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Punkt 1: Lokalplan 450 for nye plejeboliger pa Sankt Lukas Vej ved Ny
Lindely. Offentlig horing

EMN-2025-01207
Bilag

Bilag 1.1, skyggediagrammer A3, eksisterende og fremtidige forhold

Ny Lindely New European Bauhaus (NEB), scorekort og radardiagram - Juni 2025
Tilleeg 1 Til Kommuneplan 2025

Miljerapport_ifm. LP 450 inkl. bilag

Lokalplan 450 Plejeboliger ved Ny Lindely forslag



1 (Aben) Lokalplan 450 for nye plejeboliger pa Sankt Lukas Vej ved Ny Lindely.
Offentlig hering

Sags ID: EMN-2025-01207

Resumé

Pa baggrund af et stigende antal eldre i Gentofte Kommune besluttede Kommunalbestyrelsen i
maj 2024 at kebe grunden pa Sankt Lukas Vej 7A, 7B og 7C med henblik pa at bygge nye
plejeboliger for at imadekomme en del af behovet for flere plejeboliger i kommunen.

For at kunne realisere plejeboligbyggeriet forudseetter det, at der bliver vedtaget et
kommuneplantilleeg samt en ny lokalplan for omradet.

Byplanudvalget vedtog d. 12. maj 2025, at der skulle igangseettes en lokalplanproces med
henblik pa at muliggare nye plejeboliger pa Sankt Lukas Vej i forleengelse af Ny Lindely.

Der skal tages stilling til, om forslag til Lokalplan 450 for nye plejeboliger pa Sankt Lukas Vej
ved Ny Lindely med tilhgrende forslag til tilleeg 1 til Kommuneplan 2025 og miljgrapport skal
sendes i offentlig hering.

Baggrund
Byplanudvalget besluttede den 10. marts 2025, pkt. 4, enstemmigt, at der skulle afholdes et
indledende borgerm@gde om det foreliggende projekt.

Borgermgdet blev afholdt den 9. april 2025. Her udtrykte borgerne seerligt gnske om en
nedskalering af byggeriet, bekymring for trafikale konsekvenser og opmaerksomhed pa at fa
indteenkt det samlede helhedsindtryk i omradet bade i forhold til den eksisterende bebyggelse
og i forhold til Sankt Lukas Stiftelsens kommende hospiceprojekt.

Byplanudvalget vedtog enstemmigt den 12. maj 2025, pkt. 2, at der skulle igangsaettes en
lokalplanproces med henblik pa at muliggare nye plejeboliger pa Sankt Lukas Vej i forlaengelse
af Ny Lindely.

Der er efterfalgende modtaget en henvendelse fra naboer til eiendommen, som foreslar, at den
nye bebyggelse aftrappes mod @st med én etage, og at disse kvadratmeter tilfgjes som en
ekstra etage mod vest. Hensigten er dels at bebyggelsen vil fremsta lavere mod villaomradet
mod @st, dels afkaste en kortere skygge.

Lokalplanforslaget

Der er udarbejdet et forslag til Lokalplan 450 for nye plejeboliger pa Sankt Lukas Vej ved Ny
Lindely, der fastholder anvendelsen af ejendommen til offentlige formal herunder
dagninstitutioner.

Der fastlaegges byggefelt og en maksimal bebyggelsesprocent pa 170 for den enkelte ejendom.
Ny bebyggelse fastlaegges til at fremsta med fire etager mod vest og med fem etager mod vest
grundet det naturligt faldende terraen. Bebyggelsens hajde mod @st ma ikke overstige en
bygningshgjde pa 21,5 meter. Der er krav om, at bebyggelsen udformes med saddeltag uden
valm. Der er yderligere fastsat krav til facaders materiale og udformning af ubebyggede arealer.



Der stilles krav om, at der skal etableres de ngdvendige stgjforanstaltninger, sa Miljgstyrelsen
vejledende graenseveerdier vedr. vejstaj overholdes.

@nsket fra borgerne om at nedskalere projektet i det hele taget og saerligt mod @st er ikke
imgdekommet i lokalplanforslaget af hensyn til at fastholde den samlede kapacitet for
plejeboliger. Borgernes forslag om varierede etageantal vil vaere uhensigtsmeessigt i forhold til
driften af plejeboligerne, idet der skal vaere omkring 20 boliger pa hver etage.

Der er imidlertid blevet arbejdet med at tilpasse arkitekturen til resten af omradets karakter i
videst muligt omfang.

| forhold til de trafikale forhold viser de analyser, forvaltningen har faet foretaget, at
trafikafviklingen generelt vil kunne handteres uden kapacitetsproblemer.

Lokalplanforslaget er vedlagt sagen som bilag.

Den digitale version kan ses via dette link:
https://gentofte.viewer.dkplan.niras.dk/DKplan/DKplan.aspx?Lokalplanld=658

Kommuneplanens rammer for lokalplanleegning

Det er en forudszetning for den endelige vedtagelse af lokalplanen, at kommuneplanens rammer
for lokalplanlaegning aendres. | Kommuneplan 2025 er lokalplanomradet omfattet af
rammeomradets 1.D10 — Skt. Lukas Hospice ved Bernstorffsvej, der udlaegger omradet til
offentlige formal med specifik anvendelse til dggninstitutioner.

Kommuneplantillaegget vil heeve de bebyggelsesregulerende rammer samt aendre kravet til
opholdsareal for dette omrade. Bebyggelsesprocenten haeves fra 90 til 170 af den enkelte
ejendom. Den maksimale bygningshgjde aendres fra 18 meter til 21,5 meter. Det maksimale
etageantal pa 5 fastholdes. Forvaltningen vurderer, at der er tale om en acceptabel
volumenforggelse, da der arbejdes med en forlaeengelse af det eksisterende Ny Lindely.

Kravet til opholdsareal for dagninstitutioner aendres fra 50 % til 20 %. Det er ngdvendigt, hvis
der skal bygges det gnskede antal etagemeter pa grunden. Desuden oplyser Pleje og Sundhed,
at den pateenkte malgruppe for plejeboligerne forventes at have staerkt nedsat selvstaendig
mobilitet, og at de primaert benyttede opholdsarealer i dagligdagen derfor ma forventes at veere
de store altaner pa hver etage. Dertil kommer, at beboere og personale vil have adgang til at
opholde sig i Sankt Lukas Stiftelsens meget store indre gardhave pa nordsiden af bygningen.

Miljevurdering

Lokalplanen er omfattet af Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete
projekter (VVM) (LBK nr. 4 af 3. januar 2023, som zendret ved Lov 612 af den 11. juni 2024, Lov
nr. 499 af 20. maj 2025 og Lov nr. 560 af 27. maj 2025).

Der er i henhold til miljgvurderingsloven foretaget en vurdering af, om planen kan fa vaesentlig
indvirkning pa miljget. Det er vurderet, at der skal udarbejdes en miljgvurderingsrapport, der
omhandler trafikstgj, skyggevirkninger og indbliksgener, trafikforhold samt kultur- og
arkitektonisk arv.

Den samlede vurdering er indarbejdet i miljgrapporten. | lokalplanens afsnit Miljgvurdering er
der et link til miljgrapport inkl. bilag. Miljgvurderingen er ogsa vedheeftet som bilag.


https://gentofte.viewer.dkplan.niras.dk/DKplan/DKplan.aspx?LokalplanId=658

| miljgrapporten er der redegjort for, at enkelte dele af lokalplanomradet er belastet af trafikstgj
over 58 dB. Der er i lokalplanen taget hgjde herfor. Vedrgrende skyggegener er byggefeltets
afgreensning fastlagt med stgrst mulig hensyntagen til villaomradet syd og @st for bebyggelsen —
under de givne forudsaetninger. Skyggediagrammer visende eksisterende og fremtidige forhold
indgar i miljgrapporten som bilag 1 og er ogsa vedhaeftet dagsordenspunktet som selvstaendigt
bilag 1.1. Vedrgrende trafikintensiteten er det i miljgrapporten pa baggrund af de foretagne
analyser konkluderet, at udvidelsen af plejeboligbebyggelsen ikke vil generere mere trafik end
en fuld udnyttelse af de eksisterende bygninger. Hvis den nord-syd-gaende del af Sankt
Lukasvej nedlaegges i forbindelse med et kommende projekt til hospice ved Skt. Lukas
Stiftelsen, kan det komme pa tale at overveje etablering af hastighedsdeempende
foranstaltninger pa Frimodtsvej, s& denne bliver mindre attraktivt til gennemkearsel. Der er i
miljgrapporten foretaget en vurdering af kultur- og arkitektonisk arv med fokus pa
arkitekturkvaliteten i omradet og fastholdelse af omradet som helhed.

Det er vurderet, at planen ikke vil beskadige eller gdelaegge bilag IV-arters raste- og
ynglepladser.

New European Bauhaus (NEBIG)

Forvaltningen har vurderet at projektet pa nuvaerende stade imgdekommer Gentofte Kommunes
ambitioner i "mindre” til "nogen grad” indenfor grgn omstilling, ift. arkitektur og aestetik i "nogen
grad” samt i "nogen grad” i forhold til dialog og inklusion.

Lokalplanforslaget fastsaetter rammer for bebyggelsens omfang, placering og hgjde samt krav il
materialer, tagheeldning og detaljering for at sikre helheden i omradet og arkitekturkvaliteten i

den nye bebyggelse. Herudover fastseetter lokalplanforslaget ogsa krav til de ubebyggede
arealer for at sikre gode opholdsarealer og det grenne udtryk.

Indstilling
Forvaltningen indstiller

Til Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen:

At forslag til Lokalplan 450 for nye plejeboliger pa Sankt Lukas Vej ved Ny Lindely med
tilhgrende forslag til Tilleeg 1 til Kommuneplan 2025 og miljgrapport sendes i offentlig haring.

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Anbefales til dkonomiudvalget og Kommunalbestyrelsen.
Helene Brochmann (F) stemte imod, idet "bebyggelsesprocenten er for hgj”.

Bilag



1. Bilag 1.1, skyggediagrammer A3, eksisterende og fremtidige forhold (6345493 - EMN-
2025-01207)

2. Ny Lindely New European Bauhaus (NEB), scorekort og radardiagram - Juni 2025
(6005159 - EMN-2025-01207)

3. Tilleg 1 Til Kommuneplan 2025 (6345327 - EMN-2025-01207)

4. Miljgrapport_ifm. LP 450 inkl. bilag (6345607 - EMN-2025-01207)

5. Lokalplan 450 Plejeboliger ved Ny Lindely_forslag (6038037 - EMN-2025-01207)



Punkt 2: Lokalplan 453 - Hospice ved Skt. Lukas Vej. Fortsat proces

EMN-2025-02276
Bilag
250313 _Sankt Lukas Prasentationsmateriale Opstart Lokalplan_final

NEBIG, projekt til hospice ved Skt. Lukas Stiftelsen



2 (Aben) Lokalplan 453 - Hospice ved Skt. Lukas Vej. Fortsat proces
Sags ID: EMN-2025-02276

Resumé

Sankt Lukas Stiftelsen har som bygherre sammen med arkitektfirmaerne BIG og Creo som
radgivere, indsendt en ansggning med et visionsopleeg til opfarelse af et nyt hospice med 36
sengestuer til voksne og 8 familieboliger i 1-3 etager pa Sankt Lukasvej. Projektet omfatter to
byggerier; 'Sankt Lukas Hospice’ og 'Lukashuset’. Dertil er der planlagt en parkeringsplads ud
mod Tuborgve,.

Projektet blev praesenteret pa et indledende borgermade den 3. juni 2025. Det skal nu
besluttes, om der skal udarbejdes et nyt plangrundlag med udgangspunkt i det foreliggende
projekt.

Baggrund

Sankt Lukas Stiftelsen har sammen med BIG arkitekter fremsendt det vedlagte visionsoplaeg
med anmodning om udarbejdelse af lokalplan for et nyt hospice pa ca. 8.500 m? med en
bebyggelsesprocent pa ca. 65 og med 36 sengestuer til voksne og 8 familieboliger i 1-3 etager
pa Sankt Lukasvej 6a i Hellerup.

Hospicebyggeriet vil besta af to bygningskomplekser, henholdsvis en bygning med et
voksenhospice med sengeafsnit, et daghospice og udvidede faciliteter til et udkarende hospice-
team samt en bygning kaldet Lukashuset, som tilbyder lindring og aflastning for bagrn og unge,
hvor de og deres familier typisk er indlagt 3-4 maneder. Byggerierne teenkes opfart med en
skovlignende beplantning, sansehaver og dbne engomrader omkring sig.

Projektet er blevet tilrettelagt saledes, at det tvaerfaglige personale altid har naer adgang til
patienterne og deres pargrende, samtidig med at der er fokus pa eestetiske og funktionelle
overgange mellem private og feelles omrader.

Projektet er disponeret med ankomst for karende trafik fra Tuborgvej og parkering i forleengelse
af denne pa terreen. En stikvej teenkes at fgre til en vestvendt hovedindgang til Sankt Lukas
Hospice og videre ned til Lukashuset, hvor en mindre parkeringsplads er placeret ved
hovedindgangen til Lukashuset. Forvaltningen har umiddelbart vurderet Igsningen som
veerende realistisk ift. det forventede parkeringsbehov, men Igsningen skal undersgges
naermere.

Den eksisterende private fallesvej, der forbinder Tuborgvej med Sankt Lukas Vej, foreslas
nedlagt, hvilket ifalge Park og Vej er en reel mulighed. Vejadgangen bibeholdes som ny primaer
indgang til det nye hospice, men der bliver ikke mulighed for gennemkegarsel som for.
Forvaltningen har umiddelbart vurderet, at det er en holdbar trafikal Iasning, da der i dag er
meget lidt trafik pa denne vej. Dog har Artelia vurderet, at der kan komme lidt mere trafik pa den
neerliggende villavej Frimodtsvej, hvorfor de anbefaler, at der pa den vej bliver etableret
fartdeempende foranstaltninger, sa folk vil anvende Rygards Alle i stedet.

Hvis byggeriet bliver opfart, bliver det nabo til den kommende plejeboligudvidelse af Ny Lindely,
som ligeledes forudsaetter udarbejdelse af en ny lokalplan. Det er forvaltningens vurdering, at
de to projekter samlet set ikke vil medfgre gget trafik pa villavejene i omradet.



Indledende borgermade og opfalgning herpa

Projektet blev generelt positivt modtaget af neermeste naboer til det indledende borgermade
den 3. juni 2025. Der kom dog bemeerkninger vedr. byggeriets hgjde, loftshgjder i byggeriet,
store altaner pa 1. sal og de deraf ledte ind- og udbliksgener samt skyggegener som det ville
medfere for de villaer, der ligger gst for grunden.

Der er efterfalgende modtaget en henvendelse underskrevet af 5 beboere pa Tuborgvej og
Frimodtsvej med bemeerkninger om tilsvarende forhold samt hertil forslag om nedrivning af
Kedelhuset med henblik pa at kunne rykke den nye bebyggelse laengere mod vest, anden
placering af parkeringsareal, mere begrgnning af Afskedspavillonen, gnsker til hensynsfuld
belysning og forbedret kloakering og overfladevandshandtering i omradet.

Forvaltningen har haft et opfalgningsmg@de med bygherre og arkitekter og bedt dem arbejde
med en raekke af de ovennaevnte forhold, herunder at reducere loftshgjder, sa bygningshgjden
og taghgjder bliver reduceret med ca. 2 meter og en bearbejdning af vaern pa altaner, sa de
bliver delvist ugennemsigtige pa den side, hvor villaerne er naermest, men samtidig bevarer
muligheden for udkig til det granne for de kommende beboere pa hospice samt
parkeringslgsningerne.

New European Bauhaus Gentofte (NEBIG)

| forvaltningens dialog med Sankt Lukas Stiftelsen har veeret inddraget principperne for New
European Bauhaus i Gentofte. Forvaltningen har vurderet projektet pa det stade, det er pa
nuveerende tidspunkt. Vurderingen fremgar af vedhaeftede bilag.

Sammenfattende vurderes projektet at imgdekomme Gentofte Kommunes ambitioner inden for
Grgn omstilling i stor grad, i stor grad ift. Arkitektur og eestetik samt i nogen grad i forhold til
dialog og inklusion.

Eksisterende plangrundlag
Omradet er omfattet af den eksisterende Lokalplan 271, der har boligformal som anvendelse og
ramme 1.B29 i Kommuneplan 2021, der bl.a. har en maksimal bebyggelsesprocent pa 55.

Projektet forudsaetter nyt plangrundlag
For at projektet kan blive en realitet, skal der udarbejdes en ny lokalplan for omradet, der

muligger en anvendelsesaendring fra helarsboliger til hospice samt udarbejdelse af et
kommuneplantilleeg, der muligger en bebyggelsesprocent pa 65.

Indstilling
Forvaltningen indstiller

Til Byplanudvalget:

At Plan og Byg bemyndiges til at udarbejde et plangrundlag med udgangspunkt i det
foreliggende projektmateriale.

Tidligere beslutninger:



Beslutninger:
Vedtaget.

Bilag

1. 250313_Sankt Lukas_Praesentationsmateriale_Opstart Lokalplan_final (5772597 - EMN-
2025-02276)

2. NEBIG, projekt til hospice ved Skt. Lukas Stiftelsen (6344621 - EMN-2025-02276)



Punkt 3: Lokalplan 432 for Jagersborg Alle 21. Fortsat proces

EMN-2025-05292
Bilag

20250618 JaegersborgAlle 21 Prasentation Borgermeode



3 (Aben) Lokalplan 432 for Jagersborg Alle 21. Fortsat proces
Sags ID: EMN-2025-05292

Resumé

COOP har indsendt et skitseforslag udarbejdet af Sweco Architects til renovering af det
nuvaerende supermarked og etablering af 4 nye etager med i alt 8 boliger pa Jaegersborg Allé
21.

Der har den 18. juni 2025 veeret afholdt et indledende borgermgde om det foreliggende
projektforslag.

Det skal besluttes, om der skal udarbejdes et nyt plangrundlag med udgangspunkt i det
foreliggende projekt.

Baggrund

COOP har indsendt et skitseforslag udarbejdet af Sweco Architects til renovering af det
nuveerende supermarked og etablering af 4 nye etager med i alt 8 boliger pa Jeegersborg Allé
21. Gkonomiudvalget besluttede den 6. december 2021, pkt. 2, enstemmigt, at der med
udgangspunkt i det dengang foreliggende projekt skulle udarbejdes et forslag til lokalplan.

Sagen blev umiddelbart herefter stillet i bero pa grund af privatretlige forhold om muligheden for
at fa adgang til COOP’s ejendom fra Jenslgvs Tveervej. Disse forhold er nu lgst, og
Byplanudvalget besluttede enstemmigt den 7. april 2025, pkt. 2, at der skulle afholdes et
indledende borgermade om COOP’s planer for eiendommen. Det blev vedtaget, idet projektet
forud herfor skulle tilpasses med en mere aben og inviterende facade i stueetagen uden adgang
til skralderum, og idet facaden skulle treekkes tilbage, som i det projekt de praesenterede tilbage
i 2021.

Planforhold

Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme 3.C1, der for lokalplanlaegningen fastlaegger
en bebyggelsesprocent pa maksimalt 100, maksimalt etageantal pa 5 og maksimal
bygningshajde pa 18 m. Ejendommen er pa 1.399 m?, og det eksisterende etageareal er 1.420
m?, svarende til en bebyggelsesprocent pa 72.

Ejendommen er omfattet Lokalplan 211, der fastleegger, at eiendommen bl.a. kan benyttes til
boliger, og at ny bebyggelse forudsaetter supplerende lokalplan.

Det samlede etageareal vil blive pa 2.050 m? svarende til en bebyggelsesprocent pa 146. Der
skal ifglge kommuneplanen etableres 2 p-pladser pr. bolig, hvilket i projektet er vist indrettet i
parkeringskeelder. Der er vist feelles udendars opholdsarealer til boligerne oven pa
supermarkedet og desuden opholdsareal pa altaner. Samlet areal for opholdsarealer inkl.
altaner er 646 m? svarende til 53 % af boligetagearealet.

Indledende borgermade og opfalgning herpa

Der blev den 18. juni 2025 holdt borgermade, hvor bygherrens arkitekter praesenterede
projektet. Facaden var blevet mere aben og inviterende, men facaden var ikke trukket tilbage.
Dog har bygningen samme aftryk som det eksisterende byggeri.



Projektet blev generelt modtaget positivt. Der blev anfgrt bemaerkninger vedrgrende den nye
bygnings tilpasning til nabobygningerne, at facaden var for mark, varelevering og
affaldshandtering og staj derfra, aktivitet pa tagterrassen og tab af udsigt fra lejligheder i
karréen.

P& baggrund af bemeerkningerne péa det indledende borgermade skal projektet tilpasses i det
videre arbejde med lokalplanen, hvis udvalget bemyndiger forvaltningen til at ga videre med
planarbejdet.

New European Bauhaus i Gentofte

Forvaltningen har ikke vurderet projektet ud fra NEBIG, da projektet blev startet op tilbage i
2021, fgr NEBIG blev praksis. Det er intentionen af vurdere selve lokalplanen ud fra NEBIG, nar
forslaget foreligger.

Indstilling
Forvaltningen indstiller

Til Byplanudvalget:

At Plan og Byg bemyndiges til at udarbejde et plangrundlag med udgangspunkt i det vedlagte
projektmateriale.

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Vedtaget, idet hele bygningens facade skal traekkes tilbage og stueetagens facade skal veere
aben.

Bilag
1. 20250618_JaegersborgAlle 21_Praesentation Borgermgde (6186594 - EMN-2025-05292)



Punkt 4: Svejagervej 11. Bevaringsverdigt trae

EMN-2025-04284
Bilag

Henvendelse fra Carsten Thomsen.
Henvendelse nr. 2 fra Carsten Thomsen

Svejagervej 11, bevaringsvardigt tree, fuld sterrelse



4 (Aben) Svejagervej 11. Bevaringsvaerdigt tra
Sags ID: EMN-2025-04284

Resumé

| forbindelse med vedtagelsen af Lokalplan 444 Temalokalplan for bevaringsveaerdige traeer, har
Plan og Byg modtaget en klage over udpegningen af et bevaringsvaerdigt tree pa Svejagerve;j
11.

Ejeren af ejendommen anfgrer, at treeet har forarsaget seetningsskader pa havemur, kantsten
og beleegning.

Der skal tages stilling til, om traeet, pa baggrund af de anfgrte skader, skal udtages af Lokalplan
444 og dermed have bevaringsveerdien fijernet.

Baggrund
| forbindelse med vedtagelsen af Lokalplan 444 Temalokalplan for bevaringsvaerdige treeer er et
fyrretrae pa Svejagervej 11 blevet vurderet og efterfglgende udpeget som bevaringsvaerdigt.

Efterfalgende har Plan og Byg modtaget en klage omhandlende udpegningen af treeet. | klagen
henvises til, at treeet har forarsaget saetningsskader pa havemur, kantsten og beleegning,
hvorfor traeet ikke burde vaeret blevet udpeget.

Forvaltningen har vurderet det omhandlede trae, og treeets vaekst skubber pa kantsten og haever
beleegningen. Om treeet er skyld i skaden pa muren, har vaeret mere vanskelig at konstatere, da
det bade afhaenger af, hvordan fundamentet er udfert, og hvad der er forventeligt, at en mur
skal kunne modsta. Forvaltningen bemaerker desuden, at den mur der har faet en revne, ikke er
en del af huset, og at de gvrige saetninger i belsegningen m.v. vurderes at kunne genoprettes
uden at faelde det bevaringsvaerdige tree.

Mange af de bevaringsveaerdige traeer i kommunen star taet pa hegn, bygninger og indkgrsler og
mange treeers rodder vokser dermed teet herpa. Det ma forventes, der i kommunen vil veere
sammenlignelige sager. Det er dog sjeeldent traeets r@dder, der er den opstartende gdelaegger
af fundamentet pa bygninger/mure, da redderne kun arbejder sig ind i allerede eksisterende
revner.

Klagen inklusive foto af treeet og skader samt efterfglgende mail fra klageren er vedhaeftet som

bilag.

P@konomiske konsekvenser

Indstilling
Forvaltningen indstiller

Til Byplanudvalget:

At det bevaringsveerdige trae pa Svejagervej 11 fortsat indgar som bevaringsveerdigt trae i
Lokalplan 444.



Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Vedtaget, idet der ikke for nuvaerende er dokumenteret skade pa bygningen.

Bilag

1. Henvendelse fra Carsten Thomsen. (6174609 - EMN-2025-04284)

2. Henvendelse nr. 2 fra Carsten Thomsen (6174660 - EMN-2025-04284)

3. Svejagervej 11, bevaringsvaerdigt tree, fuld stgrrelse (6345281 - EMN-2025-04284)



Punkt 5: Parkovsvej 6. Ombygning af bevaringsveerdigt hus

GEO-2025-00386
Bilag

Kortudsnit og skrafoto {F2#3896750#2#3891245#2}
Ejendomsejers advokats bemarkninger
Ejendomsejers arkitekts forslag til lovliggerelse

Notat om ulovligt udferte bygningsaendringer endeligt



5 (Aben) Parkovsvej 6. Ombygning af bevaringsvaerdigt hus
Sags ID: GEO-2025-00386

Resumé
Det skal besluttes, om ombygning af et bevaringsvaerdigt hus, samt om et hegn i vejskel, opfart
hgjere end tilladt, skal lovligggres retligt eller fysisk.

Baggrund
Forvaltningen har modtaget ansggning om bibeholdelse af allerede udfgrte sendringer af det
bevaringsvaerdige enfamiliehus samt bibeholdelse af ulovligt opfart hegn i vejskel.

De udvendige ulovlige aendringer bestar af efterisolering (fra tegl til sprejtepuds), haevning af
taget (det er fortsat uafklaret, hvor meget taget er haevet med), udskiftning af tagmateriale fra
tegl til cement, udskiftning af traevinduer til aluminiumsvinduer, udskiftning af salbaenke ved
vinduer, udskiftning af dere, eendring af karnap, aendring af indgangsparti og eendring af
vinterhave til et opvarmet beboelsesrum.

Ud over de udvendige bygningsaendringer er loftrummet ulovligt inddraget i beboelsen.
Hanebandsspaer er i dag ikke placeret som pa de oprindelige tegninger, og loftsrummet er
saledes blevet ombygget fra ikke-udnytteligt til udnytteligt. Det har foraget etagearealet med ca.
86 m? og bebyggelsesprocenten fra 23 til ca. 28,1.

Forvaltningen bliver opmeaerksom pa sagen, da ejendomsejer registrerer loftrum til beboelse i
BBR i forbindelse med, at ejendommen saettes til salg. Anvendelsesaendringen kraever
byggetilladelse, og der oprettes en lovligggrelsessag. Under sagsbehandlingen konstateres det,
at der, udover anvendelseszendringen, er udfgrt omfattende aendringer af det bevaringsveerdige
hus i 2022.

Ejendommen er omfattet af lokalplanerne 359 og 423.

Af Lokalplan 359 (vedtaget maj 2015) fremgar, at den maksimalt tilladte bebyggelsesprocent for
ejendommen er 25, at den maksimalt tilladte bygningshgjde er 9 m, samt at bygningen er
bevaringsveerdig.

Af Lokalplan 423 (vedtaget marts 2021) fremgar, at hegn placeret naermere vejskel end 1 m,
ikke ma opfares med en hgjde pa over 1 m.

Bygningen er tildelt karakteren 4 i SAVE-registret. Den er opfaert i 1935 efter tegninger af
arkitekterne Svend Harboe og Helge Finsen, der bl.a. ogsa har staet for klubhuset til Rungsted
Golfklub og 2 ligeledes bevaringsveerdige villaer henholdsvis pa Berlingsbakke 8 og 20.

Bygningen var far ombygningen et rigtig godt eksempel pa de szerlige danske
arkitekturstremninger Bedre Byggeskik og den seerlige danske variant af Funktionalismen
(Funktionel Tradition), og repraesenterede et nybrud i dansk arkitektur.

Bygningens oprindelige varierende facade- og bygningskomposition var et fornemt eksempel for
den danske stilart Funktionel Tradition, en stilart, som er kendetegnet ved sin eerlighed (man
kan se hvad husene er bygget af), og ved sin minimalisme i proportioner, hvor bygningsdele
ngje er afstemt efter hinanden.



Bygningskroppen bestar af flere volumener af den traditionelle danske bygningsform "hus i 2
etager med valmet saddeltag”, som er skudt ind i hinanden i en roterende komposition uden
retning, kombineret med balkon mod @st i den rene geometriske basisform, halvcirklen (typisk
funkis traek). Derudover havde ejendommen hjgrneudskaeringen ved vinterhaven (typisk funkis
traek), og skorstenen var sat pa ydersiden af huset og vist frem pa ankomstfacaden og brugt
som et element i facadekompositionen. Skorstene blev far gemt vaek, som en bygningsfunktion,
man ikke ville vise frem. Nu bruges den aktivt i facadekompositionen — en fortaelling om
funktionen.

Desuden var vinduer og dgre placeret i forhold til bygningens funktioner, ikke i forhold til
symmetri. Det manglende "system” skal ikke forveksles med tilfaeldighed, og det har kraevet stor
omhu at fa elementerne til at fremsta roligt og velproportioneret i forhold til hinanden.

Ankomstfacaden var ydmyg, varm, og pa siden af bygningen i modsaetning til tidligere tiders
imponerende ankomstfacader, hvor hele ejendommen var centreret omkring at give et kraftfuldt
indtryk til ankomstsituationen.

Bygningskompositionen pa Parkovsvej 6 var af hgj arkitektonisk kvalitet - en kvalitet der er
forsvundet med de ydre ombygninger.

Forvaltningen vurderer, at den udvendige facadeisolering fortykker facaden, og bygningen
fremstar tydeligt "udvendigt efterisoleret” sammen med det haevede tag. Bygningsdelenes
&ndrede proportioner giver bygningen et markant anderledes udtryk, og de markante
kendetegn ved Bedre Byggeskik og Funktionel Tradition er helt vaek.

Det vurderes ogsa, at nye vinduer og dare sidder dybere i facaden end de oprindelige. Det
betyder, at der kommer kraftige skyggedannelser i vindues- og dgrabningerne. Dybtsiddende
vinduer og dgre ses ikke i hverken Bedre Byggeskik eller i Funktionel Tradition.

Samlet vurderer forvaltningen, at der ikke ville veere blevet meddelt dispensation til en stor del
af de udferte aendringer pa tidspunktet for gennemferelse af eendringerne. De udfarte,
udvendige aendringer har medfert, at bygningen ikke mere er bevaringsveerdig. En retlig
lovligggrelse (bibeholdelse af bygningsaendringerne) vil betyde, at bygningen skal tages ud af
lokalplanen som bevaringsveerdig, og at der skal gennemfares en ny SAVE-vurdering med
henblik pa nedklassificering.

Retablering af bygningens bevaringsveerdi vil betyde, at en stor del af de udvendige
bygningsaendringer skal lovliggares fysisk. Det vurderes, at det vil veere forbundet med store
omkostninger at lovligggre ombygningen fysisk - men ogsa, at omkostningerne ikke vil veere
ude af proportioner i forhold til den kulturarv/bevaringsveerdi, som ellers er gaet tabt. Det
bemeerkes hertil, at omkostningerne vil vaere store, fordi der er tale om omfattende
overtraedelser af lokalplanens bevaringsbestemmelser, med vaesentlige konsekvenser for den
for bevaringsveerdige bygning.

Ud over de ydre ombygninger er falgende forhold gennemfart uden en lovpligtig byggetilladelse.
Udvidelse af etagearealet ved ombygning af loftrummet og inddragelse af loftsrum til beboelse
(inddraget af tidligere ejere), udvidelse af etagearealet ved udvidelsen af karnappen,
inddragelse af havestuen i beboelsen. Derudover ville forggelsen af tagets hgjde have forudsat
en byggetilladelse, hvis ikke ejendommen var omfattet af lokalplanen, fordi byggerettens
hgjdebestemmelser overskrides. Ejendomsejer oplyser at have overset lokalplanen, men burde



i sa fald have haft sggt en byggetilladelse. Den maksimale vandrette hgjde overskrides bade i
bygningsreglement og lokalplan.

Den 7. april 2025 indsender ejendomsejer et forslag til en delvis fysisk, delvis retlig lovliggerelse
af den udvendige ombygning.

Den 12. juni 2025 gennemfgres (endnu) et tilsyn, med det formal at f& afdaekket, om der er
a&ndret i de indre konstruktive forhold i loftsrummet og derved, om tagrummet er blevet aendret
fra at vaere uudnytteligt til at vaere udnytteligt.

En mere detaljeret vurdering af de ulovlige bygningsaendringer og betydningen heraf fremgar af
vedlagte notat. Heri er ogsa vurderet ejendomsejers egne forslag til lovliggerelse.

Ejendomsejerne oplyser at have vaeret i god tro, fordi de ikke vidste at eiendommen var
udpeget som bevaringsveerdig.

Hertil kan oplyses, at forvaltningen ved vedtagelsen af Lokalplan 359 har sendt et
orienteringsbrev til nuvaerende ejere. | brevet er fremhaevet, at: "Lokalplanen i korte traek:
Lokalplanens formal er at fastholde omradet som et attraktivt vilaomrade for helarsbeboelse og
at sikre bevaringsveerdige bygninger og traeer i omradet.”

Ejendommens ejere har ud over de ydre sendringer af bygningen, udfart flere bygningsarbejder
uden at sgge om en lovpligtig byggetilladelse. Ejendommens ejere har saledes ikke overholdt
hverken lokalplanerne eller det alment geeldende bygningsreglement.

Forvaltningen har tidligere vaeret i kontakt med ejendomsejer angaende hegnet, som var blevet
anmeldt af en nabo. Ejendomsejer har tidligere redegjort til forvaltningen, at muren var opmailt til
max 1 meter som fglge af den nyligt vedtagne lokalplan. P4 den baggrund lukkede forvaltningen
sagen. En efterfglgende kontrolmaling foretaget af forvaltningen har dog vist, at hgjden pa
muren pa intet sted er under 1 m.

Samlet vurderer forvaltningen, at ejendommens ejere har veeret fuldt orienteret om
ejendommens status, om den lokalplan, hvori bygningen er udpeget som bevaringsveerdig, og
om betydningen af bygningens status.

Lovliggerende tilladelse og dispensation i den aktuelle sag vil kunne medfere en ugnsket
preecedensvirkning i forhold til lignende sager om forandring af bevaringsveerdige bygninger,
foragelse af bebyggelsesprocent, overskridelse af den maksimalt tilladte bygningshgjde og
hegn hgjere end 1 m i vejskel.

Byplanudvalget besluttede enstemmigt pa madet den 9. oktober 2023 (punkt 2) at en

tilsvarende omfattende og ulovlig ombygning af et bevaringsveerdigt hus pa Ahlmanns Allé 38
skulle lovliggares fysisk.

Indstilling
Forvaltningen indstiller

Til Byplanudvalget



At det besluttes at forvaltningen pabyder ejer at falgende ulovligt udfarte bygningsaendringer
lovliggeres fysisk:

1. /Endringer ved tag, herunder den del af tagets forhgjelse, som ligger ud over, hvad der er
ngdvendigt til genopretning af speer og undertag.

. AEndringer ved skorsten.

. Udskiftning af vinduer og dgre i hele bygningen.

. Udskiftning af salbaenke ved vinduer, karnap og afslutning af murveerk ved tagterrasser.

. /Endringer af karnap.

. ZEndringer af havestue.

. ZEndringer omkring indgangsparti.

. Udvendig efterisolering.

. Foragelse af bebyggelsesprocenten ved omdannelse af tagrummet fra at vaere uudnytteligt til
at veere udnytteligt (heevede hanebandsspeer).

10. Hegnsmur i vejskel pa over 1 meter.

O©CoOoO~NOOOPS,WN

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Vedtaget.

Bilag

1. Kortudsnit og skrafoto{F2#3896750#2#3891245#2} (5923564 - GEO-2025-00386)
2. Ejendomsejers advokats bemaerkninger (5923563 - GEO-2025-00386)

3. Ejendomsejers arkitekts forslag til lovligggrelse (5923562 - GEO-2025-00386)

4. Notat om ulovligt udfgrte bygningseendringer_endeligt (6345709 - GEO-2025-00386)



Punkt 6: Status for plan- og byggesagsbehandlingen, 1. halvar 2025
EMN-2025-04907

Bilag

Status for den fysiske planleegning medio 2025

Status for byggesagsbehandlingen, 1. halvér 2025



6 (Aben) Status for plan- og byggesagsbehandlingen, 1. halvar 2025
Sags ID: EMN-2025-04907

Resumé

Byplanudvalget far to gange arligt en status for plan- og byggesagsbehandlingen. Udvalget fik
den seneste status for 2. halvar 2024 pa mgdet i januar 2025, og det er nu tid til den aftalte
status for 1. halvar 2025. P& mgdet vil forvaltningen ogsa kort gennemga hovedpointerne i den
aktuelle status.

Baggrund

Den fysiske planlaegning

Forvaltningen modtager Igbende en raekke henvendelser med gnske om ny lokalplanlaegning.
Samtidig kan kommunen selv have behov for eller gnske om at lave ny planlaegning af egen
drift. For at balancere en fortsat fremdrift i kommunens byudvikling med de ressourcer der er til
radighed i forvaltningen, er der behov for at prioritere i arbejdet med den fysiske planlaegning.

Til Byplanudvalgets orientering er vedlagt sagen en status for forvaltningens aktuelle arbejde
med den fysiske planlaagning. Heraf fremgar en oversigt over de i 1. halvar 2025 fem vedtagne
planforslag, de ti igangveerende planopgaver, den yderligere lokalplan der forventes igangsat i
2. halvar 2025, og hvilke projekter der er lzengere ude i pipelinen.

Som den vedlagte status ogsa illustrerer, kan forvaltningen konstatere, at der er stor interesse
for at udvikle i Gentofte Kommune, ogsa selvom vi i traditionel planmaessig forstand er en fuldt
udbygget kommune. Det er bade eksterne bygherrer og kommunen selv, som har en raekke
byggegnsker. Det betyder ogsa, at det kan blive ngdvendigt at (om)prioritere mellem de
igangveerende og nye planopgaver, safremt hensynet til almenvellet tilsiger det.

Byggesagsbehandlingen
Gentofte Kommune har i en arraekke haft lange sagsbehandlingstider og en st@rre sagspukkel
pga. de mange og komplekse sager, som kommunen Igbende modtager.

For tilladelsessagerne var denne sagsbunke betragteligt nedbragt ved arsskiftet 2024/2025,
hvor der alene var 9 ufordelte tilladelsessager. Dette tal er dog er steget en smule igen til
omkring 30, da vi modtog 436 nye tilladelsessager det seneste halvar mod 336 i det foregaende
halvar.

Vedlagt sagen er en opdateret statusrapport for 1. halvar 2025.

Forvaltningen har i farste halvdel af 2025 primaert arbejdet videre med og konsolideret de i 2024
igangsatte initiativer, jf. seneste statussag og dertil:

¢ Afholdt to ekstraordineere arbejdsgange i Igbet af det seneste halvar

o Nedsat et dedikeret team der alene arbejder med lovligggrelses- og klagesagerne, som
primo maj har faet overdraget ansvaret for alle kommunens aktive lovliggarelsessager.

o Arbejdet videre med faerdigudviklingen af Al-understgttelsen til besvarelse af de Igbende
borgerhenvendelser pa byggesagsomradet som imidlertid har trukket mere ud end
forventet, og systemet forventes p.t. fgrst ibrugtaget i Igbet af 3. kvartal 2025, hvorefter
det Igbende vil skulle forbedres.



e Genabnet telefonerne til afdelingen i 16 timer om ugen, som konsekvens af
Kommunalbestyrelsens strategi for borgerhenvendelser, hvorved borgerne har faet
mulighed for hurtigere kommunikation med og hjaelp fra saerligt bygningsmyndigheden.

Udover fastholdelse og konsolidering af de allerede igangsatte initiativer er strategien for det
kommende halvar at:
o Afholde yderligere 2 ekstraordinaere arbejdsgange med fokus pa tilladelsessagerne
o Omstrukturere og opdatere bygningsmyndighedens del af hjemmesiden for at skabe en
bedre borgerrejse og vejledning af borgerne. Habet er, at det ogsa vil kunne understgtte
bedre ans@gningsmateriale, og saledes sikre en bedre oplyst sag fra start, og pa sigt
dermed en kortere sagsbehandlingstid.

e Udarbejde en overordnet strategi for struktureringen og prioriteringen af arbejdet med
klage- og lovliggerelsessager, som vil blive forelagt udvalget til orientering

o Fortsat videreudvikling af det digitale sagsbehandlingssystem og brugen af dette, sa det
i endnu hgjere grad kan understgtte byggesagsbehandlingen.

Indstilling
Forvaltningen indstiller

Til Byplanudvalget:

At orienteringen tages til efterretning

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Taget til efterretning.

Bilag
1. Status for den fysiske planlaegning medio 2025 (6039162 - EMN-2025-04907)
2. Status for byggesagsbehandlingen, 1. halvar 2025 (6039563 - EMN-2025-04907)



Punkt 7: Medeplan for 2026 Byplanudvalget

EMN-2024-05026
Bilag

Madeplan 2026 - udkast



7 (Aben) Madeplan for 2026 Byplanudvalget
Sags ID: EMN-2024-05026

Resumé
Mgdeplanen for Byplanudvalget indstilles til udvalgets godkendelse.

Baggrund
Der er udarbejdet et forslag til mgdeplan for udvalget for 2026.

Bemeerk at der i magdeplanen er indeholdt feellesmgder for udvalg for
kommunalbestyrelsesmaderne.

Der er ikke planlagte mgder i juli maned, i dagene far paske, i skolernes vinter- og efterarsferie
samt i dagene op til jul.

Mgderne er af tre timers varighed og fortsat med bagkant.

Indstilling
Det indstilles

Til Byplanudvalget:

At mgdeplanen for 2026 vedtages.

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:
Vedtaget.

Bilag
1. Mgdeplan 2026 - udkast (5821319 - EMN-2024-05026)



Punkt 8: Meddelelser fra formanden og forvaltningen samt spergsmal fra
medlemmerne dben

EMN-2024-05923



8 (Aben) Meddelelser fra formanden og forvaltningen samt spgrgsmal fra
medlemmerne aben

Sags ID: EMN-2024-05923

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:

Byplanudvalget afholder ekstraordingert mgde om mobilt gadesalg den 28. august, kl. 17.50-
18.20 i Hellerup.

Pa neeste mgde redegear forvaltningen for overvejelser om, hvordan afrapportering af omgjorte
sager fra klageinstansen kunne ske for udvalget.

Bilag



Punkt 9: Lukket: Meddelelser fra formanden og forvaltningen samt
sporgsmal fra medlemmerne lukket

EMN-2024-05923



Punkt 10: Underskrift

EMN-2024-05924



10 (Aben) Underskrift

Sags ID: EMN-2024-05924

Tidligere beslutninger:

Beslutninger:

Bilag
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