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Indledning.

Denne indsigelse er fra Haveforeningen Frederikshøj. Den tager udgangspunkt i interne drøftelser på fællesmøder og efterfølgende på udvalgs- og bestyrelsesmøder i Frederikshøj. Den skal ses som et udtryk for foreningens fælles holdning til forslaget.

Frederikshøj er en velordnet haveforening, der i mere end 25 år har gennemført  en systematisk byggepolitik med det formål at bevare foreningens grønne præg, sikre 
lys og luft mellem husene og regulere lodderne for at få mere ligelige grundstørrelser. Desuden har vi i over 25 år foretaget saneringer med det  formål at forhindre brande.


Vi ønsker at den kommende lokalplan får så vide rammer, at den efterlader foreningen med en mulighed for stadig at præge foreningens udvikling og tager hensyn til foreningens nuværende infrastruktur og vedtægter. Vi ønsker – som politikerne - at Frederikshøj bevarer sit grønne og åbne præg, men samtidig vil vi gerne bevare vores mangfoldighed og vores særpræg. Vi ved at man tilsigter ens regler for alle haveforeninger, men alle haveforeninger er ikke ens, og behøver ikke at være ens. De justeringer og ændringsforslag vi foreslår, gør efter vores mening ikke Frederikshøj mindre grøn eller åben. Tværtimod. Den bygger videre på de bestående regler og principper i Frederikshøj så bebyggelsens karakter, kvaliteter og grønne præg bevares. Det vil vi argumentere for i det efterfølgende.

Repræsentanter for Frederikshøj har allerede haft en lang række kontakter med 
forvaltning og politikere om det foreliggende lokalplanforslag. Vi påskønner det samarbejde vi har haft med forvaltningen om lokalplanforslaget og om vores ændringsforslag. Vi vil desuden henvise til Bygge- og Teknikudvalgets møde den 7. december 2005, hvor flere partier udtrykte velvilje over for de problemer omkring byggelinjer og bebyggelsesprocenter, som beboerne i Frederikshøj har fremhævet.

§ 1. Formål. (vedr. lokalplanens formål). 

Side 13

Ændringsforslag:

Vi foreslår, at afsnittet:

”Med bestemmelser om bevaringsværdige træer, byggelinier og grønne forhaver tilstræbes, at områderne fortsat fremtræder som åbne havehusområder med et grønt præg samtidig med, at der på hver parcel tillades et hus på 80 – 120 m², afhængig af parcelstørrelse, under iagttagelse af bestemmelser, der skal forhindre brandsmitte mellem husene.”

ændres til:
”Med bestemmelser om bevaringsværdige træer, byggelinier og fritliggende havehusbebyggelse tilstræbes, at områderne fortsat fremtræder som åbne havehusområder med et grønt præg samtidig med, at der på hver parcel tillades et hus på 90 – 130 m2, afhængig af parcelstørrelse, under iagttagelse af bestemmelser, der skal forhindre brandsmitte mellem husene.”

Begrundelse:

Vi ønsker at udskifte ”grønne forhaver” med ”fritliggende havehusbebyggelse”, da der ikke er samme tradition og mulighed for at anlægge forhaver i Frederikshøj som i  foreningerne Mozart, Bastiansminde m.fl. , hvor de fleste havelodder er større.

I Frederikshøj har en konsekvent brandsikrings- og saneringspolitik ved alle hushandler gennem mere end 25  år medført en åben bebyggelse med lys, luft og grønt mellem husene, så der næsten overalt er opnået en skelafstand på 1,5 m eller mere. 

Desuden ligger husene i Frederikshøj ofte tættere på gangene end de 2 til 3 m der er indeholdt i lokalplanforslaget, hvilket skaber plads til solbeskinnede baghaver med opholdspladser eller terrasser mod syd eller vest. 

Med hensyn til forslaget om en ændret bebyggelsesgrad  henvises til kommentarerne vedrørende § 6 stk.1b). 

§ 6 – Bebyggelsens omfang og placering (vedr. byggelinierne). 

stk. 1d, stk. 2b og 2c, samt tegning 2a, 2b og 5a, side 18, 19, 25, 26 og 29

Ændringsforslag:

Vi foreslår, at sætningen i §6 stk.1d:

 ” Mod naboskel internt i lokalplanområdet skal beboelsesbygningen holdes i en afstand af mindst 1 m fra naboskel.”

ændres til:

”Mod naboskel internt i lokalplanområdet skal beboelsesbygningen holdes i en afstand af mindst 1,5 m fra naboskel.”

Vi foreslår, at afsnittet i § 6 stk.2b:

”Langs veje og stier samt fællesarealer fastlægges bebyggelsesregulerende byggelinier, som vist på tegning nr. 2a og 2b. Byggelinierne er som udgangspunkt fastlagt 3 eller 2 m fra skel, bl.a. afhængig af placering i forhold til verdenshjørner.”

ændres til:

”Langs veje og stier samt fællesarealer fastlægges bebyggelsesregulerende byggelinier, som vist på tegning nr. 2a og 2b. Byggelinierne er som udgangspunkt fastlagt 1,5 m fra skel.”

Vi foreslår, at afsnittet i § 6 stk. 2c:

”Udover den i stk. 1 nævnte bebyggelse kan der på hver parcel opføres ét skur

på maksimalt 10 m², hvis bygningshøjde ikke må overstige 2,3 m. Skuret skal  respektere de i pkt. a fastlagte bebyggelsesregulerende byggelinier og kan opføres i naboskel internt i området, jf. eksempel vist på tegning nr. 5a.”

ændres til:

”Et eventuelt skur opfattes som en del af det samlede byggeri, og skal følge samme regler mht. til skelafstand, men kan opføres som selvstændig bygning.”

(tegning 5a bør således ændres).

Byggelinie mod Havebyen Mozart:

· Vores forslag er, at byggeri skal holdes i en afstand af 1,5 meter fra Mozart, og tilsvarende at

· byggeri i Mozart skal holdes i en afstand af 1,5 meter fra Frederikshøj. 

Begrundelse: 

Lokalplanforslagets punkter om skelafstande er uheldige på grund af, at brandafstande mellem husene nedsættes til kun 2 meter og på grund af, at tættere bebyggelse medfører mindre lys, luft og grønt mellem husene end der er i dag.

Frederikshøj har i høj grad et grønt præg, dels pga. at der er en større afstand mellem husene end de foreslåede 2 meter og dels, at der er en naturlig variation i husenes placering med forskellig afstand til stier og veje. Dette medfører et luftigt og mangfoldigt indtryk. Havelodderne i Frederikshøj er for det meste mindre end i andre foreninger, hvorfor der ikke er plads nok til at gennemføre de foreslåede store forhaver. 

Desuden skal nævnes, at en skelafstand på kun 1 meter til naboskal gør ”arealet” uanvendeligt til andet end gangareal, medens en skelafstand på 1,5 meter gør det muligt at have planter, cykler eller andre funktioner, hvilket er med til at skabe det grønne præg og mangfoldigheden. Lokalplanens forslag om 1 meter byggelinie mod side- og bagskel vil endvidere sætte mere end 25 års saneringspolitik i Frederikshøj over styr. I Frederikshøj er der siden midten af 70’erne blevet gennemført en stram brandsikrings- og saneringspolitik, der har medført, at der næsten overalt er en afstand til side- og bagskel på 1,5 meter eller mere, svarende til 3 meter mellem husene. Det gælder al bebyggelse, også skure og halvtage – alt skal i dag holdes minimum 1,5 meter fra naboskel. Det betyder således også, at vi ikke ønsker at der kan opføres skure i skel. 
De 1,5 meter til bagskel er endvidere nødvendig for at sikre mulighed for adgang til foreningens kloakker, der overalt ligger i bagskellene. 

Byggelinier – til sammenligning):

	
	Lokalplanforslag
	Ændringsforslag

	Byggelinier mod side- og bagskel
	1 m
	1,5 m

	hvilket giver en afstand mellem bygninger ved side- og bagskel
	2 m
	3 m


	Byggelinier mod stier (som er 2 m brede)
	2 / 3 m (nord/syd)
	1,5 m

	hvilket giver en afstand mellem bygninger mod stierne
	7 m
	5 m


§ 6 – Bebyggelsens omfang og placering (vedr. bebyggelsesprocent). 

stk. 1 b. Side 17.

Ændringsforslag:

Vi foreslår, at afsnittet: 

”Der må på hver parcel opføres én beboelsesbygning med én bolig. For parceller mindre end 267 m² må bygningens samlede etageareal være indtil 80 m². For parceller på 267 m² til og med 400 m² skal bygningens etageareal overholde bebyggelsesprocenten 30, og for parceller på mere end 400 m² må etagearealet ikke overstige 120 m².”

ændres til:

”Der må på hver parcel opføres én beboelsesbygning med én bolig. For parceller mindre end 257 m² må det samlede bebyggede etageareal være indtil 90 m². For parceller større end 257 m² skal det bebyggede etageareal overholde bebyggelsesprocenten 35. Det bebyggede etageareal må dog højst være på 130 m². Det samlede bebyggede etageareal omfatter både beboelsesbygning og skur.”

Begrundelse:

Vi forstår og værdsætter tanken om at begrænse bebyggelsen til fordel for et så grønt område som muligt. Vi har samme bevæggrunde i egne retningslinjer, men har haft en anden praksis, som vi ønsker at bevare, fordi den giver beboerne større frihed til selv at vælge, hvad man vil bruge sine kvadratmetre til. Derfor er vores ændringsforslag her i al væsentlighed ikke et ønske om at øge det samlede bebyggelsesareal, men at sikre, at det kan benyttes til bolig efter behov.

Der er således ikke væsensforskelle mellem lokalplanens intentioner og vore. Vi finder bare vore eksisterende retningslinjer mere fleksible. 

Lokalplanforslaget forslår en bebyggelsesprocent på 30 % + skur. Vi foreslår i stedet 35 % , som til gengæld også omfatter evt. skur. På de mindste grunde giver det så mulighed for et boligareal på 90 m2 i stedet for de foreslåede 80 + 10 m2 skur.

Vi støtter forslaget med maksimum på 120 m2 + skur 10 m2, dog med samme grundidé, at de 10 m2 gerne må være en del af boligarealet.

§ 6. Bebyggelsens omfang og placering. (vedr. skur).
Stk. 2 c. Side 19.

Ændringsforslag: 

Punktet bortfalder, da byggeprocenten (35) også bør omfatte skure mv.

Begrundelse: 

Se ovenfor. I praksis kan det være vanskeligt at afgøre, hvad der er skur, og hvad der er beboelse, hvad vi heller ikke ønsker at skulle kontrollere. At tillade skure i skel vil desuden være en svækkelse af foreningens mangeårige indsats for brandsikkerheden.

§ 4. Vejforhold § 4 (vedr. vejudlæg).

Stk. 4 samt tegning 2b. Side 15 og 26.

Ændringsforslag:

Vi foreslår, at sætningen:

”I forlængelse af Sporgade fastlægges et vejudlæg, som vist på tegning 2b”. 

slettes, 

og dermed at vejudlægges ophæves.

Begrundelse:

Det bemærkes, at vejudlægget, der blev udlagt i kommuneplanen, ikke længere er relevant, idet der ikke længere er planer om at bygge den skole / institution, der tidligere var ønske om. Det bemærkes, at der i forbindelse med udarbejdelse af lokalplansforslaget blev foretaget en høring af Uddannelses- og Ungdomsforvaltningen, der ”meddeler, at det i kommuneplanen udlagte O3-område ikke mere ønskes anvendt til skoleformål eller lignende, idet der planlægges en skole på Teglholmen i Sydhavnen.” 

Udover at vejudlægget kan betragtes som overflødigt, er en yderligere baggrund for vores forslag om ophævelse af udlægget, at der ligger to huse på det omtalte område. Selv om der er sikret nye arealer til husene ved Pumpehusvej /H-gangen – et meget kraftigt forurenet område på grund af den mangeårige benyttelse til autoophug / -værksted -, vil det ikke løse de berørte beboeres problem. Det ene af de to huse er stort, af god kvalitet og kan ikke flyttes. Det vil blive temmelig dyrt at bygge et nyt.

Hvis man på et tidspunkt skulle ønske at bygge på det pågældende område og derfor får behov for en vej, hvor de omtalte to lodder er beliggende, foreslår vi, at man – på ekspropriationslignende vilkår  – tilbyder beboerne fuld erstatning for de to huse. 

§ 4. Vejforhold. (Interne stier og veje).

stk. 6. Side 15.

Ændringsforslag:

Vi foreslår, at kommentaren til § 4 stk. 6 omformuleres til:  De i pkt. a) fastlagte private fællesveje kan anlægges som brandveje i forbindelse med ændring af områdets status til helårsboliger, således at brandbiler kan betjene området hensigtsmæssigt, og Brandvæsenet kan nå samtlige parceller med brandslanger.

Begrundelse:

Det fastlægges i Lokalplansforslaget, at nogle af stierne og vejene i Frederikshøj ”kan” udlægges til private fællesveje og fællesstier. I kommentaren til bestemmelsen står der derimod, at de private fællesveje ”skal” anlægges i forbindelse med ændring af områdets status til helårsboliger. 

Vi er enige i at de specifikt nævnte interne veje i § 4 stk.6 under punkt a) skal anlægges og vedligeholdes som brandveje. Dette er i øvrigt allerede sket efter anvisning fra Kbh. Brandvæsen og på foreningens regning. Vi ser imidlertid ikke nogen grund til og ønsker ikke at de interne veje på nuværende tidspunkt skal skifte status til private fællesveje.

§ 7. Bebyggelsens ydre fremtræden. (vedr.: variation og særpræg).
Stk. 1 a. Side 20.

Ændringsforslag:

Vi foreslår, at bestemmelsen i §7 stk. 1 a. udgår.

Begrundelse: 

Detailplaner for tagudformning kolliderer med områdets tradition og særpræg, hvor den enkelte beboer netop har haft mulighed for at udforme sit eget hus, hvilket har skabt den arkitektoniske variation, som såvel beboerne som vores mange besøgende værdsætter. Der er i Frederikshøjs nuværende byggeregler klare rammer for højder og krav om skrå byggelinier for at sikre lys og sol hos naboer. Der er ikke behov for yderligere begrænsninger.

 

§9. stk. 1.  Side 21.

Afsnittet:

”Hegning skal ske med levende hegn. Bestemmelsen gælder ikke for indkørsler, eller hvor carporte eller skure er opført i skel i område IA og IB. Det levende hegn kan suppleres med trådhegn.”

Ønskes ændret til:

”Hegning af grunde mod offentlig vej og i naboskel – bortset fra i indkørsler - skal udføres som levende hegn eller som plankeværk, stakit eller raftehegn i naturlige materialer. Ikke-levende hegn må ikke udføres som uigennemsigtige.”

Begrundelse: 

Det fremgår allerede af formålsparagraffen, at man ønsker at sikre indtrykket af et åbent og grønt område. Grønne hække sikrer ikke i sig selv dette. Som det kan ses i fx Engly (Lokalplanen side 6) kan massiv anvendelse af høje hække betyde, at det er det eneste indtryk man får af området. Man kan ikke se ind i haverne. Hække er jo nok grønne, men  ikke transparente, og tætte. I hvert fald om sommeren. Grønne hegn er heller ikke hensigtsmæssige på skyggesider eller hvor der er meget lidt plads pga. tætliggende nabobygninger. Vi ønsker at styrke indtrykket af åbenhed og dermed indtrykket af grønt område.

Baggrund for lokalplanen. (Vedr.: Kloaklinier).

Side 9 samt tegning 2a og 2b.

Indledningsvis er Frederikshøj enige i lokalplanforslagets bemærkning om, at de eksisterende bygninger inden for kloakkernes byggelinier ”forventes at blive betinget lovliggjort”.

Byggelinierne vedrørende kloakkerne er fastlagt i en tinglyst deklaration. Frederikshøj er på den baggrund ikke enig i følgende: ”Byggelinierne fastlægges i lokalplanen, og skal respekteres ved nybyggeri og tilbygninger, hvilket betyder, at der i fremtiden ikke vil kunne opføres nye beboelsesbygninger på ca. 7 af disse lodder”.

Ændringsforslag:

Lokalplanforslaget ønskes ændret således, at der udelukkende henvises til den tinglyste deklaration.

Begrundelse:

Lokalplanforslaget vil forhindre Frederikshøj i at træffe aftaler med ledningsejeren om en eventuel betinget opførelse af nye bygninger, for eksempel efter en brand. Endvidere er det Frederikshøjs intention at forhandle med ledningsejeren, Københavns Energi, om eventuelle alternative ledningsføringer i tilfælde af en total udskiftning. Det vil både praktisk og økonomisk være muligt at føre kloakledningerne andre steder, for eksempel i stier og veje.

Endvidere er reparationsmetoderne i dag således, at opgravning sjældent er påkrævet ved reparation.

Historisk set er der efter Frederikshøjs oprettelse i 1923 blevet ført flere hovedkloakker igennem foreningen, blandt andet i 1930’erne. I den forbindelse blev nogle huse flyttet og sat på plads igen og flere steder på den nordligste kloak blev kloakken ført udenom eksisterende bygninger i foreningen.

København SV, den 1. april 2006

På foreningens vegne

Jesper Evald, formand
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