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Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
01  Åbent       Hagens Alle 26. Tilbygning
015295-2006  

Resumé

AK Hus ApS har på vegne af ejere Mette og Anders Frimodt-Møller indsendt en ansøgning om opførelse af en tilbygning i forlængelse af eksisterende hus, hvor tagkonstruktion over tilbygning ønskes opført i flugt med eksisterende tagkonstruktion.
Baggrund

Tilbygningen antager, som det eksisterende hus, en højde af 9,5 meter. Det ansøgte kræver dispensation fra lokalplan 141 § 6.5, idet intet punkt af en bygnings ydervæg eller tagflade må gives en højde, der overstiger 9 meter over terræn. 

Sagen har været sendt i nabohøring til Hagens Alle 24, Hagens Alle 28, Mylius Erichsens Alle 25 og Mylius Erichsens Alle 27 med frist for indsigelser fredag den 25. august 2006. Der er kommet indsigelse fra Hagens Alle 28, som mener at en tilbygning på nr. 26 vil forringe lysforholdene på hendes ejendom pga. tilbygningens volumen og højde. Desuden påpeger indsiger, at der kan forekomme indbliksgener fra tagvinduer. Bebyggelsens volumen ud på grunden og formodede indbliksgener er af mindre betydning i denne sammenhæng, idet de bebyggelsesregulerende bestemmelser om afstand til skel er overholdt.

Vurdering

Bygningsmyndigheden lægger vægt på, at den ansøgte tilbygning ønskes opført med samme ydre som den oprindelige villa og at tilbygningen dermed ikke vil få karakter af en ”knopskydning” på eksisterende bygning, men at der ved det ansøgte opnås en arkitektonisk helhed for den fremtidige ejendom.

Bygningsreglementets bestemmelser vedrørende bebyggelsesprocent, afstand til skel samt det skrå højdegrænseplan er overholdt. Det skal hertil bemærkes, at bygningsudvalget på mødet den 23. februar 2006 har meddelt dispensation i en lignende sag på Ordrupvej 5.
På baggrund af dette finder Bygningsmyndigheden, at der er grundlag for at give det ansøgte den nødvendige dispensation.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles dispensation fra lokalplan 141 § 6.5, således at en bebyggelseshøjde på 9,5 meter over omgivende terræn kan tillades.
_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgningsmateriale

Tegning af tilbygning

Nabohøringer

Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
02  Åbent       Slettevej 22 - Dispensation fra bygningshøjde på tilbygning
021144-2006  

Resumé

Arkitekt Jens Lind har på vegne af ejeren Finn Sellebjerg indsendt en ansøgning om opførelse af en tilbygning i forlængelse af eksisterende hus, hvor tagkonstruktion over tilbygning ønskes opført i flugt med eksisterende tagkonstruktion.

Baggrund

Tilbygningen antager, som det eksisterende hus, en højde af 9,6 meter. Der kræves således dispensation fra BR-S 98 afsnit 2.4.1, som foreskriver en maksimal bygningshøjde på 8,5 meter over terræn. Der er ingen lokalplan for området, men Kommuneplanens rammebestemmelser angiver en maksimal bygningshøjde på 9,0 meter. 
Sagen har været sendt i nabohøring hos ejere af ejendommene Søndergårdsvej 37, Søndergårdsvej 39 samt Søndergårdsvej 39A. Der er ikke fremkommet indsigelser imod det ansøgte.
Vurdering

En lokalplan for området ville med udgangspunkt i kommuneplanens rammebestemmelse tillade en maksimal bygningshøjde på 9,0 meter og den ansøgte tilbygning overstiger dermed med 60 cm i forhold til den maksimale højde, der er tilladt i mange af Gentofte Kommunes villaområder, der er lokalplanlagte.

Bygningsmyndigheden lægger endvidere vægt på, at den ansøgte tilbygning ønskes opført med samme ydre som den oprindelige villa og at tilbygningen dermed ikke vil få karakter af en ”knopskydning” på eksisterende bygning, men at der ved det ansøgte opnås en arkitektonisk helhed for den fremtidige ejendom.

Desuden vurderes det, at der ikke vil forekomme skyggevirkning eller andre gener på naboejendommene syd og vest for den pågældende ejendom, idet Bygningsreglementets øvrige bestemmelser vedrørende bebyggelsesprocent, afstand til skel samt det skrå højdegrænseplaner er overholdt. 

På baggrund af dette finder Bygningsmyndigheden, at der er grundlag for at give det ansøgte den nødvendige dispensation.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:


At der meddeles dispensation fra BR-S 98 afsnit 2.4.1, således at en bygningshøjde på 9,6 meter over omgivende terræn kan tillades.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgningsmateriale
Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
03  Åbent       Skovgårdsvej 73. Bygningsændringer på bevaringsværdigt hus
022130-2006  

Resumé

Arkitekt Estrid Elsted har på vegne af nye ejere af ovennævnte ejendom, Janne Stærkær og Tim Justesen, søgt om tilladelse til at udføre ydre bygningsforandringer på den bevaringsværdige funkisvilla.
Baggrund

Ejendommen har karakteren 3 i kommuneatlas og er reguleret af lokalplan 232, som i § 7.1 foreskriver:

”7.1 Bygninger, der på kortbilaget er markeret som værende bevaringsværdige,

må ikke nedrives, ombygges eller på anden måde ændres uden Kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert enkelt tilfælde. Dette gælder også dør-, vindues og altanudskiftninger, ændringer i materialevalg, farvesætning, vinduesformater og -udformning i øvrigt.”

Huset er fra 1935 og ombygget med en noget dominerende udestue fra 1970, og udskiftning af et vindue i hallen. De nye ejere ønsker at erstatte hall-vinduet med et nyt med sprosse-opdeling som oprindeligt, samtidig med at de ønsker at erstatte eksisterende plast-tagrender med nye firkantede zink-tagrender.

Vurdering

På de oprindelige tegninger fremstår huset helt firkantet uden tagrender, hvilket indikerer, at der har været en indbygget rende i taget, som det bl.a. er set på nogle af Arne Jacobsens byggerier. Disse indbyggede tagrender har gennem tiden skabt store fugtproblemer i funkishusene, idet konstruktionen har været for eksperimenterende. Der findes dog i dag ganske holdbare løsninger til udskiftning og nyetablering af indvendige tagrender.  
Bygningsmyndigheden vurderer dog at husets bevaringsværdi ikke falder ved at de runde tagrender udskiftes med firkantede. En firkantet tagrende understreger funkisstilens stramme linier og ses i øvrigt på flere samtidige huse.

På denne baggrund finder bygningsmyndigheden at der er grundlag for at tillade det ansøgte. Dog vil bygningsmyndigheden indgå i en dialog med ansøger med henblik på at finde en holdbar løsning med indvendige tagrender, således at huset føres tilbage til den oprindelige stil.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At reetablering af det tidligere vindue i hallen bør tillades og

At udskiftningen af tagrenderne bør tillades.

_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgers tegning fra arkivet m. oprindelige forhold

Ansøgning om ombygning af ejendom.

Revideret supplerende ansøgningsmateriale

Udtalelse fra arkitekturrådgiver, Christian Olesen

Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
04  Åbent         Strandvejen 234 B. Ny bebyggelse samt ændret anvendelse af ejendommen

032721-2006  

Resumé

Arkitekt Stig Müller søger på vegne af ejendomsselskabet Njf ApS som ejer matriklerne på Strandvejen 234B, om tilladelse til at lægge matriklerne sammen og nedrive og genopbygge kaperhestenes gamle staldbygning for at indrette to boliger i den genopbyggede bygning. Hestene er flyttet til nogle staldbygninger i tilknytning til Travbanen. Den eksisterende beboelsesbygning med 3 boliger ønskes ombygget således at den herefter kun indeholder to boliger, det store garageanlæg nedrives og erstattes af to udhuse på i alt ca.  20 m². 
Baggrund

Ejer ønsker at gennemføre en gennemgribende renovering af ejendommen, hvor der p.t. hersker temmelig rodede forhold. Ejendommen består af 11 matrikler hvoraf de 10 som ønskes slået sammen, udgør et areal på 931 m². Den 11. matrikel ligger ude i det grønne område vest for ejendommen – de tidligere stejlepladser. 

Byplan 21 regulerer området. 

EKSISTERENDE FORHOLD:

På ejendommen findes et stort garageanlæg til kapervognene på ca. 160 m² som ønskes nedrevet. Anlægget er af nyere dato, og er godkendt af kommunen, men figurerer ikke i ejendommens BBR-registrering.

Derudover findes kaperhestenes staldbygning med en tilhørende lille sidebygning på 9,25 m². Hele bygningskroppen er opmålt til at indeholde i alt 176,4 m² fordelt på 2 etager. På BBR er staldbygningen anført med i alt 77 m² erhvervsareal, hvilket svarer ca. til selve staldens nettoareal.

Ejendommens hovedhus indeholder p.t. 3 boliger og fremstår som en villa med mansardtag på i alt 4 etager incl. kælder. Kælderen er høj og tæller med i bebyggelsesprocenten.  

Desuden findes i det nordøstlige hjørne af grunden et lille sammensunkent lysthus på 8 m². 

BBR-oplysningerne er meget fejlbehæftede, og de eksisterende arealer er i forbindelse med sagsbehandlingen opgjort som følger:

Ejendommens grundareal:






931 m²

Eksisterende areal for garageanlæg: 




160 m²

Eksisterende areal for staldbygning (2 etager):



176 m²

Eksisterende areal for hovedhus (incl. udvendig trappe):

338 m²

Eksisterende areal for lysthus:





8 m²


I alt:









682 m²

Følgende bemærkninger kan knyttes til arealberegningen af staldbygningen:

Bygningens volumen med det høje tag gør det muligt at indføje en ekstra etage – et spidsloft – med et etageareal på 33 m² beregnet efter bestemmelserne i bygningsreglementet. På den oprindelige tegning i ansøgningsmaterialets bilag C, fremgår det at tagkonstruktionen består af et spidsloft. Ansøger meddeler at der ikke er indlagt noget etagedæk, og de 33 m² medregnes derfor ikke i den samlede eksisterende arealberegning.

Hertil kan bemærkes at kommuneplanens rammedel siger at nyindretning af beboelse i eksisterende, udnyttelige tagetager kan tillades i tilknytning til underliggende lejligheder. Byplan 21 indeholder ikke bestemmelser om dette forhold.

Ejendommen har i dag et etageareal på 621 m², idet hver bolig giver et fradrag på 20 m² for garage/carport/udhus-byggeri. 

Dette giver en eksisterende bebyggelsesprocent på: 

66,8 

FREMTIDIGE FORHOLD:

Som nævnt ønskes garageanlægget nedrevet. Der opføres 2 udhuse op af hinanden i form af små længehuse på hver ca. 10 m². Højden er endnu ikke fastlagt. Materialer: Bræddebeklædning med en farve iht. Byplan 21 § 6, stk. 5. Tagpap med trekantlister. Udhusene opføres indenfor byggefeltet af det nedrevne garageanlæg.

Hele staldbygningen med den lille sidebygning ønskes nedrevet, idet den er i meget dårlig stand, og ikke kan genbruges til boligformål p.g.a. gennemtrængende lugt. Den genopbygges i de samme hovedproportioner som muret, pudset byggeri, og med skiffertag i stedet for sort bølgeeternit som eksisterende. Hele bygningen ønskes flyttet 2 m mod øst, for at give luft mod vest, og for at de to store bygningskroppe forskydes i forhold til hinanden, og dermed spiller mere op til hverandre.

Bygningen forsynes med kviste og karnapper jævnfør tegningsmaterialet, og de ekstra kvadratmeter som disse bygningsdele tilfører bygningen i stueetagen (i alt 9,38 m²) erstatter den lille sidebygning på 9,25 m² som ikke genopføres. Stuelejligheden bliver på i alt 93 m²

Førstesalen i den nye staldbygning bliver etagearealmæssigt mindre end den eksisterende første sal, idet etagedækket mellem stue og 1. sal hæves for at leve op til krav om min 2,5 m loftshøjde i stuetagen. Ifølge bestemmelserne i bygningsreglementet medregnes i udnyttelige tagetager det areal, der i et vandret plan 1,5 m over færdigt gulv ligger indenfor planets skæring med tagbeklædningens udvendige side. Første sals lejligheden udnytter muligheden for at indrette et spidsloft, med et boligareal på 33 m². Der etableres i alt 6 ovenlys i spidsloftet. Bygningen har i dag 6 gennemsigtige bølge-tagplader for lysindtag.

Der etableres udvendig trappe på 6 m² til 1. sals lejligheden. 

1.-sals lejligheden bliver på i alt 117 m² incl. udvendig trappe og spisdloft. 

Ejendommens hovedhus ombygges til to nye boliger på hver to etager: 

Høj kælder + stue udgør en lejlighed på i alt 178, 80 m² (heraf er der 84 m² kælder og 6 m² udvendig trappe)

1. sal + mansardetage udgør en lejlighed på i alt 164,45 m².  

I forbindelse med ombygningen ønskes opført en ny karnap på 4,8 m² mod det grønne område som ligger vest for huset. Karnappen opføres udenfor byggefeltet, og med en afstand på 1 m fra skel. I mansardetagen mod syd ønsker man 2 franske altaner, og over trapperummet i mansardens østvendte flade ønsker man et Velux ovenlys ca. 60x80, som erstatning for eksisterende gammelt jernvindue.

Lysthuset ønskes nedrevet og et lignende genopføres indenfor byggefeltet af det nedrevne garageanlæg.

Areal for nye udhuse: 






20 m²

Fremtidigt areal staldbygning (incl. 33m² spidsloft og udv. trappe):
210 m²

Fremtidigt areal for hovedhus (incl. udvendig trappe og ny karnap):345 m²

Fremtidigt og nuværende areal for lysthus:



8 m²


I alt:









583 m²

Ejendommen vil herefter få et etageareal på 555 m² 

Dette giver en fremtidig bebyggelsesprocent på: 


59,6 

Der skal tages stilling til projektet i forhold til følgende paragraffer i byplan 21:

- § 2 stk. 3 foreskriver: ”Udstykning og sammenlægning må kun finde sted efter kommunalbestyrelsens særlige tilladelse”
- § 4 stk. 1 foreskriver bl.a. ”Bebyggelsesprocenten må ikke overstige 40”

- § 4 stk. 2 foreskriver bl.a: ”Ved sammenlægning af 2 eller flere enkelte
  ejendomme til én bolig må det samlede etageareal ikke uden
  kommunalbestyrelsens særlige godkendelse overstige 130 m²”

- § 4 stk. 3 foreskriver: ”Ny bebyggelse skal opføres indenfor de på kortbilaget med
  signatur 2 angivne byggefelter. Den eksisterende bebyggelse betragtes som
  byggefelter, der ved nybyggeri kan reguleres efter nærmere forhandling med
  kommunalbestyrelsen. Uanset byggelovgivningens bestemmelser om afstand fra
  naboskel til bebyggelsen kan kommunalbestyrelsen tillade at bebyggelsen
  opføres nærmere naboskel end 2,5 m”

- § 4 stk. 4 foreskriver bl.a.: ”Udover det tilladelige bruttoareal kan der på hver
  ejendom opføres et udhus eller en garage/ carport på 20 m². Højden i skel må
  ikke overstige 2,2 m”
- § 5 stk. 1 forskriver: ”Den eksisterende bebyggelse må ikke nedrives, udvides, 
  ombygges eller på anden måde ændres, førend kommunalbestyrelsen har
  meddelt tilladelse hertil”
- § 6 stk. 2 foreskriver bl.a.: anbringelse af kvist, ovenlys og tagvinduer vil kun
  kunne finde sted efter kommunalbestyrelsens særlige tilladelse, og da kun i
  begrænset omfang.

Ansøgningen har været sendt i høring og Skovshoved By´s Grundejer-forening har indsendt indsigelse, hvor man bl.a. mener, at staldbygningen bør bevares og renoveres, dog uden de ansøgte bygningsfremspring og uden den ansøgte udvendige trappe til staldbygningen.

Vurdering

Det har været drøftet med ansøgers rådgiver om den eksisterende staldbygning kunne genbruges. Bygningsmyndigheden har konstateret, at staldbygningen er renoveret i nyere tid med nye spær og nyt sort bølgetag. Staldbygningen fremstår således ikke længere original og bevaringsværdien er relativ begrænset. Hertil kommer, at bygningen vedligeholdelsesmæssigt bærer præg af den hidtidige anvendelse som stald og vil – efter bygningsmyndighedens opfattelse – næppe kunne renoveres og ombygges til bolig.

Den nye ”staldbygning” vil i geometri og materialer svare til den gamle, dog tilpasset at huset nu skal anvendes til beboelse. Det store dominerende og nyere garageanlæg som virker fremmed i det gamle Skovshoved – og i øvrigt må anses for en erhvervsbygning – fjernes. Bebyggelsesprocenten bliver samlet set mindre i forhold til eksisterende forhold, og ejendommens status skifter fra en blanding af bolig/erhverv til ren bolig, således som det er intentionen i Byplan 21. 

Den eksisterende bebyggelsesprocent er højere end 40 som er idealet for området, men den nye bebyggelsesprocent er lavere end den nuværende.

Ny karnap på eksisterende bolig opføres udenfor byggefeltet, og byggefeltet for selve staldbygningen skal rykkes 2 m. mod øst.

Der anlægges desuden 6-8 parkeringspladser på ejendommen, hvor byplan 21 foreskriver 1 plads pr. bolig.

Bygningsmyndigheden vurderer at det ansøgte projekt giver området et tiltrængt løft.

Ud fra en konkret vurdering, hvor der lægges stor vægt på den ønskede fremtidige udvikling af området i henhold til intentionerne bag byplanen, finder bygningsmyndigheden, at der er tale om et projekt der søger at tilpasse sig områdets eksisterende bebyggelse og byggefelter. 

Desuden vurderes det, at der bør tillades større lejligheder end 130 m² i den store hovedbygning, der ikke kan sammenlignes med de traditionelle små skovserhuse.
Dog bør der meddeles afslag til etablering af den udvendige trappe til 1. sals lejligheden i den nye bygning, idet udvendige trapper er et fremmedelement i Skovshoved og at en tilladelse i denne sag vil kunne danne en uheldig præcedens i området.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

1. At der gives tilladelse iht. § 2, stk. 3 til sammenlægning af matriklerne

2. At der meddeles dispensation fra § 4 stk. 1 mht. bebyggelsesprocenten, men at
    der meddeles afslag på ansøgning om den udvendige trappe.

3. At der meddeles særlig godkendelse iht. § 4 stk. 2 således at lejligheder større
    end 130m² kan tillades ved sammenlægning.

4. At de udlagte byggefelter iht. 4 stk. 3, justeres, således at det bliver muligt at 
    flytte staldbygningen 2 m mød øst. Der udlægges et nyt byggefelt således at 
    karnappen på hovedhuset kan opføres en m fra skel mod de ubebyggede 
    stejlepladser.

5. At der iht. § 4 stk. 4 tillades opført de to ønskede udhuse, og at der dispenseres 
    til en højde på max. 2,5 m til kip og max. 2,2 m ved tagfod, ud fra den 
    betragtning at udhusene erstatter det meget højere garage-byggeri.

6. At der gives tilladelse til at rive eksisterende bebyggelse ned bortset fra 
    beboelsesbygningen iht. § 5 stk.1

7. At der iht. § 6 stk. 2 meddeles tilladelse til de ansøgte kviste, ovenlys og franske 
    altaner.
_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgningsmateriale (sendt i høring)

Høringssvar fra grundejerforeningen

Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
05  Åbent       Vespervej 24. Om- og tilbygning af ejendommen
033008-2006  

Resumé

Ingeniørfirmaet Bang & Beenfeldt ansøger på vegne af ejer om at opføre en tilbygning til et bevaringsværdigt dobbelthus.

Baggrund

Bang & Beenfeldt A/S ansøger på vegne af ejere Sanyie Demirhan om at opføre en tilbygning til stueetagen til et bevaringsværdigt dobbelthus. Huset ønskes tilbygget for at pleje en handicappet søn. 

Grundareal: 654 m2
Etageareal: 120 m2
Antal etage: 2

Nuværende bebyggelsesprocent: 18,3

Tilbygning: 18,3 m2
Fremtidig bebyggelsesprocent: 21,14

Ejendommen er opført i murværk og tegnet i 1934 af arkitekt Palle Suenson som et af hans første projekter. Der er således tale om en bygningsmasse (4 ens dobbelthuse), der må betegnes som arkitektonisk værdifuldt.

Ansøger oplyser at tilbygning udføres i mursten som den eksisterende bygning - i form, farve, fugning og skifter. Ligesom vinduer udføres som de eksisterende med de karakteristiske sålbænke i kobber. 

Der ansøges om at montere en afskærmning over hoveddør, samt at sænke en forhøjet terrasse i haven til terrænniveau. 

Ejendommen er beliggende i lokalplan 83, delområde B1, der omfatter 2 dobbelthusblokke. Husene er bevaringsværdige. Der er anført i lokalplanens § 9, stk. 1, at de på kortbilaget særligt angivne bygninger ikke må nedrives, tilbygges eller på anden måde ændres uden kommunalbestyrelsens særlige tilladelse. Dette gælder også facadeændringer, herunder ændringer i materialevalg, farvesætning, vinduesformater og udformning.
Vurdering

Huset er bevaringsværdigt i kategori 3. I Atlasset er der anført om huset, at det er velproportioneret, fin gadefacade, god krop. 

En tilbygning som ansøgt, vil bryde med den rytme de i alt 4 ens dobbelthuse udtrykker, navnlig da tilbygningen opføres i en etage, hvor de eksisterende huse er opført med to fulde etager.

Tilbygningen vil – efter Bygningsmyndighedens vurdering – tilsidesætte de hensyn, der ligger bag, at husene er udpegede som bevaringsværdige, idet helheden og det ensartede udtryk forsvinder.

For så vidt angår overdækning foran hoveddøren vil denne medføre en arkitektonisk disharmoni i forhold til de øvrige identiske ejendomme.

Med hensyn til sænkningen af terrassen kan dette ske uden tilladelse fra kommunen, idet det alene er selve bygningen, der er udpeget som bevaringsværdig.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller 

Til Bygningsudvalget:

1. At der meddeles afslag på ansøgning om tilladelse efter lokalplan 83 § 9, stk. 1
    til, at det ansøgte tilbygningsprojekt opføres, samt 

2. At det meddeles at terrassen kan sænkes uden kommunens tilladelse.

_______________

Bilag

(Ingen)

Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
06  Åbent         Carl Baggers Allé 21. Ansøgning om sammenlægning af to
boliger
005748-2006  

Resumé

Ejendommen Carl Baggers Allé 21, Charlottenlund, har status af tofamiliehus, men anvendes kun som bolig af én familie. Der er med henvisning til boligreguleringslovens § 46 søgt om tilladelse til sammenlægning af de to boligenheder på ejendommen.
Baggrund

Bygningsudvalget tog den 27. marts 2006, punkt 13, en generel orientering om tofamilieshuse, der anvendes af én husstand, til efterretning, herunder at visse sager vedrørende denne problemstilling løbende forelægges Bygningsudvalget. 

Carl Baggers Allé 21.

Grundareal: 1.005 m2.

Boligareal: 96 m2 og 96 m2. 

Det fremgår af boligreguleringslovens § 47, stk. 1, 1. pkt., at det ikke uden Kommunalbestyrelsens samtykke er tilladt personer, der hører til samme husstand, at benytte mere end én bolig i kommune. 

Efter samme lovs § 46 kræver hel eller delvis nedlæggelse af en bolig – herunder sammenlægning – Kommunalbestyrelsens samtykke. 

Da der ikke er meddelt samtykke i medfør af § 46 eller § 47 i forhold til benyttelsen af Carl Baggers Allé 21, er den nuværende anvendelse af ejendommen som bolig for én familie som udgangspunkt ulovlig.
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at to boligenheder i en ejendom i det pågældende område, der ligger på en grund, der er mindre end 1.200 m2, som udgangspunkt bør tillades sammenlagt, medmindre der foreligger ganske særlige omstændigheder, der taler mod sammenlægning, f.eks. hvis der er tale om to boligenheder, som begge har et meget stort etageareal.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:
At der meddeles tilladelse til sammenlægning af de to boligenheder på ejendommen Carl Baggers Allé 21, Charlottenlund, i medfør af § 46 i boligreguleringsloven.

_______________

Bilag

(Ingen)

Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
07  Åbent         Lille Strandvej. Ansøgning om tilladelse til sammenlægning af to boliger
041412-2005  

Resumé

Ejendommen Lille Strandvej 21, Hellerup, har status af tofamiliehus, men anvendes kun som bolig af én familie. Der er med henvisning til boligreguleringslovens § 46 søgt om tilladelse til sammenlægning af de to boligenheder på ejendommen.
Baggrund

Bygningsudvalget tog den 27. marts 2006, punkt 13, en generel orientering om tofamilieshuse, der anvendes af én husstand, til efterretning, herunder at visse sager vedrørende denne problemstilling løbende forelægges Bygningsudvalget. 

Lille Strandvej 21.

Grundareal: 1.070 m2.

Boligareal: 127 m2 og 98 m2. 

Ansøger har anført, at har benyttet ejendommen som én bolig, siden han købte ejendommen den 1. januar 1978. Han har endvidere redegjort for ejendommens indretning, som han har beskrevet som meget uhensigtsmæssigt. Han har i den forbindelse også henvist til, at det vil være vanskeligt at foretage en hensigtsmæssig opdeling af ejendommen, da den er meget gammel. 

Det fremgår af boligreguleringslovens § 47, stk. 1, 1. pkt., at det ikke uden Kommunalbestyrelsens samtykke er tilladt personer, der hører til samme husstand, at benytte mere end én bolig i kommune. 

Efter samme lovs § 46 kræver hel eller delvis nedlæggelse af en bolig – herunder sammenlægning – Kommunalbestyrelsens samtykke. 

Da der ikke er meddelt samtykke i medfør af § 46 eller § 47 i forhold til benyttelsen af Lille Strandvej 21, er den nuværende anvendelse af ejendommen som bolig for én familie som udgangspunkt ulovlig.
Vurdering
Bygningsmyndigheden vurderer, at en ansøgning som sammenlægning kan imødekommes, henset til lejlighedernes standard, indretning og størrelsen af den lejlighed, der nedlægges. Bygningsmyndigheden finder således ikke, at der i dette konkrete tilfælde foreligger ganske særlige omstændigheder, der taler mod sammenlægning, f.eks. at der er tale om to boligenheder, som begge har et meget stort etageareal. 

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse til sammenlægning af de to boligenheder på ejendommen Lille Strandvej 21, Hellerup, i medfør af § 46 i boligreguleringsloven.
_______________

Bilag

(Ingen)

Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
08  Åbent         Eggersvej 12. Ansøgning om tilladelse til fortsat benyttelse af to boliger/sammenlægning af to boliger
040080-2005  

Resumé

Ejendommen Eggersvej 12, Hellerup, har status af tofamiliehus, men anvendes kun som bolig af én familie. Der er med henvisning til boligreguleringslovens § 47 ansøgt om tilladelse til, at familien fortsat benytter de to boligenheder. Subsidiært er der søgt om tilladelse til sammenlægning af de to boligenheder på ejendommen, jf. boligreguleringslovens § 46.
Baggrund

Bygningsudvalget tog den 27. marts 2006, punkt 13, en generel orientering om tofamilieshuse, der anvendes af én husstand, til efterretning, herunder at visse sager vedrørende denne problemstilling løbende forelægges Bygningsudvalget. 

Eggersvej 12.

Grundareal: 1.021 m2.

Boligareal: 124 m2 og 108 m2. 

Ansøger har anført, at ejendommen er købt i 1994, og at ansøger siden overtagelsen har benyttet begge boligenheder. Ansøger har endvidere henvist til, at den tidligere ejer også benyttede hele ejendommen. 

Det fremgår af boligreguleringslovens § 47, stk. 1, 1. pkt., at det ikke uden Kommunalbestyrelsens samtykke er tilladt personer, der hører til samme husstand, at benytte mere end én bolig i kommune. 

Efter samme lovs § 46 kræver hel eller delvis nedlæggelse af en bolig – herunder sammenlægning – Kommunalbestyrelsens samtykke. 

Da der ikke er meddelt samtykke i medfør af § 46 eller § 47 i forhold til benyttelsen af Eggersvej 12, er den nuværende anvendelse af ejendommen som bolig for én familie som udgangspunkt ulovlig. 

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at to boligenheder i en ejendom i det pågældende område, der ligger på en grund, der er mindre end 1.200 m2, som udgangspunkt bør tillades sammenlagt, medmindre der foreligger ganske særlige omstændigheder, der taler mod sammenlægning, f.eks. hvis der er tale om to boligenheder, som begge har et meget stort etageareal.

Bygningsmyndigheden vurderer ikke, at der er grundlag for at imødekomme ansøgningen om, at der efter boligreguleringslovens § 47 meddeles samtykke til at fortsætte anvendelsen af to boligenheder. Der er herved lagt vægt på, at familien alene har benyttet begge boligenheder siden 1994, og at der ikke i øvrigt er anført særlige omstændigheder. 
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

1. At der meddeles tilladelse til sammenlægning af de to boligenheder på
    ejendommen Eggersvej 12, Hellerup, i medfør af § 46 i
    boligreguleringsloven.
2. At der meddeles afslag på ansøgningen om fortsat at kunne benytte to
    boligenheder på Eggervej 12. 
_______________

Bilag

(Ingen)
Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
09  Åbent       A.N.Hansens Alle 34 - Opførelse af carport/garage
034783-2006  

Resumé

Frederiksen og Knudsen Arkitekter har på vegne af ejerforeningen A.N. Hansens Allé 34, indsendt en ansøgning om opførelse af en ny carport på et areal der i dag rummer carport samt udhus i umiddelbar forlængelse af hovedbygning.
Baggrund

Den ny carport rummer garage samt udhus på 50 m2 for beboere i nr. 34 B og garage på 35 m2 for beboere i nr. 34. I alt 85 m2. Der vil på facaden mod A.N. Hansens Alle, opføres en mur i forlængelse af hovedbygningen, opbrudt af to portåbninger og to indgange. Højden af muren er 3,4 m, ligesom den eksisterende mur foran garagen på den østlige side af hovedbygningen.  Muren placeres vinkelret på naboejendommen, og vil således ikke danne skyggegener på denne ejendom.
Det ansøgte kræver dispensation fra BR 95 afsnit 2.7 stk. 1, idet 
1. det samlede areal i skel ikke må være over 50 m2 og 
2. den side der vender mod skel ikke må overstige 12 m og 

3. ingen del af bygningens ydervægge eller tag, må inden for en afstand af 2,5 m,
    være højere end 2,5 m over terræn.
Vurdering

Bygningsmyndigheden lægger vægt på, at det ansøgte ønskes opført med samme ydre og tilsvarende facadesten som den øvrige bygning. Endvidere lægges der vægt på at bygningen vil fremstå mere harmonisk og der opnås en arkitektonisk helhed for bygningen og området.

På baggrund af dette finder Bygningsmyndigheden, at der er grundlag for at give det ansøgte den nødvendige dispensation.
Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles dispensation fra BR 95 afsnit 2.7 stk. 1 litra 1, således at overskridelsen på 30 m2 for beboere i nr. 34 og 15 m2 for beboere i nr. 34 B kan tillades (Jf. BR 95 kapitel 3.3 stk. 4.1 om fradrag på 20 m2 pr. bolig).

At der meddeles dispensation fra BR 95 afsnit 2.7 stk. 1 litra 2, således at en samlet bebyggelse i skel på 18,4 m (7 m eksisterende garage på vestlig side +11,4 m ny carport) dvs. en overskridelse på ca. 6,4 m i skel, kan tillades.

At der meddeles dispensation fra BR 95 afsnit 2.7 stk. 1 litra 3, således at murens højde på 3,4 m, kan tillades.

_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning

Naboerklæringer
Naboerklæring 

Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
10  Åbent       Ejgårdsparken. Etablering af 22 overdækkede p-pladser
024992-2006  

Resumé

Formanden for ejerforeningen Ejgårdsparken, Claus Rasmussen, søger om tilladelse til at opføre 22 overdækninger på eksisterende p-pladser. 
Baggrund

Ejendommens grundareal






14118 m²

Nuværende og fremtidige etageareal




  8152 m²

Nuværende og fremtidige bebyggelsesprocent 


      57 m²

Der søges om at overdække eksisterende p-pladser, svarende til et areal på i alt 267 m². Overdækningerne etableres i grupper af 2-4 stk. langs skel mod naboer i nord og øst. 

Der er p.t. ingen overdækkede p-arealer på ejendommen, men ansøger oplyser, at man evt. senere vil søge om flere overdækninger.

Ejendommen er bebygget med nyere etagehuse, og omfattet af lokalplan 173 fra 2000. Lokalplanen foreskriver intet om overdækkede arealer.

BR-95 er gældende.

BR 95 foreskriver følgende om garager, carporte, udhuse og lignende mindre bygninger nærmere naboskel eller sti end 2,5 m:

2.7 Bebyggelsesregulerende bestemmelser for garager, carporte, udhuse og lignende mindre bygninger

Stk. 1. Garager, carporte, overdækkede terrasser, som ikke er hævet over terræn, drivhuse, skure og lignende mindre bygninger til udhusformål, herunder fyrrum, samt lagertanke for fyringsolie og lignende installationer, som er nødvendige til selve bygningens drift og andre bygninger, der normalt vil kunne opføres som fritliggende bygninger, kan kun opføres i eller nærmere naboskel eller sti end 2,5 m, når betingelserne nr. 1-5 er opfyldt: 

1. Det samlede areal må ikke være over 50 m2. 

2. Den side, der vender mod skel, må ikke have større samlet længde end 12 m. 
    Anbringes bebyggelsen i et hjørne af grunden, eller nærmere end 2,5 m til to
    skel, der danner et hjørne, medregnes kun den længste side. Opføres 
    bebyggelsen nærmere end 2,5 m til to modstående skel (f.eks. i koteletben), 
    medregnes kun en af de sider, der vender mod skel. Udhæng udover 0,5 m 
    medregnes til bygningens længde. Længden af en carport måles 0,5 m inden for 
    tagfladens begrænsning. 

3. Ingen del af bygningens ydervægge eller tag, inklusiv eventuel brandkam, må
    inden for en afstand af 2,5 m fra skel være højere end 2,5 m over terræn eller
    det for bygningen fastsatte niveauplan. 

4. Der må ikke udføres vinduer imod skel. 

5. Tagvand skal holdes inde på egen grund. 

Det ansøgte strider imod punkt 1 og punkt 2, idet det samlede areal bliver på ca. 267 m² i skel, og den samlede længde bliver på ca. 57 m 

Vurdering

Det ansøgte vil kræve dispensation fra BR 95, idet det samlede areal af carport bygninger i skel vil overskride de max. tilladte m² i skel med 217 m² og den samlede længde i skel vil blive overskredet med 45 m. Bygningsmyndigheden vurderer at dette er en uacceptabel stor overskridelse, og det skal tages i betragtning, at hensigten med bestemmelsen er at holde skelbremmen fri for store og mange byggerier, bl.a. af hensyn til naboerne. Hensynet til naboerne er der taget hånd om i lokalplanens paragraf 6.8 og 6.9, som foreskriver at det delområde der ligger mød øst nær de eksisterende villaer kun må opføres som punkthuse, og at de skal være lavere end de vestligt liggende huse. Man har således søgt at lave etagehusene mere ”villaagtige”. Det er bygninsmyndighedens opfattelse at de ansøgte og muligt kommende carporte i skel vil komme til at fremstå som en mur for naboerne, og at det vil eliminere luftigheden i området. 

Bygningsmyndigheden vurderer at en overdækning af de eksisterende 31 p-pladser som findes mellem punkthusene og blokkene, vil være en bedre løsning, som kun vil kræve en lille dispensation fra lokalplanens § 6.2 som foreskriver: 
6.2 Langs Brannersvej, Grønnevænge og Frisersvej pålægges en byggelinie

på 5 meter fra vejskel som angivet på kortbilag 1. Arealet mellem byggelinie

og vejskel må ikke anvendes til nogen form for bebyggelse.
Den sydligst beliggende overdækning vil komme til at ligge 4 m fra skel mod Frisersvej

På denne baggrund finder bygningsmyndigheden, at der er grundlag for at indstille det ansøgte som beskrevet nedenfor:

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget
1. At der meddeles afslag til det ansøgte iht. BR-95 stk. 1 og 2

2. At der meddeles dispensation fra Lokalplan 173 § 6.2 til overskride byggelinien
  med 1 m, hvis ansøger ønsker at overdække eksisterende 31 p-pladser som
  findes midt på matriklen.

_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgning om opførelse af 22 carporte

Stor plantegning 1:200

Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
11  Åbent       Rosavej 4. Ændring af bevaringsværdig ejendom
023577-2006  

Resumé

Arkitektfirmaet Mannick & Storm A/S har på vegne af Ambassade dé Algerie ansøgt om at opføre en mindre tilbygning på 22 m2. Tilbygningen ønskes etableret i ejendommens sydøstlige hjørne ved en delvis inddragelse af ejendommens nuværende terrasse. 

Ambassaden har på grund af jævnlige repræsentative selskabeligheder behov for at udvide de eksisterende repræsentationslokaler med ovennævnte tilbygning. Af sikkerhedsmæssige hensyn er det nødvendigt at genbruge de skudsikre glas/ vinduespartier, der indgår i den nuværende havefacade. Tilbygningen vil blive udført i gule mursten, der i farve og udseende så vidt muligt tilnærmes ejendommens eksisterende murværk.  

Baggrund    

Ejendommen er omfattet af lokalplan 142 og den er klassificeret som bevaringsværdig, kategori 3, i Gentofte Kommunes atlas over bygninger og bymiljøer. I henhold til § 7. stk. 1 i lokalplan 142 må bevaringsværdige bygninger ikke nedrives, ombygges eller på anden måde ændres uden Kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert enkelt tilfælde. Dette gælder også ændringer i materialevalg, farvesætning, vinduesformater og udformning i øvrigt.   

Vurdering

Ejendommen er i Kommune Atlas betegnet som ”et hus med karakter,” kendetegnet ved en fin komposition, flere gode detaljer og et sammensat udtryk. Ejendommens arkitektoniske udtryk fremstår i dag svækket ved anvendelsen af skudsikre vinduespartier i ejendommens østfacade, der i udseende afviger en del fra ejendommens oprindelige flersprossede vinduer. 

Bygningsmyndigheden vurderer dog, at der bør gives tilladelse til det ansøgte på baggrund af følgende:

· Tilbygningens vinduespartier er af sikkerhedshensyn nødvendige for, at ejendommen forsat kan fungere som ambassadebolig. 
· Tilbygningens murværk vil i farve og udseende så vidt muligt tilnærmes ejendommens eksisterende murværk.

· Ejendommen er blevet rubriceret i kat. 3 i kommuneatlas, hvor der har været isat skudsikre vinduer uden opsprosning.

Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget: 

At der gives tilladelse til at opføre tilbygningen.

_______________

Bilag

Kortbilag
Plantegning fremtidige forhold

Østfacade, fremtidige forhold

Plantegning eksisterende forhold

Sydfacade fremtidige forhold

Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
12  Åbent        Annasvej 15. Ansøgning om dispensation fra taghældning på
  ny tilbygning.
032394-2006  

Resumé

Der søges om opførelse en tilbygning på eksisterende tilbygning på ejendommens sydlige facade.
Baggrund

Ejerne Lone Engell og Kenneth Steengaard søger om dispensation fra taghældning på 10,8 m² tilbygning. 


Matrikelareal:733m² 
Etageareal:172,5m² 
Nuværendebebyggelsesprocent:23,5
Nyt etageareal:183,25 m² 

Ny bebyggelsesprocent: 25,0

Ansøgningen begrundes med, at forhold gør det vanskeligt at få indarbejdet en tilbygning med den tilladte taghældning på mellem 40 og 50 grader. 

En taghældning mellem 40 og 50 grader vil konstruktionsmæssigt være fysisk umuligt. Idet eksisterende hus har en taghældning på 45 grader – hvorved det vil give facademæssige forringelser såsom en meget lille facadehøjde og derved forringelse af dagslys. 

Ejendommen er omfattet af lokalplan 148, som foreskriver i § 7, stk. 6: 

"Tagets vinkel med det vandrette plan skal for enetages bygninger være mellem 40 og 50 grader.” 

Vurdering

Det er lokalplanens formål at fastholde karakteren af den eksisterende bebyggelse og at sikre, at ny bebyggelse er med til at berige området yderligere. Det ansøgte projekt er udformet som en udestue og har et udtryk som en sådan. Af arkitektoniske årsager kan den ansøgte tilbygning med en lavere taghældning sagtens harmonere med, dels det eksisterende hus, dels lokalplanens bestemmelse om taghældning. På denne baggrund finder bygningsmyndigheden at der bør meddeles tilladelse til fravigelse af lokalplanens regel om taghældning.

Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles dispensation fra bestemmelsen om taghældning i lokalplan 34, § 7, stk. 6. 
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om opførelse af en tilbygning.

Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
13  Åbent         Stolpegårdsvej 25, st. th. Nedlæggelse af boligen til
kontorformål
034967-2006  

Resumé

Der søges om tilladelse til at nedlægge en bolig på 67 m2 og ændre anvendelsen til erhverv.

Baggrund

Gentofte Kommune, Social & Sundhed søger om tilladelse til at nedlægge boligen Stolpegårdsvej 25, st. th. med henblik på at anvende lokalerne til kontor. Kontoret skal benyttes af 8-10 socialpsykiatriske medarbejdere og indrettes med 3-5 PC-arbejdspladser samt et frokostrum. Det oplyses, at den enkelte medarbejder forventes at anvende kontoret 1-2 timer dagligt. Der er ikke behov for fysiske ændringer af lejligheden. 
Det oplyses endvidere, at de fleste medarbejdere kører ud til borgerne på cykler, og der forventes således ikke, at anvendelsen til kontor vil medføre parkeringsgener for områdets beboere.

Ved oprettelse af et kontor på Stolpegårdsvej 25 kan det nuværende kontor for støtte-kontaktpersoner i den kommunalt ejede lejlighed Hyldegårdsvej 11B, 1., lejl. 3 opgives og konverteres til beboelse.

Oprettelsen af et kontor i lejligheden på Stolpegårdsvej er motiveret af et ønske om at fuldkommengøre den reorganisering af kommunens socialpsykiatriske tilbud, som Social & Sundhed har gennemført i løbet af 2006. 

Med oprettelsen af et nyt kontor på Stolpegårdsvej vil der bliver mulighed for at placere bostøttemedarbejderne og støttekontaktpersonerne i tilknytning til beboerrådgivningen og værestederne på Stolpegårdsvej. 
Ejendommen ejes af Gentofte Kommune og indeholder i alt 90 lejligheder (inklusive fire nabobygninger) .

Kommunen har visitationsret til lejligheden.
Den ansøgte nedlæggelse af boligen kræver samtykke i henhold til boligreguleringslovens § 46.
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at det ansøgte kan imødekommes, idet oprettelsen af kontoret på Stolpegårdsvej ikke vil genere bebyggelsens beboere, da kontorets aktiviteter ikke medfører støj eller øget parkering i området. Desuden vil oprettelsen af kontoret på Stolpegårdsvej ikke påvirke den samlede mængde af kommunale lejelejligheder, som Gentofte Kommune har visitationsret til, eftersom kontoret i lejligheden på Hyldegårdsvej kan opgives og konverteres til beboelse, hvis medarbejderne overflyttes til Stolpegårdsvej.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller


Til Bygningsudvalget:


At der meddeles tilladelse til nedlæggelse af boligen og ændret anvendelse til kontor i lejligheden på vilkår af at kontoret i lejligheden på Hyldegårdsvej opgives og konverteres til beboelse.

_______________

Bilag
Kortbilag
Ansøgningsmateriale
Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
14  Åbent       Viadukt Allé 21. Opførelse af tilbygning
013740-2006  

Resumé

Ib Enevoldsen har indsendt en ansøgning om opførelse af en tilbygning i forlængelse af eksisterende hus, hvor tagkonstruktion over tilbygning ønskes opført i flugt med eksisterende tagkonstruktion. 

Baggrund

Tilbygningen antager, som det eksisterende hus, en højde af 9,85 meter. Der kræves således dispensation fra BR-S 98 afsnit 2.8.1, som foreskriver, at mod vej må højden ikke være over 0,4 x afstanden til modstående vejlinie. Derudover er der en lokalplan 59 for området, § 7 stk. 2 der foreskriver at ” ingen del af bygningen må gives en højde der overstiger 9 m over terræn.” 

Sagen har været sendt i nabohøring hos ejere af ejendommene Viadukt Allé 8,10, 19 og 23. Der er ikke fremkommet indsigelser imod det ansøgte.
Vurdering

Bygningsmyndigheden lægger vægt på, at den ansøgte tilbygning ønskes opført med samme ydre som den oprindelige villa og at tilbygningen dermed ikke vil få karakter af en ”knopskydning” på eksisterende bygning, men at der ved det ansøgte opnås en arkitektonisk helhed for den fremtidige ejendom.

Desuden vurderes det, at der ikke vil forekomme skyggevirkning eller andre gener på naboejendommene syd og nord for den pågældende ejendom, idet Bygningsreglementets øvrige bestemmelser vedrørende bebyggelsesprocent, samt afstand til naboskel er overholdt. 

På baggrund af dette finder Bygningsmyndigheden, at der er grundlag for at give det ansøgte den nødvendige dispensation.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:


At der meddeles dispensation fra BR-S 98 afsnit 2.8.1, og lokalplan 59 for området, § 7 stk. 2 således at en bygningshøjde på 9,85 meter over omgivende terræn kan tillades.

_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgningsmateriale
Møde i Bygningsudvalget den 25-09-2006
15  Åbent         Meddelelser fra formanden/forvaltningen og spørgsmål fra medlemmerne
000115-2006  
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