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Pa baggrund af en henvendelse fra tre beboerei Kartoffelraekkernei
hjernehuse mod @ster Farimagsgade inviterede administrerende direk-
ter, Seren Wille, i Kebenhavns Kommune, Teknik og Miljeforvaltning
beboerne til et lyttemade i starten afjuli 2020. Beboerne gnskede at
praesentere deres syn pé forvaltningens administration af lokalplanen
vedr. dispensationer til at opseette hegn péa forhaveareal foran hjgrnehu-
sene mod @ster Farimagsgade. Herefter blev aftalt et opfelgende lytte-
mode i september 2020. Forvaltningen udtalte sig ikke om konkrete sa-
ger pa de to mgder og fortseetter sagsbehandlingen af lovliggerelsessa-
ger og ansggninger om hegn i lokalplanomradet som hidltil.

Pa baggrund af mgderne har Teknik- og Miljgforvaltningen vurderet, at
det vil veere hensigtsmaessigt at redegere for forvaltningens administra-
tion af lokalplanen vedr. dispensationer til at opseette hegn pé forhave-
areal foran hjgrnehusene mod @ster Farimagsgade.

Forvaltningen har ikke dispenseret fra lokalplanen til at opseette hegn
om forhaver ved hjgrnehuse, der gar helt ud til fortovskant, og som ind-
drager husets hjgrneafskaering. | notat gennemgés forvaltningens prak-
sis neermere.

Forvaltningen har modtaget flere anmeldelser af hegn i Kartoffelraek-
kerne, herunder pa hegn foran hjgrnehuse mod @ster Farimagsgade,
der er opfert uden den forngdne dispensation/tilladelse. Forvaltningen
har p& den baggrund oprettet lovliggerelsessager pad de pdgaeldende
forhold.

Bebyggelsen

Bebyggelsen Kartoffelreekkerne bestér af 480 byggeforeningshuse op-

fortiperioden1837-1889 som ensamlet, planlagt bebyggelse. Bebyg- Bygge-, Parkerings- 0g

gelsen er organiseret som sammenbyggede huse langs 11 gader, der |- Milizmyndighed
ber mellem @ster Farimagsgade og @ster Segade. Byggesager Indre
Njalsgade 13
Mod @ster Farimagsgade og mod @ster Segade afsluttes hver hus- Postboks 416
reekke af et hjgrnehus. Der ligger i alt 21 hjgrnehuse mod @ster Fari- 2300 Kegbenhavn S

magsgade og 21 hjgrnehuse mod @ster Segade. EAN-nummer

5798009809452
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Dette notat er det responsum som forvaltningen stillede ejere af hjørnehuse
til Øster Farimagsgade og husejerforeningerne og Kartoffelrækkernes Fællesudvalg i udsigt
ved møder i efteråret 2020.

Bemærk at notatet omhandler ikke bare hjørnehuse mod Øster Farimagsgade,
men hegnsregler i Kartoffelrækkerne i det hele taget. 
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Hjernehuse mod @ster Farimagsgade

Hjernehusene mod @ster Farimagsgade adskiller sig fra hjgrnehusene
mod @ster Segade og fra de almindelige reekkehuse i raekkehusga-
derne, idetde oprindeligt varindrettet med butiki stueetagen pa grund
af placeringen ved handelsgaden. Stgrsteparten af disse hjgrnehuse var
opfert med en skré hjgrneafskeering, der dannede en smal facade, hvor
butiksdgren var placeret. Mod reekkehusgaden og @ster Farimagsgade
var butiksvinduer og enkelte steder ogsé der mod @ster Farimagsgade.

Arealet foran husene var anlagtsom brolagtareal i dben forbindelse til
fortovet og fungerede som forplads til butikkerne. Stersteparten af hjer-
nehusene mod @ster Farimagsgade har ikke oprindeligt haft forhaver
grundet stueetagens butiksindretning. Og hvis der har veeret forhaver,
har disse vaeret tilbagetrukket fra bygningens skra hjgrneafskeering mod
@ster Farimagsgade, hvor indgang til butikkerne typisk har veeret place-
ret.

Hovedparten af hjgrnehusenes forarealer har dermed ikke oprindeligt
veeret udstyret med hegnet forhave. Foran enkelte huse var dog en min-
dre hegnet forhave foran et til to fag mod raekkehusgaden, og trukket til-
bage fra fortovskanten, saledes at huset hjgrneafskaering med den ad-
gangsgivende butiksder var friholdt.

Hjornehuse mod @ster Segade

| modseetning til @ster Farimagsgade, (der har karakter af handelsgade
orienteretimod byen) orienterer bebyggelsen sig ved @ster Segade
mod det grenne og bla byrum, som sgerne udger. Hvilket ogsé afspej-
lesi, at efendommenes stueetager oprindeligt generelt udelukkende
anvendes til boliger og forhaver, og at lave hegn traditionelt her er pla-
ceret helt ud mod @ster Segades fortov.

Hjerneejendommene mod @ster Farimagsgade og hjgrneejendom-
mene mod @ster Segade er altsa placereti en meget forskellig bymaes-
sig kontekst, og placering af forhaver og hegning ved ejendommene
kan derfor ikke direkte sammenlignes. Pa denne baggrund péataler vi
ikke hegning uden friholdelse af bygningernes hjgrneafskaering pé hjer-
neejendomme mod @ster Segade. Forhavernei raskkernes gvrige huse,
adskiller sig desuden ved ikke at vaere foran en hjgrneejendom, og de er
dermed heller ikke sammenlignelige.

Lokalplan 115 "Kartoffelraekkerne”

Bebyggelsen er omfattet af lokalplan nr. 115 “Kartoffelraekkerne”, be-
kendtgjort den 20. november 1987.

Formalet med lokalplanen er at sikre bevaring af den eksisterende byg-
geforeningsbebyggelse, der rummer saerlige kulturhistoriske og arki-
tektoniske kvaliteter.
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Det fremgar af lokalplanens § 4, stk. 2, at “Forhaverne skal hegnes saer-
skilt med et for kvarteret passende hegn efter magistratens naermere
godkendelse, med mindre anden ordning godkendes af magistraten.”

Kommunen opfatter bestemmelsen pa den made, at det kraever dispen-
sation fra bestemmelsen at opsaette hegn. Planklagenaevnet er enigti
denne opfattelse og harien afgerelse af 22. november 2019 (om en pa-
klaget afgerelse) fundet, at

“"Formuleringen af bestemmelsen er forbundet med en vis uklar-
hed. Planklagenaevnet finder dog, at det fremstar tilstraekkeligt ty-
deligt, atenhver opsaetning af hegn kraever tilladelse, uanset om
hegnet er et for kvarteret passende hegn, eller md betragtes som
‘anden ordning’. Neevnet leegger derfor til grund, at lokalplanens §
4, stk. 2, er en kompetencenorm, ifolge hvilken opsaetning af hegn
som udgangspunkt ikke er tilladt, men kraever tilladelse/dispensa-
tion fra kommunen”.

Dermed slas det fast, at enhver opsaetning af hegn i Kartoffelraekkerne
kreever dispensation fra lokalplanen.

Det fremgar endvidere af lokalplanen, at forvaltningen skal hgre Kartof-
felraekkernes feellesudvalg forud for meddelelse af tilladelse i medfer af
bestemmelserne i lokalplanens § 3, stk. 2, § 4, stk. 2 og § 6, stk. 1:

"Borgerrepraesentationen har i forbindelse med lokalplanens ved-
tagelse truffet beslutning om, at magistraten forud for meddelelse
aftilladelse i medfer af bestemmelserneilokalplanens § 3, stk. 2, §
4, stk. 2 og § 6, stk. 1, skal foretage haring af Kartoffelraeekkernes
Faellesudvalg.”

Retningslinjer for hegn i Kartoffelraekkerne

Kommunen har i 2014 nedskrevet forvaltningens overordnede praksis
vedr. dispensationer til hegn i Kartoffelraekkerne.

Retningslinjerne er nedskrevet af forvaltningen for at praecisere vores
praksis for administration af bestemmelsen om hegn i lokalplanens § 4,
stk. 2 og pa baggrund af, at Kartoffelraeekkernes Feellesudvalg gnskede
forvaltningens vurdering afet hegn ud for ejendommen @ster Fari-
magsgade 53.

Retningslinjerne blev nedskrevet som et udtryk for forvaltningens over-
ordnede praksis for at dispensere fra lokalplanen til opsaetning af hegn. |
forbindelse med udarbejdelsen af retningslinjerne kiggede forvaltnin-
gen ogsé pa eksisterende karakteristiske hegn i Kartoffelraekkerne og pa
lokalplanbestemmelser forhegniandre byggeforeningsbebyggelser.
Pa den baggrund udformede forvaltningen retningslinjerne.

Det fremgar af retningslinjerne, at de er udarbejdet af Kgbenhavns
Kommune i samarbejde med Kartoffelraekkernes faellesudvalg. Med
denne formulering henvises til, at faellesudvalget fik tilsendt forvaltnin-
gens udkast til retningslinjer og fik mulighed for at komme med be-
maerkninger.
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Forvaltningen besluttede atinddrage feellesudvalget pé baggrund af lo-
kalplanens bemaerkning om, at Borgerrepraesentationeniforbindelse
med lokalplanens vedtagelse har besluttet, at der skal foretages hering
af Kartoffelreekkernes feellesudvalg forud meddelelse af tilladelse i med-
forafbl.a.lokalplanens § 4, stk. 2.

Pa baggrund af feellesudvalgets bemeaerkninger blev enkelte punkter i
retningslinjernejusteret. Retningslinjernes indhold er dog udarbejdet
af forvaltningen.

Af retningslinjerne fremgar det, at:

Henvisningen til at retningslinjerne er
udarbejdet i dialog med Faellesudvalget
e Hegning mod gaden ma ikke veere hgjere end 1,4 m. fg.-s.,_,.i.-lée._ N -
e Levende hegn mé dog vaereop til 1,7 m hgjt og mé suppleres o )
med tradhegn eller lukket hegn (max. 1,4 m hgijt) paindersiden r?]:t|“g:“eloegf der ogsa for hegn

mod haven.

¢ Hegningen mod gaden skal udferes somstakiti tree eller metal
eller som levende hegn.

e Stakitskal have enlodret opdeling med en dbningsgrad pa mi-
nimum 25 pct.

e Stakitskal males med heldaekkende maling i enten hvid, sort,
gréellergren.

e Hegning mod @ster Farimagsgade og mod @stersggade skal
traekkes tilbage, sa bygningens hjgrneafskeering friholdes.

hjerneafskaering frinoldes _

"Retningslinjer for hegning i Kartoffelraekkerne” kan ikke sidestilles med
lokalplanens bestemmelser om hegning. Retningslinjerne angiver for-
valtningens overordnede praksis vedrgrende hegn. Hvis retningslin-
jerne overholdes, vil forvaltningen normalt veere positivt indstilledei
forhold til ansggningen, men der vil blive lavet et konkret skan. Hvis ret-
ningslinjerne ikke overholdes, foretages en konkret vurdering af, hvor-
vidtdetansggte kan tillades.

Praksis for dispensation til hegn mod @ster Farimagsgade

Teknik- og Miljgforvaltningen har gennemgéet samtlige hjgrneejen-
domme mod @ster Farimagsgade, hvor der er etableret hegn. Der er
ikke dispenseret fra lokalplanentil forhave og hegn helt til fortov og
med inddragelse af ejendommens hjgrneafskeering pa nogen af disse
ejendomme.

Forvaltningen har i forbindelse med gennemgangen oprettet lovligge-
relsessager pa de hegn, der ikke er givet tilladelse til, hvor ejendom-
mens ejer paleegges at traekke hegnet tilbage, sdledes at bygningens
hjerneafskaering friholdes.

Kommunen har i 2006 givet tilladelse til hegn af en forhave, trukket til-
bage fra husets hjgrneafskaering, pa adressen @ster Farimagsgade 29.
Der er givettilladelse til, at hegn mod Wiedeweltsgade holdes i samme
hgjde som det tilstedende hegn pa naboejendommen, og at hegn mod
@ster Farimagsgade ikke udferes i en hgjde pé over 1,8 m. Abningsgra-
den er ikke specificeret. Forvaltningen betragter dennetilladelse som
en fejl. Hegnet er et enkeltstaende tilfeelde og er ikke et udtryk for det
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Bemærk at disse retningslinjer efter 28. oktober 2020 vil blive rette og præciseret således at de bliver i overensstemmelse med forvaltningens praksis:

Henvisningen til at retningslinjerne er udarbejdet i dialog med Fællesudvalget forsvinder.

Retningslinjerne gælder også for hegn mellem forhaverne.

Hegning mod Øster Søgade skal ikke trækkes tilbage så bygningens hjørneafskæring friholdes
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vanligeeller tilstreebte i lokalplanomrédet eller for forvaltningens prak-
sisigvrigt. Der kan ikke forventes dispensation til nye lignende hegn
mod Dster Farimagsgadeellerilokalplanomrédet i gvrigt med en hgjde
pa1,8 m.

Pa adressen @ster Farimagsgade 63 er desuden opfert et hegn trukket
ud til fortovskant mod @ster Farimagsgade, sdledes at huset hjgrneaf-
skeering er inddraget i haven. Hegnet bestar af et stebejernshegn med
en hgjde pé 115 cm og her bagved et trddhegn med en hgjde pd 195 cm
med herpa voksende levende hegn med en hgjde pé ca. 200 cm. Dette
hegn er dog opfert fer lokalplanen blev vedtaget og er derfor lovligt.

Ejerforhold og parter

Et seerligt forhold, der gor sig geeldende for Kartoffelraekkerne, er, at for-
havearealerne ligger pé privatfellesvej og ejes af de respektive husejer-
foreninger. Det er dermed ikke husejer, der ejer forhavearealet, hvor
hegn er opfert.

Det er altid ejendomsejer, der har ansvar for at lovliggere ulovlige fysi-
ske forhold. Det er altsa de respektive husejerforeningers ansvar at fa
lovliggjort hegn, der ikke er lovlige. Det betyder ogsé, at forvaltningenii
forbindelse med pédbudsprocesser kommunikerer med ejeren af ejen-
dommen. Husejer, der anvender forhaven med hegnet, orienteres om
sagen.

| forbindelse med ans@gninger om hegn, kommunikerer forvaltningen
med ansgger. Grundejer (de respektive husejerforeninger) betragtes
som partog bliver partsherti forbindelse med en eventuel afgerelseiht.
forvaltningslovens §19.

Hegnssager kreever ikke en byggetilladelse. Vi behandler ansggninger
om hegn i Kartoffelraeekkerne iht. Planloven. Planloven giver os ikke
hjemmel til at kraeve en fuldmagt fra eiendommens ejer i forbindelse
med ansggning om at opsaette hegn.

Endviderefremgar det af lokalplanen, at Borgerrepraesentationeni for-
bindelse med lokalplanens vedtagelse har truffet beslutning om, at for-
valtningen, inden der gives tilladelser efter lokalplanens § 3, stk. 2, § 4,
stk. 2, og § 6, stk. |, skal hare Kartoffelraekkernes Faellesudvalg. Kartoffel-
reekkernes Feellesudvalg heres i forbindelse med dispensationer fra
disse bestemmelser i lokalplanen.

Ovrig baggrund for forvaltningens praksis

Kartoffelraekkebebyggelsens arkitektoniske helhedsvirkning kommer i
seerlig grad til udtryki gadebilledeti de enkelte gader. Her er bebyggel-
sens helhedsvirkning bl.a. karakteriseret af de dbne, grenne forhaver,
der danner kantzone mellem gaderum og bygning. De sammenbyg-
gede huse, danner i selve den sammenbyggede organisering i reekker
et karakteristisk horisontalt forlgb. Dette understreges af horisontale,
dekorationsband i rede mursteniden ellers gule murstensfacade, og af
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det gennemlgbende gesimsband ved tagfoden, samt af den gennemlg-
bende og ens tagdaekning med skiffer og af den konsekvente vindues-
saetning og brystningshgjde under de ens dannebrogsvinduer. De lave
hegn mod gaden og de dbne forhaver er karakteristisk for helhedsvirk-
ningen i Kartoffelraekkerne. De dbne, grenne forhaver tillader, at omra-
dets helhedsplanlagte og sammenhangende karakter kan opleves, nér
man bevaeger sig ned gennem raekkerne.

Forvaltningen vurderer, at haje og/eller lukkede hegn slgrer bebyggel-
sens helhedsvirkning. Det er forvaltningens vurdering, at hgje og/eller
lukkede hegn forringer helhedsvirkningen af bebyggelsens samlede fa-
cadeforlgb og de oprindelige dbne grgnne forhaver gennem gaden.

Forvaltningen vurderer desuden, at forhave og hegn mod @ster Fari-
magsgade skal traekkes tilbage fra bygningernes hjgrneafskaeringer af
hensyn til bevaring af bebyggelsens helhedspraeg, jf. lokalplanen. De af-
skdrne bygningshjarner pa hjgrneejendommene afspeijler blandt andet
funktionen med eksisterende og forhenvaerende butikker i stueetagerne
ud mod @ster Farimagsgade. Det er forvaltningens vurdering, at de af-
skarne bygningshjgrner og tilbagetrukne forhaver skaber en dbenhed af
bebyggelsen mod byen, som ber tilstraebes. Det er forvaltningens vur-
dering, at den oprindelige funktion med butiki stueetagen pa hjerne-
huse mod @ster Farimagsgade er et vaesentligt karaktertraek i Kartoffel-
reekkerne, som det er lokalplanens formél at sikre fortsat kan aflaeses pa
hjgrnehusene. En udvidelse af forhaverne, der inkluderer det skré byg-
ningshjgrne, og etablering af hgje hegn trukket helt ud til fortovskant
mod Dster Farimagsgade privatiserer arealet og skaber bebyggelse, der
lukker sig af mod byen. Forvaltningen vurderer, at hegn, der gar helt til
fortovskant, der inddrager hjgrnehusets hjgrneafskeering, forringer be-
byggelsens arkitektoniske og kulturhistoriske kvaliteter.

Nar en ejendomsejer veelger at eendre anvendelse af en hjgrneejen-
doms stueetage fra erhverv til bolig, er det et vilkar, at deriboligener
vinduer i stueetagen ud mod @ster Farimagsgade - herunder butiksdg-
ren/vinduet péa det skra bygningshjerne.



