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Keere politikere og forvaltning,

Det er nu godt to ar siden, at denne sag startede med os som grundejere i Bragesgade 8-10.
Det er et ganske langt tidsrum at medvirke bade fagligt og gkonomisk, nar man ser tilbage pa
det foreliggende resultat.

Pa grundejers vegne skal jeg anmode om, at savel forvaltning som politikere ikke blot
screener denne indsigelse eller kgrer den over pa rutinen og konventionel visdom. | sa fald vil
man ikke kunne fglge sagsargumentationen og dermed vises borgere og andre interessenter i
sagen ikke den respekt og lydhgrhed, som sagen rettelig kraever ved en offentlig, lovbestemt
hgring.

Vi saetter vores tillid til, at formatet ”BLIV HORT” lever op til sit navn.

LOKALPLANPROCESSEN

Almindeligvis vil en lokalplans bestemmelser vaere det centrale. Hér star feerdselsreglerne,
som byen skal tage form efter. Men af og til kan selve processen med at frembringe den
planregulerende substans blive sa forviklet, at det sluttelig gar ud over indholdet, hvad der
desvzerre er alt for tydeligt i denne sag.

Sagen i en ngddeskal

| august 2019 fraflytter biblioteket i Bragesgade 8 sine lokaler. Udlejer ma — pinligt nok for
kommunen — satte advokat pa sagen for at indkraeve et berettiget opretningsbelgb, der blot
nogenlunde dakker bibliotekets 20-arige misligeholdelse af lokalerne. En lidet god start for et
samarbejde.

Pa henvendelse (sept. 2019) fra udlejer oplyser TMF, at de tomme bibliotekslokaler fremover
kun ma benyttes til boligformal, sociale og kulturelle faciliteter (jfr. lokalplan) samt bibliotek
(jfr. hidtidige anvendelse).

Udlejer ryster let pa hovedet og spgrger hgjlydt sig selv: “Har kommunen overhovedet set
ejendommen eller veeret pd stedet?”

Udlejer ma konstatere, at der er en afgrundsdyb mangel pa konsistens mellem den geldende
lokalplan fra 1996 og de naesten 100 ar gamle fabriksbygninger. Det iagttog man ikke dengang
for 20 ar siden og i samtlige efterfglgende 3-4 kommuneplanrevisioner har det fortsat
unddraget sig forvaltningens opmarksomhed (note 1). Lokalplanen har helt overset, at
bebyggelsesmgnster, arealanvendelse og bygningsmassens sammensatning overhovedet ikke
spiller sammen med lokalplanens bestemmelser.

Udlejer ma ngdtvungent saette sig til modvaerge med en yderst bastant henvendelse til TMF-
borgmesteren (efteraret 2019). To dage efter rykker forvaltningen ud og pa et godt mgde
erkender de, at der ikke er ssmmenhang mellem plan og virkelighed.



| december 2019 inviterer TMF udlejer/grundejer med i en ny lokalplan for bl.a. at rette op pa
dette forhold. Planen skal ogsa rumme ejendomme i Baldersgade. Udlejer er positivt
indstillet, men efter ca. 4-5 maneders forhandling oplever udlejer en utvetydig
"damptromlepolitik”, hvor magtforholdet myndighed/grundejer skaevvrides, qua den
selvopfattelse, at KK er den staerkeste og har planloven pa sin side. Her bgr man erindre sig, at
det er TMF, der inviterer grundejer til et samspil, i en situation, hvor kommunen klart ser sine
fordele i et feelles plangrundlag, men hvor samme kommune ogsa skal handtere sin rolle som
planmyndighed og ejendomsejer. Det kraever en mere varsom tilgang.

Omkring nytar 2019/20 andres anvendelsesbestemmelsen i kommuneplanens retningslinjer
for de to ejendomme i Bragesgade 8 og 10 — helt efter udlejers indsigelse.

Grundejeren/udlejer har ingen specielle fordele i at indlede et nyt plansamarbejde, da de
formelle regler nu er afklaret i kommuneplanen. Resten kan/kunne handteres ved
dispensation og ny lokalplan, som TMF ma sta for. Alligevel indgar grundejer i et samarbejde
og praesenterer sine gnsker, primaert en mindre forggelse af grundens uudnyttede byggeret.
Desuden bemaerker vi, at hele lokalplanomradet burde komme under en ganske anden keerlig
behandling, lige nu, hvor muligheden er til stede (foraret 2020). Men kommunen har forlovet
sig til anden side med et stangbyggeri i Baldersgade.

For Bragesgades vedkommende fokuserer TMF kun pa en fra 1996 indfgrt stiforbindelse i
lokalplanen. Den er blevet et mantra for sagsmedarbejderne, uagtet at den aldrig har veeret
udfgrt og er af tvivisom betydning i forhold til de standende problemer omradet har med
kriminalitet, trusler mod udlejer, smadret inventar, indbrud, graffiti og affald overalt.

For at fortsaette samarbejdet om den fzlles plan ggr TMF det klart:

e At grundejer fortsat leverer alt planmateriale til lokalplanen for eget omrade

e At grundejer skal acceptere et offentligt stiudleeg pa 3-4 m bredde i skel mellem
ejendommene 8 og 10. Samlet stiudlaeg ca. 140 m2

e At grundejer skal anlaegge dette stiareal, nar stien realiseres

e At grundejer ren- og vedligeholder stiarealet til enhver tid

e At grundejer accepterer, at arealet fragar ejendommens faktiske friareal

e At grundejer afskaeres fra at samordne og udnytte de to ejendomme under ét

e At grundejer for egen regning skal nedrive et velfungerende bygningsareal af samme
stgrrelse som stianlaegget, nar/hvis dette matte blive aktuelt

e At grundejer accepterer stiudlaeggets begraensende effekt pa den eksisterende
byggeret

e At grundejer m3d acceptere nogle ikke ubetydelige, fordyrende byggeomkostninger
grundet stianlaeggets placering.

Ovenstaende vil i en prissaetning hurtigt runde et mindre tocifret millionbelgb. Pa sigt kunne
dette maske forsvares, hvis forhandlingssituationen havde abnet for en modydelse fra
kommunens side, sdledes at der kom lidt mere balance i regnskabet? Det kom ikke pa tale.

Hermed lukkede TMF lidet elegant for en gylden mulighed til at bringe samling pa et stgrre
planomrade, et nyt arkitektonisk Igft til et betraengt bykvarter, bedre sti- og feerdselsforhold,
mere boligorientering, begrgnning af gader og friarealer .... Kort sagt: mere levende byrum,
mere berlinerstemning til erstatning for de forstenede karre-former pa ydre Ngrrebro. Det var
grundejerens ambitioner! Den mulighed synes nu forspildt. Derfor trak grundejer sig ud af det
feelles planarbejde, men fastholdt som udgangsreplik fglgende (note 2):

e Lgbende at blive informeret om planens fremdrift

e  Forud for offentligggrelse at fa planen til udtalelse

e Atsikre, at de to ejendomme alene fik den aendrede arealanvendelse, resten matte

over tid suppleres via en ny lokalplan.



Lokalplanforslagets offentligggrelse var tidsbestemt til marts 2021.

Primo juli kontakter grundejer TMF for at hgre til sagen. Fa dage efter meddeler forvaltningen
af planen offentligggres snart derefter.

Som det fremgar, blev tidsplanen ikke overholdt og grundejer var hverken undervejs eller ved
offentligggrelsen blevet underrettet. Ingen af aftalepunkterne blev respekteret.

Ved et af grundejer fremtvungent mgde med forvaltning den 14. september kommer det bag
pa forvaltningen, at vi ikke er blevet inddraget undervejs (bl.a. om bygningsbevaring). Og til
vort spgrgsmal om selve offentligggrelse svarede TMF, “at den kunne vi jo selv fglge med i via
hjemmesiden”. Er det en made at svare pa, nar vi har en anden aftale?

Saledes er status pa den del af forlgbet.

Tiden gar — og bygninger passer jo ikke sig selv!
Trods denne udvikling i lokalplansforlgbet, kan bygningerne jo ikke std tomme og passe sig
selv, mens vi andre blot venter pa, om kommunens vil/ikke vil svare pa vore henvendelser.

Bade grundejer selv og via advokat har vi flere gange henvendt os til kommunens afdelinger
og omkringliggende grundejere. Det drejer sig om ejendommene 3, 5-7 og 9 i Baldersgade.

Kommunens andel heri er, at sagsbehandlingen om ikke lovmedholdelig terraenregulering
efter byggelovens §13 ikke har vaeret taget i agt. Kommunens socialforvaltning er ligeledes
impliceret i sagen som langtidslejer af den ene grund.

Hverken private ejere eller kommunen gnsker at tage diskussionen op. Imens star vores
bygninger og forfalder og den istandsaettelse vi allerede har udfgrt for 2-3 ar siden har lidt
skade.

Ogihovedhuset i nr. 10 skal et erhvervslejemal konverteres til boligformal efter gnske fra
kommunen og i overensstemmelse med plangrundlaget. Men sagsbehandlingen for det ene
lejemal har trukket ud i nu 7-8 mdr. og medio juli blev sagen sat i bero med henvisning til
planlovens §17. (Men dette er ikke planlovens krav, men alene kommunens forvaltning af
praksis, hvilket langt fra er det samme. Ogsa her ma vi indgive en klage med krav om
erstatning for uberettiget sagsforsinkelse.

Dette er kun et par eksempler pa, hvordan kommunen er i stand til at treenere selv sma sager,
som burde glide glat.

Samlet set ma vi i denne sag konstatere:

e At vifortsat mangler svar pa flere af vore henvendelser

e At vor aftale om lokalplanens fremdrift og offentligggrelsestidspunkt hverken er
respekteret eller at vi undervejs er holdt underrettet

e At kommunen selv, ved mgdet den 14. sept. forholder sig undrende til, at vi ikke er
blevet informeret undervejs

e Atdet ligger helt uden for aftalegrundlaget, at kommunen inddrager alle vore
bygninger som bevaringsvaerdige

e At vor tidlige kritik af de indledende planskitser til planarbejdet i Baldersgade 5-7 pa
ingen made er kommenteret eller taget i agt i TMF’s planproces, trods den tidlige
udmelding fra os

e Atviikke er blevet forhandsorienteret om lokalplanens offentligggrelse, fgr vi selv
kontakter kommunen primo juli!

e At sagsudskydelsen af vor sag om erhverv/bolig-konvertering er en klar
overfortolkning af planlovens §17.



e At den kommunale sagsbehandling vedr. terraenregulering pa grundene i
Baldersgade har vaeret utilstraekkelig og ikke er i overensstemmelse med
byggelovens §13 - og stadig savner svar

Vi har en berettiget fornemmelse af, hvorfor KK er placeret sa dybt pa listen over kommuner
med god service, nyligt udkommet.

| bedes venligst kvittere for modtagelsen af denne indsigelse og vi ser frem til at modtage svar
fra jer.

Pa vegne af grundejer i Bragesgade 8-10, Hans August Lund,

Dennis Lund
Arkitekt MAA



