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Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
01  Åbent       Strandvejen 312C. Uopvarmet havestue og hævet terrasse i skel
016032-2006  

Resumé

Mads Werner Arkitekter har på vegne af ejere Janne og Lars Rützou indsendt en ansøgning om opførelse af uopvarmet havestue og ny hævet terrasse.

Baggrund

Den eksisterende/nuværende terrasse (ca. 14 m2 + 2,8 m2 trappe) blev opført i 1984 som erstatning for den oprindelige godkendte terrasse (5,5 m2 + 2,5 m2 trappe). Den nuværende terrasse er aldrig blevet godkendt.

Havestuen er på 22,5 m2 (svarende til 5 % af grundareal) og ønskes opført 0,75 m under naturligt terræn niveau, for at få en tilstrækkelig rumhøjde i havestuen og en terrasse (ca. 28 m2 + 6,5 m2 trappe) på taget af havestuen. Den hævede terrasse ligger 1,85 m over terræn med et rækværk i en højde af 2,85 m over terræn.
Ca. 5 m2 af terrassen ligger tættere end 2,5 m fra skel.

Den ansøgte terrasse kræver dispensation fra BR-S 98 afsnit 2.5.1, idet bebyggelse ikke må opføres nærmere skel mod anden grund eller sti end 2,5 m. Afstandskravet gælder også ved hævede opholdsarealer i det fri.
Vurdering

Der er i Gentofte Kommune ikke praksis for at dispensere fra afstandskravet vedrørende placering af hævede terrasser, da det erfaringsmæssigt kan medføre nabostridigheder omkring indbliksgener mv.
I det konkrete tilfælde vurderer Bygningsmyndigheden at naboejendommen Strandvejen 314 får indbliksgener. Afstandsbestemmelsen i sager om terrasser tager primært sigte på, at minimere indbliksgener i forhold til naboer. 

Endvidere vil en tilladelse til det ansøgte medføre en uheldig præcedensvirkning for lignende fremtidige sager.

Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på dispensationsansøgningen fra BR-S 98 afsnit 2.5.1.

Beslutning

Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Udgår.
_______________

Bilag

Kortbilag. Strandvejen 312C

Ansøgning om havestue samt terrasse.

Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
02  Åbent       Strandvejen 264C. Klage over hegnshøjde
016840-2006  

Resumé

Skovshoved by’s grundejerforening klager over hegnshøjden på ejendommen Strandvejen 264C.
Baggrund

Grundejerforeningen klager over, at ejer af ejendommen Strandvejen 264C, Niels Christensen har opført et hegn i ca. 1,65 meters højde på den østlige side af ejendommen.

Niels Christensen har efterfølgende oplyst til Bygningsmyndigheden, at raftehegnet er opført i den aktuelle højde da man ”overalt i Skovshoved By fandt høje hegn”. Endelig oplyses det, at hegnet er med til at skærme af for støjen fra Kystvejen og at grunden i øvrigt kun grænser op til grønne offentlige arealer.

Det fremgår af byplan 21, § 7, stk. 1, at hegn langs skel kun må etableres som levende hegn eller stakit eller trådhegn i max. 1,25 meters højde.
Vurdering

Niels Christiansen begrunder det opførte hegn med, at man flere steder i Skovshoved finder hegn, der er højere end 1,25 m ligesom han finder, at der bør tages hensyn til, at grunden støder op til offentlige arealer og ikke til egentlige naboer.

I området ses flere hegn, der er højere end 1,25 m. Disse hegn er opført før byplanens vedtagelse ligesom enkelte er opført senere, men uden tilladelse fra kommunen. Disse forhold kan efter Bygningsmyndighedens opfattelse ikke alene danne grundlag for en dispensation i den konkrete sag.

Baggrunden for byplanens bestemmelse om relativt lave hegn, er, at skabe et rimeligt forhold imellem den lave bebyggelse og de relativt små grunde. Højere hegn vil, efter Bygningsmyndighedens opfattelse bidrage til at mindske fornemmelsen af ”det åbne og det lave” ligesom området vil virke mere ”lukket” og det særprægede miljø mere ”skjult”. 

Endelig vil en dispensation have en præcedenslignende effekt, hvilket på sigt kan medvirke til, at Skovshovedmiljøet forringes jf. ovenfor.

Det bemærkes, at Naturklagenævnet ved afgørelse af 9. november 2005 har stadfæstet kommunens afgørelse i en lignende sag om hegning i naboskel på ejendommen Strandvejen 232C.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på dispensation til at måtte bevare hegnet i nuværende højde (1,65 m) og at hegnet skal lovliggøres, dvs. bringes til en højde af 1,25 m under henvisning til byplan 21 § 7, stk. 1.

Beslutning

Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Vedtaget. Udvalget bemyndigede forvaltningen til at træffe beslutning i fremtidige sager om hegn omfattet af byplan 21.
_______________

Bilag

Kortbilag. Strandvejen 264C

Redegørelse fra ejer

Klage.Ulovlig hegns højde

Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
03  Åbent       Strandvejen 301. Klage over hegnshøjde
030244-2006  

Resumé

Skovshoved by’s grundejerforening klager over hegnshøjden på ejendommen Strandvejen 301.
Baggrund

Grundejerforeningen har påklaget, at ejerforeningen Strandvejen 301 v/Kim Tromholt har opført et hegn i 1,80 meters højde på den sydøstlige side af ejendommen.

Kim Tromholt oplyser, at hegnet er opført i den tro, at ”der var stillet forslag om ændring af byplan 21 vedrørende hegn” sådan at hegn mod Strandvejen kunne tillades i denne højde.

Det fremgår af gældende byplan 21 § 7, stk. 1, at hegn langs skel kun må etableres som levende hegn eller stakit eller trådhegn i max. 1,25 meters højde.
Vurdering

En ændring af byplan 21 er ikke aktuel.

Forhold som trafikstøj og øgede indbliksgener fra Strandvejen er forhold som nok kan tillægges en vis vægt, men som dog – efter Bygningsmyndighedens opfattelse – ikke kan tilsidesætte byplanens bestemmelser om hegn. Baggrunden for byplanens bestemmelse om relativt lave hegn, er, at skabe et rimeligt forhold imellem den lave bebyggelse og de relativt små grunde. Højere hegn vil, efter Bygningsmyndighedens opfattelse bidrage til at mindske fornemmelsen af ”det åbne og det lave” ligesom området vil virke mere ”lukket” og det særprægede miljø mere ”skjult”. 

Endelig vil en dispensation have en præcedenslignende effekt, hvilket på sigt kan medvirke til, at Skovshovedmiljøet forringes jf. ovenfor.

Det bemærkes, at Naturklagenævnet ved afgørelse af 9. november 2005 har stadfæstet kommunens afgørelse i en lignende sag om hegning i naboskel på ejendommen Strandvejen 232C.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på dispensation til at måtte bevare hegnet i nuværende højde (1,80 m) og at hegnet skal lovliggøres, dvs. bringes til en højde af 1,25 m under henvisning til byplan 21 § 7, stk. 1.
Beslutning

Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag. Strandvejen 301

Redegørelse fra ejer

Klage

Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
04  Åbent       
Strandvejen 242C. Dispensation fra hegnsbestemmelserne i 
byplan 21
037733-2006  

Resumé

Georg Greibe, der ejer af ejendommen Strandvejen 242C søger om tilladelse til at forhøje et hegn til 1,80 m i naboskel samt et hegn 1 m inde på egen grund.
Baggrund

Georg Greibe søger om tilladelse til at forhøje dels et hegn i naboskel mellem ejendommene Strandvejen 242C og 242B, og dels et hegn 1 m inde på egen grund ud for ejendommen Strandvejen 240A. 

Hegnene er nyopsatte i en højde af 1,25 m. Begge hegn ønskes forhøjet til 1,8 m.

Begge hegn var tidligere 1,80 m høje, men blev for nylig beskadiget ved havearbejde, hvorfor en nyopførelse blev aktuel.

Det fremgår af gældende byplan 21 § 7, stk. 1, at hegn langs skel kun må etableres som levende hegn eller stakit eller trådhegn i max. 1,25 meters højde.
Vurdering

Georg Greibe begrunder det ansøgte i, at hegnet mellem Strandvejen 242C og 242 B mindsker indbliksgener ejendommene imellem ligesom hegnet gennem generationer har været 1,80 m højt.

Baggrunden for byplanens bestemmelse om relativt lave hegn, er, at skabe et rimeligt forhold imellem den lave bebyggelse og de relativt små grunde. Højere hegn vil, efter Bygningsmyndighedens opfattelse bidrage til at mindske fornemmelsen af ”det åbne og det lave” ligesom området vil virke mere ”lukket” og det særprægede miljø mere ”skjult”. 

Endelig vil en dispensation have en præcedenslignende effekt, hvilket på sigt kan medvirke til, at Skovshovedmiljøet forringes jf. ovenfor.

Det bemærkes, at Naturklagenævnet ved afgørelse af 9. november 2005 har stadfæstet kommunens afgørelse i en tilsvarende sag om hegning i naboskel på ejendommen Strandvejen 232C.

Hegnet ud for ejendommen Strandvejen 240A er opsat 1 m inde på egen grund. Byplanens bestemmelser omkring hegning langs skel i § 7 finder dog – efter bygningsmyndighedens opfattelse - anvendelse. 

Selvom hegnet gennem mange år har haft en højde på mere end 1,25 bør der ikke ske en tilsidesættelse af byplanens hegnsbestemmelser, idet højere hegn i form af raftehegn eller plankeværk vil virke for massive i miljøet med den tætte bebyggelse, navnlig i områderne mellem husrækkerne. For at afbøde for eventuelt indblik, vil det være muligt at etablere levende hegn, der som bekendt lovligt vil kunne få en højde på mere end 1,25 m.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på dispensation til forhøjelse af hegnene langs skel på 242C under henvisning til byplan 21 § 7, stk. 1.

Beslutning
Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag. Strandvejen 242C

Oplysninger fra ejer af 31. juli 2006

Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
05  Åbent       Strandvejen 293A. Klage over hegnshøjde
046628-2005  

Resumé

Skovshoved by’s grundejerforening klager over hegnshøjden på ejendommen Strandvejen 293A.
Baggrund

Grundejerforeningen klager over, at ejer af ejendommen Strandvejen 293A, Niels Kampmann har opført et hegn i ca. 1,65 meters højde omkring ejendommen og ud mod Strandvejen.

Niels Kampmann har efterfølgende oplyst til Bygningsmyndigheden, at raftehegnet fra gammel tid af har været opført i denne højde. Ved en storm sidste år væltede 2 fag af hegnet, hvorfor hegnet skulle repareres. Under reparationen konstateredes det, at der var råd i mange rafter, hvorfor der blev valgt at udskifte hele hegnet.

Det fremgår af gældende byplan 21 § 7, stk. 1, at hegn langs skel kun må etableres som levende hegn eller stakit eller trådhegn i max. 1,25 meters højde.
Vurdering

Efter Bygningsmyndighedens opfattelse er der tale om nyopførelse af et hegn, idet alle rafter er blevet udskiftet.

Niels Kampmann anerkender, at alle rafter er blevet udskiftet, men oplyser, at dette blev gjort for at det færdige hegn skulle fremstå pænere (ensartet udseende). Niels Kampmann ønsker at bevare hegnet i nuværende højde, og vil ombygge hegnet ved genbrug af de gamle rafter, der ikke er rådne, således at der vil være tale om et vedligeholdelsesarbejde og ikke en udskiftning.

Det oprindelige hegn er opført før byplanens vedtagelse, og var således lovligt. En nyopførelse af et hegn skal overholde nugældende regler. Som hegnet står i dag er der tale om et nyopført hegn, der således er opført i strid med gældende bestemmelser.

Et tiltag som at ombygge hegnet ved at sætte gamle rafter op i en ikke nærmere angivet mængde tangerer omgåelse af reglerne. Baggrunden for byplanens bestemmelse om relativt lave hegn, er, at skabe et rimeligt forhold imellem den lave bebyggelse og de relativt små grunde. Højere hegn vil, efter Bygningsmyndighedens opfattelse bidrage til at mindske fornemmelsen af ”det åbne og det lave” ligesom området vil virke mere ”lukket” og det særprægede miljø mere ”skjult”. 

Endelig vil en dispensation have en præcedenslignende effekt, hvilket på sigt kan medvirke til, at Skovshovedmiljøet forringes jf. ovenfor.

Der gøres opmærksom på, at der i sagen er meddelt påbud om lovliggørelse, hvorefter ejeren kom med oplysninger jf. ovenstående afsnit, hvorfor påbuddet blev foreløbigt trukket tilbage, indtil retsstillingen er endeligt afklaret. 

Det bemærkes, at Naturklagenævnet ved afgørelse af 9. november 2005 har stadfæstet kommunens afgørelse i en lignende sag om højden på hegning i naboskel på ejendommen Strandvejen 232C. Denne sag omhandlede dog ikke problemstillingen ”nyopførelse kontra reparation”.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på dispensation til at måtte bevare hegnet i nuværende højde (1,65 m) og at hegnet skal lovliggøres, dvs. bringes til en højde af 1,25 m under henvisning til byplan 21 § 7, stk. 1.

Beslutning

Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag. Strandvejen 293A

Orientering fra ejer

Klage over plankeværk

Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
06  Åbent       Ellemosevej 114. Redskabsskur i sø- og åbeskyttelse
037484-2006  

Resumé

Ejerne Britt og Claus Jørgensen, har indsendt en ansøgning om opførelse af et redskabsskur på 24,15 m2 inden for sø- og åbeskyttelseslinien ved Gentofte Renden og Søborghus Renden.
Baggrund

Idet redskabsskuret placeres inden for sø- og åbeskyttelseslinien, kræver det ansøgte dispensation fra Naturbeskyttelseslovens § 16 stk. 1, hvori der står at bebyggelse ikke må placeres inden for en afstand af 150 m fra søer og vandløb.
Kommunalbestyrelsen kan iflg. lovens § 65, stk. 5 gøre undtagelse fra denne bestemmelse.

Sagen har været i høring hos Danmarks Naturfredningsforening, Lokalkomiteen i Gentofte. DN har ingen bemærkninger til det ansøgte.
Vurdering

Bygningsmyndigheden lægger vægt på, at det ansøgte redskabsskur ikke kan ses fra renden (åen) og at der tidligere har været opført en mindre bygning i denne zone (nu nedrevet). 

Bygningsmyndigheden mener, at der er grundlag for at dispensere fra sø- og åbeskyttelseslinien i den konkrete sag, idet der er fortilfælde af småbygninger indenfor beskyttelseslinien flere steder på Ellemosevej.

Det skal endelig bemærkes at Bygningsudvalget på møde den 29. september 2005 har meddelt dispensation i en lignende sag på Ellemosevej 16.

Hensynet bag sø- og åbeskyttelseslinien er primært at friholde ådalene og søomgivelserne for bebyggelse og derved tilsikre et uhindret udsyn til sådanne naturelementer.

Bygningsmyndigheden finder således ikke, at hensynet bag åbeskyttelseslinien tilsidesættes ved at imødekomme ansøgningen, idet der dels er flere eksempler på byggeri langs Ellemosevej indenfor beskyttelseslinien, dels udgør Gentofte Renden og Søborghus Renden ikke i sig selv naturelementer, der børe nyde særlig beskyttelse og sidst kan nævnes, at der ikke i forvejen findes det udsyn til ådalene, der er beskyttet i henhold til naturbeskyttelsesloven.
Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles dispensation fra Naturbeskyttelseslovens § 16 stk. 1, jf. lovens § 65, stk. 5, således at det ansøgte kan tillades.
Beslutning
Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag. Ellemosevej 114

Ansøgning

Lokalkomite Gentofte - høring

Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
07  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. Sagen blev udsat fra behandling på udvalgets møde den 25. september 2006, idet naboernes tilkendegivelser ikke var medsendt som bilag.
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:

1. 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).

2. 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.

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

Beslutning

Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Vedtaget. Birgit Hemmingsen (T) stemte imod, idet der ikke ses at foreligge en konkret individuel begrundelse for at undlade yderligere forhøjelse af en i forvejen voldsom overskridelse af bebyggelsesprocenten.
_______________

Bilag

Kortbilag. A.N.Hansens Alle 34.

Ansøgning

Naboerklæringer-15.9.2006

Naboerklæring A.N.Hansens Alle 34

Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
08  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. Sagen blev udsat fra behandling på udvalgets møde den 25. september 2006, idet udvalget ønskede at besigtige ejendommen.
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.

Beslutning

Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Vedtaget. John Philip (B) stemte imod.

_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning
Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
09  Åbent       Langenden 2, Isætning af ovenlysvinduer.
037765-2006  

Resumé
Michael Rothenborg har den 21. september 2006 ansøgt Gentofte Kommune om tilladelse til at ombygge ejendommen beliggende Langengen 2. Ombygningen indebærer isætning af 1 vindue i tagfladen mod øst.

Ansøger er påbegyndt arbejdet.
Baggrund

Ansøger anfører at der isættes i alt 1 ekstra vindue. Der eksisterer allerede 1 ovenlysvindue i tagfladen på 1. sal. Ansøger henviser til øvrige beboere, hvor der er isat enkelte vinduer, men henviser også til Almindingen 70, hvor der er isat yderligere 2 vinduer i tagfladen mod øst. 
Ejendommen er omfattet af lokalplan 58, hvoraf det fremgår i § 9, stk. 6, at ”Eksisterende jerntagvinduer kan udskiftes til anden lysåbning af tilsvarende størrelse. Ved kommunalbestyrelsens særlige tilladelse kan der i begrænset omfang isættes tagvinduer, dog under hanebåndsniveau”. Lokalplan 58 er derudover en bevarende lokalplan hvori det anføres i § 8 stk. 1. Bygninger inden for lokalplanområdet må ikke nedrives, ombygges eller på anden måde ændres uden kommunalbestyrelsens særlige tilladelse. Stk. 2 Bestemmelsen i stk. 1 gælder også forhold som farvesætning, materialevalg, vinduesudformninger, døre m.v.

Ejendommen har i kommuneatlas en bevaringsværdi på 3.
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at isætning af yderligere 1 vindue i tagfladen mod øst kan tillades, idet tagflade for hver boligenhed overvejende består af 1 -2 vinduer. 

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At det ansøgte projekt hvad angår isætning af yderligere 1 ovenlysvindue imødekommes i henhold til lokalplan 58, § 9, stk. 6 og § 8 stk. 1. og Stk. 2.

Beslutning
Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Vedtaget.

_______________

Bilag

Langengen 2, Ansøgning

Langengen 2, Kortbilag

Langengen 2, Facadetegning

Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
10  Åbent         Strandvejen 277A. Ansøgning om ændringer vinduer og yderligere udvidelse af trappetårn samt ændring af udformning på franske altaner.
037714-2006  

Resumé

Ejer Karen Wibroe, søger om tilladelse til ombygning af eksisterende franske altaner og reducering af vinduer på trappetårn på ejendommen Strandvejen 277 A. Desuden ansøges om genoptagelse af sagen om udvendig isolering af ejendommen. Ejendommen er omfattet af byplan 21, som er en bevarende lokalplan, hvorfor sagen forelægges udvalget.
Baggrund

Ejer Karen Wibroe, søger om tilladelse til ombygning af eksisterende franske altaner til mindre altaner, dog uden mulighed for egentligt ophold og reducering af antallet af vinduer fra 4 til 3 på trappetårn på ejendommen Strandvejen 277 A. Der er tidligere meddelt tilladelse til nedrivning af eksisterende trappetårn samt opførelse af et bredere trappetårn på bygningsudvalgets møde den 15. juni 2006, pkt. 1.

Karen Wibroe ansøger tillige om genoptagelse af sagen om udvendig isolering af ejendommen. Denne ansøgning begrundes med at der siden sagen blev behandlet i juni 2006 er fremkommet nye relevante oplysninger. 

Nuværende oplysninger om ejendommen:

I kommuneatlas er huset rubriceret i kategori 4.

Matrikelareal: 691 m2
Etageareal:

1+2+3 etager (112+3,5): 346,5 m2
tagetage (60,9 + 8,1): 69 m2
Samlet etageareal, hvor kælderen ikke er medregnet: 415,5 m2
Eksisterende bebyggelsesprocent, 60,1


Nyt trappetårn
Eksisterende bagtrappe og trappetårn nedrives, og erstattes med nyt trappetårn mod vest. I henhold til tidligere fremsendte tegninger, er placeringen af vinduer i trappetårnet ændret, så de nu følger trappens løb og derved placeres forskudt i forhold til de øvrige facadevinduer. Udover et bedre lysindfald, giver det mulighed for at lave et vindue mindre, og placere det øverste lavere. Trappetårnet forøges ikke i højden i forhold til det eksisterende trappetårn.
Murværket tænkes udvendigt kun ført op til underkant af øverste vindue i trappetårnet, idet der for resten udføres en tagkonstruktion der er lig med husets øvrige mansardtag. Herved opnås et markant lavere og mere sammenhængende udtryk for trappetårnet, til gode for naboer og genboer. Bredden af trappetårnet bliver 302 cm og dybden bliver uændret 155 cm.

For at bevare mest muligt husets karakter, ønskes den eksisterende hovedtrappe genanvendt i det nye trappetårn.


Ombygning af franske altaner: 
De nymonterede altandøre i østfacaden er udadgående af hensyn til tætheden, idet facaden er eksponeret for vejrliget. Som konsekvens af dette sidder de tilladte glasværn indvendigt, hvilket er noget upraktisk. 

Der søges om tilladelse til at altandørene monteres med let udkraget værn og bundplade, således at dørene kan åbnes udad og der er let adgang til pudsning af vinduesglassene. Værnet ønskes en udkragning på 30 cm, svarende til indrykning af dørene, således der er plads til en dørbredde på 56 cm.
Genoptagelse af sagen om udvendig isolering af ejendommen:

Når der fremkommer nye relevante oplysninger i en sag og disse oplysninger er af en sådan karakter, at hvis de havde foreligget tidligere ville afgørelsen formentlig have fået et andet udfald, har kommunen en pligt til at genoptage sagen.

Karen Wibroe har overfor kommunen oplyst, at der er foretaget udvendig isolering på en anden ejendom på Strandvejen, ligesom flere andre huse er oppudsede på nøjagtig samme måde som den facadepudsning, der ansøges udført uden på den ønskede udvendige isolering. Hertil kommer, at vinduerne i ejendommen trækkes med ud i facaden (i modsætning til tidligere behandlede forslag), således at der ikke fremkommer skygger omkring vinduerne ved en udvendig isolering.

Vurdering

Trappetårnet

Af byplan 21, § 4, stk. 1, fremgår, at bebyggelsesprocenten ikke må overstige 40.


Der er tidligere søgt om udvidelse af trappetårnet i bredden med 40 cm. Den tidligere fremtidige bebyggelsesprocent ville blive ca. 60,7. Med den nu ansøgte udvidelse vil bebyggelsesprocenten stige til 61, altså en yderligere udvidelse på 0,3 procentpoint.

Det nye trappetårn opføres hvor det eksisterende trappetårn står i dag. Ved ændring af trappetårnet forbedres adgangsforholdene til lejlighederne. Udvidelsen sker i bredden af trappetårnet, således dette ikke medfører skyggegener til naboer. De eksisterende vinduer i den 6 nuværende køkkener vil blive halveret som det tidligere er godkendt Derudover er placeringen af vinduer i trappetårnet ændret således at antallet af disse reduceret med 1 vindue i trappetårnet. Dertil kommer at tagkonstruktionen forskønnes således at den følger husets mansardtag og at man genanvender eksisterende trappeløb i hovedtrappe. Bygningsmyndigheden finder forøgelsen af bebyggelsesprocenten bagatelagtigt, idet der sker en væsentlig forbedring af adgangsforholdene, at der ikke ses at være yderligere indbliksgener end der allerede er, og i 

højere grad – efter kommunens opfattelse - vil bidrage til en mere harmonisk facade og genanvendelse/ bevarelse af ejendommens karakter.

Franske altaner

Bygningsudvalget har tidligere på et udvalgsmøde den 18. november 2004, godkendt etablering af franske altaner ud for de samme 3 vinduespartier pr. etage på ejendommens østside, idet man fandt denne løsning stadig ville give lys og rumlighed i lejlighederne, og i højere grad – efter opfattelse – vil bidrage til en mere harmonisk facade uden samtidig at øge indbliksgenerne overfor naboerne.

Ejer ønsker at ændre på udformningen af de franske altaner til noget der syner mere af egentlige altaner trods den meget lille dybde. De franske altaner er alle placeret 2,5 meter eller længere væk fra skel. Idet de franske altaner alene stikker 30 cm ud fra facaden vil disse ikke være egnede til personophold, hvorfor der ingen indbliksgener vil være forbundet med etablering af de franske altaner. 

Sagen er sendt i høring hos Skovshoved By´s Grundejerforening den høringsfristen endnu ikke er udløbet. Eventuel indsigelse vil blive udleveret og gennemgået på mødet.

Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller 


Til Bygningsudvalget:
 

1. At der meddeles tilladelse i henhold til Byplan 21 med henblik på udvidelse af
    trappetårnet samt den ændrede udformning.

2. At der meddeles tilladelse til at ændre udformningen på de franske altaner.

3. At sagen om udvendig isolering drøftes.
Beslutning
Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Udsat.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning af 12. september 2006

Karen Wibroe indsendt anmodning om genoptagelse af byggesagen fsv angår udvendig isolering den 13. oktober 2006.

Møde i Bygningsudvalget den 26-10-2006
11  Åbent         Meddelelser fra formanden/forvaltningen og spørgsmål fra medlemmerne
000115-2006  

Bygningsudvalget den 26. oktober 2006

Administrationen orienterede om Naturklagenævnets afgørelse i sagen om Bernstorffsvej 230.
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