Lokalplan nr. 392 “Engly’

Borgerreprasentationen har den 8. september 2005 vedtaget Lokalplan nr. 392 “ Engly*.
Lokalplanen er bekendtgjort den 25. oktober 2005 og tinglyst 2. januar 2006.
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Baggrund for lokalplanen

Luftfoto af lokalplanomradet i august
2004. Engly har et grundareal pa 3,3
ha og er omgivet af kolonihaver og
villaer mod syd, villaer mod vest samt
dobbelthuse og villaer mod nord.
Mod est ligger Englandsvej, langs
hvilken bebyggelsen er mere
blandet.(JW luftfoto).

Lokalplanens formal

Baggrund

Lokalplanens hovedformadl er at muliggare anvendelsen af et oprindeligt koloni-
haveomrade til heldrsboliger i overensstemmelse med den faktiske anvendelse,
samt at fastlaegge retningslinierne for fremtidig erhvervs- og boligbebyggelse

langs Englandsve;.

Haveforeningen Engly kan som et antal andre haveforeninger i Kgbenhavns
Kommune ikke laengere karakteriseres som et kolonihaveomrade. Bortset fra 5
huse anvendes samtlige til helarsbeboelse. Der er stadig en del af de oprindeli-
ge kolonihavehuse tilbage, men de fleste af disse er blevet ombygget til helars-
beboelse. P& de gvrige lodder er der opfart énfamiliehuse.

| Kgbenhavns Kommuneplan 2001 er omradet fastlagt til boligomrade med den
saerlige bemaerkning, at omradets karakter af dbent havehusomrade sages op-
retholdt.

Bygge- og Teknikudvalget har besluttet, at lokalplanarbejdet skal igangsaettes
for de 11 kolonihaveomrader i Kgbenhavns Kommune, der mangler at fa udar-
bejdet en lokalplan sdledes, at de kan lovliggeres som helarsbeboelse. Igang-
saettelsen sker i den raekkefglge, de enkelte haveforeninger anmoder om en lo-
kalplan og i gvrigt har udarbejdet det materiale, som forvaltningen forudsaetter
leveret som grundlag for lokalplanudarbejdelsen (en lodinddelingsplan, planer
med indtegning af bygninger, skema med grundarealer og etagearealer pa de
enkelte lodder og en brandsikringsplan). Engly er den 6. haveforening, hvor det
forngdne grundlag er tilvejebragt saledes, at lokalplanforslaget kan udarbejdes.

Kgbenhavns Kommune
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Baggrund for lokalplanen

Engly ligger i et villaomrade, med en
gangafstand pa ca. 700 - 1100 m til
Bella Center Metrostation.

Feelled

Lokalplanomradet Lokalplanomradet ligger i bydelen Sundbyvester og omfatter haveforeningen
og kvarteret Engly samt 2 erhvervsejendomme i form af en temmerhandel og en tankstation
placeret mod Englandsvej. Haveforeningens omrade har et grundareal pa 3,3
ha. Karsel til omradet sker fra Englandsvej. Nord for Engly ligger et starre villa-
omrade og syd for ligger HF Engdal. Mod @st og vest afgraenses lokalplanomra-
det af henholdsvis Englandsvej og Rade Mellemvej. Engly ligger i gangafstand
ca. 200 m fra den naermeste dagligvarebutik, ca. 700 - 1100 m fra Bella Center
Metrostation og ca. 1 km fra Tarnby Torv, hvor @resundsforbindelsen ogsa har

Englandsvej set fra nordest. Al tilker-
sel foregar via Englandsveyj. station.

Omradets omdannelse Det kommunalt ejede areal blev ved deklaration lyst 28. august 1940 tilladt ud-
loddet til kolonihaver med ret til opfarelse af lysthuse og sommerhuse. Det blev
bl.a. sikret, at lodderne kun kunne bebygges i overensstemmelse med bestem-
melserne i Magistratens bekendtgerelse af 6. marts 1937, der fastlagde, at den
enkelte lods samlede bebyggelse ikke matte overskride 10 % af loddens areal.
Udlodningstilladelsen erstattede en udlgbet tilladelse og skulle samtidig lovlig-
gere den opfarte kolonihavebebyggelse. Bebyggelsen pa samtlige lodder iagt-
tog pa dette tidspunkt efter det oplyste bestemmelsen om hgjst 10 % bebyg-
gelse, og bebyggelsens placering pa lodderne gav ikke anledning til bemaerk-
ninger.

Byggetilladelser fulgte, herunder ogsa til faellesbygninger, den sidste var af 4.
oktober 1943, men hverken udlodningstilladelse eller byggetilladelser blev af-
sluttet med bygningsattest, fordi det var konstateret, at sterstedelen af husene

En af Englys stier, med det grenne
preeg.
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Baggrund for lokalplanen

Al til- og frakersel foregar ad den
nordlige anlagte asfalterede vej til
feellesarealet.

Feellesarealet, der bruges bl.a. til par-
keringsformal.

De eksisterende bebyggelser,
deres forhold til lokalplanen
og lovliggarelse

Et af de gamle havehuse, der er ny-
istandsat.

Husene ligger teet.

ulovligt var taget i brug til heldrsbeboelse, og fordi der var opsat ildsteder. Sa-
gen blev efter omstandighederne henlagt af Magistraten i 1948, og et forgae-
ves forsag pa lovliggerelse blev gjort i 1950. Herefter henlagde man sagen i 3
ar uden attest, af hensyn til bebyggelsens interimistiske karakter.

Udover den ulovlige heldrsbeboelse var der enkeltsager i 1949 og 1960-70’er-
ne, hvor beboelseshuse med ulovlig helarsbeboelse blev tilladt bibeholdt som
sommerhuse, idet der dog blev tolereret 5-drige udsaettelser af ophgr med den
ulovlige benyttelse til heldrsbeboelse. | 2000 var der i haveforeningen tilmeldt
150 personer til Kgbenhavns Folkeregister.

| dag anvendes 87 huse af 92 til helarsbeboelse. Bebyggelsesprocenten pa den
enkelte lod varierer fra ca. 8 til ca. 66, med et gennemsnit pa ca. 28.

Kultur- og Fritidsforvaltningen har anmodet om udarbejdelse af en lokalplan for
omradet for at fa lovliggjort forholdene og for at fa bestemmelser for nybyggeri
saledes, at der kan indgdes fornyede lejekontrakter, der er i overensstemmelse
med den faktiske anvendelse til heldrsbeboelse. Plan & Arkitektur har haft dref-
telser med haveforeningens bestyrelse, ligesom et udkast til lokalplan har veeret
diskuteret pa en generalforsamling i foreningen.

Pa baggrund heraf er der i lokalplanforslaget indarbejdet bestemmelser, der gi-
ver mulighed for at godkende varierende tagformer. Derimod er gnsker om mu-
lighed for bl.a. hgjere bebyggelsesprocent ikke imgdekommet. Det samme gael-
der et gnske om, at der mod Englandsvej kun ma bebygges i 2 etager i stedet
for 3 etager.

De eksisterende huse er opfart uden byggetilladelser i hvert fald i forhold til an-
vendelsen til helarsbeboelse og er derfor ikke lovlige bebyggelser. Lokalplanpro-
cessen er et led i at fa lovliggjort husene. Vedtagelsen af lokalplanen lovligger
ikke i sig selv de eksisterende forhold, men udger grundlaget herfor samtidig
med, at den regulerer de fremtidige forhold. Mange af de eksisterende bebyg-
gelser opfylder ikke fuldt ud lokalplanens bestemmelser, men det far ingen
praktisk betydning, nar de skal lovliggeres, idet bygningerne vil blive lovliggjort i
forhold til byggelovgivningens almindelige bestemmelser for smahuse pa opfe-
relsestidspunktet med hensyn til bl.a. brandsikkerhed og sanitzere forhold.

Det er farst, nar der gnskes opfart ny bebyggelse, herunder tilbygninger, at lo-
kalplanens bestemmelser skal veere opfyldt. | dag er der 40 ud af 92 lodder,
hvor lokalplanens bestemmelser om bebyggelsesprocent ikke overholdes, mens
38 har bebyggelsesprocenterer mellem 20 og 30. Af de 92 lodder er 3 starre
end 400 m?, mens 52 har en starrelse mellem 267 og 400 m? og 37 er under
267 m?. Ca. 2/3 af husene ligger naermere end 1 m mod interne skel, 16 naer-
mere end 2,5 m mod skel mod HF. Engdal mod syd, og 5 naermere end 2,5 m
mod skel mod dobbelthusbebyggelsen mod nord. Ca. en 1/3 af lodderne har
mere end de tilladte 10 m2 skur, og pa12 lodder er den overdakkede terrasse
starre end fastlagt i lokalplanen.

For at de eksisterende huse kan lovliggares, er der specielt to forhold, der skal
bringes i overensstemmelse med lovkravene. Det er for det farste de brandsik-
kerhedsmaessige forhold og for det andet de sanitaere installationer.

Kgbenhavns Kommune
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Baggrund for lokalplanen
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Lodfoto fra 2003 med den eksisterende bebyggelse viser, at husene ligger taet i Engly. Mange af de eksisterende huse overholder ikke lokalpla-
nens bestemmelser. En del af efendommen anvendes til temmerhandel. Syd herfor ligger en tankstation.

Husene ligger taet, hvilket gar, at der stilles krav til brandsikring af mange af de
enkelte huse. Haveforeningen har fremsendt en brandsikringsplan for hele om-
radet med angivelse af, hvilke tiltag der skal udfares pa det enkelte hus for, at
de gaeldende brandsikkerhedskrav er overholdt. Brandsikringsplanen er god-
kendt af Bygge- og Teknikforvaltningen. Der er ca. 70 beboelsesbygninger incl.
skure, der skal have udfgrt brandsikring, men det er forskelligt fra hus til hus,
hvor meget der skal udfares for, at husene indbyrdes er brandsikrede. Det af-
haenger bl.a. af afstanden mellem husene og deres materialer, og om der er vin-
duer. Ngdvendige arbejder omfatter f.eks. opfarelse af brandvaegge, ny tagbe-
klaedning og fjernelse af enkelte skure pa grund af risiko for brandsmitte. For-
eningen har oplyst, at brandsikringen forventes afsluttet omkring starten af
2005 saledes, at den kan faerdigmeldes inden en endelig vedtagelse af lokalpla-
nen.

| Engly opretholdes det grenne koloni-
havepraeg bl.a. ved at plante haekke
langs alle stierne.
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Baggrund for lokalplanen

Nar lokalplanen er vedtaget endeligt, skal der seges om byggetilladelse til hvert
enkelt hus, for at det kan blive lovliggjort og dermed opna helarsstatus. De fa,
der fortsat anvender deres huse som fritidshuse, kan blive ved med det.

Mod Englandsvej anvendes en del af ejendommen til erhverv i form af temmer-
handel. Arealet er ca. 2.500 m? og bebygget med 4 bygninger i én etage, hvor-
af en er af nyere dato. Tilkarsel foregar direkte fra Englandsve;.

Syd for temmerhandlen ligger en tankstation pa en ca. 2.300 m? stor grund.
Tankstationen bestar af en servicebygning samt et overdaekket tankanlaeg. Der
er ikke aktuelle planer om en anden bebyggelse pa disse grunde.

Pa samme ejendom som Engly ligger

en temmerhandel.

Byarkitektonisk vurdering Med hensyn til Engly vil der fortsat kunne ske en vis fortaetning ved tilbygninger
eller udskiftning af zldre bygninger med nye énfamiliehuse, men det vil ske
med respekt for omradets grgnne praeg, herunder forhaver og levende hegn.
Der er ikke aktuelle planer om fornyelse af bebyggelsen mod Englandsvej, men
nar det bliver aktuelt, vil en etagebebyggelse i 3 etager langs Englandsvej give
omradet en ny byarkitektonisk indramning. Bebyggelsen langs Englandsvej er
saledes i dag praeget af en noget tilfaeldig bebyggelsesstruktur med en blanding
af etagebebyggelse, butiksbygninger og villaer.

Omradets pavirkning af Da der er tale om en lokalplan, der primzert fastlaegger et kolonihaveomrade til
miljoet helarsbeboelse i overensstemmelse med den faktiske anvendelse, er der umid-
delbart ikke nogen miljgmaessige pavirkninger eller aendringer forbundet her-
med.
Pa lzengere sigt forventes det, at der pa en positiv made vil ske en pavirkning af
miljget ved, at den individuelle opvarmning erstattes/suppleres med fjernvarme,
jf. side 9, hvorved naermiljget bliver mindre belastet af lugten fra braendeovn-
ene, og samtidig vil risikoen for brand blive mindsket.
Miljgkontrollen skanner, at der umiddelbart ikke er miljgmaessige genevirknin-
ger fra de to erhvervsejendomme.

Ny miljelovgivning Ifzlge 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 ger, skal der udarbejdes en miljgvurdering.
| madet den 9. december 2004 tiltradte Borgerrepraesentationen en indstilling,
hvorefter Bygge- og Teknikforvaltningen blev bemyndiget til at foretage den for-
udsatte screening af, hvor vidt der skal udarbejdes en miljgvurdering. Da den
aktuelle lokalplan alene medfarer en lovliggerelse af nogle eksisterende forhold
og muligger opfarelse af en mindre erhvervs- og boligbebyggelse har forvaltnin-
gen vurderet, at der ikke skal foretages en szerlig miljgvurdering.

Trafikstoj Ved skel mod Englandsvej er det aekvivalente trafikstgjniveau beregnet til 70
dB(A). Der er derfor i lokalplanen optaget bestemmelser om foranstaltninger
mod stgjgener herfor. Miljgkontrollen skgnner, at det dggnaekvivalente trafik-
stejniveau langs omradets gvrige veje ikke er til vaesentlig gene for beboerne.
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Baggrund for lokalplanen

Forurening af undergrunden Kultur- og Fritidsforvaltningen, Ejendomsdrift fik i 2003 udfert en undersggelse
for diffus jordforurening i H/F Engly. Diffus jordforurening stammer fra storbyak-
tiviteter som bl.a. rgg fra skorstene og udst@dning fra bilerne.

Ved undersggelsen blev der konstateret forurening med tungmetallet bly og
tjaerestoffer, herunder indholdet af PAH total og benz(a)pyren. Forureningsni-
veauet ligger i radgivningsintervallet, idet det overskrider Miljgstyrelsens kvali-
tetskriterier for ren jord, men ligger lavere end Miljgstyrelsens afskaeringskriteri-
er, hvor man bgr undga kontakt med den forurenede jord. Man skal derfor vae-
re opmaerksom pa, at ved nybyggeri eller andet, der medfgrer gravearbejde,
skal arbejdet standses, hvis der konstateres en forurening af jorden, og der skal
ske indberetning til miljgmyndigheden (Miljgkontrollen). Forpligtigelsen hertil
pahviler ejendommens ejer og den, der udferer eller lader udfare det pagael-
dende arbejde. Arbejdet kan genoptages efter 4 uger, eller nar Miljgkontrollen
har taget stilling til, om der skal fastsaettes vilkar herfor. Bestemmelsen gaelder i
medfer af 8 71 i lov om forurenet jord (lov nr. 370 af 2. juni 1999).

"Engly” er beliggende i et omrade med grundvandsinteresser (OD). Miljgkon-
trollen har ikke kendskab til, at grundvandet er forurenet.

Der er ikke foretaget undersggelse af grunden, hvor tankstationen ligger, men
der er med stor sandsynlighed jordforurening fra tankanlaegget. Ved nedlaeg-
ning af anlagget vil forureningen blive fjernet i henhold til Oliebranchens Miljg-
pulje.

Nedsivning af regnvand Lokalplanomradet ligger i et omrdde med drikkevandsinteresser. Dette indebae-
rer, at der ikke umiddelbart ma etableres nedsivningsanlaeg i omradet. Kaben-
havns Kommune har imidlertid et mal om at fastholde grundvandet under byen
til drikkevandsformal og til sger samt vandlgb, jf. Grundvandsplan 2000, hvor-
for Miljgkontrollen giver tilladelse til nedsivning, safremt det er muligt uden risi-
ko for drikkevandsressourcerne, jf. Spildevandsplan 2000.

Miljerigtigt byggeri Kabenhavns Kommune har besluttet, at der skal taenkes , miljgrigtigt” i forbin-
delse med byfornyelse og nybyggeri. Borgerrepraesentationen har den 1. marts
2001 tiltradt revideret udgave af pjecen , Miljgorienteret byfornyelse og nybyg-
geri”. Baggrunden for pjecen var et gnske om, at der laegges vaegt pa miljg- og
ressourcemaessige forhold, nar der bygges, og at der arbejdes for en baeredyg-
tig udvikling i dialog med befolkningen.

Pjecen bergrer emnerne miljarigtig projektering, vand, varme, el/gas, affald, ma-
terialer og grgnne omrader. Inden for hvert emne opstilles en raekke minimums-
krav, anbefalinger og visioner.

Minimumskravene i pjecen skal felges i forbindelse med byfornyelse, stattet
byggeri samt kommunalt byggeri, mens private opfordres til at hente ideer her-

Pjecen , Miljgorienteret byfornyelse . ) i o
og nybyggeri”, kan bestilles p& Inter- fra. Pjecen oplyser i gvrigt adresser pa kommunale og statslige indstanser, hvor

nettet eller rekvireres hos Miljakon- der kan hentes oplysninger i forbindelse med miljgorienteret nybyggeri.
trollen eller Plan & Arkitektur.
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Baggrund for lokalplanen

Fjernvarme Hele Kgbenhavns Kommune er fastlagt som fiernvarmeomrade i Kommune-
plan 2001. Borgerrepraesentationen har desuden i 1993 vedtaget et projekt om
tilslutningspligt til fijernvarme, der gaelder for nybyggeri og installering af nye
centralvarmeanlaeg. | henhold til projektet ma sterre ejendomme med en var-
mekapacitet pa over 0,25 Mw kun aftage fjernvarme. Mindre ejendomme er ik-
ke forpligtet til at aftage fjernvarme, men skal som minimum betale en fast arlig
afgift. For lokalplanomradet indebaerer dette, at ved nybyggeri og ved udskift-
ning af hovedvarmekilden i ejendomme med status af helarsbeboelse er der
krav om, at huset skal tilsluttes fjernvarmenettet. Idet der endnu ikke er fjern-
varmeledninger i omradet, vil Kgbenhavns Energi efter naermere aftale tilbyde
at udlane en midlertidig varmekilde til husejeren saledes, at huset kan fa varme,
indtil der bliver lagt fjernvarme ind i omradet.

Lov om kolonihaver Folketinget vedtog i 2001 lov om kolonihaver. Ifglge loven ma et kolonihaveom-
rade ikke nedlaegges 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 vare , ikke
varigt” og saledes ikke omfattet af bestemmelserne i kolonihaveloven. Engly og
de gvrige kolonihaveomrader med helarsbeboelse (i alt 13 omrader) i Kgben-
havns Kommune er alle blevet registreret som , ikke varige”.

Planlagning Der er fastlagt vejudvidelseslinier mod Rgde Mellemvej og Englandsvej. Lokal-
planen muligger, at disse kan ophaeves. Der er palagt en tinglyst meddelelse,
der bl.a. fastlaegger anvendelsen af omradet til sommerophold. Lokalplanen op-
haever denne.
| Kgbenhavns Kommuneplan 2001 er lokalplanomradet fastlagt som et bolig-
omrade (B1%*). Der skal skabes mulighed for helarsbeboelse i omradet, hvor det
er vaesentligt at fastholde omradets saerlige karakter af dbent havehusomrade.
Omradet ud mod Englandsvej er fastlagt som et blandet bolig- og serviceer-
hvervsomrade (C1). I tillzeg til Kommuneplan 2001 om detailhandel, der er ved-
taget i Borgerrepraesentationen den 25. november 2004 , er omradet udlagt til
lokalt centeromrade, hvor bruttoetagearealet til butiksformal ikke ma overstige
2.000 m?. | de enkelte butikker ma arealet ikke overstige 1.000 m2. Lokalplanen
er i overensstemmelse hermed.
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Lokalplan

§ |I. Formal

I henhold til lov om planlaegning fastsaettes falgende bestemmelser for omradet
begraenset af sydskel af ejendommene matr. 2153-2176, 12a, 2214-2223 og
2196 Sundbyvester, Kgbenhavn, Englandsvej, nordskel af ejendommene matr.
nr. 1989, 2001 og 1969 ibid. samt @st- og nordskel af ejendommen matr.nr.
1672 ibid. og Rgde Mellemvej.

Lokalplanen udger det planmaessige grundlag for anvendelse af haveforeningen
.Engly”, der oprindeligt er et kolonihaveomrade, til helarsboliger og for fast-
laeggelse af et areal mod Englandsvej til boliger og serviceerhverv. Som led heri
skal falgende overordnede hensyn tilgodeses:

- Engly fastlaegges til helarsboliger i form af énfamiliehuse, og omradet mod
Englandsvej fastlaegges til etagebyggeri med erhverv og helarsboliger.

- Englys oprindelige opdeling i lodder, der varierer fra ca. 170 til ca. 475 m?
med en gennemsnitlig starrelse pa ca. 285 m2, fastholdes, og det muligge-
res, at der kan ske en matrikulzer udstykning svarende hertil med adgang via
de eksisterende interne faerdselsarealer.

- Med bestemmelser om byggelinier og grgnne forhaver tilstraebes, at Engly
fortsat fremtraeder med et grgnt praeg samtidig med, at der pa hver parcel
tillades et hus pa 80 - 120 m?, afhaengig af parcelstarrelse, 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

Stk. 1

Stk. 2

§ 3. Anvendelse

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa tegning nr. 1 og omfatter ejendom-
mene matr.nr. 1727 og 2280 Sundbyvester, Kgbenhavn, og alle parceller, der ef-
ter den 1. december 2004 udstykkes i omradet.

Lokalplanomradet opdeles i underomraderne | og Il, som vist pa tegning nr. 1.

Stk. 1

Kommentar

For omrade | gaelder:

Omradet fastlaegges til heldrsboliger. Pa hver parcel ma der kun opfares én be-
boelsesbygning med én bolig, jf. § 6, stk. 1, pkt. b.

Det pa tegning nr. 2b med skra skravering viste areal fastlaegges til faellesanlaeg
i form af fzelleshuse, legeplads, parkeringsplads m.v.

Ved krav om helarsbeboelse forstas, at det er i strid med lokalplanen at anven-
de boligen til eksempelvis feriebolig. Folkeregistertiimelding pa adressen vil nor-
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§ 3. Anvendelse

Stk. 2

Kommentar

malt opfylde kravet om helarsbeboelse. Eksisterende bebyggelse, der kun an-
vendes til sommerophold, kan fortsat anvendes hertil.

For omrade Il gaelder:
a) Omradet fastlaegges til helarsboliger og publikumsorienterede serviceer-

hverv, sasom butikker, restauranter og lignende. Stueetagen fastlaegges til
serviceerhverv og de gvrige etager til boliger. Endvidere ma der indrettes kol-
lektive anlaeg og institutioner samt andre sociale, sundhedsmaessige, kultu-
relle og miljgmaessige servicefunktioner, der er forenelige med omradets an-
vendelse til boliger og serviceerhverv. Det samlede bruttoetageareal til bu-
tiksformal ma ikke overstige 1.500 m?, og bruttoetagearealet for den enkelte
butik ma ikke overstige 1.000 m?. Indretning af bebyggelse ma ikke ske sale-
des, at institutioner og lignende placeres over etager med boliger.

Der ma ikke udaves virksomhed, som kan medfgre forurening (forurenings-
klasse 1).

Opmeaerksomheden henledes pa, at planlovens § 5f indeholder seerlige regler
om beregning af bruttoetageareal til butiksformal.

b) Boliger skal i gennemsnit have et bruttoetageareal pa mindst 95 m?, og in-

gen bolig ma vaere mindre end 75 m2. Bestemmelsen gaelder for hver ejen-
dom under ét. Boliger for unge, aldre og personer med handicap samt so-
cialt betingede bofallesskaber er, safremt de opfares efter geeldende lovgiv-
ning herom, undtaget fra bestemmelserne om boligstarrelser.

§ 4.Vejforhold

Stk. 1

Stk. 2

Kommentar

Stk. 3

Mod Englandsvej og Rade Mellemvej opretholdes de eksisterende vejlinier.

De pa tegning nr. 2a og 2b med lys gratone viste vejudlaeag mod Englandsvej
og Rade Mellemvej kan ophaeves, nar betingelserne herfor er opfyldt.

Vejudlzegget mod Rade Mellemvej bar opretholdes, indtil det er afklaret, om
der eventuelt er behov for at anvende arealet til anlaeg af parkeringspladser.

Stierne i omrade |, der er vist med mgrk gratone pa tegning nr. 2a) og 2b), kan
udlaegges som private faellesveje i mindst 3 m’s bredde, bortset fra adgangssti-
en fra Englandsve;j til feellesarealet, der skal udlaegges i mindst 3,5 m’s bredde.
De viste stiforlgb over fzllesarealet er principielle. Der skal etableres 3 m hjar-
neafskeeringer ved overkerslen fra Englandsvej.

§ 5. Udstykning

Stk. 1

For omrade | gzelder:
a) Udstykning ma kun finde sted i overensstemmelse med den pa tegning nr. 1

12 Kgbenhavns Kommune
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Tegning nr. 2a og 2b
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§ 5. Udstykning

viste udstykningsplan, der er identisk med den eksisterende inddeling i lod-
der, faerdselsarealer og feellesareal. Safremt udstykning ikke finder sted, op-
retholdes den eksisterende lodinddeling.

Kommentar Ifalge Byggelovens § 10A skal hver boligenhed pa en ejendom, hvor der opfe-
res mere end et énfamiliehus til helarsbeboelse, opfares 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 udstyk-
ning i omradet, men muligheden skal veere til stede.

b) Uanset pkt. a kan Bygge- og Teknikudvalget godkende, at der sker sammen-
laegning af parceller. Hver parcel ma ikke udgere mere end 500 m?, og
der ma ikke fremkomme nye parceller mindre end 350 m?. Tilsvarende gael-
der for lodder.
| lokalplanen i gvrigt gaelder bestemmelserne for parceller ogsa for lodder.

Kommentar Bestemmelsen indebaerer, at sammenlaegning af parceller forudseetter dispensa-
tion fra lokalplanen.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

Stk. 1 For omrade | gaelder:
a) Den i § 5 fastlagte udstykningsplan skal, uanset om udstykningen er effektu-
eret, laegges til grund ved beregning af bebyggelsesprocenten samt placering
af bebyggelse.

b) Der ma pa hver parcel opfares én beboelsesbygning med én bolig.
For parceller mindre end 267 m? ma bygningens etageareal vaere indtil 80
m?2. For parceller pa 267 m? til og med 400 m?2 skal bygningens etageareal
overholde bebyggelsesprocenten 30, og for parceller pa mere end 400 m?
ma etagearealet ikke overstige 120 m2.
For det med skra skravering pa tegning nr. 2 viste faellesareal gaelder, at der
ma opfares bebyggelse til faellesformal, hvis samlede etageareal ikke ma
overstige 200 m?.

Kommentar De 80 m? er fastsat ud fra, at alle parceller skal have mulighed for at kunne opfg-
re en beboelsesbygning af en rimelig stgrrelse under hensyntagen til omradet og
de enkelte parcellers stgrrelser. Det maksimale etageareal pa 120 m2 er fastsat pa
baggrund af gnsket om at bevare omradet som et dbent havehusomrade.
Bebyggelsesprocenten beregnes som beboelsesbygningens etageareal i procent
af parcellens areal. Udover den tilladte beboelsesbygning kan der etableres et
skur og en overdaekket terrasse, jf. pkt. f) og g).

C) Beboelsesbygninger og faelleshus skal opferes i 1 etage. Bygningernes hgjde
ma ikke overstige 4,5 m, og facadehgjden ma ikke overstige 3 m. Facadehgjden
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§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

Tegning nr. 3
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males fra terraen til den linie, der fremkommer ved tagfladens skaering med faca-
deplanet, som vist pa tegning nr. 3. Udhaeng ma maksimalt vaere 0,5 m.

d) Beboelsesbygninger skal opfares fritliggende. Mod naboskel inden for omra-
det skal beboelsesbygningen holdes i en afstand af mindst 1 m, idet der dog
kan sammenbygges i bagskel. Mod naboskel i gvrigt skal beboelsesbygnin-
gen holdes i en afstand af mindst 2,5 m.

Kommentar | henhold til Bygningsreglement for smahuse/BR-S 98, afsnit 9, er der fglgende
brandmaessige krav ved sammenbyggede enfamiliehuse og fritliggende huse pa
samme matrikelnummer, idet betegnelsen F star for , flammesikker”. Betegnel-
sen BD star for ,branddrgj”. Tallet i betegnelsen angiver det antal minutter,
konstruktionen eller daren kan modsta brand under standardiseret brandprav-
ning:

(§ 9.7.2.) Enfamiliehuse, der er sammenbyggede eller ligger i mindre indbyrdes
afstand end 5,0 m, skal adskilles med konstruktion mindst som BD-bygningsdel
60. En sadan konstruktion skal slutte taet til den yderste tagdaekning. Ved yder-
vaegge af BD-konstruktionen skal den brandadskillende konstruktion mindst fg-
res frem til indersiden af den udvendige beklaedning.

Udvendig isolering af yderveegge med isolering, der ikke er mindst klasse A ma-
teriale, skal afbrydes med mindst F-konstruktion 30 for hvert hus. (§ 9.7.2 og §
9.7.3) | brandmaessig henseende betragtes enfamiliehuse for sammenbyggede,
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§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

nar de ligger i mindre indbyrdes afstand end 5 m. Bygningerne adskilles brand-
maessigt pa en sadan made, at adskillelsen svarer til den brandmaessige adskil-

lelse, som opnas i forbindelse med tilsvarende bygninger, der er placeret for taet
pa skel pa udmatrikulerede grunde. Det vil sige:

Ll H‘ a) Er afstanden a mellem bygningerne mellem 2,5 og 5,0 m, skal de adskilles
B med bygningskonstruktioner mindst som BD-bygningsdel 60.
b) Hvis afstanden a mellem bygningerne er mindre end 2,5 m fra hinanden,
‘4,‘ kan det vaere ngdvendigt at sikre yderligere langs facaderne.
lllustrationerne viser, at det kun er pa
den ene bygning, at det er nadven- Opdeling med F-konstruktion 30 kan udferes ved at afbryde isoleringen med et
digt at udfere brandsikring. 100 mm bredt baelte med isoleringsmateriale, der mindst er klasse A materiale.

Ved bygninger med tagudhang henledes opmaerksomheden p4, at branden ik-
ke ma kunne sprede sig uden om den brandadskillende konstruktion via tagud-
hanget. | SBl-anvisning 189 er der vist eksempler pa, hvorledes F og BD-kon-
struktioner kan udfgres.

e) Langs de interne adgangsstier og fallesarealet fastlaegges bebyggelsesregu-
lerende byggelinier som vist pa tegning nr. 2a og 2b. Langs de @st- vestgden-
de stier ligger byggelinierne i en afstand af 5 m fra vejlinierne for de parcel-
ler, der ligger nord for stierne, og 3 m for de parceller, der ligger syd for stier-
ne, for parcellerne 1-13, dog i en afstand af 5 meter fra vejlinien mod syd,
og i vejlinien mod nord. Langs de nord- sydgaende stier og feellesarealet lig-
ger byggelinierne 1 m fra vejlinierne.

For parceller med facade mod Rgde Mellemvej fastleegges den eksisterende
vejudlzegslinie som bebyggelsesregulerende byggelinie.

Kommentar At der kun fastlaegges en bebyggelsesregulerende byggelinie pa 3 m pa parcel-
lerne, der ligger syd for feerdselsarealerne, skyldes, at parcellerne generelt ikke
er ret dybe, og derfor ikke kan opna tilstraekkelige solbeskinnede friarealer ved
placering af beboelsesbygningerne laengere tilbage pa grunden. Byggelinierne
ud mod de interne feerdselsarealer fastlaegges for at bevare det grgnne praeg
ved opretholdelse og anleeggelse af forhaver.

f) Udover den i pkt. b — e naevnte bebyggelse kan der pa hver parcel opferes ét skur
pa maksimalt 10 m?, jf. eksempel vist pa tegning nr. 4.
Bygningshgjden ma ikke overstige 2,3 m.
Skuret kan opfares i naboskel internt i omradet, jf. eksempel vist pa tegning nr. 4.

g) Udover det i pkt. f naevnte skur kan der opfares en overdaekket terrasse pa
indtil 5 pct. af parcellens areal, dog indtil 15 m? pa parceller under 300 m2.
Terrassen skal have mindst to dbne sider. Terrassen skal holdes i en afstand af
mindst 1 m fra naboskel internt i omradet og kan uanset pkt. e opfares 1 m
fra vejlinien, jf. eksempel vist pa tegning nr. 4.
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§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

Tegning nr. 4
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Stk. 2 For omrade Il gzelder:

a) Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 70.
b) Ny bebyggelse skal opfares inden for det pa tegning nr. 2b viste byggefelt. |
stueetagen kan der bygges i en dybde pa maksimalt 16 m og de gvrige eta-

ger i en dybde pa maksimalt 10 m.

¢) Der kan sammenbygges i skel internt i omradet.
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§ 6. Bebyggelsens omfang og placering

d) Bebyggelse ma opfares i maksimalt 3 etager, inklusive tagetage. Bebyggel-
sens facadehgjde ma ikke overstige 11 m.

e) Ud over den i medfar af pkt. a-d muliggjorte bebyggelse ma der opfares en-
kelte mindre bygninger i én etage, sdsom udhuse, cykelskure, legehuse og
lignende samt bygkologiske anlaeg.

§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraden

Stk. 1 For omrade | gaelder:
a) Tage skal udformes som fladt tag eller som sadeltag samt heraf afledte for-
mer, jf. eksemplet vist pa tegning nr. 3. Der kan suppleres med arkitektonisk
velbegrundede opbygninger f.eks. til lysindtag.

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

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

¢) Ingen form for skiltning og reklamering ma finde sted.

Stk. 2 For omrade Il gzelder:

a) Bygningernes materialer, udformning, farve og gvrige ydre fremtraeden skal
skabe en god helhedsvirkning sammen med omgivelserne og give de forskel-
lige dele af bebyggelsen et faellespraeg med arkitektonisk kvalitet. Eksisteren-
de bebyggelse ma i naevnte henseende ikke aendres uden Bygge- og Teknik-
forvaltningens godkendelse.

b) Ny bebyggelse skal udformes i et nutidigt formsprog.

c) Bygningsoverflader skal fremsta i naturlige og/eller genanvendelige materia-
ler, sdsom tegl, natursten, beton, trae, metal, og glas. Metaloverflader ma ik-
ke vaere reflekterende. Vinduer skal udfgres med klart planglas.

d) Boliger skal forsynes med opholdsaltaner eller terrasser.

e) Fritstaende gavle skal behandles som facader med vinduesabninger, altanpar-
tier, karnapper og lignende.

f) Tekniske anlaeg og installationer pa tag samt tagterrasser skal udformes sa-
ledes, at de efter Bygge- og Teknikforvaltningens sken fremtraeder tilpasset
tagudformningen i gvrigt og som integrerede dele af bygningens arkitektur.
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§ 7. Bebyggelsens ydre fremtraden

g) Butiksfacader skal fremsta med udstillingsvinduer. Vinduer ma ikke tilmures
eller blzendes ved tilklaebning eller lignende sdledes, at de far karakter af fa-
cadebeklaedning. Der ma ikke etableres sammenhangende butiksfacader,
der raekker ud over den enkelte facadeenheds laengde.

h) Skiltning, reklamering og facadebelysning samt opsaetning af markiser, solaf-
skaermning og andet facadeudstyr ma ikke finde sted uden Bygge- og Teknikfor-
valtningens tilladelse og skal med hensyn til placering, omfang, materialer, farver,
skrifttyper og lignende udformes saledes, at der opnas en god helhedsvirkning i
forhold til den pagaeldende bygnings arkitektoniske fremtraeden i gadebilledet.
Facadebelysning og lignende ma ikke ved blaending eller reflekser veere til ulem-
pe for omgivelserne eller virke skaemmende i forhold til gadebilledets karakter el-
ler den pagaeldende bygnings arkitektoniske udtryk. Der ma ikke opsaettes sign-
boards, lysaviser eller reklameskilte med lgbende eller blinkende effekt. Anten-
ner, herunder paraboler, ma alene placeres pa tag sa diskret som muligt og un-
der hensyntagen til bygningens arkitektoniske udtryk.

§ 8. Foranstaltninger mod forureningsgener

Bebyggelse og primaere opholdsarealer skal efter Bygge- og Teknikforvaltnin-
gens naermere godkendelse i overensstemmelse med miljgmyndighedernes krav
placeres, jf. dog § 6, stk. 2, pkt. b, udfagres og indrettes saledes, at beboere og
brugere i forngden omfang skaermes mod stgj og anden forurening fra vej. Det
indendgrs stgjniveau i lokaler til administration, liberale erhverv, undervisning
og lignende ma ikke overstige 65 db(A).

Kommentar Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 3/1984 om "Trafikstgj i boligomrader”.
§ 9. Ubebyggede arealer
Stk. 1 For omrade | gzelder:

a) Det ubebyggede areal pa den enkelte parcel skal anlaegges som have.

b) Den enkelte parcel skal hegnes med levende hegn. Bestemmelsen gaelder ik-
ke for bygninger opfart i skel i vejlinie. Det levende hegn kan suppleres med
tradhegn.

C) Feellesarealet skal anlaegges med grent preeg.

Kommentar Bestemmelserne skal bl.a. sikre, at omradets saerlige karakter af abent havehus-
omrade bevares.

d) Parkeringsdaekningen skal vaere af sterrelsesordenen 1 parkeringsplads pr.
100 m? etageareal. Parkeringspladserne skal etableres pa de pa tegning nr.
2b viste faellesarealer. Parkeringsarealer skal anlaegges med et grent praeg.
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§ 9. Ubebyggede arealer

Kommentar

Stk. 2

Stk. 3

Ved fuld udbygning af omradet skal der kunne anleegges ca. 82 parkeringsplad-
ser pa feellesarealet. Ved nybyggeri skal der anlaegges én parkeringsplads pr.
100 m? etageareal. Parkeringspladsen skal ikke ngdvendigvis anlaegges, men
der skal reserveres areal til parkering. Det betyder, at der i forbindelse med an-
s@gning om byggetilladelse skal anvises areal til en parkeringsplads, og denne
skal anlaegges pa faellesarealet, hvis kommunen kreever det.

For omrade Il gaelder:

a) Friarealet (eksklusive parkerings- og tilkarselsareal) skal vaere af starrelsesor-
denen 60 pct. af boligetagearealet, 15 pct. af erhvervsetagearealet og 100
procent af etagearealet til eventuelle institutioner for bgrn og unge. Friarea-
let skal efter Bygge- og Teknikforvaltningens naermere godkendelse anlaeg-
ges med opholdsarealer for beboere og brugere.

b) Parkeringsdaekningen skal veaere af starrelsesordenen 1 parkeringsplads pr.
100 m? etageareal. Parkeringsarealer pa terraen skal indrettes med traebe-
plantning.

¢) Ubebyggede arealer og parkeringsanlaeg skal efter Bygge- og Teknikforvalt-
ningens naermere bestemmelser indga i feellesanlaeg.

For hele lokalplanomradet gaelder:
Adgang - og opholdsarealer skal udformes saledes, at de tilgodeser bevaegel-
seshaemmedes faerdsel pa arealerne.

§ 10. Servitutbortfald

§ I1. Retsvirkninger

Deklaration tinglyst den 28. august 1940 ophaves i sin helhed.

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
givne byggetilladelser tagne forbehold og i @vrigt er lovlig.

Kommentarer af generel karakter

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

Pataleret

Bygge- og Teknikforvaltningen i Kebenhavns Kommune har pataleret for over-
traedelse af bestemmelserne i lokalplanen.

Kgbenhavns Kommune
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Kommentarer af generel karakter

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. Dispen-
sation meddeles af Bygge-og Teknikudvalget i Kgbenhavns Kommune.
Fortidsminder

Arbejder, der forudsaetter udgravning af grund, kan medfare pabud om midler-
tidig standsning af arbejdet i henhold til lov om museer mv. § 26 (beskyttelse af
jordfaste fortidsminder). Opmaerksomheden henledes pd, at Kabehavns Bymu-
seum som repraesentant for Kulturarvstyrelsen ber kontaktes i god tid, forinden
et jordarbejde pabegyndes sdledes, at en forundersggelse kan ivaerksaettes med
henblik pa at imedega pabud om midlertidig standsning af arbejdet.

Lokalplan nr. 392 er vedtaget af Borgerrepraesentationen den 8. september 2005 og bekendtgjort den 25. oktober 2005.

Bygge- og Teknikforvaltningen, den 21. december 2005

Peter Hgiriis Nielsen
kontorchef

/Ole Horst
arkitekt

KZBENHAVNS BYRET
Indfert den 2/1-2006
Lyst under nr. 443
Jette Seiersen
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