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M@DESTED: RADHUSET, 1. SAL, VAERELSE 51

Praksis for administration af villaservitutter og dobbelthuse

Se alle bilag

Borgerrepraesentationen skal tage stilling til &ndring af praksis i sager om dobbelthuse, hvor en tilladelse til opferelse af dobbelthuse
indebeerer fravigelse af villaservitut.

Indstilling

Teknik- og Miljgforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljgudvalget over for Borgerrepraesentationen anbefaler,

1. at Magistratens bemyndigelse fra 1986 til fravigelse af servitutterne annulleres, og at praksis i sager om dobbelthuse eendres
sadan, at der fremover, som hovedregel, ikke gives tilladelser til dobbelthuse, der indebeaerer fravigelse af villaservitutter.

2. at Borgerrepraesentationen bemyndiger Teknik- og Miljgudvalget til fremover at fastleegge praksis for foerMwin ens
. . : : enu
administration af villaservitutter.
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3. atigangveerende sager, modtaget tgr behandlingen | Borgerrepraesentationen, om at e&endre praksis, behcﬂpo.llt.llf etter hidtil

geeldende praksis og foreleegges for Teknik- og Miljgudvalget. Om kommunen

Problemstilling

Teknik- og Miljgudvalget besluttede pd made den 27. marts 2017 i en konkret sag pad Knuthenborgvej, at en villaservitut ikke skulle
fraviges for at kunne tillade opferelse af dobbelthus. Teknik- og Miljgudvalget besluttede samtidigt, at den hidtidige praksis for
fravigelse af villaservitutter i dobbelthussager skulle behandles i Teknik- og Miljgudvalget inden sommerferien, og enskede at

igangvaerende sager skulle forelaegges udvalget, indtil den generelle behandling i udvalget havde fundet sted.

Indstillingen har neer tilknytning til en senere drgftelsessag i efterdret om villaomréder, men af hensyn til ansggerne i de konkrete sager
er der behov for at komme videre med indkomne ansggninger om dobbelthuse.

Losning

Pa baggrund af indsigelser og reaktioner i sager om dobbelthuse fra grundejerforeninger, lokaludvalg mv. samt en generel vurdering
af udviklingen indstiller Teknik- og Miljgforvaltningen, at den hidtidige praksis eendres, sé villaservitutter, som hovedregel, ikke
fremover fraviges for at kunne tillade opferelse af dobbelthuse. Dermed tilbagekaldes Magistratensbemyndigelse fra 1986til fravigelse
af servitutterne, jf. bilag 5. Forvaltningen skal i hver enkelt sag foretage et skan, men vil administrere ud fra hovedreglen om ikke at

fravige servitutterne for at kunne tillade dobbelthuse. | tvivistilfeelde foreleegges sagen for Teknik- og Miljgudvalget.

| begyndelsen af 1900-tallet fik Kebenhavns Kommune tinglyst villaservitutter i forbindelse med udstykning i de davaerende
byudviklingsomréader. De fleste villagrunde i Kebenhavn er pélagt servitutter. Grundene er typisk mellem 500 m2 og 800 m2.
Villaservitutterne har en ensartet og generel karakter. Servitutterne giver mulighed for, at der kan bygges enfamiliehuse og
tofamiliehuse i to etager og udnyttelig tagetage (2%2 etage)og med keelder. Der mé kun veere en enkelt bolig pr. etage, dvs. to boliger

Menu



Borger

3NNy
‘*é)‘%s Erhverv
1.1
e~
A Brug byen
Y R R Y e politik

Om k
Plangrundlaget i villaomrdder m xommunen
Villaomraderne i Kebenhavn er kun i begraenset omfang omfattet af lokalplaner. Det planleegningsmaessige grundlag i de fleste
villaomréder er villaservitutter og kommuneplanen. Kommunen kan med hjemmel i planlovens § 43 veelge at hdndhaeve servitutterne,
men er ikke forpligtet til det. Kommuneplanen er ikke bindende for borgerne, men kommunen har ret til at inddrage kommuneplanen
i behandlingen af byggesager, jf. bilag 2.

Praksis om fravigelse af villaservitutter

Efter 2. verdenskrig eendrede boligenskerne sig, og interessen for dobbelthuse voksede over tid. Dobbelthuse har nogle
boligmeessige og juridiske fordele i forhold til tofamiliehuse. F.eks. vil der i dobbelthuse veere en umiddelbar adgang mellem terraen
og begge boliger, dvs. begge boliger kan bevaege sig direkte ud i haven uden fgrst at skulle gé ned ad en trappe. Dobbelthuse kan
medfare en enklere og ligelig fordeling af havearealet, og stejgener mellem de to boliger kan reduceres. Grunde med dobbelthuse
kan udstykkes til to parceller.

Forvaltningen fiki 1971 bemyndigelse til at kunne fravige de gamle servitutters bestemmmelser om antal boliger pr. etage mod, at der
blev stillet krav om en lavere bygningshgjde. Den samlede Magistrat tilbagekaldte bemyndigelsen 17. oktober 1977, men gav den
tilbage den 17. november 1986, jf. bilag 5.

Forvaltningens nuvaerende praksis er, at byggetilladelser til dobbelthuse er betinget af, at etageantallet er maksimalt en etage og
udnyttelig tagetage (1'2 etage), atbebyggelsesprocenten ikke overstiger 40, og at byggerettens bestemmelser om bade vandret og
skrd hejdegraeenseplan mod naboskel er overholdt. Der stilles ogsé krav om, at bebyggelsesprocenten og det bebyggede areal efter en

eventuel udstykning skal beregnes samlet for dobbelthuset og de to parceller.

Hvis villaservitutterne ikke fraviges, kan der ifglge servitutterne pa den enkelte villagrund opferes enfamiliehuse og tofamiliehuse (to
boliger med vandret lejlighedsskel) i to etager og udnyttelig tagetage (2'2 etage). Det er dog i henhold til servitutterne muligt at
bygge et dobbelthus ind over to matrikler, jf. bilag 4. Menu
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holder sig inden for byggeretten. Ansgges der om opferelse af bebyggelse, der ikke er i overensstemmelse meOm kommunenjuleret
af byggerettens bestemmelser, skal kommunen foretage en helhedsvurdering.

Ved en helhedsvurdering forstds kommmunens konkrete vurdering efter kriterier, der er fastlagt i bygningsreglementet.
Helhedsvurderingen kan fgre til enten en byggetilladelse eller et afslag. Byggeret og helhedsvurdering er beskrevet i bilag 3.

Forvaltningens vurdering af praksis og en praksisaendring

P& baggrund af Teknik- og Miljgudvalgets anske om at behandle praksis i sager om dobbelthuse har Teknik- og Miljgforvaltningen

vurderet konsekvenserne af henholdsvis en fortsat og en eendret praksis. Forvaltningens redegerelse og vurdering fremgér af bilag 4.

Forvaltningens sammenfattende vurdering er, at der fra bygningsreglementet i 2008 og frem med byggeret til en
bebyggelsesprocent pa 40 er tale om, at praksis om dobbelthuse har medfert mere bebyggelse pa den enkelte ejendom. Som fglge
heraf er bebyggelsen i villaomradderne derfor blevet noget mere forteettet. Byggeskikkens udvikling i de senere ar er medvirkende til, at

dobbelthusene fremstér stgrre end tidligere, ogsé selvom byggeprojekter udfgres i overensstemmelse med praksis om udformning af
dobbelthuse.

Dertil kommer, at grundene skal kunne udstykkes i det antal parceller, der svarer til antallet af boliger, og at der skal kunne etableres
vejadgang til begge boliger. Det har betydning for efendommens ubebyggede arealer, som bliver sma. P& grund af sterrelse og
udformning kan de ubebyggede arealer vaere svaere at indrette og udnytte til ophold.

Pa baggrund af redegerelsen og vurderingen (bilag &), foreslar forvaltningen, at praksis eendres sddan, at der fremover som
hovedregel ikke gives tilladelser til dobbelthuse, der indebeaerer en fravigelse af villaservitutterne. Dermed tilbagekaldes Magistratens
bemyndigelse fra 1986 til fravigelse af servitutterne.

Da byggesagsbehandlingen i henhold til styrelsesvedtaegten er delegeret til Teknik- og Miljpudvalget, foreslas det ligeledes at
delegere praksis for administration af villaservitutter til Teknik- og Miljgudvalget.
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Videre proces

Forvaltningen har 18 ansggninger under behandling om byggetilladelse til dobbelthuse i omrédder med villaservitutter.

Der er en enkelt sag om dobbelthus pa udvalgsmedet den 19. juni 2017, hvor der skal tages politisk stilling til fravigelse eller
handheaevelse af villaservitut. Forvaltningen agter at f& samtlige sager om dobbelthuse, der skal behandles efter hidtidig praksis til
politisk behandling, jf. protokolbemaerkningen fra Teknik- og Miljgudvalgets mgde den 27. marts 2017, medmindre det politisk
besluttes at eendre dette. Forvaltningen vil, sé vidt muligt, fremleegge sagerne samlet pd et mgde i Teknik- og Miljgudvalget efter
sommerferien 2017.

Beslutningen om praksiseendring offentliggeres efter behandling i Borgerrepraesentationen og far virkning for de ansggninger, der
indgives efter behandlingen i Borgerrepraesentationen. Ansggninger, der er modtaget inden beslutning i Borgerrepraesentationen
om praksiseendring, behandles efter den nuvaerende praksis.

Ansgger er typisk vejledt ud fra gaeldende praksis og kan derfor have en forventning om, at sagsbehandlingen er foretaget i
overensstemmelse hermed.

Pernille Andersen

/Anne-Sofie Degn

Beslutning

Teknik- og Miljgudvalgets beslutning den 19. juni 2017 Menu
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Bilag
Bilag 1 Enfamiliehuse, tofamiliehuse og dobbelthuse
Bilag 2 Kommuneplanen
Bilag 3 Byggeret og helhedsvurdering
Bilag 4 Teknik- og Miljgforvaltningens redegerelse og vurdering

Bilag 5 Magistratens bemyndigelse 1986




