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K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen

Notat om henvendelse efter supplerende hgring om s&endring af
forslag til tillaeg til lokalplan nr. 306 ’Hjgrringgade”.

I notatet redeggres der for den supplerende hgring i medfgr af
planlovens § 27, stk. 2, som har fundet sted, fordi forvaltningen
anbefaler, at det offentliggjorte lokalplantilleg vedtages med en
@ndring. Hgringen var fra 22. oktober til 5. november 2009 med en
forlengelse til 13. november 2009 efter anmodning.

Baggrund

I offentlighedsperioden har AP Pension, som ejere af
naboejendommen matr. nr. 6182 Udenbys Klaedebo Kvarter, sendt
bemarkninger til lokalplanforslaget. Heri ggres der bl.a. opmarksom
pa, at forslaget til lokalplantilleggets § 4, stk. 2 om
facadeudformningen er i strid med stk. 2 i1 deklaration tinglyst den 23.
marts 2007 pa ejendommene matr. nr. 6182 og 4738 ibid. I
deklarationen fastlegges et detaljeret krav til materialevalg ved
facadeudformningen af fremtidig bebyggelse pa matr. nr. 4738 ibid.

Pataleberettigede pa servituttens stk. 2 og tillige stk. 3 om hegning er
alene den til enhver tid verende ejer af ejendommen matr. nr. 6182
ibid. Pataleberettiget pa servituttens stk. 1 om skelafstand er Teknik-
og Miljgforvaltningen.

Partshgring

Ved en beklagelig fejl er der ikke i1 det udsendte forslag til
lokalplantilleg optaget en bestemmelse 1 § 9 om ophavelse af den
aktuelle deklaration i sin helhed. Deklarationens stk. 1 og 3 dels om
afstand til skel, dels om ops®tning af hegn er ligeledes 1 strid med
lokalplantilleggets indhold, jf. § 3, stk. 5 og § 5, stk. 4.

I forbindelse med den endelige vedtagelse af en lokalplan kan der
foretages @ndringer i forhold til det offentliggjorte lokalplanforslag.
Hvis endringen pa vasentlig made bergrer andre end dem, der har
foranlediget @®ndringen, skal disse andre forinden have lejlighed til at
udtale sig. Det fremgar af planlovens § 27, stk. 2.

Forvaltningen finder, at @ndringen var veasentlig i forhold til den
pataleberettigede af servituttens stk. 2 og 3, som tilkommer den til
enhver tid verende ejer af matr. nr. 6182 ibid.

Derfor har forvaltningen gennemfgrt en supplerende hgring af AP
Pension alene omhandlende aflysning af deklarationen i sin helhed.

Modtagen henvendelse
I brev af 12. november 2009 har advokatfirmaet Kromann Reumert pa
vegne af AP Pension sendt bemarkninger til den supplerende hgring.
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I brevet opfordres der til, at kommunen lytter til den lokale stemme -
@sterbro Lokalrad, som peger pa, at projektet er i utakt med kvarteret,
og det ikke bgr nyde fremme i lokalplanen. Det ggres galdende, at
den massive udnyttelse af grunden til hgjhusbyggeri kommer til at
betyde, at flere i omradet vil forvente af fa tilladelse til at fa en forgget
bebyggelsesprocent. Det konkluderes, at betingelserne for at vedtage
lokalplanen ikke er til stede. Desuden bemarkes det, at gennemfgrelse
af projektet far en markbar vardiforringende effekt pa AP Pensions
ejendom.

Dernast ggres det geldende, at safremt lokalplanforslaget vedtages
endeligt vil det vare ugyldig, fordi der ikke er udarbejdet en
miljgvurdering. Her legges til grund, at det konkrete projekt er
omfattet af miljgvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 1, jf. bilag 4, pkt.
10b) og 12.

Efterfglgende anfgres det, at aflysning af deklarationen savner
forngden hjemmel, jf. planlovens § 18 og 15, stk. 2, nr. 16. Der
henvises til, at ejeren af naboejendommen, AP Pension, alene er
pataleberettiget pa hele deklarationen. Deklarationen har en vasentlig
verdimassig betydning for AP Pensions ejendom, da den udggr en
sikkerhed mod gennemfgrelse af vardiforringende og dominerende
byggerier i umiddelbar nerhed. Det konkluderes, at deklarationen
formentlig ikke uden videre kan bortfalde ved en
lokalplanbestemmelse. Efterfglgende pastas det, at der vil ske en
verdiforringelse af AP Pensions ejendom pa grund af vedvarende
gener ved opfgrelse af en tarnbygning i 16 etager til hotellejligheder,
forringet udsigt, skyggedannelse og vindomsuste omrader omkring
tarnbygningens fod. Det fremfgres, at verdiforringelsen vil pafgre
Kgbenhavns Kommune et erstatningsansvar, hvis lokalplanen
vedtages endeligt. Endelig ggres det galdende, at vedtagelsen af
lokalplanen vil indebzre en ansvarspadragende tilsidesattelse af
hensynet til naboejendommen efter naboretlige regler. Herved legges
til grund, at opfgrelse af tarnbygningen til hotellejligheder i kort
afstand fra AP Pensions ejendom er uberettiget i forhold til
naboretlige regler.

Bemcerkning

Forslaget til lokalplantillegget har varet i offentlig hgring i perioden
fra den 24. juni til den 24. september 2009. Bemarkninger til forslaget
skal derfor vere modtaget her i forvaltningen inden den 24. september
2009 for at kunne betragtes som rettidige. Bema&rkningerne i brevet
fra advokatfirmaet Kromann Reumert omkring den aktuelle ejendoms
udnyttelse med deraf vardiforringelse for AP Pensions ejendom og
lokalplantilleggets manglende miljgvurdering er bemearkninger, som
skulle have veret sendt til forvaltningen inden den 24. september
2009. Derfor et disse bemarkninger ikke behandlet i notatet. Det er
alene bemerkningerne, som vedrgrer spgrgsmalet om deklarationen,
som forvaltningen kan tage stilling til nu.
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Den aktuelle deklaration/servitut er en tilstandsservitut, som kraever en
bestemt tilstand opretholdt. Den regulerer fglgende:

e Stk. 1, at den fremtidige bebyggelse pa AP Pensions ejendom
ikke ma opfgres nermere skel mod den aktuelle ejendom end
5,00 m. Pataleberettiget er Teknik- og Miljgforvaltningen.

e Stk. 2, at facadeveegge mod @st og nord pa den projekterede
bygning pa den aktuelle ejendom fremstar med tilsvarende
mursten som er anvendt ved opfgrelse af AP Pensions
bebyggelse "D48-Petersen Tegl”, og

e Stk. 3, at der i skel mellem de to ejendomme, hvor der ikke
bygges i skel, ops@ttes hegn i udformning svarende til det
hegn, som AP Pension har opsat ud mod Hjgrringgade, nord
for den aktuelle ejendom, samt mod vest i skel til matr. nr.
6111 ibid. Farvevalg, proportioner og kvalitet af hegnet skal
fremtrede harmonisk og som en helhed.

Deklarationen er underskrevet af AP Pension samt den daverende
ejer af den aktuelle ejendom.

Deklarationens stk. 1 om afstand til skel er uforenelig med
lokalplantillegget. I lokalplantill&gget er den eksisterende bebyggelse
pa AP Pensions ejendom fastlagt som byggefelt. Den i lokalplan 306
fastlagte bebyggelsesprocent pa 165 er fuldt udnyttet pa denne
ejendom. Der kan saledes ikke blive tale om mere bebyggelse pa
ejendommen.

Deklarationens stk. 2 om materialevalg er 1 strid med
lokalplantillegget. Deklarationen omhandler ikke forhold omkring den
fremtidige bebyggelses anvendelse, omfang eller placering, som
advokatfirmaet pastar, og som vil medfgre en vaerdiforringelse for AP
Pensions bebyggelse. Saledes heller ikke det pastiede deraf afledte
erstatningsansvar. Forvaltningen finder, at formgivningen af det
aktuelle projekts facade understgttes af en overflade, der spejler
omgivelsernes materialer som kobber, saltglaserede tegl og
vinduesprofiler af oliebehandlet egetre.

Deklarationens stk. 3 om hegning er i strid med lokalplantillegget.
Den fremtidige hegning skal kunne tilpasses og harmonere med den
fremtidige bebyggelses udtryk med hensyn til materiale- og farvevalg.

Deklarationen giver med sit n@vnte indhold ingen sikkerhed mod
gennemfgrelse af dominerende bebyggelse i umiddelbar nerhed af AP
Pensions bebyggelse. Deklarationen regulerer udelukkende en
fremtidig bebyggelses hegning og ydre fremtreden.

Da tilstandsservitutten/deklarationen strider mod lokalplantilleggets
hensigt, kan den med hjemmel i planlovens § 15, stk. 2, nr. 16,
oph@ves ved optagelse af en bestemmelse herom i lokalplanen. Der er
praksis for, at der ved udarbejdelse af en lokalplan tages stilling til,
om der inden for en planens omrade er geldende tilstandsservitutter,
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som bgr ophaves. Som hovedregel har ophavelse af en
tilstandsservitut i henhold til planlovens § 15, stk. 2, nr. 16 ikke
erstatningsmassige konsekvenser. Det skal i gvrigt bemarkes, at en
lokalplan er udtryk for en erstatningsfri regulering af ejendomsretten.

De modtagne bemarkninger i forbindelse med den supplerende hgring
@ndrer ikke forvaltningens anbefaling af, at forvaltningen fortsat agter
at indstille, at lokalplantillegges § 9 suppleres med en bestemmelse
om, at deklaration lyst den 23. marts 2007 pa ejendommene matr. nr.
6182 og 4738 Udenbys Kledebo Kvarter, aflyses 1 sin helhed.
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