Tilbygning, Draggr gamle bydel, nord

J.onr.: 02.34.02.G01
Sagsnr.:17/3860

RESUME:

Behandling af ansggning i forhold til Lokalplan 25 for Draggr gamle by-
del, om tilbygning til beboelse, som erstatning for nuvaerende udhus, pa
ejendommen Vartovslaengen 8.

INDSTILLING:
Administrationen indstiller, at der tages stilling til en af fglgende Igs-
ningsmuligheder:

1. at tilbygningen godkendes i den ansggte udformning med sadel-
tag med hgj rejsning,

eller

2. at der meddeles afslag til det ansggte, men det tilkendegives, at
udvalget er sindet at godkende et andret projekt med en til-
bygning i 1 etage uden sadeltag med hgj rejsning.

BESLUTNING: BY-, ERHVERVS- OG PLANUDVALGET DEN 06-03-
2018

Ad 2

Godkendt.

SAGSFREMSTILLING:
Plan og Teknik har modtaget en ansggning om tilladelse til opfgrelse af
en tilbygning pa ejendommen Vartovslaengen 8.

Tilbygningen pa 29 m?, som vil vaere en udvidelse af ejendommens bo-
ligareal, erstatter nuvaerende udhus pd ca. 17 m?. Tilbygningen placeres
tilsvarende nuvarende udhus langs ejendommens skel mod nord, sam-
menbygget med eksisterende vinkeltilbygning.

Tilbygningen udfgres braeddebeklzedt med sadeltag med tagtegl.
Udformningen fremgar af vedlagte tegning.

Tilbygningen respekter bestemmelserne om udhuse i den for omradet
gaeldende Lokalplan 25 for Draggr gamle by, for s vidt angdr bestem-
melser om bebyggelsens omfang, hgjde og udformning.

Bebyggelsen far et samlet etageareal pa ca. 130 m?, svarende til en be-
byggelsesprocent pa 75. Lokalplanen muligger bebyggelse op til en be-
byggelsesprocent pa 75.

Selv om den ansggte tilbygning, i lighed med eksisterende udhus, sam-
menbygges med nuverende vinkeltilbygning, s& fraviger den samlede
ansggte bebyggelse det byplanprincip med fritiggende hovedhuse p3
den nordlige del af grunden, der beskrives i lokalplanen.
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Godkendelse af det ansggte skal derfor i givet fald godkendes i dispen-
sationens form, hvorfor der er gennemfgrt nabohgring i henhold til plan-
lovens regler.

Haringssvar:

Der er modtaget 3 hgringssvar til det ansggte, der er vedlagt som bilag.
Oversigtskort, med markering af afsendere af hgringssvar, er vedlagt
som bilag.

Genboen mod gst, Stettinstraede 13, bifalder projektet, som findes at
vaere fint indpasset i gadebilledet.

Naboen mod nord, Lgkkestien 1, ggr indsigelse mod den ansggte tilbyg-
ning, som dels findes at stride mod lokalplanens formal og bestemmel-
ser, og dels anfgrer, at den nuveerende abne karakter for havearealerne
nord for hovedhusene langs Vartovslaengen bgr fastholdes ved alene at
tillade lav udhusbebyggelse i denne zone.

Med henvisning til et tidligere hgringssvar til en byggesag for
Vartovsleengen 4 (som er bilagt det aktuelle hgringssvar), anfgres, at
der bgr tages sezerlige hensyn i denne sag i relation til de historiske og
byplanmaessige traek, der knytter sig til Vartovslaangen og den tidligere
middelalderlige kanal “Lgkkerenden”, der forlgb i dette omrade.

Naboen mod vest, Vartovslaeangen 6, kan ikke anbefale godkendelse af
projektet, som findes at veere en fravigelse af byplanprincippet med frit-
liggende hovedhuse. Desuden findes den ansggte tilbygning at tage lys
og udsyn.

Ansggers bemarkninger til hgringssvar:
Ansggers bemeerkninger til de fremsendte hgringssvar er vedlagt som
bilag.

Ad Lgkkestien 1:

Tilbygningen findes ikke at slgre leengehuskarakteren for Vartovslaen-
gen, og finder, at bemaerkninger om middelalderens kanal ikke er rele-
vante. Ansgger finder, at der er valgt en smuk lgsning, der har fundet
inspiration andre steder i byen.

Ad Vartovslaengen 6:
Tilbygningen findes ikke at slgre lzengehuskarakteren for Vartovsleen-
gen, og finder ikke at bemaerkningerne om begraenset sollys er relevan-
te for et nordvendt haveareal. Ansgger finder ikke, at det ansggte giver
forringelse af udsyn.

Draggr Bevaringsnaavn:

Ved mgde i Bevaringsnaevnet den 6.12.2017 blev den ansggte tilbygning
drgftet. Det blev besluttet at tage ansggningen til efterretning.
Efterfglgende er ansggningen genbehandlet i Bevaringsnaevnet den
23.2.2018 pa baggrund af hgringssvar fra naboen mod nord, Lgkkestien
1, vedrgrende bl.a. kulturhistorisk hensyn til den tidligere middelalderli-
ge "Lgkkerende.”

Nezevnet besluttede at udtale fglgende:

Bevaringsnaevnet er bekendt med de saerlige kulturhistoriske forhold i
omradet ("Lokkerenden”).
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Pa grund af de seerlige forhold omkring ”bevarmgsgransen i forhold til
det nord for Vartovslaengen beliggende villaomrade, anbefaler Naevnet,
at der som vilk3r alene tillades en anneks- trlbygmng i ét plan (uden tag
ned hgj rejsning).

Forvaltningens bemaerkninger og vurdering:

Boliganvendelse af udhuse (boligannekser) er godkendt i en raekke sa-
ger i den gamle bydel, i en udformning, der respekterer lokalplanens
udhusbestemmelser, herunder mulighed for bebyggelse med sadeltag
og hgj rejsning med maksimal bygningshgjde pa 4,5 m.

Udhuse skal i henhold til byplanprincippet sgges placeret i skel mod na-
bo og/eller vej. For bebyggelsen langs Vartovslaengen er der det seerlige
forhold, at grundene i det taet bebyggede bevarlngsomrade graenser di-
rekte op til et villaomrdde mod nord med 8ben haveboligbebyggelse,
hvilket kan medfgrer en saerlig nabomaessig udfordring.

Safremt bebyggelsen i denne del af bevaringsomr3det, Draggr gamle
bydel, skal reguleres med szerligt hensyn til et kulturhistorisk traek fra
middelalderen (den tidligere kanal "Lgkkerenden”), burde dette forhold
veere reguleret i lokalplanen, fx ved saerbestemmelser om byggeris saer-
lige begraensning og hgjdeforhold langs nordskellet.

I den konkrete sag, hvor godkendelse af tilbygningen forudsaetter dis-
pensation fra lokalplanen, kan der godt stilles vilkar om, at bebyggelse
langs nordskellet udfgres i 1 etage uden tage med hgj rejsning, begrun-
det i de saerlige forhold.

LOVE/REGLER:
Ejendommen er omfattet af Lokalplan 25 for Draggr gamle bydel, jeevn-
for beskrivelsen i sagsfremstillingen.

OKONOMI/PERSONALEFORHOLD:
Ingen bemaerkninger.

KOMMUNIKATION/H@RING:
Der er gennemfgrt nabohgring i henhold til planlovens regler, jaevnfar
sagsfremstillingen.

RELATION TIL POLITIKKER:
Ingen bemasrkninger.

BESLUTNINGSPROCES:
By-, Erhvervs- og Planudvalget den 6. marts 2018.

BILAG:

1 Aben Vartovslaengen 8 - Ansggt tilbygning - tegning 9819/18
2 Aben Vartovslaengen 8 - Hgringssvar 9821/18
3 Aben Vartovslaengen 8 - Oversigtskort 9820/18
4 Aben Vartovslangen 8 - Ansggers bemeerkninger til hg- 9823/18

ringssvar
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