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Møde i Bygningsudvalget den 15-12-2005
01  Åbent       Hagedornsvej 1. Dispensation til bygningshøjde for nyt taghus


037791-2005  

Resumé

NNE søger på vegne af Novo Nordisk A/S om dispensation til overskridelse af højdegrænse for etablering af tørkøleranlæg på bygning HAD på ejendommen Hagedornsvej 1.
Baggrund

Ejendommens matrikel areal ifl. BBR: 35.805 m2
Erhvervsareal iflg. BBR: 28.559 m2
Ejendommen er beliggende i kommuneplanens område 6. E3 og omfattet af lokalplan 113.

I forbindelse med udbygning af aftapningsområdet i bygning HAC, 1. sal er der behov for et øget luftskifte og øget køling i ny frysetørrer. De øgede luftskifter i renrumsarealerne medfører et øget krav til køling. Dette medfører behov for opgradering af kølecentralen i HAB/HAD og etablering af et nyt kondensatorsystem i form af tørkøler. Af pladsmæssige årsager på tekniketagen i HAB/HAD er det nødvendigt at placere tørkølerne på taget af bygning HAD.

Tørkølerne placeres på taget af bygning HAD, centreret om midten og trukket så langt tilbage fra gavlen som muligt. Området afskærmes med lameller malet i skiffer grå farve, mens tørkølere og afkastskorstene males i blå som eksisterende afkastskorstene.

Udstrækning af anlægget vil være ca. 13,5 x 54 m. Højden over eksisterende tekniketage vil være ca. 2,8 m. Der er ikke tale om en egentlig ny etage, men etablering af tørkøleranlæg som afskærmes med lameller.

Den omhandlende bygning HAD er beliggende i planens område B.

I delområde A er den maximalt tilladte bygningshøjde i henhold til lokalplanen 20 m, mens bygningshøjden i delområde B i henhold til § 7, stk. 4 ikke må overstige 15 m (skorstene dog 50 m).

Tørkøleranlæggets højde over terræn er angivet at blive ca. 16,8 m, dvs. højdegrænseplanet for delområde B overskrides med ca. 1,8 m.
Vurdering

Under hensyn bl.a. til bygningsanlæggets beliggenhed i forhold/afstand til andre ejendomme, til taghusets størrelse i forhold til bygninger på stedet og den arkitektoniske indpasning skønnes taghuset at have en beskeden indflydelse på bygningsudtrykket og på ejendommens indvirkning på omgivelserne.

Overskridelsen vurderes at være en mindre afvigelse fra lokalplanen, som ikke er i strid med lokalplanens principper.

Der er tidligere meddelt dispensation til overskridelse af bygningshøjde på ca. 3,6 m på ejendommen, bygning HAC iht. til bygningsudvalgsmøde d. 12. maj 2004, pkt. 3.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles dispensation fra lokalplan 113, § 7, stk. 4.

_______________

Bilag

Kortbilag. 
Tegninger bygning HAD, tørkøleranlæg på tag, før og efter

Møde i Bygningsudvalget den 15-12-2005
02  Åbent       Edlevej 8. Etablering af tagterrasse
044591-2005  

Resumé

Bernt Gade har den 3. november 2005 ansøgt om tilladelse til at opføre en tagterrasse på ejendommen beliggende på Edlevej 8. Ejendommen er erklæret bevaringsværdig i lokalplan 148. 

Baggrund

Ejendommen er omfattet af lokalplan 148, som i § 8, stk. 1, om bevaring af bebyggelse, anlæg og beplantning foreskriver ”Bygninger og havemure som på kortbilaget er angivet med særlig signatur, må ikke nedrives, ombygges eller på anden måde ændres uden Kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert enkelt tilfælde. Dette gælder også vindues- og altanudskiftning, ændringer i materialevalg, farvesætning, vinduesformater og -udformning i øvrigt.”

Tagterrassen etableres på ejendommens flade tagdel. Adgang kommer til at foregå via en stige fra 2. sal op gennem en eksisterende ovenlyskuppel. 

Det skrå højdegrænseplan overskrides med en lille del. Det vil arkitektonisk være pænest ikke at rykke rækværket ind under planet, men ansøger vil være villig hertil, hvis det kan medføre en tilladelse.

Det er ejers ønske at få udsigt over vandet.
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at det ansøgte ikke bør tillades, idet tagterrassen vil bryde væsentligt med de arkitektoniske hensyn, der ligger til grund for at ejendommen er erklæret bevaringsværdig. Hertil kommer, at en tagterrasse placeret i en højde svarende til en tredje sal vil give væsentlige indbliksgener i de omkringliggende ejendommes haver. 
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på ansøgning om opførelse af tagterrasse, jf. lokalplan 148 § 8, stk. 1.
_______________

Bilag

Ansøgning

Kortbilag

Møde i Bygningsudvalget den 15-12-2005
03  Åbent       Frisersvej 2B. Tilbygning i parkeringsudlæg
045537-2005  

Resumé

Arkitekt Steen Bjørn Lundhild søger på vegne af ejeren af ejendommen Frisersvej 2B, Christian Larsen, om principiel tilladelse til at opføre en tilbygning på et areal der i Lokalplan 63 er udlagt til parkering for bebyggelsen Ejgårdsparken.
Baggrund

Ejendommens grundareal: 




812 m²

Nuværende etageareal: 





170 m²

Nuværende bebyggelsesprocent:



 20,9

Fremtidigt etageareal:





208 m²

Fremtidig bebyggelsesprocent:




25,6

Ejendommen er en villa, der ligger indenfor et område, der er planlagt og delvist udnyttet til etagehusbebyggelse. På villaejendommens grund er der lokalplanlagt, dels byggefelt for fremtidig etagehusbebyggelse, dels reserveret areal til parkering for denne fremtidige bebyggelse. Der er tale om Ejgårdsparken, hvor etagehusbebyggelsen – i henhold til lokalplanen – allerede er opført.

Der søges om at opføre en tilbygning i forbindelse med en eksisterende bryggers-/toiletbygning. Bryggers-/toiletbygningen er opført 1,9 m fra skel mod nabo, og er blevet benyttet til boligformål fra før 1992 da de nuværende ejere erhvervede ejendommen.  Den nye tilbygning ønskes opført 2,5 m fra skel, indenfor et område der delvist er udlagt til parkering i lokalplanen.

Ejendommen er omfattet af lokalplan 63, og lokalplanens § 5 stk. 2 foreskriver:

”De på vedhæftede kortbilag 1 i princippet viste arealer mærket ”P”, udlægges til parkering”

§ 7 stk. 1 foreskriver: 

”Bebyggelse må kun opføres som etagehuse.”

§ 7 stk. 2 fastlægger at bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ikke må overstige 60.

Ejendommen er desuden omfattet af BR-S 98 (Bygningsreglement for Småhuse 1998), og § 2.5.1 foreskriver at medmindre der i andre af bestemmelserne i reglementet er fastsat andet, må bebyggelse ikke opføres nærmere skel mod anden grund eller sti end 2,5 m.

 Der blev den 2. august 2005 givet afslag til et lignende projekt, dog lå den ønskede nye tilbygning kun 1,9 m fra skel. Afslaget blev givet med henvisning til afstandskravet i BR-S 98 § 2.5.1

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at den nye tilbygning der søges opført, vil forbedre boligforholdene på ejendommen, samtidig med, at ombygning af den eksisterende bryggersbygning og dennes integration i tilbygningen, vil give ejendommen et tiltrængt arkitektonisk løft. 

Hvad angår bestemmelsen om området der er udlagt til parkering - som i øvrigt omfatter størstedelen af ejendommen - anser Bygningsmyndigheden det for usandsynligt at enfamiliehuset vil blive revet ned, og parkeringspladsen etableret. Et sådant tiltag vil i øvrigt forudsætte ekspropriation efter planlovens § 47, stk.1 med henblik på virkeliggørelse af lokalplanen.

Hvad angår lokalplanens bestemmelse om at bebyggelse kun må opføres som etagehuse, vurderer Bygningsmyndigheden, at denne regel alene vedrører opførelse af en egentlig ny bebyggelse i området og ikke en mindre tilbygning til en eksisterende villa.

 Hvad angår bestemmelsen i BR-S 98 om bebyggelsens afstand til skel, vurderer Bygningsmyndigheden at eftersom den omhandlede bryggers-/toiletbygning har stået upåtalt af myndigheder og andre i en længere årrække bør den lovliggøres, og der bør dispenseres fra BR-S 98 § 2.5.1. 

På denne baggrund finder bygningsmyndigheden grundlag for at tillade det ansøgte, og dispensere fra de relevante paragraffer. Dog bør det nye vindue der søges om i bryggers-/toiletbygningen ikke tillades.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
At Bygningsudvalget:

1. At der dispenseres fra § 5 stk. 2 således at det bliver muligt at bygge på et område der er udlagt til parkering.

2. At der dispenseres fra lokalplanens § 7 stk. 1, således at det bliver muligt at bygge til enfamiliehuset.

3. At der dispenseres fra BR 98 § 2.5.1, således at den ansøgte ombygning bliver mulig. Dog bør det nye vindue der søges om i badeværelset, og som ligger 1,9 m fra skel mod nabo, ikke tillades. 

_______________

Bilag

Kortbilag. 
Ansøgning.
Møde i Bygningsudvalget den 15-12-2005
04  Åbent       Gentoftegade 35 - 37. Tagterrasser og teknikrum over 2. sals tag
045588-2005  

Resumé

Baggrund

Form Danmark ApS v/ Søren Toft søger om tilladelse til at etablere tagterrasser med indvendig trappe fra de underliggende lejligheder, samt teknikrum på taget over 2. sal på ovennævnte ejendom.

Ejendom:

Grundareal: 4541 m2
Bebyggelse:

Stueetage: detailhandel. 

1. sal: godkendt til fitnesscenter og squashbaner. 

2. sal: godkendt til 14 boliger.

Samlet etageareal: 5984 m2
Ejendommen er omfattet af centerlokalplanen for Gentoftegade, der fastsætter, at ny bebyggelse kræver udarbejdelse af ny lokalplan, dog bortset fra mindre tilbygninger, udhuse, garager og lignende.

Ejendommen har på baggrund af denne bestemmelse fået tilladelse til, uden ny lokalplan, at opføre en mindre tilbygning indeholdende squashbaner i forbindelse med fitnesscentret på 1. sal.

Der søges nu om tilladelse til at flytte teknikrum, der i dag ligger inde i bygningen på 2. sal, op på taget over 2. sal. Det kommer til at dreje sig om 2 nye teknikrum hver på ca. 40 m2. Baggrunden er, at det vil forbedre lejlighederne neden under, på 2. sal, hvor teknikrummene i dag er placeret.

Endvidere søges om tilladelse til at bygge private tagterrasser til lejlighederne på 2. sal med adgang via interne trapper fra hver lejlighed til trappehus på taget, hvorfra man går ud. Der etableres skærmvæg som et sammenhængende modul mod bygningens yderkant, så indbliksgener til naboer undgås.

Vurdering

Forvaltningen vurderer, at flytningen af teknikrummene op på taget er en fornuftig løsning, der forbedrer forholdene for lejlighederne.

Tagterrasserne med skærmvæg vil visuelt virke som en let forhøjelse af bygningen. Bygningen er dog lavere end de øvrige bygninger i kvarteret og vil fortsat virke lavere end de nærmeste omliggende bygninger mod både syd og nord. Skærmvæggen vil nok være vigtig for at undgå, at naboer kan føle sig generet ved indblik.

Forvaltningen finder, at det ansøgte kan tillades i henhold til reglen i lokalplanen om, at mindre tilbygninger kan finde sted uden ny lokalplan.

Sammenfattende finder forvaltningen, at det ansøgte vil være en kvalitetsforbedring af boligerne og ejendommen, og det kan anbefales, at der meddeles principiel tilladelse.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles principiel tilladelse til det ansøgte.
_______________

Bilag
Kortbilag
Ansøgning

Møde i Bygningsudvalget den 15-12-2005
05  Åbent       Ordrupvej 85. Nedlæggelse af lejebolig og ændring til erhverv.
042457-2005  

Resumé

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

Baggrund

Johnna Josephsen søger om tilladelse til at nedlægge boligen i stueetagen på ovennævnte ejendom med henblik på at anvende lokalerne til lager og kontor for isenkrambutikken i underetagen, således at det egentlige salgsareal udvides i butikken.

Ejendom:

Grundareal: 505 m2

Beboelses- og erhvervsejendom med 2 boliger i henholdsvis høj stue og på 1. sal, samt erhverv i underetagen og i en bagbygning.

Samlet etageareal: 481 m2 (inkl. underetage)

Boligareal i stueetagen: 100 m2

Erhvervsareal: 183 m2

Samlet erhvervsareal efter nedlæggelse af boligen 283 m2.

Ejendommen er omfattet af lokalplan 210, delområde I, strøggadeorienteret bebyggelse. Lokalplanen fastsætter i § 3.4, at stueetagearealet kun må anvendes til detailhandel og publikumsorienteret service, herunder offentlig service, medens 1. sal kun må anvendes til boligformål og liberalt erhverv. Øvrige etager må kun anvendes til boligformål.

Den aktuelle ejendom har ikke en normal stueetage, men en høj kælder, der fungerer som butik, hvilket den har gjort i mange år. Til butiksarealet hører et mindre lager samt et kontor. På den høje stueetage ligger den bolig, der ønskes nedlagt. Dertil er der endnu en bolig oven over på 1. sal.

Den ansøgte nedlæggelse af boligen kræver samtykke i henhold til boligreguleringslovens § 46.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at nedlæggelse af boligen er i overensstemmelse med plangrundlaget. Endvidere vurderes det, at udvidelsen af det egentlige, publikumsorienterede butiksareal i underetagen ved at flytte lager og kontorfunktion til den høje stueetage, samlet bidrager til en anvendelse, der er mere i overensstemmelse med lokalplanen end den nuværende. Bygningsmyndigheden kan derfor anbefale, at boligen tillades nedlagt og anvendt til ikke publikumsorienterede funktioner for butikken i underetagen. 

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller


Til Bygningsudvalget:


At der meddeles tilladelse til nedlæggelse af boligen og ændret anvendelse til lager- og kontorfunktion for butikken i underetagen.

_______________

Bilag
Kortbilag

Ansøgning

Møde i Bygningsudvalget den 15-12-2005
06  Åbent       Meddelelser
40433-2004  
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