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Udviklingen med
dobbelthuse i Kgbenhavn

Grundejeren.dk har gennem de senere ar konstateret en kraftig stigning i

opforelsen af dobbelthuse i villaomrader i Kebenhavn, en udvikling, som drives
af et systematisk samarbejde imellem ejendomsmzeglere og investorer, der gjner
en vaesentlig fortjeneste.

Denne udvikling er muliggjort, fordi Borgerrepraesentationen i 1971, 1986 og
1992 gav sig selv bemyndigelse til at dispensere fra savel villaservitutter som
bygningsreglementet i sager om dobbelthuse. Derved kan man i praksis vaere
sikker pé at opna byggetilladelse til et dobbelthus, pa trods af at byggeriet bade
overtrader geldende servitutter, bebyggelsesprocenter, afstandsforhold, m.v.

12013 besluttede Borgerrepraesentationen endvidere at ophaeve pligten til at
gennemfore nabohering i disse sager. Grundejeren.dk mener, at det er
uacceptabelt at fratage naboerne denne ret.

Den forteetning af villaomraderne, der folger af kommunens praksis p4 omrédet,
strider endvidere imod kommunens politik om "begrenning” af Kebenhavn, idet
byggerierne af dobbelthuse medferer meget smé grunde med hej bebyggelse samt
massiv flisebeleegning til anleeggelse af nye private fellesveje, parkeringspladser, etc.

Grundejeren.dk ensker, at denne praksis opherer, s& man undgar yderligere
“forslumring” af Kebenhavns unikke villakvarterer som felge af en kortsigtet
politik, der stiler mod at fa flere skatteborgere til kommunen. Vi gnsker derimod
at bevare villakvartererne som byens “grenne lunger” der — som del af bynaturen
- bidrager positivt til klimasikringen af Kebenhavn.

For grundejere er det ogsé et retssikkerhedsproblem, at man ikke kan feeste lid
til geeldende servitutter og bestemmelser, der geelder for et omrade. Der er ingen
fast, kommunal praksis pd omradet, hvorved grundejere i realiteten oplever,

at de er retslose.
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Af disse grunde anbefaler
Grundejeren.dk fglgende:

Hjemkaldelse af de 3 dispensations
resolutioner, sa hovedreglen igen er
overholdelse af villaservitutter og
bygningsreglement og med
undtagelsesvis dispensationsmulighed.
side 3

Genindferelse af horingspligt af naboer.
side 5

Indferelse af minimumskrav til grund-
storrelser.
side 6

Nedszttelse af et udvalg med deltagelse
af repraesentanter for forvaltningen,
grundejere, jurister og andre fagfolk med
kommissorium om inden for en kortere
tidsfrist til at udarbejde lgsningsforslag
omkring ovenstaende punkter til
vedtagelse i Borgerrepraesentationen.
side 7



GRUNDEJEREN.DK - NR 37 - MAJ 2017

Ophaevelse af resolutionerne
om dispensation ved ansggning
om byggeri af dobbelthus

Grundejeren.dk anbefaler, at praksis pa omradet vendes 180 grader, sa det pa ny er hovedreglen, at villaservitutter
og byggeregler skal overholdes - ogsa ved byggeri af dobbelthuse. Saledes som det er seedvanligt pa andre omrader,
skal en dispensationsmulighed vare undtagelsen. Dette er sa meget desto mere nedvendigt, da der i mange omrader

ikke er lokalplaner.

Ved denne praksisendring vil den

utilfredsstillende retstilstand, som
er opstaet ved dispensationsresolutio-
nerne, kunne bringes til afslutning, og
grundejerne vil igen kunne feeste lid til,
at myndighederne som hovedregel péser,
at geeldende regler overholdes

Der sker en naturlig byfornyelse i villa-
byerne i Kebenhavn som andre steder i
landet. De fleste villaejere har forstaelse
for dette. Det, der har skabt en stigende
bekymring blandt villaejerne, er den
made, som fornyelsesprocessen sker pa.
Der skyder dobbelthuse op, og gamle
bygninger nedrives, der sker om- og

tilbygninger. Villagjerne foler, at hele
denne proces sker hen over hovedet pa
dem. Planprocessen virker tilfeldig og
uoverskuelig og ikke specielt borgerind-
dragende. Nabohgringer er afskaffet, og
med hensyn til tinglyste servitutter ved

man ikke, om de bliver overholdt eller ej.

Der mangler en plan for, hvad man vil
med byens villabebyggelse.

Ved dispensationsresolutionerne af

hhv. 1971, 17.11.1986 og 11.05.1992 gav
Borgerrepreesentationen (Den samlede
Magistrat) Teknik- og Miljeforvaltningen
(Magistratens 4. afdeling) folgende
bemyndigelse: (1986) “at dispensere
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fra byggeservitutters bestemmelse om
storrelsen af tilladeligt bebygget areal pa
villagrunde i Kebenhavns Kommune i
forbindelse med opferelse af dobbelt-
 0g (1992) "at dispensere fra bygge-
servitutters bestemmelse om antal boli-

huse

ger pr. etage ved villaer i Kebenhavns
Kommune?”

Derved blev der i realiteten abnet en
“ladeport” for byggeri af dobbelthuse,
idet det blev en formssag at opna
byggetilladelse pa trods af, at byggeriet
overtrader sivel villaservitutter, den
geeldende bebyggelsesprocent samt reg-
ler for grundsterrelser ved udstykning. »
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Der hersker ingen fast praksis pa
omradet; Grundejeren.dk har kendskab
til sager, som i princippet er sammen-
lignelige og ligger i samme omrade,
men hvor ansegningen om dobbelthus
i nogle tilfeelde er imgdekommet og i
andre afsldet. Da der i forvaltningsret
geelder et princip om lighed, giver denne
vekslende og uigennemskuelige praksis
grundejerne en opfattelse af, at der i
kommunalt regi hersker retslgshed pa
omradet. Kommunens afgorelser skal
veere i overensstemmelse med almin-
delige forvaltningsretlige principper,
herunder lighedsgrundsaetningen, som
indebzerer, at sammenlignelige sager
som udgangspunkt skal have samme
resultat. Kommunen ma ikke udeve
usaglig forskelsbehandling, dvs. at der
skal veere en saglig begrundelse for at na
til forskellige resultater, hvis der er tale
om forhold, der i det vaesentlige er ens.

I modsaetning til denne slingrekurs” hos
kommunen er der imidlertid en tem-
melig fast praksis i Natur og Miljeklage-
naevnet for at respektere villaservitutter:

Vi har konstateret, at i en rackke sager er
det kommunen selv, der kraever hand-

heaevelse af de servitutter, der er palagt
grunden. Natur og Miljeklagenavnet
(nu Plannzavnet), som er ankeinstans
for kommunens afgorelser, giver ofte
kommunen medhold i, at de har ret til at
handhzve servitutterne, ledsaget af en
begrundelse. Kommunen har til og med
fremhaevet over for naevnet, “at villa-
servitutter for store dele af Kebenhavn
fortsat udger det eneste redskab

til regulering af omréadeplanlegningen,
og at kommunen derfor har en aktuel,
offentlig og planleegningsmaessig interesse
i servituttens overholdelse og afviser, at
servitutten er utidssvarende eller over-
flodig”. Grundejeren.dk er helt enig

i denne betragtning.

Der henvises endvidere til sag BS 150-
948/2008 Retten i Lyngby, 23. september
2010, som drejede sig om, hvorvidt en
tingyst servitut fra 1900 har veeret til
hinder for, at der uden samtykke fra
naboer kunne opferes en bygning
naermere end 10 alen (ca. 6,28 meter)
fra naboskel, hvilket ville udgere en
overtraedelse af servitutten. Af dommen

fremgar, at servitutbestemmelsen skulle
overholdes, og at sagsogte forpligtedes
til at nedrive og fjerne enhver bygning, i

det omfang den befandt sig naermere en
10 alen fra skel mod sagseger, samt til at
betale sagens omkostninger.

Af hojesteretsdommen i sag HD
198/2009 af 13. april 2011 fremgar, at en
servitut, der bl.a. bestemte, at ejendom-
men ikke métte anvendes til erhverv,
men efterfolgende alligevel blev det, ville
kunne have veret opretholdt, safremt
Kobenhavns Kommune ikke ved passi-
vitet havde mistet den 2 arige indsigel-
sesmulighed, der fulgte af servitutten.

At der efterfolgende var oprettet en
lokalplan, @endrede ikke pa dette: "Det
folger af lokalplanens § 12, at den ikke
hindrer, at den eksisterende bebyggelse
og dennes anvendelse kan opretholdes,
“hvis savel bebyggelsen som anvendelsen
ikke strider mod de givne byggetilla-
delser tagne forbehold og i evrigt er
lovlig” Denne bestemmelse ma forstéas
saledes, at anvendelsen af en bygning
ikke er lovlig i bestemmelsens forstand,
hvis anvendelsen pa tidspunktet for
lokalplanens ikrafttreeden var i strid
med den omhandlede servitut, saledes at
kommunen kunne have sikret overhol-
delsen heraf ved pabud eller forbud efter
planlovens § 43” W




Genindfgrelse af
nabohgringspligt
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Ud over at anbefale en hjemtagelse af resolutionen fra 2013 om ophzevelse af horingspligten, siledes at horingspligten
genindfores, anbefaler Grundejeren.dk, at der tillige indferes en pligt til at orientere den pagaldende grundejerfor-
ening v/bestyrelsen om det ansogte byggeri, idet et sadant ikke alene berorer de naermeste naboer, men derimod hele
foreningens nuvarende og fremtidige grundejere.

D er kan veere individuelle grunde
hos de naermeste naboer for ikke at
reagere pa en heringsskrivelse, hvorved
grundejerforeningen kan veere uvidende
-om det patenkte byggeri og derved
miste en mulighed for indflydelse.
Selvom grundejerforeninger ikke som
forening er klageberettiget, giver det
tillige foreningen en mulighed for at
orientere medlemmer, der kan have en
servitut-bestemt klageret.

Borgerhering er en vigtig del af en
demokratisk proces og fastlagt i
Forvaltningsloven. P4 trods af dette
besluttede Borgerrepreaesentationen i
2013, at den pligt til partshering, som
fremgar af Forvaltningslovens § 19,
ikke skulle geelde i sager om byggeri af
dobbelthuse i Kebenhavns Kommune.
I Forvaltningslovens § 19, stk 1, hedder
det: "Kan en part ikke antages at vaere
bekendt med, at myndigheden er i

besiddelse af bestemte oplysninger om
en sags faktiske grundlag eller eksterne
faglige vurderinger, ma der ikke traffes
afgorelse, for myndigheden har gjort
parten bekendt med oplysningerne eller
vurderingerne og givet denne lejlighed
til at fremkomme med udtalelse. Det
geelder dog kun, hvis oplysningerne
eller vurderingerne er til ugunst for
den pageeldende part og er af vaesentlig
betydning for sagens afgorelse”

En undladelse af nabohering betyder

i realiteten, at naboer uden varsel kan
opleve, at der opfores et dobbelthus pa
nabogrunden, og dette kan ikke siges at
opfylde det hensyn til/den beskyttelse
af naboer, som § 19, stk. 1 er udtryk for.
Grundejeren.dk anser det for yderst
tvivlsomt, om en sddan kommunal
afskaffelse af nabohering er lovmed-
holdelig.

Den nuverende praksis for opferelse af
dobbelthuse tager ingen hensyn til de
omkringliggende naboer, der oplever en
kraftig forringelse af deres levevilkar, nar
der pludselig opferes et dobbelthus f.eks.
hele vejen ned igennem baghaven med
indbliksgener og forslumring af deres
nzrmiljo til folge.

Naboerne til et dobbelthusprojekt

har meget begrenset mulighed for
indflydele pa en proces og et byggeri,
der i vidt omfang aftales imellem den
arkitekt, der er ansat af investoren, og
byggesagsbehandleren i forvaltningen
uden hensyntagen til det eksisterende
nzrmiljo og beboere. I mange tilfeelde
gennemfores byggesagsbehandlingen
uden nabohering, hvorved den enkelte
borger ogsa officielt fratages muligheden
for indflydelse pa et byggeri i neermil-
joet, som opfores i strid med gaeldende
servitutter. P
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Derved star de enkelte naboer til et
konkret projekt ofte tilbage uden
mulighed for indflydelse over for
investors hold af arkitekter og en
forvaltningspraksis, der udelukkende
tilgodeser bygherrer i sagerne om
dobbelthuse. De enkelte sager bliver
derved en glidebane for en gradvis men
systematisk forandring og fortetning
af villabyerne, som de enkelte naboer
til et konkret projekt ikke kan stoppe,
men passivt ma se til, imens de enkelte
ejendomme systematisk opkebes og
udstykkes til dobbelthuse i et samar-
bejde imellem ejendomsmeeglere og
investorer, der tjener store summer pa
dobbelthusprojekterne.

Der er behov for en ny praksis, der i
hojere grad skaber balance i hensynet til
sével bygherre som til de eksisterende
beboere i villabyerne. Bade naboer og
investorer har krav pa klare retningslin-
jer for opforelse af dobbelthuse i form
af f.eks. krav om minimumsgrundster-
relser og overholdelse af bebyggelses-
procenter.

I et notat fra Erhvervs- og Byggestyrels-
en af 4. juli 2011 om ombudsmandens
udtalelse af 5. januar om parthering af
naboer inden byggetilladelse i en sag,
hvor kommunen ikke havde foretaget
parthering af to naboer til et byggeri,
inden kommunen meddelte byggetil-
ladelse, og hvor byggeriet kunne med-
fore indbliksgener for naboer, siges det:
“Ombudsmanden fandt, at det ikke

er en betingelse for at partshore, at
myndigheden kan negte at traeffe

den afgorelse, der er blevet sogt om.
Hvis naboerne i den konkrete sag var
blevet partshort, var de ikke nedven-
digvis uden muligheder for at pavirke
kommunens afgorelse. ... Sifremt der er
tvivl om, hvorvidt kommunen kan stille
vilkar til tilladelsen, tilsiger hensynet
bag forvaltningslovens bestemmelser
om partshering, at kommunen skal hore
sagens parter” ...

Det betyder, at kommunen, i de tilfeelde
hvor en tilladelse ikke kan neegtes, skal
overveje, om der kan vere forhold, der
i tilfeelde af indsigelser fra sagens parter,
kan give anledning til at stille vilkar i
byggetilladelsen i medfer af bestemmel-
ser i bygningsreglementet eller bygge-
loven. ®

Minimums-
grundstgrrelser

Grundejeren.dk anbefaler en fremtidig praksis, hvor alle byggetilladelser omkring

udstykning og opforelse af dobbelthuse, der gives ud fra en helhedsvurdering af om-

radets karakter og resulterer i grundsterrelser under 400m? efter fratrukket vejareal,

foreleegges Teknik- og Miljoudvalget til godkendelse. Hertil kommer, at bebyggel-

sesprocenter i BR15 bor respekteres for alle parceller i et dobbelthusprojekt, indtil et

bedre vurderingsgrundlag er etableret.

B yens gronne islaet er vigtigt at bevare.
Villabyerne ligger som en gren

breemme mellem karrébebyggelse og
Kobenhavns grenne og rekreative
omrader. Her spiller grundsterrelsen en
afgerende rolle. Da der ikke er lokalplan-
sikring af omraderne, ser vi en tendens
til, at grundene bliver opdelte gennem
udstykning, hvorved der sker en befaest-
ning af omraderne.

Udgangspunktet er, at villagrundene i
Kobenhavn i forvejen er relativt sma.
De fleste grunde er i forvejen under
de 700m?, der giver byggeret ifolge

bygningsreglementet. Udstykkes mindre
grunde i forbindelse med opforelse af
dobbelthuse, bliver der tale om meget
sma grunde, nar der er fratrukket areal
til etablering af ny privat feellesvej. Det
pavirker omradernes dbne og grenne
karakter. Den nuvearende praksis, hvor
der i vidt omfang gives tilladelse til ud-
stykning af meget smé grundsterrelser i
forbindelse med dobbelthuse, skaber en
forslumring og e@ndring af karakteren af
villabyerne i Kebenhavn, samtidig med,
at den reducerer villabyernes funktion
som byens grenne lunger og en del af
klimasikringen af byen.
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Grundejeren.dk’s forslag:
nedsaettelse af et udvalg

Af alle ovenstaende grunde foreslar Grundejeren.dk, at der nedszattes et udvalg, der skal udarbejde retningslinjer,
vurdere hidtidig praksis og komme med forslag til, hvordan en bedre byudviklingspraksis kan etableres som grundlag
for sagsbehandlingen. Vi er villige til at indga konstruktivt i dette arbejde.

Indtil dette arbejde er fuldfort, er det
hensigtsmeessigt, at der sker en ophae-
velse af dispensationsresolutionerne og
en genindferelse af naboheringspligten,
samt at mere vidtgdende dispensationer i
byggesager foreleegges Teknik-og Milje-
udvalget til godkendelse.

Safremt dette forslag falder i god jord,
betyder det, at Kebenhavns Kommune
nedszetter et hurtigt arbejdende udvalg
med deltagelse af repreesentanter for
Teknik- og Miljeforvaltningen, jurister,
grundejere og byplansfagkyndige.
Opgaven vil vere at fremkomme med
losningsforslag til, efter hvilke konkrete
retningslinjer sagsbehandlingen i bygge-
sager om dobbelthuse skal gennemfores,
herunder hvordan der etableres et bedre
vurderingsgrundlag i byggesagsbehan-
dlingen, hvor der ikke er lokalplaner,
men ogsa at vurdere den hidtidige
byggesagspraksis i villabyernes omrade
og fastleegge omfanget og karakteren

af den fremtidige byfornyelsesproces i
villabyerne.

Grundejeren.dk efterlyser en klar linje i
forvaltningens afgerelser i ansegninger
om dobbelthuse, der i hojere grad tilgo-
deser omradernes karakter og funktion
som del af bynaturen. Den manglende
klarhed kan til dels skyldes, at der ikke
eksisterer noget objektivt vurderings-
grundlag for, hvilke kriterier der skal
laegges til grund ved vurderingen af
helheden, seerpraget og andre elementer
i det konkrete villaomrade.

Ud over Kommuneplanens meget gene-
relle og overordnede ramme, eksisterer
der kun bydelsatlas, som kunne veare
en vigtig kilde til viden, men som ikke i
veesentlig grad indgér i sagsbehandlin-

gen. I bydelsatlas er der ogsé beskrivelser
af bevaringsveerdige miljoer, omrader og
bygninger. Selvom de er af @ldre dato,

er dette materiale det eneste grund-

lag, der er udarbejdet af professionelle
byplanleggere og omfatter villabyerne.
Mulighed for opgradering af disse ber
overvejes.

Vi mener, at det er vigtigt, at viiet
samarbejde mellem myndigheder og

grundejere prover at skabe en bedre

byggeplanlaegning i villabyerne. Mange
af problemerne skyldes, at der ikke
eksisterer lokalplaner, og at servitutterne
kun i en vis udstreekning adminis-
treres som plangrundlag for tilladelser.
Grundejeren.dk vil gerne konstruktivt
bidrage til, at der kan ske en byfornyelse
i villaomréderne, men det skal ske pa
en méde, der sikrer, at byggesagsbehan-
dlingen hviler pé et gennemsigtigt og
forudsigeligt grundlag. ®
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