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Kaere Jakob Naesager

Tak for din henvendelse den 2. januar 2018 til teknik- og miljgborgmester Ninna Hedeager Olsen om en byggesag
vedr. indretning af nye boliger i tagetage pa Strandvejen.  Borgmesteren har bedt mig svare, da sagen hgrer under
mit omrade i forvaltningen.

Med hensyn til bebyggelsesprocent og bygningsvolumen er der i afggrelsen af 15. november 2017 taget stilling til
begge dele. Det fremgar saledes af afgarelsen, at der ikke kan meddeles dispensation til et forringet friareal, da
bestemmelsen i lokalplanens § 9, stk. 1, om friarealet er et af lokalplanens principper. Det falger af planlovens § 19,
stk. 1, at kommunalbestyrelsen kun kan dispensere fra bestemmelser i en lokalplan, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen.

Endvidere er det vurderet, at de gvrige ansggte dispensationer ikke kan anses for vaerende mindre betydende, if.
hestemmelsen i lokalplanens § 13 om dispensation.

Det gaelder bade bebyggelsesprocenten, der forgges til ca. 75 % mere end lokalplanen foreskriver, og etageantallet
der forgges til 5 hele etager mod lokalplanens bestemmelser om 3 etager med udnyttet tagetage. Der er herved
ogsd taget stilling til, at det ansggte ikke holdes inden for eksisterende bygningsvolumen, idet taget med den
ansggte tagkonstruktion bliver en fuld etage mod garden.

’

Endelig er der taget stilling til, at bebyggelseshgjden pa 16,9 m vil vaere for hgj i forhold til lokalplanens
bestemmelse om 13,65 m.

Det forhold, at bebyggelsen allerede nu er i modstrid med en raekke af lokalplanens bestemmelser, er reguleret i
lokalplanens § 11 om eksisterende forhold. Det fremgdr her, at lokalplanens bestemmelser ikke skal vaere til hinder
for bibeholdelse af den nuveaerende bebyggelse. Baggrunden er naturligvis, at bebyggelsen er opfert i 1935, mens
lokalplanen fgrst blev bekendtgjort i 1984.

Jeg har noteret mig, at afgprelsen om afslag er paklaget til Planklagenaevnet. Jeg vil derfor henvise ansgger til at
afvente naevnets afggrelse i klagesagen.

For god ordens skyld vil jeg ggre opmaerksom pa, at der ikke umiddelbart er noget til hinder for, at beboerne i
ejendommen anlaegger de eksisterende friarealer pa en mere hensigtsmaessig made, eksempelvis som en egentlig
gardhave pé bagsiden af bygningen til gavn og glaade for alle beboere.

Med venlig hilsen

Anne-Sofie Degn
Serviceomradechef
Byens Anvendelse

K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen
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Til: Borgmesteren TMF

Emne: Boliger pa terrelofter

Kzare borgmester

Jeg kan se, at forvaltningen har meddelt afslag pd boliger pa terrelofter pa Strandvejen.

Kommunen har bla begrundet afslaget i bebyggelsesprocenten og lokalplanen. Se vedheftede.

Der ses ikke umiddelbart at vare taget stilling til dispensation fra lokalplanen og til, at bygningsvolumet
ikke umiddelbart @ndres ved den enskede @ndrede indretning,

Hvad er arsagen til, at der ikke er taget stilling til dispensation fra lokalplanen, og at bygningsvolumet
fastholdes? Tak.

Med venlig hilsen
Jakob Naesager
Gruppeformand og politisk leder, C

Borgerreprasentant
Borgerrepraesentationen

KOBENHAVNS KOMMUNE
@konomiforvaltningen
Kabenhavns Radhus,

Start pa videresendt besked:
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Til anseger
c/o Echinus ApS
att. Rolf Davis Jensen

AFSLAG PA ANSOGNING

Kere Rolf Davis Jensen

Vi skal hermed meddele afslag pd din byggeansagning fra den 19. maj
2017 med supplerende materiale fra den 26. juli 2017 p4 adressen
Strandvejen.

Byggeansggningen omfatter indretning af 3 nye tag boliger, herunder
etablering af ny tag opbygning.

Vi begrunder vores afslag i, at ansggningen ikke opfylder bestemmel-
seme i lokalplan nr. 55 *Vangehusve;j”.

De folgende sider i brevet indeholder vigtige oplysninger med en
nzrmere begrundelse for afslaget og om din mulighed for at klage. Du
kan leese mere under folgende punkter:

— Beskrivelse af projektet
— Baggrund for afslaget
— Klagevejledning

Bilag:

o Ansegningsmateriale for dit byggeri

Kontakt
Hvis du har generelle spergsmal til afslaget eller behov for vejledning,
sa er du velkommen til at kontakte Mia Louise Nerregaard pa tIf, 33

66 52 73.

Denne sag er med dette afslag afsluttet. Hvis du vil indsende en ny
ansegning, skal du oprette en ny sag via Byg og Milje.

Med venlig hilsen

Center for Bygninger

15. november 2017

Sagsnummer:
703673

eDoc:
2017-0219866

Byens Anvendelse
Center for Bygninger
Byggetilladelser Syd

Nijalsgade I3
Postboks 416
1504 Kgbenhavn V

Kundecenter
Njalsgade 13
2300 Kebenhavn S

Telefon
33663366

Direkte telefon
33665200

E-mail
bygninger@tmf.kk.dk

www. kle.dic



Beskrivelse af projektet

Projektet omfatter en haevning af tagkonstruktionen med zndring af
tagheeldning fra 32 grader til 45 grader mod gaden og et lodret tagpro-
fil mod gérden, bekledt med skiffer. Indretning af i alt 3 nye boliger
pa henholdsvis 76 m?, 91 m? og 102 m?i tagetagen.
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Baggrund for afslaget

I det falgende kan du lase baggrunden for vores afgerelse.

Hvis du ensker at klage over afgerelsen, henviser vi til klagevejled-
ningen.

Baggrunden for afslaget forholder sig til de planmassige forhold.

Der er ikke taget stilling til de gvrige spergsmal, som sagen métte
rejse.

Planlovsforhold

Lokalplan
Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 55 ”Vangehusve;j”, bekendt-
gjort den 8. maj 1984,

Felgende bestemmelser i lokalplanen er ikke iagttaget:

§ 9, stk. 1, om ubebyggede arealer (firiarealer)

Friarealet (eksklusive parkerings- og tilkerselsareal) skal — ud over
areal til eventuelle barneinstitutioner — veere af sterrelsesordenen 60 %
af boligbruttoarealet + 15 % af erhvervsarealet. Friarealet skal gives
en hensigtsmeassig placering og indrettes med opholdsarealer, herun-
der legepladser og i fornedent omfang skaermes mod stgj, alt efter
magistratens nzermere godkendelse.

Friarealsprocenten reduceres med det ansegte projekt med 5 til 35 %.
Vi kan ikke meddele dispensation fra lokalplanens § 9, stk. 1, da be-
stemmelsen om friarealer er en af lokalplanens principper.

§ 5, stk. 1 om bebyggelsens omfang og placering
Lokalplanen foreskriver, at bebyggelsesprocenten ikke ma overstige
110.

Ejendommen p4 adressen Strandvejen 75 har en bebyggelsesprocent
pa 158 % i dag. Med det ansegte vil ejendommens bebyggelsespro-
cent stige til 185 %, idet bruttoetagearealet forages med 249 m” (sva-
rende til ca. 75 % mere end lokalplanen foreskriver).

§ 5, stk. 2 om bebyggelsens omfung og placering
Jf. bestemmelsen méa bebyggelsen hgjst opferes i 3 etager samt udnyt-
tet tagetage.

Med det ansegte bliver taget en fuld etage mod garden, hvor ejen-
dommen efterfelgende vil have 5 udnyttede etager.
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§ 5, sth. 5 om bebyggelsens omfung og placering

Jf. bestemmelsen mé bebyggelsens hgjde i forhold til naboskel mod
villagrundene vest for lokalplanomrédet ikke overstige 3 m + 0,5 x
afstanden til naboskellet. Bestemmelserne i lokalplanens § 5 er byg-
ningsregulerende bestemmelser der skal sikre en god indpasning af
nybebyggelse i forhold til den eksisterende bebyggelse langs Strand-
vejen og med hensyntagen til den bagvedliggende villabebyggelse.

Bebyggelses hajden mé vaere 13,65 m. Ved endring af taget vil den
blive ca. 16,9 m, hvilket er for hejt i forhold til lokalplanens bestem-
melse.

§ 6, stk 1 om bebyggelsens ydre fremiroeden

Jf. bestemmelsen skal tagkonstruktioner udformes som sadeltage, idet
dog tagetagen pa bygninger i 3 etager + udnyttet tagetage kan udfor-
mes med en anden konstruktion inden for et manzardprofil.

Den nye tagkonstruktion bliver mod gérden i fuld hgjde med 5 udnyt-
tet etager, hvilket er for hejt i forhold til lokalplanens bestemmelser.
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Klagevejledning Side 5 af 5
Du kan klage over denne afgarelse til Planklagenzevnet, jf. Planloven
§ 58, stk. 1, nr. 3. Det er ifolge denne bestemmelse kun retlige
spergsmdl, der kan paklages. Det vil sige, at du f.eks. kan klage over
afgerelsen, hvis du mener, at kommunen ikke har forstiet eller an-
vendt reglerne korrekt. Du kan derimod ikke klage over skonsmassige
spergsmadl, hvis du f.eks. mener, at afgerelsen er uhensigtsmessig.

Sagsnummer:
703673

Klageberettigede er enhver, der har en retlig interesse i afgerelsen
samt landsdakkende foreninger, der har til formal at beskytte natur og
milja eller har vesentlige brugerinteresser i arealanvendelse, jf. Plan-
lovens § 59, stk. 1 og 2.

Klagen skal vaere indgivet skriftligt inden 4 uger efter, at afgarelsen er
meddelt, jf. § 2 i Bekendtgerelse nr. 130 af 28.01.2017 (om regler for
klage til Planklagenavnet).

Du klager via Klageportalen. Indgangen til portalen findes pa
www.borger.dk og www.virk.dk , hvor du logger pa ligesom du ple-
jer, typisk med NEM-ID. Du kan benytte sogefeltet og sage efter
’Planklagenavnet”.

I Klageportalen beder vi dig om at anfare mailadressen bygnin-
ger@tmfkk.dk under Kebenhavns Kommune. En klage er indgivet,
nér den er tilgengelig for Kebenhavns Kommune i Klageportalen.
Hvis Kabenhavns Kommune fastholder afgerelsen, sender kommunen
klagen videre til behandling i Planklagen@vnet via Klageportalen. Du
far besked om videresendelsen.

Planklagen®vnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer
uden om Klageportalen, hvis der ikke er szrlige grunde til det, jf. be-
kendtgerelsens § 4. Hvis du ensker at blive fritaget for at bruge Kla-
geportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Teknik- og Mil-
jeforvaltningen, Byens Anvendelse - bygninger@tmf.kk.dk eller post-
boks 416, 1503 Kebenhavn V. Teknik- og Miljaforvaltningen videre-
sender anmodningen til Planklagenavnet, som treeffer afgarelse om,
hvorvidt din anmodning kan imedekommes.

Nar du klager, skal du betale et gebyr pa 900 kr. for privatpersoner og
1.800 kr. for virksomheder og organisationer (2016-niveau), jf. § 8,
stk. 1,1 Lov nr. 1658 af 20.12.2016 om Planklagenavnet. Gebyret
reguleres den 1. januar hvert ar af Finansministeriet. Du betaler geby-
ret med betalingskort i Klageportalen. Gebyret tilbagebetales, hvis du
far helt eller delvist medhold i klagen eller hvis klagen afvises.

Segsmdl til domstolspravelse af afgerelser, der er truffet af kommu-
nen i henhold til Planloven, skal veere anlagt inden 6 méaneder efter, at
afgorelsen er meddelt, jf. Planloven § 62, stk. 1.

Lzs mere om klageadgangen og gebyrordningen pa
www.naevneneshus.dl/planklagenaevaet
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Kgbenhavns Kommune
Planklagenzevnet

Dsterbro, 4. december 2017

Klage over afgorelse vedr. Strandvejen 2100 Kebenhavn @

Kgbenhavns Kommune har den 15. november meddelt afslag pa ansegning om byggetilladelse af tre
taglejligheder i ejendommen Strandvejen . pa ydre @sterbro. Pa baggrund af dette afslag ansker
jeg og ejerforeningens samlede bestyrelse hermed at klage, da vi ikke mener, at Kgbenhavns Kommune
i behandlingen af ansggningen tager hensyn til, at vi netop s@ger om dispensation fra lokalplanen.

“Lokalplan nr. 55 Vangehusvej” er efter vores opfattelse helt ude at trit med virkeligheden for omradet,
idet flere ejendomme i lokalplanens afgreensning ikke lever op til bestemmelserne i lokalplanen, hvilket
vi vil redegare for nedenfor. Dette gaslder, bade hvad angér bebyggelsesprocenter, friarealer, antallet
af etager pa bygningerne og bygningernes tilladte hejde. Det virker derfor urimeligt, at Kebenhavns
Kommune reelt set ikke behandler vores ansggning, men alene giver afslag pa baggrund af lokalplanen,
nar samtidig flere ejendomme inden for geeldende lokalplan allerede pa nuvaerende tidspunkt slet ikke
lever op til lokalplanen.

Som der star i vores ansggning, vil ingen naboer til ejendommen blive generet eller pavirket af, at vi
etablerer tre taglejligheder som erstatning for terrelofter pa den everste etage. Samtidig vil bygningen
fremsta med stort set identisk facade, mens isoleringen vil blive gjort tidssvarende, og Kebenhavns
Kommune vil fa udnyttet eksisterende byggemasse til at huse flere borgere.

Kegbenhavns Kommune afviser ansggningen med henvisning til "Lokalplan nr. 55 Vangehusve]” og
byggeriets manglende opfyldelse af lokalplanens afsnit om friarealer, bebyggelsesprocent, antallet af
etager og bebyggelsens hgjde. Kommunens svar forholder sig udelukkende til lokalplanens
bogstavelige ordlyd uden at tage hajde for virkeligheden og det forhold, at ejendommen lige som flere
af naboejendommene inden for samme lokalplan allerede pa nuvaerende tidspunkt afviger markant fra
lokalplanens forskrifter.

Ubebyggede arealer (friarealer)
Kabenhavns Kommune afviser ansggningen med henvisning til, at friarealsprocenten reduceres med 5
% til sammenlagt 35 % og henviser til lokalplanens §9, stk. 1.

Det er korrekt, at udearealerne vil falde malt i % af boligbruttoarealet. Men i praksis vil det ingen
betydning have, da ejendommens friarealer i forvejen ikke overholder lokalplanens forskrifter. Samtidig
vil de nye lejligheder i praksis ikke have nogen relevans for brugen af haven.

Det ansggte tagprojekt giver modsat mulighed for at inddrage et uudnyttet tarreloft, som ingen i
ejendommen i dag har gleede af og i stedet anlaegge en egentlig gardhave pa bagsiden af bygningen til
gavn og gleede for alle beboere. Den eksisterende gard fremstar i dag tarvelig og bliver derfor ikke brugt
af beboerne. Tagprojektet vil gare det muligt at etablere et nyt omrade, som beboerne kan fa glsede af
seerligt i sommermanedernes aftentimer, nar solen rammer gardarealet. | realiteten vil etableringen af
tagboliger derfor @ge antallet af brugbare kvadratmeter i udeomraderne og samtidig forskenne omradet.

Bebyggelsesprocenten
Kebenhavns Kommune afviser ansggningen med henvisning til, at bebyggelsesprocenten ifalge
lokalplanens §5, stk. 1 ikke ma overstige 110 %.
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Det er korrekt, at ejendommen i dag har en bebyggelsesprocent pa 158 %, og at den vil vokse til 185 %
med etableringen af tre nye tagboliger. | praksis har det imidlertid ingen betydning, al den stund at
ejendommens bebyggelsesprocent allerede er overskredet i forhold til lokalplanens forskrifter. Det
samme gor sig geeldende for flere af de ejendomme, som ligger inden for lokalplanens omrade, hvilket
er dokumenteret i selve ansggningen,

Saledes har ejendommen Strandvejen en bebyggelsesprocent pad 199 %, Strandvejen en
bebyggelsesprocent pa 183 % og Strandvejen ' en bebyggelsesprocent pa 224 %. Set i det lys virker
det urimeligt og som negativ seerbehandling af Strandvejen . at afvise vores ansggning med
henvisning til en kommende bebyggelsesprocent pa 185 %.

Antallet af etager

Kebenhavns Kommune afviser ansggningen med henvisning til, at bebyggelsen ifalge lokalplanen hgjst
ma opferes i tre etager + udnyttet tagetage. Videre anfarer kommunen i sit afslag, at ejendommen ved
etablering af tre taglejligheder mod garden vil have fem udnyttede etager.

Vi stiller os uforstaende over for, at Kebenhavns Kommune vurderer ejendommen med de nyetablerede
taglejligheder som fem udnyttede etager mod garden, al den stund at de nye lejligheder vil udgere en
del af tagkonstruktionen med skravasgge mod Strandvejen og med mansardtag bekleedt med skiffer
mod garden (se tegning).

Ejendommen afviger allerede fra lokalplanen, i og med at den er opfert med fire fulde etager plus
uudnyttet tagkonstruktion. Vi mener pa den baggrund, at den eneste zendring i forhold til det
eksisterende er en udnyttelse af tagetagen, som lokalplanen allerede rummer mulighed for.

Samtidigt gar vi opmaerksom pa, at der allerede inden for samme lokalplan eksisterer ejendomme, som
bestar af fire etager med udnyttet tagetage med mansardtag. Det drejer sig om ejendommene pa
Strandvejen

Modsatte side af Strandvejen hgrer godt nok under en anden lokalplan, men bygningerne udger dog en
vaesentlig del af omradets karakter. Her er eiendommene pa fem etager, hvilket gaelder Strandvejen
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Bygningens hgjde

Kebenhavns Kommune afviser ansegningen med henvisning til, at bebyggelsens hgjde ifplge
lokalplanen ikke mé& overstige 13,65 m, og at ejendommen med etablering af nye taglejligheder vil veare
pa 16,9 m,

Vi finder Kebenhavns Kommunes afvisning med henvisning til bygningens maksimale tilladte hgjde pa
13,65 m userigs, al den stund at ejendommen i gjeblikket har en hgjde pa 16,4 m. Bygningen er saledes
allerede flere meter for hgj i forhold til lokalplanen, og det samme gar sig gaeldende for en raekke af de
gvrige ejendomme inden for lokalplanens omréade.

| det skitserede projekt snsker vi at haeve tagryggen med maksimalt 60 cm, hvilket hovedsageligt
skyldes etablering af en ny tagkonstruktion, som skal leve op til bygningsreglementets krav til varmetab.
Vi betragter sdledes en forggelse af hgjden pa 60 cm som en mindre afvigelse, der ofte opstar, nar man
skal efterisolere og renovere et eksisterende tag.

Samtidig er det veerd at nzevne, at en forpgelse af tagryggen med 60 cm ikke vil have naevnevaerdig
betydning for lys- og skyggeforholdene hos naboerne, som over for ejendommens bestyrelse mundtligt
har givet tilsagn til projektet.

Konklusion
Kgbenhavns Kommune modtog den 19. maj 2017 vores ansggning om at etablere tre nye lejligheder
pa det uudnyttede tarreloft i ejendommen Strandvejen péa ydre @sterbro. Den 30. maj udbad

Kabenhavns Kommune sig yderligere oplysninger, som kommunen modtog fra mig den 26. juli. Efter
flere rykkere for svar modtog jeg den 3. oktober en invitation per mail om at komme til mgde angaende
byggesagen den 10. oktober, men to dage for medet aflyste kommunen. | stedet for at indkalde mig til
et nyt mgde, modtog jeg den 15. november Kgbenhavns Kommunes afslag pa vores ansggning.

Det skal ikke veere nogen hemmelighed, at vi star ganske uforstaende over for Kebenhavns Kommunes
ageren og afslag pé vores ansagning om byggetilladelse til at etablere tre taglejligheder og finder
kommunens argumentation for afslaget usaglig, en smule arrogant og greensende til det userigse.

Formalet med at sege om dispensationen fra "Lokalplan nr. 55 Vangehusvej” var netop at muliggere en
etablering af tre nye lejligheder inden for den eksisterende bygningsmasses volumen, som Kebenhavns
Kommune har sé hardt brug for. Ifzlge lokalplanens § 13 kan magistraten indremme mindre betydende
dispensationer fra lokalplanens bestemmelser, som ikke vil ssndre den karakter af omradet, som
lokalplanen sgger at skabe.

Denne paragraf udger kernen i vores ansggning, men den har Kabenhavns Kommune end ikke forholdt
sig til i sit afslag.

§ 13. Dispensation

Den samlede magistrat kan indremme sidanne
mindre betydende dispensatjoner fra lokalplanens
bestemmelser, som ikke vil #ndre den karakter af
omradet, som lokalplanen seger at skabe.

Vi har i det ansagte projekt forsggt at udnytte den eksisterende bygningsmasse til at etablere tre nye
boliger, som Kgbenhavns Kommune har s& hardt brug for ved samtidig at tage s4 meget hensyn som
overhovedet muligt til karakteren af lokalplanens omrade og ejendommens samlede udtryk.

Vi har sggt om dispensation fra lokalplanen vel vidende, at ejendommen pa en raekke punkter allerede
i dag slet ikke lever op til lokalplanen, som vi finder helt utidssvarende. Vi har undersegt forholdende
omkring de gvrige ejendomme inden for lokalplanen og har netop udarbejdet et projekt, der i omfang og
udtryk stemmer overens med omradet og ikke afviger fra omradets aktuelle karakter. Samtidig har vi i
projektet holdt facaden mod Strandvejen stort set ueendret set i forhold til det eksisterende.
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Vi har den opfatielse, at etableringen af tre nye taglejligheder hjselper Kabenhavns Kommune uden at
eendre pa omréadets eller ejendommens karakter og derfor alene udger »mindre betydende dispen-
sationer« til lokalplanen, og vi mener pa den baggrund, at kommunen bgr give os dispensation.

Vi vil heller ikke lsegge skjul pa, at det undrer os, at Kebenhavns Kommune slet ikke forholder sig til
vores dispensationsgnsker, men alene forholder sig til, at projektet ikke overholder den eksisterende
lokalplan, hvilket var givet pa forhand, idet den eksisterende bygning heller ikke overholder lokalplanen.
P& den baggrund haber vi, at vi kan fa lov at afholde det aflyste mgde og diskutere eventuelle uoverens-

stemmelser, sa vi i faellesskab kan lande et projekt til gavn og gleede for bade Ejerforeningen
Strandvejen og Kebenhavns Kommune.

Med venilig hilsen,

Ejerforeningens arkitekt:

Rolf David Jensen
Arkitekt MAA
Echinus ApS_._



