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1 (Aben) Arkitekturpolitikkens betydning for lokalplanlagning af villaomrader
Offentlig titel
Sags ID: EMN-2018-05204

Resumé

Med baggrund i arkitekturpolitikken Arkitektur i Gentofte skal det draftes i hvilket omfang, der skal
fastsaettes bestemmelser i lokalplaner for villaomrader, som sikrer hensynet til omradets helhed og
karakter.

Baggrund

| Gentofte udggres ca. 43 % af kommunens areal af villaomrader udpeget i kommuneplanen. De
fleste af de udpegede villaomrader er omfattet af bebyggelsesregulerende lokalplaner, som der er
125 af.

Villaomraderne udger saledes en meget stor del af kommunen, og deres karakter er en vaesentlig
del af kommunens arkitektoniske fremtraeden.

I den netop vedtagne arkitekturpolitik er to af de veerdier, som der skal arbejdes efter, at nyt
byggeri skal tilpasses omradets karakter, og at der skal tages hensyn til helheden.

"Nar vi bygger om eller bygger nyt, skal helheden i omradet respekteres. Det handler bade om
starrelse, materiale- og farvevalg, placering pa grunden, indpasning i landskabet, autenticitet mv.
Vi skal Igfte blikket og se os omkring.”

"Der udarbejdes lokalplaner, nér det er den bedste made at sikre kulturarv og hensyn til
helhederne pa.”

Det fremgar i alle kommunens lokalplaner for villaomrader, at en del af formalet med lokalplanerne
er "at ny bebyggelse tilpasses omradets karakter”.

Denne formalsbestemmelse imgdekommes typisk ved, at der er indsat falgende bestemmelse i
lokalplanen: "Ny bebyggelse skal tilpasses den eksisterende, omkringliggende bebyggelse og
udformes séledes, at der efter Kommunalbestyrelsens skan opnas en god helhedsvirkning.” samt
en raekke bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Der indsaettes normalt ikke bestemmelser om bygningernes naermere placering pa grunden,
proportioner, materialer, vinduesformater.

Den nye arkitekturpolitik giver anledning til at overveje, om der i villalokalplaner eller i delomrader i
villaomrader skal fastsaettes lokalplanbestemmelser, der sikrer hensynet til omradets helhed og
saerlige karakter. Dette kan i givet fald ske ved at udarbejde tilleeg til de geeldende lokalplaner eller
selvsteendige lokalplaner for de pageeldende omrader.

P& madet gennemgéas mulighederne for regulering samt relevante eksempler pa bebyggelser, hvor
spargsmalet om tilpasning til omradets karakter er i spil.

Indstilling
Plan og Byg indstiller

Til Bygnings- og Arkitekturudvalget:

At det omhandlede emne drgftes.
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Tidligere beslutninger:

Bilag

2 (Aben) Strandvejen 154. Sammenlagning af enkeltvaerelser til énfamiliehus
Offentlig titel
Sags ID: EMN-2018-05169

Resumé
Der skal tages stilling til 2ndring af ejendommen fra enkeltveerelser til et enfamiliehus. En tilladelse
forudsaetter kommunens godkendelse til nedlaeggelse af enkeltveerelserne i ejendommen.

Baggrund
Ejendommen bestar af et hovedhus og en staldbygning, som delvist benyttes til beboelse. Ejeren
af eiendommen har ansggt om aendring af ejendommens status til et enfamiliehus.

Ifalge BBR-oplysningerne og byggesagsarkivet er den sidst godkendte indretning af hovedhuset: 7
veerelser med feelles kgkken og we-baderum (pensionat) foruden ejerens beboelse.
Enkeltveerelserne har en starrelse mellem 15 og 45 m2. Bygningens boligarealer er i BBR opgjort
som falger:

181 m? i stueetagen. Ejerens bolig, herunder erhvervsareal pa 45 m?
22 m? i stueetagen

22 m? pa 1. sal

30 m? pa 1. sal

40 m? pa 1. sal

31 m?pa1.sal

26 m? pa 1. sal

15 m? pa 1. sal

| medfer af lov om midlertidig regulering af boligforholdene § 46, forudseetter nedlaeggelse af
enkeltveerelserne kommunens tilladelse. Kommunen kan ikke modseette sig sammenlaegning af
lejligheder, nar den sammenlagte bolig ikke er mere end 130 m?.

Bygnings- og Arkitekturudvalget har pa madet den 10. august 2017, pkt. 9, enstemmigt vedtaget
retningslinjer, hvorefter der kan gives tilladelse til sammenlaegning af boliger, hvis;

e den mindste bolig er under 100 m?, og
e den sammenlagte bolig maksimalt udggr 250 m?.

Nedlaeggelse af enkeltveerelser/klubveerelser i tagetager i etageejendomme er tidligere tilladt,

f.eks. Ordrup Jagtvej 4C-8H (Det Gule Palae, 2005), Ordrupvej 126/126A (2005/2017), Ordrupvej
90-92 (2004), Strandvejen 201/Ahimanns Alle 2-4 (2012).
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Feelles for disse sager er, at vaerelserne er tilladt inddraget til eksisterende boliger eller
sammenlagt til nye boliger, og at boligerne efter sammenlaegningen har vaeret under 250 m?2.

Ved nedlaeggelse af enkeltvaerelserne vil eiendommen besta af et 367 m? stort enfamiliehus med
et 174 m? stort anneks (staldbygning).

Ejer har fremsendt erkleeringer fra beboerne af pensionatet, om at der vil ske en frivillig fraflytning
af enhederne senest den 31. marts 2019.

Indstilling
Plan og Byg indstiller

Til Bygnings- og Arkitekturudvalget:

At det drgftes og besluttes om/i hvilket omfang der skal meddeles principiel godkendelse til
nedleeggelse af enkeltveerelserne, pa betingelse af at der, som oplyst, sker en frivillig fraflytning af
enkeltveerelserne.

Tidligere beslutninger:

Bilag

. kortbilag Strandvejen 154 (2537543 - EMN-2018-05169)

Strandvejen 154. Skrafoto (2537544 - EMN-2018-05169)

SV. Strandvejen 154, 154 A. Anvendelse til enfamiliehus (2537538 - EMN-2018-05169)
Strandvejen 154. Veerelser i tagetage (2555041 - EMN-2018-05169)

Strandvejen 154. Baghuset tinglysning_ (2537541 - EMN-2018-05169)

unhwphe

3 (Aben) Strandvejen 248B. Tilbygning udenfor byggefelt

Offentlig titel
Sags ID: EMN-2018-04724

Resumé

Der skal tages stilling til, om det skal tillades, at der bygges udenfor eksisterende byggefelt.

Baggrund
Arkitekt Sagren Borg har pa vegne af ejeren af eiendommen Strandvejen 248B indsendt ansggning
om en tilbygning.

| henhold til Byplan 21, § 4, stk. 3, skal ny bebyggelse opfares indenfor de pa kortbilaget angivne
byggefelter. Der er ikke angivet noget byggefelt, der hvor tilbygningen gnskes opfert, og en
tilladelse forudseetter séledes en dispensation fra byplanen.

Af Byplan 21, § 3 fremgar, "Der udlaegges areal til de pa kortbilaget i princippet angivne stier og
veje”.

Der ansgges om en tilbygning i 1% plan pa i alt 56 m2. Tilbygningen opfares pa nordsiden af det
eksisterende hus, som er 98 m?. Den endelige bebyggelsesprocent pa den i alt 510 m? store grund
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vil blive ca. 30 (maksimal bebyggelsesprocent er 40, jf. Byplan 21). Ejendommen bestod tidligere
af 3 matrikler, men de er nyligt lagt sammen til en matrikel.

Ifglge byplanens kortbilag findes en sti nord for den eksisterende bygning, hvor tilbygningen
gnskes opfgrt. Kommunen har den 3. marts 2006 truffet afggrelse vedrgrende stien. Heraf
fremgar, at kommunen ikke har hjemmel til at hindre eller sikre adgangen (stien). Stien findes i dag
ikke fysisk pa ejendommen.

Sagen har veeret i hgring hos de to grundejerforeninger og omkringboende. Der er indkommet 6
hgringssvar, blandt andet fra de 2 grundejerforeninger i omradet.

Af hgringssvarene fremgar, at man ikke gnsker den ansggte udvidelse, idet den er beliggende
uden for byggefeltet, vil medfgre ugnsket forteetning, skygge- og indbliksgener, forringelse af
udsigten. Desuden vil tilbygningen betyde veerdiforringelse af naboejendommene. Et af
hgringssvarene anfgrer, at man ikke er imod byggeriet, men at man "ikke gnsker kviste mod vores
have”.

Af Byplanvedtaegt 21 fremgar, at en bebyggelsesprocent pa op til 40 kan tillades, og der er praksis
for at tillade en bebyggelsesprocent pa 40 i omradet. Der er dog ikke fortilfeelde, hvor en sa stor
tilbygning udenfor byggefeltet er blevet tilladt.

Vedrgrende indsigelserne vurderer Plan og Byg, at det ansggte ikke medfagrer vaesentlige lys- eller
indbliksgener, idet hgjde pa byggeriet samt afstand til skel ligger indenfor, hvad der normalt ma
tales i bymaessig bebyggelse. Udsigten vil kun i begraenset omfang blive pavirket, idet tilbygningen
ligger med andre bygninger omkring sig. Indbliksgener vurderes ogsa at ligge indenfor, hvad der
normalt ma forekomme i teet bebyggede omrader.

Tilbygningen vil bidrage til en yderligere forteetning i omradet.
Indstilling

Plan og Byg indstiller

Til Bygnings- og Arkitekturudvalget:

At det drgftes og besluttes, om der skal meddeles tilladelse til det ansggte.

Tidligere beslutninger:

Bilag
1. Kortbilag (2500211 - EMN-2018-04724)

2. Skrafotos (2500214 - EMN-2018-04724)

3. Ansggning (2500216 - EMN-2018-04724)

4. Tegninger (2507571 - EMN-2018-04724)

5. Afggrelse af 3-3-2006 vedr. sti (2500212 - EMN-2018-04724)

6. Indsigelser, Strandvejen 248B (2554971 - EMN-2018-04724)

7. Ejers kommentarer til hgringssvar (2554970 - EMN-2018-04724)
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4 (Aben) Overskridelse af byggeretten
Offentlig titel
Sags ID: EMN-2018-05171

Resumé
Pa madet gives en orientering om regelgrundlag for behandling af ulovligt opfert byggeri.

Baggrund

Plan og Byg modtager jeevnligt ansggninger om lovliggarelse af eksisterende forhold, hvor
byggeretten er overskredet i villaomrader. Overskridelserne kan veere fra mindre til stgrre og
vaesentlige.

Overskridelserne kan inddeles i 2 hovedgrupper.

. Beboelsesbygninger
. Carporte, garager, udhuse og mindre bygninger.

Byggeri, som er omfattet af byggelovens § 2, skal vurderes efter bygningsreglementet og en
eventuel lokalplan. Er der ikke en lokalplan, som regulerer eiendommens anvendelse, byggeriets
placering, omfang og hgjde, parkering, opholdsarealer osv. (bebyggelsesregulerende
bestemmelser), skal byggeriet vurderes efter bestemmelserne i bygningsreglementet -
"Byggeretten” eller "Helhedsvurdering”.

Byggeretten

Byggeretten er defineret i bygningsreglementet og regulerer bygningers hgjde, omfang og
placering. Overholder ansggningen byggeretten, kan kommunen ikke naegte at godkende
bygninger, jf. bygningsreglementet.

Helhedsvurdering

Overskrides byggeretten, skal kommunen behandle ansggningen efter en helhedsvurdering. En
helhedsvurdering ma kun foretages med udgangspunkt i 6 kriterier, som fremgar af
bygningsreglementet, og det er kommunen, der vurderer, om et byggeri er i konflikt med ét eller
flere af kriterierne.

Lovliggorelsessager
| behandlingen af lovligggrelsessager skal, ud over den ovenfor beskrevne helhedsvurdering,
medtages 9 seerkriterier i vurderingen (se vedlagte bilag).

Plan og Byg har aktuelt 3 lovligggrelsessager, hvor der er bygget boligareal enten for meget, for
hgijt eller for teet pa skel. Det drejer sig om Kaervangen 6, Ordrup Jagtvej 17 og Sponnecksvej 27.

Praksis i kommunen er, at overskridelse af byggeretten kun tillades i helt seerlige tilfaelde. "Saerlige
tilfeelde” har veeret, nar det ansegte malbart ikke giver nogle lys-, skygge- og indbliksgener for
naboerne.

Der er sneevre graenser for, hvornar lys-, skygge- eller indbliksgener bliver
utilfredsstillende/vaesentlige, idet det er disse forhold, som ofte er afgerende for, om en tilladelse
skal gives efter en helhedsvurdering.

Der vil pa madet blive givet en naermere orientering om regelgrundlaget og praksis.

Indstilling

Side 7



Plan og Byg indstiller
Til Bygnings- og Arkitekturudvalget:

At tage orienteringen om regelgrundlaget og praksis for behandling af ulovligt opfart byggeri til
efterretning.

Tidligere beslutninger:

Bilag
1. Vejledning om lovligggrelse af ulovligt byggeri-1 (2549338 - EMN-2018-05171)

5 (Offentlig) Ordrup Jagtvej 17. Overskridelse af opfert tilbygnings hejde og afstand mod
naboskel

Offentlig titel

Sags ID: EMN-2018-04717

Resumé
Der skal tages stilling til, om det skal tillades at bibeholde en allerede opfart tilbygning, eller om det
skal kraeves, at tilbygningen lovliggeres fysisk.

Baggrund
Plan og Byg har fra ejer af eiendommen Ordrup Jagtvej 17 modtaget ansggning om retlig
lovliggarelse af opfart tilbygning, idet den overskrider det skra hgjdegreenseplan mod naboskel.

Landinspekter Lars @rum Andersen har fremsendt en kontrolmaling, som viser, at tilbygningen er
opfart taettere pa naboskel og med en hgjere bygningshgjde end tilladt. Tilbygningen er opfart med
en afstand til naboskel pa 2,67 m og 2,73 m i stedet for den ansegte pa 2,8 m, og med en
bygningshgjde pa 4,17 m i stedet for den ansggte pa 3,9 m. Skulle byggeretten veere overholdt
med den opfarte bygningshgjde, ville det kraeve en afstand til skel pa 2,98 m. Det svarer til, at den
opfarte tilbygning rykkes 0,31 m leengere ind pa egen grund.

Tilbygningen overskrider det skra hgjdegraenseplan (1,4 x afstand til skel) med henholdsvis 0,35 m
og 0,43 m i forhold til det fastlagte niveauplan, og iagttager derved ikke byggeretten i
Bygningsreglementet 2015.

Ejer oplyser, at den forhgjede tagkonstruktion (overskridelsen) skyldes, at tilbygningen er udfart
med indvendigt aflgb og fald, hvortil der kraeves en minimumshgjde pa aflgbet, samt at de
indbyrdes rumforhold mellem hovedhus og tilbygning er udfert, s& rumhgjden ikke reduceres
uhensigtsmaessigt.

Sagen har veeret i parthgring ved ejerne af Ordrup Jagtvej 19. Der er ikke modtaget bemaerkninger
til projektet.

Overskridelsen af det skra hgjdegraenseplan vurderes ikke at medfere vaesentlige gener for
naboen, da tilbygningen er placeret i sydskel. Umiddelbart er det ikke useedvanligt, at eksisterende
bebyggelser i omradet overskrider det skra hajdegraenseplan, idet der er tale om forholdsvis
smalle grunde i omradet.
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Kommunen kan i forbindelse med lovliggerelse af forholdene lade veerdispild, skonomiske tab og
forseet indga i vurderingen.

Indstilling
Plan og Byg indstiller

Til Bygnings- og Arkitekturudvalget:

At det drgftes og besluttes, om der skal gives tilladelse til at bibeholde den opfgrte tilbygning, eller
om det skal kraeves, at den lovliggeres fysisk.

Tidligere beslutninger:

Bilag

1. Kortbilag (2499986 - EMN-2018-04717)

2. Skrafoto (2499990 - EMN-2018-04717)

3. Ansggning om lovligggrelse af tilbygning (2499984 - EMN-2018-04717)
4. Illustration af overskridelse (2501685 - EMN-2018-04717)

6 (Aben) Kaervangen 6. Overskridelse af opfart tilbygnings hejde og afstand mod naboskel

Offentlig titel
Sags ID: EMN-2018-04656

Resumé
Der skal tages stilling til, om det skal tillades at bibeholde en allerede opfart tilbygning, eller om det
skal kraeves at tilbygningen lovligggres fysisk.

Baggrund

Plan og Byg har fra ejeren af eiendommen Kaervangen 6 modtaget ansggning om retlig
lovliggerelse af opfart tilbygning, idet tilbygningen overskrider det skra hgjdegraenseplan mod
naboskel.

Landinspektar Jonas Jensen har udfert en kontrolmaling, som viser, at tilbygningen er opfart
teettere pa naboskel og med en hgjere bygningshgjde end tilladt. Tilbygningen er opfert med en
afstand til naboskel pa henholdsvis 2,52 m og 2,56 m i stedet for den ansggte pa 2,7 m, og med et
fladt tag og en bygningshgjde pa 4,52 m i stedet for det ansggte skra tag, som falger det skra
hgjdegraenseplan. Skulle byggeretten veere overholdt med den opferte bygningshgjde, ville det
kreeve en afstand til skel pa 3,23 m. Det svarer til, at den opfarte tilbygning rykkes 0,71 m leengere
ind pa egen grund.

Tilbygningen overskrider det skré hgjdegraenseplan (1,4 x afstand til skel) med henholdsvis 0,99 m

og 0,93 m i forhold til det fastlagte niveauplan og iagttager derved ikke byggeretten i
Bygningsreglementet 2015.

Side 9



Ejer oplyser, at tagkonstruktionen er blevet aendret, da det ikke har vaeret muligt at udfere den som
ansggt i forhold til afvanding af ny og eksisterende tagflade.

Sagen har veeret sendt i parthgring ved ejerne af Keervangen 4, der har fremsendt indsigelse
vedrgrende indbliksgener og veerdiforringelse af deres ejendom.

Overskridelsen af det skra hgjdegraenseplan vurderes ikke at medfere vaesentlige skyggegener for
naboen, da tilbygningen er placeret i sydskel. Indbliksgener vurderes at ligge inden for, hvad man
ma tale, nar man bor i bymaessig bebyggelse, da tilbygningens vinduer ligger under det skra
hgjdegraenseplan. Det er dog usaedvanligt for omradet, at der er opfert en beboelsesbygning, som
ikke overholder det skra hgjdegraenseplan.

Kommunen kan i forbindelse med lovliggerelse af forholdene lade veerdispild, skonomiske tab og
forsaet indga i vurderingen.

Indstilling
Plan og Byg indstiller

Til Bygnings- og Arkitekturudvalget:

At det drgftes og besluttes, om der skal gives tilladelse til at bibeholde den opfarte tilbygningen,
eller om det skal kraeves, at tilbygningen lovliggares fysisk.

Tidligere beslutninger:

Bilag
1. Kortbilag (003) (2496358 - EMN-2018-04656)

2. Skrafoto (2496357 - EMN-2018-04656)

3. Ansggning om lovligggrelse (2507408 - EMN-2018-04656)

4. Tegningsmateriale (2496359 - EMN-2018-04656)

5. Illustration af overskridelse (2501656 - EMN-2018-04656)

6. Bemaerkninger til partshgring fra ejere af Keervangen 4 (2496356 - EMN-2018-04656)

7 (Aben) Sponnecksvej 27. Overskridelse af forhgjet tagkonstruktion og facade samt
tilbygning

Offentlig titel

Sags ID: EMN-2018-05265

Resumé
Der skal tages stilling til lovligggrelse af en udfgrt forhgjelse af tagkonstruktionen og en tilbygning.

Baggrund

Plan og Byg har modtaget naboklage fra ejeren af ejendommen Kildeskovsvej 59. Det fremgar af
klagen, at der pa ejendommen Sponnecksvej 27 er foretaget en forhgjelse af tagkonstruktionen, og
at der er etableret en ny tilbygning ind mod det sydgstlige naboskel.

Ejendommen er omfattet af temalokalplanerne 395, 380 og temalokalplanforslag 405.
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Temalokalplanerne regulerer ikke bebyggelsesprocenten for ejendommen. | lovligggrelsessager
skal sagen behandles efter de regler, der var gaeldende pa opfgrelsestidspunktet, hvilket er
byggeretten i bygningsreglement 2015 (BR15). Det giver mulighed for at bygge op til 30 %.

Grundstarrelsen udger 784 m?, og er bebygget med et hus med et godkendt etageareal pa ca. 235
m?2. Det giver en godkendt bebyggelsesprocent pa ca. 30.

Ejendommens ejer, Henrik Gabriel har oplyst, at han i forbindelse med kab og overtagelse af huset
har vaeret ngdsaget til at ombygge taget, idet den oprindelige tagkonstruktion var angrebet af rad
og skimmelsvamp. Den nye tagkonstruktion er ca. 25 cm hgjere end den gamle (ialt ca. 50 cm).
Forhgjelsen af tagkonstruktion og facade (forhgjet med ca. 25 cm) begrundes med, at det var
ngdvendigt for overholdelse af bygningsreglementets energikrav, der medferer en foraget
isoleringstykkelse. Tilbygningen, der omfatter en udvidelse af en eksisterende trappe og
trappeskakt, begrundes med at den har veeret ngdvendig at udfgre for overholdelse af
bygningsreglementets krav til grund og stigning pa trapper.

Landinspektar Steen Boe har pa ejers vegne fremsendt en redeggrelse for bebyggelsesforholdene
pa ejendommen. Det fremgar af redegerelsen, at den nye tilbygning ligger 2,19 m fra naboskel (ma
ikke ligge naermere skel end 2,5 m), og at den er opfart med en hgjde pa ca. 5,9 m. Skulle
tilbygningen ligge under det skra hgjdegraenseplan med den udfgrte hgjde, skulle den vaere
placeret med en afstand af ca. 4,2 m fra skel.

Af redegarelsen fremgar desuden, at tilbygningen medfarer en arealudvidelse pa ca. 2 m?, og at
ejendommens integrerede garage gnskes inddraget til beboelse.

| forbindelse med fastlaeggelsen af terraenforholdene har det vist sig, at en del af kaelderen pa
ejendommen skal medregnes i etagearealet og bebyggelsesprocenten for eiendommen. Samlet
betyder det, at bebyggelsesprocenten forgges med 3 til ca. 33.

I maj 2018 har Plan og Byg meddelt afslag pa retlig lovliggerelse af den forhgjede tagkonstruktion
og den udfarte tilbbygning med henvisning til, at tilbygningen og den ny tagkonstruktion medfgrer
vaesentlige skyggegener for nabobebyggelsen, og at det ikke svarer til hvad der er ssedvanligt for
omradet eller til hvad der tilstreebes i omradet.

Landinspektaren har pa ejers vegne indsendt en raekke nye forslag til lovliggerelse af byggeriet. Et
af disse vil bringe bebyggelsesprocenten under 30, og gar ud pa, at trappebygningens areal
reduceres ved at der etableres et skurrum under trappen med udvendig adgang.
Bebyggelsesprocenten kan herefter beregnes til 29,8.

Landinspektaren ansgger desuden om delvis retlig og fysisk lovliggarelse af trappe ved at
trappebygningen traekkes tilbage, sa den ligger 2,5 m fra naboskel og 40 cm af tagudhaenget pa
bygningens sydgstside fiernes. Tilbygningen og taget overskrider imidlertid fortsat det skra
hgjdegreenseplan, og det er Plan og Bygs vurdering, at den nuvaerende taghgjde vil give
forringede lysforhold for nabobebyggelsen mod nord og vest.

Indstilling
Plan og Byg indstiller

Til Bygnings- og Arkitekturudvalget:

Side 11



At det drgftes og besluttes, om der skal gives tilladelse til helt eller delvist at bibeholde den
nuveerende hgjde pa tag og tilbygning, og tilbygningens afstand til skel, eller om forholdene skal
fares tilbage til sidst godkendte forhold fra 1959.

Tidligere beslutninger:

Bilag

. Kortbilag (2555786 - EMN-2018-05265)

. Skrafoto (2555787 - EMN-2018-05265)

. Ansggning-aug2018 (2560470 - EMN-2018-05265)
. Facader (2560878 - EMN-2018-05265)

. Naboklage (2560471 - EMN-2018-05265)

aua b wWNBE

8 (Aben) Melchiorsvej 1. Dispensation fra lokalplanens bestemmelser om
bebyggelsesprocent til bibeholdelse af opfert garage

Offentlig titel

Sags ID: EMN-2018-05264

Resumé
Der skal tages stilling til, om der kan gives dispensation til overskridelse af bebyggelsesprocenten
til at bibeholde en opfaert garage pa 50 m2.

Baggrund

Plan & Byg er af SKAT, i forbindelse med SKATs geokodning af kommunen, blevet gjort
opmaerksom pa, at der pa ejendommen er opfgrt en garage pa 50 m2. Garagen har et symmetrisk,
valmet tag med en taghgjde pa ca. 3,3 m, og er placeret med en afstand til skel mod nabo pa ca.
0,6 m.

Garagens betydning for ejendommens bebyggelsesprocenten

Ejendommen er omfattet af lokalplan 322. Bebyggelsesprocenten for en ejendom skal beregnes
iht. de beregningsregler, som var geeldende pa det tidspunkt, hvor lokalplanen for ejendommen
blev vedtaget bygningsreglement 2010 (BR10).

Af beregningsreglerne i BR10 fremgar det, at ved garager og carporte medregnes kun den del af
arealet, der overstiger 35 m? pr. bolig ved fritiggende enfamiliehuse, dobbelthuse med lodret
lejlighedsskel og sommerhuse. Her udover méa der opfares op til to smabygninger pa hver 10 m?2
pa grunden, nar afstanden til andre bygninger pa grunden er mindst 2,5 m, og ingen del af
bygningernes ydervaegge eller tag er hgjere end 2,5 m over terreen.

Samlet betyder det, at der efter BR10 kan opfgres garager, carporte, udhuse og smabygninger pa
55 m?, som ikke skal medregnes i bebyggelsesprocenten, blot de er opdelt pa minimum 3
bygninger.

Efter beregningsreglerne i bygningsreglement 2018 (BR18, tradte i kraft 01.01.2018) kan der
opfares op til 50 m? i 1, 2 eller flere bygninger, uden det skal medregnes i bebyggelsesprocenten.
Af BR18 fremgar desuden, at opferelse af garager kan udfgres uden ansaggning om
byggetilladelse, nar de har et areal pa hgjst 50 m>.
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Ejer har indsendt ansggning om dispensation fra lokalplanens bestemmelser om
bebyggelsesprocent, til at bibeholde den opfarte garage. Af § 6.10 i lokalplan 322 fremgar, at
bebyggelsesprocenten ikke ma overstige 25.

Ejerne har oplyst, at de har veeret af den overbevisning, at det ikke kreevede en byggetilladelse at
opfere smabygninger pa 50 m? pa deres grund.

Garagens areal er 50 m?, hvilket betyder, at der efter reglerne i BR10 skal medregnes 15 m? i
etagearealet. De 15 m?forgger bebyggelsesprocenten med 2 % til 30,6 %. Lovliggaerelse af den
opferte garage vil derfor kreeve en dispensation fra lokalplanen.

Plan og Byg vurderer, at en dispensation til at bygge 50 m? sekundaer bebyggelse i én bygning
ikke giver en gget fortaetning sammenlignet med at bygge 55 m? sekundeer bebyggelse i 3
bygninger.

Garagens hgjde

Garagen er opfert med en hgjde pa 3,3 m indenfor en afstand til skel pa 2,5 m. | henhold til
tidligere og nugzeldende bygningsreglementer giver byggeretten mulighed for at opfere sekundaer
bebyggelse med en hgjde pa op til 2,5 m, hvis bebyggelsen ligger neermere skel end 2,5 m. Det er
Plan og Bygs vurdering, at garagens hgjde ikke svarer til det tilstraebt seedvanlige for omradet.

Indstilling
Plan og Byg indstiller

Til Bygnings- og Arkitekturudvalget:

At den opfarte garage pa 50 m? retligt lovliggares for sa vidt angar bebyggelsesprocenten, men at
hgjden kraeves fysisk lovliggjort.

Tidligere beslutninger:

Bilag
1. Oversigtskort 1 1000 (2547389 - EMN-2018-05264)

2. Skrafoto maj 2017 (2547391 - EMN-2018-05264)

3. Luftfoto juli 2018 (2547392 - EMN-2018-05264)

4. Billede af garage set fra Melchiorsvej (2547393 - EMN-2018-05264)
5. Ansggning (2547396 - EMN-2018-05264)

6. Belaegningsplan m. aflgb (2547397 - EMN-2018-05264)

7. Plan og opstalter (2547398 - EMN-2018-05264)

9 (Aben) Meddelelser fra formanden og spergsmal fra medlemmerne
Offentlig titel
Sags ID: EMN-2017-05970

Resumé
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Baggrund
Indstilling

Tidligere beslutninger:

Bilag

10 (Lukket) Meddelelser fra formanden og spergsmal fra medlemmerne
Offentlig titel Meddelelser fra formanden og spergsmal fra medlemmerne
Sags ID: EMN-2017-05970

Resumé

Baggrund

Indstilling

Tidligere beslutninger:

Bilag
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