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Bilag 5

Forvaltningens bemaerkninger til hgringssvar vedr. 09-09-2024

byggeprolekt Sagsnummer i F2
2024 - 14170

| forbindelse med byggeanssgning om opferelse af nyt enfamiliehus pa Dokumentnummer i F2
149052

Karensvej 18 er der gennemfert partshgring af de 3 naermeste
ejendomme, da det nye byggeri medfgrer en vaesentlig eendring af de Sagsnummer i eDoc
eksisterende forhold. 2024-0242838

Partshgringen er sendt til 4 parter, da den ene af de 3 ejendomme er et
2-familiehus. | hgringsperioden fra den 31. maj 2024 til den 21.juni 2024
er derindkommet 4 svar fra parter, derudover er der kommet indsigelser
fra 12 naboer, herunder en indsigelse fra grundejerforeningen samt et
felles brev med 29 wunderskrivere. Fellesbrevet med de 29
underskrivere teeller som én henvendelse.

Efter hgringsperioden er der kommet yderligere 6 stottetilkendegivelser
til byggeriet fra naboer i omradet, hvoraf 2 har indsendt supplerende
oplysninger til deres statte.

Alle henvendelser er resumeret og besvaret nedenfor og kan findes i
deres fulde form i bilag 4.

Henvendelserne omkring indsigelser mod byggeriet kan grupperes i
felgende emner:

Bemaerkninger mod nedrivning af eksisterende byggeri
Bemaerkninger mod enfamiliehusets omfang
Bemaerkninger mod enfamiliehusets nye placering
Bemaerkninger til sagsbehandlingen

LENENES

Henvendelserne til statte for byggeriet kan grupperes i felgende emner:

5. Bemarkninger for enfamiliehusets udformning i forhold til
kvarteret

6. Bemeerkninger for nedrivning af eksisterende byggeri

7. Bemaerkninger til ejendomsejers rettigheder



Ad 1. Bemarkninger mod nedrivning af eksisterende byggeri

Der er kommet 14 henvendelser fra naboer i forfatterkvarteret, som ikke
gnsker nedrivning af det eksisterende enfamiliehus. De mener at
forfatterkvarteret er et bevaringsvaerdigt omradde og at en tilladelse til
nedrivning kan skabe preecedens, da de hgje ejendomspriser i omradet
kan veere motiverende for at nedrive aldre villaer og i stedet bygge nye
og sterre Vvillaer, der udnytter muligheden for en maksimal
bebyggelsesprocent. 9 naboerne mener desuden at nedrivning ikke er
hensigtsmaessig set i forhold til klima- og miljgmaessigt hensyn, da
nedrivning og nybyggeri medfgrer en sterre CO2 belastning end
renovering. Der eftersperges en politisk holdning og udtrykkes et gnske
om en bevarende lokalplan for forfatterkvarteret.

Bemeerkninger

Ved nedrivning af eksisterende enfamiliehus péa Karensvej 18 skal
ansggningen behandles efter bygningsreglementets bestemmelser, da
ejendommen ikke er optaget i kommuneplanen eller udpeget i en
lokalplan/byplanvedteegt som  bevaringsveerdig. Desuden er
ejendommen SAVE-registreret med en bevaringsveerdi pé 7, hvilket er
en lav bevaringsveerdi. Forvaltningen har med bygningsreglementet ikke
hjemmel til at neegte nedrivning af enfamiliehuset p& Karensvej 18, hvis
der gives en byggetilladelse til et nyt hus. Det er korrekt, at det ofte er
mindre klima og miljgmeessigt belastende at bevare end at nedrive
eksisterende bebyggelse. Klima- og miljghensyn giver imidlertid ikke
forvaltningen lovhjemmel til at neegte nedrivning.

Ad 2. Bemarkninger mod enfamiliehusets omfang

Der er kommet 12 henvendelser fra naboer, der mener at det ansegte
enfamiliehus er for stort i forhold til omrédet. De pdpeger, at det ansggte
enfamiliehus har en hgjere bebyggelsesprocent og bygningshegjde end
hvad der er inden for byggerettens bestemmelser og udtrykker
bekymring for at en byggetilladelse til byggeriet vil skabe preecedens og
medyvirke gget bebyggelse pa bekostning af omréadets dbne og grenne
karakter med aeldre murermestervillaer. Desuden mener 4 af naboerne
at det ansegte enfamiliehus sterrelse i forhold til placeringen, vil have
betydning for den dbenhed og de lysforhold der er omkring kvarterets
feellesanleeg pd modsatte side af Karensgade.

Bemeerkninger

Det ansggte enfamiliehus skal behandles efter de
bebyggelsesregulerende bestemmelser fastsat i servitutten lyst den 11.
december 1911, samt bygningsreglementets bestemmelser om
bebyggelsens omfang og placering, jf. BR18 kap. 8, §166 - § 195. Da det
ansegte byggeri ikke opfylder alle bestemmelser i byggeretten, skal
byggeriet helhedsvurderes, idet byggerettens bestemmelser om
bygningshgjde, grundsterrelse, afstand til vejudvidelseslinje og
bebyggelsesprocent ikke er opfyldt. Efter en gennemgang af
naeromradet, der er defineret som de 13 naermeste ejendomme, er det
forvaltningens vurdering den ansggte bygnings hgjde, grundareal og
afstand til vej er seedvanligt for omraddet og inden for rammerne af hvad
der kan godkendes. Det er dog ikke seedvanligt med en
bebyggelsesprocent pd 32,5. En byggetilladelse til projektet, vil det give
mulighed for starre byggeri i omradet.
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Forvaltningen bemaerker at det ansggte projekt ville kunne tilrettes til en
bebyggelsesprocent pa 30 inden for det ansegte bygningsvolume. |
dette tilfeelde vil forvaltningen ikke kunne naegte en byggetilladelse.

Vi ger desuden opmeaerksom pad at det ansggte projekt er i
overensstemmelse med servituttens bestemmelser, herunder
bebyggelsesgrad, etageantal og afstand til vejmidte.

Ad 3. Bemarkninger mod enfamiliehusets nye placering

Der er kommet 7 henvendelser fra naboer der bor i forfatterkvarteret,
som ikke gnsker at enfamiliehuset opferes med den nye placering, hvor
det er trukket vaek fra Strindbergsvej og ned i den nuveerende baghave,
da de mener det bryder med de grgnne dbne og sammenhangende
haver samt skaber skygge og indbliksgener pga. enfamiliehusets hgjde
og tagterrassens placering med udsigt over baghaverne.

Bemeerkninger

Det ansesgte projekt skal behandles i forhold til de
bebyggelsesregulerende bestemmelser fastsat i servitutten lyst den 11.
december 1911, samt Bygningsreglement 2018 (BR18) kap. 8 § 166 - §
195. Det ansggte byggeri opfylder bestemmelserne i §177 om afstand til
skel og det skrd hejdegraenseplan mod naboer. Det opfylder dog ikke
bestemmelserne i byggeretten, om bygningshgjde, grundsterrelse,
afstand til vejudvidelseslinje og derfor skal byggeriet helhedsvurderes.
Efter en gennemgang af det definerede neseromrédde er det
forvaltningens vurdering at den ansggte bygningshgjde, grundareal og
afstand til vej er seedvanligt for omradet og inden for rammerne af hvad
der kan godkendes. Den geldende servitut for omréadet tillader
beboelseslag i 3 etager med kvistveerelser i tagetage og at det dermed er
forventelig med beboelsesejendomme i 2 fulde etager i kvarteret.

Da servituttens og bygningsreglementets bestemmelser om
bebyggelsens placering pd grunden er iagttaget, har vi ikke yderligere
lovhjemmel til at regulere placeringen af bebyggelsen pd grunden. Vi
ger derudover opmaerksom pé at der erindsendt en revideret ansggning
om opferelse af enfamiliehus den 24.juli 2024, efter heringsperiodens
afslutning, hvor placering er eendret og huset er flyttet 2 m naermere
Karensgade.

Ad 4. Bemarkninger til sagsbehandlingen

Der er kommet 5 henvendelser, der undrer sig over at Kebenhavns
kommune har givet forhandsgodkendelse til en dispensation il
grundsterrelse, bygningshgjde og bebyggelsesprocent af det ansegte
projekt. Derudover bemaerker 1 nabo, at der tidligere er givet afslag pé
byggetilladelse til et byggeri pd samme grund, med den begrundelse at
det ikke er seedvanligt for omradet med en bebyggelsesprocent ud over
byggerettens 30 for fritiggende enfamiliehuse.

Bemeerkninger
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Der er ikke truffet afgerelse i sagen og forvaltningen giver ikke
forhandsgodkendelser, hvilket ogséa er tilfeldet i denne sag. Vi ger
opmearksom pa, at der ikke er tale om dispensation fra
bygningsreglementet  til  grundsterrelse, bygningshgjde og
bebyggelsesprocent, men da forholdene ikke er indenfor byggeretten,
skal der ifglge Bygningsreglementet foretages en helhedsvurdering.

Efter der blev meddelt afslag p& den tidligere ansegning om
byggetilladelse pad samme adresse, har forvaltningen veeret en dialog
med bygherre omkring byggeretten og beregningsreglerne i
Bygningsreglementet. Fgrst ved modtagelse at denne byggeansagning
i april har forvaltningen set det ansggte projekt. Da det ansggte byggeri
ikke overholder byggeretten ifslge Bygningsreglementet skal der
foretages en helhedsvurdering. Det tidligere byggeprojekt blev ogsa
afgjort efter en helhedsvurdering, men dette var et andet og veesentligt
starre projekt.
Forvaltningen har valgt at sende projektet i partshering, hos de
nermeste naboer inden der treeffes en afgerelse, samtidigt med
forvaltningens vurdering af om projektet kan veere foreneligt med de
hensyn, der varetages i helhedsvurderingen.

Ad 5. Bemarkninger for enfamiliehusets udformning i forhold til
kvarteret

Der er kommet 4 henvendelser fra naboer i kvarteret, der statter
opferelse af enfamiliehuset, da de mener at husets arkitektoniske udtryk
passer ind i kvarteret karakteristika. De (1) ger opmeaerksom pa
forfatterkvarteret ikke er et ensartet kvarter, men bestar af byggeri fra
blandede tidsperioder og det ansggte enfamiliehus vil derfor ikke skille
sig ud fra kvarteret. Desuden mener 2 naboer at den eksisterende
lovgivning balancerer fint mellem at sikre kvarterets karakteristika og
husejernes ejendomsret.

Bemeerkninger

De indsendte bemaerkninger er taget til efterretning.

Ad 6. Bemarkninger for nedrivning af eksisterende byggeri

Der er kommet 3 henvendelser, der stgtter nedrivning af det
eksisterende enfamiliehus, da det eksisterende hus er ikke
bevaringsveerdigt og kreever stgrre renovering og papeger at et nyt hus
vil medfgre et lavere energiforbrug. En nabo i omradet udtrykker
bekymring for at naboer i kvarteret bruger en lokalplan som veerktgj til at
forhindre en specifik byggesag.

Bemeerkninger

Den ansggte nedringning af det eksisterende hus péa Karensvej 18, skal
behandles efter bygningsreglementet, idet huset ikke er udpeget i
Kommuneplanen eller i en lokalplan  efter  Planloven.
Forvaltningen kan meddele tilladelser til nedrivning af et beboelseshus i
forbindelse med at der gives tilladelse til opferelse af et nyt hus til
beboelse. Dette sker samlet for at sikre, at der ikke nedleegges en bolig,
dette geres med hjemmel i Lov om boligforhold. Der seettes ikke
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yderligere krav til de huse som skal bygges end energibestemmelserne i
bygningsreglementet, idet der ikke er lovhjemmel til yderligere.

Ad 7. Bemaerkninger til ejendomsejers rettigheder

Der er kommet 2 henvendelser, der stgtter bygherres ret til at bygge
indenfor byggeretten og ger opmeaerksom pé at Kebenhavns kommune
er umiddelbart indstillet pad at give tilladelse til byggeriet samt at der
tidligere i 2022 er givet tilladelse til nedrivning af det eksisterende
byggeri péd grunden. En nabo i omradet mener at indsigelserne imod
projektet er holdninger, fremfor egentlige saglige argumenter. Han
vurderer at der ikke er belaeg for at der er en tendens til at rive
eksisterende villaer ned for at bygge nyt og ger opmaerksom pé at to
tidligere sager i omradet, hvor der er bygget nyt, ikke er retvisende
eksempler pd nedrivninger af eksisterende huse, da den ene er en
udstykning af en tidligere sterre sammenhaengende grund med
Trekronergade 15-17 og den anden er nedrivning af et “skur” som ikke
kunne renoveres pa Bjgrnsonsvej 45C.

Bemeerkninger

Forvaltningen har ikke erfaring med, at nedrivning i et kvarter saetter
gang i en tendens til mere nedrivning i neeromrédet. Forvaltningens
erfaring er, at nedrivning typisk sker i forbindelse med ejerskifte, hvilket
ikke direkte er influeret af byggeri i neeromradet.
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