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Sammenslutningen af grundejer-
foreninger i Gladsaxe Kommune Bagsveerd den 8. maj 2023.

Gladsaxe Kommune
Byggesagsafdelingen,

Vedr.: Byggesag / Matr.nr.:18gk Gladsaxe
Sag: J. nr. 22-20846-02.00.00-A00

Pa delegeretmgdet i Sammenslutning af grundejerforeninger i Gladsaxe kommune den 20. april 2023
blev vi gjort opmaerksom pa den verserende byggesag pa Knuds Alle 47. Der sgges om dispensation
fra lokalplanens bestemmelse om, at bygningens "fodaftryk” pa grunden hgjest ma vaere 1/6 af grun-
dens areal. | denne sag vil der blive tale om en overskridelse af lokalplanens regel om bygningens
"fodaftryk” pa ikke mindre end 80%.

Trods det agter kommunen at godkende overskridelsen. Sa vidt vi kan se, skyldes det en uklarhed i
tolkningen af bestemmelserne, som beskrevet nedenfor, og vi opfordrer derfor til en naermere gen-
nemgang af reglerne for at fjerne enhver tvivl.

Da sagen har generel interesse for alle grundejere i kommunen, sggte vi og fik hgringsberettigelse i
sagen den 27. april 2023 med svarfrist inden den 17. maj 2023. Skrivelsen indeholdt dog fglgende
besynderlige saetning: Vi gar jer opmaerksom pa at | ikke er parter i sagen. Da | som forening ikke
kan have en veesentlig, individuel og retslig interesse i byggesagen.” Er det begrundelsen for, at man
ikke engang underretter den lokale grundejerforening, som helt klar ogsa har en interesse i sagen?

Nar man vaelger at boszette sig i et omrade, spiller bade hus og omgivelser en rolle for ens valg. Man
skal derfor kunne regne med at lokalplanen fastholdes, saledes at karakteren af omradet bevares og
ikke langsomt eendres ved en forteetning som i dette tilfaelde, hvis den omtalte dispensation gives.
Kun i helt seerlige tilfeelde, defineret ved at sandsynligheden for lignende begrundelser for en ansgg-
ning andre steder i omradet er meget, meget lille, kan det overvejes at give en dispensation, for ellers
kommer man ind pa en glidebane, som farer til en signifikant a&endring af omradets karakter med ti-
den.

Af den omfattende korrespondance i sagen kan jeg forstd, at sagen startede uheldigt ved at kommu-
nen i fgrste omgang blot sendte en naboorientering den 10/3 2023, hvori man bekendtgjorde at "di-
spensation vil blive givet, da det ikke er unormalt for omradet.”

Efter indsigelse fra beboerne blev det ansggte byggeri sendt i nabohgring den 31/3 2023, som det
skal. Vi synes ogsa, man burde sende hgringen til den lokale grundejerforening, Stengardens grund-
ejerforening, som ogsa har en interesse i sagen. Og begrundelsen for at give dispensation med at
“det ikke er unormalt for omradet.” er for generel og derfor uden veerdi, sa laenge det ikke nsermere
specificeres, hvad man sigter til i omradet. Yderligere kan vi i Sammenslutningen ikke se, at en sa
omfattende udvidelse af byggeretten er "normal” for omradet, og beder venligst om at kommunen de-
ler information om de tilfeelde af tilsvarende udvidelser af byggeretten fastlagt i lokalplaner, der ligger
til grund for en udtalelse om, at dette "ikke er unormalt for omradet”.

LE34, Danmarks stgrste radgivende landinspektarfirma oplyser at Byplan 16’s bestemmelse i §7 om
at "bebygget areal ikke ma overstige 1/6 af nettogrundarealet” er den sakaldte bebyggelsesgrad som
ikke ma forveksles med den i byggeregulativet anvendte bebyggelsesprocent.

De skriver saledes:
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”Bebyggelsesgradsberegning er den aeldste form for bebyggelsesregulering knyttet til for-
holdet mellem grundens starrelse og bebyggelsens omfang. Bebyggelsesgrad har veeret an-
vendt siden midten af 1800-tallet. Bebyggelsesgraden angiver forholdet mellem det areal,
der bliver bebygget, og grundens areal. Antallet af etager og dermed etageareal indgar sale-
des ikke i beregningen. Ofte har man dog samtidig med fastleeggelse af bebyggelsesgraden
tillige fastlagt en bestemmelse om hvor mange etager, der er tilladt opfart. Det skal i den for-
bindelse bemaerkes, at man naesten altid har set bort fra keelderetage og tagetage, idet man
ansa disse etager for uegnet til beboelse.

Bebyggelsesgraden er bebyggelsens fodaftryk i forhold til grundens areal. Det samlede byg-
geri (fodaftryk) medregnes (medmindre andet er specifikt angivet), herunder carpor-
te/garager, skure m.v.

Bebyggelsesgraden er derfor ikke sammenlignede med bebyggelsesprocenten eller udnyt-
telsesgraden (som reelt var forgeengeren for bebyggelsesprocenten, anvendt i perioden
1939-1977, og hvor del af tilgreensende vejareal kunne medregnes). Der kan som udgangs-
punkt ikke anvendes nogen af de fradragsregler, der findes i forbindelse med nugeeldende
beregninger af grundareal og etageareal. Byggeloven eller bygningsreglementet indeholder i
gvrigt ingen forskrifter om, hvordan bebyggelsesgraden beregnes’.

LE34 henviser i gvrigt til en landsretsafggarelse (MAD2004.964) som stadfeester begraensningen af
bebyggelsesgraden og at bestemmelse var fastsat med den hensigt, at omraderne skal baere praeg
af en fritiggende, aben og lav bebyggelse og at denne bestemmelse fortsat er geeldende.

| et svar fra borgmesteren til en borgers spgrgsmal om hvilken prokura Byggesagsafdelingen har til
at dispensere fra lokalplaner (her Byplan 16) hedder det: "By- og Miljgforvaltningen har seedvanligvis
befgijelse til at give dispensation fra de fastsatte bebyggelsesprocenter for aben-lav og teet-lav be-
byggelse i byplanvedtaegter og lokalplaner pa byradets vegne. Dispensationsbefgjelsen gzelder op til
den ramme, som kommunen giver mulighed for (30%).”

Sammenslutningen skal hermed udtrykke sin bekymring ved borgmesterens svar. Hvis den politik
gennemfgres og By- og Miljgforvaltningen konsekvent udnytter denne befgjelse, er der tale om en
defakto eendring af alle lokalplaner i Gladsaxe og en tilsidesaettelse af selve formalene med disse lo-
kalplaner.

Sammenslutningen mener, at nar der anfgres et maksimalt "fodaftryk” for en bygning pa grunden
(her 1/6) i en lokalplan, geelder en sadan befgjelse til By- og Miljgforvaltningen ikke, og konsekven-
sen heraf ma derfor veere, at kommunen ma give et afslag pa den aktuelle dispensationsansggning.

Da der bade har veeret problemer i kommunikationen mellem borgerne og kommunen og i tolkningen
af bestemmelserne i lokalplanerne, kunne vi foresla falgende tiltag for at preecisere regler og be-
stemmelser, en proces vi meget gerne deltager i:

o Indskeerpelse af reglerne om orientering og hgringer af naboerne i dispensationssager i byg-
gesager.

e Udvidelse af informationspligten til ogsa at omfatte de lokale grundejerforeninger.

e Praecisering af forskellen i tolkningen af bebyggelsesprocenter, nar der ogsa er anfart et krav
om bygningens “fodaftryk”, og nar der ikke er.

e Informering af By- og Miljgforvaltningen om praecisionen som anfgrt ovenfor.

e Sikre praeciseringen i fremtidige lokalplaner, sa det bliver helt klart for enhver, herunder tilflyt-
tere, hvad man kan regne med, nar man flytter ind i omradet, og ikke skal kende til en "for-
tolkning” af teksten og praksis eller seedvane, men at det star tydeligt og klart for enhver.

Med venlig hilsen

Flemming Yssing Hansen, formand
Sammenslutningen af grundejerforeninger i Gladsaxe Kommune
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