Teknik og Miljg
Radhuset, Radhuspladsen, 8100 Aarhus C

Til byradsgruppen for Det Konservative Folkeparti (C)
Att. Mette Skautrup

Besvarelse af 10-dages foresporgsel fra Det Konservative Folke-
parti i Aarhus Byrad om nedrivning af bevaringsvaerdige bygnin-
ger

Det Konservative Folkeparti i Aarhus Byrad har rejst en raekke spgrgsmal
om nedrivning af bevaringsveerdige bygninger i Aarhus Kommune.

Det fremgar af forespergslen, at der snskes klarhed over omfanget af beva-
ringsveerdige bygninger. Dette geelder bade hvor mange, der er i kommu-
nen, og i hvilket omfang der er fiernet bevaringsvaerdige bygninger.

Opgerelserne gnskes opgjort i perioden fra 2008 og frem til seneste datama-
teriale.

Spoergsmal 1:
Hvor mange bevaringsvaerdige bygninger er der i Aarhus kommune?

Svar:

En bygning er bevaringsveerdig, hvis den er omfattet af et forbud mod ned-
rivning i en lokalplan eller byplanvedteegt, eller hvis den er udpeget som be-
varingsveerdig i kommuneplanen.

Aarhus Kommune har (i 1997 i Kommuneatlas) foretaget en besigtigelse og
registrering af alle bygninger i kommunen fra far 1940, hvor den enkelte byg-
ning er tildelt en bevaringsveerdi, den sakaldte SAVE-veaerdi (Survey of Ar-
chitectural Values in the Environment).

SAVE-veerdien er tildelt pa baggrund af bygningens arkitektur, kulturhistorie,
det omgivende miljg, originalitet og tilstand, hvoraf arkitektur og kulturhistorie
vaegtes hgjest. SAVE-veerdien udtrykkes ved hjeelp af et tal fra 1 - 9, hvor 1
er den hgjeste veerdi og 9 den laveste.

Bygninger med SAVE-veerdier fra 1 til og med 4 udpeges i Aarhus Kom-
mune som bevaringsveerdige og indarbejdes i kommuneplanen samt i forbin-

delse med lokalplanlaegning.

Der er pr. 30. januar 2020 registeret i alt 4.675 bevaringsvaerdige bygninger
med en SAVE-veerdi pa 1-4. Det er primaert ejendomme opfart far 1940.

De bevaringsveerdige bygninger er fordelt pa falgende SAVE-veerdier:
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SAVE veerdi 2: 227
SAVE veerdi 3: 1.591

SAVE veerdi 4: 2.645

En bygning med en lav bevaringsveerdi, f.eks. SAVE-veerdi 5, er ikke ngd-
vendigvis ensbetydende med, at bygningen ikke kan veere vaesentlig at be-
vare. Et gadeforlgb kan godt indeholde et stort antal bygninger med bade
hgj, middel og lav bevaringsvaerdi, men hvor den enkelte bygning i sammen-
haengen udger et vigtig gennemgaende bygningsmaessigt element.

Spoergsmal 2:
Hvor mange bevaringsvaerdige bygninger er revet ned i Aarhus Kommune?
a. Hvilken bevaringsveerdi efter SAVE metoden var disse bygninger i?
b. Hvor mange af bygningerne havde forud for nedrivningen faet nedju-
steret deres samlede bevaringsvaerdi for bygningen?
c. Hvor mange af bygningerne har forud for nedrivningen faet nedjuste-
ret vurderingen i kategorien "Tilstand”?

Svar:

Teknik og Miljg har sammenholdt data om nedrivningssager fra byggesags-
systemet, Struktura, med data fra udpegningerne i kommuneplanen ud fra
adresser og ejendomsnummer. De matchende adresser og ejendomsnumre
er herefter gennemgaet for at finde ud af, hvilke bygninger pa adresserne
(BBR-bygningsnr.) nedrivningen omhandlede og deres bevaringsvaerdi.

Vores s@gning viser, at der i perioden 2008 og frem til nu er 93 bygninger,
der er nedrevet eller meddelt pabegyndt nedrevet med SAVE veerdi 1-4. | bi-
lag 1 er oplistet adresserne pa bygningerne, deres bygningsnummer og be-
varingsveerdi, ligesom status er angivet.

Der sker ikke en justering af bevaringsvaerdien forud for en byggetilladelse il
nedrivning. Det er derfor ikke muligt at konkludere, hvor mange af bygnin-
gerne, der har haft en vaesentlig darligere "tilstand” pa tidspunktet for ansgg-
ningen om nedrivning, end da de blev registreret.

Hovedparten af alle SAVE-registreringer er fra 1997. Bevaringsveaerdige byg-
ninger er - ligesom gvrige bygninger — udsat for pavirkninger af forskellig art.
Det kan veere almindelig nedslidning, renovering eller ombygning, ligesom
der sker forteetning i eksisterende bykvarterer, der pavirker miljget.

Nogle af de bevaringsvaerdige bygninger vil derfor kunne vurderes anderle-
des pa parametrene i dag. Der sker dog kun revurderinger af bygningers
SAVE-veerdier i forbindelse med et endret plangrundlag for et omrade. Det
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sker pa baggrund af en ny besigtigelse og registrering. | dag vurderes ogsa 6. februar 2020
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Som eksempel kan naevnes, at der i forbindelse med det igangvaerende ar-
bejde med at @ndre plangrundlaget for J-gadekvarteret er foretaget en ny
registrering af bygningernes bevaringsveerdi indenfor planens afgraensning.
Der er i dag 292 bevaringsveerdige bygninger. Det forventes, at antallet vil
stige til omkring 585 bygninger.

Spoergsmal 3:

Er der pa kommunalt niveau formuleret retningslinjer for handteringen af be-
varingsvaerdige bygninger under mulig nedrivning; hvilke kriterier ligger til
grund for processen; hvilke behandles administrativt i magistratsafdelingen,
teknisk udvalg og hvilke foreleegges byradet?

Svar:

Byggesagsafdelingen i Teknik og Miljg har siden 2015 haft detaljerede pro-
cedurer for kritiske sagsgange i afdelingen. Det gaelder bl.a. for handterin-
gen af sager om nedrivning af bevaringsveerdige bygninger og for gvrige sa-
ger med bevaringsinteresser.

Til brug for byggesagsbehandlingen er der saledes udarbejdet procedurer
og retningslinjer med det formal at skaerpe opmeerksomheden om bevarings-
interesserne — dvs. bade bygningen og bygningens omgivelser, herunder
den bygningsmaessige helhed (f.eks. struktur, skala eller akse), den matte
indga i eller den forteelling, bygningen og miljget er en del af.

Der er lavet en samarbejdsaftale med Lokalt Kulturmiljgrad. Radet inddrages
i alle sager om nedrivning af bevaringsveerdige bygninger. Radet inddrages
ogsa i andre sager med vaesentlige bevaringsinteresser. Radets udtalelse er
en anbefaling ud fra arkitektoniske og kulturhistoriske hensyn.

Det er ikke alle bevaringsinteresser, der kan eller skal sikres, men det er af-
gerende i byggesagsbehandlingen at kunne identificere og synligggre de ud-
fordringer og afvejninger, som et projekt indeholder.

| byggesagsbehandlingen er der szerlig opmaerksom pa:

— Fredede bygninger

— Bygninger udpeget som bevaringsveerdige i lokalplan eller kommu-
neplan (SAVE-kategori 1-4)

— Bygninger i udpeget kulturmiljg i kommuneplanen

— Bygninger i anden veerdifuld kulturhistorisk sammenhaeng
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— Bygninger med lav SAVE-kategori (SAVE vaerdi 5-9) men som alli- 6. februar 2020
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lerveerdi

Ved ansggning om nedrivning eller bygningsaendringer skal der foretages en
konkret vurdering i hver enkelt sag, hvor en raeekke hensyn vaegtes, herun-
der:

— Bevaringsinteresserne i bygningen og bymiljget, bl.a. om bygningen
er et godt eksempel pa periodens arkitektur eller udtryk for en seerlig
byggeskik, om bygningstypen eller bygningsformen er sjaelden, om
bygningen er undveerlig i gadebilledet, i landskabet eller for helhe-
den af omradet

— Kommunens politiske gnsker til udvikling, veekst og byomdannelse

— Bygningens tilstand, kvalitet og funktion — gnske om at forbedre bo-
ligmassen f.eks. mht. energirenovering, tilgeengelighed m.v.

— Ejerens mulighed for en hensigtsmaessig udnyttelse af eiendommen

— Proportionalitet (tilstand - vaerdispild - gkonomi)

Hvis nedrivning eller bygningsaendringer er forudsat i en lokalplan eller by-
planvedteegt som led i udviklingen af et omrade, har byradet veegtet de for-
skellige hensyn ved lokalplanens udarbejdelse, og Teknik og Miljg admini-
strerer i overensstemmelse hermed. Dette er tilfeeldet for nogle af bygnin-
gerne pa listen, bilag 1.

| andre sager opleves ofte dilemmaer, da de modsatrettede hensyn ikke alle
kan sikres, og det skal afggres i den konkrete sag, hvilke hensyn der vejer
tungest.

Der er forskellige regler for muligheden for at sikre bevaringsinteresser af-
haengig af, om en bygning er udpeget bevaringsveerdig i lokalplan, kommu-
neplan eller slet ikke, og om der er tale om nedrivning, til- og ombygning el-
ler vedligeholdelse. Ogsa det er beskrevet i retningslinjer.

Sagerne afgares som udgangspunkt administrativt af byggesagsafdelingen i
Teknik og Miljg. Sagerne behandles med inddragelse af bade arkitektfaglige
og juridiske kompetencer. Bygninger, der gnskes bevaret med ny planlaeg-
ning, forelaegges byradet. Byradet kan veelge at sende sagen til behandling i
Teknisk Udvalg.

For ansggning om nedrivning af bevaringsvaerdige bygninger gaelder:
Bygninger, der er omfattet af forbud mod nedrivning i lokalplan eller byplan-

vedtaegt, skal behandles som en dispensation fra lokalplanen. Der skal gen-
nemfgres en orientering af omboende og lokale foreninger, samt Lokalt



i

Kulturmiljerad og Landsforeningen for Bygnings- og Landskabskultur, inden 6. februar 2020
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Det athaenger af sagens karakter og antallet af indsigelser, om sagen skal
forelaegges byradet til beslutning.

Nar en ejendom er udpeget som bevaringsveerdig i kommuneplanen, bety-
der det, at der skal folges en seerlig procedure ved ansggning om byggetilla-
delse om nedrivning efter bygningsbevaringsloven.

En bevaringsveerdig bygning ma ikke nedrives, far ejerens ansggning om
nedrivning har vaeret offentlig bekendtgjort med en frist for offentligheden til
at ggre indsigelse, og kommunen har meddelt ejeren, om der vil blive ned-
lagt forbud mod nedrivningen.

Samtidig med den offentlige bekendtgarelse skal Lokalt Kulturmiljgrad og
Landsforeningen for Bygnings- og Landskabskultur underrettes.

Hvis den eksisterende bygning gnskes bevaret, skal der nedleegges et for-
bud mod nedrivning i henhold til planlovens § 14 inden 14 dage efter annon-
ceringsfristens udlgb.

Et forbud nedlaegges med det formal at udarbejde en bevarende lokalplan.
Lokalplanen vil typisk indeholde bestemmelse om, at bygningen kun med til-
ladelse fra kommunalbestyrelsen ma nedrives, ombygges eller pa anden
made aendres.

Forbud mod nedrivning forelaegges byradet med indstilling om opstart af en
bevarende lokalplan. Som eksempel kan naevnes den igangveerende by-
rédssag om igangsaetning af bevarende lokalplan for praesteboligen i Viby,
Kirkestien 1, 8260 Viby J.

En bevarende lokalplan hindrer ikke i sig selv, at der kan ansgges om ned-
rivning. Hvis der er vedtaget en bevarende lokalplan, og der meddeles af-
slag pa nedrivning, kan ejeren i medfgr af planlovens § 49 i visse situationer
forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.

Overtagelsespligten pahviler dog kun kommunen, hvis der er et vaesentligt

misforhold mellem ejendommens afkastningsgrad og afkastningsgraden for
ejendomme med lignende beliggenhed og benyttelse, som ikke er omfattet
af et nedrivningsforbud.

Efter retspraksis er det ikke et tilstreekkeligt argument til at kraeve overta-
gelse, at det bedre kan betale sig at nedrive en bygning frem for at renovere
den. Ejeren har typisk haft mulighed for gennem vedligeholdelse at bevare
en bygning i rimelig stand.
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Der forudsaettes en sammenhaeng i den forstand, at det er lokalplanens be- Side 6 af 7
varende bestemmelser, der udlgser en vaesentligt forringet afkastningsgrad.

Det kan f.eks. veere, at lokalplanen hindrer et etagebyggeri, hvor man ellers

kunne forvente det. Eksempler pa kommunal overtagelsespligt mod erstat-

ning i Aarhus er villaen, Kasserneboulevarden 23, og Studestalden pa Skov-

vejen 11.

Spergsmal 4:
| et svar til Transport- og Bygningsudvalget den 13. januar 2016 har daveae-
rende minister svaret: "Bevaringsvaerdige bygninger er omfattet af byggelo-
ven og bygningsreglementet (BR15) [nu BR18], og kommunen kan saledes i
henhold til ovennaevnte bestemmelser i byggeloven paleegge ejeren af en
bevaringsveerdig bygning at vedligeholde den, hvis den misligholdes.”

a. Hvor mange pabud er i perioden udstedt pa baggrund af ovensta-

ende regelsaet?

Svar:

Efter byggelovens § 14 skal ejeren af en ejendom sgrge for at vedligeholde
bade bygningerne og de ubebyggede arealer pa ejendommen, sa de ikke
frembyder fare for eiendommens beboere eller andre, eller p4 anden made
er behaeftet med vaesentlige mangler. Endvidere skal ejendommen holdes i
en under hensyn til beliggenheden sgmmelig stand.

Kommunen har, nar det drejer sig om manglende vedligeholdelse, adgang til
at meddele pabud til bygningsejeren om afhjeelpning af vaesentlige mangler
efter byggelovens § 17.

Kommunen har desuden adgang til at meddele pabud om afhjzelpning af fa-
reforvoldende mangler efter byggelovens § 18, nar manglen frembyder fare
for ejendommens beboere og andre.

Standarden for forsvarlig vedligeholdelse er efter retspraksis afgreenset sa-
dan, at bebyggelsen og de ubebyggede arealer ikke ma veere til fare for be-
boerne, omboende eller forbipasserende. Bestemmelsen har efter retsprak-
sis navnlig fundet anvendelse pa brandfare og sundhedsfare.

Mange bygninger er sarbare overfor manglende vedligeholdelse gennem en
arraekke. Kommunen har dog ikke mulighed for - i modsaetning til fredede
bygninger - at palaegge ejeren at vedligeholde en bygning for at hindre for-
fald af bevaringsvaerdierne. Muligheden geelder kun hvis den manglende
vedligeholdelse vurderes at have medfart alvorlige forhold med f.eks. brand-
fare, sundhedsforhold, nedstyrtningsfare eller lign.



Kommunen har i enkelte tilfeelde meddelt pabud pa baggrund af byggelo-
vens § 18 for at udbedre forhold med sundhedsrisiko, men ikke for mang-
lende vedligeholdelse af en bevaringsveerdig ejendom.

Blnyamin Simsek
Radmand / Lone Dannerby Paulsen
Forvaltningschef
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