TMF BPM Sekretariat (4084)
Teknik- og Miljgforvaltningen

Notat

Til Teknik-og Miljgudvalget

Opfolgende orientering om ny praksis for orientering
om nedrivningssager og forhgjelse af byhuse

| forbindelse med Teknik- og Miljgudvalgets behandling af forvaltnin-
gens orientering den 20.september 2021 om'ny praksisfororientering
af TMU om nedrivningsansggninger af byhuse’stillede udvalget en
reekke opfalgende spergsmal, som besvaresi denne orientering.

Vedlagtdette notat er oversigt oversager med nedrivning og forhgjelse
af byhuse (bilag 1) samt etadministrationsgrundlag (bilag 2).

Hvis Teknik- og Miljgudvalget tager orienteringentil efterretning, vil for-
valtningenarbejde videre med sagsbehandlingen af sagerneibilag 1.

Byggeriovenpaeksisterende byhuse

Markus Vesterager (A) harefterspurgt, atderogsélavesen liste med
sager, hvor dergnskes at bygge ovenpé eksisterende byhuse. Dader ak-
tuelteret mindre antal af dentype af sager, vil forvaltningeninkludere
demiden aktuelle listemed nedrivningsansagningeraf byhuse. Listen
udvidessaledestil at omhandle nedrivningog forhgjelse af byhuse.
Forvaltningenvurderer, atdentype af sagerkan inkluderes, fordi listens
indhold fortsat vilomhandle byhuse med fokus pa eventuel bevarelse af
eksisterende lave bebyggelse.

Tidlig orientering

Formélet med listeneratorientere udvalgetomsagerne tidligti pro-
cessen, sd sagens videre forlgb afklares hurtigere. Derforvil sagerne
blive sat pa listensa snart forvaltningen bliver bekendtmed dem, sd ud-
valgetorienterestidligti sagsforlgbet. Forvaltningenvil orientere udval-
getombéde forhdndsdialogerog ansggte projekter.

Orienteringslistens opbygning

Udvalget harefterspurgtenandenopbygning af listen, sd sagerunder
behandling og afsluttede sagerogsa fremgar. Forvaltningen harimede-
kommetaendringen, da detikke vaesentligt eendrer pa forméletmed tid-
lig orientering af nye nedrivningssager og forhgjelse af byhuse. Derfor
vil listenistedet blive opbyggetitre dele; farst fremgérde nye sager -
deterdisse sager, som udvalgetskal forholdesig til - dernsest vil sager
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underbehandling fremga, og afsluttede sagervil sta til sidst. Eksempel
pd opbygningenog aktuellesagerkansesibilag1.

Detervigtigtat bemaerke, at dentredelte opbygning betyder, atder
ogsa vil fremgésager, derer gdetvidere i processenoger under byg-
gesagsbehandling. | disse sagerersagsbehandlingenalleredeindledyt,
og devil derforudelukkende fremga péalisten som enorientering til ud-
valget. Afsnittet med igangveerende sager kan med tidenblivelangt,
fordiderkanveere sager, som har et leengere sagsforlab, hvis projektet
fx kreevertilpasning, skal i hering m.v.

Listenvil indeholde sager, hvoreneste mulighed forat forhindre nedriv-
ning ellerombygning eret§14 forbud efter planloven. Listenvil ikke
omfatte nedrivningssagerforbygninger, dererudpeget som beva-
ringsveerdige i kommuneplanen, lokalplanellerbyplanvedtaegt, idetder
allerede eren procesfor handtering af disse sager (bilag 2).

Videre proces
Tager Teknik- og Miljgudvalget orienteringentil efterretning, vil forvalt-
ningenarbejde videre med sagsbehandlingen afsagerneibilag.

P& ferst mulige udvalgsmede vil udvalget igenfaenorientering om
nedrivningssager og forhgjelse af byhuse.

Forvaltningenanbefaler, at orienteringslisten kuneret midlertidigt red-
skab, og atder pdsigt ber arbejdes pd en mere permanent |zs-
ning/screening af bygninger, som gnskes bevaret. Det kanfxvaere ud-
pegning af bestemte bygningstypersom bevaringsveerdige i kommu-
neplanen, flere bevarende lokalplanerelleropdatering af SAVE -regi-
streret. Detvil vaere med til atsikre et bedre grundlag for byggesagsbe-
handlingen.

Hans Christian Karsten

Vicedirektar



Teknik- og Miljeforvaltningen
Omrade for Bygninger Den 27. september 2021

OVERSIGT OVER SAGER MED NEDRIVNING OG FORH@JELSE AF BYHUSE 2021

e Ejendommene pd nedenstdende liste er ikke omfattet afforbud mod nedrivning. Eneste mulighed for at forhindre nedrivning er et § 14 forbud efter
planloven, hvorefter der skal udarbejdes en bevarende lokalplan.

e | hversagskal der foretages en konkret vurdering af muligheden for nedleeggelse af et § 14 forbud.

e Derskal tagesudgangspunktiden eksisterende ejendom, og der skal pé foreliggende grundlagtreeffes beslutning om ejendommen gnskes bevaret.

e Etforbud mod nedrivning har konsekvenserfor ejers muligheder pa ejendommen. Det kan ikke afvises, at et forbud i nogle tilfeelde kan have gkono-
miske konsekvenser forkommunen i form af mulige retssager og erstatningsansvar.

Nye sager, som afventer sagsbehandling
e En*-markering betyder, atsagen er ny pa listen siden seneste udvalgsmede.

Sags.nr. Adresse - sagens indhold Billede af ejendom

* 2021-0267916 /| Nerrebrogade 33 - Forhandsdialog om nedrivning af 2-etagers bygning.
962353
Fakta om bygningen:

- 2-etagersbygning opferti1877 og ombygget med mansardetagei1924.

- SAVE-veerdi4 (middel bevaringsveerdi).
Omrédet:

- Nabobebyggelsetildenenesideeri 3 0g 4 etager, svrige bebyggelsei omradet er primaert opfert

som karrébebyggelsei5 - 6 etager.

Plangrundlag:
- Omfattetaf to lokalplaner: nr.19 “Bldgérden” og nr. 165 "Ngrrebrogade”.
- Erikkeudpegetsom bevaringsveerdig | lokalplanen, byplan eller kommuneplan.

(Google Street View)




Teknik- og Miljeforvaltningen
Omrade for Bygninger

Den 27. september 2021

Sags.nr.

Adresse - sagens indhold

Billede af ejendom

2020-0173593/
954462

Radmandsgade 6 - Forhandsdialogom nedrivning af 1-etagers bygning.

Fakta om bygningen:
- 1-etagersbygningopferti1880 og sammenbygget med garage i 1959.
- SAVE-veerdi 6 (middel bevaringsveerdi).

Omradet:
- Byhuset eridag det eneste mindre byhusilokalplansomradet, som ellers bestér af etagebyggeri pa
5-5,5 etager. Udenfor lokalplanomrédet og langs R&dmandgade findes flere byhuse i 1,5-2,5 etager.

Plangrundlag:
- Lokalplannr. 62"Rddmandsgade” bekendtgjorti1982.
- Bygning ikke udpegetsom bevaringsveerdig | lokalplanen.
- Lokalplanen muligger karrébebyggelse med etage-boligbyggerii 5 etager.

Tidsplan:
- Anssgning om forhandsdialog modtagetijuni 2020. Revideret ansegning modtagetjuni 2021. P4
grund af sagensvarighed og forlgb kan muligheden forat nedleegge et § 14 forbud veere fortabt.

2020-0834051/
956539

Osterbrogade 58 - Forhandsdialog om nedrivning af forhus og baghus.

Fakta om bygningen:
- 2-etagersforhus med udnyttet tagetage opferti1889.
- 2-etagersbaghustil erhverv opferti1789.
- SAVE-verdi 6 (middel bevaringsvaerdi) med tilknyttet note: Et nyt hajt smalt hus ville vaere flot.

Omréadet:
- Hovedsageligt karrébebyggelse af aeldre karakter med enkelte nyere bygninger.

Plangrundlag:
- Lokalplannr.161"@sterbrogade” bekendtgjorti1990.
- Bygning ikke udpeget som bevaringsveerdigilokalplanen.
- Erdelafbevaringsveerdig bebyggelsei KP19, men uden hgj SAVE-veerdi.

Tidsplan:
- Ansggning om forhandsdialog modtaget i oktober 2020. Forvaltningen har ikke hert fra anseger,
og derfor henleegges forhandsdialogen muligvis.
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(Google Street View 2020)




Teknik- og Miljeforvaltningen
Omrade for Bygninger

Den 27. september 2021

Sags.nr.

Adresse - sagens indhold

Billede af ejendom

2021-0150194/
960914

Norrebrogade 98 - Forhandsdialog om nedrivning af 2-etagers bygning med udnyttet tagetage.

Fakta om bygningen:
- 2%-etagersbygning opferti1868.
- SAVE-veerdi5 (middel bevaringsveerdi).

Omréadet:

- Byhuset ligger pa hjgrnet Sjeellandsgade/Ngrrebrogade og overforligger en tilsvarende bygning i
22 etage (Ngrrebrogade 94, se foto).

- @vrig bebyggelseiomradet er primaert opfert som karrébebyggelsei 5 - 6 etager med enkelte byg-
ninger ind i mellem opfarti 3 - 4 etager

Plangrundlag:
- Lokalplannr.165"Ngrrebrogade” bekendtgjorti1990.
- Bygning ikke udpeget som bevaringsveerdig i lokalplanen.

Tidsplan:
- Anssgning om forhandsdialog modtagetijuni 2021.

Narrebrogade 8, @nskes nedrevet, (Google Street View
2020)

Nzrrgadé 9 nyg geri, (Google Street View 2020)




Teknik- og Miljeforvaltningen
Omrade for Bygninger

Den 27. september 2021

Sags.nr.

Adresse - sagens indhold

Billede af ejendom

2021-0097475/
959730

Kebmagergade 57 - Forhandsdialog om nedrivning af 2-etagers baghus med tre boliger.

Fakta om bygningen:
- 2-etagersbaghusopferti1880
- SAVE-veerdi 6 (middel bevaringsveerdi).

Omradet:
- EjendommenliggerilndreByien taet bebygget karré afgreenset af Kultorvet, Kebmagergade, Kry-
stalgade og Peder Hvitfeldts Straede.

Plangrundlag:
- Lokalplannr.164 "Kebmagergade” bekendtgjorti1990.
- Dererikkeudpeget bevaringsveerdige bygningerilokalplanen.
- Omradeter udpeget som bevaringsvaerdig bebyggelse og kulturmiljg (Middelalderbyen) i kom-
muneplan 2019.

Tidsplan:
- Forhandsdialogmeade afholdti maj 2021 med opfalgende mgdeijuni 2021.

2021-0179060 7/
961423

Nordre Fasanvej 248- Forhandsdialog om nedrivning af 2-etagers hus.

Fakta om bygningen:
- 2-etagersforhusopferti1890.
- SAVE-veerdi? (Lav bevaringsveerdi).

Omrédet:
- Varieretbebyggelse med forskelligartet hgjde.

Plangrundlag:
- Bygningen er ikke udpeget som bevaringsveerdig og eller del af kulturmilje i kommuneplan 2019.
- Ingenlokalplan.

Tidsplan:
- Ansggning om forhandsdialog modtagetijuni 2021. Forhandsdialogmede afholdt den 18. august
2021.




Teknik- og Miljeforvaltningen
Omrade for Bygninger

Den 27. september 2021

Igangvaerendesager, somer gaet videre i processen og er under byggesagsbehandling
e Dasagsbehandlingen erindledt, er det ikke hensigtsmaessigt at nedlaegge et § 14 forbud i disse sager.

Sags.nr.

Adresse - sagens indhold

Billede af ejendom

2021-0091768/
959571

Amagerbrogade 135-137 - Ansggning om nedrivning af boligejendom i 2 etager med udnyttet tagetage.

Pa Teknik- og Miljpudvalgsmedet den 21. juni 2021 stillede @, A og F medlemsforslag om muligheden for
nedlaeggelse af et § 14 forbud mod nedrivning af byggeri pa grunden. Medlemsforslaget blev godkendt uden
afstemning.

Status
Pa Teknik- og Miljgudvalgsmedet den 20. september 2021 besluttede udvalget at nedlaegge et § 14 forbud
mod nedrivning.

2021-0288634 /
962609

Frederikssundsvej100 - Ansggning om nedrivning af eksisterende bebyggelse.

Eksempel pé ‘greensetilfeelde’, da efendommen i hojere grad betragtes som etageejendom, men stadig er
lavere bebyggelse blandt hgjere etageejendomme. Eksempel pa sagstype, som ikke fremadrettet vil fremga
af listen.

Status
- Sagenerunder behandling oger klar til afgerelse.
- Dererinovember 2018 givet nedrivningstilladelse til gendommen pa hgjreside.
- Pagrund afsagensvarighed ogforlgb kan muligheden for at nedleegge et § 14 forbud veere fortabt

(Google Street View 2020)




Teknik- og Miljeforvaltningen

Omrade for Bygninger Den 27. september 2021

Afsluttede sager 2021
Sags.nr. Adresse - sagens indhold
2020-0901083 /| Vanlese Allé 100 - Forhandsdialog om nedrivning af baghuse.
957746

Eksempel pé et ‘greensetilfelde’, da baghusene ikke er typiske byhuse, men rummer historie. Eksempel pa
sagstype, som ikke fremadrettet vil fremgé af listen

Status
Sagen er lukketiaugust 2021 pga. inaktivitet fra anseger.

2020-0171203 /| Griffenfeldsgade 15 - Ansggning om ombygning og udvidelse af eksisterende ejendom
954410

Eksempel pa et'graensetilfeelde’, da dertilbygges to nye etager ovenpa et byhus. Der er dermed ikke tale om
en nedrivning af eksisterende bebyggelse. Ombygning af den type, vil fremadrettet fremga af listen.

Status
Afslagijuli 2021 pga. manglende parkeringsdeekning.

Ansgqgte forho/dl:
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(fraanssgning)




Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Bilag 2 - Administrationsgrundlag for nedrivningssager

Forvaltningen har udarbejdet et administrationsgrundlag for
nedrivningssager, som beskriver retningslinjer for at behandle disse
sager, herunder hvilke lovbestemte hgrings- og
orienteringsprocedurer, der er gaeldende. Dette vil give udvalget et
bedre billede af forvaltningens handlemuligheder for at forhindre
nedrivning samt tydeliggere, hvilke handlemuligheder de som
politikere har for at bevare en bygning.

Forvaltningen kan neegte nedrivning af bevaringsveerdige bygningeri
felgende to situationer:

1. Ndar en bygning ikke md nedrives i felge en lokalplan eller
byplanvedtsegt
Hvis en lokalplan eller byplanvedteegt beskriver, at en bygning ikke ma

nedrives, skal ansggning om nedrivning behandles som en
dispensationssag med evt. naboorientering og partshering. Nedrivning
kan forhindres ved afslag pa& dispensation. Disse sager vil fremga af
dispensationslisten, som forelegges Teknik- og Miljgudvalget pa
udvalgsmeaderne.

2. Ndar bygningen er optaget som bevaringsvaerdig i kommuneplanen

Bygningsfredningsloven bestemmer, at de i kommuneplanen
udpegede bevaringsveerdige bygninger ikke méa nedrives, medmindre
kommunen ikke modseetter sig nedrivning. | Kebenhavn er samtlige
bygninger, der efter SAVE-metoden er vurderet til at veere i
bevaringskategori 1-3, udpeget til at vaere bevaringsvaerdige. En del af
de udpegede bevaringsveerdige bygninger med bevaringskategori 1 er
desuden fredede.

Alle bygningsarbejder vedregrende en fredet bygning kreever tilladelse
fra kulturministeren/Slots- og Kulturstyrelsen, medmindre der er tale
om almindeligt vedligeholdelsesarbejde.

Desuden er det i Kgbenhavns Kommune besluttet, at forvaltningen
ogsa skal vurdere bygninger i bevaringskategori 4, ndr SAVE-
registreringen bruges i byggesags- og lokalplanbehandlingen. |
overfgrelsessagen 2020-2021 er der fremsat et forslag om revision af
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SAVE-registret. En revision vil generelt give forvaltningen et bedre
arbejdsgrundlag og vil ogsa muliggegre, at forvaltningen bade kan
leegge vaegt pd bygningers sammenhang og den enkelte ejendoms
bevaringsveerdi. Der blev i overfgrelsessagen ikke afsat midler til en
revision af SAVE-registret. Forvaltningen vil derfor benytte SAVE-
registreret som hidtil i sagsbehandlingen.

Hvis kommunen vil hindre en nedrivning, skal der nedlaegges et forbud i
henhold til planloven (§ 14), og der skal derefter indenfor et ar
udarbejdes et forslag til lokalplan, som indeholder
bevaringsbestemmelser for bygningen.

Nar forvaltningen modtager en ansegning om nedrivning af en bygning,
der er udpeget som bevaringsveerdig i kommuneplanen (dvs. SAVE 1-3)
- og forvaltningen er positivt indstillet overfor en nedrivning - gaelder
der en serlig offentlighedsprocedure, som er fastlagt i
bygningsfredningsloven. Forvaltningen skal offentliggere ansegning
om nedrivning pa hjemmesiden med en frist for indsendelse af
indsigelser pa 4-6 uger, jf. bygningsfredningslovens § 18, stk. 2. Dette
sker pd Kgbenhavns Kommunes heringsportal “Bliv  hert”
https://blivhoert.kk.dk/. Samtidig med offentliggerelse skal felgende

underrettes:
¢ bygningens ejere og brugere
e Kgbenhavns Museum
e Landsforeningen for bygnings- og landskabskultur
e Historiske Huse

Hvis forvaltningen giver tilladelse til nedrivning, skal dette offentliggeres
pa Kegbenhavns Kommunes hjemmeside:
https.//www.kk.dk/annonceringsportalen. Tilladelsen til nedrivning kan

ikke paklages af andre end parterne i nedrivningssagen.

Nedrivning af bygninger, der ikke er optaget i en kommuneplan eller

udpegetien lokalplan/byplanvedtsegt

Forvaltningen har ikke hjemmel til at neegte nedrivning af bygninger, der
ikke er optaget i kommuneplanen eller udpeget i en lokal- eller byplan
som bevaringsveerdig. Nedrivning af disse bygninger forudsaetter ingen
hering eller orientering. Der er derfor ingen seerskilt procedure for at
behandle disse sager.

Hvis kommunen vil hindre nedrivning af disse bygninger, skal der
nedleegges et § 14-forbud, og der skal efterfelgende udarbejdes et
forslag til en bevarende lokalplan. | denne forbindelse kan kommunen
dog i nogle tilfeelde blive forpligtet til at overtage ejendommen. Ifglge
planlovens § 49 kan en ejer af en ejendom forlange, at kommunen
overtager ejendommen mod erstatning, ndr en bebyggelse neegtes
nedrevet pad baggrund af forbud mod nedrivning i en lokalplan.


https://blivhoert.kk.dk/
https://www.kk.dk/annonceringsportalen

Byggesager Jura 3/3

Overtagelsespligten pahviler kun kommunen, hvis der er et veesentligt
misforhold mellem ejendommens afkastningsgrad og
afkastningsgraden for ejendomme med en lignende beliggenhed og
benyttelse, som ikke er omfattet af et nedrivningsforbud.



