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Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
01  Åbent         Trunnevangen 3-5 og Jensløvs Tværvej 18-24. Renovering af gårdfacade.
010160-2006  

Resumé

Dan - Ejendomme har ansøgt Gentofte Kommune om tilladelse til at renovere gårdfacaden på ejendommen beliggende på Trunnevangen 3-5 og Jensløvs Tværvej 18-24. Der er fremsendt 3 forslag på renovering af ejendommen. Ejendommen er udpeget som bevaringsværdig i kategori 4.
Baggrund

Grundareal: 1706 m2

Nuværende etageareal: 3904 m2  

Nuværende bebyggelsesprocent: 228,8

Bebyggelsen er tegnet af Hubert Paulsen og opført i 1938.

Ansøger anfører at ejer ønsker at renovere ejendommen idet facade fremstår nedslidt. Ventilation samt varmeisolering er utidssvarende. Endvidere kan de trange altaner ikke benyttes til ophold. 

Der er fremsendt 3 forslag til renovering af ejendommen.

Delforslag A: Nye altangange på hele facaden samt ny glas og pladeinddækning af hele facaden. 

Delforslag B: Nye altanudvidelser. Ny glas og pladeinddækning foran altaner samt udskiftning og efterisolering af øvrig facade.

Delforslag C: Ingen udvidelse. Udskiftning og efterisolering af hele facaden.
Ejendommen er omfattet af lokalplan 211 og er udpeget som bevaringsværdig. For så vidt angår bebyggelsesprocenten indenfor lokalplanområdet er denne i kommuneplanen fastsat til 100. Lokalplanen fastsætter at ny bebyggelse kræver udarbejdelse af en ny lokalplan, medmindre der er tale om mindre tilbygninger. Ejendommen er i kommuneatlas registeret med en bevaringsværdi på 4.

Delforslag A: De nye altangange medfører en udvidelse svarende til 483,75 m2. I henhold til BR-95 kap. 3.3 stk.3 skal overdækninger indtil 5 % af grundens areal ikke medregnes i bebyggelsesprocenten. Den ansøgte udvidelse overskrider 5 % grænsen, hvorved bebyggelsesprocenten stiger til i alt 257,0.

Delforslag B: Eksisterende altaner udvides med127 m2, således at bebyggelsesprocenten stiger til i alt 236,3.

Vurdering

Forvaltningen vurderer, at delforslag A medfører en væsentlig overskridelse af bebyggelsesprocenten, hvorfor der bør meddeles afslag til delforslag A under henvisning til BR-95 kap. 3.3 stk.3. Desuden vil en udvidelse af denne størrelse forudsætte udarbejdelse af en ny lokalplan, jf. lokalplan 211, § 5. For så vidt angår delforslag B kan der meddeles tilladelse til dette, da der er tale om en mindre overskridelse af bebyggelsesprocenten, herunder en forbedring af eksisterende opholdsareal. Delforsalg C respekterer oprindelig eksisterende bebyggelse.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At delforslag B og C imødekommes, og at ansøger fremsender et detaljeret og bearbejdet facadeprojekt til godkendelse under henvisning til arkitekturområdets indstilling.
Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006

Vedtaget.

_______________

Bilag

Trunnevangen 3-5. Delforslag A

Trunnevangen 3-5. Delforslag B

Trunnevangen 3-5. Delforslag C

Trunnevangen 3-5. Udtalelse fra Arkitekturområdet.

Trunnevangen 3-5. Kortbilag

Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
02  Åbent         Dahlensstræde 5 (HF). Ansøgning om opførelse af en cykeloverdækning.
012221-2006  

Resumé

Byens tegnestue har på vegne af ejeren Københavns Amt, Dahlensstræde 5, ansøgt om til tilladelse og dispensation til etablering af en overdækket cykelparkering på ejendommen, der rummer HF-kursus.

Der etableres 44 overdækkede pladser på 53 m2, med en længde i skel på 22,17 meter og højere end 2,5 meter i skel samt 48 pladser i åbne stativer. Det eksisterende træ i skolegården berøres ikke af projektet.

Baggrund

Grundareal: 5275 m2
Etageareal areal: 3909 m2
Nuværende bebyggelsesprocent: 74,1

Fremtidigt etageareal: uændret

Fremtidige bebyggelsesprocent: uændret

Ansøger søger om dispensation til overskridelse af 50 m2 i skel, maksimal længde i skel på 12 meter samt maksimal højde på 2,5 meter i skel.

Ansøger anfører at Københavns Amt har et ønske om at løse problemet med parkerede cykler, ved at etablere en let overdækning op af den eksisterende mur omkring skolegården. Eftersom elevernes cykler ligger rundt om i skolegården i det daglige. Et indblik til naboen vil med halvtaget langs den eksisterende mur vil blive en del pænere. Halvtaget vil blive udformet i samme stil som den nylige opførte tilbygning. Med udformning af tagdækning og inddækninger er der taget særligt hensyn til at højere bygninger vil kigge ned på halvtaget. Da det visuelle billede fra naboejendommene vil være en sort flade, ganske som asfaltbelægningen i skolegården. 

Ejendommen er omfattet af lokalplan 215, som foreskriver i § 6, stk. 1 at bebyggelsesprocenten ikke må overstige 90, endvidere i § 6, stk. 4, at udover de på kortbilaget viste byggefelter kan der opføres mindre udhusbygninger, overdækninger m.m. og lignende, som har tilknytning til områdets anvendelse.

Endvidere er ejendommen omfatter af BR-95, Bygningsreglement 1995, kapitel 2.7, stk. 1, litra 1 – 3, hvor der foreskrives at det samlede areal ikke må overstige 50 m2, at den side mod naboskel ikke må have større samlet længde i skel end 12 meter, at ingen del af bygningens ydervægge eller tag, inklusiv eventuel brandkarm, må inden for en afstand af 2,5 meter fra skel være højere end 2,5 meter over terræn eller det for bygningen fastsatte niveauplan.

Endvidere er ejendommen omfatter af BR-95, Bygningsreglement 1995, kapitel 3.1, stk. 4 som foreskriver at overdækningen ikke skal medregnes i bebyggelsesprocenten.

Sagen er sendt i nabohøring den 20. juli 2006 til lejere og ejere på Gentoftegade 50-52 og Gentoftegade 54 – 54A. Der er ikke modtaget indsigelser fra disse naboer.
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at det ansøgte kan imødekommes, for så vidt angår længde i skel og størrelse i skel under henvisning til at overdækningen placeres opad den eksisterende mur i naboskel. Dertil kommer at halvtaget næppe kan ses fra nabogården og vil følge den eksisterende mur i naboskel. Sammenfattende er det således Bygningsmyndighedens opfattelse, at der ikke er tale om en overdækning, der vil skabe gener for de omkringboende.

For så vidt angår højden i skel kan det oplyses, at kommunen har fast praksis for ikke at tillade overskridelse af højden i skelbræmmen, medmindre der foreligger ganske særlige forhold. Baggrunden herfor er, at dette kan medføre præcedens med en uønsket fortætning og skyggevirkninger af boligområderne til følge. I det konkrete tilfælde ses der ikke at foreligge særlige forhold.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

1. At der meddeles dispensation fra BR-95, kapitel 2.7, stk1, litra 1 -2.

2. At der meddeles afslag til overskridelse af højden i skel i henhold til BR-95, kapitel 2.7, stk. 1, litra 3.

Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006

Pkt.1: Administrationen bemyndiges til at træffe afgørelse efter dialog med ansøger om muligheden for begrænsning af cykelskurets dybde med ca. 13 cm.
Pkt. 2: Vedtaget.
_______________

Bilag

Ansøgning om overdækket cykelparkering

Arkitekt fremsender situationsplan den 20. juli 2006

Kortbilag

Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
03  Åbent       Bernstorffsvej 210. Fældning af 2 bevaringsværdige træer.
019664-2006  

Resumé

Ejeren af Bernstorffsvej 210, S.G. Clausen, har den 2. maj 2006 søgt om tilladelse til at fælde to bevaringsværdige træer på ejendommen. 
Baggrund

Området er reguleret at Lokalplan 177, som i § 7.1 foreskriver at bevaringsværdige træer ikke må beskæres, fældes eller på anden måde ændres uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

Kommunens landskabsarkitekt, Johannes Haugstrup, har ved besigtigelse af træerne konstateret rådforekomster, og har vurderet at træerne i løbet af et par år muligvis kan blive farlige for omgivelserne. 

Ejeren ønsker at renovere beplantningen mod Bernstorffsvej og udskifte træerne nu.
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer at det ansøgte på denne baggrund bør imødekommes.  
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse jf. lokalplan 177 § 7 stk. 7.1 til at fælde træerne.

Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006
Vedtaget.

_______________

Bilag

Kortbilag. Bernstorffsvej 210

Ansøgning om fældning af 2 træer

Høringssvar fra Bernstorffsvej 208

Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
04  Åbent       Duntzfelts Allé 8. Renovering og ombygning af kulturskole.
020440-2006  

Resumé

Hvidt og Mølgaard har på vegne af Gentofte kommune Skole og Fritid ansøgt Bygningsmyndigheden om tilladelse til at renovere eksisterende bygning samt at inddrage eksisterende kælderrum til undervisning på ejendommen beliggende Duntzfelts Allé 8.  
Baggrund

Grundareal: 1546 m2
Undervisningsareal: 1588 m2
Ansøger redegør for bygningsændringer af kulturskole og oplyser at adgangsforholdene vil bliver forbedret, herunder en større tilgængelighed for bevægelseshæmmede. De væsentligste indgreb i bygningen er etableringen af ny elevator og hovedtrappe samt nye toiletter. Rum 03 i kælder ønskes anvendt til undervisningsformål. Rumhøjden udgør 2,10 m.

Ejendommen er omfattet af kommuneplan 2001´s rammebestemmelse 1 B 9, hvoraf området er udlagt til bolig formål.
Der foreligger tidligere ibrugtagningstilladelse af 15. februar 1998, hvor der blev givet tilladelse til at anvende rum 04 i kælder til undervisningsrum.

I henhold til BR-95 kap. 4.3.2. stk. 3 må gulvet i beboelsesrum (kan sidestilles med undervisningsrum jf. kap. 4.4.1.)  ikke ligge lavere end terrænet udenfor.

Vurdering
Bygningsmyndigheden vurderer, at det konkrete ansøgte projekt (rum 03) bør imødekommes, navnlig henset til, at der foreligger en tidligere godkendelse til undervisningsformål for rum 04 som også er i kælderplan. Hertil kommer, at der er tale om en høj kælder med et godt lysindfald og gode flugtvejsmuligheder.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At det ansøgte projekt imødekommes og at der dispenseres fra BR-95 kap. 4.3.2. stk. 3.
Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006
Vedtaget. 
_______________

Bilag

Dunzfelts Alle 8. Ansøgning

Dunzfelts Alle 8. Tegninger.Kælderplan samt snit.

Dunzfelts Alle 8. Kortbilag

Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
05  Åbent       Emilievej 16, Opførelse af drivhus i skel
022327-2006  

Resumé

Ansøger har den 29. maj 2006 ansøgt Gentofte Kommune om dispensation til at opføre et drivhus på 30,8 m2 i skel i en højde af 4,5 m på ejendommen beliggende Emilievej 16. 

Baggrund

Grundareal: 1272 m2

Nuværende etageareal. 183 m2

Nuværende bebyggelsesprocent: 14,3

I henhold til Bygningsreglement for Småhuse afsnit 11.3.1. litra a må ingen del af bygningens ydervægge eller tag, må inden for en afstand af 2,5 m fra skel være højere end 2,5 m over terræn eller det for bygningen fastsatte niveauplan.

Der forefindes ikke yderligere småbygninger på grunden.

Ansøger anfører, at drivhuset opføres op ad eksisterende gavl i skel, som er placeret 10 cm inde på ansøgers grund. Det oplyses endvidere at drivhusets konstruktion er uden belastning for gavl.  

Naboen har gjort indsigelse mod projektet bl.a. under henvisning til, at et drivhus vil skade muren, idet der er et fugtigt klima i drivhuset samt at drivhuset vil forhindre naboen i at vedligeholde muren.
Vurdering

I henhold til kommunens sædvanlige praksis på området tillades overskridelser af den maksimale højde på 2,5 m for småbygninger i skel ikke, medmindre der foreligger ganske særlige omstændigheder.  

Bygningsmyndigheden vurderer, at opførelse af drivhus med den ønskede højde ikke bør imødekommes, selvom drivhuset opføres op ad en eksisterende gavlmur 10 cm inde på ansøgers grund. 

Der er tale om en væsentlig overskridelse på 2,0 m af højdegrænsen. En sådan overskridelse vil kunne danne en uheldig præcedens. Hertil kommer, at overskridelser af højdegrænseplanet i skelbræmmen ikke alene bør tillades blot fordi nabobebyggelsen har høj bebyggelse i skellet.

For så vidt angår skader på muren og muligheden for at vedligeholde denne skal dette spørgsmål afgøres af parterne indbyrdes.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på overskridelse af højden, jf. Bygningsreglement for Småhuse afsnit 11.3.1. litra, jf. afsnit 2.5.1.

Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006
Vedtaget.
_______________

Bilag

Emilievej 16. Ansøgning.

Dispensationsansøgning

Emilievej 16, Kortbilag

Indsigelse fra Rosenstandsvej 8

Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
06  Åbent       Strandvejen 268 A. Opførelse af en fransk altan.
024046-2006  

Resumé

Andelsforeningen Bagergården som er ejer af ovennævnte ejendom, søger om tilladelse til at etablere en fransk altan i stråtaget på ejendommens nordlige side.

Baggrund

Stråtaget skal skiftes, og beboerne i 268 A ønsker altanen etableret i den vestligste ende af huset mod nord. 

Ejendommen er fra 1884, og en af de få bevarede gårde i Skovshoved. 

I atlasset har den karakteren 3

Byplan 21 er gældende for området, og byplanens § 5 stk. 1 foreskriver:

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

§ 6 stk. 2 sidste afsnit foreskriver:

Anbringelse af kviste, ovenlys og tagvinduer vil kun kunne finde sted efter kommunalbestyrelsens særlige tilladelse og da kun i begrænset omfang.

Vurdering

Franske altaner er traditionelt ikke forbundet med byggestilen i Skovshoved, og kan regnes for et fremmedelement i et stråtækt skovserhus. Den omhandlede ejendom består af flere længer. Den sydligst beliggende længe har fine enkle facader med traditionelle småkviste (øjenbryn) i taget. Længen hvorpå der påtænkes en fransk altan, har et lidt rodet udtryk i facaderne, og bygningsmyndigheden vurderer ikke at den franske altan bidrager til at afhjælpe dette rodede udtryk, endsige gør noget for at bibeholde den traditionelle skovserstil der er ånden i Byplan 21. Den franske altan er i det konkrete hus at regne for en bygningsdel der ikke harmonerer med ejendommen som helhed, og bygningsmyndigheden vurderer derfor at der på denne baggrund bør gives afslag til det ansøgte.  Der er etableret franske altaner på enkelte andre ejendomme med stråtag i området. Disse er dog placeret harmonisk på de enkelte huse i en husrække og er søgt minimeret i størrelse og omfang således at de er tilpasset bebyggelsen.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der i henhold til Byplan 21 § 5 stk. 1 og § 6 stk. 2 meddeles afslag på ansøgning om opførelse af den ansøgte franske altan. 
Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag. Strandvejen 268A

Ansøgning om opf. af en fransk altan.

Supplerende materiale

Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
07  Åbent         Vespervej 24. Opførelse af en tilbygning til 
et bevaringsværdigt hus.
022548-2006  

Resumé

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

Arkitektfirmaet 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: 26 m2
Fremtidig bebyggelsesprocent: 22,3

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. 

Bygningsmyndigheden vurderer, at den ansøgte tilbygning og sænkning af terrasse overholder den samme arkitektoniske stil som det eksisterende hus.

Dog vil en tilbygning som ansøgt, 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 udpeget 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 17. august 2006

Udgået af dagsordenen.
_______________

Bilag

Kort

Ansøgning af 31. maj 2006 

Tegninger
Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
08  Åbent       Jægersborg Alle 4. Tilbygning til  ISO-butik.
025467-2006  

Resumé

Arkitekt Aksel Fyhn søger på vegne af ejer af ovennævnte ejendom – API Property Fund – om tilladelse til at udvide den eksisterende ISO-butik med 330 m²
Baggrund

Ansøger ønsker at opføre en tilbygning der markerer sig som en ”byport” – en bygning i to planer bestående af vertikale og horisontale glaspartier, som ansøger mener vil løfte området arkitektonisk.

Ejendommen er omfattet af lokalplan 211, og lokalplanens § 3 stk. 3.3 foreskriver, at der må indrettes supermarkeder med et maximalt bruttoetageareal på 1200 m².

Ifølge BBR-registret er supermarkedet registreret med et etageareal på 1650 m². 
Det ansøgte vil altså kræve dispensation fra lokalplanen idet det maksimalt tilladte etageareal på 1200 m² allerede på nuværende tidspunkt overskrides.

Der er ikke i projektet taget stilling til etablering af yderligere parkeringspladser til dækning af det forøgede parkeringsbehov.
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at en yderligere overskridelse af de maksimalt tilladte kvadratmeter for supermarkedet vil have en uheldig virkning på området, hvor man tilstræber et varieret udbud af butikker under en vis størrelse. Man ønsker at fastholde kommunens decentrale centerstruktur. En yderligere udbygning af ISO vil gøre stedet til et center i sig selv, og vil virke dominerende i bydelen. 

På denne baggrund vurderer bygningsmyndigheden at der er grundlag for at give afslag til det ansøgte.

Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på det ansøgte i henhold til lokalplan 211 § 3 stk. 3.3.

Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006

Vedtaget. Ole Marker (C ) deltog p.g.a. inhabilitet ikke i sagens behandling og afgørelse. 


_______________

Bilag

Kortbilag. Jægersborg Allé 4.

Ansøgning om ombygning af butik

Tegninger

Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
09  Åbent         Kildegårdsvej 18 og 20. Facadeændring på bevaringsværdig bygning.
027913-2006  

Resumé

Der ansøges om en særlig tilladelse til at udføre ændringer i forhold til de i den gældende lokalplan viste facader på den bevaringsværdige bygning, Ellehammers Laboratorium. 

Baggrund

Arkitektfirmaet Gottlieb & Paludan ansøger på vegne af ejer, Zeus Ejendomme A/S, om særlig tilladelse til at udføre ændringer i forhold til de i lokalplan 261 bilag 3 viste facader på en bevaringsværdig bygning i kategori 3, jf. kommunens Atlas. 

Der ansøges om at isætte 2 yderligere ovenlysvinduer på sydfacaden, og at etablere 2 tagvinduer på hver gavlside. Et oprindeligt/eksisterende røgventilationsvindue i facaden mod nord bibeholdes. Vinduet adskiller sig fra det i lokalplan 261 bilag 3 viste.

Bygningen er bevaringsværdig (i kategori 3), jf. lokalplan 261 kortbilag 1. Af lokalplanens § 7.1 fremgår, at bevaringsværdige bygninger ikke må nedrives, ombygges eller på anden måde ændres uden Kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert enkelt tilfælde.

Vurdering

Det bemærkes at kommunen i forbindelse med udarbejdelse af lokalplan 261 og ombygningen af ejendommen til i alt 12 boliger har godkendt visse facademæssige ændringer, som er vist i lokalplanens bilag 3. 

Det større antal tagvinduer begrundes med ønsket om at ”kunne opnå tilfredsstillende dagslysforhold i boligen”. 

Bygningsmyndigheden vurdere, at det ansøgte facadeændringer kan godkendes, da ovenlysvinduerne udføres i samme stil som tiltænkt i lokalplanen og således ikke skæmmer bygningen. Hertil kommer, at det forøgede antal ovenlysvinduer medfører bedre dagslys-, og redningsforhold. 

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse til isætning af de ansøgte ovenlysvinduer, jf. lokalplanens 261 § 7.1.
Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006

Vedtaget.

_______________

Bilag

Kort

Ansøgningsmateriale

Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
10  Åbent       Schimmelsmannsvej 4 B, Opførelse af énfamiliehus
036589-2005  

Resumé

Wenzel & Tuxen har den 30. august 2005 ansøgt Gentofte Kommune om tilladelse til at opføre et enfamiliehus på ejendommen beliggende 
Schimmelmannsvej 4 B. Der er på ejendommen lyst en servitut der fastlægger det omtrentlige byggefelt på grunden.

Baggrund

Grundareal: 825 m2
Stueplan: 196 m2 
Kælder: 110 m2
Bebyggelsesprocent: 23,7

Ansøger redegør for, at enfamiliehuset er en etplans villa med fladt tag og fuld nedgravet kælder. Den nye bolig ligger altovervejende i det tinglyste byggefelt. På grund af boligens arkitektur ligger en mindre del dog forskudt ud af byggefeltet mod boligens have. Til gengæld er en mindre del af byggefeltet mod nabo mod øst ikke udnyttet ligeledes på grund af boligens arkitektur.  Der er i gavlene mod nabo ikke udført vinduer i udsynshøjde af hensyn til naboerne.

Ansøger påpeger at lyskassen i kælder kan holdes på 1 m, men ifølge ansøger vil denne bredde virke ugenerøs og begrænse oplevelsen af arkitekturen, hvorfor der ansøges om en bredde på 1,6 m.

Der er på ejendommen lyst en deklaration der angiver at ny bebyggelse skal placeres omtrentlig som vist på deklarationsridset i ét plan. Påtaleberettiget er Christiansholmsvej 25 og Schimmelmannsvej 4 A.

Det lyste byggefelt udgør 187,2 m2 svarende til en bebyggelsesprocent på 22,6. Lokalplan 250 tillader en bebyggelsesprocent på 25.

I håndbog for bygningsmyndigheder, anføres det at lyskasser med en større bredde end 1m, skal den del af kælderen der er omfattet af en lyskasse medregnes i bebyggelsesprocenten.

Sagen er sendt i nabohøring efter forvaltningslovens § 19 om partshøring på baggrund af påtaleberettiget lyste servitutter. 
Der er fremkommet 4 indsigelser, hvoraf tre må betragtes som uvæsentlige, da to indsigelser vedrører opførelse af carport (indgår ikke i det ansøgte projekt)og en indsigelse anfører at det ansøgte strider mod kvarterets nuværende stil. 

4. Indsigelse går på, at ”Østfacaden på tegningerne er længere end det i deklarationen fastsatte byggefelt, idet denne mur er omtrent 30 % for lang.” 
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at det konkrete ansøgte projekts udformning, overvejende holder sig inden for byggefeltet, og at overskridelsen respektere afstandskrav til skel og bør imødekommes, navnlig henset til, at formuleringen af byggefeltet i lyste servitut er angivet som omtrentlig, herunder at det angivne omtrentlige deklarationsrids begrænser muligheden for fuld udnyttelse af bebyggelsesprocenten. 

For så vidt angår lyskasse i kælder, kan det tillades at bredden øges til 1,6 m, da der tidligere er givet tilladelse til en lysningsbredde større end 1 m i lignede sager. Der forefindes ingen angivelse af tilladelige bredder af lyskasser i Bygningsreglement for Småhuse 1998. Håndbog for Bygningsmyndigheder er alene vejledende.
Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At udvalget anser deklarationen om byggefeltet for overholdt.

Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006

Bygningsudvalget vedtog at imødekomme ansøgningen og meddele byggetilladelse, henset til at de bebyggelsesregulerende bestemmelser er overholdt, dog således at lyskasserne i kælder ikke må være breddere end 1 meter. Kommunen har herved ikke taget stilling til, endsige påtaget sig ansvaret for rækkeviden af den privatretlige servitut fra 1986, der regulerer det privatretlige forhold mellem ejendommen og naboejendommene, herunder ikke, om byggefeltet er i overensstemmelse med servitutten. Kommunen understreger overfor ansøger, at kommunen ikke påtager sig eventuelle erstatningskrav som følge af, at der bygges i strid med servitutten, selvom der er givet tilladelse.
_______________

Bilag

Schimmelmannsvej 4B. Ansøgning.

Schimmelmannsvej 4B, Facade- og grundplan.

Schimmelmannsvej 4B. Byggefelt versus grundplan

Scmimmelmannsvej 4 B. Kortbilag

Indsigelse fra Schimmelmannsvej 4A

Indsigelse fra Christianholmsvej 27

Indsigelse fra Fabritius Allé 12B

Indsigelse fra Christiansholmsvej 25

Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
11  Åbent         Strandvejen 52. Tuborg Syd – Bryghuset. 
Godkendelse af tilbygning
030728-2006  

Resumé

Vilhelm Lauritzens Tegnestue søger på vegne af Oskar Jensen Gruppen A/S om tilladelse til opførelse af en tilbygning til den bevaringsværdige bygning, Bryghuset. Bryghuset ønskes endvidere isat ovenlysvinduer i manzardetagen.
Baggrund

Bygningsudvalget har på mødet den 9. maj 2006, pkt. 6, enstemmigt besluttet at nægte godkendelse af et tidligere forslag til tilbygning af Bryghuset. Forvaltningen har efterfølgende afholdt en række møder med ansøger og dennes arkitekt med henblik på at få tilrettet projektet således at det nu indsendte projekt fremstår mindre dominerende og således ikke tager magten i visuel henseende fra Bryghuset. Det skal bemærkes, at Bryghuset er udpeget som bevaringsværdigt i kategori 2 i kommuneatlas og derfor nyder en ganske høj grad af beskyttelse. 

Bryghuset er omfattet af lokalplan 199, der i bilaget udlægger et byggefelt netop med henblik på en tilbygning til bryghuset.

Der er nu indsendt et nyt forslag til tilbygning af Bryghuset.

I forhold til det tidligere behandlede tilbygningsforslag, er tilbygningen blevet sænket med 2 etager, hvorved de karakteristiske hjørnetårne samt den øverste del af den nordlige facade ikke længere skjules af tilbygningen. Endvidere er der blevet arbejdet med tilbygningens facader, idet disse nu udføres overvejende i mørkt glas og således vil fremstå mere anonymt i forhold til Bryghuset.

Denne løsning med en tilbygning på kun 4 etager strider mod lokalplan 199, § 5.5, hvoraf fremgår, at tilbygningens højde mindst skal svare til Bryghusets gesimshøjde, hvilket svarer til 6 etager.
På selve Bryghuset vil manzardetagen – i modsætning til det tidligere indsendte forslag – bevare en tagdækning med skiffer. Med henblik på udnyttelse af denne etage til kontorarbejdspladser, vil det være nødvendigt at isætte en række ovenlysvinduer i tagfladen. Denne løsning er vist på det indsendte forslag. Rækken af tagvinduer brydes på en del af bygningen mod øst af et atelierlignende vinduesparti. I modsætning til de sædvanlige tagvinduer, er disse forsænkede i plan med Bryghusets tagflade.
Vurdering

For så vidt angår ændringen på selve Bryghuset finder Bygningsmyndigheden, at der er tale om en løsning, der er harmonisk og tilgodeser bygningens oprindelige arkitektur. Der er valgt vinduer med en begrænset størrelse, som understøtter Bryghusets udtryk som en ældre bygning. Antallet og størrelsen af vinduerne i tagfladen vil af hensyn til dagslysindfald og redningsmuligheder ikke kunne reduceres. Det atelierlignende vinduesparti, der ønskes isat i facaden mod øst synes - efter Bygningsmyndighedens opfattelse - ikke at bryde med det udtryk, der tilstræbes bibeholdt Bygningsmyndigheden skal derfor anbefale, at Bryghusets manzardetage bibeholdes med en skiferbeklædning, hvori, der isættes ovenlysvinduer, som ansøgt.

Med hensyn til tilbygningen fremstår denne nu som en selvstændig bygning, der arkitektonisk spiller godt sammen med selve Bryghuset. I modsætning til det tidligere behandlede forslag tager tilbygningen ikke magten fra Bryghuset, men virker som et fint lille appendiks, der med sit mørke og diskrete udtryk lader det bevaringsværdige bryghus komme til sin ret. På denne baggrund anbefaler Bygningsmyndigheden, at der meddeles tilladelse til opførelse af tilbygningen som ansøgt.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:
At tilbygningen til Bryghuset godkendes i henhold til lokalplan 199 § 6.1 og at der dispenseres fra den fastsatte mindstehøjde, jf. lokalplan 199 § 5.5.

At der meddeles tilladelse til isætning af ovenlysvinduer i henhold til lokalplan 199 § 6.1.

Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006

Vedtaget med 4 stemmer (C) for, 2 stemmer (T og B) imod, idet Birgit Hemmingsen (T) og John Philip (B) finder at man kunne have forespurgt Akademirådet forinden der blev truffet endelig afgørelse. Birgit Hemmingsen (T) bemærkede herudover, at hun kunne have tilsluttet sig højden, men konstruktionen misklær bygningen. 1 (V) undlod at stemme. 
_______________

Bilag

Kortbilag. Strandvejen 52


Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
12  Åbent         Strandvejen 277A, redegørelse til Bygningsudvalget om delvis tilladelse til renovering og ombygning
029050-2006  

Resumé

På Bygningsudvalgets møde den 15. juni 2006, punkt 1 meddelte udvalget tilladelse til udvidelse af trappetårnet på ovennævnte ejendom, men gav afslag på ansøgning om tilladelse til udvendig isolering.

Birgit Hemmingsen har efterfølgende stillet spørgsmål til sagens behandling.

Der gives derfor i vedhæftede notat en redegørelse for meddelte tilladelser fra administrationen og fra udvalget.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At redegørelsen tages til efterretning. 

Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006

Taget til efterretning.  Birgit Hemmingsen (T) finder ikke at kunne tage stilling til indstillingen, idet hun ikke har haft lejlighed til at se ansøgninger og byggetilladelser.
_______________

Bilag

Facadetegningsmateriale bilagt ansøgning modtaget 21. september 2004

Tegningsmateriale bilagt byggetilladelse af 16. juni 2005

Strandvejen 277A, redegørelse til Bygningsudvalget om delvis tilladelse til renovering og ombygning

Møde i Bygningsudvalget den 17-08-2006
13  Åbent         Meddelelser fra formanden/forvaltningen og spørgsmål fra medlemmerne
031007-2006  

Beslutning

Bygningsudvalget den 17. august 2006
· Udvalget tager på byvandring i Skovshoved forud for udvalgets møde den 21. september. Byvandringen starter kl. 16.00 foran Skovhoved Hotel.

· Administrationen orienterede om, at der meddeles dispensation til overskridelse med 1,2 meter af byggefelt på Søgårdsskolen.

· Administrationen orienterede om lovliggørelse - Strandvejen 246.
· Birgit Hemmingsen (T) stillede spørgsmål til arkitekturpolitikken og brugen af ”arkitekturområdet”.
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