Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Bilag 4 Forvaltningens bemaerkninger til haringssvar

| forbindelse med byggeansegning om opfaerelse af nyt enfamiliehus pé
Hjortdalsvej 14, er der gennemfart en hgring af servitutomradet, da det
nye byggeri medfgrer en a&endret praksis for servitutadministrationen i
omradet.

Partshgringen er sendt til servitutomradets 533 ejendomme, hvilket er
1.477 personer og virksomheder, samt til to grundejerforeninger og to
lokaludvalg. | hgringsperioden fra den 22. oktober 2024 til den 6. no-
vember 2024, er der indkommet 62 svar hgringssvar, hvor 58 er nega-
tive og fire er positive.

Alle henvendelser er resumeret og besvaret nedenfor og kan findes i
deres fulde form i bilag 3.

Henvendelserne omkring indsigelser mod eendret servitutadministra-
tion kan grupperes i falgende emner:

Bemeerkninger fra Vanlgse Lokaludvalg

Bemeserkninger fra Grundejerforeningen

Bemeaerkninger om klimabelastning og biodiversitet
Bemeerkninger om aendring af omrdadets karakter
Bemeerkninger om veerditab

Bemeerkninger om spekulationsbyggeri

Bemeaerkninger om bevarelse og restaurering frem for nedriv-
ning og nybyggeri

8. Bemeasrkninger om ejendomsskat

9. Bemeerkninger om tofamiliehuse og pres pd infrastruktur
10. Bemeerkninger om undtagelsesvis fravigelse
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Henvendelserne til stgtte for eendret servitutadministration har fal-
gende emner:

11. Bemeaerkninger om bebyggelsesgrad og bebyggelsesprocent

Ad 1. Bemarkninger fra Vanlgse Lokaludvalg.
Vanlgse Lokaludvalg har ingen bemaerkninger til sagen.

Ad 2. Bemarkninger fra Grundejerforeningen.

Grundejerforeningen Kildedens Haveby bemaerker, at en fremtidig be-
byggelsesgrad pa 1/3 for alle vil medfere negativ forskelsbehandling af
hjernegrunde, som vil kunne bygge mindre, da der er mere vejareal,
og beregningsgrundlaget dermed ikke er ligeligt fordelt.

Grundejerforeningen bemeaerker desuden, at en forggelse af bebyg-
gelsens fodaftryk kan have negativ betydning for omrédets dbne og
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grgnne praeg. Dette forhold har vi modtaget 40 henvendelser om fra
de horte i omréadet.

Grundejerforeningen bemeaerker ogsé, at eget bygningsfodaftryk eger
det befaestede areal, hvilket kan give sterre belastning af kloakkerne til
bortledning af vand. Dette forhold har vi modtaget 41 henvendelser
om fra de hegrte i omradet.

Forvaltningens bemaerkninger

Det er korrekt, at servitutten i geeldende form tager hdnd om forskellen
pé hjernegrunde og evrige grunde. Dog giver eendringen fra 2/7 til
1/3 ikke sget byggeret; den regulerer blot, hvor stort et aftryk bygge-
riet mé& optage pa grunden.

Det er korrekt, at en foragelse af fodaftrykket kan have en effekt pa om-
rddets grenne og dbne preeg.

Det er korrekt, at et sget befeestet areal har negativ indvirkning pé klo-
akbelastningen. Dog bemaerkes det, at servitutten i dag ikke regulerer
befaestning pa de ubebyggede arealer (flisebeleegning, terrasser etc.),
samt at eendringer af de bebyggede arealer fra 2/7 til 1/3 fortsat skal
overholde bygningsreglementet.

Ad 3. Klimabelastning og biodiversitet

Der er kommet 31 henvendelser om, at starre huse i omradet ikke bi-
drager til den grenne omstilling, samt at et eget bebygget areal vil
have en negativ indvirkning pé biodiversiteten.

Forvaltningens bemaerkninger

Det er en misforstdelse, at der med aendringen kan bygges flere m2.
Der er udelukkende tale om en e&endret fordeling fra 1%2- og 2-plans
byggeri til mulighed for byggeri i1 etage. Dog stédr fundamentet for en
stor del af CO2-udledningen i enfamiliehuse, hvorfor et typisk enfami-
liehus i1 plan udleder mere CO; ved opferelsen end et enfamiliehus
med samme m2 i 1%z til 2 plan.

Det ma antages, at reduktionen af grenne arealer ved bebyggelse med
et sterre fodaftryk, har en negativ indvirkning pé biodiversiteten.

Ad 4. £ndring af omradets karakter

Der er kommet 12 henvendelser om, at en aendring af servitutadmini-
stration over tid kan e&endre pa karakteren af villaomradet, som er karak-
teriseret ved muremestervillaer, hgje kaeldre og tagetager.

Forvaltningens bemaerkninger

Zndringen muligger yderligere byggeri i1 plan. Det vurderes derfor
at veere sandsynligt, at eendringen vil have indvirkning pd omrédets ka-
rakter.

Ad 5. Vaerditab
Der er kommet 12 henvendelser om, at eendringen vil seenke veerdien
af ejendommene i omradet, fordi omradets grenne praeg edelaegges.

Forvaltningens bemaerkninger
Det vurderes at veere tvivlsomt, om dette kan pavises eller afvises.

Ad 6. Spekulationsbyggeri

Der er kommet 16 henvendelser om, at man frygter, at eendringen af
servitutadministrationen vil medfere sget spekulation med opkeb og
nedrivning af eeldre huse samt opferelse af nye og sterre huse i ét plan



med henblik pa videresalg.

Forvaltningens bemaerkninger

Forvaltningen har ikke kendskab til servitutternes indvirkning péa ejer-
skifte. Erfaringen er dog, at nyopfarelser typisk seges opfert som enfa-
miliehuse i ét plan.

Ad 7. Nedrivning og nybyggeri frem for bevarelse og renovering

Der er kommet ni henvendelser om, at man @nsker, at eksisterende be-
byggelse restaureres frem for nedrives, og at der begr ske en aestetisk re-
gulering af bebyggelsen.

Forvaltningens bemaerkninger
Dette er ikke forhold, vi kan regulere med servitutten. Dette vil kreeve en
lokalplan.

Ad 8. @konomi og hgjere ejendomsskat

Der er kommet syv henvendelser om, at man frygter, at en eendring af
servitutadministrationen vil medfgre hgjere ejendomspriser i omradet,
hvilket derved kan have indflydelse pa ejendomsskatten samt gore det
sveerere for farstegangskebere at kabe hus i omradet.

Forvaltningens bemaerkninger
Forvaltningen har ikke kendskab til servitutternes indvirkning pé ejen-
domsskatten.

Ad 9. Tofamiliehuse og pres pa infrastruktur
Der er kommet seks henvendelser om, at man ikke ensker opferelse af
flere tofamiliehuse i omradet, som man frygter, vil skabe grobund for
slum og medfere @get pres pé infrastrukturen

Forvaltningens bemaerkninger

Den foresldede andring har ingen indvirkning pa muligheden for at op-
fere nye tofamiliehuse eller konvertere eksisterende enfamiliehuse til
tofamiliehuse. Denne mulighed findes allerede i dag.

Ad 10. Bemarkninger om undtagelsesvis fravigelse

Der er kommet fem henvendelser om, at man ikke @nsker, at der sker en
generel endring af servitutten. | stedet gnskes muligheden for at for-
valtningen ud fra en saglig begrundelse kan lave undtagelser i konkrete
sager.

Forvaltningens bemaerkninger

Dette er ikke en mulighed. Hvis vi i konkrete sager ikke hdndhaever servi-
tutten, kan vi, grundet lighedsgrundsaetningen, miste vores hdndheaevel-
sesmuligheder fremadrettet.

Ad 11. Bemarkninger om bebyggelsesgrad og bebyggelsesprocent
Der er kommet fire henvendelser om, at man statter op om at undlade
at hdndheve servitutbestemmelsen om en bebyggelsesgrad pé 2/7.
Der bemeerkes desuden, at m2 bebyggelse vil vaere de samme, dog
med en anden fordeling.

Forvaltningens bemaerkninger

Det er korrekt, at de mulige m2 bebyggelse med de to servitutadmini-
strationer vil veere de samme. Dog giver en bebyggelsesgrad pé 1/3
mulighed for, at ny bebyggelse kan etableres i1 plan.



