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Punkt 1: Strandvejen 365. Lovliggorelse af boligkvadratmeter

EMN-2023-07209
Bilag

Oversigtskort og skrafoto

Notat med vurdering af de enkelte bygningsdele
Ansggning

Tidligere forhold

Eksisterende forhold

Bemarkninger til kommunen Strandvejen 365
Bilag 1 Notat vedr. opmaling af Strandvejen 365

Bilag 2 Notat vedr. lys skygge og indblik



1 (Aben) Strandvejen 365. Lovliggerelse af boligkvadratmeter
Sags ID: EMN-2023-07209

Resumé
Der skal tages stilling til ulovligt opfgrte bygningsdele, og om de hver isaer skal retligt eller fysisk
lovligggres

Baggrund
Plan og Byg har modtaget naboklage vedrgrende ejendommen Strandvejen 365. Det fremgar af
klagen, at der pa Strandvejen 365 er bygget kviste samt eendret pa boligen i stueplan.

Ejer af Strandvejen 365 er blevet hgrt, og deres repraesentant har indsendt en ansggning om
tilladelse til bibeholdelse (retlig lovliggerelse) af det udfgrte byggearbejde. | ansggningen ses
der yderligere ulovlige forhold i form af udvidelse af kvist, tagterrasse samt stueetage mod gst.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 142 fra oktober 2002. Af § 6.1 fremgar, at
bebyggelsesprocenten maksimalt ma veere 25. Desuden er ejendommen reguleret af de
bebyggelsesregulerende bestemmelser i Bygningsreglement 2018. Af § 169 fremgar, at et
byggeri skal helhedsvurderes, hvis byggeretten ikke er overholdt.

| ansaggningen oplyses det, at ejer ikke var bekendt med, at arbejderne kraevede
byggetilladelse, da det hovedsageligt er vedligeholdelse og istandsaettelse, der har fundet sted,
og det papeges, at bebyggelsesgraden (fodaftrykket) af byggeriet er reduceres fra 51,5 % til
47,9 %, hvorved ejendommens friareal bliver gget. Reduceringen kommer grundet nedrivning af
sekundaer bebyggelse.

De udferte bygningsaendringer gger bebyggelsesprocenten fra 67,8 til 70,1. Omradet omkring
ejendommen er meget teet bebygget, og ejendommens grundstarrelse er kun 171 mZ.

| neeromréadet er der 3 ejendomme med hgje bebyggelsesprocenter. Strandvejen 363 har en
bebyggelsesprocent pa 47,91, Strandvejen 367 har en bebyggelsesprocent pa 77,85, og
Strandvejen 369 har en bebyggelsesprocent pa 59,26. Alle eiendomme var bebygget far
vedtagelsen af Lokalplan 142. Ejendommene kan séaledes ikke sammenlignes med den aktuelle
ejendom.

Bibeholdelse af byggeaendringerne kraever dispensation fra Lokalplan 142, § 6.1, om maksimal
bebyggelsesprocent pa 25%. Desuden overskrider diverse nye bygningsdele byggeretten (skra
hgjdegraenseplan, afstand til skel) og kraever derfor en helhedsvurdering.

Kommunen skal i forbindelse med en lovliggarelse af forholdene lade proportionalitet,
veerdispild, skonomiske tab og god/ond tro indga i vurderingen.

Falgende byggearbejder er udfart ulovligt:
e 2 nye kviste i tagfladen mod vest:
De nye kviste vurderes umiddelbart at veere af saedvanligt omfang. Kvistene har en ydre

bredde pa 1,11 m, og hver isaer gger kvistene etagearealet med ca. 1 m2.
1 m? svarer til en andring af bebyggelsesprocenten pa 0,58%.



e Toiletbygning mod vest:

Eksisterende toiletbygning pa 7,12 m? er revet ned, og en ny bygning pa 7,42 m? er
opfert, svarende til en foregelse af bebyggelsesprocenten pa 0,18.

Bade den gamle og nye bygning overholder ikke byggerettens afstand til skel mod vest.
For var der en afstand til skel pa 1,9 m, nu er afstanden reduceret til 0,59 m.

e Kvist mod gst:

Den midterste kvist mod @st er udvidet fra at have en bredde pa 1,92 m til en bredde pa
2,77 m, og arealet er foraget fra 1,77 m? til 3,15 m2. Det svarer til en forggelse af
bebyggelsesprocenten med 0,81. Kvisten vurderes ikke at veere af seedvanligt omfang.
Bade den gamle og den nye kvist overholder ikke byggeretten i forhold til det skra
hgjdegraenseplan.

Der er desuden ansggt om dispensation for energikrav til kvistene. @nsket om
dispensation er begrundet med at en tykkere isolering vil medfgre meget tykke
kvistflunker og et tykt tag, der vil vaere uharmonisk i relation til de nuvaerende kviste og
bygningens generelle arkitektur. Ansgger ger geeldende, at bygningens samlede
varmetab er reduceret i forbindelse med renoveringen.

o Tagterrasse:

Tagterrassen mod gst er udvidet med 2,27 m? (fra 4,88 til 7,15), og overholder ikke det
skra hgjdegraenseplan. Det vurderes at udvidelsen af tagterrassen vil medfare
vaesentlige indbliksgener for naboejendommene, bade mod nord og syd.

e Karnap/tilbygning mod gst:

Den eksisterende karnap mod @st er ombygget og udvidet fra 1,15 m?2 til 3,56 m?,
hvorved arealet er gget med 2,41 m?. Dette svarer til en forggelse af
bebyggelsesprocenten med 1,41 %.

Vurdering:

Plan og Byg vurderer, at bygningsaendringerne vil medfagre vaesentlige skygge- og indbliksgener
pa naboejendommene, og at overskridelsen af den maksimailt tilladte bebyggelsesprocent vil
bidrage til en ugnsket forteetning i omradet. Desuden ses det ikke, at der er grundlag for at
dispensere fra gaeldende energikrav.

Omkostningerne ved en fysisk lovligggrelse af de ulovligt udfarte bygningsdele vurderes at
veere proportionelt med det, der opnas i forhold til usnsket fortaetning, vaesentlige skygge- og
indbliksgener og reduktion i energiforbrug.

Naermere vurdering af de enkelte bygningsdele fremgar af vedlagte notat.

Ejers kommentarer:

Ejer har fremsendt kommentarer, som er vedlagt. Hovedpunkterne er:



BBR areal var ikke retvisende.

Ejendommen har faet en lavere teethed, grundet nedrivning af sekundaer bebyggelse.
Foragelsen af areal er pga. udvendig opretning, og ikke reel udvidelse indeni
Bygningseendringer er udfgrt i harmoni med bygningens arkitektur.

Passage i baggard forbedret og toiletbygnings indretning forbedret.

o=

Ad. 1: Det er ejers ansvar at BBR-oplysningerne er korrekte. | behandling af sagen er brugt de
samme (korrekte) arealer som ejer har oplyst.

Ad. 2: Ejendommen er omfattet lokalplan 402, hvorfor de kan bygge 50 m? sekundeer
bebyggelse uden tilladelse. Derfor kan den nuveerende "bebyggelsesgrad” ikke ligge til grund
for en afgerelse, da ejer frit kan bygge smabygninger og dermed @ge "bebyggelsesgraden”,
uden at vi kan forhindre dette.

Ad. 3: Det ses at arealet er gget med ca. 4 m? i alt. Kvist og tilbygning mod @st har aendret
geometri hvorved arealet gges, og de to kviste mod vest gger ogsa etagearealet. Derfor ses det
at der ikke kun er tale om opretning af skaeve vaegge eller lign.

Ad. 4: Strandvejen 365 har faet en SAVE veerdi pa 7 hvorfor bevaringsveerdien ikke kan ligge til
grund for en afggrelse. At bygningsaendringer og arealggning er sket i harmoni med bygningens
arkitektur, er derfor sagen irrelevant. Det skal dog bemaerkes, at Plan og Byg vurderer, at de
nye kviste ikke er udfgrt i harmoni med bygningens arkitektur, idet kvistene fremstar for store og
fremmedartede til bygningens og ejendommens proportioner.

Der er ikke praksis for at tillade arealagning ud over den fastlagte bebyggelsesprocent, uanset
om zndringen forbedrer bevaringsvaerdien.

Ad. 5: Det ses ikke, at den nye toiletbygning har givet forbedrede passagemuligheder i garden.
Tidligere var der ca. 1,9 m fra toiletbygningen til skel. Denne afstand er reduceret til 59 cm. De
forbedrede passagemuligheder i garden skyldes udelukkende, at der er nedrevet sekundaer
bebyggelse.

Byplanudvalget har ikke praksis for at tillade overskridelse af den maksimailt tilladte
bebyggelsesprocent, bortset fra i helt seerlige tilfaelde (eksempelvis ved kviste af saedvanligt
omfang og ved udnyttelse af udnyttelige tagetager), og har heller ikke praksis for at tillade
overskridelse af byggeretten, hvis det medfarer vaesentlige og uhensigtsmeessige gener for
naboejendommene.

Pa madet den 9. oktober 2023, punkt 2, besluttede Byplanudvalget enstemmigt, at en ulovligt
opfart udestue, som fik bebyggelsesprocenten til at stige med 1,6 til 29,3 pa Ahlmanns Allé 38,
skal lovliggares fysisk. Lokalplanen har fastlagt en bebyggelsesprocent pa maksimalt 25 i
omradet.

Pa madet den 14. august 2023, punkt 4, besluttede Byplanudvalget enstemmigt at meddele
afslag pa retlig lovliggarelse af 3 kviste pa ejendommen A. N. Hansens Allé 2. Kvistene er ikke
af saedvanligt omfang, og er placeret pa et enfamiliehus med en bebyggelsesprocent, der
allerede overstiger den maksimailt tilladte bebyggelsesprocent pa 25.

Pa madet den 1. februar 2022, punkt 3, besluttede Byplanudvalget enstemmigt at meddele
afslag pa retlig lovliggerelse af udvidelse af tagetage i strid med den givne byggetilladelse pa



ejendommen Gasebjerget 8. Udvidelsen af tagetagen medfarte en bebyggelsesprocent pa
25,06 i et omrade hvor lokalplanen tillader maksimalt 25. Overskridelsen svarede til 0,47 m2.

P& mgdet den 3. december 2020, punkt 1, besluttede Bygnings- og Arkitekturudvalget
enstemmigt at meddele afslag pa retlig lovligggrelse af et nyt enfamiliehus pa ejendommen
Schimmelmannsvej 6. Huset blev opfaert med en bebyggelsesprocent pa 26, hvor lokalplanen
for omradet tillader en bebyggelsesprocent pa maksimalt 25.

Indstilling
Plan og Byg indstiller

Til Byplanudvalget:

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

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Vedtaget.

Bilag

. Oversigtskort og skrafoto (5268052 - EMN-2023-07209)

. Notat med vurdering af de enkelte bygningsdele (5268053 - EMN-2023-07209)
. Ansggning (5268054 - EMN-2023-07209)

. Tidligere forhold (5268055 - EMN-2023-07209)

. Eksisterende forhold (5268056 - EMN-2023-07209)

. Bemeaerkninger til kommunen Strandvejen 365 (5268057 - EMN-2023-07209)

. Bilag 1 Notat vedr. opmaling af Strandvejen 365 (5268058 - EMN-2023-07209)
. Bilag 2 Notat vedr. lys skygge og indblik (5268060 - EMN-2023-07209)
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Punkt 2: Valdegardsvej 53. Tilbygning uden redt tegltag

EMN-2023-07212
Bilag

Kortudsnit

Skrafoto

Kortudsnit hgjder

Veldegards Alle 53 tegingsbilag

Veldegérds Alle 53 tagterrasser tagmaterialer lokalplanomrade 321
Byplanudvalgets beslutning vedrerende Kroyersvej 24

Ansggers Kommentarer til Indsigelser

Indsigelser



2 (Aben) Valdegardsvej 53. Tilbygning uden radt tegltag
Sags ID: EMN-2023-07212

Resumé
Der skal tages stilling til, om der skal dispenseres til opfarelse af tilbygning uden rgdt tegltag.
Tilbygningen gnskes placeret i forlaengelse af den bevaringsveerdige bygning.

Baggrund
Plan og Byg har modtaget ansagning om tilladelse til opferelse af en tilbygning uden rgdt
tegltag. Tilbygningen @nskes opfart med en tagterrasse pa 34 m?i 1. sals hgjde.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 321. Af § 8.2 fremgar at tage skal udformes som
saddeltage med rgde vingeformede tegl. Desuden er ejendommen omfattet af en servitut hvoraf
fremgar, at bebyggelse som regel skal have mindst 18 m facade mod Veeldegardsve;j.

Af § 7.1 fremgar, at bygningen pa ejendommen er bevaringsvaerdig. | SAVE-registreringen er
bygningen tildelt karakteren 4.

Plan og Byg vurderer, at det med Lokalplan 321 ikke har veeret hensigten at hindre, at der i
omradet (lokalplanomradet omfatter 256 ejendomme, og bebyggelsen bestar overvejende af
villaer) kan opfgres mindre tilbygninger med fladt tag og tagterrasser. Der ses at veere flere
ejendomme med tilbygninger med flade/let skranende tage i omradet, ligesom der ses at veere
flere tilbygninger med tagterrasser.

Det vurderes ogsa, at starrelsen pa tagterrassen ikke er seedvanligt for omradet. | omradet ses
der at veere adskillige tagterrasser i 1.-sals hgjde med starrelser pa op til 20 m?
(eksempeloversigt vedlagt).

Den ansggte tilbygning vil underordne sig hovedbygningen, der har et sadeltag med rgde tegl.
Desuden gnskes den placeret mod haven, og vender saledes veaek fra vejen. Samlet vurderes
det, at den ansagte tilbygning underordner sig den bevaringsveerdige hovedbygning, som vil
opretholde sin bevaringsvaerdi pa 4 med det ansggte.

Byggeretten er overholdt, og tilbygningen kan saledes ikke medfare veesentlige skygge- og
indbliksgener pa de omkringliggende naboejendomme.

Ansggningen har veeret i partshgring hos de omkringliggende naboer. Ud over de hgrte naboer,
er der modtaget hgringssvar fra andre beboere i omradet. Af hgringssvarene fremgar, at:

e Tagterrassen vil kunne medfgre meget betydelige indbliksgener og en betydelig
veerdiforringelse af naboejendommen.

e Tagterrassen er i strid med bygningsreglementets § 188, stk. 2, hvoraf fremgar at
nabobebyggelse skal sikres mod vaesentlige indbliksgener.

o Tagterrassen er i strid med principperne i Lokalplan 395 om ugennemsigtige altanvaern.

o Tilbygningen vil veere i strid med Lokalplan 321, § 8.2, hvoraf fremgar, at tage skal
udformes som saddeltag, og skal belaegges med rade vingeformede teql.

e Husets bevaringsveerdi bliver tilsidesat med den gnskede bygningsaendring.



¢ Omradets helhedskarakter bliver brudt, hvis ikke tilbygningen forsynes med skrat tag og
rgde teglsten.

o Bebyggelsesprocenten vil overstige det maksimalt tilladte, idet tagetagen pa den
eksisterende bygning udnyttes til overnatning.

¢ Tilbygningen skal placeres langs Veeldegardsve;.

Plan og Byg kan til hgringssvarene oplyse, at tagterrassen ikke kan medfere veesentlige
indbliksgener for naboejendommene, idet byggeretten er overholdt. Bygningsreglementets §
188 geelder saledes ikke for det ansggte byggeri.

Lokalplan 395 sikrer, at altaner og tagterrasser forsynes med ugennemsigtige vaern. Den
ansggte tagterrasse vil ikke fa tilladelse til at etablere gennemsigtige vaern.

En tilladelse til det ans@gte vil kraeve, at der dispenseres fra Lokalplan 321, § 8.2, hvoraf
fremgar at tage skal udformes som saddeltage med r@de vingeformede tegl.

Vedrgrende bebyggelsesprocenten er det en forudsaetning, at denne ikke overstiger det
maksimalt tilladte i lokalplanen (25%) med det ansggte. Det ansggte ses ikke at overskride den
maksimalt tilladte bebyggelsesprocent. Det skal hertil bemaerkes, at husets tagetage er
uudnyttelig, og derfor ikke teeller med i bebyggelsesprocenten, uanset hvad den anvendes til.
Pa grund af sin lave rumhgjde ma tagetagen ikke anvendes til beboelse herunder overnatning.

Vedrgrende servituttens bestemmelse om at facader som regel skal veere 18 m mod ve;j
vurderes det, at placeringen af tilbygningen pa havesiden af hovedhuset i hgjere grad vil veere i
overensstemmelse med den eksisterende bygnings bevaringsveerdier, end hvis tilbygningen
blev placeret mod/langs Veeldegardsvej. | vurderingen indgar, at den eksisterende bygnings
facader mod vej og have er bearbejdet som ligestillede facader. Dette karaktertraek understgttes
af den fuldvalmede tagkonstruktion. Samlet betyder det, at bygningens enkle og afklarede
karaktertreek vil blive bibeholdt med det ansggte. Placeres tilbygningen langs Vaeldegardsvej,
kan det ikke afvises, at bygningen skal tildeles en lavere bevaringsveerdi end 4.

Tidligere afggrelser:

Kroyersvej 24.

Byplanudvalget besluttede enstemmigt pa madet den 7. april 2011, punkt 11, at nedlaegge
forbud efter planlovens § 14 mod et projekt, hvor der blev ansggt om at anleegge en tagterrasse
pa ca. Y2-delen af taget af en et-plans villa. Tagterrassen ville her udgere 2. etage. Pa grund af
grundens smalle karakter vurderede Byplanudvalget, at den ansggte tagterrasse ville kunne
medfare vaesentlige indbliksgener pa de 2 naboer til eiendommen pa trods af, at byggeretten og
den eksisterende lokalplan var overholdt. Lokalplan 142.1 blev vedtaget, og af § 3.1 fremgar, at
der pa bebyggelsen kan etableres en tagterrasse pa maksimalt 10 m? og med en afstand til
ydersiden af bebyggelsens facader pa mindst 1%2 m2. Af § 3.2 fremgar, at der ikke ma etableres
altaner og tagterrasser pa taget af en 2 etagers bygning.

Grunden pa Veeldegardsvej 53 har ikke samme udformning som grunden pa Krayersvej 24. Pa
Veeldegardsvej 53 er afstanden fra den ansggte tagterrasse til naeermeste naboskel 4,72 m. P&
Kroyersvej var afstanden fra den ansggte tagterrasse til naermeste naboskel pa 3,35 m.
Afstanden fra tagterrassen til naermeste naboskel pa Veeldegardsvej er veesentlig starre end
den tilsvarende afstand ville have veeret pa Krgyersvej (plan med afstand til skel pa Krgyersvej
24 vedlagt).

Prins Valdemars Vej 36.



Pa madet den 12. september 2019, punkt 1, besluttede Bygnings- og Arkitekturudvalget
enstemmigt at dispensere til etablering af glastag pa en udestue.

Fasanhaven 27.
Byplanudvalget besluttede pa magdet den 22. august 2019, punkt 2, at dispensere til en
tilbygning uden sadeltag med rade tegl. Enhedslisten (J) stemte imod.

Veeldegardsvej 55.
Den 17. maj 2017 meddelte Plan og Byg byggetilladelse til en 25 m? stor tilbygning uden
sadeltag med ragde tegl. Sagen blev ikke behandlet i Bygnings- og Arkitekturudvalget.

Indstilling
Plan og Byg indstiller

Til Byplanudvalget:

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

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Britta Riis deltog pa grund af inhabilitet ikke i sagens behandling og afgerelse. Vedtaget at
meddele tilladelse til det ansggte.

Bilag

1. Kortudsnit (5268135 - EMN-2023-07212)

2. Skrafoto (5268137 - EMN-2023-07212)

3. Kortudsnit hgjder (5268160 - EMN-2023-07212)

4. Vzeldegdrds Alle 53 tegingsbilag (5268138 - EMN-2023-07212)

5. Veeldegards Alle 53 tagterrasser tagmaterialer lokalplanomrade 321 (5268148 - EMN-
2023-07212)

6. Byplanudvalgets beslutning vedrgrende Krgyersvej 24 (5268150 - EMN-2023-07212)
7. Ansggers Kommentarer til Indsigelser (5268155 - EMN-2023-07212)

8. Indsigelser (5268157 - EMN-2023-07212)



Punkt 3: Temadroftelse om tilfredshedsundersogelse inden for plan- og
byggesagsomradet

EMN-2023-07052



3 (Aben) Temadroftelse om tilfredshedsundersgagelse inden for plan- og
byggesagsomradet

Sags ID: EMN-2023-07052
Resumé

Der foreleegges pa Byplanudvalgets made et opleeg til draftelse af borgertilfredshed i
forbindelse med plan- og byggesager.

Baggrund

| Gentofte-Plan 2023 anfagres, at Gentofte Kommune vil have et gget fokus pa borgernes made
med kommunen. Kommunen vil gge sin viden om borgertilfredsheden med kommunens service
pa en lang raekke omrader.

Pa Byplanudvalgets omrade vil det veere relevant at foretage undersggelser af

borgertilfredsheden i forbindelse med behandlingen af plan- og byggesager, herunder den
dialog, der Igbende foregar.

Indstilling
Plan og Byg indstiller

Til Byplanudvalget:

At sagen drgftes.

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Udsat.

Bilag



Punkt 4: Meddelelser fra formanden og forvaltningen samt spergsmal fra
medlemmerne

EMN-2022-09126



4 (Aben) Meddelelser fra formanden og forvaltningen samt spgrgsmal fra
medlemmerne

Sags ID: EMN-2022-09126

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Helene Brochmanns spgrgsmal vedr. byggesag pa Dyrehavevej 2-16 blev droftet.

Bilag



Punkt 5: Lukket: Wilhelm Smidts Vej 7. Tilbygning ud over
kommuneplanens ramme om bebyggelsesprocent pa 25 %

EMN-2023-06324
Vedtaget at nedleegge forbud efter planlovens § 14 mod det ansegte.



Punkt 6: Lukket: Meddelelser fra forvaltningen og formanden samt
sporgsmal fra medlemmerne

EMN-2022-09126
Ingen.



Punkt 7: Underskrift

EMN-2022-08387



7 (Aben) Underskrift

Sags ID: EMN-2022-08387

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:

Bilag
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