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Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
01  Åbent       Ryvangs Allé 87-89. Nedlæggelse af boliger
006481-2007  

Resumé

Der søges om tilladelse til at nedlægge 2 boliger på ovennævnte ejendom med henblik på nedrivning.
Baggrund

Lars Hjorth søger om tilladelse til at nedlægge 2 boliger på ovennævnte ejendom med henblik på boligernes nedrivning, idet ejendommen forventes bebygget med ny bebyggelse i henhold til lokalplan 287. Boligerne er placeret på 1. sal over eksisterende erhverv.

Ejendom:

Grundareal: 1308 m2
Bebyggelse: 2 sammenbyggede villaer med blandet butiks og boliganvendelse.

Det samlede boligetageareal (BBR): 244 m2
Den ene bolig er ledig og den anden er beboet af ansøger.

Bebyggelsen påregnes nedrevet, idet en ny butiksbebyggelse agtes opført i overensstemmelse med lokalplan 287, der er trådt i kraft den 26. januar 2007.  

Det ansøgte kræver kommunens tilladelse i henhold til boligreguleringslovens § 46.

Vurdering
Bygningsmyndigheden vurderer, at det har været vurderet under lokalplanproceduren, at de 2 boliger kunne nedlægges, idet der af hensyn til tætheden i området, herunder vedr. parkeringsforholdene, ikke er plads til at opretholde boliger sammen med det nye butiksbyggeri.

På den baggrund kan det anbefales, at der meddeles tilladelse til nedlæggelse.
Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse til nedlæggelse af de 2 boliger i henhold til boligreguleringslovens § 46.

Beslutning

Bygningsudvalgets møde den 24. maj 2007

Vedtaget, John Philip (B) og Birgit Hemmingsen (T) stemte imod og begærede sagen i kommunalbestyrelsen, idet der ligger en klage i Naturklagenævnet vedr. lokalplan 287 og da argumentationen ikke er valid. Marianne Zangenberg deltog pga inhabilitet ikke i sagens behandling og afgørelse.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
02  Åbent       Rakelsvej 3, 3. tv. og 2. tv. Sammenlægning af lejligheder.
008237-2007  

Resumé

Der søges om tilladelse til at sammenlægge ovennævnte 2 lejligheder til 1 lejlighed i 2 etager.
Baggrund

Nybolig søger om tilladelse til at sammenlægge lejlighederne Rakelsvej 3, 3. tv. med 2. tv. Der foreligger relevante fuldmagter.

Ejendom:

Grundareal: 1372 m2
Lejlighed 2. sal, tv.= 100 m2
Lejlighed 3. sal, tv. = 90 m2 (mansard)

I alt = 190 m2.

Ejendommen består af 20 beboelseslejligheder på mellem ca. 90 m2 og 160 m2. Dertil et antal erhvervslejligheder. BB % = 175.

Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan. I henhold til kommuneplanen ligger ejendommen i etageboligområde 1. B3, med maks. B % 60, 1 p-plads pr. bolig og 80 % opholdsareal af etagearealet.

Det ansøgte kræver kommunens tilladelse i henhold til boligreguleringslovens § 46. Sagen vil i givet fald skulle efterfølges af en egentlig byggesag.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at ejendommen er meget tæt bebygget og udnyttet, hvorfor en sammenlægning som ansøgt vil mindske tætheden en smule. Lejlighederne er gennemgående pænt store, men en sammenlægning som ansøgt vil kunne medvirke til en yderligere variation i bebyggelsen.

Til sammenligning kan henvises til ejendommen Brogårdsvej 18-20, hvor Bygningsudvalget den 14. december 2006 meddelte tilladelse til sammenlægning af 2 lejligheder hver på 97 m2, i alt 194 m2. Birgit Hemmingsen (T) stemte imod, idet hun mente at der var tale om 2 velfungerende lejligheder.

Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse til det ansøgte i henhold til boligreguleringslovens § 46.
Beslutning

Bygningsudvalgets møde den 24. maj 2007

Vedtaget. Birgit Hemmingsen (T) og John Philip (B) stemte imod, idet der er tale om 2 velfungerende lejligheder. 
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om sammenlægning af ejerlejligheder

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
03  Åbent       Emil Reesens Vej 4. To nye tagvinduer.
007124-2007  

Resumé

Der søges om tilladelse til at isætte 2 tagvinduer på ovennævnte ejendom.
Baggrund

Alla Holtzer søger om tilladelse til at opsætte 2 Velux tagvinduer i den sydvendte tagflade i beboelsesbygningen på ovennævnte ejendom.

Ejendom:

Grundareal: 528 m2
Enfamiliehus i 1½ etage, høj trempel og 45 graders taghældning.  
Ejendommen er beliggende i en lille ensartet tæt-lav bebyggelse syd for Jahnsensvejs udmunding i Kildeskovsvej. Bebyggelsen består af 7 ensartede huse omkring den private fællesvej Emil Reesens Vej. Bebyggelsen er omfattet af lokalplan 26, der i § 7, stk. 1, fastsætter, at der kun efter kommunalbestyrelsens særlige tilladelse må placeres vinduer i tagfladen.

Kommunen har tidligere meddelt tilladelse til opsætning af tagvinduer andre steder i bebyggelsen.

Lokalplanbestemmelsen er en såkaldt kompetencenorm, der af kommunen skal behandles som en dispensationssag efter planlovens § 19. I henhold til § 19 kan kommunen dispensere, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. 

Sagen er sendt i naboorientering til beboerne indenfor lokalplanområdet. En beboer i området har indsendt en indsigelse mod projektet, primært under henvisning til mulige indbliksgener fra de ansøgte vinduer.

Vurdering

Baggrunden for denne vurdering er, at Indledningsvist bemærkes, at kommunen i 3 tilfælde tidligere har tilladt etablering af tagvinduer. Uagtet lokalplanens bestemmelser må tagvinduer i bebyggelsen anses for at være naturlige, da beboelsesrummene i tagetagen ellers kun er belyste via lavt siddende mindre vinduer i tremplen, og idet husene ved den rette placering af tagvinduer bevarer det tiltænkte arkitektoniske præg. Det bemærkes endvidere i den forbindelse, at lokalplanen ikke indeholder et generelt forbud mod tagvinduer, men alene, at disse kun må isættes i henhold til en særlig tilladelse fra kommunen.

Bygningsmyndigheden vurderer, at de foreslåede 2 tagvinduer er placeret harmonisk over de lavt siddende trempelvinduer, og med en størrelse, type og placering over tagrenden svarende til de af kommunen godkendte tagvinduer på Emil Reesens Vej 7. For så vidt angår indsigelsen omkring indbliksgener vurderer Bygningsmyndigheden ikke, at der ved at isætte ovenlysvinduer som ansøgt vil fremkomme uacceptable indbliksgener i forhold, til hvad der må forventes i et villakvarter. 

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse til de ansøgte 2 nye tagvinduer.
Beslutning

Bygningsudvalgets møde den 24. maj 2007

Vedtaget.

_______________

Bilag

Emil Resensvej 4. Kortbilag

Ansøgning om etablering af tagvinduer mv.

Indsigelse fra nr. 7

Svar fra nabo. Naboorientering   -  ejendommen Emil Reesens Vej 4, Gentofte  (j.nr. 007124-2007).

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
04  Åbent       Nymosevej 7. Opførelse af anneks
012015-2007  

Resumé

Den 8. marts 2007 har ejerne af ejendommen fremsendt et byggeandragende til opførelse af et anneks i tilknytning til det eksisterende enfamilieshus. 

Baggrund

Grunden har et areal på 900 m2.
Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme 6. B44., og er ikke omfattet af lokalplan eller lokalplanforslag.

Igennem den seneste tid har bygningsmyndigheden modtaget et antal henvendelser vedrørende opførelse af anneksbygninger til beboelse i villaområder. 
Såfremt anneksbygningen ikke anvendes som et selvstændigt enfamilieshus og i øvrigt opfylder reglerne i Bygningsreglement for Småhuse(BR- S- 9898), er der ikke bestemmelser i byggelovgivningen, som forhindrer opførelsen af anneksbygningen. Dette er bekræftet af Erhvervs- og Byggestyrelsen. 

Gældende kommuneplan og lokalplaner for villaområderne giver ikke mulighed for at forhindre opførelse af flere beboelsesbygninger på en grund, blot der ikke er tale om flere selvstændige boliger. 

Vurdering

Rammerne for et villaområde (Boligområde B), tillader ikke opførelse af dobbelthuse på grunde mindre end 1.200 m2. Opførelse af en anneksbygningen anses i den forbindelse for at være problematisk, idet annekset vil få eget køkken og badeværelse og således på sigt vil kunne overgå til at være en selvstændig boligenhed, hvorved planlægningens intentioner om at undgå fortætning vil blive illusorisk. 
Ejendommen vil efter opførelse af et anneks fremstå som en villagrund med to beboelsesbygninger. Annekset i nærværende sag har en størrelse på ca. 56m2 og består af 3 værelser, wc-baderum og køkken. Annekset ville kunne blive genstand for udlejning på et givent tidspunkt, idet der i henhold til lejeloven intet er til hinder for at udleje dele af ens bolig (f.eks. som enkeltværelser).

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller 

Til Bygningsudvalget:

At der nedlægges et forbud i medfør at Planlovens § 14, idet de planmæssige intentioner i kommuneplanen for et villaområde vil være tilsidesat. 

Beslutning

Bygningsudvalgets møde den 24. maj 2007

Vedtaget. Forvaltningen blev bemyndiget til i fremtidige lignende sager at træffe afgørelse i overensstemmelse hermed.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
05  Åbent       Jomsborgvej 37-41. Altanudvidelse
012992-2007  

Resumé

Arkitektfirmaet Mads Werner Arkitekter m.a.a. har den 16. marts fremsendt en forespørgsel om udvidelse af 3 altaner på ejendommens sydfacade(3.- 5.sal).

Efter en telefonisk drøftelse mellem ansøger og bygningsmyndigheden er der den 26. marts fremsendt et revideret projekt som nu omhandler udvidelse af 5 altaner. De nederste altaner på 1. og 2.sal betjener to boliger pr. etage, og underopdeles med en matteret glasvæg.

Baggrund

Ejendommen er omfattet af lokalplan 88 for et område mellem Jomsborgvej og Lille Strandvej. Ejendommen er klassificeret som bevaringsværdig, kategori 2, i Gentofte Kommunes atlas og bygninger og bymiljøer.

Vurdering

Udførelse af de viste større altaner vil tilføre lejlighederne en væsentligt forøget brugsværdi. Altanernes store dybde vil medføre en forringelse af dagslystilgangen til de underliggende beboelsesrum, men er fortsat acceptabel, idet der er tale om store boliger med vinduer fra flere sider.
Arkitektonisk er altanerne tilpasset de øvrige på ejendommen i udseende og materialer. Bygningen anses for at have den fornødne robusthed til at kunne blive forsynet med så store altaner. Det forudsættes at altanernes detaljering svarer til de eksisterende altaner på ejendommen.
Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller 

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles principiel tilladelse til etablering af altanerne, idet det forudsættes, at detaljeringen skal svare til de eksisterende altaner på ejendommen.  
Beslutning

Bygningsudvalgets møde den 24. maj 2007

Vedtaget. 
______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
06  Åbent       Vemmetofte Allé 35. Fældning af bevaringsværdigt træ
013005-2007  

Resumé

Ejerne af ejendommen Vemmetofte Allé 35 søger om tilladelse til at fælde et birketræ, der ifølge gældende lokalplan er bevaringsværdigt.

Baggrund

Ejer af ejendommen, Chresten Petersen har ansøgt om at fælde birketræet i forhaven grundet visse generende forhold ved træet som skader på en garage, skader på kloak og indkørsel samt allergiproblemer hos naboen.
Ejendommen er omfattet af bestemmelserne i lokalplan 138, hvor det af planens kortbilag fremgår, at træet er bevaringsværdigt. Det fremgår endvidere af planens § 8, stk. 2, at de på kortbilaget angivne træer ikke må fældes mv. uden kommunalbestyrelsens særlige tilladelse i hvert enkelt tilfælde.

Vurdering

Træet står i forhaven imellem huset og fortovet og er således synligt fra vejen.
Ejeren ønsker at fælde træet så gener ved løvfald og pollen samt rødders ødelæggelse af kloak og indkørsel elimineres.
Kommunens landskabsarkitekt Lene Hoffmann har vurderet træet og er kommet med følgende udtalelse:

” Birketræet fremtræder fuldkronet og sundt. Der er ikke tegn på sygdom eller råd”.
Bygningsmyndigheden kan tiltræde denne vurdering og kan i øvrigt tilføje, at rødderne ikke trænger ind i kloakken, medmindre denne i forvejen er utæt. Dette problem afhjælpes ikke ved at fælde træet, men alene ved at ”strømpefore” kloakken. For så vidt angår spørgsmålet om allergifremkaldende pollen, stammer disse pollen, som bæres i vinden fra hele kvarterets bestand af birketræer og ikke i nævneværdig grad fra dette træ. 

Sammenfattende er det således Bygningsmyndighedens opfattelse, at træet bør bevares.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på ansøgning om at fælde træet.

Beslutning

Bygningsudvalgets møde den 24. maj 2007

Vedtaget, idet der efterfølgende vil finde en generel drøftelse sted om praksis i forbindelse med bevaringsværdige træer.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om fældning af birketræ

Foto af birketræet

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
07  Åbent       Strandvejen 102-104.  Om- og tilbygning.
015221-2007  

Resumé

Arkitektfirmaet Arne Meldgaard & Co. ApS har på vegne af ejeren Datea fremsendt et principielt byggeandragende til om - og tilbygning af et kontorbyggeri, udførelse af en ny kontorbygning samt etablering af en parkeringskælder.  I forbindelse hermed anmodes der om, dispensation fra bestemmelserne i lokalplan nr. 48 § 7 stk. 4.2, om maksimalt tilladelig facadehøjde og bygningshøjde, samt § 7 stk.  4, om at ny bebyggelse i delområde C skal opføres indenfor det angivne byggefelt.

Baggrund

Ejendommen, som er det tidligere hovedsæde for NESA, ønskes yderligere bebygget ved opførelse af en ny kontorbygning i 4 etager(Blok 9) og en forøgelse af en eksisterende kontorbygning (Blok 8) med to etager. Der etableres en parkeringskælder til bebyggelsen med et hævet opholdsareal.

I medfør af bestemmelsen i lokalplan 48 § 7 stk.4.2 må facadehøjden ikke overstige 15m, og den samlede bygningshøjde må ikke overstige 18m. 

Bygningshøjde for kontorbygningerne vil have en makismal højde på 19,52 m, målt fra eksisterende terræn til kip. Gesimshøjden vil være 15.5 m over terræn.

Parkeringskælder og de dertil hørende adgangsbygninger er beliggende i et område som i henhold til lokalplanen er udlagt som opholdsareal. På grund af højt grundvandsspejl udføres P-kælderen kun delvist nedgravet. Ovenpå P-kælderen etableres der et hævet opholdsareal ca. 1m over terræn i form af en park.  For at sikre adgang til P-kælderen etableres der 2 adgangsbygninger beliggende i opholdsarealet.

Vurdering

Den ansøgte dispensation om maksimal facade- og bygningshøjde har sin begrundelse i hensynet til det samlede arkitektoniske udtryk for hele ejendommen. Nybyggeriet ønskes udformet med samme gesims- og bygningshøjde som de eksisterende nabobygninger. Den forøgede bygningshøjde medfører ikke væsentligt forøgede indbliks- eller skyggegener mellem ejendommene eller for naboejendommene.   

Placering af P-kælder og dertil hørende 2 adgangsbygninger, og udformningen af opholdsarealet som et hævet areal på anlægget, anses for at være i overensstemmelse med intentionerne i lokalplanen.

Det bemærkes i øvrigt, at det viste projektforslag vil kunne overholde de øvrige bestemmelser i lokalplanen, herunder krav om anvendelse, max. tilladelig bebyggelsesprocent, parkeringsdækning, m.v. Relevante bestemmelser i byggeloven og dertil hørende bygningsreglement vil i princippet kunne opfyldes med det viste projekt.

Samtidig bemærkes, at P-kælderen medfører en parkeringsdækning, som overstiger lokalplanens krav hertil.

Opmærksomheden henledes på, at Bygningsmyndigheden den 27. april har foretaget en nabohøring af beboerne og ejeren af ejendommen Strandvejen 108.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

Pkt. 1: At der dispenseres fra lokalplan 48, § 7 stk. 2, om bygningshøjde og
           facadehøjde.

Pkt. 2: At der dispenseres fra lokalplan 48, § stk.4, om placering af
           parkeringskælder og 2 adgangsbygninger dertil, idet disse er
           beliggende udenfor byggefeltet.

Beslutning

Bygningsudvalgets møde den 24. maj 2007

Udsat.
_______________

Bilag

Kortbilag

Principiel ansøgning om om- og tilbygning

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
08  Åbent       Ole Olsens Alle 7. Ændring af bevaringsværdig ejendom
015237-2007  

Resumé

Ulrik Schwanenflügel har den 30. marts 2007 ansøgt Gentofte Kommune om tilladelse til at ombygge ejendommen beliggende Ole Olsens Alle 7. Ombygningen indebærer sænkning af kældergulv, herunder facadeændringer.
Baggrund

Grundareal: 1912 m2
Nuværende etageareal. Ca. 331 m2
Bebyggelsesprocent: 18

Udvidelse: 32 m2
Fremtidigt etageareal: 363 m2
Fremtidig bebyggelsesprocent: 18,9

Ansøger anfører at for at opnå bedre adgangsforhold og dagslys isættes der 5 nye højere vinduespartier, samt nye kælderdør med tilhørende trappe i østgavl. Køkkenindgang ændres, og der etableres et længere trappeforløb, herunder flyttes mur der afgrænser gård. Køkken og køkkendør ønskes udskiftet. Endvidere ønskes et Velux vindue i nordvendt gavl udskiftet, samt plastovenlyskuppel i kvist over indgangsparti.
Ejendommen er omfattet af lokalplan 272, hvoraf det fremgår i kortbilaget, at ejendommen er bevaringsværdig.

I § 7 stk.7.1 anføres det at, ”Bygninger, der på kortbilaget er markeret som værende bevaringsværdige må ikke nedrives, ombygges eller på anden måde ændres uden kommunalbestyrelsens tilladelse. 

Dette gælder også dør -, vindues-, og altanudskiftninger, ændringer i materialevalg, farvesætning, vinduesformater og udformning i øvrigt”.

I kommuneatlas har ejendommen en bevaringsværdi på 3.
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer dels, at ombygningerne medfører en forbedring af boligforholdene, dels at facadeændringerne harmonerer med husets arkitektoniske udtryk, hvorfor det ansøgte bør imødekommes. 
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:


At det ansøgte projekt imødekommes, i henhold til lokalplan 276, i § 7, stk. 7.1.
Beslutning

Bygningsudvalgets møde den 24. maj 2007

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om sænkning af kældergulv

Tegninger

Tegninger

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
09  Åbent       Strandvejen 44, Dispensation fra byggefelt.
016445-2007  

Ansøgning

Carlsberg Ejendomme har ansøgt Gentofte Kommune om dispensation vedrørende byggefelt i delområde 4 omfattet af lokalplan 199, for Tuborg Syd. Der søges om dispensation for byggefeltet som overskrides med 4,20 m nord for eksisterende bygning.
Baggrund
Nuværende etageareal. 18.057 m2
Fremtidigt etageareal 20.250 m2
I forbindelse med udvidelse og ombygning af eksisterende bebyggelse i delområde 4 (Price Waterhouse Coopers) ansøges om tilladelse til at overskride eksisterende byggefelt med 4,20 m. Det projekteret tårn holder sig inde for byggefeltet. Byggefeltet, der er optegnet i lokalplanen og som angiver at vise den eksisterende bebyggelse er ikke korrekt, idet der tidligere udenfor dette byggefelt (før lokalplanen blev vedtaget) er bebygget med auditorier i en etage. Eksisterende auditorier ønskes udvidet, herunder udvides med café/lobby som en selvstændig bygningsdel i forbindelse med projekteret tårn. Dette begrundes i at udvidelse af byggefeltet sker i flugt med allerede eksisterende bebyggelse. For at forbedre logistikken i eksisterende bygning etableres der på 5. sal en forbindelsesgang mellem R1 huset og R2 huset. Eksisterende cykelskur, containerskjul, depotskur m. nødstrømsgenerator mod gården forudsættes nedtaget og erstattet med gennemgående uopvarmet bastion indeholdende de samme funktioner og arealer. Højden af bastionen vil ikke overstige eksisterende forhold.

Ejendommen er omfattet af lokalplan 199, hvoraf det fremgår i § 5, stk. 5.15, at ” Bortset fra det på kortbilag 1, mellem eksisterende bebyggelse og kanalen, viste byggefelt for ny bebyggelse, kan der ikke opføres yderligere bebyggelse.” Og § 5, stk. 5.16, at ”Ny bebyggelse, som nævnt i § 5.15, kan opføres i maksimalt 1 etage i niveau med eksisterende bebyggelses stueplan mod Strandvejen samt underetage.”

Ansøger anfører endvidere at den samlede etageareal på de 20.250 m2 berøres ikke af ændringen.

Det forøgede etageareal er tidligere blevet tilladt af bygningsudvalget på mødet den 18. januar 2007, pkt. 2. Birgit Hemmingsen (T) stemte imod.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at det ansøgte bør tillades, idet cafe/lobby samt udvidelse af auditorier holdes i linje med eksisterende bebyggelse, og således ikke overskrider linien for eksisterende bebyggelse. Hertil kommer, at café/ lobby samt udvidelse af auditorium fremtræder i en helhed med eksisterende auditorier/ bebyggelse i en etage. Yderligere bemærkes, at hvis kortbilaget i lokalplanen, der angiver eksisterende bebyggelse på stedet havde været korrekt, ville den ansøgte udbygning have ligget indenfor byggefeltet og således ikke have kravet dispensation fra lokalplanen.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:
At det ansøgte projekt imødekommes og der dispenseres fra lokalplan 199, § 5, stk. 5.15 og i § 5, stk. 5.16.

Beslutning

Bygningsudvalgets møde den 24. maj 2007

Vedtaget. Birgit Hemmingsen (T) stemte imod. John Philip (B) undlod at stemme.
_______________

Bilag

Ansøgning

Kortbilag

Kortbilag

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
10  Åbent       Tranegårdsskolen, tilgængelighed
049096-2006  

Resumé

I forbindelse med om - og tilbygning af Tranegårdsskolen har Arkitektfirmaet Arkitema søgt dispensation fra krav i Bygningsreglementet (BR95), kap. 4.2. vedr. fuld handicaptilgængelighed.

Baggrund

Tranegårdsskolen består af flere forskellige bygninger i flere etager. 

Bygningerne er bygget i 1920 og 1931. Sidstnævnte er bevaringsværdig i kategori 4.

Der er i dag ikke fuld tilgængelighed på skolen.

I forbindelse med tilbygningen (en forbindelsesbygning mellem hovedbygningen og Det Gule Palæ, samt to mindre tilbygninger til hovedbygningen) har man nu vurderet tilgængeligheden for hele skolen.

Model 1 medfører med fuld tilgængelighed på skolen.

Model 2 medfører delvis tilgængelighed for del af de bygninger som bruges af offentligheden og alle eleverne, samt de fleste undervisningslokaler. På den måde kan aftenundervisningen også tilgodeses. Også i GFO´en medfører model 2 delvis tilgængelighed, idet denne er delvist beliggende i en bygning, som ikke berøres af ombygningsprojektet.

Herudover er der også i ansøgningen skitseret en model 3, hvor der sker yderligere begrænsninger i handicaptilgængeligheden.
Det skal samtidig bemærkes, at der i bygningsreglementet kap. 1.1, stk. 3 findes en bestemmelse, der muliggør anvendelsen af lempeligere krav til tilgængeligheden, såfremt et ombygningsarbejde – efter kommunalbestyrelsens skøn – ikke kan gennemføres uden indgribende ændringer i eksisterende bebyggelse.
Handicaprådet er blevet bedt om at kommenterer de indsendte alternative forslag. Rådets besvarelse forelægges på udvalgsmødet.

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. 
Model 1 vil ifølge SKUB være forbundet med meget store ekstraudgifter. 
Ved model 2 gives der handicaptilgængelighed til forsamlingslokalerne på skolen samt de specialklasseværelser, samt de fleste klasseværelser. 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 model 3 begrænses handicaptilgængeligheden yderligere i forhold til model 2, hvilket kun medfører en mindre besparelse.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

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

Beslutning

Bygningsudvalgets møde den 24. maj 2007

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag

Sidste revideret løsning af tilgængelighed

Økonomisk overslag

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
11  Åbent       Skovshoved Havn - Genopførelse af bevaringsværdigt klubhus
018796-2007  

Resumé

Bygningsmyndigheden har fået forelagt ønske om en principiel stillingtagen til genopførelse af de bevaringsværdige klubhuse i den nordlige del af Skovshoved Havn som alternativ til renovering af de eksisterende bevaringsværdige klubhuse.


Baggrund
I forbindelse med en planlagt renovering af de bevaringsværdige klubhuse i den nordlige del af Skovshoved Havn har det vist sig, at klubhusene er i en sådan bygningsmæssig forfatning, at det skønnes at være forbundet med betydelige meromkostninger at søge de eksisterende bygninger renoveret set i relation til at genopføre disse med samme materialer og samme arkitektoniske udtryk som de eksisterende bygninger. Der ønskes derfor en principiel stillingtagen til, hvorvidt der kan opnås tilladelse til en genopførelse af klubhusene.

Bygningerne er udpeget som bevaringsværdige i lokalplan 252 og har bevaringskategori 3 i kommuneatlas. Dette er begrundet i bygningernes fine punktopbygning med store vinduespartier og husenes betydning for det samlede havnemiljø. Bygningerne er opført som en let trækonstruktion i 1942 og har som følge af 65 års placering nær havet taget skade bl.a. ved, at store dele af trækonstruktionen er angrebet af råd.  Hertil kommer, at de nugældende energiregler vil skulle iagttages ved en ombygning/renovering, hvilket resulterer i markante bygningsmæssige arbejder.

Vurdering

Genopførelsen vil i givet fald blive udformet med identisk arkitektonisk udtryk og indretning som eksisterende bevaringsværdige bygninger, hvorved både funktionaliteten og det særlige tilskud, klubhusene giver til havnemiljøet, bevares. Det skal i den forbindelse nævnes, at de eksisterende bygninger, netop er udpeget som bevaringsværdige under henvisning til, at der er tale om  punktbygninger med store vinduespartier, og at der er tale om en samlet række, der udgør en helhed. 
Henset hertil og til, at stort set samtlige bærende trækonstruktioner skal udskiftes ved en renovering af de eksisterende bygninger, vurderer Bygningsmyndigheden, at der bør meddeles tilladelse til genopførelse af de bevaringsværdige klubhuse med restaurant. De genopførte bygninger vil også blive bevaringsværdige, idet genopførelsen vil ske under hensyntagen til de bevaringsværdige principper, som er baggrunden for bevaringsværdigheden af de eksisterende bygninger.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles principiel tilladelse til genopførelse af de bevaringsværdige bygninger og således, at ejendommenes bevaringsværdi opretholdes.
Beslutning

Bygningsudvalget, møde den 24. maj 2007

Vedtaget. John Philip (B) og Birgit Hemmingsen (T) stemte i mod, idet de ikke ønsker at foregribe kommende oplæg i helhedsplanen, og begærede sagen i Kommunalbestyrelsen.
______________
Bilag
Kort
Ansøgning
Tegning

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
12  Åbent      
 Strandvejen 267, 269, 271 og 273 B og C. Omlægninger af
 skelforhold og opførelse af et nyt enfamiliehus.
011714-2007  

Resumé
Der søges om tilladelse til at omlægge en række skelforhold mellem ovennævnte ejendomme, samt nedrivning af carport og opførelse af nyt enfamiliehus i husrækken mellem nr. 271 og 273 B, samt sammenlægning af 2 boliger i tofamiliehuset på nr. 273 C. 

Baggrund
Landinspektør Bjarne Tulinius søger på vegne af Skovshoved Hotel v/Ivan Nadelmann, samt Kristian Larsen, Strandvejen 269, og naboer mod nord, om principiel tilladelse til at omfordele nogle arealer mellem ovennævnte ejendomme, nedrivning af carport og opførelse af nyt enfamiliehus i husrækken mellem nr. 271 og 273 B, samt sammenlægning af 2 boliger i et tofamiliehus, Strandvejen 273 C.

Ejendomme:

Strandvejen 267: Skovshoved Hotel. 

Strandvejen 269: Kristian Larsens villaejendom oppe bagved Skovshoved, med hovedindgang fra Søbakken og med et ca. 7 m bredt adgangsareal ud til Strandvejen. Denne ejendom ligger i et andet lokalplanområde.

Strandvejen 271: Fiskerhus nærmest Strandvejen. Grundareal: 294 m2
Strandvejen 273 A: Oprindeligt et fiskerhus i husrækken, nedrevet for 40 år siden. Nu carport. Hører p.t. matrikulært sammen med Strandvejen 273 C. 

Strandvejen 273 B: Fiskerhus. Grundareal: 61 m2.

Strandvejen 273 C: Tofamiliehus. Grundareal (inklusiv 273 A): 115 m2. Hver bolig er på 50 m2.  

Ønskede forandringer:

Skovshoved Hotel ønsker at købe et areal af Kristian Larsens grund ud mod Strandvejen på 117 m2 til udvidelse af hotellets parkeringsplads. Tilsvarende ønskes et andet areal på 117 m2 i hotellets nordvestlige hjørne, ovenfor skrænten, overført til Kristian Larsens ejendom til brug for have.

Kristian Larsens adgangsareal til Strandvejen indskrænkes til en 1,8 m bred privat fælles sti, til brug også for husrækken nord for stien. 

I husrækken nord for hotellet ønskes følgende ændringer: 
Strandvejen 271: Overtager et areal fra Kristian Larsen, nr. 269, på 88 m2 til udvidelse af have mod syd. Et tilsvarende areal på 88 m2 afgives til fordeling mellem nr. 273 A, B og C, se nedenfor.
Strandvejen 273 A: Carporten nedrives, og der opføres et nyt enfamiliehus i ”fiskerhusstil” til at lukke husrækken. Matriklen gøres selvstændig, og der tilføres areal fra såvel nr. 271 og nr. 269. 

Nyt grundareal: ca. 117 m2.

Nyt etageareal ca. 66 m2.

Ny bebyggelsesprocent ca. 64.

Strandvejen 273 B: Overtager haveareal fra såvel nr. 271 som 269. Nyt grundareal: 115 m2.

Strandvejen 273 C: Tofamiliehuset sammenlægges til 1 bolig. Der afgives grundareal på 50 m2 til den nye ejendom nr. 273 A, og et lille areal på 9 m2 til nr. 273 B, medes der tilføres et tilsvarende samlet areal fra nr. 271 og nr. 269, så bebyggelsesprocenten bevares.

Plangrundlag:

Områder er omfattet af byplan 21, der har til formål at bevare og forbedre miljøet og bebyggelsen i det tidligere fiskerleje i Skovshoved. 

Byplanen fastsætter i § 2, stk. 3, at udstykning og sammenlægning kun må finde sted efter kommunalbestyrelsens særlige tilladelse. I § 4 fastsættes højeste bebyggelsesprocent til 40, dog kan kommunalbestyrelsen, hvor den fastlagte bebyggelsesprocent hindrer en rimelig udnyttelse, tillade en bebyggelse med indtil 100 m2 bruttoetageareal. Ny bebyggelse skal opføres inden for de på kortbilaget angivne byggefelter. Den eksisterende bebyggelse betragtes som byggefelter, der ved nybyggeri kan reguleres efter nærmere forhandling med kommunalbestyrelsen. Den eksisterende bebyggelse er bevaringsværdig. Der skal udlægges parkeringsareal til mindst 1 bil for hver ny beboelse. 

Sagen har været sendt i naboorientering samt høring af grundejerforeningen. Vi har kun modtaget svar fra grundejerforeningen, der kan anbefale det nye hus i forslag B, idet det følger de eksisterende huse i rækken, samt skelføringen i skitse 2, i det det her er muligt at overholde bebyggelsesprocenten i byplan 21. 

Vurdering
Bygningsmyndigheden vurderer, at en udvidelse af parkeringspladsen ved hotellet vil være en fordel for parkeringssituationen på stedet, og da havearealet oven for skrænten er mere anvendeligt for Kristian Larsens ejendom, kan denne første del af ansøgningen anbefales godkendt.

Skelomlægningerne nord for hotellet er efter bygningsmyndighedens vurdering samlet set med til at bringe orden og bedre og mere regulære haveforhold for de implicerede ejendomme.

Med hensyn til sammenlægning af de to boliger i nr. 273 C er det oplyst, at den ene bolig er ledig, og den anden beboet af ejeren. Da det samlede areal er mindre end 130 m2, kan kommunalbestyrelsen ikke modsætte sig en sammenlægning, jf. boligreguleringslovens § 46 og Byplan 21, § 4, stk. 2, 2. punktum. Bygningsmyndigheden vurderer, at en sammenlægning vil give bedre og mere moderne boligforhold, og der bliver i princippet behov for 1 parkeringsplads mindre. Sammenlægningen kan anbefales godkendt.

Med hensyn til nedrivning af carport og opførelse af en ny bolig i husrækken er det bygningsmyndighedens vurdering, at carporten er at betragte som et byggefelt, jf. Byplan 21 og tidligere Naturklagenævnsafgørelse. En udfyldning af hullet i husrækken kan ses som en retablering af et oprindeligt miljø.  
Ansøger foreslår 2 alternative hustyper, forslag A eller B. Begge forslag respekterer i store træk den oprindelige arkitektur i Skovshoved og bestemmelserne i byplan 21 § 6, som regulerer bebyggelsens ydre fremtræden. Det skal dog sikres, at tagene har 50° hældning.
Forslag A overholder ikke byplanens § 4 stk. 1, som foreskriver at bebyggelsen skal opføres i én etage med evt. udnyttet tagetage, idet forslaget viser to fulde etager. Det er dog bygningsmyndighedens vurdering at forslag A med den markante gavl mod adkomstarealerne er det mest ideelle forslag, idet tagformen med gavl spiller op til nr. 271, samtidig med at forslaget giver den variation i bebyggelsen, som er kendetegnende for Skovshoved.
Dette synspunkt står overfor grundejerforeningens mening, at forslag B falder bedre ind i husrækken og miljøet.

Forslag B opfylder § 4 stk. 1, idet tagetagen ikke kan betragtes som en fuld etage. Men til gengæld må kvistene med de franske altaner betragtes som kviste af usædvanligt omfang.
For begge forslag gælder at franske altaner ikke er oprindelige i Skovshoved, men hertil skal nævnes at der i tidens løb er givet flere tilladelser til franske altaner i området. 
Sammenfattende vil Bygningsmyndigheden anbefale forslag A. 

Med hensyn til skelomlægningerne mellem nr. 271, 273 B og 273 C kan bygningsmyndigheden anbefale, at der etableres de mest regulære haveforhold ud for de enkelte huse, og at det nye hus sikres så stor en grund som muligt af hensyn til bebyggelsesprocenten.

Det anbefales at bemyndige forvaltningen til at fastsætte den endelige skelføring efter forhandling med ansøger.
Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:
Pkt. 1:  At der meddeles tilladelse til den ansøgte arealomlægning mellem
            Strandvejen 267 (Skovshoved Hotel), og Strandvejen 269 (tilhørende
            Kristian Larsen)

Pkt. 2: At der meddeles samtykke til sammenlægning af de to boliger på
            Strandvejen 373 C

Pkt. 3: At der meddeles tilladelse til de ansøgte øvrige arealomlægninger
           mellem Strandvejen 269, 271, 273 B og 273 C efter nærmere
           forhandling med forvaltningen.  

Pkt. 4: At det meddeles tilladelse til nedrivning af carport og opførelse af et
           nyt enfamiliehus i husrækken mellem Strandvejen 271 og 273 B i en
           udformning svarende til ansøgningens forslag A. 
Beslutning

Bygningsudvalget, møde den 24. maj 2007

Pkt. 1-4: Vedtaget. Birgit Hemmingsen (T) deltog pga inhabilitet ikke i punktets behandling og afgørelse.
_______________

Bilag

FEJL - se istedet det næste bilag (5): Rev. ansøgning...

Rev. ansøgning (incl. fra Kristian Larsen)

Fra Skovshoved Hotel

Kortbilag. Strandvejen 267 m.fl.

Fra Grundejerforeningen

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007

13  Åbent      
Gentofte Skole - Midlertidig opstilling af pavilloner udenfor
byggefelt

016176-2007  

Resumé
Gentofte Kommunes skoleafdeling søger om midlertidig tilladelse til opsætning af pavillon udenfor lokalplanlagt byggefelt.

Baggrund
Som en konsekvens af Børn og Skoleudvalgets beslutning om, at der maksimalt må være 25 børn i hver børnehaveklasse ved skolestart, ansøges der om at opsætte en pavillon til 4. spor af børnehaveklassen i en periode på 1 år (skoleåret 2007-08). I samme periode arbejdes der med at ombygge skolen således at samtlige elever vil kunne undervises indenfor de eksisterende bygningsmæssige rammer. Det kan eventuelt blive nødvendigt – under hensyn til fremdriften af ombygningsarbejderne, at flytte pavillonen og lade denne blive benyttet til undervisning af 1. klasses elever i skoleåret
2008-09. Ligeledes ligger denne placering udenfor byggefeltet.

Skolen er omfattet af lokalplan 167, hvori der er udlagt byggefelter.


Vurdering
Bygningsmyndigheden skal i denne sag tage stilling til, hvorvidt den ansøgte dispensation til midlertidig opsætning af pavillonen udenfor byggefeltet strider mod de plan- og bygningsmæssige forhold, der i henhold til lokalplan 167 er tilstræbt for skolen.

Skolen har en bebyggelsesprocent på 45,2, hvor der i lokalplanen er fastsat en bebyggelsesprocent på 60, hvilket vil sige, at der på ejendommen findes en relativ stor byggemulighed svarende til godt 2500 m2. Denne byggemulighed vil kunne udnyttes indenfor eksisterende byggefelter. Denne løsning tilgodeser imidlertid ikke skolens behov for en pavillon i umiddelbar tilknytning til GFO.

Af hensyn hertil og til, at der alene er tale om midlertidig opstilling af pavillonen udenfor byggefeltet i en periode på maksimalt 2 år, finder Bygningsmyndigheden, at der bør meddeles tilladelse til det ansøgte.

Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles dispensation fra det i lokalplan 167 fastlagte byggefelt til midlertidig opstilling af en pavillon og at tilladelsen udløber senest 1. august 2009.

Beslutning

Bygningsudvalget, møde den 24. maj 2007

Vedtaget. 

_______________

Bilag

(Ingen)
Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
14  Åbent       Slotsvej 5. Ansøgning om sammenlægning
039919-2005  

Resumé

Ejendommen Slotsvej 5, Charlottenlund, har status af tofamiliehus, men anvendes kun som bolig af én familie. Der er med henvisning til boligreguleringslovens § 46 ansøgt om tilladelse til sammenlægning af de to boligenheder.

Baggrund

Bygningsudvalget tog den 27. marts 2006, punkt 13, en generel orientering om tofamiliehuse, der anvendes af én husstand, til efterretning, herunder at visse sager vedrørende denne problemstilling løbende forelægges Bygningsudvalget.

Slotsvej 5.

Grundareal:
1.151 m2

Boligareal:
178 m2 og 60 m2. 

Bygningsudvalget meddelte på sit møde den 18. januar 2007, pkt. 18, ansøgerne afslag på en ansøgning om dispensation til at kunne benytte to boliger. 

Ansøgerne har herefter ved brev af 16. marts 2006 ansøgt om tilladelse til sammenlægning.

Det fremgår af boligreguleringslovens § 47, stk. 1, 1. pkt., at det ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke er tilladt personer, der hører til samme husstand, at benytte mere end én bolig i kommunen. 

Det følger endvidere af boligreguleringslovens § 46, stk. 1, at det ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke er tilladt at sammenlægge to eller flere boliger.

Da der ikke tidligere er meddelt samtykke til sammenlægning i medfør af § 46, er den nuværende anvendelse af ejendommen som bolig for én familie som udgangspunkt ulovlig.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at to boligenheder i en ejendom i det pågældende område, som ligger på en grund, der er mindre end 1.200 m2, som udgangspunkt bør tillades sammenlagt, medmindre der foreligger ganske særlige omstændigheder, der taler mod sammenlægning. Dette kan f.eks. være, at der er tale om to boligenheder, som begge har et meget stort etageareal. 

Bygningsmyndigheden vurderer ikke, at der i denne sag foreligger sådanne ganske særlige omstændigheder, der taler mod sammenlægning.

Indstilling

Bygningsmynigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse til sammenlægning af de to boligenheder på Slotsvej 5.
Beslutning

Bygningsudvalget, møde den 24. maj 2007

Vedtaget.
_______________

Bilag

Ansøgning om sammenlægning

Møde i Bygningsudvalget den 24-05-2007
15  Åbent      
 Meddelelser fra formanden/forvaltningen og spørgsmål fra
 medlemmerne
041131-2006  

Bygningsudvalget, møde den 24. maj 2007

· Forvaltningen orienterede om sag på Sønderdalen 41.
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