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Punkt 1: Lokalplan 438 Temalokalplan for sekundzere bygninger. Endelig
vedtagelse

EMN-2023-05565
Bilag
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Lokalplan 438 Temalokalplan for sekundare bygninger



1 (Aben) Lokalplan 438 Temalokalplan for sekundare bygninger. Endelig
vedtagelse

Sags ID: EMN-2023-05565

Resumé
Forslag til Lokalplan 438 Temalokalplan for sekundeere bygninger har vaeret udsendt i offentlig
hgring i perioden 22. juni 2023 til 23. august 2023

Der skal tages stilling til, om forslaget skal endelig vedtages med de foreslaede eendringer.

Baggrund
Kommunalbestyrelsen vedtog i 2021 Lokalplan 423 Temalokalplan for hegning med det formal
at sikre kommunens grgnne vejbillede.

Lokalplanen fastleegger bl.a., at faste hegn, herunder stgttemure, stensaetninger, hgjbede og
lignende anlaeg med en samlet hgjde pa mere end 1 m skal rykkes mindst 1 m tilbage fra vej,
og at disse i overvejende grad skal deekkes af beplantning. Hegnet ma maksimalt vaere 1,80 m
hgjt malt fra terreen ved hegnets placering.

Kommunens grgnne vejbillede udfordres dog ogsa af, at sekundaer bebyggelse i form af blandt
andet carporte og garager ofte opfgres i og langs vejskel. Efter de geeldende regler kan sadan
bebyggelse de fleste steder etableres med ubegraenset lzengde langs skel, med en facadehgjde
pa op til 2,5 m og med 2,8 m til kip. Bebyggelsen vil saledes kunne pavirke det granne
vejbillede markant.

For i hgjere grad at sikre opretholdelsen af det granne vejbillede blev det i forbindelse med
vedtagelse af Kommuneplan 2021 af den arsag indsat bestemmelser i rammerne for
lokalplanlaegning om, at sekundaer bebyggelse ikke ma opfgres naermere vejskel end 1 m, og at
inden for en afstand pa mellem 1 m og 5 m fra vejskel skal lukkede sider, der er orienteret mod
vej, i overvejende grad daekkes af beplantning.

Pa denne baggrund er der udarbejdet forslag til Lokalplan 438 — Temalokalplan for sekundeere
bygninger, der ved en endelig vedtagelse vil fastlaegge bindende bestemmelser for placering og
begranning af sekundaere bebyggelser langs/i skel mod vej, saledes at bestemmelserne bade
far virkning pa omrader, der er omfattet af tidligere vedtagne lokalplaner og omrader, der ikke er
omfattet af bebyggelsesregulerende lokalplaner.

Forslag til Lokalplan 438 - Temalokalplan sekundaere bygninger har veeret i offentlig haring i
perioden den 22. juni 2023 til 23. august 2023.

Der er i hgringsperioden modtaget 49 haringssvar, hvoraf de 16 indeholder positive
tilkendegivelser vedrgrende forslaget. De gvrige hagringssvar omhandler emnerne:

Den maksimale laengde af sekundzere bygninger mod vej, den private ejendomsret samt
grundstgrrelser. Endelig er der hgringssvar, som forslar aendringer i lokalplanen samt
hgringssvar som indeholder spgrgsmal og kommentarer til andet end lokalplanforslaget.

De samlede hgringssvar er vedlagt som bilag sammen med et hgringsnotat, der opsummerer
de modtagne hgringssvar og kommunens bemaerkninger til dem.



Pa baggrund af hgringssvarene foreslas der enkelte eendringer i lokalplanen.

Den maksimale tilladte la&engde pa de sekundaere bygninger foreslas aendret fra 6 meter til 7
meter for at give plads til 2 biler med nutidens bredde. Endvidere foreslas det, at omradet
omfattet af Lokalplan 328 for @rnegardsvej 16-18 udtages af Lokalplan 438 — Temalokalplan for
sekundaere bygninger, idet den eksisterende lokalplan allerede regulerer placering og
udformning af sekundeere bygninger.

Forslag til Lokalplan 438 — Temalokalplan for sekundeere bygninger kan ses via dette link:
https://gentofte.viewer.dkplan.niras.dk/DKplan/DKplan.aspx?Lokalplanld=607

Indstilling
Plan og Byg indstiller

til Byplanudvalget, dkonomiudvalget og Kommunalbestyrelsen

At Lokalplan 438 — Temalokalplan for sekundeere bygninger vedtages endeligt med de
foreslaede aendringer.

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:

Anbefales til @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen, idet eiendommene nord for
Mosegardsvej, der er omfattet af Lokalplan 294 for raekkehuse ved Mosegardsvej og
Sognegraensen, udgar af Lokalplan 438 om sekundeere bygninger.

Bilag

1. Hgringsnotat - Lokalplan 438 Temalokalplan for sekundeaere bygninger (5202912 - EMN-
2023-05565)

2. Kopi af hgringssvar (5202905 - EMN-2023-05565)

3. Lokalplan 438 Temalokalplan for sekundaere bygninger (5203048 - EMN-2023-05565)


https://gentofte.viewer.dkplan.niras.dk/DKplan/DKplan.aspx?LokalplanId=607

Punkt 2: Ahlmanns Alle 38. Ombygning og udvidelse af bevaringsveerdig
bygning uden tilladelse

EMN-2023-06325
Bilag

Kortudsnit og skrafoto
Tegningsbilag ansegnig
Tilsynsnotat
Udnyttelig

Notat om ulovligt udferte bygningsandringer



2 (Aben) Ahlmanns Alle 38. Ombygning og udvidelse af bevaringsvaerdig bygning
uden tilladelse

Sags ID: EMN-2023-06325

Resumé

| forbindelse med en ansggning om tilladelse til om- og tilbygning er Plan og Byg blevet gjort
opmeerksom pa, at det ansggte arbejde er udfert. Det udferte arbejde er i strid med
lokalplanens bestemmelser om antal etager, den maksimalt tilladte bebyggelsesprocent og
bevaringsveerdier.

Der skal tages stilling til, om der skal ske retlig eller fysisk lovliggerelse.

Baggrund
Plan og Byg har modtaget ansggning om tilladelse til at ombygning af det bevaringsvaerdige
enfamiliehus, samt opfarelse af en tilbygning pa 18,5 m2.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 24 (1980) samt af Lokalplan 380 (2017), temalokalplan
for bevaringsvaerdige bygninger.

Af Lokalplan 24, § 6, stk. 4, fremgar, at bebyggelsesprocenten ikke ma overstige 25, og af § 6,
stk. 5, fremgar, at beboelsesbygninger skal opfares i 1 etage med udnyttet tagetage eller 2
etager uden udnyttet tagetage. Det ansggte/udferte er i strid med disse bestemmelser i
lokalplanen.

Af Lokalplan 380, § 3.1, fremgar, at bygningen ikke ma ombygges eller pa anden made aendres
uden Kommunalbestyrelsens tilladelse. Dette geelder ogsa for der-, og vinduesudskiftninger,
a&ndringer i materialevalg, farvesaetning, vinduesformater og udformning i gvrigt. Det
ansggte/udfarte er i strid med disse bestemmelser i lokalplanen.

Bygningen er tildelt bevaringsveerdien 4 i SAVE-registreringen.

Ejer oplyser til Plan og Byg den 3. august 2023, at det ansg@gte byggeri er udfert uden tilladelse
mellem d. 2. juli 2020 og den 14. september 2022.

Ved tilsyn 16. august 2023 konstateres det, at der er udfert mere end det, der er ansagt om.
Konkret er fglgende udfgrt i strid med lokalplanerne 24 og 380:

¢ Ny udestue har medfart, at bebyggelsesprocenten stiger med 1,6 til 29,3. Lokalplan 24,
§ 6, stk. 4, fastsaetter den maksimale bebyggelsesprocent til 25.

e Spidsloftet udnyttes nu til beboelse. Dermed ses der at vaere 3 etager i bygningen. Af
Lokalplan 24, § 6, stk. 5 fremgar, at bygninger skal opferes i 1 etage med udnyttet
tagetage, eller i 2 etager uden udnyttet tagetage. Med 3 udnyttede etager overskrider
bygningen i dag det maksimalt tilladte etageantal.

e Den oprindelige, bevaringsveerdige veranda er nedrevet og erstattet af en ny tilbygning.
Nedrivningen af den bevaringsveaerdige veranda er i strid med § 3.1, i Lokalplan 380.



e Der er anlagt en stor betonterrasse langs hele havefacaden (mod vest). Terrassen
skjuler derved bygningens sokkel pa havesiden og dermed ogsa bygningens mgde med
terreenet. Terrassen er i strid med § 3.1 i Lokalplan 380.

e Bevaringsveerdige vinduer og dare er udskiftet i hele bygningen, der er udfgrt nye
vindues- og darformater. Udskiftningen er i strid med § 3.1 i Lokalplan 380.

e Der er etableret nye ovenlysvinduer i ny, udnyttet tagetage. Udskiftningen er i strid med
§ 3.1 i Lokalplan 380.

o Oprindelig taskekvist og bindingsveerk i flunker er fijernet i forbindelse med etablering af
ny kvist og nyt tag over ny udestue. @vrige bevaringsvaerdige kviste har faet vinduer i
nye formater og med bredere flunker med sortlakeret metal, hvor flunker tidligere var
rgde. Treeveerk under bevaringsveaerdige kvistes tag, er ligeledes udskiftet til sortlakeret
metal. De udfgrte aendringer er i strid med § 3.1 i Lokalplan 380.

o Et enkelt muret hjgrne i husets nordvestlige del, som var udfart afrundet, er blevet fiernet
i forbindelse med ombygningen. Andringen er i strid med § 3.1 i Lokalplan 380.

e Bevaringsveerdigt radt tegltag er skiftet ud med matsorte tagsten. Andringen er i strid
med § 3.1 i Lokalplan 380.

e 2 murede skorstene, symmetrisk placeret i forhold til frontispicepartiet (ved indgangen)
er fiernet. £Endringen er i strid med § 3.1 i Lokalplan 380.

e Farven pa de pudsede facader er aendret fra guldokker til en sandfarve. Z/Endringen er i
strid med § 3.1 i Lokalplan 380.

¢ Farvevalget for mange mindre bygningsdele, ogsa blikkenslagerarbejde, er generelt
aendret til sort i forbindelse med ombygningen. Disse sendringer er i strid med § 3.1 i
Lokalplan 380.

Vedrgrende lovliggerelse vurderer Plan og Byg, at der ikke skal meddeles dispensation til
nogen af de ovenfor naevnte aendringer, og at der heller ikke pa tidspunktet for gennemfarelse
af eendringerne ville veere blevet givet dispensation. Det vurderes ogsa, at bygningens
bevaringsvaerdi pa 4 er gaet tabt, og at en genetablering af bevaringsveerdien vil kraeve en
fysisk lovliggarelse i form af, at bygningen fagres tilbage til tilstanden fgr de ulovlige
ombygninger.

@nskes den oprindelige bevaringsvaerdi genoprettet, kan ingen af de naevnte aendringer opna
en tilladelse. En tilladelse til at bibeholde, ogsa blot enkelte af de neevnte ombygninger, vil
betyde at bygningens bevaringsveerdi skal nedjusteres, og at bygningen skal tages ud af
lokalplanen som bevaringsveerdig.

En mere detaljeret vurdering af de enkelte bygningsaendringer, og betydningen af aendringerne,
fremgar af vedlagte notat.



Det vurderes, at det vil veere forbundet med vaesentlige omkostninger at lovliggere
ombygningen fysisk, men ogsa, at omkostningerne ikke vil vaere ude af proportioner i forhold {il
den kulturarv, som er gaet tabt. Ligeledes vurderes det, at omkostningerne forbundet med at
nedbringe bebyggelsesprocenten til sidst godkendte forhold ikke vil veere ude af proportioner i
forhold til at undga den ugnskede, vaesentlige fortaetning, som stigningen i
bebyggelsesprocenten medfarer.

Pa baggrund af sagsforlgbet, kan det kan ikke afvises, at ansgger ikke har veeret i god tro i
forhold til overtraedelserne af bestemmelserne i lokalplanerne. | vurderingen indgar, at ejer i
2021 ansggte om bygningsaendringer pa ejendommen. Plan og Byg anmodede i
mangelskrivelse om supplerende oplysninger til davaerende ansggning. | mangelskrivelsen blev
ansgger bedt om at redeggre for arealer og for bevaringsveerdier. Ansgger svarede ikke pa
mangelskrivelsen, og efter forgeeves at have rykket for svar, lukkede Plan og Byg sagen uden
yderligere behandling.

Der er ikke praksis for at tillade de ulovlige forhold, heller ikke i lovliggerelsessager, og en
lovligg@rende tilladelse og dispensation i den aktuelle sag vil kunne medfgre en ugnsket
preecedensvirkning i forhold til lignende sager.

Indstilling
Plan og Byg indstiller

Til Byplanudvalget:

At der meddeles afslag pa retlig lovliggerelse af de ulovligt udfgrte bygningsaendringer.

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Vedtaget.

Bilag

1. Kortudsnit og skrafoto (5218520 - EMN-2023-06325)

2. Tegningsbilag ansggnig (5218522 - EMN-2023-06325)

3. Tilsynsnotat (5218523 - EMN-2023-06325)

4. Udnyttelig (5218524 - EMN-2023-06325)

5. Notat om ulovligt udfgrte bygningsaendringer (5218525 - EMN-2023-06325)



Punkt 3: Orientering fra formanden og forvaltningen samt spergsmal fra
medlemmerne

EMN-2022-09126



3 (Aben) Orientering fra formanden og forvaltningen samt spgrgsmal fra
medlemmerne

Sags ID: EMN-2022-09126

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:

o Sag til drgftelse af mulig videre proces for borgerinddragelse vedrgrende anvendelsen af
Skovshoved Havn forelaegges, nar der er afklaring af sag om udbygning af Nordbjaergs
skibsveerft og vedrgrende KDY grunden.

Planchefen orienterede om parkeringsnormer ved supermarkeder.

Planchefen orienterede om ldeoplaeg til lokalplan for areal i tilknytning til Novo Nordisk
Juridisk chef orienterede om lovliggarelsessag pa Kollegieve;.

Helene Brochmann (F) stillede spgrgsmal vedr. sag pa Dyrehaveve;.

Karen Riis Kjglbye (C) stillede spgrgsmal vedr. sag pa A .N. Hansensve,j.

Bilag



Punkt 4: Lukket: Wilhelm Smidts Vej 7. Tilbygning ud over
kommuneplanens ramme om bebyggelsesprocent pa 25 %

EMN-2023-06324
Udsat.



Punkt 5: Lukket: Orientering fra formand og forvaltning samt spergsmal
fra medlemmerne

EMN-2022-09126
Ingen.



Punkt 6: Underskrift

EMN-2022-08387



6 (Aben) Underskrift

Sags ID: EMN-2022-08387

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:

Bilag
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