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KZBENHAVNS KOMMUNE
Telenile- og Miljsforvaltningen

MODTAGET

Advokatfirma Plesner
v/advokat Leif Djurhuus
Amerika Plads 37

2100 Kgbenhavn @

Etablering af delvis erhverv Strandere 11

Vi har modtaget dit brev fra den 7. september 2007, sagsnr. 70038603
SZA/KHV. Du rejser spergsmal til vor sagsbehandling i anledning af
ansggninger om indretning af erhverv i villabebyggelsen i Strandpro-
menadekvarteret.

Vi har efterfolgende afholdt mede den 8. maj 2008 om forholdet, Vi
vedlagger notat af medet.

Som aftalt pi medet har vi taget vor praksis for s& vidt angér handheae-
velse af byggeservitutterne i forbindelse med delvis erhvervsbenyttel-
se op til vurdering.

Det kan oplyses, at vi ikke har fundet grundlag for at ndre vor prak-
sis.

Praksis

Safremt der hertil fremkommer ansegning om indretning af erhverv i
en af ejendommene i Strandpromenadekvarteret, vil udgangspunktet
veere, at rammerne i kommuneplan 2005, for B1-omrader skal iagtta-
ges. Dvs. at erhvervet ikke mé overstige 100 m* og alene placeres i
bebyggelsens stueetage skal iagttages.

Af hensyn til bestemmelser i byggeservitutten vurderes om erhvervet
er i overensstemmelse med deklarationen eller ej. Er ethvervet ikke i
overensstemmelse med deklarationen skriver vi til grundejerforening
og naboejendomme om forholdet.

Séfremt der ikke fremkommer indsigelser, som vi ma anerkende, vil
forvaltningen godkende den ansegte erhvervsbenyttelse under forud-
seetning af, at der tinglyses en deklaration pa ejendommen.
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Vi vil sdledes undlade at handhave deklarationen pa betingelse af at
der tinglyses en deklaration om,

o at virksomhedens areal ikke overstiger 100 m? og alene indret-
tes i stueetagen,

e at den resterende del af gjendommen benyttes til beboelse for
virksomhedens indehaver eller en til virksomheden knyttet
person,

o at gjendommen ved virksomhedens fraflytning genindrettes til
beboelse alene,

o at der ikke udferes bygningsendringer eller sndringer af fri-
arealerne, hvorved bebyggelsens villakarakter ndres,

e at virksomheden drives pa en sddan made, at den ikke bliver til
gene for de omboende,

e at virksomheden ved cjerens foranstalining og pa dennes be-
kostning omlagges, eventuelt nedlegges, safremt der matte
fremkomme efter forvaltningens skon berettigede klager over
den fra de omboende.

Vi vil i vort brev medtage folgende punkit:

"Vi skal henlede opmearksomheden pa, at ejere af ejendomme og
grundejerforeningen i omradet i henhold til domspraksis kan vare
medpataleberettiget med hensyn til servitutternes overholdelse, sa-
fremt ejendommene har tilsvarende servitutter.”

@vrige bemeerkninger

Det skal bemerkes, at det ikke har veeret praksis at stille krav om, at
det er ejeren af en ejendom, der skal bebo denne, sifremt vi giver til-
ladelse til erhvervsanvendelse, jf. i svrigt den af jer fremsendte bygge-
tilladelse af 15. oktober 1986 til ejeren af ejendommen Strandprome-
naden 27.

Det skal i den forbindelse bemarkes, at ejerforholdene ikke kan indgé
i en planmaessig vurdering, idet plangrundlaget alene skal varetage
anvendelsen af den pagzldende ejendom.

Det er dette forhold, der begrunder betingelsen om, at en eventuel
virksomhed i en ejendom skal ske i tilknytning til den eksisterende
beboelse, sdledes at der ikke opstar en selvsteendig virksomhedsan-
vendelse uden tilknytning til beboelsen i ejendommen.

Planstyrelsen vejledning

Opmarksomheden skal endvidere henledes pa Planstyrelsens afgerel-
se nr. 42 af juni 1988, om at en lokalplan ikke kan hindre indehave-
rens udevelse af eget erhverv i sin bolig, f.eks. i form af leegepraksis,
eller solcenter, nar der ikke beskeftiges andre end boligens beboere,
og nér ejendommen som helhed ikke &ndrer karakter af bolig.
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Det er sdledes umiddelbart tilladt at anvende en bolig til erhvervsud-
ovelse 1 ét vist begraznset omfang, men der sker herved ikke en anven-
delsesskift af boligen, der saledes fortsat har status som beboelse.

Partshoring/orientering

Med hensyn til det anforte om “partshering” og “orientering” skal
bemarkes, at i henhold til planloven skal vi foretage en orientering,
medens der i henhold til forvaltningsloven foretages en hering.

Nar vi skriver til ejere, lejere og andre interesseparter i en sag og be-
der om deres mening, sa vil eventuelle bemarkninger om sagen indgé
1 den samlede vurdering af sagen med samme vaegt, uanset om der er
tale om partshering i medfor af forvaltningsloven eller en orientering i
medfer af planloven.

Vi forudsetter herefter, at Grundejerforeningens spergsmal vedreren-
de anvendelsen af Strandere 11 er besvaret med dette brev.

Har du andre spergsmil, er du velkommen til at kontakte administra-

tiv byggesagsbehandler Inger Rosenlund, tIf. 33 66 52 52.

Med venlig hilsen

ette Preislér e

| bilag
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[Aktivitetsnote: Notat vedrerende mgde den 8/5 08 kI, 10

Titel:  Notat vedrgrende m@de den 8/5 08 kl. 10
[ ] Skrivebeskyttet

Tekst: Deltagere: Jgrgen Thanning (formand for Strandpromenade-kvarterets grundejerlaug), Lars Gptke (medlem af
grundejertauget, advokatfuldmaegtig Synne Zakarias, Plesner, Karina Brix og Inger Rosenlund CBG.

Baggrunden for madet er brev af 7/9 07 fra Plesner vedrarende benyttelse af ejendommen Strandgre 11 delvis
til erhvervsformal.

Der blev redegjort for sagens baggrund: De planmaessige zendringer fra Cl-omrdde til B1-omréde af arealerne
Strandgre, Strandpromenaden, Scherflgsvej.

Vi aplyste, at pa grund af de szerlige omstaendigheder i denne sag kan vi Ikke efterfalgende stille yderligere
betingelser til den allerede givne byggetilladelse.

Der var Ikike med denne sag andret i vor praksis for indretning af erhverv i omr8del. Praksis har vaaret, at vi
faretager haring af grundejerforening og nzermeste naboer, far vi traffer afgerelse | sagen safremt
anvendelsen af en ejendom Ikke er i overensstemmelse med de p8 ejendommen hvilende servitutter.

Hvis vi meddeler tilladelse til erhvery vil vi stille krav om, at der forinden tinglyses en deklaration bl.a.om, at
erhvervet skal nedlsegges ved fraflytning.

Vi vil orientere medarbejderne | forvaltningen om sagen.

For s& vidt ang8r deklarationen har K@benhavns Kommune p8taleretten alene. Med hensyn til spergsmélet om
evt, gensidig pataleret for grundejerforeningens/den enkelte grundejers er der tale om et privatretligt farhold,
som er forvaltningen uvedkommende,

N&r vi treeffer en forvaltningsretlig afgerelse vil vi i den konkrete sag vurdere om servitutten skal hdndhaeves
eller ej. Om tilladelsen eventuelt efterfalgende kan udnyttes, s8fremt grundejerforeningen/en grundejer matte
pétale vlllaservituttens overholdelse er et privatretligt spargsmal, der rejses efterfalgende.

Safremt vi treeffer en afgarelse, som er | modstrid med grundejerforenings/grundejeres holdning vil vi medtage
bemaerkning om den gensldige pitaleret.

Vi henviste endvidere til planstyrelsen vejledning nr. 42 af juni 1988 om at der ikke kan nedleegges forbud
mod, at indehaveren af en bolig udever erhverv 1 et vist begraanset omfang.

Under hensyn til vore aplysninger om fastholdelse af tidligere praksis var grundejerforeningen indforst8et med,
at der Ikke foretages videre | sagen vedrgrende Strandere 11,
IR
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