Lokalplan nr. 408 "Hf.Varen”

Borgerreprasentationen har den 8. februar 2007 vedtaget lokalplan nr. 408 "Hf.Varen".
Lokalplanen er bekendtgjort den 20. marts 2007 og tinglyst den 4. marts 2009
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Forsidefoto: Et af de eksisterende huse i Hf. Varen.
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Baggrund for lokalplanen

Luftfoto af omradet set fra ost.

Hf. Varen har et grundareal pa ca.

5 ha og er omgivet af kolonihaver
og villabebyggelse mod nord og @st.
Mod syd ligger Dresundsbanen samt
Dresundsmotorvejen og mod vest
ligger Qrestad, med Qrestad Station i
en afstand af ca. 200 m.

(JW Luftfoto februar 2006).

Lokalplanens formal Lokalplanens hovedformal er at muliggare anvendelsen af et oprindeligt koloni-
haveomrade til helarsboliger i overensstemmelse med den faktiske anvendelse.

Baggrund Parcelforeningen Varen 1949, der omfatter 69 parceller, kan som en raekke an-
dre haveforeninger i Kgbenhavns Kommune ikke laengere karakteriseres som et
kolonihaveomrade. Alle huse — bortset fra 5 - anvendes til heldrsbeboelse. Der
er kun fa af de oprindelige kolonihavehuse tilbage, og bebyggelsen pa de gvrige
parceller er blevet ombygget eller opfert til helarsbeboelse.
| Kgbenhavns Kommuneplan 2005 er omradet fastlagt til boligomrade med
saerlig bemaerkning om, at omradets karakter af et dbent havehusomrade sgges
opretholdt.

Bygge- og Teknikudvalget besluttede i 2002, at lokalplanarbejdet skal igang-
saettes for de 11 af de 13 kolonihaveomrader med heldrsboliger i Kabenhavns
Kommune, der mangler at fa udarbejdet en lokalplan. Igangsaettelsen sker i den
reekkefelge, de enkelte haveforeninger anmoder om en lokalplan og i gvrigt
afleverer det ngdvendige materiale som grundlag for lokalplanudarbejdelsen (en
parcelinddelingsplan, planer med indtegning af bygninger, skema med grund-
arealer og etagearealer pa de enkelte parceller og en brandsikringsplan). Hf.
Varen er den 11. ud af de 13 haveforeninger, hvor det forngdne grundlag er
tilvejebragt saledes, at lokalplanforslaget kan udarbejdes.
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Baggrund for lokalplanen

Hf. Varen afgraenses mod nord af
villaer, @resundsbanen og Dresunds-
motorvejen mod syd, Kongelundsvej
og haveforeninger mod est og Dre-
stad mod vest
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Lokalplanomradet og Lokalplanomradet ligger i bydelen Sundbyvester og omfatter Parcelforeningen

kvarteret Varen 1949, der har et grundareal pa ca. 5 ha. Karsel til omradet sker fra Sluse-
vej. Nord for lokalplanomradet ligger villaomrader. Mod syd graenser Varen op til
@resundsbanen og Gresundsmotorvejen, der pa sydsiden, graenser op til koloni-
haver. Mod vest graenser omradet op til restad. Varen ligger i en gangafstand
pa ca. 200 m fra Grestad Station og shoppingcenteret Fields. Slusevej indgar i
den granne cykelrute "Lufthavnsruten” mellem Valby og Lufthavnen.

Omradets omdannelse Hf. Varen blev flyttet til Kongelundsvej i 1949, efter at foreningen var blevet
nedlagt ved Irlandsvej. Foreningen blev udstykket i 90 parceller. Der var direkte
adgang til Kongelundsvej ad to adgangsstier. Igennem arene er de fleste af
husene overgaet til helarsbeboelse pa trods af, at der i udlodnings- og byggetil-
ladelse af 1968 og tinglyst meddelelse af 2. november 1987 star, at bebyggelse
kun ma anvendes til egentligt sommerophold, og at den samlede bebyggelse
ikke ma overskride 10 pct. af loddens areal. | 1954 blev der eksproprieret 622 m?
til udvidelse af Slusevej/Kongelundsvej. | 1993 blev der eksproprieret 26 haver til
etablering af @resundsforbindelsens landanlaeg, der i dag afgraenser foreningen
mod syd. | forbindelse hermed blev adgangsvejene til Kongelundsvej lukket, og
Feellespladsen med feelleshuset set der blev opstillet stgjskaerme mod bane- og motorvejsanlaegget, ligesom der er
fra havegangen. opsat stgjskaerm mod Kongelundsvej. | stedet blev der anlagt en adgangsvej i det
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Baggrund for lokalplanen

Hf. Varen set fra Kongelundsvej.

Ud mod Kongelundsvej er opsat et
stejhegn.

De eksisterende bebyggelser,

deres forhold til lokalplanen
og lovliggerelse

Flere parceller er hegnet med fast
hegn ud til stierne.

nordvestlige hjarne af foreningen med adgang fra Slusevej. | dag har foreningen et
grundareal pa ca. 5 ha og rummer 69 parceller, hvor de 64 anvendes til helarsbebo-
else, mens 5 parceller stadig anvendes til egentlige kolonihaver.

Parcelforeningen Varen 1949 har fremsat gnske om at fa udarbejdet en lokal-
plan for omradet for at fa lovliggjort forholdene og for at fa bestemmelser for
nybyggeri. Muligheden herfor er tilvejebragt med vedtagelsen af Kommuneplan
2005. Forvaltningen har afholdt mgder med foreningens bestyrelse, som selv
har udarbejdet et forslag til lokalplanbestemmelser, og som har haft lejlighed

til at kommentere et udkast til lokalplanforslaget. Foreningens ansker om en
bebyggelsesprocent pa 25 pa den enkelte parcel, og hgjst 150 m? etageareal

er indfert i forslaget. Varens parceller, der varierer fra 480 m? til 840 m? med et
gennemsnit pa ca. 625 m?, er vaesentligt starre end i de gvrige heldrskoloniha-
veomrader. Foreningens gnske om fzallesarealernes udnyttelse er delvis imade-
kommet, mens foreningens gnske om ophaevelse af vejudlaegget langs Slusevej
ikke er imgdekommet.

De eksisterende huse er opfart uden byggetilladelser i hvert fald i forhold til
anvendelsen til heldrsbeboelse og er derfor ikke lovlige. Lokalplanprocessen er
et led i at fa lovliggjort husene. Lokalplanen lovligger ikke i sig selv de eksiste-
rende forhold, men udger grundlaget herfor samtidig med, at den regulerer de
fremtidige forhold. Mange af de eksisterende bebyggelser opfylder ikke fuldt ud
lokalplanens bestemmelser, men det far ingen praktisk betydning, nar de skal
lovliggares. | dag er der kun to parceller, der ikke overholder lokalplanbestem-
melsen om bebyggelsesprocent, ca. 10 huse ligger naermere end 2,5 m til skel
og 7 huse overholder ikke de fastsatte bebyggelsesregulerende byggelinier. Ca.
60 pct. af parcellerne har mere end de tilladte 10 m2 skur, og 6 parceller har mere
end de tilladte 17 m2 carport. Bygningerne vil blive lovliggjort i forhold til bygge-

lovgivningens almindelige bestemmelser for smahuse pa opfarelsestidspunktet
med hensyn til bl.a. brandsikkerhed og sanitaere forhold. Det er farst, nar der
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Baggrund for lokalplanen

Lokalplanomradet med de eksiste-
rende bygninger.

En af Hf. Varens stier med levende
hegn, der giver et grent preeg.

Et af de eeldre kolonihavehuse med
plads til parkering af bil.

Byarkitektonisk vurdering

Omradets pavirkning
af miljoet

LUNDSVEY

m\\nmm\m\\\\\\\\\\ |

[

nf | AL AL ar _/—/
ﬁﬂ“ﬂw“ﬂ““““""“““““““““W““Mg
[ ——@RESUNDSBAN! EN- ||||n\\l“l\ll\\\\\\h\\\‘\‘m\m&mmm \“
- "‘."_!lll\lllll\l\l\l\l\l\l\l\ln\\\\\l\l\l\l\l\l\l\l\l\l\l\l\l\l\l\\\l\l\l\l\l\l\l\l\l\l\l\l | - I

KON

\.i . e |
|

1
“\\\\
0 50 100 150 m
/ RS o U\l e il

anskes opfart ny bebyggelse, herunder tilbygninger, at lokalplanens bestem-
melser skal vaere opfyldt. Da parcellerne er store i Varen, og foreningen i vid ud-
straekning har handhaevet en afstand pa 2,5 m til skel, er der kun 4 parceller, der
har skullet foretage en brandsikring, og de tre har allerede gennemfart denne.
Nar lokalplanen er vedtaget endeligt, skal der sgges om byggetilladelse til hvert
enkelt hus, for at det kan blive lovliggjort og dermed opna helarsstatus. For-
eningen er ikke kloakeret, men det er et krav, at bygninger, der anvendes til
heldrsbeboelse, tilsluttes kloaknettet. Dette vil vaere en forudsaetning for lovlig-
garelse af husene i foreningen, idet der dog tages hensyn til indpasningen i Spil-
devandsplan 2004, jf. afsnittet om kloakering.

Med hensyn til Hf. Varen vil der kunne ske en vis fortaetning ved tilbygninger
eller udskiftning af aeldre bygninger, men det vil ske med respekt for omradets
grgnne praeg, herunder forhaver og levende hegn.

Da der er tale om en lokalplan, der fastleegger omradets anvendelse til helars-
beboelse, hvilket omradet reelt har vaeret anvendt til gennem artier, og da der i
ovrigt ikke er handlepligt knyttet til vedtagelse af en lokalplan, er der umiddel-
bart ikke miljgmaessige pavirkninger eller zendringer forbundet med planen.
Pa leengere sigt forventes det, at der pa en positiv made vil ske en pavirkning
af miljget, herunder ved at individuel opvarmning vil blive erstattet/suppleret
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Baggrund for lokalplanen

med fjernvarme, jf. side 8, hvorved naermiljget bliver mindre belastet af lugten
fra braendeovnene og risikoen for brand blive mindsket. Miljgkontrollen vur-
derer, at der ikke er virksomheder i eller i neerheden af lokalplanomradet, der
kan give miljgmaessige gener for lokalplanomradets beboere ved overgangen
til heldrsbeboelse. Omradet er ikke kloakeret, hvilket er et krav for, at omradet
kan overga til helarsbeboelse, hvilket ogsa ma anses som en miljggevinst.

Ny miljelovgivning Ifalge lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lov nr. 316 af 5. maj
2004) skal der foretages en vurdering af, om bl.a. en fysisk plan far vaesentlig
indvirkning pa miljget. Hvis den gear, skal der udarbejdes en miljgvurdering, hvil-
ket er annonceret i forbindelse med, at forslaget blev sendt i offentlig haring.
Denne lokalplan medfarer alene en lovligggrelse af nogle eksisterende forhold.
Forvaltningen har derfor vurderet, at der ikke skal foretages en szerlig miljgvur-
dering. Denne beslutning kunne indtil 4 uger efter lokalplanforslagets offentlig-
garelse paklages til Naturklagenaevnet.

Trafikstoj Trafikstejniveauet pa facaderne langs Kongelundsvej er beregnet til 63-65 dB(A).
| forbindelse med etableringen af @resundsforbindelsens landanlaeg og flytnin-
gen af adgangsvejen til Varen etableredes en jordvold og en stgjskaerm mod
Kongelundsvej pa streekningen langs Varen, hvorved stgjniveauet er nedbragt til
de tilrddelige veerdier pa 55 dB(A).

Mod syd afgreenses omradet af @resundsbanen og @resundsmotorvejen. | for-
bindelse med anlaeggelsen af disse blev der etableret stgjafskaermning i form af
vold og hegn sdledes, at de vejledende graenseveerdier overholdes.

Forurening af undergrunden Der blev i 2004 foretaget en forureningsundersggelse i Hf. Varen. Analyseresul-
taterne viser varierende men overvejende lettere overskridelser af Miljgstyrelsens
vejledende jordkvalitetskriterier. Miljgkontrollen har ingen oplysninger om nuvae-
rende eller tidligere forurenende aktiviteter i omradet. Det vurderes derfor, at der
er tale om lettere diffus forurening af omradet, som skyldes bl.a. nedfald fra skor-
stene og trafik gennem artier. Denne forureningstype er kendt i alle byomrader.
Miljgkontrollen har alene hjemmel til fglgende anbefalinger til ejeren af arealet
samt mulighed for at gare opmaerksom pa gaeldende generelle regler om jord-
handtering. Miljgkontrollen anbefaler, at alle arealer uden fast belaegning bar
sikres, sa den gverste Y2 meter bestar af dokumenteret ren jord. Frugter og baer
kan spises, nar de forinden skylles og rengares grundigt, og rodfrugter og jord-
baer dyrkes i ren jord, f.eks. nye hgjbede.

Handtering af jord i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejder skal udfares i
henhold til Miljgkontrollens anvisninger og tilladelser. Miljgkontrollen har ud-
givet en trykt vejledning ”Arbejder du med jord fra Kgbenhavns Kommune,
2003”, som kan hentes pa Miljgkontrollens hjemmeside www.miljoe.dk eller
rekvireres pa tlf. 33 66 58 00.
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Nedsivning af regnvand Da arealet er konstateret forurenet, kan der ikke umiddelbart gives tilladelse til
nedsivning. Det er imidlertid Kebenhavns Kommunes mal at fastholde grund-
vandet under byen til drikkevandsformal og til sger og vandlgb (jf. Grundvands-
plan 2000 for Kgbenhavn Kommune). Miljgkontrollen kan derfor efter vurdering
af et konkret projekt give en tilladelse til nedsivning af uforurenet regnvand til ufor-
urenet undergrund (Jf. Spildevandsplan 2004). Miljgkontrollen anbefaler i gvrigt
generelt, at regnvandsressourcerne udnyttes for eksempel til havevanding, til
vaskeri, toiletskyl eller rekreative formal.

Miljerigtigt byggeri Kagbenhavns Kommune har besluttet, at der skal taenkes “miljgrigtigt” i forbin-
delse med nybyggeri, starre renoveringer, byfornyelse og anlaegsarbejder. Bor-
gerrepraesentationen har den 23. februar 2006 tiltradt retningslinierne ”Miljg
i byggeri og anlaeg”. Baggrunden for retningslinierne er et gnske om, at der
laegges vaegt pa miljg- og ressourcemaessige forhold, nar der bygges, og at der
arbejdes for en baeredygtig udvikling i dialog med borgerne.

"Miljg i byggeri og anlaeg” bergrer emnerne miljgrigtig projektering, energi-
forbrug, materialer, vand og aflgb, byrum og natur, affald, stgj, indeklima og
byggepladsen. Hvert emne introduceres med det overordnede mal og problem-
stilling. Malet understattes af en raekke minimumskrav og anbefalinger. Til hvert
emne er der knyttet et idékatalog af relevante mulige lgsninger og virkemidler.
Minimumskravene skal fglges i forbindelse med nybyggeri, starre renoveringer
0g anlaegsarbejder, hvor Kgbenhavns Kommune er bygherre eller kontraktmaes-
sig bruger, samt ved stgttet byggeri og byfornyelse. Private opfordres til at hente
ideer fra retningslinierne.

“Miljg i byggeri og anlaeg” oplyser i gvrigt om love, regulativer og publikationer
om emnet samt adresser pa kommunale og statslige instanser, hvor der kan
hentes oplysninger om miljgorienteret byggeri.

“Miljg i byggeri og anlaeg” kan hentes pa www.planogarkitektur.dk eller fas ved
henvendelse til Miljgkontrollen og Plan & Arkitektur.

Fjernvarme Omradet er fastlagt som fjernvarmeomrade i den kommunale varmeplan, der
er vedtaget af Borgerrepraesentationen og godkendt af Energiministeriet (nu
@konomi- og Erhvervsministeriet) i 1988. | forlaengelse heraf har Borgerreprae-
sentationen i 1993 vedtaget et projekt om tilslutningspligt til fijernvarme. For
lokalplanomradet indebaerer dette, at ved nybyggeri og ved udskiftning af ho-
vedvarmekilden i ejendomme med status af helarsbeboelse er der krav om, at
huset skal tilsluttes fjernvarmenettet. Idet der endnu ikke er fjernvarmeledninger
i omradet, vil Kgbenhavns Energi efter naermere aftale tilbyde at udlane en mid-
lertidig varmekilde til husejeren saledes, at huset kan fa varme, indtil der bliver
lagt fjernvarme ind i omradet.

Kloakering Omradet er ikke kloakeret. | henhold til Spildevandsplan 2004 vil Hf. Varen blive
kloakeret i ca. 2010. Der er indgaet en aftale med foreningen om, at kloakerin-
gen vil blive foretaget af Kagbenhavns Energi, og at aflab og stik feres ind til den
enkelte lod, hvorefter ejerne selv bekoster tilslutningen.
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Lov om kolonihaver Folketinget vedtog i 2001 lov om kolonihaver. Ifglge loven ma et kolonihaveom-
rade ikke nedlzegges helt eller delvis uden kommunalbestyrelsens godkendelse,
der kun ma gives, hvis der er en vaesentlig samfundsmaessig begrundelse, og
hvis der indrettes et erstatningskolonihaveomrade.

Ifalge loven kunne ejeren af et kolonihaveomrade inden den 1. november 2001
meddele Miljg- og Energiministeriet, at kolonihaveomradet skulle veere ,ikke
varigt” og saledes ikke omfattet af bestemmelserne i kolonihaveloven. Hf. Varen
og de gvrige kolonihaveomrader med helarsbeboelse (i alt 13 omrader) i Kgben-
havns Kommune er alle blevet registreret som ,,ikke varige”.

Nyt hus opfart i et nutidigt arkitektonisk sprog.
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Lokalplan

| henhold til lov om planlaegning fastsaettes felgende bestemmelser for omradet
begraenset af Slusevej, Kongelundsvej, @resundsbanen samt astskel af matr. nr.
42 Sundby Overdrev, Kgbenhavn.

§ I. Formal

Lokalplanen udger det planmaessige grundlag for anvendelse af haveforeningen
Varen, der oprindeligt er et kolonihaveomrade, til heldrsboliger. Som led heri skal
falgende overordnede hensyn tilgodeses:

- Omradet fastlaegges til helarsboliger i form af énfamiliehuse.

- Den oprindelige opdeling i lodder, der varierer fra 480 til 840 m? med en gen-
nemsnitlig starrelse pa ca. 625 m?, fastholdes i princippet, og det muliggares,
at der kan ske en matrikulaer udstykning svarende hertil med vejadgang via
de eksisterende interne adgangsstier.

- Med bestemmelser om byggelinier og gr@nne forhaver tilstraebes, at omradet
fortsat fremtraeder med et grent praeg samtidig med, at der pa hver parcel
tillades et hus pa mellem 120 og 150 m?, under iagttagelse af bestemmelser,
der skal forhindre brandsmitte mellem husene.

- Utidssvarende servitutter skal ophaeves.

- Ved savel bygningsrenovering og nybyggeri som anlaeg af friarealer skal det
i videst muligt omfang sikres, at det sker efter miljgrigtige og baeredygtige
principper.

§ 2. Lokalplanomradet

Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa tegning nr. 1 og omfatter ejendommen
matr.nr. 26 samt dele af ejendommene matr. nr. 25a og 25b Sundby Overdrev, Kg-
benhavn, og alle parceller, der udstykkes fra ejendommene efter den 1. april 2006.

§ 3.Anvendelse

Omradet fastlaegges til helarsboliger. Pa hver parcel ma der kun opfares én be-
boelsesbygning med én bolig, jf. § 6, stk. 2.

De pa tegning nr. 1 med skra skravering viste arealer fastlaegges til faellesanlaeg i
form af faelleshus, rekreative arealer, gaesteparkeringsplads m.v.

Kommentar Ved krav om helarsbeboelse forstas, at det er i strid med lokalplanen at anvende
boligen til eksempelvis feriebolig. Folkeregistertiimelding pa adressen vil normalt
opfylde kravet om helarsbeboelse. Eksisterende bebyggelse, der kun anvendes til
sommerophold, kan fortsat anvendes hertil.

§ 4.Vejforhold

Stk. 1 Mod Kongelundsvej opretholdes den eksisterende vejlinie. Mod Slusevej opret-
holdes den eksisterende 18,83 m vejudlaegslinie.
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§ 4.Vejforhold

Stk. 2 Det pa tegning nr. 1 med lys gratone viste vejudlaeg kan ophaeves, nar betingel-
serne herfor er opfyldt.

Kommentar Vejudlaegget i omradet var teenkt som en del af en vej langs faelleden. Det er
ikke laengere aktuelt med et sadant vejanlaeg. Ophaevelse af vejudlaegget skal
ske i henhold til vejlovgivningen efter anmodning fra grundejeren.

Stk. 3 Vejadgangen til omradet foregar via Slusevej. Stierne i omradet, der er vist med
merk gratone pa tegning nr. 1, kan udlaegges som private fallesveje i mindst 4
m’s bredde, dog 5 m for adgangsvejen fra Slusevej ind i omradet. Stien til parcel
nr. 109 ma alene benyttes som adgang hertil.

Stk. 4 Der ma ikke etableres overkgarsler fra de enkelte parceller til Slusevej eller Konge-
lundsvej.
Stk. 5 For enden af blinde veje skal der anlaegges vendepladser efter Teknik- og Miljg-

forvaltningens naermere godkendelse i princippet, som vist pa tegning nr. 1.

Kommentar Vendepladserne kan udformes pa forskellige mader afhangig af forholdene.
Skitserne viser lasningsmuligheder, der opfylder malene til venderadier m.m.,
men andre Igsningsmodeller er mulige.
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Stk. 6 Der fastlaegges stiadgang for fodgaengere og cyklister, som vist pa tegning nr. 1.
Stk. 7 Safremt der sker udstykning, skal der etableres 3 m hjgrneafskaeringer ved over-
karslen til Slusevej, som vist pa tegning nr. 1.
§ 5. Udstykning
Stk. 1 Udstykning ma kun finde sted i overensstemmelse med den pa tegning nr. 1

viste udstykningsplan. Safremt udstykning ikke finder sted, fastlaegges den viste
udstykningsplan som lodinddelingsplan.

Kommentar Ifalge Byggelovens § 10A skal hver boligenhed pa en ejendom, hvor der opferes
mere end et énfamiliehus til heldrsbeboelse, opferes og anbringes saledes, at
hver boligenhed med tilhgrende grundareal kan udstykkes til en selvstaendig
ejendom med lovlig vejadgang. Det er ikke et krav, at der skal ske en udstykning
i omradet, men muligheden skal vaere til stede. Den viste udstykningsplan er
identisk med den eksisterende inddeling i lodder.
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§ 5. Udstykning

Stk. 2

Kommentar

Uanset stk. 1 kan Teknik- og Miljgudvalget godkende, at der sker sammenlaeg-
ning af parceller. Hver parcel ma ikke udggre mere end 700 mz, og der ma ikke
fremkomme nye parceller mindre end 480 m’. Tilsvarende geelder for lodder.

| lokalplanen i gvrigt gaelder bestemmelserne for parceller ogsa for lodder.

Bestemmelsen indebaerer, at sammenlaegning af parceller forudsaetter dis-
pensation fra lokalplanen.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

Stk. 1

Stk. 2

Kommentar

Tegning nr. 2

Den i § 5 fastlagte udstykningsplan skal, uanset om udstykningen er effektueret, laeg-
ges til grund ved beregning af bebyggelsesprocenten samt placering af bebyggelse.

Der ma pa hver parcel opfares én beboelsesbygning med én bolig.

For parceller mellem 480 og 600 m? skal bebyggelsens etageareal overholde
bebyggelsesprocenten 25, og for parceller pa mere end 600 m? ma etagearealet
ikke overstige 150 m2.

For det med skra skravering pa tegning nr. 1 viste feellesareal centralt i omradet
geelder, at der ma opfares bebyggelse til faellesformal, f.eks. et faelleshus, hvis
etageareal ikke ma overstige 250 m2.

Det maksimale etageareal pa 150 m2 er fastsat pa baggrund af gnsket om at
bevare omradet som et abent havehusomrade. | beboelsesbygningens etage-
areal indgar eventuelle udestuer.

Udover den tilladte beboelsesbygning kan der etableres carport, et skur og en
overdaekket terrasse, jf. stk. 6 og 7.

Stk. 3

Maks.

|<_ Maks.5m ——

<«———Maks.3m

0 050 1 2 3 4 5 6 7m.
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Beboelsesbygninger skal opfares i 1 etage. Bygningernes hgjde ma ikke oversti-
ge 5 m, og facadehgjden ma ikke overstige 3 m. Facadehgjden males fra terraen
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§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

Stk. 4

til den linie, der fremkommer ved tagfladens skaering med facadeplanet, som
vist pa tegning nr. 2. Udhaeng ma maksimalt vaere 0,5 m.

Beboelsesbygninger skal opfares fritliggende. Mod naboskel skal beboelsesbyg-
ningen holdes i en afstand af mindst 2,5 m. Der henvises til eksempel vist pa
tegning nr. 3.

Tegning nr. 3

Max. 10 m samlet lzengde for skur<k

og carport, ma bygges i skel.
Skure andre steder skal holde en
afstand pa 2,5 m fra skel

Mulighed for 5 m &ben
P-plads

2,5 m afstand internt og
eksternt i forhold til naboskel

Beboelsesby

T—r T —F—F—-F—-FF =1

8 m byggelinie for beboel-
es bygning mod nord og syd

Kommentar

Adgangssti D 2 8 4m

I henhold til Bygningsreglement for smahuse/BR-S 98, afsnit 9, er der fglgende
brandmaessige krav ved sammenbyggede énfamiliehuse og fritliggende huse pa
samme matrikelnummer, idet betegnelsen F star for , flammesikker”. Betegnel-
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§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

Stk. 5

Kommentar

sen BD star for , branddrgj”. Tallet i betegnelsen angiver det antal minutter, kon-
struktionen eller dgren kan modsta brand under standardiseret brandprevning:

(§ 9.7.2.) Enfamiliehuse, der er sammenbyggede eller ligger i mindre indbyrdes
afstand end 5,0 m, skal adskilles med konstruktion mindst som BD-bygnings-
del 60. En sadan konstruktion skal slutte teet til den yderste tagdaekning. Ved
ydervaegge af BD-konstruktionen skal den brandadskillende konstruktion mindst
fares frem til indersiden af den udvendige beklzdning.

Udvendig isolering af ydervaegge med isolering, der ikke er mindst klasse A ma-
teriale, skal afbrydes med mindst F-konstruktion 30 for hvert hus.

(8§ 9.7.2 og § 9.7.3) | brandmaessig henseende betragtes enfamiliehuse for sam-
menbyggede, nar de ligger i mindre indbyrdes afstand end 5 m.

Bygningerne adskilles brandmaessigt pa en sddan made, at adskillelsen svarer til
den brandmaessige adskillelse, som opnas i forbindelse med tilsvarende bygnin-
ger, der er placeret for taet pa skel pa udmatrikulerede grunde. Det vil sige:

a) Er afstanden a mellem bygningerne mellem 2,5 og 5,0 m, skal de adskilles
med bygningskonstruktioner mindst som BD-bygningsdel 60.

b) Hvis afstanden a mellem bygningerne er mindre end 2,5 m fra hinanden, kan
det veere nagdvendigt at sikre yderligere langs facaderne.

lllustrationerne viser, at det kun er pa den ene bygning, at det er ngdvendigt at
udfgre brandsikring.

Opdeling med F-konstruktion 30 kan udfares ved at afbryde isoleringen med et
100 mm bredt baelte med isoleringsmateriale, der mindst er klasse A materiale.
Ved bygninger med tagudhaeng henledes opmaerksomheden p4, at branden
ikke ma kunne sprede sig uden om den brandadskillende konstruktion via tag-
udhaenget.

| SBI-anvisning 189 er der vist eksempler pa, hvorledes F og BD-konstruktioner
kan udfgres.

Langs de interne adgangsstier fastleegges bebyggelsesregulerende byggelinier,
som vist pa tegning nr. 1. Byggelinierne er som udgangspunkt fastlagt 8 m fra
vejlinierne langs de gst-vest gaende adgangsstier, og 2 m fra vejlinierne langs de
nord-syd gdende adgangsstier. Hvor afstande afviger herfra, er det angivet pa
tegningen.

Som udgangspunkt er fastlagt en bebyggelsesregulerende byggelinie pa 8 m pa
alle parceller ud mod de interne adgangsstier, idet grundene er meget dybe, og
alle grunde kan opna tilstraekkelige solbeskinnede friarealer selv med store for-
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§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

Stk. 6

Stk. 7

haver. Byggelinierne mod de interne adgangsstier fastleegges for at bevare det
grgnne praeg ved opretholdelse og anlaeggelse af forhaver.

Udover den i stk. 2-4 naevnte bebyggelse kan der pa hver parcel opfares én
carport pa maksimalt 17 m’ med mindst to &bne sider 0g 2 skure pa hver maksi-
malt 10 m’, jf. eksempel vist pa tegning nr. 3.

Der kan etableres forplads til ekstra bil foran carporten.

For carport og skur ma bygningshgjden ikke overstige 2,3 m.

Carport og skur kan opfares i naboskel internt i omradet med en samlet laengde
pa indtil 10 m. Laengden af carporten males 0,5 m inden for tagfladens be-
graensning. Skure placeret andet steds pa parcellen skal overholde 2,5 m til skel.
Uanset stk. 5, kan carporten opfgres ud til vejlinien imod de interne adgangs-
stier, mens skuret skal holde en afstand hertil pa minimum 5 m, dog 2 m, hvor
byggelinien ligger 2 m fra vejlinien, jf. eksempel vist pa tegning nr. 3. Carporten
skal placeres vinkelret pa vejlinien.

Udover de i stk. 6 naevnte mindre bygninger kan der opferes en overdaekket ter-
rasse pa indtil 5 pct. af parcellens areal. Terrassen skal have mindst to dbne sider.
Terrassen skal holdes i en afstand af mindst 2,5 m fra naboskel og kan uanset
stk. 5 opferes 5 m fra vejlinien dog 1 m, hvor byggelinien ligger 2 m fra vejli-
nien, jf. eksempel vist pa tegning nr. 3.

§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraeden

Stk. 1

Kommentar

Stk. 2

Stk. 3

Tage skal udformes som fladt tag eller som sadeltag samt heraf afledte former,
jf. eksemplet vist pa tegning nr. 2. Der kan suppleres med arkitektonisk velbe-
grundede opbygninger f.eks. til lysindtag.

Ved afledte former forstas skra tagflader, der er forskudte i forhold til hinanden
eller danner en pyramide.

Bygningernes overflader skal fremsta i naturlige materialer, sasom tree eller tegl,
herunder pudset eller filtset murvaerk.

Ingen form for skiltning og reklamering ma finde sted.

§ 8. Foranstaltninger mod forureningsgener

Stk. 1

Kommentar

Bebyggelse og primaere opholdsarealer skal efter Teknik- og Miljgforvaltningens
naermere godkendelse i overensstemmelse med miljgmyndighedernes krav pla-
ceres, udfgres og indrettes saledes, at beboere og brugere i forngden omfang
skaermes mod stgj og anden forurening fra vej og jernbane.

Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 3/1984 om "Trafikstgj i boligomrader"”
og til Miljastyrelsens vejledning nr.1/1997 om " Stgj og vibrationer fra jernbaner".
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§ 9. Ubebyggede arealer

Stk. 1

Stk. 2

Kommentar

Stk. 3

Kommentar

Stk. 4

Stk. 5

Kommentar

Pa de enkelte parceller skal det ubebyggede areal, bortset fra parkeringsarealet,
jf. stk. 3, anlaegges som have. De eksisterende haver skal bevares som grgnne
arealer med havepraeg.

De pa tegning nr. 1 viste faellesarealer skal anlaegges med grent praeg. Faelles-
arealet i omradets nordvestligste hjgrne skal bevares som rekreativt grgnt om-
rade, med undtagelse af eventuelle gaesteparkeringspladser, jf. stk. 3.

Bestemmelserne om grgnne haver og anlaeg med grent praeg skal bl.a. sikre, at
omradets saerlige karakter af abent havehusomrade bevares.

Pa hver parcel skal der anlaegges minimum én parkeringsplads, hvis samlede areal,
inklusive tilkarselsareal, ikke ma overstige 12 m’ og inklusive carport ikke 20 m’.
Etableres der forplads til carport ma det samlede areal ikke overstige 25 m? og
inklusive carport ikke 35 m?2.Pa fzellesarealet i omradets nordvestligste hjgrne kan
der anlaegges indtil 10 gaesteparkeringspladser, der skal anlaegges med grent
praeg, efter Teknik- og Miljgforvaltningens naermere godkendelse.

Ved nybyggeri skal der anlaegges én parkeringsplads pa parcellen. | tilfaelde af
at beboerne ingen bil har, skal parkeringspladsen ikke ngdvendigvis anlaegges,
men der skal udlaegges et areal til parkering. Det betyder, at der i forbindelse
med ansggning om byggetilladelse skal anvises areal til en parkeringsplads, og
denne skal anlaegges, hvis kommunen krzever det.

Den enkelte parcel skal hegnes med levende hegn. Bestemmelsen gaelder ikke
for indkarsler, eller hvor carporte eller skure er opfart i skel. Eventuel hegning af
feellesarealet mod matr. nr. 42 ibid. og stiarealet mod @resundsbanen skal vaere
levende hegn. Levende hegn kan suppleres med tradhegn. Mod Kongelundsvej
opretholdes den eksisterende stgjskaerm suppleret med beplantning.

De pa tegning nr. 1 viste bevaringsvaerdige traeer ma ikke beskaeres eller fjernes
uden tilladelse fra Teknik- og Miljgforvaltningen og skal sikres mod beskadigelse
efter Teknik- og Miljgforvaltningens anvisninger. Udgravninger inden for traeer-
nes vaekstzoner forudsaetter Teknik- og Miljgforvaltningens tilladelse.

Der skal tages hensyn til disse traeer ved byggeri og gvrigt anlaegsarbejde, og i
forbindelse hermed skal der over for forvaltningen redeggres for, hvordan traeer
(og @vrig beplantning) bevares og beskyttes under udfgrelsen af arbejdet. For-
valtningen vil fordre ekstra plantestarrelse, hvis der bliver tale om erstatningsbe-
plantning.

Ved nyplantning af traeer geelder for traeer i dbne, eventuelt graesbevoksede
muldbede, at bedets starrelse bar vaere mindst 10 m2. For traeer i lukkede befae-
stelser bar der som minimum veere 15 m2 rodvenlig befaestelse pr. tree, herunder
2,5 m dbent muldbed omkring stammen. For samtlige traeer geelder, at jorden i
bedet bar veere lgsnet i minimum 1,5 meters dybde.
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§ 10. Servitutbortfald

§ 1 1. Retsvirkninger

Meddelelse, tinglyst den 12. december 1968, vedrgrende betingelser for marke-
tenderibygningen ophaeves i sin helhed.

Meddelelse, tinglyst den 2. november 1987, vedrgrende bebyggelse og benyt-
telse m.v. ophaeves i sin helhed.

Kommentar

I henhold til planlovens § 18 ma der ikke retligt eller faktisk etableres forhold i
strid med lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanen hindrer ikke, at den eksisterende bebyggelse og dennes anvendelse
kan opretholdes, hvis savel bebyggelsen som anvendelsen ikke strider mod de i
givne byggetilladelser tagne forbehold og i gvrigt er lovlig.

Lokalplanens bestemmelser vil sdledes kun gaelde i de tilfeelde, hvor ejeren gn-
sker gennemfgrt aendringer pa ejendommen.

Kommentarer af generel karakter

Pa tidspunktet for lokalplanens tilvejebringelse er seneste udgave af planloven
trykt som lovbekendtggrelse nr. 883 af 18. august 2004.

Pataleret
Teknik- og Miljgforvaltningen i Kebenhavns Kommune har pataleret for overtrae-
delse af bestemmelserne i lokalplanen.

Dispensationer

| henhold til planlovens § 19, stk. 1, kan der dispenseres fra bestemmelser i en
lokalplan, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.
Dispensation meddeles af Teknik- og Miljgudvalget i Kebenhavns Kommune.

Lokalplan nr. 408 er vedtaget af Borgerrepraesentationen den 8. februar 2007 og bekendtgjort den 20. marts 2007

Teknik- og Miljgforvaltningen, den 20.marts 2007

Kim Spiegelberg Larsen
teamchef

/Ole Horst
arkitekt
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