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Møde i Bygningsudvalget den 27-10-2005
01  Åbent       Brogårdsvej 57. Nedlæggelse af bolig.
035736-2005  

Resumé

Der søges om tilladelse til at nedlægge en bolig inden nedrivning af bebyggelsen på Brogårdsvej 57, Vidar Skolen.
Baggrund

Vidar Skolen v/ Henriette Hansen søger om tilladelse til at nedlægge en bolig i bygningen på ovennævnte ejendom. Bygningen agtes nedrevet.

Ejendom:

Matr.nr. 30 Q Vangede.
Matrikelareal: 1159 m2
Bygning 1: Brogårdsvej 57, st. th. Bolig på 143 m2. Resten af bygningen anvendes til offentligt formål, skole.

Bygning 2: Offentligt formål, skole.

Bebyggelsesprocent: 39.

Der er ansøgt om tilladelse til nedrivning af bygning 1. Boligen i nr. 57, th. har stået ledig siden januar 2005, idet der ikke længere er brug for en fastboende pedel. Ejendommen ønskes udelukkende anvendt til offentlige formål, skole.

Vurdering
Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan. Ejendommen er beliggende i kommuneplanens enkeltområde 5. D 8, til offentlige formål, skole, legestue, børnehave m.v. og funktionærboliger.

Under hensyn til at bygningen er i dårlig tilstand, at boligen er ledig, samt at plangrundlaget muliggør 100 % anvendelse til skoleformål, finder bygningsmyndigheden at kunne anbefale en tilladelse til nedlæggelse af boligen. Hertil bemærkes, at der tidligere har meddelt tilladelse til nedlæggelse af overflødiggjorte tjenesteboliger, bl.a. på Skovshoved Skole og senest på Øregaard Museum.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:
At der meddeles tilladelse til det ansøgte.

Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. oktober 2005

Vedtaget.
_______________

Bilag

Ansøgning om ændring af status.

Kortbilag. Brogårdsvej 57

Møde i Bygningsudvalget den 27-10-2005
02  Åbent       Brannersvej 11. Sammenlægning.
038845-2005  

Resumé

Der søges om tilladelse til at sammenlægge 2 lejligheder på Brannersvej 11, st. th. og st. tv.
Baggrund

Lars Winge og Charlotte Werner søger om tilladelse til at sammenlægge lejlighederne Brannersvej 11, st. th. og st. tv. Der foreligger fuldmagt fra ejerforeningen.

Ejendom:

Grundareal: 1678 m2
Etageboligejendom med 29 lejligheder

Nr. 11, st. th.: 67 m2
Nr. 11, st. tv.: 84 m2

Tilsammen: 151 m2
Bebyggelsesprocent ca.: 160 %

Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan. I kommuneplanens rammebestemmelser er området (3. B6) udlagt til etageboligområde med maksimal bebyggelsesprocent på 60. 

Ejendommens lejligheder varierer i størrelse fra 67 m2 til 240 m2 (inkl. rum i tagetagen). 

Det ansøgte kræver tilladelse i henhold til boligreguleringslovens § 46, stk. 1.
Vurdering

Den meget høje bebyggelsestæthed indenfor området kan tale for det ansøgte, idet en sammenlægning må antages at reducere behovet for friareal og parkeringsplads. Udvalget har i flere sager meddelt tilladelse til sammenlægning af lejligheder, hvor det samlede areal efter en sammenlægning har været omkring 160 m2.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:
At der meddeles tilladelse til det ansøgte.
Beslutning
Bygningsudvalget, den 27. oktober 2005 

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag. Brannersvej 11

Kortbilag. Brannersvej 11 st.tv og 11 st.th.

Møde i Bygningsudvalget den 27-10-2005
03  Åbent       Strandvejen 262 E. Opførelse af en lukket veranda.
037485-2005  

Resumé

Kaj Sidenius har ansøgt om tilladelse til at opføre en ca. 15 m² stor tilbygning på matrikel nr. 51b, Skovshoved, som han har købt af Gentofte Kommune. 
Baggrund

Ejendommens grundareal (incl. hævdvundet areal og købt areal): 
545 m²

Nuværende etageareal:
 





113 m²

Nuværende bebyggelsesprocent





21 %

Verandaens areal 







15 m2
Fremtidig Bebyggelsesprocent





23,5 %

Ansøger har af Gentofte Kommune købt af matrikel 51b, som udgør et areal på 52 m². Herudover har ansøger vundet hævd over et areal på 108 m2. Ejendommens samlede areal vil herefter udgøre 545 m². Den nye tilbygning ønskes opført i bindingsværk.
Ansøger anfører at byggeriet udføres under en eksisterende altan, og at dørpartiet på 1. sal også ønskes ændret (forstørret). 

Ejendommen er omfattet af byplan 21.

Byplanens § 4 stk. 3 foreskriver: 

”Ny bebyggelse skal opføres indenfor de på kortbilaget med signatur 2 angivne byggefelter”. Der skal således udlægges et nyt byggefelt.
§ 5 stk. 1 foreskriver:

”Den eksisterende bebyggelse må ikke nedrives, udvides, ombygges eller på anden måde ændres, førend kommunalbestyrelsen har meddelt tilladelse hertil”

I kommuneatlas er bevaringsværdien registeret til 4. 

Projektet er sendt i nabohøring til de berørte naboer og til grundejerforeningen.

Ejeren af ejendommen Strandvejen 256 K har oplyst, at han modsætter sig en tilladelse.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at tilbygningen, der tilstræbes opført i stil med husets arkitektur, vil forbedre ejendommens arkitektoniske værdi, idet de to ret høje og tynde træstolper der bestemt ikke klæder bygningen, men kun har som formål konstruktivt at bære den eksisterende altan, vil blive erstattet af en reel bygningsdel – en glasveranda – som falder godt ind i den øvrige byggestil i Skovshoved. Derudover vil ejendommens brugsværdi forbedres væsentligt. Desuden lægges der vægt på, at tilbygningen overholder de bebyggelsesregulerende bestemmelser m.h.t. højde og afstand til skel og bebyggelsesprocent i henhold til BR-S 98 

På denne baggrund finder bygningsmyndigheden, at der er grundlag for at tillade det ansøgte, og dispensere fra de i byplanen udlagte byggefelter.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:
At der udlægges et nyt byggefelt i henhold til § 4 stk. 3 og der meddeles særlig tilladelse i henhold til § 5 stk. 1.
Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. oktober 2005

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag. Strandvejen 262 E

Ansøgning om en lukket veranda.

Fax-høringssvar fra Flemming Østergaard, Strandvefjen 256K

Møde i Bygningsudvalget den 27-10-2005
04  Åbent         Strandvejen 248 B, Renovering og udbygning af eksisterende tilbygning
037787-2005  

Resumé

Lene Nedergaard har den 15. september 2005 ansøgt Gentofte Kommune om tilladelse til at ombygge ejendommen beliggende Strandvejen 248 B. Ombygningen indebærer en renovering af eksisterende tilbygning hvorved tilbygningen udvides mod øst med 50 cm, samt etablering af 1. sal indeholdende wc- og baderum samt gangareal, herunder etableres nye vinduer på 1. sal. Facader renoveres og hvidkalkes i stil med eksisterende hus og forsynes med stråtag med 45 ˚ hældning.
Baggrund

Grundareal: 521 m2
Nuværende etageareal. 86 m2
Nuværende bebyggelsesprocent: 16,5

Fremtidigt etageareal: 96 m2
Fremtidig bebyggelsesprocent: 18,4
Tilladte bebyggelsesprocent: 40

Ansøger anfører at tilbygningen ikke er isoleret, og at der ønskes installeret naturgas, derudover ønskes boligforholdene mere tidssvarende.

Ejendommen er omfattet af byplan 21, hvoraf det fremgår i § 5, stk. 1, at den eksisterende bebyggelse ikke må nedrives, ombygges eller på anden måde ændres førend kommunalbestyrelsens har meddelt tilladelse hertil.
Det anføres i Byplan 21, § 6 stk. 2, at ” Anbringelse af kviste, ovenlys og tagvinduer vil kun kunne finde sted efter kommunalbestyrelsens særlige tilladelse og da kun i begrænset omfang og antal.”  I byplan 21 § 6 stk. 4, anføres det at ” Ved alle vedligeholdelses- og ombygningsarbejder, herunder udskiftning af vinduer og døre skal de i stk. 1 og 2 angivne forskrifter for ny bebyggelse overholdes.”
I kommuneatlas er bevaringsværdien registeret til 4. 

Der er foretaget nabohøring i området, og der er ikke indkommet bemærkninger til det ansøgte.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at det konkrete ansøgte projekt medfører en forbedring af boligforholdene i ejendommen, der bør imødekommes, navnlig henset til, at bebyggelsesprocenten ikke overskrides. Hertil kommer, at det ansøgte vil bringe huset i overensstemmelse med kvarterets øvrige arkitektoniske fremtoning.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:
At det ansøgte projekt imødekommes i henhold til byplan 21, § 5, stk. 1
Beslutning
Bygningsudvalget, den 27. oktober 2005 

Vedtaget.
_______________

Bilag

Strandvejen 248 B, Kortbilag

Strandvejen 248 B, Ansøgning

Strandvejen 248 B, Tegninger og fotos

Møde i Bygningsudvalget den 27-10-2005
05  Åbent       Strandvejen 293 A, Opførelse af carport
037898-2005  

Resumé

Niels Kampmann har den 12. september 2005 ansøgt Gentofte Kommune om tilladelse til at opføre en carport på 11 m2 på ejendommen beliggende Strandvejen 293 A. Konstruktionen udføres i trykimprægneret træ. Tagbeklædning ønskes udført i 22 mm tagplader belagt med sort tagpap, oplagt med trekantslister.
Baggrund

Grundareal: 151 m2
Nuværende etageareal. 75 m2
Nuværende bebyggelsesprocent: 49

Ansøger anfører at der tidligere foreligger en godkendelse af den 24. juli 2001 på etablering af parkeringsplads under forudsætning af, at den ikke var overdækket. Konstruktionen udføres i trykimprægneret træ. Tag ønskes udført i 22 mm tagplader belagt med sort tagpap, oplagt med trekantslister. Højden bliver 2,20 m. Ansøger anfører endvidere at der i hele carportens længde er en niveaustigning fra fortov til hus på 55 cm. 
Ejendommen er omfattet af byplan 21, hvoraf det fremgår i § 4, stk. 3, ny bebyggelse skal opføres indenfor de på kortbilaget anførte byggefelter, samt at eksieterende bebyggelse betragtes som byggefelter. Der er ikke i lokalplanen udlagt byggefelt på det sted, hvor carporten ønskes opført. Udvalget kan udlægge supplerende byggefelter.

Det anføres i Byplan 21, § 4 stk. 4 at ”Udover det tilladelige bruttoetageareal kan der på hver ejendom opføres et udhus eller en garage/carport på 20 m2, forudsat at friarealet ikke bliver mindre end 50 m2. Højden i skel må ikke overstige 2,20 m.” Der fastsættes et niveauplan i henhold til BR-S 98 afsnit 2.7., hvor det anføres at ved fastlæggelse af niveauplaner skal kommunalbestyrelsen tage hensyn til terrænforholdene på de tilstødende grunde og karakteren af omkring liggende bebyggelse. Niveauplanet fastsættes til gennemsnitshøjden af terrænforskellen på 55 cm.
I kommuneatlas er bevaringsværdien registeret til 4. 

Sagen har været i nabohøring. Grundejerforeningen i Skovshoved By har gjort indsigelse mod det ansøgte under henvisning til, at carporte generelt vil være ødelæggende for bybilledet.

Vurdering

Byplan 21 har til formål, dels at bevare, dels at forbedre miljøet og bebyggelsen i Skovshoved. Navnlig den del af bydelen, der har facader ud mod Strandvejen bør i særlig grad søges bevaret. Der er i byplan 21 således ikke udlagt byggefelter (ud over den eksisterende bebyggelse) i facadelinien ud mod Strandvejen. Ny bebyggelse i denne facadelinie, navnlig i form af en carport opført i trykimprægneret træ, vil i væsentlig grad bryde med byggestilen i kvarteret. Hertil kommer, at Carporte, skure mv. vil skygge og delvist skjule de gamle fiskerhuses facader. 

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på ansøgning om opførelse af en carport som ansøgt.
Beslutning
Bygningsudvalget, den 27. oktober 2005 

Vedtaget.
_______________

Bilag

Strandvejen 293 A, Kortbilag

Strandvejen 293 A, Ansøgning

Strandvejen 293 A, Tegninger

Indsigelse

Møde i Bygningsudvalget den 27-10-2005
06  Åbent       Brodersens Alle 6. Videreopdeling.
031973-2005  

Resumé

Der søges om tilladelse til at videreopdele tofamiliehuset på ovennævnte ejendom til et trefamiliehus, således at boligen på 1.- og 2. sal opdeles til to selvstændige lejligheder.
Baggrund

Arkitektfirmaet MW A/S PAR/ Mogens Werliin søger på ejernes vegne om tilladelse til at opdele den øverste ejerlejlighed i tofamiliehuset på ovennævnte ejendom til 2 selvstændige ejerlejligheder.

Ejendom:

Grundareal:1575 m2
Etageareal, BBR: 323 m2
Stuelejlighed, BBR: 120 m2 

1.- og 2. sal tilsammen: 203 m2
2. sal: 83 m2 

Ejendommen er omfattet af lokalplan 34. I henhold til lokalplanens § 1 er det bl.a. lokalplanens formål at fastholde karakteren af den eksisterende bebyggelse, idet man dog vil åbne mulighed for en mere intensiv udnyttelse af den eksisterende bebyggelse. 

I lokalplanens § 3, stk. 3, fastsættes, at der på parceller over 1000 m2 efter kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert enkelt tilfælde kan indrettes indtil 2 selvstændige lejligheder. I specielle tilfælde kan der efter kommunalbestyrelsens særlige tilladelse indrettes indtil 3 selvstændige lejligheder.

Ansøger oplyser, at 1.- og 2. sal i praksis har fungeret som 2 generationers bolig, det vil sig som 2 boliger.

Vurdering

Forvaltningen vurderer, at der er tale om et ganske betydeligt bygningsvolumen, og en stor grund (1575 m2), hvilket dog ikke er ualmindeligt i kvarteret. Området er præget af de gamle servitutter, der i sin tid krævede mindst 3000 kv. alen grund, svarende til ca. 1200 m2. Husene i området er typisk meget store. Lokalplanen tilsigter at bevare dette præg og muliggør indpasning af flere boliger på hver ejendom, hvor der er god mulighed for det.

Efter bygningsmyndighedens vurdering er etagearealet på den aktuelle ejendom ikke usædvanligt stort, og huset fungerer godt med kun to boliger.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag til det ansøgte. 
Beslutning
Bygningsudvalget, den 27. oktober 2005 

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag. Brodersens Alle 6

Ansøgning. Brodersens alle 6

Møde i Bygningsudvalget den 27-10-2005
07  Åbent       Bakkedal 15. Redegørelse for sagens stade.
031980-2005  

Resumé

Det undersøges om etablering af en underjordisk garage og en havestue er opført i overensstemmelse med de meddelte tilladelser.

Baggrund

Ejeren af Bakkedal 13 har stillet spørgsmål til forvaltningen om, hvorvidt garagen på ejendommen, Bakkedal 15 overholder de højdegrænser, der er fastsat i tilladelsen. Bygningsmyndigheden har anmodet ejeren af Bakkedal 15 om at lade en landinspektør udarbejde en redegørelse for forholdet. Der er desuden fremsat spørgsmål om det omfattende varme- og ventilationsanlæg tjener til hel eller delvis opvarmning af havestuen. Bygningsmyndigheden har anmodet en ingeniør med speciale i ventilations- og energiforhold om at redegøre for de enkelte dele af varme- og ventilationsanlægget med henblik på endeligt at afklare om havestuen opvarmes og således vil kunne anvendes til beboelse.

Vurdering
Før disse omtalte redegørelser foreligger, er det ikke muligt for bygningsmyndigheden at afgive en saglig og uddybende redegørelse for udvalget.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At udvalget tager redegørelsen for sagens status til efterretning.

Beslutning
Bygningsudvalget, den 27. oktober 2005

Orienteringen taget til efterretning.
______________
Bilag
(ingen)

Møde i Bygningsudvalget den 27-10-2005
08  Åbent       Meddelelser
40433-2004  

Bygningsudvalget, den 27. oktober 2005 

· Ansøgningen vedr. Ordrupvej 126 er trukket tilbage.
· Sagen om Hvidørevej 47 forventes forelagt på næste møde, når yderligere materiale er modtaget fra ansøger.
· Bygningsmyndigheden vil gå i dialog med ejerne om renoveringen af  Strandparksvej 4 og 6.

· Der blev redegjort for status for byggesagen på Fredensvej 20.
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