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NABOORIENTERING EFTER PLANLOVEN

Vi skriver til dig, fordi du er beboer, ejer, lejer eller representant for
en virksomhed, der kan blive bergrt af et byggeprojekt i dit omrade.

Byggeriet krever dispensation fra lokalplan nr. 424 ”Grgndalsvenge
All€”, og vi vil gerne have dine eventuelle bemarkninger til de ansgg-
te dispensationer om bebyggelsens visuelle fremtreeden og indretnin-
gen af ejendommens ubebyggede arealer.

Det drejer sig om en ansggning om opfgrelse af en ny etageboligbe-
byggelse, der udggres af to bygninger, pa ejendommen matr.nr. 123b
Utterslev, Kgbenhavn, beliggende pa Rabarbervej 10-12.

Pa de fglgende sider kan du lese uddybende om:

Hvordan svarer du pa naboorienteringen?
Byggeprojektet og lokalplanen

Lovhensyn ved dispensationer fra lokalplaner/byplaner
Det videre forlgb

Sl e

Du kan leese mere om hgringen pa de fglgende sider og se illustratio-
ner af projektet pa https://blivhoert.kk.dk/hoering/rabarbervej-10-12-
0.

Frist for dit svar
Du skal svare senest den 20. december 2017.

Kontakt

Har du spgrgsmal til naboorienteringen, er du velkommen til at kon-
takte arkitekt Sgren Hedegaard Pedersen pa tlf. 33 66 52 97 eller ad-
ministrativ sagsbehandler Eva Hiibner pa tIf. 33 66 57 06.

Med venlig hilsen
Eva Hiibner

29. november 2017
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706634

eDoc:
2017-0322729
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123b UT, Kbh.

Ejendomsadresse:
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9720

Byens Anvendelse

Center for Bygninger
Byggetilladelser Nord

Njalsgade 13
Postboks 416
1504 Kgbenhavn V

Kundecenter
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Telefon
33 66 33 66
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1. Hvordan svarer du pa naboorienteringen? Side 2 af 8

Du kan skrive dit svar pa https://blivhoert.kk.dk/hoering/rabarbervej- Sagsnummer:
10-12-0. Det er ogsa her, du kan se bilag, som eksempelvis illustratio- 706634 )
ner af projektet.

Matrikelnummer:
Hvis du er undtaget for digital post 123b UT, Kbh.
Hvis du er undtaget for digital post, og har brug for at fa tilsendt illu-

strationer af projektet, kan du kontakte: Ejendomsadresse:

Rabarbervej 2

Segren Hedegaard Pedersen, tlf. 33 66 52 97 Ejendomsnummer:

eller 9720
Eva Hiibner, tlf. 33 66 57 06

Som undtaget for digital post kan du sende dit svar til bygnin-
ger@tmf kk.dk. Husk at skrive vores sagsnummer i titlen pa mailen.
Du finder sagsnummeret gverst til hgjre 1 dette brev.

Du kan ogsa sende dit svar som brevpost til:

Teknik- og Miljgforvaltningen
Center for Bygninger
Njalsgade 13

Postboks 416

1504 Kgbenhavn V


https://blivhoert.kk.dk/hoering/rabarbervej-10-12-0
https://blivhoert.kk.dk/hoering/rabarbervej-10-12-0
mailto:bygninger@tmf.kk.dk
mailto:bygninger@tmf.kk.dk

2. Byggeprojektet og lokalplanen

Hvordan ser projektet ud?
Pa https://blivhoert.kk.dk/hoering/rabarbervej-10-12-0 kan du se bilag
med illustrationer af projektet.

Ansggningen drejer sig om tilladelse til at opfgre en ny etageboligbe-
byggelse, der udggres af to bygninger pa samlet 4.393 m?, svarende til
en bebyggelsesprocent pa 82 inklusiv eksisterende vandvarksbygning.
I bygningerne etableres 18 familieboliger og 71 ungdomsboliger,
hvoraf 4 indrettes til handicapboliger. Hertil kommer opfgrelse af en
kelderetage pa 1.639 m?, der bl.a. skal anvendes til bil- og cykelpar-
kering.

Friarealet pa terrzen udggr ca. 2.200 m” hvilket medfgrer en fria-
realprocent 1 overensstemmelse med lokalplanens krav om en fria-
realprocent for boliger pa minimum 50.

I forbindelse med byggeriet etableres 44 parkeringspladser, heraf pla-
ceres der 43 pladser i kelderen og 1 handicapplads pa terren. Endvi-
dere indrettes kelderetagen med 144 cykelparkeringspladser, hvoraf 8
er til pladskrevende cykler.

Nyt projekt

Fra den 14. februar til den 6. marts 2017 blev der gennemfgrt naboori-
entering om en ny bebyggelse pa grunden og indretning af ungdoms-
boliger i den eksisterende tidligere vandverksbygning pa ejendom-
men.

Dette projekt, der nu sendes 1 orientering, er et nyt projekt, der ikke
forudsaetter andre dispensationer fra lokalplanen end dem, der - uanset
hvilket byggeprojekt der etableres pa ejendommen - skal meddeles
som godkendelse af bygningens visuelle fremtreeden og indretningen
af ejendommens friarealer.

Byggeriets bebyggelsesmassige omfang er reduceret med ca. 1000
m?2, og der etableres flere parkeringspladser pa ejendommen.

Bebyggelsen

Bebyggelsen opfgres 1 3 etager samt tagetage med fladt tag og en hgj-
de pa 12 m. Der indrettes 71 ungdomsboliger pa 36-49 m?® samt 18
familieboliger pa 103-110 m?, Familieboligerne indrettes 1 de to gver-
ste etager med adgang fra svalegang, der ligger ind mod garden. Boli-
gerne har adgang til tagterrasse pa 3. sal.

Bygningerne opfgres som to parallelle lengebygninger, der placeres
midt pa grunden, parallelt med skelgraensen mod gst og vest. Byggeri-
et placeres med en afstand pa 9,2 m mellem hinanden og med en af-
stand pa 7,6 m til skel mod @gst og 6 m til skel mod vest.
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Bygningerne ligger spejlvendt i forhold til hinanden. Et landskabeligt
formet stiforlgb mellem de to bygninger fungerer som adgangsvej for
beboerne og forbinder det omkringliggende omrade med stien, der
lgber langs med Grgndalsparken.

Bebyggelsen er disponeret saledes, at de to bygninger forbindes via en
kalderetage, der indrettes med felles faciliteter for begge bygninger.
Der etableres blandt andet parkering, teknikrum og depotrum. Der vil
vere adgang til parkeringskalderen via en rampe pa nordvestgavlen.
Adgangsvejen vil blive etableret med et fortov langs r@kkehusene pa
Jordbarvej, der forbinder den eksisterende sti med Rabarberve;j.

De to l&ngebygninger opfgres med lyse facader, udfgrt med facade-
plader. Facaderne varierer, idet nogle boliger har karnapper, der abner
op mod syd. De udvendige svalegange pa 2. sal og tagterrassen pa 3.
sal bevirker, at bygningen trapper ind og abner gardrummet mod
himmelen. Svalegangene er placeret mod hinanden for at skabe en
samhgrighed mellem bygningerne. I sin helhed er brugen af facade-
plader 1 samspil med forskydningerne med til at nedskalere bygnings-
kroppen og samtidig skabe en bebyggelse, der fremstar som en arki-
tektonisk samlet komposition med et enkelt og nutidigt udtryk.

Friarealerne indrettes til leg og ophold. Der anlegges gangstier med
fliser og grus samt gresarealer og plantebede med lave buske og en-
kelte treer. Bebyggelsens ankomstside mod nord etableres overvejen-
de som befa®stet areal. Arealerne mod syd, vest og @st anlegges med
grgnne flader 1 graes. Fra ungdomsboliger og falleskgkkener 1 stueeta-
gen er der direkte adgang til terrasser ved facaden.

Lokalplanens bestemmelser

Grunden ligger i et omrade, der er omfattet af bestemmelserne i lokal-
plan nr. 424 ”Grgndalsvaenge Allé”, bekendtgjort den 10. juli 2008.
De nye bygninger kommer til at ligge i1 lokalplanens byggefelt A2.

Lokalplanen muligggr boligbebyggelse, og for byggefelt A2 gelder, at
der kan opfgres ny bebyggelse i indtil tre etager med udnyttet tagetage
og tagterrasse.

Det ansggte overholder lokalplanens bestemmelser, men det ansggte
forudsetter alligevel en dispensationsprocedure som fglge af sakaldte
kompetencenormer i lokalplanen. 1 lokalplanen er der tre kompeten-
cenormer, som du skal forholde dig til. De tre kompetencenormer gi-
ver kommunen mulighed for at pracisere og supplere indholdet i lo-
kalplanen og fungerer som et styringsredskab pa grund af de indbyg-
gede krav om kommunens godkendelse og n&rmere skgn. Udnyttelse
af kompetencenormer skal behandles efter dispensationsproceduren,
Jf. planlovens § 19 og § 20.

De nedenfor nazvnte lokalplanbestemmelser er kompetencenormer.
Det fremgar af navnte lokalplanbestemmelser, at der skal ske god-
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kendelse af forvaltningen, hvorfor der altid skal dispenseres fra n&evn-
te kompetencenormer.

Det ansggte byggeprojekt forudsetter dispensation fra fglgende tre
bestemmelser 1 lokalplanen:

1) Nybygningens ydre fremtreeden kreever dispensation fra lokalpla-
nens § 6, stk. 1, litra a, b og ¢, om at ny bebyggelse skal fremstd med
et enkelt og nutidigt arkitektonisk udtryk, der indgar i en arkitektonisk
acceptabel helhed med omgivelserne. Den endelige udformning af
bebyggelsen skal godkendes af Teknik- og Miljpforvaltningen.

2) Det ansggte forudscetter ogsa dispensation fra lokalplanens § 7, stk.
1, om at friarealet skal anlegges med opholdsarealer for beboere og
brugere efter Teknik- og Miljpforvaltningens nermere godkendelse.

3) Det anspgte krcever endvidere dispensation fra lokalplanens § 7,
stk. 3, om at friarealer skal indrettes saledes, at der tilfgres land-
skabsarkitektoniske kvaliteter, og sdledes, at de efter Teknik- og Mil-
Jjoforvaltningens skgn kan rumme varierende funktioner, der kan til-
fredsstille beboernes forskelligartede behov, herunder anvendelige
feelles haverum, legepladser og lignende.

Hvorfor er kommunen indstillet pa at tillade?

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

Bebyggelsen opfgres med mindre forskydninger og variationer samt
lyse facadeplader, i lighed med de omkringliggende bygninger. Den
tilbagetrukne tagetage er med til, at bebyggelsen i skala mgder de la-
vere rekkehuse mod nord og indgar naturligt i den arkitektoniske hel-
hed.

Langs facaderne etableres der mindre terrasser til beboerne 1 bebyg-
gelsens stueetage. Imellem terrasserne og langs stien mellem bygnin-
gerne etableres flere forskellige grenne opholdsarealer med bl.a. ban-
ke til bade brugere af omradet og beboere pa ejendommen.

Friarealerne er disponeret, sa der opstar sammenhang i omradet og
bidrager dermed til, at der er mulighed for fellesskab i lokalplanom-
radet. Arealerne indrettes til leg og ophold med stier, grasarealer,
plantebede og treer. Mellem de to bygninger anlegges en stiforbin-
delse, der skaber sammenhang mellem Grgndalsvenge Allé og Grgn-
dalsparken.

Stien er udformet med et landskabeligt forlgb, der bryder med byg-
ningernes parallelle placering overfor hinanden.
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Center for Bygninger kan principielt ga ind for projektet, idet vi vur-
derer, at det ansggte er inden for rammen af, hvad der kan opna di-
spensation fra bestemmelserne. Bebyggelsens udformning, materialer
og farve er samstemmende med omgivelserne. Der er vores vurdering,
at bygningerne fremstar som en arkitektonisk samlet komposition med
et enkelt og nutidigt udtryk, og der er lagt vagt pa, at facaderne vil sta
i et fint samspil med de omkringliggende bygninger.

Center for Bygninger vurderer endvidere, at den ansggte indretning af
friarealerne er inden for rammen af, hvad der kan opna dispensation.
Der indrettes arealer, der er velegnede til leg og ophold og tilgengeli-
ge for bade brugere af og beboere i omradet.

Endvidere er friarealerne med den viste udformning indrettet med
landskabelige kvaliteter, der rummer varierende funktioner og op-
holdsarealer. Stien skaber desuden sammenhang indenfor omradet og
med omgivelserne.
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3. Lovhensyn ved dispensationer fra lokalpla-
ner/byplaner

Hvad er en dispensation?

Dispensation fra lokalplaner/byplaner er et planredskab, der kan vare
med til at ggre lokalplaner/byplaner mere levende og nutidige. Dis-
pensationsmuligheden fremgar af planlovens § 19, stk. 1.

Lokalplaner/Byplaner er et udtryk for den tid, hvor de blev vedtaget
og bekendtgjort. Nogle lokalplaner/byplaner er af ®ldre dato, og det
kan vere svert at fa nutidens byggegnsker realiseret, hvis aldre lo-
kalplaner/byplaner skal overholdes til punkt og prikke.

Planloven giver mulighed for, at kommunen kan dispensere fra lokal-
planens/byplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er 1 strid
med principperne i planen. Planens principper er formalsbestemmelser
og anvendelsesbestemmelser, som er fastsat ud fra formalet med pla-
nen, men ogsa den planlagte struktur, herunder fordelingen mellem
friarealer og bebyggede arealer.

Kommunen kan som udgangspunkt fgrst dispensere fra bestemmel-
serne i en lokalplan/byplan, nar bergrte ejere og lejere m.fl. er oriente-
ret og har haft mulighed for at komme med deres bemarkninger hertil.
Det fremgar af planlovens § 20, stk. 1.

Hvilke hensyn kan lovligt inddrages efter planloven?

Kommunen skal i sin sagsbehandling af dispensationsansggningen
varetage saglige, planmassigt relevante hensyn, og eventuelle be-
markninger vil lovligt kunne inddrages i1 sagsbehandlingen.

Det er ikke sikkert, at alle dine bemarkninger til sagen kan inddrages 1
sagsbehandlingen.

Efter planloven og de hensyn, der ligger bag loven, kan der f.eks. ikke
legges vagt pa gkonomiske hensyn og andre privatretlige forhold,
hvorfor eventuelle bemarkninger herom ikke vil blive inddraget i
sagsbehandlingen.
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4. Det videre forlgb

Nar orienteringsfristen er udlgbet, behandler vi oplysningerne i sagen
og treffer afggrelse ud fra sagens samlede oplysninger, herunder dine
eventuelle bemarkninger til sagen.

Hvis du er kommet med bemarkninger til sagen, vil vi orientere dig
om afggrelsen, og du vil samtidig fa vejledning om din mulighed for
at klage over afggrelsen. Ver opmarksom pa, at du kun vil kunne
klage over retlige forhold. Retlige forhold handler om, at kommunens
afggrelse skal vere lovlig, og at kommunen i gvrigt skal overholde de
forvaltningsretlige regler.

Behandling af oplysninger

1 forbindelse med sagsbehandlingen kan der ske behandling af oplysninger, som kan
henfgres til enkeltpersoner. Der kan f.eks. veere tale om, at vi indhenter og opbeva-
rer oplysninger om en ejendoms fysiske forhold. Ifplge persondataloven har perso-
ner, som sadanne oplysninger vedrgrer, ret til at fa indsigt i oplysningerne, og ret til
at fa berigtiget forkerte oplysninger. Hvis du vil vide, hvilke oplysninger tilsynsmyn-
digheden behandler om dig, eller du mener, at kommunen behandler forkerte oplys-
ninger, skal du kontakte sagsbehandleren.
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VISUALISERING
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Visualisering af ny bebyggelse

Denne illustration viser et stemningsbillede af facao-
dernes udiryk og udearealernes bearbejdning ved
de nye bygninger samt deres relation til den ncere

kontekst, hvor de omkringliggende bygninger ikke
er i faktiske mal.
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