Bygge-, Parkerings- og Miljemyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Bilag 2 Andret praksis for udstykning i villaomrader (B1)

Skaerpet krav til mindstegrundstgrrelse i Kommuneplan 2019
Den 27. februar 2020 blev kommuneplan 2019 vedtaget, og med den
blev det i rammerne for villaomrader (B1-omrader) fastsat, at der ikke
kan udstykkes grunde til enfamiliehuse pa mindre end 600 m2.

Der er tale om en stramning i forhold til hidtidig praksis for
mindstegrundstgrrelser i villaomrader i Kgbenhavn, der for
fritliggende enfamiliehuse som tommelfingerregel har vaeret 450 m2
og for dobbelthuse og anden tet/lav bebyggelse 350 m2.

Teknik- og Miljgforvaltningens sagsbehandling

Kommuneplanen fastlegger rammerne for lokalplanlegning, og da
stort set alle villaomrader er udbygget, bliver der som udgangspunkt
ikke udarbejdet lokalplaner for omraderne.

Kommuneplanen er ikke direkte bindende overfor borgerne, men
Teknik- og Miljgforvaltningen anvender kommuneplanens rammer i
sagsbehandlingen af byggeprojekter i uplanlagte omrader til at
fastlegge, hvad der er tilstrebt sedvanligt for byggeriets omfang og
teethed, herunder for grundstgrrelser i et omrade.

Teknik- og Miljgforvaltningen skal foretage en konkret vurdering i
hver enkelt sag og ved gnske om matrikulere @ndringer — udstykning,
sammenlagning eller arealoverf@rsel — skal forvaltningen foretage den
sakaldte udstykningskontrol. Her kontrollerer forvaltningen, at bl.a.
bygge- og planlovgivningen er overholdt ogsa efter fx udstykning af
en matrikel i to selvstendige nye ejendomme.

Hvis der i et omrade ikke er en lokalplan, som fastlegger
mindstegrundstgrrelser, og hvis de kommende grunde ikke overholder
byggeretten pa min. 700 m2 jf. Bygningsreglement 2018 § 173, skal
forvaltningen fastlegge grundstgrrelsen ved en helhedsvurdering. Ved
denne helhedsvurdering skal forvaltningen bl.a. se pa, hvad der er
sedvanligt for omradet, eller hvad der tilstrebes i omradet. Det
tilstraebte i omradet svarer til kommuneplanens ramme.
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Byggesager Jura

Hvis der gnskes opfgrt mere end ét enfamiliehus pa en matrikel — fx et
dobbelthus eller rekkehuse — skal forvaltningen behandle sagen som
om, der samtidig ansgges om udstykning af disse enfamiliehuse til
selvstendige matrikler. Ogsa i disse sager skal den fremtidige
grundstgrrelse altsa fastlegges — uanset om udstykningen gnskes
gennemfort eller ej.

Konsekvenserne af det skaerpede krav til mindstegrundstgrrelse
Hvis  forvaltningen skal fglge den nye ramme for
mindstegrundstgrrelse for B1-omrader pa 600 m2, er der tale om en
vaesentlig stramning af praksis, da forvaltningen i sa fald ikke vil
kunne godkende udstykning af en matrikel pa mindre end 1.200 m?2 til
mere end et enfamiliehus, uanset om de er fritliggende eller
sammenbyggede, herunder ved opfgrelse af dobbelthuse. Det skyldes
ovennavnte regel om, at en evt. fremtidig udstykning skal godkendes
i forbindelse med godkendelsen af et dobbelthus.

Forvaltningens anbefaling

Forvaltningen anbefaler, at forvaltningen i sager, der vedrgrer
udstykning i villaomrader, som udgangspunkt handhaver den nye
mindstegrundstgrrelse og afslar alle grundstgrrelser pr. bolig pa
mindre end 600 m2, men accepterer mindre grundstgrrelser ud fra en
konkret vurdering i den enkelte sag ift., hvad der er s@dvanligt for
omradet. Denne praksis implementerer det nye krav til
mindstegrundstgrrelser i villaomrader og bidrager til at sikre en
ensartet sagsbehandling, men abner samtidig op for en — begranset —
mulighed for, at der kan vare konkrete, sagligt begrundede
undtagelser.
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