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Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
01  Åbent      
 Korsgårdsvej 1, Skovshovedskolen, tilgængelighed og
 facadeændring
002225-2007  

Resumé

Arkitektfirmaet JJW Arkitekter har for ejeren af Skovshoved Skole, Gentofte Kommune, søgt dispensation fra krav i Bygningsreglementet (BR95), kap. 4.2. vedr. fuld handicaptilgængelighed.

Arkitektfirmaet søger samtidig tilladelse til ændring af facaden af bevaringsværdig pavillonbygning.
Baggrund

Skovshoved Skole består af mange forskellige bygninger i flere etager. 

Bygningerne er bygget på to tidspunkter (1908 og 1931), og er bevaringsværdig i kategori 3.

Der er i dag ikke fuld tilgængelighed på skolen.

Kommunalbestyrelsens Bygningsudvalg har i forbindelse med ombygning den 27. marts 2006 givet tilladelse til facadeændring på skolens nordfløj (brandtrappe på østgavlen og tagvinduer på to pavilloner ved Korsgårdsvej).

I forbindelse med en planlagt større ombygning af skolen har man nu vurderet tilgængeligheden for hele skolen.

Model 1 medfører fuld tilgængelighed på skolen undtagen Nordfløjen og Pavillon B, idet dette ville kræve forholdsvis store ombygninger. Handicappede elever skal herefter skifte skole fra 7. klasse.

Model 2 medfører delvis tilgængelighed for del af de bygninger som bruges af offentligheden (aula, teatersal), indskolingen, specialcenter og sundhedspleje, samt for indskoling og IT-center. På den måde kan aftenundervisningen også tilgodeses.

Handicaprådet er blevet bedt om at kommenterer de indsendte alternative forslag. Rådets besvarelse forelægges på udvalgsmødet.

Bygningens udseende mellem to pavilloner ud mod vejen ønskes ændret, idet denne bygning ønskes anvendt til maskinrum og depot for fremtidigt sløjdlokale.

Udnyttelsen af 1. sal på pavillonerne til undervisning stiller krav til etablering af flugtvejstrappe, i form af en spindeltrappe.

Desuden isættes ovenlysvinduer i tagfladen på de bevaringsværdige pavilloner.

Vurdering
Spørgsmålet om tilgængelighed må efter bygningsmyndighedens opfattelse vurderes ud fra afvejede hensyn, hvor der på den ene side tages hensyn til handicappede elever og andre brugere af skolen, f.eks aftenskoleelever, forældre mv. og på den anden side lægges der vægt på omfanget af de ændringer og de udgifter der er forbundet hermed ved gennemførelse af handicaptilgængelighed. 

For så vidt angår spørgsmålet om handicaptilgængelighed vil model 1 med fuld tilgængelighed alene gælde indskolingen og mellemtrinet dvs. børnehaveklasse til og med 6. klasse, idet 7. – 9. klasse har lokaler i de bevaringsværdige bygninger, som ikke uden en markant ombygning vil kunne bibringes den nødvendige tilgængelighed. Model 1 vil ifølge SKUB være forbundet med meget store ekstraudgifter. Ved model 2 gives der handicaptilgængelighed til forsamlingslokalerne på skolen samt de specialklasseværelser, der primært benyttes til aftenskoleundervisning. Ved model 2 vil navnlig aftenskoleelevernes behov være tilgodeset. Hertil kommer, at der er flere andre skoler i kommunen med fuld handicaptilgængelighed, hvortil kørestolsbrugende elever vil kunne henvises til.

Endelig bør det bemærkes, at model 2 resulterer i en væsentlig højere grad af handicaptilgængelighed end er tilfældet i dag. 

For så vidt angår de facadeændringer der søges om, i de bevaringsværdige pavilloner (kategori 3 i kommuneatlas) er der tale om isætning af ovenlysvinduer, som isættes med en harmonisk placering og i øvrigt er tilpasset bygningernes arkitektur, hvorfor disse bør tillades. Hertil kommer, at den lille mellembygning mellem de 2 pavilloner ændres således at denne kan tages i anvendelse til depot for sløjdlokalet. Efter Bygningsmyndighedens opfattelse vil forslag B være det mest harmoniske selvom det eksisterende saddeltag ændres til et fladt tag. Yderligere søges der af hensyn til brandsikkerheden om at etablere en brandtrappe i gavlen mod nord på den nordligst beliggende pavillon, ligesom der fra taget på mellembygningen skal etableres en brandtrappe. 
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

1. At der meddeles dispensation fra bygningsreglementets bestemmelser om
    handicaptilgængelighed således at tilgængelighed efter model 2 etableres samt.

2. At der meddeles tilladelse til de ansøgte ændringer af facaderne på de
    bevaringsværdige pavilloner.
_______________

Bilag

Kortbilag

Redegørelse og ansøgning om tilgængelighed

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
02  Åbent       Soløsevej 55. Skovbyggelinie, bevaringsværdigt hus
002980-2007  

Resumé

Ejerne af Soløsevej 55, Thomas og Maria Madsen, søger om dispensation fra skovbyggelinien for at kunne opføre en tilbygning.
Baggrund

Grundareal







1017 m²

Nuværende boligareal





    96 m²

Eksisterende bebyggelsesprocent



      9

Fremtidigt boligareal





  215 m²

Fremtidig bebyggelsesprocent




    21

Ejendommen er omfattet af lokalplan 227, hvori den maksimale bebyggelsesprocent fastsættes til 25. 

I kommuneatlasset er huset bevaringsværdigt i kategori 4, og i lokalplanens § 7.1 erklæres huset bevaringsværdigt.

Ejendommen ligger inden for den i naturbeskyttelseslovens § 17 fastsatte skovbyggelinie, hvorfor den ansøgte tilbygning kræver dispensation fra denne bestemmelse, jf. naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 4.
Det bevaringsværdige etplanshus tegnet af Jørgen Utzon i 1954, har med sit beskedne areal på 96 m² tidligere været genstand for ansøgning om udbygning i skovbyggelinien. I august 2006 blev der søgt om at bygge en ekstra etage på. Nu søges der om en tilbygning i et plan. 

På naboejendommen Soløsevej 51, blev der i marts 2005 givet tilladelse til at opføre en tagetage på det eksisterende hus, som delvist er beliggende indenfor skovbyggelinien. Tilladelsen blev dengang meddelt dels fordi huset ligger lavt i forhold til nabohusene, men primært fordi dispensationen vedrørte etableringen af et byggeri der blev bygget ovenpå noget eksisterende, og man vurderede således at tagetagen ikke ville tilsidesætte hensynet bag bestemmelsen i en sådan grad, at man ville meddele afslag.

Sagen er sendt i høring hos ejerne af naboejendommene. Ejer af nr. 51 mener ikke at det fremsendte materiale belyser sagen godt nok, og mener at der bør findes en anden løsning, både fordi bygningen er bevaringsværdig, og fordi den foreslåede tilbygning ligger indenfor skovbyggelinien. 

Vurdering

Ved vurdering af projektet skal det tages i betragtning at Soløsevej 55 ligger relativt højt i forhold til naboen Soløsevej 51, samt at der bygges på terræn, og ikke oven på eksisterende byggeri. Der bør endvidere lægges vægt på hensynet bag den i naturbeskyttelsesloven fastsatte skovbyggelinie, som primært er at friholde skovbrynet fra byggeri således at udsynet til skoven er relativt uhindret. 

Ejendommen er en koteletgrund, der ligger væk fra vejen, hvorved der ikke er umiddelbart udsyn til skovbrynet. Hertil kommer, at ved den valgte løsning vil naboejendommene ikke få forringet deres udsyn til skoven.

Sagen besigtiges af udvalget.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At sagen drøftes.

_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgning om dispensation fra skovbyggelinien

Positivt høringssvar fra Jægersborg Skovdistrikt

Mest negativt høringssvar fra nr. 51

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
03  Åbent       Sundvænget 39. Ombygning af bevaringsværdig ejendom.
015347-2006  

Resumé

Arkitekt Jukka Boisen har på vegne af Jytte Ølgaard, som er ejer af Sundvænget 39, søgt om tilladelse til at foretage bygningsforandringer på den bevaringsværdige ejendom – et enderækkehus.
Baggrund

Arkitekten har ved fremsendelse af flere supplerende ansøgninger, søgt om tilladelse til at:

1) etablere 2 nye tofagskviste i tagetagen mod syd

2) etablere en 4-fagskvist i tagetagen mod nord 

3) fjerne ekst. skorsten i facade mod nord

4) udskifte eksisterende tagvinduer i tagetagen mod vest og nord, med lignende 

5) isætte ny hoveddør mod syd med skodder (5 spejle i stedet for 4)

For området gælder Lokalplan 220

Etablering af 2 nye tofagskviste i tagetagen mod syd er i fuld overensstemmelse med lokalplanen og er derfor umiddelbar tilladt.

Lokalplanens § 6.3 foreskriver: 

”Bebyggelsens udformning og placering skal fastholdes i overensstemmelse

med den oprindelige bebyggelse. Ved ændringer i bygningernes facader og

tagflader skal principperne i vedlagte tegningsbilag følges. Nedrivning af

gårdmure, skorstene i tagrygningen eller sløjfning af vinduer må ikke finde

sted.”

§ 7.2 foreskriver at ændringer på de bevaringsværdige bygninger kræver kommunalbestyrelsens godkendelse, medmindre ombygningen/ændringen sker i overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplanens §§ 6 og 8.

Lokalplanens § 8.4 foreskriver:

”Ved istandsættelse eller udskiftning af havelåger mod gade og sti, udvendige døre og vinduer i delområde 1, skal størrelse og udformning være i overensstemmelse med retningslinierne i tegningsbilag III og tegningsbilag VI ” 

Bebyggelsen, som er fra 1925 og tegnet af en af dansk arkitekturs toneangivende navne, arkitekt Thorkild Henningsen, er bevaringsværdig i kategori 2 i kommuneatlasset.
Ansøgningen er sendt til høring i grundejerforeningen, som har svaret at man ikke ønsker at fremkomme med bemærkninger til det ansøgte.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer at etablering af en 4-fags-kvist i tagetagen mod nord vil virke tung og dominerende på tagfladen, som afvalmes mod vest. Desuden er det imod lokalplanens principper, for som det ses af tegningsbilagene III, IV og V, skal kviste i tagfladen have samme bredde som underliggende vinduer i facaden. Det skal i den forbindelse bemærkes, at den nu ansøgte ændring af rækkehuset var stillet som et ændringsforslag til lokalplanforslaget i forbindelse med høringen af forslaget i efteråret 2006. Byplanudvalget valgte på baggrund af et høringssvar fra grundejerforeningen ikke at efterkomme det ønskede ændringsforslag.

Hvad angår den eksisterende skorsten i facade mod nord, vurderer bygningsmyndigheden at den godt kan fjernes – idet skorstenen ikke ligger i tagrygningen (jf. lokalplan 220 § 6.3) Det er skorstenene i tagryggen der er med til at give bebyggelsen karakter.

Hvad angår udskiftning af små eksisterende vinduer i det afvalmede tag mod vest samt i facade mod nord, er det bygningsmyndighedens vurdering at dette er i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser, når blot tagvinduerne ikke bliver større end 3x3 tagsten. 

Hvad angår skodderne ved den nye dør som ifølge ansøgningen har 5 spejle i stedet for 4 som tegningsbilag III foreskriver, så vurderer bygningsmyndigheden at det er en så ubetydelig afvigelse fra det foreskrevne, og at det ikke ændrer ved ejendommens oprindelige karakter og arkitektoniske helhed, at det bør tillades. 

Sagen besigtiges af udvalget.
På denne baggrund vurderer bygningsmyndigheden at der er grundlag for at indstille det ansøgte som følger: 
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

1. At der meddeles tilladelse til to nye tofags kviste i tagetagen mod syd, idet det
    er i overensstemmelse med tegningsbilag V i lokalplan 220.

2. At der meddeles afslag på at etablere en 4-fags kvist i tagetagen mod nord
     iht. lokalplan 220 § 6.3

3. At der meddeles tilladelse iht. lokalplan 220 § 7.2 til at nedrive skorsten i
    nordfacade

4. At der meddeles tilladelse at etablere lille vindue i afvalmet tagflade mod
    vest og i facade mod nord med fredningsvindue iht. lokalplan 220 § 7.2

5. At der meddeles dispensation fra lokalplanen 220 § 8.4, således at skodder
    med 5 spejle i stedet for 4 kan tillades. 

_______________

Bilag

Kortbilag
Annulleret bilag

Brev fra ansøger og ejer. Anmodning om disp.

Ansøgningsmateriale til BU-møde

Brev fra ansøger

Bestyrelsen ønsker ikke at komme med bemærkninger

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
04  Åbent       Strandvejen 283. Isætning af altandør
046445-2006  

Resumé

Ejer af ejendommen, Ghita Thomsen søger om tilladelse til isætning af en fransk altan i østvendt gavl. I medfør af gældende byplan 21 for området skal der søges om tilladelse til alle bygningsforandringer. 

Baggrund

Ghita Thomsen søger om tilladelse til isætning af en altandør i gavlen mod øst. Det ansøgte er motiveret ud fra ønsket om at få en redningsåbning i tilfælde af brand, idet størrelsen af eksisterende gavlvindue ikke er tilstrækkelig som redningsåbning.

Naboorientering samt høring af grundejerforeningen er igangsat den 15. januar 2007. Ejer af naboejendommen, Strandvejen 281A har fremsendt en indsigelse, hvor der gøres opmærksom på, at der fra den ansøgte dør vil være generende indblik til køkken og stue på naboejendommen. Grundejerforeningen er positiv overfor det ansøgte, dog ønskes at vinduet i døren forsynes med sprosser, således at denne tilpasses arkitekturen i kvarteret.

Ejendommen er omfattet af byplan 21, der i § 5, stk. 1, foreskriver, ”Den eksisterende bebyggelse må ikke nedrives, udvides, ombygges eller på anden måde ændres, førend kommunalbestyrelsen har meddelt tilladelse hertil”. 

Ejendommen er i kommuneatlasset vurderet bevaringsværdigt i kategori 3.

Vurdering

Bygningsmyndigheden kan oplyse, at der modtages mange ansøgninger om franske altaner og lignende netop i Skovshoved, idet der ofte er tale om små boliger, hvor altanåbninger og lignende bidrager til mere lys og rumlighed i boligerne. 
Den aktuelle ejendoms tagetage er foruden det lille gavlvindue udstyret med en kvist mod syd. Kvistvinduet har dog ikke den nødvendige størrelse til at det kan benyttes som redningsåbning. Den ansøgte altanåbning vil bidrage til mere lys i tagetagen, men vil først og fremmest tjene som tagetagens redningsåbning.

For så vidt angår indbliksgener for naboer finder bygningsmyndigheden, at niveauet for det indblik, der karakteriseres som tåleligt i et byområde må være videre i et område som Skovshoved ligesom der bør lægges vægt på, at der i forvejen var et vindue i gavlen, hvor der fra en dør med samme placering ikke vurderes at være væsentligt større indblik til naboer.

Bygningsmyndigheden finder endvidere, at det ansøgte i tilstrækkeligt omfang harmonerer med husets stil, hvorfor det ansøgte bør godkendes med vilkår om farve- og materialevalg efter byplanens bestemmelser herom samt at vinduet i døren forsynes med sprosser.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse til det ansøgte på betingelse af at vinduet i døren forsynes med sprosser.

_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgningsmateriale

Høringssvar fra nabo

Høringssvar fra grundejerforening

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
05  Åbent       
Skovvej 3. Principiel tilladelse om- og tilbygning
bevaringsværdig hus
050621-2006  

Resumé

I brev af den 11.12.2006 fra SITE AS v/ arkitekt m.a.a. Jette Lind Johansen anmoder principiel tilladelse til om- og tilbygning af en eksisterende villa til et 2-familieshus. 

Baggrund

Grundareal: 1369 m2
Nuværende etageareal: 160 m2.

Fremtidigt etageareal: 340 m2.

Fremtidig bebyggelsesprocent 25.
Lokalplan nr. 231, området ved Fortunvej og Jægerborg Allé.
§ 3.2.  
På grunde over 1.200 m2 kan der opføres eller indrettes ét tofamiliehus. Et tofamiliehus er en bygning med et vandret lejlighedsskel mellem to boliger. Bygningen skal være udformet således, at den fremstår som en helhed, der er harmonisk tilpasset grunden og dens omgivelser.

På grunde over 1.400 m2 kan der opføres ét dobbelthus. Et dobbelthus er en bygning med lodret lejlighedsskel mellem to boliger. Bygningen skal være udformet således, at den fremstår som en helhed, der er harmonisk tilpasset grunden og dens omgivelser.

§ 7.1.
Bebyggelser, 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’.
§ 9.2 
Terrænregulering på mere end +/- 0,5 meter må kun finde sted efter Kommunalbestyrelsens tilladelse.
Den eksisterende ejendom

Huset er opført i 1914 og et eksempel på national romantisk stil. Huset er i bevaringskategori 3 jf. Kommuneatlas.

Ejendommen er et fint eksempel på et bjælkehus med vægge i sortmalet massiv tømmerkonstruktion. Snedkerpartier, såsom vinduer, vindskeder, og sternbrædder er malet hvide. Det oprindelige grastørvstag er blevet udskiftet til røde betontegl. 
Projektet

Om- og tilbygningen omfatter etablering af en forbindelsesbygning og en 2-etagers tilbygning på havesiden som følger terrænfaldet på grunden. Ejendommen indrettes som et 2-familieshus med såvel vandrette og lodrette lejlighedsskel. 

Lejlighed 1 omfatter stueetagen i det eksisterende hus og 1.sal i tilbygningen, som er i samme plan. Lejlighed 2 er i tre plan, og omfatter 1.salen i det eksisterende hus og stueetagen i tilbygningen som er forbundet med en glasinddækket gangforbindelse på husets østside. 

Tilbygningen udføres som et moderne træhus med sort træbeklædning, i lighed med den eksisterende bygning. Tilbygningen udføres med den samme taghældning som den eksisterende bygning. I forbindelse projektet ændres tagbeklædning fra betontegl til et zinktag, hvori der nedfældes glastage/ ovenlyspartier.
I forbindelse med udførelse af projektet udføres der terrænreguleringer på grunden i form af afgravning foran den eksisterende terrasse på havesiden. Der vil ske en afgravning i indtil ca. 2 m i forhold til det oprindelige terræn. Desuden sker der terrænreguleringer for etablering af nye trappeanlæg på siden af huset.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer at bebyggelsen i sit udtryk fremstår mere som et dobbelthus end et traditionelt 2-familieshus, idet der er tale om to selvstændige bygningskroppe, som er forbundet med en forbindelsesbygning. Ejendommens grundstørrelse giver ikke mulighed for opførelse af et dobbelthus på grunden, idet grundstørrelsen er mindre end 1400m2. 

Jævnfør lokalplanens § 9.2 må terrænregulering på mere end +/- 0,5 meter kun finde sted efter Kommunalbestyrelsens tilladelse. Idet projektet ikke iagttager bestemmelserne i lokalplanens § 3.2., kan tilladelse til terrænændringerne ikke gives. 


Sagen besigtiges af udvalget.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag til projektet med henvisning til bestemmelserne i lokalplanens § 3.2, om anvendelse og § 9.2, om terrænregulering. 

_______________

Bilag

Kortbilag
Fotografier bjælkehus
Ansøgningsmateriale

3D-model med animation

Mail(anvendelse af 3D-animation)

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
06  Åbent       Zicavej 5. Udskiftning af tag og vinduer.
049604-2006  

Resumé

Arkitekt Steen Mortensen søger på vegne af ejerne af ejendommen Zicavej 5 familien Hansen - om tilladelse til at ændre i materialerne på udvalgte steder på huset, samt til at skifte vinduer.
Baggrund

Huset er fra 1954, og i kommuneatlasset får det karakteren 3. I lokalplan 143 er det registreret som bevaringsværdigt i § 7.1:

7.1 De bevaringsværdige bygninger, som er angivet på kortbilaget, 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.

De nye ejere ønsker at udskifte et utæt bølgeeternittag med naturskifer, samt udskifte plasticbølgeplader over overdækket terrasse med glasplader. Desuden ønskes gamle utætte vinduer udskiftet med nye termoruder i farve og format som de eksisterende. I facaderne findes enkelte blå brystningsplader, og her ønsker man ved lagvis afdækning, at genfinde den oprindelige farve, og genskabe denne. 
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer at det ansøgte, er helt i overensstemmelse med de hensyn, der ligger til grund for udpegningen af huset som bevaringsværdigt. Der er tale om et vedligeholdelsesarbejde, som tilgodeser ejendommens oprindelige arkitektur, hvorfor Bygningsmyndigheden derfor anbefaler at det ansøgte godkendes. 
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:
At der meddeles tilladelse iht. lokalplan 143 § 7.1 til at foretage de ansøgte ændringer.
_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgning om udskiftning af tag og vinduer.

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
07  Åbent       Strandvejen 312 C - Uopvarmet udestue
050583-2006  

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. Den oprindelige ønskes reetableret. Det fremgår ikke af arkivsagen hvornår den oprindelige terrasse blev fjernet, men der blev søgt om tilladelse til at isolere huset i 1980, der var terrassen der stadig. Det vurderes at den oprindelige terrasse blev nedlagt da den nuværende blev opført (uden tilladelse herfra) i 1984, jf. brev fra tidligere ejere der opførte den.
Havestuen er på 22,5 m2 (svarende til 5 % af grundareal) og ønskes opført 0,75 m under eksisterende terræn, for at få en tilstrækkelig rumhøjde i havestuen, som placeres under terrassen (ca. 28 m2 + 6,5 m2 trappe). 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. Selve havestuen kræver ikke dispensation fra bebyggelsesprocenten.
Den ansøgte terrasse kræver dispensation fra BR-S 98 afsnit 2.5.1, idet bebyggelse, herunder hævede opholdsarealer ikke må opføres nærmere skel mod anden grund eller sti end 2,5 m. 

Sagen er sendt til høring hos naboen i nr. 314. Naboen har dog ikke indsendt bemærkninger til det ansøgte inden høringsfristens udløb.
Vurdering

Der er i Gentofte Kommune ikke praksis for at dispensere fra afstandskravet vedrørende placering af hævede terrasser, da det erfaringsmæssigt kan medføre indbliksgener, skygger mv. på naboejendommene.
I det konkrete tilfælde vurderer Bygningsmyndigheden at naboejendommen Strandvejen 314 kan få mindre indbliksgener.  

I det konkrete tilfælde har der dog ligget en terrasse med samme placering siden 1912, hvor huset blev opført. Den nye terrasse vil efter en individuel vurdering ikke medføre større indbliksgener end den tidligere terrasse
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles dispensation fra BR-S 98 afsnit 2.5.1. med henblik på opførelse af terrassen.
_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgning om en uopvarmet udestue.

Bilag: Tegning af oprindelig terrasse

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
08  Åbent       Mesterlodden 1. Udvidelse af erhvervsejendom
050292-2006  

Resumé

Felthaus Arkitekter A/S har på vegne af ejeren Ejendomsselskabet Mesterlodden 1 ApS, indsendt en ansøgning om opførelse af en 1. sal, udført som en let penthouse bygning med ydervægge trukket tilbage fra facaden. 
Baggrund

Det ansøgte kræver dispensation fra lokalplan 101 § 7, stk. 1, idet bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom (indenfor delområde C) ikke må overstige 50. Den fremtidige bebyggelsesprocent bliver 51,7.
Vurdering

Bygningsmyndigheden lægger vægt på, at det ansøgte opføres med samme lette ydre og dermed passer til det eksisterende bygningsanlæg. Der opnås en arkitektonisk helhed for den fremtidige ejendom.

Ifølge lokalplanen må der bygges 2 etager og bygningshøjden må være 9 meter. Den samlede højde fra terræn bliver 6,5 meter.  Bygningsreglementets øvrige bestemmelser vedrørende det ansøgte 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 lokalplan 101 § 7, stk. 1, således at en bebyggelsesprocent på 51,7 kan tillades.


_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgning 12.12.2006

Fuldmagt fra ejer

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
09  Åbent      
 Lyngbyvej 291 A. Nedlæggelse af bolig og ændret anvendelse
 til institution med specialundervisning.
044988-2006  

Resumé

Der søges om tilladelse til at nedlægge boligen og indrette specialskole.

Baggrund
Sagen udgik på sidste møde (18.1.2007) i Bygningsudvalget, idet udvalget ønskede at afvente eventuelle bemærkninger fra naboer efter naboorientering.
NYBOLIG søger på sælgers og potentiel købers vegne om tilladelse til, at boligen på ovennævnte ejendom nedlægges, og ejendommen ændrer anvendelse til institution i form af socialpædagogisk dagtilbud med specialundervisning for 16 elever i den skolepligtige alder, og med 5 voksne ansatte medarbejdere. 

Ejendom:

Grundareal: 886 m2

Boligareal: 230 m2

Kælder: 287 m2

Institutionen drives af skolen MIR, og bagved Askovgaard-fonden. Der er tale om en lille behandlingsinstitution med specialundervisning for børn, der ikke p.t. kan gå i folkeskolen. Der vil være åbent dagligt fra 9 – 15.

Der findes i dag 3-4 parkeringspladser på egen grund foran huset mod Lyngbyvej, hvilket skulle dække eget behov.

Kommunens skoleafdeling har kontrakt med skolen MIR, og sender børn fra Gentofte Kommune til skolens nuværende lokaliteter i henholdsvis Lyngby og på Sankt Lukas. Skoleafdelingen ser positivt på en placering på Lyngbyvej 291 A. 

Plangrundlag:

Ejendommen er omfattet af lokalplan 194, delområde B. I henhold til lokalplanens § 3.2 må området kun anvendes til helårsbeboelse samt til institutioner til betjening af kommunen.

Det ansøgte kræver kommunens tilladelse til nedlæggelse af boligen i henhold til boligreguleringslovens § 46, samt kommunens vurdering i henhold til plangrundlaget og planloven.
Bygningsmyndigheden har sendt et orienteringsbrev til de nærmeste og næst - nærmeste naboer om sagen, og givet dem mulighed for at fremkomme med eventuelle bemærkninger. Ved indsigelsesfristens udløb er der ikke fremkommet bemærkninger fra de hørte naboer.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at det ansøgte er en institution som nævnt i lokalplanens anvendelsesbestemmelse, og at det derfor umiddelbart er tilladt i henhold til lokalplanen.

I henhold til planlovens § 13 skal det vurderes, om der er tale om en så omfattende ændring i det bestående miljø, at der skal tilvejebringes en lokalplan. En institution med behandlingskrævende unge vil nok kunne medføre nogen uro i området og for de nærmeste naboer, men det må på den anden side indgå i vurderingen, at ejendommen ligger lige ud til Lyngbyvej, hvor der i forvejen er en del støj omfattende trafik. 

Skoleafdelingen har ved tidligere samarbejde med MIR på andre lokaliteter - dog for et betydeligt mindre antal børn - ikke haft erfaringer med klager fra omboende eller andre.

Efter en konkret vurdering af ejendommen er det Bygningsmyndighedens vurdering er det ansøgte ikke er lokalplanpligtigt efter planlovens § 13. 

Endelig kan Bygningsmyndigheden anbefale, at der meddeles tilladelse til nedlæggelse af boligen i henhold til boligreguleringslovens § 46 med henblik på den ansøgte ændrede anvendelse.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget

At der meddeles tilladelse til nedlæggelse af boligen i henhold til boligreguleringslovens § 46, og at det meddeles, at den ansøgte ændrede anvendelse er tilladt i henhold til lokalplan 194.

_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om erhverv

Naboorientering

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
10  Åbent       
Strandvejen 322A. Diverse dispensationer fra bebyggelsesregulernde bestemmelser
025872-2006  

Resumé

Arkitekt Lars Strande Rasmussen fra TriBYG, har på vegne af ejer af Strandvejen 322A, Annette Sølbeck, søgt om diverse dispensationer fra de bebyggelsesregulerende bestemmelser.  Sagen kom op i forbindelse med at ejer af Strandvejen 322 sommeren 2006 klagede over igangværende byggearbejder på Strandvejen 322A.

Baggrund

Nedenstående eksisterende arealer tager udgangspunkt i BBR-oplysningerne.  Den reelle udnyttelse er som beskrevet under de fremtidige forhold.

Grundareal









587 m²

Eksisterende kælder







  71 m²

Eksisterende boligareal st. (incl. veranda på ca. 11 m² )


  85 m² Eksisterende boligareal 1. sal (incl. ”vinterstue” på ca. 14 m²)

  57 m²

Eksisterende ”småbygningsareal” i skel 




  28 m²

Eksisterende bebyggelsesprocent




             24,2

Fremt. kælder







          89,6 m²

Fremt. boligareal st. (incl. veranda og småbygningsareal på 28 m²)
114 m²

Fremt. boligareal 1. sal (incl ombygget ”vinterstue” på 10,8 m²)
          55,9 m²

Fremt. bebyggelsesprocent:





             28,9

Bygningsreglement for småhuse regulerer ejendommen, og § 2.5.1 foreskriver: 

Pkt. 2.5.1 

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, i sommerhusområder dog 5 m. Dobbelthuse, rækkehuse, kædehuse, gruppehuse o.lign. kan dog sammenbygges i naboskel.
§ 2.8.1 foreskriver om beboelsens afstand til naboskel:

Pkt. 2.8.1 (…) Mod naboskel eller sti må højden ikke være over 1,4 × afstanden til naboskel og sti.
Lokalplan 143 er gældende for området, og lokalplanens § 6.1 foreskriver at bebyggelsesprocenten ikke må overstige 25. 

I forbindelse med igangværende byggearbejder på ejendommen der ikke var søgt om hos kommunen, kom det frem at 28 m² garage i skel mod Strandvejen 322 reelt er blevet inddraget til bolig for ca. 10 år siden. Det ønsker ejer nu lovliggjort. 

Det vil betyde at der både skal dispenseres fra bestemmelsen om bolig i skel, samt for bebyggelsesprocent. 

I forbindelse med ombygningen af ejendommen er der på 1. sal revet en bygningsdel ned, som overskred det skrå højdegrænseplan. Omtalte bygningsdel – en vinterstue - var godkendt af kommunen omkring 1954. ”Vinterstuen” er blevet genopført, men dog således at den følger husets tag som en forlængelse mod øst, hvilket gør at den i ikke så høj grad som før overskrider det skrå højdegrænseplan mod nabo. 

På stuetagen er der revet en godkendt veranda ned. Verandaen er ikke i konflikt med højde og afstandsbestemmelser, men det er tvivlsomt om den nye veranda kan leve op til de nye energikrav til tilbygninger, da dens ydervægge består af en stor del glas.

I sager om lovliggørelse af allerede opført byggeri, skal sagen behandles som om det opførte ikke var opført.
De to naboer er hørt i sagen. Nabo i nr. 322A som også er klager, finder ikke at sagen er godt nok belyst, og gør først og fremmest indsigelser mod forlængelse af taget ved tidligere ”vinterhave”, og mod at den overdækkede veranda i stueetagen tænkes genopført lidt højere end den der blev fjernet. Desuden nævner klager at hverken ”vinterstue” på 1. sal eller veranda på stueetagen sandsynligvis er medregnet i boligarealet.

Hertil kan siges at verandaen sandsynligvis er lidt højere end den der blev fjernet, men den overskrider ikke det skrå højdegrænseplan.

Hvad angår registrering af bolig-m², så er både vinterhave og veranda registreret i BBR som bolig. Det er de 28 m² ”garage” i skel derimod ikke.

Vurdering

Hvad angår dispensation fra bestemmelserne om bolig i skelbremmen, samt overskridelse af bebyggelsesprocenten, har kommunen ikke praksis for at dispensere herfra. I det konkrete tilfælde fik mægleren der solgte ejendommen for 10 år siden, naboerne (ejerne af Strandvejen 322) til at skrive under på at de ikke havde noget imod at de 28 m² garage ulovligt blev benyttet til boligformål. Trods dette forhold finder Bygningsmyndigheden ikke grundlag for at tillade det ansøgte, idet det skaber præcedens samt en uønsket fortætning i området, og idet ingen særlige forhold i øvrigt taler for en dispensation. 

Hvad angår bestemmelsen om det skrå højdegrænseplan, så skal det her tages i betragtning, at en godkendt men klodset og dårligt isoleret bygningsdel er blevet revet ned, og erstattet af en ny, mindre, mere klædelig og bedre isoleret del, som dog stadig overskrider højdegrænseplanet mod den ene nabo (Strandvejen 324).

På denne baggrund vurderer bygningsmyndigheden at de 28 m² beboelse i skel lovliggøres fysisk, og føres tilbage til garageformål. 

Det vurderes at den nye ”vinterstue” på 1. sal bør tillades som en integreret del af boligen på trods af at den overskrider den skrå højdegrænse mod nord, og at den genopførte veranda på stueetagen ligeledes bør tillades som en integreret del af boligen som ansøgt. Det bør dog sikres for både ”vinterstuen” og verandaen at tagkonstruktionerne opfylder minimumskrav for u-værdier ved tilbygninger.  
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

1. At der meddeles afslag på dispensation fra BR-S 98 § 2.5.1, således at 28 m²
    bolig i skel føres tilbage til den oprindelige godkendte anvendelse som garage.


2. At der meddeles dispensation fra BR-S 98 § 2.8.1, således at der tillades
    overskridelse af det skrå højdegrænseplan mod nabo mod nord.

_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgning om dispensation fra TriBYG

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007

11  Åbent       Skovshovedvej 24. Dispensation fra servitutbestemmelse
049573-2006  

Resumé

Arkitekt Søren Borg søger om tilladelse til udbygning af eksisterende enfamiliehus, opførelse af en uopvarmet vinterhave, samt renovering af tag og facader på ovennævnte ejendom. Det ansøgte kræver dispensation fra en tinglyst servitut vedr. bebyggelsesprocenten.

Baggrund

Ejendommen med den oprindelige adresse Skovshovedvej 26 og havde 2 boliger, 26A og B. I 1984 blev ejendommen opdelt i 2 ejerlejligheder. I 1987 blev ejendommen udstykket i 2 selvstændige matrikler og 2 selvstændige enfamiliehuse.

Ansøgningen omhandler det bagerst beliggende atriumhus, se kortbilaget.

Ejendommen er omfattet af bygningsreglement for småhuse, BRS-98, samt lokalplan 61. Ejendommen er ikke bevaringsværdig (kategori 5 i kommuneatlasset).

Nuværende forhold jf. BBR

Matriklen: 703 m2
Bolig: 137 m2
Garage: 24 m2
Bebyggelsesprocent: 19,5

Tilbyggede forhold:

Bolig: 175,5 m2
Garage 24 m2
Vinterhave: 16 m2
Bebyggelsesprocent: 25

Vinterhave hhv. garage tælles ikke med til bebyggelsesprocenten jf. BR-S 98 afsnit A.2.2.3 stk. 3 litra a og stk. 4 litra a.

Det er under sagsbehandlingen konstateret, at den ansøgte ejendom er omfattet af en servitut tinglyst på ejendommen den 25. april. 1985, indeholdende betingelser bl.a. vedr. den fremtidige udnyttelsesgrad. Gentofte Kommune er påtaleberettigede. 

Det fremgår af servitutten, at den af arkitekt Bent Sørensen udarbejdede bebyggelsesplan af 20. november 1983 er godkendt som et samlet hele (for den dengang samlede ejendom, 26A og B), herunder udhuse og carporte, hvorefter ejendommen ikke yderligere må bebygges. Servitutten blev lyst som et vilkår i forbindelse med opdeling af ejendommen.

Vurdering

Bygningsmyndigheden har på baggrund i servitutten, vurderet den ønskede udvidelse af beboelsesarealet. Det er vurderet, at der kan meddeles dispensation fra servitutten, hvorved matriklen kan bebygges op til 25 %. Det er her taget i betragtning, at området er lokalplanlagt med en bebyggelsesprocent på 25 ligesom den ansøgte tilbygning ikke findes at have negativ indvirkning for naboejendomme eller kvarteret generelt.

Vedrørende den ansøgte facadeisolering med puds, skal det oplyses at en efterisolering af facaden vil forøge ejendommens bruttoetageareal, hvilket ligeledes betyder at bebyggelses-procenten forhøjes. 


Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

1. At der meddeles dispensation fra servitutten af 25. april 1985 vedr. udnyttelse af
    ejendommen, således, at grunden kan udnyttes med en bebyggelsesprocent på
    25, og

2. At Bygningsmyndigheden tildeles bemyndigelse til at indgå dialog med ansøger
    om reduktion af arealet af tilbygningen svarende til arealforøgelsen af den 
    udvendige isolering, evt. med en bagatelagtig overskridelse af
    bebyggelsesprocenten til følge.

_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om en tilbygning

Tinglysning

Møde i Bygningsudvalget den 22-02-2007
12  Åbent         Meddelelser fra formanden/forvaltningen og spørgsmål fra
medlemmerne
041131-2006  
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