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Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006
01  Åbent       Lyngbyvej 389. Etablering af dobbelthus.
006842-2006  

Resumé

Molarco Finans A/S har ansøgt om opførelse af en tilbygning på ejendommen beliggende Lyngbyvej 389 samt ændring af status fra et enfamiliehus til et dobbelthus. Gentofte kommune er ved at udarbejde en lokalplan for området. Det betyder, at ejendommen bliver udpeget som bevaringsværdig, ligesom dobbelthuse kun vil kunne opføres på grunde, der er minimum 1400 m2.
Baggrund

Den ansøgte tilbygning er udformet med et tilsvarende bygningsudtryk som den eksisterende ejendom. Hver beboelsesenhed får en carport med to parkeringspladser og tilhørende friarealer. 

Grundareal: 1367 m2
Eksisterende boligareal: 190 m2
Eksisterende bebyggelsesprocent: 14

Tilbygning: 152 m2
Fremtidigt boligareal: 342 m2
Fremtidig bebyggelsesprocent: 25
I kommuneatlasset er ejendommen registreret med bevaringsværdi 4.

I kommuneplanens ramme 6 B 45 er det fastsat, at der ikke må opføres eller indrettes dobbelthuse på grunde mindre end 1200 m2.

Byplan 8a, som ejendommen på nuværende tidspunkt er omfattet af, foreskriver intet om muligheden for at etablere dobbelthuse.

Den 14. marts 2006 blev der varslet forbud i henhold til planlovens § 14. Ansøger har indtil den 3. april mulighed for at komme med eventuelle bemærkninger til det kommende lokalplansforslag. Ansøgers arkitekt anfægter ejendommens bevaringsværdighed samt ønsker dokumentation tilsendt for at der er ved at blive udarbejdet lokalplan.

I kommuneatlas er ejendommen bevaringsværdig i kategori 4.

Vurdering

Det har tidligere været kommunens praksis at dispensere ved grundstørrelser med en afvigelse på optil 25 m2.

På den ene side er den aktuelle grund 33 m2 for lille, til at der kan etableres et dobbelthus i henhold til det kommende lokalplanforslag.

På den anden side er der på bygningsudvalgsmøde den 23. oktober 2003, pkt. 1 givet tilladelse til, at der etableres et dobbelthus på Brønlunds Alle 3 med en grundstørrelse på 1250 m2. Der blev dispenseret i forhold til BRS-98 afsnit 2.2, som foreskriver at der ikke må udstykkes grunde på under 700 m2. Det blev samtidig vurderet, at i henhold til de øvrige grundstørrelser for området burde der til et dobbelthus mindst være 1400 m2 grund tilstede.

Henset til, at der udarbejdes lokalplan for området og til, at der er tale om en omfattende ændring af ejendommen anbefaler bygningsmyndigheden at der nedlægges forbud mod det ansøgte efter planlovens § 14. Hertil kommer, at en tilladelse i denne sag vil kunne danne præcedens hvorved det i planlægningen fastsatte krav til grundstørrelser med tiden vil blive udvandet.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der nedlægges forbud i henhold til planlovens § 14.
Beslutning

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om ny bebyggelse

Varsel: §14_forbud

Brev fra arkitekt

Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006

02  Åbent      
 Frølichsvej 51. Opførelse af en tilbygning. Dispensation fra 
 lokalplan 56
010059-2006  

Resumé

Ejeren Ulf Wang Langer ansøger om opførelse af en tilbygning på 35 m2. Der søges om dispensation fra bestemmelser i lokalplan 56 vedr. en taghældning mellem 25° og 50° og en tagbelægning af brændt tegl eller cementtagsten.

Baggrund

Ejendommen, som er beliggende på Frølichsvej 51, ønskes udvidet med 35 m2, hvilket giver en bebyggelsesprocent på 16. I henhold til ansøgningsmaterialet etableres taget på tilbygningen med en hældning på ca. 10°, og følger derved husets øvrige taghældninger. Taget belægges med listetækket tagpapbelægning, som på ejendommens eksisterende tagflader. På grund af den lave hældning vil det ifølge ansøger være uhensigtsmæssigt at anvende brændt tegl eller cementtagsten. 
Ejendommen er omfattet af lokalplan 56, som i § 7, stk. 2 fastlægger at ny bebyggelse skal have en taghældning mellem 25° og 50°, og ydermere skal taget opføres af brændt tegl eller cementtagsten jvf. § 8, stk. 1.

Ejendommen er ikke udpeget som bevaringsværdig (kat. 5 i kommuneatlas).

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at den ansøgte tilbygning er udformet i samme stil som den eksisterende, herved er der taget hensyn til det samlede arkitektoniske udtryk for ejendommen.
På denne baggrund finder bygningsmyndigheden, at der er grundlag for at tillade det ansøgte.
Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der dispenseres fra lokalplan 56 § 7 stk. 2 og § 8 stk. 1.
Beslutning

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om en tilbygning.

Dispensationsansøgning

Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006
03  Åbent       Henningsens Allé 51. Udstykning og opførelse af villa
014107-2006  

Resumé

Der søges om tilladelse til at udstykke en ny parcel til opførelse af en ny villa.
Baggrund

Lind & Risør søger for ejerne om tilladelse til at udstykke en grund fra ovennævnte ejendom til bebyggelse med en ny villa.

Ejendom:

Grundareal: 2509 m2
Eksisterende enfamiliehus: etageareal 346 m2
Bebyggelsesprocent: 13,8 %

Ejendommen er omfattet af lokalplan 34, der bl.a. fastsætter bestemmelse om mindste grundstørrelse på 1000 m2, mindste grundbredde på 20 m, og højeste bebyggelsesprocent på 20. Når særlige forhold taler for det, kan kommunalbestyrelsen tillade bebyggelsesprocenten hævet til 25. Ny bebyggelse skal opføres enten i én etage med udnyttet tagetage, eller med to etager uden udnyttelig tagetage. Intet punkt på en bygnings ydervæg eller tagflade må gives en højde, der overstiger 10,0 m. Lokalplanen fastsætter bevaringsbestemmelser for beplantning nord for den eksisterende bebyggelse.

Bygningsudvalget har tidligere den 26. maj 2005, pkt. 16, meddelt tilladelse til den daværende ansøgning, hvorefter der søgtes om tilladelse til, at lokalplanens regel om særlige forhold kunne finde anvendelse, således at kommunalbestyrelsen kunne tillade bebyggelsesprocenten hævet til 25. Der kunne herefter udstykkes en grund på 1000 m2, hvorved bebyggelsesprocenten på stamparcellen bliver 23. Ansøger tilbød ved denne ansøgning, at bebyggelsesprocenten til gengæld sænkes ved deklaration på den udstykkede parcel, således at de to ejendomme tilsammen maksimalt vil være udnyttet med 20 %. Der blev ikke ved denne udvalgsbehandling taget stilling til andre dispensationer i tilknytning til en eventuel udstykning, idet der ikke var redegjort for disse.

Lind & Risør foreslår nu 4 forskellige, nye udstykningsforslag, hvoraf forslag 3 mest ligner det tidligere af bygningsudvalget godkendte forslag, nemlig en ny grund på 1000 m2 og bebyggelsesprocenter på henholdsvis 22,9 for stamparcellen og 19,4 for den nye ejendom.

Problemet med forslag 1 og 3 er imidlertid, at det nye skel placeres i en afstand af 3 m fra den gamle hovedbygning, hvilket medfører at det skrå højdegrænseplan (højden < 1,4 x afstand til skel) overskrides med op til 4 meter ved facaden. Det skrå højdegrænseplan er defineret i Bygningsreglement for småhuse, BR-S 1998, afsnit 2.4.

De øvrige af Lind & Risørs forslag opererer med betydeligt mindre grundstørrelse for den nye parcel, end de ifølge lokalplanen krævede mindst 1000 m2. Ved forslagene 2 og 4 vil den eksisterende garage overstige den maksimalt tilladte højde for småbygninger i skel. Denne er fastsat i BR-S, afsnit 11.3 til maksimalt 2,5 meter i en afstand af 2,5 meter fra naboskel.

Forslag 1 med regulær skelføring giver en ny parcel på 861 m2, men den samme overskridelse af det skrå højdegrænseplan, som nævnt ovenfor.

Forslag 2 med mindre regulær skelføring giver en ny parcel på 800 m2. Det skrå højdegrænseplan overskrides nu ved garagen.

Forslag 4 giver en ny parcel på 780 m2, med overskridelse af det skrå højdegrænseplan ved garagen og ved hovedbygningens nordvestlige hjørne. 

Vurdering
Bygningsmyndigheden vurderer, at de ansøgte dispensationer skal vurderes både i forhold til den konkrete ejendom med omgivelser, og i forhold til den præcedens, det vil kunne skabe i lokalplanområdet. Det er en del af hensigten med lokalplanen, at bevare kvarterets præg med store parklignende grunde, og bygningsmyndigheden vurderer, at fortætninger kan modvirke denne hensigt. 

Bygningsmyndigheden vurderer, at ejendommens trekantede facon gør en udstykning vanskelig, da der bl.a. skal opnås grundbredde på mindst 20 m.

Endvidere vurderer Bygningsmyndigheden, at lokalplanens krav om grundstørrelser på mindst 1000 m2 bør overholdes.

Lind & Risørs forslag 3 overholder dette krav, om end skelføringen er irregulær. Men det skrå højdegrænseplan overskrides ganske betydeligt, hvilket ligger uden for kommunens normale praksis at give tilladelse til, og efter bygningsmyndighedens opfattelse kan overskridelsen virke trykkende og give risiko for præcedens.

Samlet set, kan bygningsmyndigheden ikke anbefale de ansøgte forslag

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag til det ansøgte i henhold til lokalplan 34 og BR-S 98, afsnit 2.4. 

Beslutning

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om opførelse af en villa.
Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006
04  Åbent       Zicavej 17. Opførelse af 1. sal, herunder tagterrasse
013329-2006  

Resumé

An-Beth Funk-Hansen har på vegne af Jan Daugaard den 23. marts 2006 ansøgt Gentofte Kommune om tilladelse til at opføre en ny 1.sal på ejendommen beliggende Zicavej 17.  Ydervægge udføres som lette vægge, og fremstår med hvide pudsede flader. Tagudhæng udføres i træ/stål konstruktion beklædt med zink. 
Baggrund

Grundareal: 808 m2
Eksisterende boligareal:174 m2
Bebyggelsesprocent: 21,5

Ny 1.sal: 28 m2
Fremtidigt boligareal: 202 m2

Ny bebyggelsesprocent: 25
Det eksisterende hus er opført i 1964.
Der søges om tilladelse til at opføre en ny 1.sal på 28 m2. Eksisterende bolig udføres med en tilbygning på 23 m2 indeholdende 1 værelse samt et wc- og baderum

Ansøger anfører, at eksisterende tag udskiftes, og at der etableres overdækkede tagterrasser mod henholdsvis nord og syd. 
I henhold til lokalplan 143 § 6 stk.6.3. anføres det, at ”boligbebyggelse må ikke opføres i mere end 2 etager.”

Der er den 28. september 1961 tinglyst en deklaration for følgende matrikler: 6 th, 6 te, 6 tf, 6 tg, 6 ti, 6 tk, 6 tl, 6 tm og 6 tn alle Ordrup, hvor det er tinglyst for 6 tf- Zicavej 17 og 6 tg- Zicavej 15, at bebyggelse må opføres i 2 etager til forskel fra øvrige (Zicavej 14, 16,18 og 19) nævnte matrikler, som er deklareret til 1 etage. 

Ejendommen er i kommuneatlas udpeget med en bevaringsværdi på 5.

Sagen er sendt i nabohøring efter forvaltningslovens § 19 om partshøring 

på baggrund af tidligere indsigelser, ved indsendt ansøgning om tilladelse til opførelse af 1.sal herunder 2 udestuer.

Ansøger har tidligere ansøgt om tilladelse til at etablere 28 m2 på 1. sal samt 2 uopvarmede udestuer på hver 15 m2. Bygningsmyndigheden meddelte tilladelse til det ansøgte projekt i overensstemmelse med den hidtidige praksis for udestuer, hvor disse kunne opføres uden at skulle medregnes i bebyggelsesprocenten, når der var tale om uopvarmede udestuer og at disse var adskilt fra beboelsen af en klimaskærm (5 % reglen).

Naturklagenævnet har i afgørelse af den 19. december 2005 i denne sag omgjort kommunens afgørelse. Nævnet udtalte, at udestuerne skulle medregnes i bebyggelsesprocenten under henvisning til, at udestuerne fremstod som sædvanlige rum, der ved forholdsvis små ændringer ville kunne inddrages til beboelse. Nævnet udtaler endvidere: ”Det er Naturklagenævnets opfattelse, at der må lægges vægt på, hvorledes bebyggelsen i sit ydre fremtræder, d.v.s. hvorledes omboende og andre, der færdes i kvarteret, må opfatte bebyggelsen. Bebyggelsens indre indretning må tillægges mindre betydning, herunder om bebyggelsen angives at skulle anvendes til beboelse eller er uopvarmet, navnlig i de tilfælde, hvor disse forhold uden videre kan ændres.”
Indsigelserne fra de omkringboende henholder sig til afgørelsen fra Naturklagenævnet og anfører, at de overdækkede terrasser på 1. sal som der nu ansøges om tillige strider mod Naturklagenævnets afgørelse.
Vurdering
Bygningsmyndigheden vurderer på den ene side, at det konkrete ansøgte projekt i udformning ikke strider mod gældende bestemmelser i BR-S 98 samt lokalplan, herunder tinglyste deklarationer, hvorfor udvalget – som udgangspunkt - ikke har hjemmel til at nægte opførelsen af 1.sal. 

På den anden side kan det – efter omstændighederne – indgå i vurderingen, at de overdækkede terrasser i sit ydre fremtræder som en hel bygning, hvor de overdækkede terrasser ved en senere inddækning vil kunne inddrages i beboelsen.

Sammenfattende er det Bygningsmyndighedens opfattelse, at tagterrasserne ikke kan sidestilles med rum, der skal inddrages i bebyggelsesprocenten, hvorfor bebyggelsesprocenten ikke overskrides og tagterrasserne er umiddelbart tilladte.

Hvis udvalget ønsker at forbyde byggeri på 1. sal eller etablering af tagterrasserne, kan dette ske ved at der nedlægges forbud efter planlovens § 14, hvorefter der udarbejdes en ny lokalplan for området.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse til det ansøgte projekt i henhold til lokalplan 143 § 6 stk. 6.3.
Beslutning

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Vedtaget.

Birgit Hemmingsen (T) deltog på grund af inhabilitet ikke i sagens behandling og afgørelse.
_______________

Bilag

Kortbilag

Zicavej 17, Ansøgning

Zicavej 17, Tegninger

Zicavej 17, Kortbilag

Indsigelse fra Zicavej 14

Indsigelse fra Zicavej 21

Indsigelse fra Zicavej 19

Indsigelse fra Zicavej 16

Indsigelse fra Emiliekildevej

Indsigelse fra Zicavej 19

Zicavej 17. Skrivelse fra ansøger

Naturklagenævnets afgørelse

Annulleret bilag-skal ikke med i indstillingen

Annulleret bilag-skal ikke med i indstillingen

Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006
05  Åbent         Bernstorffsvej 230. Ændret anvendelse fra bolig til international børneinstitution
016263-2006  

Resumé

Der søges om tilladelse til at nedlægge boligen og indrette international børneinstitution i stedet for på ovennævnte ejendom.
Baggrund

Tania og Henrik Theilade Jensen søger med fuldmagt fra sælger om tilladelse til at nedlægge boligen på ovennævnte ejendom og i stedet anvende ejendommen og bebyggelsen til en international børneinstitution (International Preschool) med i alt 42 børn og 7 voksne.

Ejendom:

Grundareal: 1020 m2
Institutionen vil have i alt 42 børn i alderen 1-5 år, inddelt i 3 aldersgrupper. Bebyggelsen vil blive ombygget til institutionen i overensstemmelse med bygningsreglementets krav. Udendørs ophold vil foregå i hold. Der angives at være plads til 4 parkeringspladser på ejendommen, øvrig parkering vil foregå ude på vejen, hvor der er afmærkede parkeringsbåse.

Nedlæggelse af boligen kræver kommunalbestyrelsens tilladelse i henhold til boligreguleringslovens § 46 i kap. VII.  Bestemmelserne i kap. VII om benyttelse af boliger har til formål at sikre en rimelig udnyttelse af kommunens boligmasse. Ved vurderingen af en ansøgning om nedlæggelse af en bolig kan det indgå, hvilken ændret anvendelse, der fremover vil være tale om. 

Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan, men er omfattet af den ældre byplan 2 fra 1932. I kommuneplanen er den beliggende i et boligområde til villaer, område 3.B48.

I henhold til kommuneplanens generelle rammebestemmelser for boligområder (B) til villabebyggelse må boligerne kun benyttes til helårsbeboelse. Der kan opføres eller indrettes bebyggelse til institutioner og boliger til offentlige formål. 

I henhold til byplan 2 er ejendommen beliggende i det område, der er belagt med villaservitutter. På hver parcel må der kun være én beboelsesbygning med højst to lejligheder. I området må der ikke øves nogen som helst virksomhed, …, som ved ilde lugt, røg, larm, ubehageligt skue eller på anden måde efter Gentofte Kommunalbestyrelses skøn kan forulempe de omboende 
I henhold til planlovens § 13, stk. 2, har kommunen pligt til at tilvejebringe en lokalplan, før der gennemføres større bygge- eller anlægsarbejder. Ændret anvendelse af bestående bebyggelse sidestilles med nybyggeri. Det afgørende kriterium for afgrænsningen af lokalplanpligten er, om projektet vil medføre en væsentlig ændring i det bestående miljø. Projektets konsekvenser i det pågældende område skal vurderes. Det kan bl.a. indgå i bedømmelsen, om borgerne bør have lejlighed til at øve indflydelse på planlægningen.

Kommunen har foretaget naboorientering af de 10 nærmeste naboer i henhold til forvaltningslovens § 20. De modtagne indsigelser vil blive fremlagt og kommenteret af Bygningsmyndigheden. En del naboer har allerede telefonisk henvendt sig til kommunen og givet udtryk for at de modsætter sig etablering af børnehaven. Kommunen afventer i skrivende stund de skriftlige høringssvar. 
Vurdering
Overordnet planlægningsmæssigt har man i kommuneplanen ønsket at opretholde den mulighed, at der kan indpasses institutioner i villakvartererne. Kommunens befolkningsprognose tyder ikke på, at der bliver behov for nye kommunale børneinstitutioner til børn under 5 år i de kommende år. I det aktuelle tilfælde er der tale om en speciel institution for børn med international baggrund.

Med hensyn til planloven må det bemærkes, at når muligheden for at indrette institutioner i villabebyggelse allerede fremgår af kommuneplanens rammebestemmelser, så er hensynet til at inddrage borgerne i planlægningen allerede tilgodeset på det overordnede niveau.

Bygningsmyndigheden vurderer, at den ansøgte anvendelse nok vil påvirke miljøet i villakvarteret, men at ændringen ikke er så væsentlig, at den retligt set udløser lokalplanpligt. Påvirkningen vil navnlig ske i form af trafik morgen og eftermiddag i forbindelse med aflevering og afhentning af børn, samt personaletrafik. Dertil kommer påvirkning af det helt nære miljø i form af det mere liv og aktivitet, de mange børn og voksne vil skabe.

Trafikken til en sådan institution vil altid give gener, uanset hvor den ligger i et villakvarter. I dette tilfælde vil det bl.a. være et problem, at trafikken erfaringsmæssigt har høj hastighed her mellem Femvejen og lyskrydset ved Rådhuset. Endvidere kan parkering i sydgående side ikke anbefales, hvis man har ærinde til ejendommen, da Bernstorffsvej er for trafikeret hertil, hvorfor ankomst til ejendommen må ske i nordgående side.

Derudover kan det ikke undgås, at de allernærmeste naboer vil kunne mærke den nye aktivitet med de mange børn og voksne på naboejendommen.

Bygningsmyndigheden vurderer ikke, at den gamle byplans bestemmelser om forbud mod generende virksomhed kan finde anvendelse i dette tilfælde. Byplanen har tænkt på håndværks- og industrivirksomheder, forlystelsesetablissementer, vognmands- og droskeforretninger m.m., men næppe på børneinstitutioner, der naturligt kunne indpasses i et villakvarter.

Bygningsmyndigheden vurderer, at ejendommens placering på Bernstorffsvej, overfor Bernstorffsparken og i udkanten af det villaområde, den kommuneplanmæssigt hører ind under, alt i alt gør den ansøgte anvendelse mindre belastende for det omgivende kvarter, og ejendommen mere egnet til at huse en institution som den ansøgte, end hvis den havde ligget inde midt i villakvarteret.  

Sammenfattende finder Bygningsmyndigheden at der er mange argumenter både for og imod indrettelse af den internationale børnehave på ejendommen, hvorfor ejendommen må besigtiges og sagen herefter drøftes.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:
At sagen drøftes.

Beslutning

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Vedtog enstemmigt at imødekomme ansøgningen.
_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgningsmateriale
Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006
06  Åbent       Strandvejen 52, Tilbygning til Bryghuset, Tuborg
014857-2006  

Resumé

Wilhelm Lauritzen arkitekter har den 30. marts 2006 på vegne af Ejendomsselskabet Det Gamle Bryghus har ansøgt om tilladelse til at opføre nyt kontorbyggeri i tilknytning til eksisterende Bryghus omfattet af lokalplan 199, delområde 1, for Tuborg Syd.  

Erhvervsbyggeriet er dimensioneret til ca. 250 personer.

Der søges om dispensation for antal af etager. Det eksisterende bryghus er udpeget som bevaringsværdigt.
Baggrund
Ansøger redegør for, at det eksisterende Bryghus ønskes renoveret med henblik på indretning til liberalt erhverv med tilhørende kantine og køkken. Kontorarbejdspladserne indrettes langs facaderne, således at atrium med det markante ovenlys bevares.

For at bevare Bryghusets interiør placeres funktioner som elevatorer, trappe, toiletter og møderum med mekanisk ventilation i ny tilbygning.

I eksisterende bygning erstattes eksisterende mansardtag af skifer med vandrette vinduesbånd med energiglas. Der opsættes udvendig solafskærmning af vandrette lameller. 

Der etableres i alt 4 nye dørpartier i stueetagen.

I kommuneatlas har ejendommen en bevaringsværdi på 2.

Tilbygning indrettes til møde- og kontorformål.  

Tilbygningen friholdes fra Bryghuset ved et transparent tilbagetrukket parti i glas indeholdende trapperum.

Tilbygningen opføres i 7 etager. Tilbygningens facade er trukket en meter tilbage fra eksisterende facadelinje, således at Bryghusets markante hjørnetårne ifølge ansøger kommer til deres ret. Den diagonale facadeopsprosning udføres af tombak, og glasplanet trækkes 10 cm tilbage for at understrege bygningens transparens. Omkring tilbygningen og eksisterende Bryghus er en 70 cm zone, der udføres som en naturstensplint, der overrisles omkring tilbygningen således at der opstår et vandspejl, der spejler bygningens facade, og antyder at bygningen fortsætter under terræn.

Ejendommen er omfattet af lokalplan 199, hvoraf det fremgår i § 5, stk. 5.6, at ”Ny bebyggelse må opføres i maksimalt 6 etager, enkelte bygningsdele dog i 7 etager.”
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at det ansøgte projekt med den diagonale facade opsprosning respekterer det eksisterende Bryghus. Tilbygningen fremstår med sit nutidige formsprog og arkitektur rolig, og Bryghuset bevarer sin historiske kvalitet. En videreførelse af bryghusets vandrette bånd eller historiske elementer i den nye tilbygning vurderes at svække Bryghuset og ligeledes den nye tilbygning. Tilbygningens anvendelse til erhvervsbyggeri synliggøres ved facadens transparens.

For så vidt angår mansardtaget af skiffer, hvor der isættes et vandret vinduesbånd med lameller vurderes det under hensynstagen til Bryghusets bevaringsværdi, at mansardtaget bør bevares intakt, idet at det ansøgte ikke respektere Bryghusets oprindelige historiske udtryk. 

Der henvises i øvrigt til Arkitekturområdets vurdering og kommentarer.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At det ansøgte projekt imødekommes, og at der meddeles dispensation til 7 etager for tilbygningen og afslag til etablering af vandrette vinduesbånd med lameller i eksisterende mansardtag på baggrund af Bryghusets bevaringsværdi. 

Beslutning

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Vedtog enstemmigt at afslå ansøgningen.
_______________

Bilag

Kortbilag

Projektbeskrivelse

Natbilleder

Ansøgning

Notat fra Arkitekturområdet

Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006
07  Åbent       Kontorerhverv  ønskes omdannet til 6 boliger
014199-2006  

Resumé

Arkitektfirmaet Mannik og Storm har med ansøgning af den 23. marts og supplerende materiale af den 6. april 2006, på vegne af fremtidige ejere af ejendommen, søgt om tilladelse til at omdanne en tidligere erhvervsejendom til 6 boliger
Baggrund

Ejendommens grundareal (3 matrikler)




4485 m²

Nuværende etageareal 






1149 m²

Nuværende bebyggelsesprocent





25,6

Fremtidige etageareal ca. 






1124 m²

Fremtidige bebyggelsesprocent





25

Ejendommen er et tidligere enfamiliehus, som ved knopskydninger er om – og tilbygget som erhvervsejendom. Bygningerne er sunde og velholdte. Lokalplan 162 regulerer området. Lokalplanen er en villalokalplan, og den foreskriver en bebyggelsesprocent på 25. 

Ansøger ønsker at udstykke ejendommen i 6 matrikler på en gennemsnitlig størrelse af 747,5 m². Boligerne får en gennemsnitlig størrelse på ca. 200 m²

Lokalplanens § 3.2 foreskriver at der på grunde over 1400 m² kan opføres et dobbelthus med lodret lejlighedsskel mellem de to boliger.

§ 4.2 foreskriver at grunde ved udstykning ikke må være mindre end 800 m²

§ 4.3 foreskriver at grunde ved udstykning ikke må have en bredde på mindre end 20 m.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer at de eksisterende bygningskroppe falder ind som en naturlig del af det meget varierede villaområde. Bygningerne må ved deres størrelse og placering anses for særdeles velegnede til boliger, hvilket de også oprindeligt er opført som, lige bortset fra den nordligste bygning, som  har været stald.

Bygningsmyndigheden vurderer, at der på trods af boligernes forskellige beskaffenhed og matriklernes forskellige størrelser, kan etableres 6 fine boliger i den tidligere erhvervsejendom.

Der lægges desuden vægt på, at den foreskrevne bebyggelsesprocent på 25 holdes, og at matriklernes størrelse på trods af deres forskellighed gennemsnitligt opnår en størrelse på 745,5 m², hvilket er mere end der kræves i lokalplanen for et dobbelthus. 

På denne baggrund finder bygningsmyndigheden, at der er grundlag for at give principiel tilladelse til det ansøgte, og dispensere fra de relevante paragraffer i lokalplanen.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:
1. At der dispenseres fra § 3 stk. 2, således at det bliver muligt at etablere 
    et ”4-dobbelhus” og et dobbelthus på ejendommen
2. At der dispenseres fra § 4 stk. 2, således at det bliver muligt at udstykke 
    grunde på mindre end 800 m²

3. At der dispenseres fra § 4 stk. 3, således at det bliver muligt at udstykke 
    grunde med en bredde på mindre end 20 m 

Beslutning

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag.
Suppl. oplysninger ind 6-4-06

Ansøgning om opdeling af bolig.

Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006
08  Åbent       Slotsvej 62. Bevaringsværdig ejendom
015292-2006  

Resumé

JU Invest af 4/4 2001 ApS ved Jesper Uttrup har som ejer af Slotsvej 62 indsendt en ansøgning vedrørende renovering af et enfamiliehus samt opførelse af en tilbygning samt garage. Bygningen er i lokalplan 229 udpeget som værende bevaringsværdig og i atlasset registreret med karakteren 3.
Baggrund

Ejendommens grundareal: 





1349 m²

Etageareal før ombygning (kælder ikke medregnet):


  181 m²

Bebyggelsesprocent før ombygning:




  13,4 %
Etageareal efter ombygning (underetagen medregnet):

   331 m²

Bebyggelsesprocent efter ombygning:




  24,5 %

Bygningen, der er tegnet af arkitekt Johan Pedersen, er opført i 1935 og der søges om ved renovering at tilbagebringe huset til den originale stil. Derudover søges der om tilladelse til opførelse af en tilbygning samt en garage, tegnet af arkitekt Maria Gomez Guillamon, der med respekt for den oprindelige bygning, har tilpasset de nye proportioner med de gamle, således at det fremtidige helhedsindtryk fremstår harmonisk og stilrent.

Ansøger oplyser endvidere, at den eksisterende ejendom er i meget dårlig stand og at flere bygningsdele er fjernet eller udskiftet, således at bygningens originalitet og tidstypiske karakter delvist er forsvundet.
Lokalplan 229 § 7.1 foreskriver:

”Bygninger, der på kortbilaget er markeret som værende bevaringsværdige, må ikke nedrives, ombygges, udvides eller på anden måde ændres uden Kommunalbestyrelsens særlige tilladelse. Dette gælder også dør-, vindues- og altanudskiftning, ændringer i materialevalg, farvesætning, vinduesformater og -udformning i øvrigt.”
Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at den ansøgte renovering samt opførelse af tilbygning samt garage er i harmoni med bygningens arkitektoniske og tidstypiske funkisstil og der lægges i øvrigt vægt på, at detaljer vedrørende skodder, vinduer, skorstene, tagdækning mm. retableres efter oprindelige tegninger og beskrivelser af bygningen.

For så vidt angår bebyggelsesprocenten overstiger denne ikke de tilladte

25 %, jf. lokalplan 229 § 6.1.

På baggrund af dette finder Bygningsmyndigheden, at der er grundlag for at tillade den ansøgte ombygning.
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse til det ansøgte i henhold til lokalplan 229 § 7.1.

Beslutning

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag

Fotos og tegningsmateriale

Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006
09  Åbent       Ahlmanns Allé 7, kld. th. Ansøgning om nedlæggelse af lejemål
047825-2005  

Resumé

Ejeren af ejendommen Ahlmanns Alle 7, Mogens Ring Petersen søger om tilladelse til at nedlægge den ene af kælderboligerne Ahlmanns Allé 7, kldr. th.

Baggrund

Ejeren af ejendommen Ahlmanns Alle 7, Mogens Ring Petersen søger om tilladelse til at nedlægge den ene af kælderboligerne Ahlmanns Allé 7, kldr. th.

Kælderboligen er beliggende i en etageejendom med 8 lejligheder. Lejeren af lejemålet, Jens Christian Lerdorf er fraflyttet lejemålet og dette er blevet bekræftet af Folkerigsteret den 26. januar 2006.
Boligen er iflg. det oplyste godkendt til beboelse, godkendt til udlejning ved dispensation begrundet i mangel på boliger. Det fremgår ikke klart af sagen hvornår tilladelsen er meddelt, ejer har tidligere oplyst, at han overtog ejendommen i 1960, hvor kælderboligerne ikke var godkendt til beboelse. Gulvet i den omtalte bolig ligger 1 meter under terræn.

I begge kælderboliger er der tidligere konstateret fugtaftegninger og stedvis sortgrå begroninger op til terrænhøjde på alle ydervægge ved besigtigelse af Bygningsmyndigheden. Derudover kunne man konstatere svampeagtige angreb både som udblomstringer og ved en karakteristisk lugt i rummet. Embedslægeinstitutionen besigtigede kælderetagen, og kunne konstatere samme, men kun i boligen til venstre da der ikke var muligt at få adgang i boligen til højre. Ejeren har efterfølgende på Bygningsmyndighedens foranledning iværksat udførelse af omfangsdræn om ejendommen. 

Etageareal: 128 m2
Boligen har toilet og badeværelse samt eget køkken.

Nedlæggelse af boligen kræver Kommunalbestyrelsens samtykke i henhold til boligreguleringslovens § 46. 

Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan. 

Vurdering

Bygningsmyndigheden finder, at der er tale om en bolig der ikke er velegnet til beboelse, derudover har boligen en utidssvarende indretning og er dårligt vedligeholdt. Dette er konstateret ved et tilsyn i lejligheden. Derudover vil Bygningsmyndigheden henlede opmærksomheden på, at beboelsesrum i henhold til Bygningsreglementet ikke må have gulve beliggende under terræn. Baggrunden herfor er risiko for fugtindtrængen. Dertil kommer, at der i kælderlokaler vil være en øget udsættelse for den radioaktive luftart radon, hvoraf der altid vil forekomme en indsivning fra undergrunden, kan bygningsmyndigheden anbefale, at der meddeles samtykke til nedlæggelse af boligen som ansøgt.  

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:
At der meddeles samtykke i henhold til boligreguleringslovens § 46 til det ansøgte.

Beslutning

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag
Kortbilag

Ejeren anmoder om nedlæggelse af lejemål i kælderen th

Fotos af lejlighedens nuværende tilstand, taget den 26. april 2006

Plantegning af lejlighedens indretning
Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006
10  Åbent         Gersonsvej 32. Dispensation til pavilloner delvist i beplantningsbælte
017846-2006  

Resumé

Frederiksen og Knudsen arkitekter søger på vegne af Øregård Gymnasium om tilladelse til at etablere to pavilloner i et lokalplanlagt byggefelt.  
Baggrund

Der søges om dispensation fra lokalplan 190 § 9.4, som fastslår at der skal etableres beplantningsbælter som vist på kortbilaget. Beplantningsbæltet er fastsat til en bredde af 5 m mod naboer, og de to pavilloner på hver ca. 3x3 m ønskes opført ca. 1 m fra skel mod naboer, Gruts Allé 5 og 7. Området benyttes i dag til åben kantinehave med spredt beplantning og bænke. Der er også indenfor området oplag af storskrald og container og et redskabsrum, samt en overdækket cykelparkering. Disse funktioner ønskes bibeholdt og renoveret. I skel mod naboer mod Gruts Allé etableres en mur, der fra naboernes side vil antage en højde af ca. 1,8 m. Der vil blive etableret et 1 m bredt beplantningsbælte mellem muren og de ansøgte pavilloner.

Vurdering

Hvad angår det lokalplanlagte beplantningsbælte mod naboer, er dette aldrig blevet etableret. Der har stået en del spredt beplantning, og området har som nævnt tjent til kantinehave. Det skal bemærkes, at der ikke i en lokalplan kan fastsættes en handlepligt til etablering af et beplantningsbælte på en ejendom, der allerede er lovligt ibrugtaget. Derimod er det ikke tilladt at etablere anden anvendelse, herunder pavilloner på et areal, der i lokalplanen er udlagt som beplantningsbælte. Eftersom det kun er en del af det udlagte beplantningsbælte – ca. 18 m² - der bebygges med pavilloner, finder bygningsmyndigheden at det ansøgte bør tillades. Dertil kommer at man ved at placere pavillonerne i det udlagte beplantningsbælte, holder en værdig afstand til den fredede hovedbygning på Øregård Gymnasium. Endelig bemærkes, at fra naboernes side vil det ansøgte fremstå som et beplantningsbælte, idet arealet mellem muren og skel mod naboerne vil blive beplantet. 
Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles dispensation til etablering af to pavilloner, suppleret med et 1m bredt beplantningsbælte jf. lokalplanens § 9.4  

Beslutning

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Udgår.
_______________

Bilag

Kortbilag
Eksisterende forhold, Kantinehave

Fremtidige forhold, kantinehave

Møde i Bygningsudvalget den 09-05-2006
11  Åbent         Meddelelser fra formanden/forvaltningen og spørgsmål fra medlemmerne
000115-2006  

Bygningsudvalget den 9. maj 2006

Bygningsmyndigheden orienterede om konkrete sager, herunder Strandvejen 247, Sønderdalen 41, Bakkedal 15, Strandvejen 246, Ordrup Jagtvej 18-20, Skiltning ved Jægersborg Hotel bygningen, Fredensvej 20 og Solløsevej 5.
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