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Meddelelser

Sagens forlgb:
MPU



Hulsgvang 20 — udsat fra Kommunalbestyrelsen den 26.08.2019 og sendt til
fornyet behandling i Miljg- og Planleegningsudvalget

Sagens forlob:
MPU-@U-KB

Baggrund

Kommunalbestyrelsen besluttede pa sit mgde den 26. august 2019 at sende byggesagen pa
Hulsgvang 20 tilbage til Miljg- og Planlaegningsudvalget til fornyet behandling. Sagen skal herefter
behandles i @konomiudvalget og i Kommunalbestyrelsen.

Sagen handler om, at administrationen har modtaget en ansggning om at bygge et tofamiliehus pa
Hulsgvang 20. Det nuvaerende hus pa grunden nedrives og erstattes af et nyt hus, der kan rumme to
familier. Huset vil have delvist vandret lejlighedsskel.

Det ansggte hus overholder byggeretten, byplanen og kommuneplanen og kraever ikke
dispensationer. Ansggningen forelaegges udvalget til vurdering om, der skal igangseettes en
procedure, der kan fgre frem til et §14-forbud.

Forslag

Administrationen indstiller at Miljg- og Planlezegningsudvalget anbefaler overfor @konomiudvalget og
Kommunalbestyrelsen, at der ikke ivaerksaettes en §14-procedure.

Sagsfremstilling

Miljg- og Planlaegningsudvalget har den 23.05.2019 besluttet ikke at iveerksaette en §14-procedure,
men sagen skulle foreligges Kommunalbestyrelsen, da et medlem brugte sin standsningsret.
Kommunalbestyrelsen bekreeftede den 17.06.2019, at der ikke skulle nedleegges et forbud, men
sagen blev anset for ugyldig og skulle genbehandles. Pa det efterfelgende made i
Kommunalbestyrelsen den 26.08.2019 blev det besluttet at tilbagesende sagen til fagligudvalget til
fornyet behandling. Sagen skal efterfglgende foreligges @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen.

Administrationen indstiller fortsat, at det ansggte godkendes, safremt en sagsbehandlingen
bekreefter, at byggeretten overholdes og at byplan 6 samt kommuneplanens ramme overholdes. Den
hidtidige sagsbehandling viser, at det er tilfeeldet.

Der er pa Hulsgvang 20 ansggt om at bygge et tofamiliehus i to fulde plan pa en 1260 m2 stor grund.
Huset vil have en bebyggelsesprocent pa 30%, hvilket er det, som kommuneplanens rammer
foreskriver, at der maksimalt kan bygges pa grunden. Byplanen giver mulighed for at bygge 10 %-
point stgrre. Omradet er i kommuneplanen udlagt til enfamiliehuse, tofamiliehuse og reekkehuse.

Det ansggte hus vil i alt veere pa 376 m2 fordelt pa to boliger pa hver 188 m2. Hgjden pa huset bliver
teet pa byggerettens maksimale 8,5 m, men der er tale om et byggeri med saddeltag med halvvalm,
hvorfor eventuelle indbliksgener skal ses i forhold til facadehgjden pa ca. 6 m. Huset placeres cirka
midt pa grunden. Det er trukket 21 m vaek fra vejen og har 12 m mod den bagvedliggende nabo. Den
mest kritiske afstand er mod nabo mod nord, hvor der er 4,9 m. Huset overholder dog det skra
hgjdegraenseplan, som varetager nabohensyn i forhold til talegraensen for indblik i bymaessig
bebyggelse. Tegninger af huset er vedlagt som bilag.



Omradet bestar primeaert af huse i én og halvanden etage. Der er dog ogsa enkelte to etagers huse.
Bebyggelsesprocenten vil vaere den hgjeste i neeromradet. Det nuvaerende hus har den klart laveste
bebyggelsesprocent i omradet, hvorfor aendringen vil opleves som ganske markant. Et kort over
omradet er vedlagt som bilag.

Sagen forelaegges, idet udvalget den 30. august 2018 besluttede at alle ansggninger i byplan

6, skal foreleegges udvalget, hvis det ansagte er:

Ansggninger om 2 fulde etager
Ansggninger om bebyggelsesprocent pa mere end 30%

Ansggninger om 1,5 plan (1 etage+tagetage) med kvistfrontbredder med stort omfang (40-50% af
tagfladen)

Ansggninger med byggehgjde hgjere end 8,5 m
Ansggninger med terraenregulering pa mere en 0,5 m naermere naboskel end 1 m

Ansggninger om 2-familiehuse

Ansggningen har veeret i hering hos de matrikulaere naboer samt grundens nuveerende ejer, og der
er fremkommet falgende bemaerkninger:

Der er indkommet to hgringssvar, som begge er vedlagt som bilag. Det farste er fra husets
nuveerende ejer, som ikke har nogen indsigelser. Det andet er underskrevet af begge naboer mod
Hulsgvang, hvor de ger indsigelse mod byggeriet. Deres indsigelser er:

Det ansggte hus er meget stort i forhold til kvarteret i gvrigt

Der vil veere indbliks- og skyggegener pa nabogrundene

Huset vil gdelaegge kvarteret

De er uforstaende overfor, at det er muligt at bygge et sadant byggeri og derved pludselig aendre pa,
hvad der bygget og det indtryk, som det giver, saerligt nar der politisk er igangsat en proces, som de
mener skal bevare det bestaende i byplanen. De opfordrer derfor til at nedlaegge t §14-forbud

De opfordrer til, at muligheden for tofamiliehuse fjernes indtil der er godkendt en ny lokalplan

De skriver, at de har krav pa at kende retningslinjer der er for det omrade, de bor i

Administrationens kommentarer til indsigelsen er:



Ad 1) Det nuveerende hus pa grunden er meget lille, og fylder kun ca. 8,5% af grunden i ét plan. Den
geeldende byplan 6 giver mulighed for at bygge i to fulde plan med et fodaftryk pa 20% af grundens
areal. Ethvert nybyggeri pa grunden ma derfor forventes, at give starre gener end det nuveerende
hus, da huset er overordentlig lille i forhold til, hvad der er tilladt og seedvanen i omradet. Det ansggte
byggeri er dog i to fulde plan, hvilket er usaedvanligt pa den del af byplanen, hvor der bygges. Det
ansggte fodaftryk er derimod ikke usaedvanligt. Hulsgvang 22 udggr cirka samme fodaftryk og nr. 16
er en del starre end det ansggte.

Ad 2) Indbliks- og skyggegener i bymaessig bebyggelse anses i byggelovgivningen og i
klagenaevnenes praksis for at vaere daekket, hvis et byggeri overholder byggeretten. Det er
tilfeeldet i det ansggte. Der vil dog uden tvivl veere vaesentligt stagrre gener fra det ansggte byggeri
end, det er tilfeeldet med det nuvaerende hus.

Ad 3) Det ansagte byggeri vil skille sig ud i kvarteret, saerligt hvad angar de to fulde etager. To etager
har dog altid veeret tilladt i omradet, der er blot kun bygget meget fa huse i to fulde etager pa den
samme side af Hulsgvang.

Ad 4) Hvad der kan tillades i et omrade er styret af by- og lokalplaner samt bygningsreglementet. Der
kan desuden veere servitutter som begraenser raderetten pa ejendommene. Formalet med at have
lokalplaner er at sikre at borgerne har kendskab til de begraensninger i ejendomsretten en lokalplan
kan give. Der er derfor lovgivningsmaessige krav til, hvordan der kan saettes begraensninger for
ejendomsretten og en politisk intention om at lave en ny lokalplan har ingen effekt pa, hvad der
regulerer omradet, far der enten er nedlagt et §14-forbud eller der er vedtaget et lokalplanforslag.
Administrationen har derfor blot fulgt, hvad der er tilladt i omradet og set pa Miljg- og
planlaegningsudvalgets praksis i byplanen, hvor udvalget senest har godkendt to tofamiliehuse i
Byplan 6, som havde den samme relative starrelse. Det drejer sig om Bolbrovej 6

(26.04.2018) og Enghave 9 (25.10.2018). Begge byggerier var dog i hgjere grad tilpasset omradet.

Ad 5) Der kan ikke nedlaegges et generelt forbud mod tofamiliehuse, da den mulighed fremgar af den
geeldende byplan.

Ad 6) Det er byplanen og den gvrige lovgivning, som styrer, hvad der kan tillades i et omrade. Der er
dog skabt forventninger i omradet om, at der kommer en fornyet planlaegning, hvor det er naturligt, at
der i mellemtiden opstar usikkerhed om, hvad der kan ske i omraderne.

Sagens tidligere behandling

Miljg- og Planleegningsudvalget den 23-05-2019
Kommunalbestyrelsen den 17-06-2019
Kommunalbestyrelsen den 26-08-2019

BESLUTNING MILJZ OG PLANLAGNINGSUDVALGET DEN 29-08-2019

Sagen blev udsat, idet udvalget besluttede at afholde ekstraordinaert Miljg- og
Planlaegningsudvalg d. 13. september 2019, kl. 16.

BESLUTNING MILJZ OG PLANLAGNINGSUDVALGET DEN 13-09-2019




Miljg- og Planlaegningsudvalget indstiller til Kommunalbestyrelsen, at der igangsaettes en
proces, der medfaerer et forbud i henhold til planlovens § 14. Miljg- og Planlaegningsudvalgets
begrundelse for forbuddet er, at man ikke gnsker et to-familiehus pa ejendommen.

Charlotte Kirchheiner (C ) var fraveerende.
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