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Emne: Svar pa henvendelse angaende Frederiksborgvej 234 (2021-0108058)

Kaere Sgren K. Ishgy

Tak for din henvendelse, jeg har noteret mig dine synspunkter. Jeg har bedt forvaltningen om en redeggrelse i
sagen. Du kan laese forvaltningens redeggrelse i vedhaeftede dokument. Som det ogsa fremgar af vedhaeftede, sa
har Andreas Liske Keil bedt om at fa sagen Igftet til en udvalgsbehandling, sa sagen skal behandles i Teknik- og
Miljpudvalget den 21. juni i ar.

Endelig skal jeg oplyse om, at da du har sendt din henvendelse til hele Teknik- og Miljgudvalget, svarer jeg her som
formand for udvalget. Det betyder ogsa, at din henvendelse og dette svar vil blive sendt til de resterende
medlemmer af udvalget, der kan reagere af egen drift.

Med venlig hilsen

Ninna Hedeager Olsen

Teknik- og Miljgborgmester



Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Vedr. byggesag pa Frederiksborgvej 234

Naboer til en etageejendom pa Frederiksborgvej 234 har den 16. april
2021 skrevet til Teknik- og Miljgforvaltningen og klaget over et byggeri
pé Frederiksborgvej 234 (byggesag 479035-003). Klagepunkterne er
en del af naboernes hgringssvar i byggesagen, der p.t. er under fornyet
sagsbehandling. Klagepunkterne vil blive besvaret, nar forvaltningen
har feerdigbehandlet dem.

Sagen kort

Forvaltningen har den 5. februar 2015 givet byggetilladelse til at ind-
rette to boliger i en ny tagetage med saddeltag i en bygning, der oprin-
deligt er opfert med fladt tag. Bygningen fremstar derfor i dag i tre eta-
ger med udnyttet tagetage, der har vinduer og altan i begge gavle samt
kviste i begge tagflader. Der er desuden etableret et haevet opholdsareal
bag bygningen over et eksisterende tilkgrselsareal, der anvendes til tre
parkeringspladser.

Forvaltningen havde i forbindelse med byggesagsbehandlingen vurde-
ret, at der ikke var nogle parter i byggesagen og der blev derfor ikke ud-
fert en partshering.

Forvaltningen modtog efterfalgende den 1. og den 18. juli 2017 samt
den 6. marts 2018 klager over byggeriet, herunder klager over mang-
lende partshering af naboejendommene pé adresserne Hvidklgvervej
15 0g 17 samt Frederiksborgvej 236 fra de respektive ejere. Desuden fik
forvaltningen en henvendelse fra Emdrup Grundejerforening med
spergsmal til kommunens praksis ved partshgring. Klagerne har efter-
felgende veeret til behandling hos Byggeklageenheden, og kommunens
afgerelse om byggetilladelse blev den 3. april 2020 hjemvist af Bygge-
klageenheden til fornyet sagsbehandling. Byggeklageenheden af-
gjorde, at kommunen skulle have partshert, inden den udarbejdede den
helhedsvurdering, der indgéar i byggetilladelsen fra den 5. februar 2015.
Byggeklageenheden afgjorde ligeledes, at naboejendommen pé Hvid-
klgvervej 17 er partisagen.

Forvaltningen har pa baggrund af afgerelsen fra Byggeklageenheden
haft byggesagen i partshering hos naboejendommene Hvidklgvervej 15
og 17 samt Frederiksborgvej 236 med henblik péd at vurdere indbliksge-
ner som falge af byggeriet. Heringsbrevet er ogséa sendt til orientering
til Emdrup Grundejerforening.

Status

Sagen har vaeret i fornyet partshering i perioden fra den 9. februar til
den 23. marts 2021. Forvaltningen har modtaget to hgringssvar, som er
sendt i partshgring hos ejer af Frederiksborgvej 234 med frist den 3.
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maj 2021. Den 26. april 2021 har forvaltningen modtaget ejers herings-
svar. Forvaltningen vil nu behandle indsigelserne og bemeerkningerne
hertil fra ejer og efterfelgende udarbejde en ny afgerelse. Alle parter i
sagen vil blive informeret om sagens afgorelse.

Politisk behandling

Andreas Liske Keil (S) har bedt om at f& sagen forelagt Teknik- og Milja-
udvalget med henblik p4, at udvalget treeffer afgerelse i sagen. Sagens
forventes at blive behandlet p& udvalgsmedet den 21.juni 2021.
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Emne: Henvendelse angaende Frederiksborgvej 234

Kaere Ninna Hedeager Olsen
Denne mail er en privat mail og har ikke noget med mit hverv som journalist at gare.
Til orientering sender jeg ogsa en mail til medlemmerne af Teknik- og Miljgudvalget om sagen.

Jeg skriver til dig pa vegne af min bedre halvdel og to naboer, fordi din forvaltning i disse dage
sandsynligvis er igang med at godkende et ulovligt byggeri pa adressen Frederiksborgvej 234. Jeg er nabo
til den bevaringsveerdige lejlighedsejendom fra 1934 (der administreres efter den hgje SAVE-kategori 1-3),
hvor en spekulant i 2017 byggede en ekstra etage pa ejendommen ved hjzelp af udvendig isolering med
isoleringsbatts. Den oprindelige rade murstensbygning er nu pudset op og er helt hvid. Spekulanten fik
oven i hatten lov til at lave gennemsigtige glasaltaner og panoramavinduer i de nye penthouselejligheder
med den konsekvens, at bygningen nu ligner noget, der kunne veaere opfart i 00’erne eller 10’erne.
Spekulanten satte umiddelbart efter ejendommen til salg til 21 mio. kroner, og den blev ret hurtigt solgt.
Spekulanten kgbte ejendommen i 2014 for 3,6 millioner kroner.

Jeg klagede i 2018 til Neevnenes Hus, fordi jeg som direkte nabo ikke var blevet partshert, og i april 2020
blev det anerkendt, at jeg og andre naboer skulle have vaeret partshgrt, fordi projektet giver ggede
indbliksgener pa vores ejendomme. Den oprindelige byggetilladelse fra 5. februar 2015 blev derfor
hjemvist. Nu er jeg sa blevet partshart med tilbagevirkende kraft, dvs. Center for Bygninger (CFB) har
spurgt naboerne og jeg, om vi har indvendinger til et byggeprojekt, som allerede star der. En ganske aparte
situation, som selvfelgelig ogsa pavirker min og naboernes retsstilling, idet en lovliggerelse givet vil fare til
et erstatningskrav fra ejeren af ejendommen.

| forbindelse med partshgringen har jeg sat mig grundigt ind i, pa hvilket grundlag spekulanten fik sin
byggetilladelse. Sagsbehandlingen hos CFB Nord har vaeret mildest talt skandalgs. Byggeriet er i strid med
servitutten, der slet ikke tillader en ekstra etage til beboelse. Derudover er byggeriet i strid med
kommuneplanen (friarealprocenten falder drastisk), de byggeretlige regler og kommunens egne
retningslinjer for renovering af bevaringsvaerdige bygninger og godkendelse af altaner, der blandt andet er
reguleret af det gaeldende bydelsatlas. Astetikken herunder bygningens glasaltaner og det pudsede look
er slet ikke blevet vurderet i sagsbehandlingen, pa trods af at Frederiksborgvej 234 ligger i et omrade, hvor
aestetikken og Bispebjergs murede look normalt handhaeves med henvisning til byggelovens paragraf 6D
eller de lokalplaner, der er i omradet. Tilladelsen er givet pa baggrund af en helhedsvurdering med en
standardfrase om, at byggeriet er ‘saedvanligt for omradet’ pa trods af, at der fgr pabygningen ikke var et
eneste pudset lejlighedskompleks i Bispebjerg. Byggeriet star i skaerende kontrast til Bispebjergs
seerkende af udelukkende murede byggerier i gule og rede mursten (bygget fra ca. 1920 til 1940) langs
Frederiksborgvej fra krydset Tagensvej/Frederiksborgvej ved Grundtvigskirken og til kommunegreensen
mod Seborg. Et seerkende, som vil vaere vaek for altid, hvis byggetilladelsen gar igennem.

Nedenstaende billede fra Google Streetview taget fra kommunegreensen viser Frederiksborgvej i retning
mod Grundvigskirken og Tagensvej. Billedet viser, hvad den hvide bygning har gjort ved omradet:

Bemeerk, at raekken af rgde lejlighedskomplekser fortsaetter 500 meter, hvorefter de erstattes af gule
murstensbyggerier knyttet til Grundtvigskirken.



Udover de abenlyse fejlvurderinger er sagsgangen ogsa kritisabel. Efter farst at have givet to afslag i 2014
ved at handhaeve servitut og kommuneplanens friarealprocent, skiftede CFB holdning. Det skete efter et
mgde i forvaltningen mellem CFB og spekulantens radgiver i december 2014. Mgdet blev aldrig fart til
notat.

Derudover har jeg dokumentation pa, at byggeriet er ulovligt opfert, fordi det gik igang mere end et ar for
sent uden gyldig byggetilladelse. Spekulanten bag bad 5. februar 2016 om forleengelse af byggetilladelsen.
Praecis den dag udlgb byggetilladelsen nemlig, og han var ikke gaet i gang (ellers sgger man jo ikke om
forleengelse). Da spekulanten fik nej til at forlaenge byggetilladelsen 11. februar 2016, var byggetilladelsen
altsa udlgbet. Efterfalgende sender spekulanten den 26. februar 2016 en mail, hvor han pludselig heevder
at veere gaet i gang den 1. februar 2016 - altsa et par dage fer, han beder om forleengelse af
byggetilladelsen. Reelt gik byggeriet farst i gang i maj 2017. dvs. et ar og fire maneder efter, at
byggetilladelsen var udlgbet. Dette har jeg ogsa papeget over for CFB, uden at det har givet anledning til
en reaktion.

Pa baggrund af ovenstaende vil jeg gerne anmode om, at sagen ikke blot kgres administrativt igennem,
men kommer til politisk behandling i Borgerrepraesentationen, saledes at det er Teknik- og Miljgudvalget,
der bestemmer, om der skal gives byggetilladelse.

Sagen er nemlig principiel: Den danner praecedens for, at alle ejendomsinvestorer, der ejer
bevaringsveerdige bygninger, nu kan kreeve udvendig og billig isolering af deres bygninger uden sestetiske
krav fra Kgbenhavns Kommune. De kan ud fra lighedsgrundsaetningen kraeve, at CFB undlader at
handheeve servitutter, kommuneplan og byggelovens § 6D om aestetiske krav. Jeg ser det som en politisk
kerneopgave at sikre, at forvaltningen handhaesver de linjer, der er udstukket fra politisk hold, herunder
eksempelvis kommuneplan og servitutter, som administreres pa lige vilkar med lokalplaner. Og hvis det
ikke sker, skal der vaere nogle krystalklare begrundelser, som giver mening. CFB har ikke pa noget
tidspunkt givet meningsfulde svar pa, hvilke hovedhensyn der ligger bag, at man ser stort pa alle
bebyggelsesregulerende bestemmelser og efterfalgende giver byggetilladelse i sagen om
Frederiksborgve;.

Det vil fgre for vidt i denne mail at beskrive detaljerne i sagsbehandlingen. Men bare for at vise, hvor
mangelfuld den har veeret, sa fik spekulanten lov til at seette to altaner op pa baggrund af en linjes
ansggning. En linje!



‘Pa nordfacaden etableres der balkoner fra de nye lejligheders kakken/opholdsrum,’ star der i
ansggningsmaterialet.

Mere skulle der ikke til for at fa glasaltanerne igennem. CFB har end ikke gjort sig den ulejlighed at spgrge
ind til, hvad altanerne skulle veere lavet af, selvom der er tale om en bevaringsvaerdig bygning, der som
naevnt administreres efter den hgjeste SAVE-veerdi.

Jeg har vedheeftet mit partshgringssvar for yderligere detaljer og dokumentation for mine pastande. Her er
der ogsa billeder og illustrationer af, hvor usaedvanligt byggeriet er.

Vh. Seren K. Ishgy

Vedheeftet er mit partsharingssvar, hvor det ogsa fremgar, hvilke naboer, der er med i klagen.



Partshgring - etablering af ny
tagetage Frederiksbhorgvej 234

Indledende ord

Vi vil med dette svar komme med vores partsindlaeg til ansggningen om udvendig isolering af
Frederiksborgvej 234 med isoleringsbatts, etableringen af et ekstra beboelseslag med
gennemsigtige glasaltaner og panoramavinduer samt et haevet opholdsareal to en halv meter
fra vores skel.

Vi mener ikke, at bygherre bgr fa tilladelse til byggeriet, som fremgar af de tilsendte tegninger
og som byggeriet star i dag. Derfor skal det nye beboelseslag fiernes, og bygningen skal tilbage
til sit oprindelige udseende i tre beboelseslag og med rgde mursten. Desuden skal det haevede
opholdsareal fjernes.

Det er der syv grunde til:

1. @gede indbliksgener: Byggeriet med altaner, panoramavinduer og et haevet
opholdsareal giver markante indbliksgener og er i strid med BR10 kap. 2.3.1 stk. 3, som
handler om at sikre naboer mod veesentlige indbliksgener.

2. Friarealprocent falder markant: Den ekstra etage bar ogsa afvises med henvisning til
BR10, kap. 2.3.1, stk. 4, fordi friarealprocenten falder fra 55 til 47 procent. Dette er i strid
med Kommuneplan 11 som kraever et friareal pa 60 procent, og to tidligere afslag i
sagen viser, at praksis er, at friarealprocenten handhaeves, samt at kommuneplanens
rammer er det tilstraeebte for omradet.

3. ‘Sammenstodstilfeelde’: Byggeriet skal ogséa afvises med henvisning til BR10 kap.
2.3.1 stk. 6 angaende ‘sammenstgadstilfaelde’. CFB skal nemlig tage hensyn til, at
bygningen ligger op til et villakvarter. En haevning af en i forvejen hgj bygning med 5,5
meter kan ikke accepteres, idet ‘bebyggelsens samlede omfang fastlaegges under
hensyn til karakteren af de tilstadende arealer .

4. | strid med servitut: Ejendommen er omfattet af villaservitut tinglyst ved deklaration den
19. juli 1920, der foreskriver, at der hgjest ma veere tre beboelseslag og at et fijerde
beboelseslag ‘ikke ma indrettes til selvstaendig beboelse’. Desuden er den ekstra
tagetage med altaner og panoramavinduer helt usaedvanlig og uden fortilfaelde i
servitutomradet. Derfor bar projektet afvises med henvisning til planlovens § 43.



5. Bygning med hgj bevaringsvaerdi: Frederiksborgvej 234 er bevaringsvaerdig og
administreres efter den hgje SAVE-kategori 3. Gaeldene retningslinjer herunder
Bydelsatlas Bispebjerg og kommunes egne retningslinjer for renovering af
bevaringsvaerdige bygninger advarer mod udvendig isolering og etablering af yderligere
beboelseslag. Renoveringen vil bryde med omradets karakter af udelukkende murede
gule og rade bygninger pa hele streekningen langs Frederiksborgvej fra Grundtvigskirken
og til kommunegreensen mod Saborg. En straekning pa én kilometer. Renoveringen af
facaden og en ekstra etage begr derfor afvises med henvisning til byggelovens § 6D.

6. Glasaltanerne og panoramavinduerne uden fortilfaelde: Projektets altaner og vinduer
er usaedvanlige for hele Bispebjerg-omradet. Samtidig er der praksis for at handhaeve
byggelovens §6D ift. altaner for at sikre omradets 1930’er praeg. Ud fra byggesagens
dokumenter har CFB slet ikke vurderet altanerne selvsteendigt.

7. Bygageri ulovligt opfert: Den ny etage til Frederiksborgvej 234 er ulovligt opfart, idet
byggeriet er opfart uden gyldig byggetilladelse, hvilket der er klar dokumentation for. Da
byggeriet gik i gang i maj 2017 var byggetilladelse af 5. februar 2015 udlgbet et ar og tre
maneder forinden (den geelder et ar). Alene det bar fgre til, at CFB kraever en fysisk
lovligggrelse af byggeriet.

Det er vigtigt for os at understrege, at byggesagen her handler om to ting. Dels konkrete
indbliksgener for os og naboerne og dels et stgrre perspektiv, som handler om ret og rimeligt i
forhold til vores feelles arkitektoniske kulturarv og en spekulants mulighed for at score en hurtigt
milliongevinst.

Ansggeren kgbte ejendommen for 3,6 mio. kroner i 2014, og han solgte den i 2019 sa snart
byggeriet var faerdigt. Det konkrete belgb kendes ikke, da ejendommen blev
virksomhedsoverddraget. Men den var til salg til 21 mio. kroner. (Bilag 1, s. 2)

Ifalge prospektet var ejendommen seerligt attraktiv som kab pa grund af ‘2 helt nyetablerede
penthouselejligheder opdelt i selvstaendige ejerlejligheder ligesom der ‘i 4 af lejlighederne er
mulighed for optimering af lejen’. (Bilag 1, s. 2)

Med e@nsket om at isolere bygningen udefra fik bygherre mulighed for at etablere et ekstra
beboelseslag billigst muligt, ligesom han med panoramavinduer og glasaltan kunne saelge
ejendommen pa, at ‘begge lejligheder har adganag til altan, hvorfra der er fantastisk udsigt over
Kobenhavn og omegn.’ (Bilag 1, s.4)

Sa er der os andre. Vi, der bor her og kerer os om lokalomradet. Som bare ma se til, at en
spekulant gdelaegger en bevaringsvaerdig bygning, og sa er han videre til naeste investering.
Omradets karakteristika af sammenhaengende gule og rade lejlighedskomplekser og
stokkebebyggelser fra 1920’erne til 1940’erne er for altid veek.



Havde spekulanten krav pa at fa sit projekt igennem? Svaret er nej. CFB har i sagen
dispenseret fra servitutten og set stort pa egne retningslinjer for renovering af bevaringsvaerdige
bygninger. Man har undladt at handhaeve kommuneplanen og de byggeretlige regler. CFB har
haft alle muligheder for at stille krav. Alligevel har den aestetiske vurdering af byggeriet - udover
taghaeldningen og et krav om nogle kviste - veeret ikke-eksisterende. Nu er den tidligere murede
facade fra 1934 erstattet af isoleringsbatts og pudset op. Oveni har CFB tilladt glasaltaner og
panoramavinduer. Eller tilladt er maske ikke det rette ord. Man har helt undladt at forholde sig til
tre nye altaner. En arkitektonisk skaendsel i et omrade, som pa fineste vis viser hvad dansk
byggekunst kunne i 1930’erne.

Sagen er principiel. Den danner praecedens for, at alle ejendomsinvestorer, der ejer
bevaringsvaerdige bygninger, kan kreeve udvendig isolering af deres bygninger uden zestetiske

krav fra Kebenhavns Kommune.

Spekulanter vil med henvisning til lighedsgrundsaetningen i forvaltningsloven ogsa kunne
kraeve, at kommunen ser stort pa kommuneplan, servitutter og byggeretlige regler.

Som en ramme for sagen vil vi her fremhaeve det gaeldende Bydelsatlas Bispebjerg under
afsnittet ‘ombygning og nybyggeri’:

‘Det er vigtigt, at der ved ombygning og renovering tages hensyn til byggeskikken i den periode,
huset blev bygget i, séledes at vinduer, dgre, altaner, gesimser, facadedetaljer og kviste
udformes i overensstemmelse hermed . (Bilag 2, s. 58)

Venlig hilsen

Saren Kjellberg Ishgy & Katrine Cortnum-Fly
Hvidklgvervej 17

Dette partsindleeg punkt 2 til 7 er ogsa pa vegne af:

Henrik Bruun & Hanne Wiingaard
Hvidklgvervej 15

Daniel Mach & Eva Schiffmann
Hvidklgvervej 19



1) Giver ggede indbliksgener - BR10 kap. 2.3.1 stk. 3

Pa baggrund af de konkrete indbliksgener mener vi ikke, at CFB kan godkende byggeriet med
henvisning til BR10 kap. 2.3.1 stk. 3, som lyder séledes:

‘Der skal under hensyn til eendommens benyttelse sikres tilfredsstillende lysforhold for
ejendommens bebyggelse og nabobebyggelse samt sikres mod veesentlige indbliksgener i
forhold til anden bebyggelse pa samme grund og pa nabogrunde.’

Her vil vi beskrive og dokumentere de konkrete indbliksgener, som byggeriet har medfart for
Hvidklgvervej 17.

Vi (Hvidklgvervej 17) har allerede brugt 34.142 kroner (Bilag 3 | og Il) pa dels at kgbe
laurbaerkirsebaerplanter til at skaerme for det haevede opholdsareal og dels til at kgbe thujaer,
der pa sigt (15-20 ar) kan daekke for de konkrete indbliksgener fra de nye panoramavinduer og
altanen.

Dog vil vi indledningsvis - som svar pa spgrgsmalet i partshgringsbrevet af 9. februar 2020 ift.
hvad vi kan gare for at reducere indbliksgenerne - sla fast, at beplantning ikke indgar i
vurderingen af indbliksgener jeevnfar CFB’s svar af 12. juni 2017 pa den farste klage til

Statsforvaltningen fra Hvidklgvervej 17.

‘Evt. beplantning indgar ikke i vores vurdering vedrgrende evt. indbliksgener, da vi ikke kan
forudseette, at beplantningen bevares og evt. er lgvfeeldende’. (Bilag 4, s. 2)

Dermed kan CFB skrive beplantningen helt ud af ligningen.

Det betyder ogsa, at vi pt. ingen muligheder har for at traeffe foranstaltninger, der reducerer
oplevelsen af indbliksgener.

Det giver sig selv, at et ekstra beboelseslag og en haevning af tagkonstruktionen med 5,5 meter
med panoramavinduer og en altan giver vaesentlige indbliksgener.

Nedenstaende billede taler for sig selv. Det er taget fra terrassen pa vores hus.



Nedenunder indbliksgenerne inden. Det er Frederiksborgvej 234 i baggrunden bag flagstangen
og Hvidklgvervej 17 i forgrunden i midten.
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Indbliksgenerne fra det nye byggeri kan ikke sammenlignes med de allerede eksisterende
indbliksgener fra Frederiksborgvej 232 og 236. Fra bade 232 og 236 er vinklen skra, og selvom
nr. 232 har altaner, er de ikke nordgstvendte. De vender derfor ikke ud imod haverne pa
Hvidklgvervej.

Desuden har Frederiksborgvej 232 blot tre beboelseslag, og det betyder, at bygningen er
markant lavere. Hvad angar Frederiksborgvej 236, sa har den fire beboelseslag ligesom det nu
opfarte byggeri pa Frederiksborgvej 234.

Men Frederiksborgvej 236 har udelukkende smé vinduer mod nordgst og ingen altaner.

Derudover er vinduerne pa den nordgstvendte gavl ud mod haverne pa Hvidklgvervej til en
bagtrappe. Sa der ingen indbliksgener overhovedet.

Dette billede viser forskellene pa Frederiksborgvej 234 og 236 (til hajre).

Frederiksborgvej 234 giver markant ggede indbliksgener til vores matrikel, hvilket billedet af
altanen dokumenterer. De sma gavlvinduer fra Frederiksborgvej 236 kan slet ikke
sammenlignes med panoramavinduerne og altanen gverst pa den hvide bygning.

Det er en skaerpende omstaendighed i forhold til falelsen af indblik pa Frederiksborgvej 234, at
der er tale om en altan, hvor det er meningen, at man skal opholde sig.

Det haevede opholdsareal giver ogsa indblikgsgener. Som det fremgar af billedet her, er det
med direkte kig til haven tilhgrende Hvidklgvervej 17. Billedet er taget fra det haevede
opholdsareal.



Nedenstaende billede er taget fra Frederiksborgvej 236, da det haevede opholdsareal blev
bygget. Det viser meget godt, hvad der er pa spil. Det er Hvidklgvervej 17 til venstre i billedet.
Bemeaerk hvor hgjt vaernet er i forhold til hegnet.

De objektive indbliksgener er vaesentlige, og vi er voldsomt individuelt bergrt af indbliksgener fra
den ggede hgjde pa bygningen med panoramavinduer og glasaltan, ligesom der er etableret et
haevet opholdsareal med direkte indblik i vores have.

Jkonomisk er vi (Hvidklgvervej 17) som naevnt ogsa blevet pafert udgifter til beplantning pa
grund af byggeriet. Vi har reelt ikke haft et alternativ, hvis vi skulle blive boende. Derfor bgr



ansggningen afvises med henvisning til en helhedsvurdering med inddragelse af BR10 kap.
2.3.1 stk. 3.

2) Friarealprocent falder - Kommuneplan 11 og BR10, kap.
2.31,stk. 4

Projektet bar ogsa afvises med henvisning til BR10, kap. 2.3.1, stk. 4, fordi friarealprocenten
falder fra 55 til 47 procent. Ifaglge Kommunplan 2011 skal friarealprocenten for Frederiksborgvej
234 veere mindst 60.

Ma vi i den sammenheaeng referere til de to forste afslag i sagen fra 28. maj 2014 og 21. oktober
2014, hvor CFB skriver:

‘Ifoslge Kommuneplan 2011 er ejendommen placeret i et B3-omrade for boliger. For B3-omrader
geelder en maksimal bebyggelsesprocent pa 110, maksimal hgjde pa 24 m og friarealprocent pa
mindst 60 for boliger og 10 for erhverv. Parkeringsdaekningen skal vaere mindst 1 pr. 200 m? og

hajst 1 pr. 100 m? Jf. vore beregninger udgar det nuveerende friareal ca. 55 % af ejendommens
etageareal. Yderligere bebyggelse af ejendommen vil altsa ikke veere i overensstemmelse med

kommuneplanens rammer’. (Bilag 5, s. 2)

Vi gentager en central passage:

‘Yderligere bebyggelse af ejendommen vil altsa ikke veere i overensstemmelse med
kommuneplanens rammer .

Ogsa ved afslag af 21. oktober 2014 henvises der til friarealprocenten, der falder fra 55 til 44:

‘Vi vurderer derfor, at det ansggte ikke overholder eller imadekommer det tilstreebte i omradet,
idet servitutten og kommuneplanens rammer er udtryk for det, der er tilstreebt for omradet.’
(Bilag 6, s. 2)

Af den grund bar CFB afvise byggeriet. Da vi allerede nu kender CFB’s begrundelse for at
slaekke pa kravet om friareal, vil vi seette pris pa, at en eventuel begrundelse er meningsfuld. Af
de allerede eksisterende svar (til Hvidklavervej 17, hvilket ogsa gaelder fremover) fremgar det,
at CFB har fglgende forklaringer:

Her farst byggetilladelsen af 5. februar 2015:
‘Ejendommens indretning gor, at friareal pa terraen er reduceret, men det viste heevede

opholdsareal over 3 nye parkeringspladser, forbedrer opholdsmulighederne pa ejendommen.
De nye tagboliger er begge etableret med altan, hvilket meavirker til at reduktionen pa 7 % fra



55 til 47 ikke vurderes at have vaesentlig betydning. Vi vurderer, at det ansggte svarer godt til
det tilstreebte i omradet . (Bilag 7, s. 8)

Dernaest CFB’s udtalelse af 18. februar 2019:

‘Vi har endvidere lagt vaegt pa, at friarealprocenten pa 47 er i overensstemmelse med
efendommens anvendelse, idet der etableres et haevet opholdsareal over tre nye
parkeringspladser, og idet de to nye beboelser etableres med selvsteendige altaner . (bilag 8, s.
8)

Vi vil i den sammenhaeng gerne bede CFB om at forklare:

Hvordan forbedrer et haevet opholdsareal opholdsmulighederne pa ejendommen modsat
almindelig friareal pa “jordniveau”?

Henvis gerne til retningslinjer, praksis eller andet som ligger til grund for denne vurdering - altsa
at haevede opholdsarealer er bedre kvadratmeter end almindelige friarealer. Og forklar ogsa
gerne, hvordan en nedgang i friarealprocenten kan tolereres blot ved - pa papiret - at gge
veerdien af de eksisterende kvadratmeter.

Det giver umiddelbart ingen mening, at opholdsmulighederne pa ejendommen bliver bedre af, at
man skal ga flere trappetrin op for at benytte sig af friarealerne.

Det skal i den sammenhaeng papeges, at det haevede opholdsareal IKKE endrer pa, at
projektet giver et markant fald i friarealet. Det ikke er nok, at CFB bare formulerer nogle
begrundelser, som skal understgtte en allerede truffet besutning om at give en byggetilladelse.

Begrundelserne skal veere saglige og i gvrigt give mening for at veere i overensstemmelse med
forvaltningslovens § 24 som blandt andet kreever, at retsreglerne og hovedhensynene bag
skgnsudgvelsen skal angives.

Derudover skal en ny afggrelse - i fald det ender med en ny byggetilladelse - forklare over for
os, hvorfor CFB veelger ikke at handheeve friarealprocenten efter to gange at have afslaet en
byggetilladelse med henvisning til netop friarealprocenten.

Ma vi i den sammenhaeng henvise til, at CFB er forpligtet til at arbejde for kommuneplanens
gennemfgrelse, og at rammerne skal danne grundlag for behandlingen af
byggesagsbehandlingen jeevnfar planlovens §12. Samtidig er det kommunen, der har
oplysningspligten. Det vil sige, at det er CFB, der skal belyse hele sagen og finde de relevante
regler og retningslinjer, som bakker op om den konklusion.



3) ‘Sammenstadstilfaelde’ - BR10 kap. 2.3.1 stk. 6.

Vi vil ogsad anmode CFB om at inddrage BR10 kap. 2.3.1 stk. 6 og pa den baggrund afvise
byggeriet. Paragraffen handler om et sdkaldt ‘sammenstadstilfaelde’.

CFB har ikke inddraget BR10 kap. 2.3.1 stk. 6 i den hidtidige sagsbehandling. Paragraffen lyder
saledes:

'Ved bebyggelse i randen af taet bebyggede byomrader, der stader op til et uplanlagt areal, til et
parcel-, sommerhus- eller kolonihaveomrade, eller et omrade med taet/lav bebyggelse, skal
bebyggelsens samlede omfang fastleegges under hensyn til karakteren af de tilstadende arealer
og omfanget af eventuel bebyggelse.’

Sagen her handler netop om et omrade, hvor lejlighedskomplekser stader op til villaer. Derfor
undrer det os, at BR10 kap. 2.3.1 stk. 6 ikke er blevet inddraget hidtil. CFB bgr sige nej til
ansggningen med henvisning til, at der netop er tale om et ‘sammenstgdstilfeelde’, som ager
indbliksgenerne i private haver.

Af bygningsreglement BR10 fremgar falgende:

‘De i stk. 1, nr. 1-6 naevnte kriterier er udtryk for de retligt bindende greenser for
kommunalbestyrelsens vurdering af de bebyggelsesregulerende forhold og udtrykker hermed
de saglige hensyn, som kommunalbestyrelsen lovligt kan og skal inddrage i
helhedsvurderingen’.

Alene af den grund skal BR10 kap. 2.3.1 stk. 6. inddrages for, at helhedsvurderingen er saglig.

| udtalelse af 18. februar 2019 har CFB allerede forklaret, hvorfor BR10 kap. 2.3.1 stk. 6 ikke
indgar i helhedsvurderingen.

‘Forvaltningen skal hertil bemeerkes, at et teet bebygget boligomrade er omrader som de
kagbenhavnske brokvarterer, hvor der er etagebyggerier i op til 5. og 6. beboelseslag, og hvor
bygningerne endvidere er sammenbygget i skel. Det heromtalte omrade har alene
etageejendomme, der gar op til 3. sal, og endvidere er eendommene pé denne del af
Frederiksborgvej mindre, fritstaende bebyggelser omgivet af granne arealer .

‘Det heromtalte omrade har alene etageejendomme, der gar op til 3. sal, og endvidere er
efjendommene pa denne del af Frederiksborgvej mindre, fritstaende bebyggelser omgivet af
gronne arealer.’

‘Efter vores vurdering falder det konkrete omréade og bebyggelsernes karakter ikke indenfor

anvendelsesomradet af BR10 kapitel 2.3.1, nr. 6, idet det konkrete byggeri ikke er bebyggelse i
randen af et taetbebygget byomrade’. (Bilag 8, s. 9)
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Ma vi i den forbindelse henvise til en tilsvarende byggesag, hvor Holbergskolen pa adressen
Frederiksborgvej 214 den 3. marts 2016 fik tilladelse til at inddrage et loftsrum til skolens
medarbejdere og etablere en kvist. Skolen ligger lige op af villaerne pa Ngkkerosevej i samme
rammeomrade som husene pa Hvidklagvervej.

Skolen og kvisten ses pa billedet her taget fra Ngkkerosevej og med to villaer i forgrunden.
Kvisten anes til venstre for skorstenen.

Af byggetilladelsen i sagen om ombygningen af Holbergskolen refereres der til BR10, kap.
2.3.1. Her indgar stk 1-6. Under BR10, kap. 2.3.1 stk. 6 star der:

‘Center for Bygninger har vurderet, at der ikke er tale om et direkte "sammenstadstilfeelde”, hvor
karakteren af det tilstadende villaomrade bar have indflydelse pé det ansagte, idet der
hovedsageligt er tale om indretning indenfor eksisterende bygningsvolumen. Der er lagt vaegt
pa, at lysforhold og indblik i forhold til bebyggelse pa nabogrunde vil veere uaendret.’ (Bilag 9,
s.10)

Bemeerk, hvordan CFB inddrager BR10, kap. 2.3.1 stk. 6. Den handhaeves ikke, fordi
tilbygningen er inden for eksisterende bygningsvolumen’. Ergo: Hvis byggeriet er udenfor
eksisterende bygningsvolumen, som det er tilfaeldet med Frederiksborgvej 234, sa er det et
‘sammenstadstilfaelde’.

Altsa et konkret og identisk tilfeelde fra samme omrade blot 100 meter vaek, hvor BR10, kap.
2.3.1 stk 6 indgar i sagen. Hvis CFB holder fast i ikke at inddrage den, skal CFB i en afgarelse
selvfglgelig henvise til de regler/retningslinjer og den praksis, som ligger til grund for, at BR10,
kap. 2.3.1 stk. 6 kun inddrages ved ‘etagebyggerier i op til 5. og 6. beboelseslag’ og ikke
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‘fritstaende bygninger op til 3. sal (som det fremgar af udtalelse af 18. februar 2019). Vi skal
selvfglgelig have garanti for, at forklaringen ikke er opfundet til lejligheden. Igen vil vi
understrege, at Holbergskolen pa adressen Frederiksborgvej 214 er op til 3. sal - og alligevel
inddrages BR10, kap. 2.3.1 stk. 6.

4) | strid med servitut - planlovens § 43 ber handhaves

Frederiksborgvej 234 er omfattet en en servitut, som lyder sadan:

'Pé& ejendommen ma kun opfgres en beboelsesbygning med hgjst 3 til beboelse indrettede
etager (beboelseslag) foruden enkelte kvistveerelser, der dog ikke ma vaere indrettet til
selvsteendig beboelse’. (Fremgar af bilag 5, 6 og 7)

Ansggningen her handler om et fijerde beboelseslag, og derfor bar CFB afvise byggeriet med
henvisning til servitutten blandt andet fordi, byggeriet med panoramavinduer og glasaltaner er
alt andet end ‘enkelte kvistveerelser’ ligesom der er tale om selvstaendig beboelse.

Ma vi i den sammenhaeng minde om, at CFB blot skal se pa, hvordan forvaltningen i fgrste
omgang handhzaevede servitutten. Det fremgar af de to fgrste afslag til bygherres radgiver i
sagen:

| forste afslag af 28. maj 2014 star der felgende:

'Det er kommunens vurdering, at der ikke kan meddeles dispensation fra de ovenfor neevnte
bestemmelser (bestemmelserne i servitutten, vores tilfgjelse), idet vi vurderer, at det vil veere i
strid med hensigten bag bestemmelsen. Vi vurderer endvidere, at opfarelse af en hel ekstra
etage ikke vil vaere i overensstemmelse med omradets karakter med hovedsagelig
etagebebyggelse i 3 etager samt tagetage. Endvidere vurderer vi, at der ikke foreligger seerlige
forhold, der kan begrunde en dispensation.’ (Bilag 5, s. 2)

Det samme sker i forbindelse med det andet afslag af 21. oktober 2014.

‘Ejendommen er omfattet af villaservitut, tinglyst ved deklaration den 19. juli 1920. Servitutten
fastlaegger, at der pa ejendommen kun méa opfares beboelsesbygning med hgjst 3 til beboelse
indrettede etager (beboelseslag) foruden enkelte kvistvaerelser, der dog ikke ma indrettes til
selvsteendig beboelse. Det er kommunens vurdering, at tagetagen, som den er vist i det
supplerende materiale, ikke fremstar som en tagetage med enkelte kvistveerelser.’ (bilag 6, s. 1)

Med byggetilladelse af 5. februar 2015 (bilag 7) valgte CFB at skifte holdning og undlade at stille
krav om, at den ekstra etage ‘fremstar som en tagetage med enkelte kvistvaerelser.
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‘Det vurderes at den nye tagetage med tagheeldning fremstar som en egentlig tagetage i lighed
med de gvrige ejendomme i servitut omradet. Ejendommene matr. nr. 442 Emdrup, Kebenhavn
(naboejendom) og matr. nr. 449 Emdrup, Kebenhavn, der begge ligger i byggeservituttens
omrade har faet godkendt selvsteendige beboelser i tagetagen, jf. pategninger lyst henholdsvis
30. april og 7. december 1942. Center for Bygninger har derfor valgt i den konkrete sag ikke at
héandheeve servituttens bestemmelser om at tagetagen ikke ma indrettes til selvstaendig
beboelse, jf. planlovens § 43’

Vi vil gerne anmode om, at CFB handhaever planlovens § 43. Alternativt vil vi gerne vide, hvilke
konkrete hovedhensyn, der gor, at CFB farst handheever servitutten for bagefter helt at droppe
en handhaevelse. CFB ma gerne referere til praksis og retningslinjer for handhaevelse af
servitutter for etageejendomme. Det eneste jeg har kunnet finde er ‘retningslinjer for altaner og
tagterasser’ hvor der star, at ‘servitutter administreres saedvanligvis pa linje med lokalplaner og
byplaner’ (bilag 10, s. 4). | sa fald er det saedvane, at servitutter handhaeves.

Derudover vil vi ogsa henlede opmeerksomheden pa, at naboeejendommene matrikel 442
(Frederiksborgvej 236) og matrikel 449 (Frederiksborgvej 220, Ngkkerosevej 1) ganske rigtigt
har faet godkendt selvstaendig beboelse i allerede eksisterende tagetager. Men der er to
markante forskelle:

Dels eksisterede tagetagen i forvejen pa ejendommene Frederiksborgvej 220/Ngkkerosevej 1
og Frederiksborgvej 236. Det vil sige, at bygningernes ydre stort set er uaendrede.

| sagen om Frederiksborgvej 234 er der bygget en helt ny tagetage. Altsa en markant forhgjelse
af byggeriet.

CFB ma gerne forklare, hvordan den kan vurdere en inddragelse af en allerede eksisterende
tagetage identisk med en pabygning.

Derudover konkluderer CFB i byggetilladelse af 5. februar 2015:

‘Den nye tagetage med 2 selvsteendige beboelseslejligheder er ikke i overensstemmelse med
byggeservituttens bestemmelser, om at der ikke ma indrettes selvstaendige
beboelseslejligheder i tagetagen (3. sal). Det vurderes at den nye tagetage med taghaeldning
fremstar som en egentlig tagetage i lighed med de ovrige ejendomme i servitut omradet . (Bilag

7)

Det er forkert. Ligheden er minimal. De to omtalte matrikler 442 og 449 har sma diskrete vinduer
i gavlene og INGEN altaner. Det dokumenteres af billederne her:

Farst Frederiksborgvej 220/Ngkkerosevej
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Gavl 1 og gavl 2

Og nedenunder Frederiksborgvej 236 (tv.) med to sma vinduer i det inddragede loftsareal i
direkte sammenligning med Frederiksborgvej 234 med altaner og panoramavinduer.
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Det samme gear sig geeldende set fra haven, Hvidklgvervej 17

CFB ma gerne forholde sig konkret til, at byggeriet og tagetagen IKKE ‘er i lighed med’ de
gvrige ejendomme i servitutomradet - som det ellers heevdes i byggetilladelse af 5. februar
2015. Ingen af de to andre bygninger har altaner og panoramvinduer. Det skal afspejle sig i
CFB’s kommende helhedsvurdering, at det ikke er tilfeeldet.

5) Haj bevaringsvardig - byggelovens § 6D.

Frederiksborgvej 234 er lavet af rade mursten i 1934 og er bevaringsveerdig efter
SAVE-kategori 4. | kommuneplan 2011 star der om bevaringsveerdien:

‘Kebenhavns Kommune har valgt i praksis at vurdere kategori 4 pa linje med 1, 2 og 3, nar
SAVE-vurderingerne bruges i byggesags- og lokalplanbehandlingen’.

‘I den konkrete sagsbehandling indgéar sdledes ogsa en planmeaessig vurdering, herunder
veerdien af den nye sammenhaeng, der opnés efter en omdannelse’ (Bilag 11)

Ifalge Slots- og Kulturstyrelsen er SAVE-vurderingerne 2-4 ‘bygninger, som i kraft af deres
arkitektur, kulturhistorie og hdndvaerksmaessige udfarelse er fremtreedende eksempler inden for
deres slags’ (kilde: kulturarv.dk/fbb/bevaringsvaerdier.htm).

Altsa er Frederiksborgvej 234 en bevaringsveerdig bygning med hgj bevaringsveerdi. Det er der
en grund til. Et af Bispebjerg-omradets kendetegn er, at der udelukkende er
lejlighedskomplekser i gule og rede mursten fra 1930’erne og 1940’erne langs Frederiksborgvej
(fra Tagensvej og til kommunegreensen mod Sgborg).
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Den forste halvdel har Grundtvigskirken som fikspunkt og er udelukkende lavet i gule mursten,
mens den anden halvdel har Holbergskolen som fikspunkt og udelukkende er i rade mursten.
Her illustreret i billeder, hvor turen gar fra hjgrnet Tagensvej/Frederiksborgvej og til
kommunegraensen (Frederiksborgvej 236).
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Her den sidste halvdel med rade lejlighedskomplekser illustrere med tusch (streekningen
Frederiksborgvej 178 — 236), hvor de indtegnede huse er lejlighedskomplekser i typisk tre
beboelseslag. Naestyderst til venstre er Frederiksborgvej 234, som det star i dag.

Omradets tidligere unikke rade look ses ogsa her. Billedet er taget fra Hvidklavervej. Det er
Hvidklgvervej 17 i midten af billedet. Det er Frederiksborgvej 234 i baggrunden til hgjre bag
flagstangen.
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Med det ansggte byggeris pudsede, hvide look med tilhgrende glasaltaner og panoramavinduer
brydes dette kendetegn for altid. Byggeriet ligner noget, der snarere minder om nybyg pa trods
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af, at bygningen er fra 1934, er bevaringsveerdig og som naevnt administreres efter den hgje
SAVE-kategori 3 (Selvom den er SAVE-kategori 4).

Derfor bagr CFB afvise projektet med henvisning til BR10 kap. 2.3.1 stk. 2 ligesom byggelovens
§6D ogsa skal finde anvendelse.

Byggelovens §6D lyder saledes:

‘Kommunalbestyrelsen kan gare en tilladelse efter byggeloven afheengig af, at bebyggelsen far
en sadan ydre udformning, at der i forbindelse med dens omgivelser opnas en god
helhedsvirkning'.

Og videre § 6D stk. 1:

‘Byggelovens § 6 D, stk. 1, giver kommunalbestyrelsen mulighed for at stille krav til en
bebyggelses ydre udformning I forbindelse med byggesagsbehandling. § 6 D, stk. 1, kan bruges
til at stille betingelser i forbindelse med udstedelse af en byggetilladelse, men ogsa til at naegte
en byggetilladelse.’

| forhold til den udvendige isolering af den rg@de, murede bygning vil vi henvise til Bispebjerg
Bydelsatlas, som tegner den arkitektoniske retning for omradet, og som er udarbejdet af det
daveerende Miljgministerium/Planstyrelsen, og som Slots- og Kulturstyrelsen henviser til ift.
kommunernes administration af bevaringsveerdige bygninger. Kommuneplan 11 refererer igvrigt
ogsa til bydelsatlasset som en reference, der skal bruges i byggesagsbehandlingen.

| bydelsatlasset star der:

‘I den agvrige bydel (som er det omrade, Frederiksborgvej 234 ligger, vores tilfajelse), der
overvejende er preeget af samlede etageboligbebyggelser, reekkehus bebyggelser og
villakvarterer, ventes ikke at ske omfattende omdannelser. Her skannes fornyelsesaktiviteterne
iseer at blive istandseettelse, vinduesudskiftning, efterisolering, altan fornyelser og for de starre
etageboligomraders vedkommende maske forteetninger i form af mere byggeri inden for
eksisterende grundareal. Udvendig efterisolering med inddeekning af plademateriale bar normalt
ikke foretages, da det er vigtigt, at boligbebyggelsernes karakter af muret byggeri fastholdes.
Altanrenoveringer bor foretages i overensstemmelse med husenes arkitektur. Ved evt.
forteetning af etageboligomréder, kan enskerne f.eks. vaere at opfare en ekstra etage, eller at
opfare nybyggeri inden for det eksisterende grundareal. Bydelens etageboligbebyggelser
rummer store arkitektoniske kvaliteter, og en eendring af bebyggelsens karakter - som f.eks. en
foraget etagehgjde - vil vaere uheldigt. Ved placering af nybyggeri bar der tages vaegtige
hensyn til bebyggelsens arkitektoniske udformning. eventuelle sigtelinier og friarealernes ofte
hgje kvalitet.” (Bilag 2, s. 58)

Altsa:
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‘Udvendig efterisolering med inddeekning af plademateriale bar normalt ikke foretages, da det er
vigtigt, at boligbebyggelsernes karakter af muret byggeri fastholdes.’ (Bilag 2, s. 58)

Samtidig star der:

‘Bydelens etageboligbebyggelser rummer store arkitektoniske kvaliteter, og en eendring af
bebyggelsens karakter - som f.eks. en foraget etagehgjde - vil vaere uheldigt. (Bilag 2, s. 58)

Altsa advarer bydelsatlasset mod de to gennemgribende dele af renoveringen af
Frederiksborgvej 234: Den ny etage og isolering med batts.

Publikationen ‘Facader og skilte’, som var og er de geeldende retningslinjer for istandsaettelse af
bevaringsveerdige bygninger, advarer ogsa mod udvendig isolering. Farst vil jeg dog lige
dokumentere, at retningslinjerne ogsa geelder for Frederiksborgvej 234, der som naevnt har
SAVE-kategori 4 (administreres som SAVE-kategori 3).

‘Facader & skilte indeholder retningslinier og anbefalinger for istandseettelse og aendringer af
bygninger med hgj bevaringsvaerdi, det vil sige bygninger, der er klassificeret i gruppe

1, 2, 3 eller 4, og for bygninger, som i Kommuneplanen er udpeget som bevaringsveerdig
bebyggelse af saerlig byarkitektonisk veerdi’. (Bilag 12, s. 5)

Under afsnittet ‘facader’ star der:

‘Isolering udfares indefra, saledes at bygningen ikke skeemmes af en tildeekning med udvendig
isolering. Kun gavle og bagvanter kan overvejes isoleret udvendigt.’ (Bilag 12, s. 17)

Det bedes bemaerkes, at ovenstaende star under RETNINGSLINJER. Modsat de efterfglgende
sider om facaderenovering, hvor der er tale om ANBEFALINGER.

Med andre ord: Retningslinjerne er ikke fuldt i sagen her, og det tilsiger igen, at byggelovens
§6D ber finde anvendelse.

Ma vi i den sammenheaeng ogsa papege, at der pa den anden side af vejen ift. Frederiksborgvej
234 blev lavet en lokalplan efter, at AAB i midt 1990’erne skulle lave nybyg. Byggeriet blev i
rgde mursten. | den forbindelse blev der lavet en lokalplan for den side af Frederiksborgvej, der
har ulige numre. Den hedder ‘Lokalplan 243, Hgjmosevej I’ fra december 1995.

Nedenunder ses lokalplanomradet (det bla skraverede felt) ift. Frederiksborgvej 234 (den rgde
ring)
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I lokalplanens afsnit '‘Bebyggelsens ydre fremtreeden’ §6 stk. 2 star der:

'Bebyggelse skal overvejende opfares i blank mur i rade eller gule sten og efter Magistratens
skgn veere samstemmende med omgivelserne og omrédets karakter.’ (Bilag 13, s. 2 original
paginering)

Vi skal i den sammenhaeng understrege, at CFB ikke skal bruge energi pa at forklare os,
hvordan en lokalplan lige pa den anden side af vejen ikke geelder for Frederiksborgvej 234. Men
den seetter en retning for omradet i forhold til, hvad der er saedvanligt. Det understreger, at rade
og gule mursten er udgangspunktet for omradet. | praksis er kravet om mursten ogsa blevet
handhaevet i forbindelse med tre nybyggerier pa den relevante straekning: Frederiksborgve;j
191A-195B, 209A-2013C samt Hgjmosevej 1A-1D.

Lokalplanen skal ses som en understregning af, at det hvide, pudsede look som CBF har
godkendt IKKE er det seedvanlige. Har CFB andre relevante kilder, som “siger” det modsatte -
altsa at pudsede, hvide bygninger er det gnskveerdige og tilstreebte - sa lseg dem frem, sa vi kan
se, hvilke hovedhensyn, der ligger bag bedemmelsen af, at byggeriet er seedvanligt for
kvarteret. Vi har ikke kunnet finde dem.

Helt overordnet vil vi igen bede om, at der i den nye afgarelse i sagen indgar helt konkrete
henvisninger til regler for isolering af bevaringsvaerdige bygninger og ekstra etager pa
bevaringsvaerdige bygninger.

Vi vil ogsa gerne komme CFB i forkgbet i forhold til dets mulige overvejelser. | svar af 18.
februar 2019 skriver CFB til Statsforvaltningen:

‘Vi skal oplyse, at byggelovens § 6D finder anvendelse pa sager, hvor der bliver stillet vilkar om

gestetik. Idet vi har vurderet, at projektet har en god helhedsvirkning pa baggrund af vores
helhedsvurdering, skal der ikke stilles vilkar efter byggelovens § 6D’. (Bilag 8, s. 11)
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Som parter i sagen vil vi gerne anmode om, at CFB i afggrelsen uddyber, hvad der ligger ‘i en
god helhedsvirkning péa baggrund af vores helhedsvurdering’. Veer konkret i stedet for at spise
os af med standardsaetninger uden reelt indhold.

6) Glasaltaner og panoramavinduer uden fortilfeelde -
byggelovens § 6D

Vi mener ikke, CFB kan undga at tage stilling til den nye ejendoms ydre beklaedning og
glasaltaner. De bgr afvises med henvisning til byggelovens § 6D.

At CFB har undladt det hidtil giver anledning til undren, nar man laeser byggesagen. lkke
mindst, hvordan altanerne slet ikke indgar i sagsbehandlingen. Her et uddrag fra bygherres
radgivers ansggning fra 15. december 2014, hvor projektet beskrives pa halvanden side.

‘Samtidig med forhgjelsen (af taget, vores tilfgjelse) foretages udvendig efterisolering af hele
bygningen med 100mm mineraluld Rockwool Facadesystem som finpudses hvid med mineralsk
puds. Samtlige vinduer pa naer opgangsvinduerne udskiftes til ny der i proportionering naje
svarende til eksisterende men med optimerede energiegenskaber. Alle nye vinduer flyttes ud i
flugt med den nye facade. Pa nordfacaden etableres der balkoner fra de ny lejligheders
kekken/opholdsrum’. (Bilag 14, s. 2)

Altsa det eneste CFB far at vide om altanerne i ansggningen er, at ‘pa nordfacaden etableres
der balkoner fra de nye lejligheders kakken/opholdsrunm’.

De tilhgrende tegningerne angiver ikke, hvad altanerne er lavet af.
Heller ikke i byggetilladelsen af 5. februar 2015 (Bilag 7) stilles der andet end tekniske krav fra
CFB. Dvs. kommunen aner ikke, hvad ‘balkonerne’ er lavet af. Det viser sig, at de er lavet af

glas og er helt gennemsigtige, da byggeriet star faerdigt.

Dette understatter vores pointe: At der slet ikke er taget stilling til altanerne pa trods af, at de er
helt nye og saettes pa en bygning med hgj bevaringsveerdi.

Hvad CFB heller ikke bemeerker er, at der faktisk ogsa skiftes en anden altan ud pa 2. sal.
Den er slet ikke naevnt i ansagningen udover, at den er pa tegningen. Den ryger bare med.

At CFB ignorerer altanerne vedrgrende Frederiksborgvej 234 star i skeerende kontrast til en
tilsvarende byggesag fra 2012/2013 for nabobygningerne Frederiksborgvej 230 og 232. Her fik

andelsforeningen tilladelse til at udskifte allerede eksisterende altaner pa den ene bygning og fa
nye altaner pa den anden.
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Her viser byggesagen (Bilag 15), at der er detaljerede beskrivelser af altanerne i
ansggningsmaterialet med detaljerede tegninger og visualiseringer. | alt sender
andelsforeningen godt 100 sider.

Billedet her er en af visualiseringerne.

Her gar CFB desuden grundigt til veerks i vurderingen, og sagen viser, at der er preecedens for,
at Stadsarkitekten er inde over selv sma aendringer i de historiske bygninger. Frederiksborgve;j
230 og 232 er direkte naboer til Frederiksborgvej 234 og har samme SAVE-kategori. Vi kan af
altan-sagen angaende Frederiksborgvej 230 og 232 se, at andelsforeningen gerne havde set, at
altanerne havde veeret dybere og med ubehandlede bunde i aluminium. Men der bliver givet
afslag pa den type altan, andelsforeningen gnskede.

Foreningen far afslag pa den gnskede udformning af altanerne (men tilladelse til en anden type)
ved byggetilladelse af 2. oktober 2012, hvor der star:

‘Jeres anmodning om at fravige stk. 3 og 4, hvor det er forudsat, at altanveern placeres pa
altanbund og at altanbund lukkes med hvid plade, hvor vi ifglge jeres opfattelse detailregulerer
altanernes udformning, kan ikke imadekommes. Forholdet er omfattet af byggelovens § 6 D.
Bebyggelsen har ifglge bydelsregistreringen for Bispebjerg middel bevaringsveerdi (skalatrin 4),
som administreres som hgj bevaringsveaerdi. Kvarteret har et gront preeg og er preeget af blandet
villa og etageejendomme i 3 etager fra 30" erne. Kvarterets altaner er typisk for denne periode
og virker fint integrerede i 15 bebyggelserne. Den konkrete bebyggelse bestar af 2 stokke
placeret vinkelret pa Frederiksborgvej, anlagt som parkbebyggelse med synlige altaner set fra
Frederiksborgvej. Vi har vurderet, at etablering af altaner som ansagt, med ubehandlede bunde
i aluminium monteret mgrlanalede vaern, delvist monteret pa bundens sider vil veere
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skeemmende for de konkrete ejendomme og bryde sammenhaengen med de gvrige
stokkebebyggelser mod Frederiksborgvej, der er opfart i samme periode.’ (Bilag 16, s. 2)

Altsa naboejendommen far afslag pa en bestemt type altaner, fordi ‘kvarteres altaner skal vaere
typiske for 30°erne’. De vil virke ‘skeemmende for sammenhaengen’ med de gvrige
stokkebebyggelser mod Frederiksborgvej'. En stadsarkitekt og en arkitekt har endda veeret inde
over sagsbehandlingen og veaeret med til et mgde, fremgar det af byggetilladelse af 23. juli 2012,
som ogsa er en del af processen i forbindelse med altanerne.

‘Sagen har herfra af hensyn til Byggelovens § 6 D, om bebyggelses ydre fremtraeden, veeret
forelagt Center for Byggeris eestetiske radgiver....stadsarkitekt Tina Saaby samt arkitekt Jens
Jacob Bierring’ (bilag 17, s. 3)

Kort efter far nabobygningen Frederiksborgvej 234 lov til udvendig isolering og opsaetning af
glasaltaner og panoramavinduer uden, at kommunen overhovedet tager stilling til byggelovens
§6D og uden, at der er en stadsarkitekt inde over.

Pa den baggrund vil vi igen bede om, at CFB i vurderingen af ansaggningen inddrager
byggelovens 6D og en stadsarkitekt til at vurdere det aestetiske udtryk.

Igen vil vi anmode om, at der konkret tages stilling til, at bygningen pudses op og bliver hvid
samt at der monteres glasaltaner. Ikke kun saddeltaget og kvistene. | den sammenhaeng ma vi
ogsa bede CFB om at veere konkrete. Hvordan er glasaltaner saedvanlige for omradet? Er de
tidstypiske for 1930’erne, og hvilke retningslinjer underbygger dette? Hvor ses de ellers i
kvarteret? Hvorfor skal en altan ikke vurderes af en stadsarkitekt, blot fordi den er en del af en
pabygning?

Her lige et nzerbillede af altan og panoramavinduer pa den bevaringsvaerdig bygning

Frederiksborgvej 234 fra 1934, som CFB kan tage afsaet i ift. vurderingen af, om altanerne er
saedvanlige for omradet og for 1930’erne i gvrigt.
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Vi vil ogsa henlede opmaerksomheden pa, at Kgbenhavns Kommune pa dets hjemmeside har
en guide til, hvordan man sa@ger om altaner. (www.kk.dk/altan)

Her fremgar det, at der er 12 skridt i selve ansggningsprocessen alene - herunder
projektbeskrivelser, snittegninger, tekniske tegninger med med mere. Folgende understreges:

‘Hvis jeres ejendom er udpeget som bevaringsveerdig i kommuneplanen og eller har en
SAVE-veerdi pa 1-4, sa betragter vi eiendommen som bevaringsvaerdig.

Hvis | sager om at etablere altaner pé en bevaringsvaerdige bygning, sa anbefaler vi, at | tager
udgangspunkt i Altanretningslinjernes "Stilblade for Bevaringsveerdige Bygninger” (side 23) ved
udformning af altanerne.” (www.kk.dk/altan)

Det vil fgre for vidt at neevne alle skridtene i ansggningsprocessen, men vi har taget to ud, som
er seerligt relevante:

10. Redegar for indbliksforhold
| skal lave en redegarelse eller en tegning, der viser indbliksforhold for jeres naboer — fx
illustreret ved at indtegne naboejendommens vinduer naermest matrikelskel pa plantegningerne.

11. Farver/materialer/udformning pa altaner

| skal redeggre for falgende fem ting:
1. Farver, materialer og udformning af altanundersiderne
2. Farver, materialer og udformning af altanbund (forkant)
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3. Farver, materialer, udformning og fastgarelse af veern (ovenpé altanbund eller udenpa
altanbund).

4. Farver, materialer og udformning af handliste.

5. Kort skriftlig redegarelse for, hvordan de ansggte altaner er tilpasset den pageeldende
bebyggelse og/eller omradet, jf. s. 23 om stilblade og s. 29 om bygningstraek i
retningslinjerne’ (www.kk.dk/altan)

Bemeerk, hvordan der skal redeggares for indblik, og altanerne skal beskrives i detaljer, herunder
om de er tilpasset den konkrete bebyggelse/omradet jeevnfar de aestetiske retningslinjer.

Igen: Udover de i partsheringen tilsendte tegninger uden beskrivelser af materialer skrev
bygherres radgiver blot: ‘der etableres balkoner fra de nye lejligheders kakken/opholdsrum’.

Ma vi komme Jeres overvejelser i forkabet ved at referere Jeres svar af 18. februar 2019, hvor |
farst skitserer problemstillingen:

‘Afslaget (I forhold til de ansagte altaner, min tilfgjelse) blev begrundet med, at altanerne pa
baggrund af det ansagte ville f& en dybde pa 1,5 m, hvor de tidligere havde en dybde pa 1 m.
Projektet blev afslaet med en konkret begrundelse om, at en sédan foragelse af altanernes
dybde ville vaere usaedvanligt for kvarteret, forskyde balancen mellem altan og bygningskrop,
g&ndre bygningens fremtreeden i byrummet markant, samt forringe det i forvejen smalle friareal
mellem bygningerne. (Bilag 8, s. 10)

Og sa kommer argumentet til sidst:

‘Efter forvaltningens opfattelse kan denne sag (altansagen Frederiksborgvej 230 og 232, vores
tilfgjelse) ikke sammenlignes med byggeprojektet pa Frederiksborgvej 234, uagtet der er tale
om beboelsesbygninger, der geografisk ligger meget teet pa hinanden. Vi har herved lagt vaegt
pa, at bygningen beliggende pa Frederiksborgvej 230-232 allerede havde altaner, og at det
ansggte omhandlede om en udvidelse af disse altaners storrelse samt etablering af to
yderligere altaner.’ (Bilag 8, s. 10)

Et fuldstaendig tomt svar, som blot refererer nogle faktuelle omstaendigheder i sagen. Hvilket er
forstaeligt al den stund, at CFB slet ikke har vurderet altanerne i sagen om Frederiksborgve;j
234. Ma vi i den forbindelse henvise til forvaltningslovens §24 som betyder, at det skal sta helt
klart for os, hvilke hovedhensyn, der gar, at en stadsarkitekt og inddragelse af byggelovens §
6D er ngdvendig i sagen om Frederiksborgvej 230/232 og ikke i forbindelse med glasaltanerne
pa Frederiksborgvej 234. Desuden vil vi gerne vide, hvad der er arsag til, at praksis og
retningslinjer i forhold til altaner fuldsteendig ignoreres vedrgrende sagen om Frederiksborgvej
234. Vi mener ikke, at CFB kan komme uden om at inddrage byggelovens § 6D i vurderingerne
af altanerne.
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7) Byggeri ulovligt opfert - bar lovliggeres fysisk

Vi vil ogsa benytte partshgringen som en mulighed for at klage over, at CFB og Kgbenhavns
Kommune ikke har Igftet sin tilsynspligt. Vores pastand er, at byggeriet - der star nu - er ulovligt,
fordi det er bygget uden forngden byggetilladelse. Det viser med al tydelighed, at den elendige
sagsbehandling ikke kan isoleres til ansggningsprocessen.

Vi synes, det er en skeerpende omstaendighed, at byggeriet med kommunens viden blev ulovligt
opfart. Kommunen er ellers forpligtet til at fare tilsyn med, om et byggeri er lovligt opfert jeevnfar
byggeloven § 16 stk. 10. Vi mener, at Kgbenhavns Kommune burde have stoppet byggeriet ad
fire omgange. Her fglger farst det det konkrete haendelsesforlgb:

Byggetilladelsen af 5. februar 2015 var geeldende i et ar, fremgar det. Under overskriften
‘Tidsfrist’ star der:

‘Denne byggetilladelse geelder 1 ar, jf. byggelovens § 16, stk. 7. Arbejdet skal derfor veere
pabegyndt inden 1 ar fra denne byggetilladelses dato. Er arbejdet ikke pabegyndt indenfor
denne tidsramme, ma der indhentes en ny godkendelse med nyt forskriftsmeaessigt
ansggningsmateriale og fuldmagt fra ejendommens ejer, da sagen betragtes som bortfaldet’ .
(Bilag 7, s. 1)

Altsa geelder byggetilladelsen frem til 5. februar 2016. Netop pa denne dato sender en arkitekt
pa vegne af ejendommens ejer en mail til en byggesagsbehandler i Kgbenhavns Kommune
med et gnske om forleengelse af byggetilladelsen.

‘Vedrgrende sagsnummer 4790335 Frederiksborgvej 234, Matrikel 443EM Kbh. Pa vegne af
ejendommens ejer og bygherre sgges der om forleengelse af den tildelte byggetilladelse af 5.

februar 2015. Der sgges om forleengelse for pabegyndelse af byggeriet pa minimum 6 maneder
(Bilag 18)

Med ovenstaende kan det konstateres, at byggeriet IKKE er géet i gang, da etarsfristen udligber
5. februar 2016, da man jo i givet fald ikke ville sgge om forleengelse. 11. februar 2016 kommer
der svar fra Kgbenhavns Kommune, som afviser at forleenge fristen i et brev med overskriften
‘Afslag pa forlaengelse af byggetilladelse’.

‘Som det fremgar af byggetilladelsen, geelder denne 1 ér, jf. byggelovens § 16, stk. 7 (nu
byggelovens § 16, stk. 13). Arbejdet skal derfor vaere pabegyndt inden 1 ar fra byggetilladelses
dato. Er arbejdet ikke pabegyndt indenfor denne tidsramme, ma der indhentes en ny
godkendelse med nyt forskriftsmaessigt ansagningsmateriale og fuldmagt fra ejendommens
ejer, da sagen betragtes som bortfaldet’.(Bilag 19, s. 1)

Den 26. februar 2016 sender ejendomsinvestoren bag byggeriet et dokument, hvor det fremgar,
at byggearbejdet er pabegyndt den 1. februar 2016 (Bilag 20) Altsa: Bygherre beder om
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udseettelse den 5. februar 2016, og da han far nej, finder han pludselig ud af, at han alligevel
var gaet i gang fire dage FR han beder om forlaengelse af byggetilladelsen.

Anden gang, at CFB har lejlighed til at reagere, er da bygherre 4. oktober 2016 indleder en
forhandsdialog med TMF angaende nogle grundlzeggende aendringer af byggeriet herunder en
anden tykkelse isolering, andre kviste og altaner. Dertil sender han blandt andet helt nye
arkitekttegninger. Bygherre forsggte at f& sendringerne ind under den eksisterende
byggetilladelse (Bilag 21).

Dialogen med kommunen Igb dog ud i sandet. Altsa: Otte maneder efter, at byggetilladelsen er
udlgbet, sender bygherre helt nye tegninger og beder om lov til markante aendringer af
byggeriet. Igen burde kommunen have reageret og gennemskuet, at byggeriet slet ikke var gaet
i gang. Bygherre har endda en helt ny arkitekt inde over.

Tredje gang, kommunen har mulighed for at reagere, er, da Hvidklavervej 17 farste gang
kontakter kommunen i maj/juni 2017. Arsagen er, at der bliver sat stillads op. Kommunen
meddeler, at der er en gyldig byggetilladelse.

Hvidklgvervej 17 far den 29. maj 2017 fglgende mail af bygningskonstruktar i TMF Bjarn
Petersen:

‘Hej Katrine,

Jeg kan oplyse dig at jeg nu har gennemgéaet sagen, og der foreligger byggetilladelse til at
etablere 2 boliger i tagetagen. Jeg har ligeledes veeret i kontakt med Sgren Ishgy vedr. sagen
som har faet tilsendt tegninger vedr. Byggesagen. S& umiddelbart er der ikke noget forkert i at
de har opsat stillads til at lave en saddeltags konstruktion pa huset. Jeg har sat den
tilsynsfgrende pa sagen cc. Pa denne mail.’ (Bilag 22)

| vores gjne burde kommunen - da den opdager at byggeriet reelt gar i gang et ar og tre
maneder efter, at byggetilladelsen er udligbet - bede bygherre om at stoppe byggeriet og sende
en ny ans@gning. | stedet henviser kommunen til klagemulighederne i en mail.

Tredje gang CFB far mulighed for at reagere er, da Hvidklgvervej 17 i januar 2019 sender
endnu en klage til Neevnenes Hus med ‘yderligere supplerende oplysninger’ (Bilag 23) Udover
bygherres proforma-igangseettelsesbrev er der i klagen yderligere dokumentation for at
byggeriet reelt forst gik i gang i maj 2017. Blandt andet, at der er firmaet Q-construction, der star
bag renoveringen, hvilket bekreeftes af den aktindsigt i byggesagen, der er modtaget for nylig.
Men det er et andet firma, Mglles@e-gruppen, der har skrevet under pa, at byggeriet gik i gang.

Heller ikke det farer til, at kommunen erkleerer byggeriet ulovligt. Det fremgar af CFB udtalelse
af 18. februar 2019.
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‘Klager har oplyst, at der er tale om ulovligt byggeri, idet byggeriet ikke var pabegyndt inden for
et ar efter, der var blevet meddelt byggetilladelse. Klager har endvidere oplyst, at byggeriet efter
hans opfattelse farst reelt blev opstartet i maj 2017. Forvaltningen modtog den 2. marts 2016
meddelelse fra bygherre om, at byggeriet var pabegyndt. Opstart af et byggeri indebeerer ikke
nadvendigvis, at der foretages synlige byggearbejder pa ejendommen. Det kan i stedet
indbefatte at ejer eller dennes radgiver har bestilt materialer til brug for byggeriet eller pd anden
made foretaget sagsskridt til brug for byggeriet. Disse handlinger er derfor ikke nadvendigvis
synlige pa en ejendom....Vi skal hertil afslutningsvist bemaerke, at vi ikke har fundet grundlag for
at fare tilsyn pa ejendommen pé baggrund af klagers henvendelse af den 15. januar 2019’.
(Bilag 8, s. 21)

CFB forholder sig slet ikke til, at bygherre - preecis samme dag, byggetilladelsen udlgber - beder
om udsaettelse af pabegyndelsestidspunktet. Da bygherre far et nej, finder han ud af, at han
alligevel var gaet i gang. Det er jo en tilstadelsessag. | stedet roder CFB sig ud i en fluffy
formulering om noget materiale, der er bestilt. Uden dog at dokumentere, at det er sket i sagen
her.

Derudover har en anden nabo til byggeriet - Frederiksborgvej 236 - modtaget et dokument
dateret 16. maj 2017, som er et svar pa, at bygherre beder om lov til at stille en container pa
hans grund. Igen dokumentation pa, at byggeriet i praksis gik i gang alt for sent.

‘Hej Nicky, Jf. din mail vil vi gerne tillade, at du opstiller en container delvist pa vores grund
forudsat at falgende betingelser opfyldes’, star der blandt andet. (bilag 24)

Det var i maj 2017. Et ar og tre maneder efter byggetilladelsens udlgbsdato.
Vores pastande er opsummerende:

1. At CFB burde have gennemskuet, at det var ren proforma, da bygherre den 26. februar 2016
sender et dokument, hvor det fremgar at byggeriet er pabegyndt den 1. februar 2016. Derfor
skulle byggetilladelsen have vaeret annulleret, da bygherre fik nej til at udsaette fristen. Da var
den nemlig allerede overskredet. At lade som ingenting svarer til stiltiende at acceptere et
ulovligt byggeri.

2. At CFB - da bygherre i oktober 2016 beder om forhandsdialog omkring markante sendringer
af byggeriet med helt nye arkitekttegninger - burde have gennemskuet, at igangsaettelsesbrevet
fra 26. februar ikke var retvisende.

3. At der var yderligere grund til at reagere fra kommunens side, da Hvidklgvervej 17 i maj/juni

2017 henvender sig og forklarer, at der bliver sat stillads op et ar og tre maneder efter, at
byggetilladelsen er udlgbet.
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4. At CFB burde have reageret og erkleeret byggeriet ulovligt, da Hvidklgvervej 17 den 15.
januar 2019 med klokkeklar dokumentation ger opmaerksom pa, at byggeriet var opfert for sent
og dermed opfert uden lovlig byggetilladelse.

Herunder finder vi det kritisabelt, at CFB kan affeje en sa klar fejl med, at bygherre ‘muligvis har
foretaget sagsskridt eller bestilt materialer’, uden at omfanget af dette i gvrigt er neermere
undersgagt. Myndighedspassivitet er en alvorlig sag, specielt fordi det kan betyde, at

kommunen kan miste retten til at fa forholdet lovliggjort. Hvilket i sagens natur har

betydning for vores retsstilling i sagen, fordi byggeriet nu star der. Det kunne have veeret
undgaet.

At byggeriet blev ulovligt opfart er en skaerpende omstaendighed ift. til den i forvejen kritisable
sagsbehandling. Det betyder, at CFB i sagsbehandlingen nu bar ggre sig ekstra umage for dels
at veere grundige og dels “tage action pa” at finde ud af, om byggeriet rent faktisk blev opfart
ulovligt. | s& fald bgr det lovliggares fysisk.

Afrunding
Som en afrunding vil vi henvise til de indledende bemaerkninger side 1-3, der ogsa fungerer
som konklusion, hvorfor pointerne ikke gentages her.

Vi vil dog afslutningsvis gerne lede opmaerksomheden hen pa, hvordan CFB som beskrevet
under punkt 2 og 4 aendrer holdning til blandt andet servitutten og friarealet i forbindelse med
den tredje ansagning fra bygherre.

| den forbindelse er der et hemmeligt mgde i sagen, som ikke er fart til notat.

I en mail med de reviderede tegninger, som arkitekten bag projektet sender den 17. december
2014 efter det andet afslag, henvises der til mgdet.

'Hermed fremsendes revideret andragende i forlaengelse af afslag af 21. oktober 2014
og efterfalgende made i forvaltningen. Med venlig hilsen H.C. Rardam’. (Bilag 25)

Altsa har man drgftet afslaget ved et made og er naet frem til en Igsning.

Udfordringen er, at der ikke eksisterer mgdenotat. Kommunen svarer pa kritikken
af dette ved udtalelse af 18. februar 2019:

‘Ved e-mail af den 17. december 2014 indsendte bygherres radgiver et revideret byggeprojekt
og henviste samtidig til et afholdt made. Klager har henvist til dette made mellem Teknik- og
Miljgforvaltningen og bygherres radgiver, samt at dette made i strid med offentlighedslovens §
13 ikke er taget til notat. Vi skal hertil bemaerke, at notatpligten ikke finder anvendelse i de
tilfeelde, hvor der ved en samtale, et made eller andet ikke fremkommer nye og veesentlige
oplysninger til en sag, der er af betydning for sagens afgarelse, eller hvis der under samtalen
eller madet alene fremkommer oplysninger, der allerede findes pa sagen.Til klagers
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anbringende om, at der er afholdt et made, der ikke er taget notat af, skal forvaltningen henvise
til, at der ville have vaeret taget notat af dette made, safremt der under madet var fremkommet
nye oplysninger af betydning for den konkrete sag, samt at forvaltningen ikke tager notat af
mgader i fx vores kundecenter eller telefonisk, hvor der alene fra forvaltningens side er givet
generel vejledning om byggeretten.’ (Bilag 8, s. 18/19)

Vi har taget dette punkt med for, at CFB er opmaerksom pa, at der kan have vaeret uformelle
droftelser fgr byggetilladelsen blev givet. Det kan indikere usaglige hensyn som arsag til, at
kravene til friareal og handhaevelsen af servitutten pludselig forsvinder i forbindelse med
byggetilladelse af 5. februar 2015.

Vi agter at klage til Byggeklageenheden ved Naevnenes Hus igen, hvis byggetilladelsen gives
pany. Hele sagen sendes ogsa til Ombudsmanden, der allerede har screenet sagen og givet
Hvidklgvervej 17 mulighed for at klage udover den normale tidsfrist.

Det var ordene.

Henrik Bruun & Hanne Wiingaard
Hvidklgvervej 15

Saren Kjellberg Ishgy & Katrine Cortnum-Fly
Hvidklgvervej 17

Daniel Mach & Eva Schiffmann
Hvidklgvervej 19

31



Bilag

Bilag 1: Prospekt, salg af Frederiksborgvej 234, januar 2019.

Bilag 2: Bydelsatlas Bispebjerg 1991

Bilag 3 I: Regninger Ole Rasmussen, thujaer

Bilag 3 II: Regninger Sitas, laurbeerkirsebzer og Ole Rasmussen, thujaer
Bilag 4: CFBs svar til statsforvaltningen af 12. juni 2017

Bilag 5: Afslag fra CBF af 28. maj 2014

Bilag 6: Afslag CBF af 21. oktober 2014

Bilag 7: Byggetilladelse fra CFB af 5. februar 2015

Bilag 8: Udtalelse CFB 18. februar 2015

Bilag 9: Byggetilladelse Holbergskolen af 3. marts 2016

Bilag 10: Retningslinjer for altaner og terrasser, revideret juli 2018.

Bilag 11: Kommuneplan 11, s. 54

Bilag 12: Facader og skilte i Kabenhavn, Bygge- og Teknikforvaltningen, 2001
Bilag 13: Lokalplan 243, Hgjmosevej ll, dec. 1995

Bilag 14: Byggeandragende af 15. dec. 2014 fra arkitekt H.C. Rgrdam.

Bilag 15: Samlet altansag Frederiksborgvej 230/232.

Bilag 16: Byggetilladelse af 2. oktober, altansag Frederiksborgvej 230/232
Bilag 17: Byggetilladelse af 23. juli 2012, altansag Frederiksborgvej 230/232
Bilag 18: Mail med @nske om fristforleengelse sendt 5. februar 2016

Bilag 19: Afslag pa forlaengelse af byggetilladelse af 11. februar 2016 - fra TMF
Bilag 20: Pabegyndelsesdokument fra bygherre af 26. februar 2016

Bilag 21: Forespergsel om forhandsdialog af 4. oktober 2016

Bilag 22: Mail fra Bjern Petersen af 29. maj 2017

Bilag 23: Yderligere supplerende oplysninger til Neevnenes Hus af 8. januar 2019
Bilag 24: Tilladelse til opsaetning af container 16.05.2017

Bilag 25: Mail fra arkitekt H.C. Rgrdam af 17. december 2014
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TMF BPM Sekretariat (4084)
Teknik- og Miljgforvaltningen

Notat

Til Teknik-og Miljgudvalget

Svar pa sporgsmal om Frederiksborgvej 234

| forbindelse med Teknik- og Miljgudvalgets behandling afsag til oriente-
ring om Frederiksborgvej 234 har Andreas Keil (A) stillet spgrgsmalom
forvaltningens behandling af byggesagen. Spagrgsmalene bergrer forskel-
lige emner i sagsbehandlingen. Herefter falger besvarelsen.

Forvaltningen henviser ogsa til bilaget “Forvaltningens svar pé indsigelser”,
til dagsordenspunktet om samme sag, der behandles i Teknik- og Miljgud-
valget mandagden 4. oktober. Her er der nogle mere uddybende besvarel-
ser aflignende spargsmal, der ogsa er blevet stillet i forbindelse med nabo-
erne indsigelser.

Friarealprocent

Forvaltningen har tidligere givet afslag til to andre projekter pa ejendom-
men. | de to tidligere projekter var friarealprocenten lavere endi det byg-
geri, der har faet byggetilladelse.

For byggeriet var friarealprocenten 55 %, som med projektets gennemfa-
relse reduceres til 47 %. Forvaltningen lagde vaegt pé, at beboernes mulig-
hed for udendgrs ophold blev veesentligt forbedret med det haevede op-
holdsareal pad den overdaekkede del af parkeringsarealet. Kravettil friareal
a&ndres fra 60 % i kommuneplan 2011 til 50 % i kommuneplan 2015 og
2019. Forvaltningen vil i genbehandlingen leegge veegt pa, atfriarealet kunii
begraenset omfang bliver mindre end kraveti den nuveerende kommune-
plan.

Kommuneplanens minimumskrav til friarealprocenter vejledende, og for-
valtningen kaninogle tilfeelde tillade, at friarealprocenten bliver mindre end
kommuneplanenskrav.| de tilfeelde, hvor et projekt ikke opfylder friarealkra-
vet, afvejer forvaltningen udearealets kvalitet og omfang og vurderer,om
friarealet er udfert pd en made, der kompenserer for et reduceret areal. |
den konkrete sag har forvaltningen vurderet, at det haevede opholdsareal
udger et attraktivt supplement, der tilferer eiendommen kvalitet bl.a. i form

af varierede muligheder for udendgrs ophold. Derfor har forvaltningen
godkendt en lidt lavere friarealsprocent.

Servitut og udnyttet tagetage

De to tidligere afslag er givet til projekter, hvortagetagen var udformet pa
anden vis, der efter forvaltningens vurdering fremstod som en fuld etage,
hvilket er i strid med servitutten. Det projekt, der har faet byggetilladelse,

overholderservituttens bestemmelser om antaletager, idet tagetagen ind-
ordnersig ogikke fremstar som en fuld etage.

Forvaltningen kan imidlertid ikke med planloven administrere servitutbe-
stemmelsen omintern sammenhang mellem bygningens etager. Derfor
kan forvaltningen ikke hdndhaeve bestemmelsen om, at der ikke ma veere
selvsteendig beboelse i tagetagen.

Mode forud for byggetilladelse i 2015
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Det sker ofte, at forvaltningen i forbindelse med et afslag og efter @nske fra
ansgger afholder et mgde, hvor grundlaget for afslagetafklares. Det er ogsé
tilfeeldet i den tidligere sag. Det omtalte mgde erafholdt mellem forvaltnin-
gen ogansggeri Teknik- og Miljgforvaltningens lokaler i Njalsgade 13, i for-
leengelse af afslageti 2014. M@detvar af vejledende karakteri forhold til den
skriftlige afgerelse. P4 den made far ansgger et uddybende grundlag for at
udarbejde en evt. fremtidig ansegning. | afslaget fra 2014 beskriver forvalt-
ningen ogsé, hvad et evt. revideret forslag skalindeholde. Forvaltningen har
altsa forud for det fysiske mgde redegjort for kravenei et tilpasset projekt.

I dag holder forvaltningen ogsa tilsvarende mgder - sékaldte forhdndsdia-
logmeader - forud foransggninger, for at vejlede ansgger om rammer og
regler p& den opgaeldende ejendom. Mgdet forud for byggetilladelsen i
2015 kan sammenlignes med et sddant vejledende mgde.

Forvaltningen harikke udarbejdet et mgdenotat, da medet ikke har bidraget
med nyeoplysninger til den afsluttede sag, somvarafgerende for sagens
afgerelse. Dette erefter reglerne om notatpligt, men det er imidlertid en
beklagelig fejl, atmadet ikke er registreret pd sagen med flere informationer
om mgdet. | dagregistrerer forvaltningen altid mgder af den type i sagens
sagslog, hvor mgdedato og mgdedeltagere vil fremga, ligesom der ofte ta-
ges referat.

Der er sdledes ikke tale om, atforvaltningen har stillet feerre krav og anvist
ansggerom det konkrete projekt. Der ligger heller ikke usaglige hensyn bag
forvaltningens afgerelse fra 2015.

Bevaringsvaerdig bebyggelse og omradet

Hverken bygningen pé Frederiksborgvej 234 eller omréddet er udpeget som
bevaringsveerdigtien lokalplan eller i kommuneplanen.

Med hensyn til SAVE-kategorien, er det bygninger med SAVE-vurdering 1-
3, der udpeges som bevaringsveerdig bebyggelse i kommuneplanen. Det er
ikke givet, atbygninger i bevaringskategori4 vil blive omfattet af bevarings-
bestemmelser i lokalplan eller kommuneplan.

Da hverken den aktuelle ejendom eller omradet er udpeget med seerlige be-
varingshensyn, er der efter forvaltningens vurdering ikke sagligt grundlag
for atstille seerlige vilkdir om bygningens ydre fremtraeden. Det er forvaltnin-
gens vurdering, at ombygningen er udfert pa en made, hvor bygningen
fortsatindgari omréadets bebyggelsesmaessige helhed, men i dag med et
arkitektonisk mere tidssvarende udtryk.

Hvis ejer i stedet havde segt om nedrivning og opfersel af ny bygning, sé
ville en ny bygning kunne opferes, sa den var tilsvarende Frederiksborgvej
234 efter ombygningen. Eneste mulighed forat naeegte en nedrivningville

veere, hvis detvar muligt at udarbejde en bevarende lokalplan, hvilket ikke
harveeret pé tale i den aktuelle sag.

Altaner og vinduesstarrelser

Efter forvaltningens vurdering kan byggesagerne pa Frederiksborgvej 232
ikke sammenlignes med byggeprojektet p& Frederiksborgvej 234. Bygge-

riet pd Frederiksborgvej 232 omhandlede udskiftning af eksisterende alta-
ner til sterre altaner, hvorfor forvaltningen stillede vilkdir om udformning af
de nyealtaner efter byggelovens § 6D, stk.1, s& de vari overensstemmelse

med bygningens karakter.
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Ved ombygningen pa Frederiksborgvej 234 har forvaltningen vurderetalta-
nerne pd baggrund af det samlede ansagningsmateriale (inkl. tegninger).
De nyealtaner svarer starrelses- og afstandsmaessigt til eksisterende altan.
Dertil skal altanerne pé Frederiksborgvej 234 ikke tilpasses bygningens op-
rindelige udtryk, men derimod passe til bygningens eendrede ydre frem-
treeden.

Med hensyn til den ydre fremtreeden af Frederiksborgvej 234 efter ombyg-
ningen, er det forvaltningens vurdering, atbygningen i sig selv fremstar
som en arkitektonisk helhed, og at vinduer og altaner er tilpasset bygnin-
gens arkitektoniske fremtraeden. Forvaltningen vurderersaledes ikke, at der

er grundlag foratanvende byggelovens § 6D, stk. 1, til at hindre altanerog
store vinduer pa ejendommen.

Forvaltningen bemeaerker i gvrigt, at klageinstansen (Byggeklageenheden) i
sin afgerelse har taget stilling til klagers indsigelse vedr. kommunens
manglende anvendelse af byggelovens § 6D, stk. 1. Byggeklageenheden ud-
taler, at der ikke er grundlag for at kritisere, at kommunen i den konkrete sag
ikke har stillet vilkar efter byggelovens § 6D, stk. 1, da den ikke finder, at kom-
munen har inddraget usaglige hensyn.

Pabegyndelse af byggeri

Byggeriet er lovligt opfert pd baggrund af byggetilladelsen fra 2015. Ejer
hargennemfart ombygningeninden for rammerne af den givne byggetilla-
delse. Pga.klageinstansens afgerelse bortfalder byggetilladelsen, selvom
byggeriet er faerdigbygget inden for de tilladte rammer. Fordi sagsbehand-
lingen er genoptaget pga. klageinstansens afgerelse, kan den fornyede
sagsbehandling betragtes somen igangvaerende lovliggerelsesproces, og
derfor er det ikke leengere aktuelt atforholde sig til daveerende tidspunkt for
pédbegyndelse. Spargsmalet om forvaltningens tilsynspligt er derfor heller
ikke leengere relevant.

Mht. om fristen for pabegyndelse er overholdt, leegger forvaltningen anse-
gers oplysninger om pabegyndelse til grund. Det er kun, hvis der er en be-
grundet mistanke, at sagen undersgges yderligere. Det har forvaltningen
ikke hafti denne sag. Det vil altid veere en konkret vurdering, om forvaltnin-
gen tager pa tilsyn. Det har forvaltningen ogsé fadet medhold i, da Byggekla-
geenheden harforholdtsig til indsigers klage over byggeriets pdbegyndel-
sestidspunkt. Klageinstansen har ud fra sagens oplysningervurderet, at fri-
sten i byggelovens § 16, stk. 10 er overholdt. Klageinstansen henvisertil, at

den tidligere ejer haroplysthvilke arbejder, der varigangsatinden for fri-
sten den 5. februar 2016 samt &rsagen til, at der blev segt om udseettelse.

Omradets karakter

Med hensyn til "det tilstraebte foromréadet’ vurdererforvaltningen det ud
fra, hvad derer intentionen (ud fra fx servitutter, lokalplan, kommuneplan
mv.) ogsadvanligti omradet. Forvaltningen vurderer, atbygningen pé Fre-
deriksborgvej 234 efter ombygningen fremstér som nyopfertog tidstypisk,
men samtidig er tilpasset de neermeste omgivelser i forhold til starrelse,
hojde, placering pa grunden ogoverordnetkarakter. Bygningen pé Frede-
riksborgvej 234 er ikke hgjere end nabobyggerier eller bygninger med
samme antaletager iomradet.

Ejendommen ligger desuden pé en vejstreekning med varierende bebyg-
gelse i bade facadefarve, udtrykog hejde. Af den grundskiller Frederiks-
borgvej 234 sig efter forvaltningens vurdering ikke vaesentligt ud fra den
omkringliggende bebyggelse.

3/4
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Hans Christian Karsten

Vicedirektar
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nik- og Miljgudvalget om forvaltningens genbehandling af en afsluttet
byggesag fra2015.Byggerieterfaerdigbygget péd baggrund af byggetil-

Dokumentnummer i F2

340354
ladelsenfra 2015, menforvaltningenskal genbehandle sagen, fordi kla-

geinstanseni 2020 har hjemvist byggetilladelsentilfornyet behandling, Sagsnummer i eDoc
idet naboerne oprindeligtikke var blevetpartshort. 2021-0284801

Forvaltningen har partshert naboerne, behandlet sagen pé ny og vil pa
denbaggrund give en ny byggetilladelse til detudferte projekt.

Baggrund

Forvaltningengavi 2015 byggetilladelse tilat ombygge entreetagers
ejendom pé Frederiksborgvej234.Byggeriet eri dag faerdigbyggetpé
baggrund af byggetilladelsen. Ejer hargennemfart ombygningenii til-
tro til og indenforrammerne af den givne byggetilladelse.

| forbindelse med byggeriets udferelse klagede naboerne i 2018 over
byggeriettil klageinstansen (Byggeklageenheden).Klagen havde ikke
opsaettende virkning, s& byggeriet kunne fortseette. | april 2020 traf kla-
geinstansenafgerelse om, atforvaltningenforud for byggetilladelsen
burde have partshert naboerne om mulige indbliksgenersom felge af
byggeriet.

Pa grund af den manglende partshering ophaevedeklageinstansenfor-
valtningens byggetilladelse fra 2015. Derfor skulle byggesagsbehand-
lingenstarte forfra, naboerne skulle partshares og derskulle treeffesen
ny afgerelse.

Deterveerd at bemaerke, atdet alene varforholdet om manglende
partshering af mulige indbliksgener, som klageinstansen papegede.
Byggeklageenheden papegedeséledesikkeandre mangleriforvaltnin-
gens byggetilladelse fra 2015.

Ny sagsbehandling

P& baggrund heraf har forvaltningensagsbehandletsagen pé ny og fo-
retaget partshering af naboerne pd Hvidklgvervej15 og 17 (villabebyg-
gelse) og Frederiksborgvej236 (etagebyggeri). Selvom derved enfejl
ikke varforetaget partshegring inden byggetilladelseni 2015, kanden
fornyede sagsbehandling med partshering sagligtfere til sasmme resul-
tatsom oprindeligt.

Radhussekretariatet
Kgbenhavns Radhus, Radhuspladsen
1

Naboerne har alle indsendt kritiske haringssvarom byggeriet. Nabo- 1550 Kebenhavn v
erne menerikke, at byggeriet ertilpassetomradet. Derfor mener nabo-

. . . . . EAN-nummer
erne, at bygningenskal tilbageferestil oprindeligtudseende,someren 5798009809452

redstensbygning itre etager med fladt tag. Efterombygningen
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fremstarejendommen med ny udnyttet tagetage, hvidpudset facade,
haevet opholdsareal i baghaven og altaneribegge gavle.Naboerne
fremhaeverflere tiltag, som de mener, forvaltningenskulle have gjort
brug af for at neegte ombygningen. Forvaltningenssvar hertil fremgéri
skemaet nedenfor.

Naboernes indsigelser

Partshering om indbliksgener

Partsheringenergennemfart pd baggrund af klageinstansenstilkende-
givelse af naboernes partsstatus pba.spgrgsmalet om mulige indbliks-
gener.Partshgringen har derfor hovedsageligt fokuseret pa dettefor-
hold. Naboerne hari indsigelserne pdpeget atde opleverindbliksgener
fra byggeriet. Efterforvaltningensvurdering, medferer byggerietimid-
lertid ikke, atderopstarindblik, som erudoverdet eksisterende og for-
ventelige iomradet. Forvaltningen harlagtvaegt p4, at afstandenfra
byggeriettil naboejendommenes bebyggelse erca.7 meter. Dertil var
derfer ombygningenalleredealtan pd ejendommens 2.sal mod villa-
bebyggelsen.Den nye altan pd 3. sal har samme starrelse og afstand til
naboejendomme som eksisterende altan pa 2.sal, hvorfor indblikket
ikke vurderesat veere vaesentligt forgget.

Andreemneriindsigelserne
l indsigelserne pegernaboerne derudover pd enraekke forhold, som de
mener, forvaltningen harundladtellerfejlvurderetisagsbehandlingen:

Emner Indsigerne pataler Forvaltningens vurdering

Friareal at ejendommens friarealprocentbliver Forvaltningen har lagt veegtpé, at friarealet
mindre end pakreeveti dagaeldende kuni begreenset omfang bliver mindre end
kommuneplan 2011. kraveti den nuveerende kommuneplan.

Mangelfuld atforvaltningens helhedsvurdering af Forvaltningen vurderede i 2015, atkriteriet

helhedsvur- byggeriet er mangelfuld, da forvaltnin- ikke varrelevant for byggetilladelsen, fordi

dering gen harundladtat forholdesig til et kri- omradet ikke betragtes som et taet bebyg-
terie om byggeriets samlede omfang. get omrade. Derfor fremgik kriteriet ikke i

den oprindelige byggetilladelse. Forvaltnin-
gen harsiden aendret praksis og beskriver
nui byggetilladelsen, hvis kriterier ikke vur-
deres at veererelevante for byggetilladel-
sen.

Servitut atbyggeriet er i strid med servitutten. Forvaltningen vurderer, atdet udferte byg-
gerii tre etager med udnyttet tagetage, eri
overensstemmelse med servitutten. For-
valtningen bemaerker, atdet kun er muligt
atregulere antallet af etager ogikke den in-
terne sammenhaeng mellem bygningens

etager.
Bevarings- atbygningen er vurderet til bevaringska- | Hverken bygningen eller omradet er udpe-
veerdig be- tegori 4 og henviser til, atden sendrede getsom bevaringsveerdigti en lokalplan el-
byggelse tagform og facadekarakteren ikke er i ler kommuneplanen. Det er forvaltningens
overensstemmelse med bevaringshen- vurdering, atombygningen er udfert pa en
syneteller samstemmmende med omré- mé&de, hvor bygningen fortsatindgari om-
dets karakter. réddets bebyggelsesmaessige helhed, meni

dag med et arkitektonisk mere tidssvarende
udtryk. Det er ikke givet, atbygningeribe-
varingskategori4 vil blive omfattet af
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bevaringsbestemmelser i lokalplaneller
kommuneplan, som det er tilfeeldet med
bygninger i kategori 1-3.

Bygningens
ydre frem-
treeden

ataltanerog storevinduer bgr afvises
med byggelovens § 6D, stk. 1, somi seer-
lige tilfeelde kan bruges til at stille betin-
gelser om en bygningsydre fremtrae-
den.

Forvaltningen vurderer, atvinduer ogalta-
ner ertilpasset bygningens arkitektoniske
fremtraeden. Da hverken ejendom eller om-
rdde erudpeget med seerlige bevarings-
hensyn, vurderer forvaltningen, at derisa-
gen ikke er grundlag foratanvende bygge-
lovens § 6D, stk. 1.

Byggeriets
pabegyn-
delse

at byggeriet ikke er pdbegyndtindenfor
byggetilladelsens étarsfrist, og at forvalt-
ningen har tilsidesat sin tilsynspligt.

Fordi sagsbehandlingen er genoptaget pga.
klageinstansens afggrelse, kan den fornyede
sagsbehandling betragtes somen igangvae-
rende lovliggerelsesproces, og derfor er det
ikke leengere aktuelt atforholde sig til davee-
rende tidspunkt for pdbegyndelse. Spargs-
maélet om forvaltningens tilsynspligt er der-
for heller ikke leengere relevant.

Afslag til an-
dre projekter

atder tidligere er givet afslag til to andre
projekter pa ejendommen.

Der er i forbindelse med tidligere projekter
givet to afslag. Her vartagetagen udformet
pé& anden vis, hvilket efter forvaltningens
vurdering fremstod som en fuld etage og
ikke en udnyttet tagetage. Ifglge servitutten
maé der kun opferes udnyttet tagetage og
ikke fuld etage. Friarealprocenten i de to tid-
ligere afslagvarogsa lavere end i det byg-
geri, der har faet byggetilladelse.

Forvaltningens samlede vurdering og videre forlab
P& baggrund af denfornyede sagsbehandling og partshering vurderer
forvaltningen, atsagener behandletioverensstemmelse med praksis,
og atderpd etsagligtgrundlag skal givesen ny byggetilladelse. For-
valtningenharivurderingenlagtveegt pd, atderikke ervaesentligt eget
indblik fornabogrundene, at byggerietfortsat vurderes at veere saed-
vanligtforomradet, at servitutteneroverholdt, og at bygningen efter
ombygningenfortsatindgari omradets helhed.

| denforbindelse harforvaltningen ogsé lagt veegt p4, at byggerietidag
star feerdigbyggetinden forrammerne af byggetilladelsenfra 2015. Ef-
tersagens omstaendighedervil detikke veere sagligtog proportioneltat
stille kravom, at bygningenskal ferestilbage tiloprindelig fremtreeden

og udtryk.

Forvaltningenvurdererséledes, atderikke erandre mulighederend at
giveden byggetilladelse, derlovliggerdet alleredeetablerede byggeri.
Sagens parterfarmulighed forat pédklage en ny byggetilladelse.

Vicedirektar

Hans Christian Karsten
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Omradet omkring Frederiksborgvej 234

® Nermeste naboejendomme til Frederiksborgvej 234 er rgdstensejendomme, men som det ses pa resten af

gadebilledet, findes der ogsa ejendomme i lysere facader og i andre hgjder.
e Ser man pa helheden i denne del af omradet, sa er det et forskelligartet omrade, og Frederiksborgvej 234 skiller

sig ikke vaesentligt ud fra den omkringliggende bebyggelse.

De nzermeste ejendomme
ved Frederiksborgvej 234
(Hvid ejendom).

Kig langs
Frederiksborg-
vej med
byggeri i
forskellige
udformninger.

B Kig den anden
| vejned af
Frederiksborg
vej med
tankstation
og hgjere
etagebyggeri
kort derfra.



Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Bilag 5 - Forvaltningens svar pé indsigelser

| forbindelse med oplysning af byggesagen péa Frederiksborgvej 234
har forvaltningen partshert naboejendommene Frederiksborgvej 232
og Hvidklgvervej 15 0g 17 i perioden fra den 9. februar 2021 - 2. marts
2021.

Forvaltningen modtog indsigelse fra etageejendommen
Frederiksborgvej 232 og en samlet indsigelse fra villaejendommene
Hvidklgvervej 15,17 og 19.

A) Indsigelse fra Hvidklgvervej 15,17 og 19

| indsigelsen bliver der argumenteret for, at tagetagen skal nedrives,
bygningens oprindelige udseende skal genetableres, og haevet
opholdsareal skal fjernes.

Indsigelsen angéar fglgende:

1) @gedeindbliksgener.

2) Reduceret friarealprocent.

3) Mangelfuld helhedsvurdering.
4) Servitutbestemmelse.

5) Bevaringsveerdig.

6) Bygningens ydre fremtraeden.
7) Pabegyndelse af byggeriet.

8) Qvrige.

Forvaltningens bemeaerkninger til indsigelserne:

1) @gede indbliksgener:

Indsigerne anfgrer, at det haevede opholdsareal, ny altan mod haven og
stgrre vinduer giver store indbliksgener. Indsigerne henviser til, at
altaner pé Frederiksborgvej 232 (naboejendommen til byggeriet) ikke
er orienteret mod haverne pd Hvidklgvervej, og at der ikke er store
vinduer pé& andre bygninger i 3. sals hgjde. Indsigerne leegger veegt p4a,
aten altan er beregnet til ophold og dermed ager fglelsen af indblik.

Forvaltningens bemaerkninger: | vurderingen af, hvorvidt
ombygningen af Frederiksborgvej 234 medferer vaesentlige
indbliksgener for naboejendommene, forholder forvaltningen sig til de
indbliksforhold, der eksisterede inden ombygningen. Deter i
vurderingen lagt veegt, at villagrundene pé Hvidklgvervej 15 og 17 samt
etageejendommen pé Frederiksborgvej 232 allerede for ombygningen
af Frederiksborgvej 234 har vaeret pavirket af indblik fra
etagebebyggelserne pé de omgivende ejendomme. Forvaltningen
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henviser til, at villagrundene langs Hvidklgvervej graenser op til flere
ejendomme langs Frederiksborgvej med etageboligbebyggelse i 3
etager, hvor der er opfert en ny tagetage pé en ud af fem bygninger. P4
to af etageejendommene er der pd samme made som Frederiksborgvej
234 en udnyttet tagetage. Etagebebyggelsen pa nabogrundene
Frederiksborgvej 232 og 236 er placeret ca. 7 meter naermere
grundene pé Hvidklgvervej. Etagebebyggelsen pé Frederiksborgvej
234 er placeret mere end 16 m fra naboskel mod hvidklavervej, og
inden ombygningen var der en eksisterende altan pé 2. sal i gavlen, der
vendte mod grundene pa Hvidklgvervej.

Med ombygningen pé den eksisterende etagebebyggelse sker der et
foreget indblik ved etablering af tagetage, kviste og altaner samt det
haevede opholdsareal i haven 1,3 meter over terraen og 2,5 meter fra
naboskel. Forvaltningen vurderer imidlertid, at det foregede indblik er
meget begraenset henset til afstanden til nabogrunde og -bebyggelse,
det haevede opholdsareals begraensede hgjde og begransede brug, og
til eksisterende indbliksforhold allerede for ombygningen. Pa den
baggrund vurderer forvaltningen, at byggeriet ikke har medfert
vaesentligt forveerrede indbliksgener for naboerne.

2) Reduceret friarealprocent:

Indsigerne kritiserer, at ejendommens friarealprocent pé 47 er mindre
end det pdkraevede krav pd 60 i dageeldende kommuneplan 2011.
Indsigerne refererer til to tidligere afslag, hvor friarealprocenten ville
blive reduceret, hvilket indgik i forvaltningens vurdering og
begrundelse for begge afslag. Indsigerne anferer, at forvaltningen skal
arbejde for kommuneplanens gennemfgrelse (planlovens §12), og
mener ikke det er sket i denne sag. Indsigerne stiller sig ogsa undrende
overfor, hvordan et haevet opholdsareal kan bibringe kvaliteter, som et
areal pé terreen ikke kan.

Forvaltningens bemaerkninger: Den hjemviste byggetilladelse fra 2015
blev behandlet efter kommuneplan 2011, som fastlagde, at
friarealprocenten skulle veere 60. Kommuneplanens
rammebestemmelse for omradet blev &endret med vedtagelsen af
Kommuneplan 2015 (Kp15), som fastlagde en friarealprocent pé
minimum 50. Rammebestemmelsen fra Kp15 er viderefert i Kp19, hvor
friarealprocenten fortsat er minimum 50.

Seneste kommuneplan (Kp19) er geeldende fra vedtagelsestidspunktet,
og det er den kommuneplan, som forvaltningen administrerer efter i
den fornyede byggesagsbehandling.

Kommuneplanen har modsat lokalplaner ikke direkte virkning overfor
borgere og virksomheder. | byggesagsbehandlingen indgér
kommuneplanens rammebestemmelser som vejledning om det, der er
tilstraebt eller seedvanligt i omradet. Kommuneplanens minimumskrav
til friarealprocent er derfor kun vejledende, og forvaltningen kan efter
skensmaessig afvejning af, om der er tilfredsstillende friareal pa
ejendommen tillade efter byggelovgivningen, at friarealprocenten er
mindre end 50.

Forvaltningen har konkret vurderet, at ejendommens friareal indeholder
et tilfredsstillende opholdsareal, og at det haeevede opholdsareal er et
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attraktivt supplement, der tilferer ejendommen kvalitet i form af blandt
andet varierede muligheder for udendegrs ophold.

Der har ikke veeret grundlag for at nedlaegge forbud efter planlovens §
12, stk. 3, henset til den begraensede fravigelse af kommuneplanens
friarealkrav og til, at anvendelsen til bolig er i overensstemmelse med
rammerne i kommuneplanen. | og med, at ombygningen allerede er
udfert, er der i gvrigt tale om et eksisterende lovligt forhold efter
planloven, hvorfor forbudsbestemmelsen ikke vil kunne anvendes til at
kreeve den allerede udferte ombygning fjernet.

3) Mangelfuld helhedsvurdering:

Indsigerne mener, at forvaltningens helhedsvurdering af byggeriet er
mangelfuld, da forvaltningen har undladt at forholde sig til et kriterium,
hvor byggeriets samlede omfang skal vurderes i forhold til tilstedende
arealer og bebyggelse (dvs. fra teetbebygget til mere dben
bebyggelse). Det kaldes 'sammenstgdstilfaelde”. Kriteriet er et ud af seks
kriterier, som forvaltningen skal vurdere byggeriet ud fra i
helhedsvurderingen efter bygningsreglementet. Indsiger mener, at
kriteriet er relevant, da en tagetage blandt andet vil medfere gget
indblik i private haver.

Indsiger henviser til en anden sag, hvor forvaltningen har inddraget
kriteriet i helhedsvurderingen. Indsiger mener, at etablering af ny
tagetage pa Frederiksborgvej 234 skal helhedsvurderes efter samme
kriterium.

Forvaltningens bemaerkninger: | forbindelse med byggetilladelsen i
2015 blev det vurderet, at kriteriet ikke var relevant at inddrage, da
ombygningen ikke kunne betragtes som et forhold, der ville bryde med
omréadets bebyggelsesmaessige helhed. Omréadets boligbebyggelser i
3-4 etager kan efter forvaltningens vurdering ikke betragtes som et teet
bebygget omréde. Tilbygningen af en tagetage med beboelse péa 3. sal
vurderes i gvrigt seedvanligt for den pdgeeldende side af
Frederiksborgvej, som overvejende bestar af etageboligejendomme i 3-
4 etager.

| 2015 skrev forvaltningen ikke ind i vores begrundelse, hvis vi fandt, at
et af kriterierne i helhedsvurderingen ikke var relevant. | den konkrete
sag havde forvaltningen séledes forholdt sig til kriteriet, men
begrundelsen fremgik ikke af afgerelsen. Den praksis er &endret siden,
sa alle kriterier og begrundelser for relevans i dag fremgaér af
afgerelserne.

4) Servitutbestemmelse og anvendelse af planlovens § 43:
Indsigerne mener, at byggeriet er i strid med en pé ejendommen
tinglyst servitut om, at bebyggelse méa opferes i tre etager med udnyttet
tagetage, hvor der ikke mé indrettes selvsteendig beboelse i tagetagen,
og henviser til to tidligere afslag til byggeri pad ejendommen. De naevnte
to afslag begrundede forvaltningen med, at det ansggte var
servitutstridigt. Indsigerne mener, at der er vaesentlig forskel pa, om
bygningerne oprindeligt var opfert med tagetage, eller om tagetagen
opferes efterfelgende. Indsigerne @nsker, at forvaltningen forholder sig
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konkret til den nye tagetage pa Frederiksborgvej 234 og sammenligner
med eksisterende tagetage pé Frederiksborgvej 220 og 236.

Forvaltningens bemaerkninger: Der er den 19.juli 1920 tinglyst en
servitut pa ejendommen, der blandt andet har bestemmelser om, at
bebyggelse mé opferes i 3 etager med udnyttet tagetage. Servitutten
bestemmer desuden, at der ikke ma veere selvsteendig beboelse i
tagetagen, men at der ma indrettes kvistveerelser.

Ifelge servitutten ma der opfares byggeri i tre etager med udnyttet
tagetage. De to tidligere afslag er givet til projekter, hvor tagetagen var
udformet pa anden vis, der efter forvaltningens vurdering fremstod
som en fuld etage i strid med servitutten. | byggetilladelsen fra 2015
vurderede forvaltningen, at bygningen fremstar som en bygning i tre
etager med udnyttet tagetage, hvilket er seedvanligti omrédet og i
overensstemmelse med servituttens bestemmelser om etageantal. Den
udferte ombygning vurderes fortsat at vaere i overensstemmelse med
servitutten.

Det fremgar desuden af servitutten, at der ikke ma veere selvstaendig
beboelse i tagetagen. Forvaltningens servitutadministration er
begraenset til hdAndhaevelse af forhold, der kan optages
lokalplanbestemmelser om. Det er udtemmende oplistet i planlovens §
15, stk. 2, hvad der kan reguleres i en lokalplan. Forvaltningen
bemeaerker, at der i en lokalplan ikke kan fastlaegges, hvordan den interne
sammenhaeng i de enkelte boliger skal veere i en etageejendom.
Forvaltningen kan derfor ikke stille krav om, at en del af en bygnings
boliger skal veere sammenhangende fx i to etager, hvorfor
forvaltningen ikke kan hdndheeve servituttens bestemmelse om, at der
ikke ma veere selvstaendig beboelse i tagetagen. Beboelse i tagetagen
kan séledes ikke hdndhaeves med planlovens § 43, da planlovens § 43
alene kan bringes i anvendelse, hvis det er et forhold, der kan reguleres i
en lokalplan.

Forvaltningen vurderer ikke, at tidspunktet for etablering af tagetage pa
forskellige bygninger i omradet har nogen betydning for
sagsbehandlingen i den konkrete sag. Den forskel, der er pé den nye
tagetage i denne sag i forhold til de tagetager, der er opfert pd andre
bygninger i omradet, er alene udtryk for, at de forskellige tagetager er
opfert pa en made, der i forhold til opferelsestidspunktet er
tidssvarende.

5) Bevaringsvaerdighed og byggelovens § 6D, stk. 1:

Indsiger mener, at forvaltningen skal gere brug af byggelovens § 6D,
stk. 1, som i seerlige tilfeelde kan bruges til at stille betingelser om en
bygnings ydre fremtraeden (aestetisk udtryk) for at bevare
ejendommens ydre fremtoning med rede mursten og tagform.
Indsiger henviser til bydelsatlasset for omrédet (beskrivelse af
karakteristika og bevaringsveerdier i omradet, at eiendommen har
SAVE-veerdi 4 (middel), og henviser til lokalplan nr. 243, som er
geeldende pa modsatte side af Frederiksborgvej (Geelder ikke for
Frederiksborgvej 234).

4/10
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Forvaltningens bemaerkninger: Forvaltningen vurderer ikke, at der er
grundlag for at stille vilkar efter byggelovens § 6D, stk. 1.

Bestemmelsen kan ikke i sig selv anvendes til at nseegte etablering af
tagetage pé Frederiksborgvej 234. Det bemaerkes i gvrigt, at bade
Frederiksborgvej 236 og 228 er opfert med udnyttet tagetage.

Bestemmelsen giver mulighed for, at der i en byggetilladelse kan blive
stillet vilkdr om, at bebyggelsen far en sddan ydre udformning, at der i
forbindelse med dens omgivelser opnds en god helhedsvirkning.
Kommunen far derved mulighed for at sikre, at et omréades
arkitektoniske sammenhang og helhed opretholdes. Ved nyere
bebyggelse forudseetter anvendelse af bestemmelsen imidlertid, at
omradets helhed er planlagt, eller omrédet er karakteriseret ved en
seerlig arkitektonisk, landskabsmaessig eller aestetisk helhed, der enten
er udpeget og beskrevet, eller at kommunen vurderer, at der henset til
bygningen eller omgivelserne er grundlag for at stille vilkar om
bygningens ydre fremtraeden.

Forvaltningen har vurderet, om ombygningen kan reguleres med
kommuneplanens retningslinjer for byggesagsbehandling af
bevaringsveaerdig bebyggelse.

Forvaltningen bemeerker, at ejendommen pé Frederiksborgvej 234 ikke
indgér i de omrader, der i kommuneplanen er udpeget som omrader
med “bevaringsveerdige bebyggelser”. Det kan derfor ikke sagligt
begrundes, at bygningen indgér i en seerlig arkitektonisk helhed.

SAVE-veerdi er angivelser til brug for kommuneplanens udpegning af
bevaringsveerdig bebyggelse (kategori1 - 3) og har seerlig betydning i
udarbejdelsen af lokalplaner. Typisk vil de bygninger, der er udpeget i
kommuneplanen, blive omfattet af konkrete bevaringsbestemmelser i
lokalplaner, der naermere regulerer, hvordan evt. ombygninger skal
udferes. Dette er ikke givet for bygninger med SAVE-veerdi 4, hvorfor
ejendommen pé Frederiksborgvej 234 er ikke udpeget som
bevaringsveerdig.

Omrédet har heller ikke en planlagt eller reel helhedskarakter, der giver
grundlag for anvendelse af bestemmelsen ved krav til fx efterisolering
om, at facaden ikke matte eendre materialekarakter. Med de udfarte
facadeaendringer fremstar bygningen med pudset overflade og vinduer
og altaner, der i karakter og udtryk er mere tidssvarende end de 4 gvrige
bygninger, der er opfert vinkelret pa Frederiksborgve;j.
Facadebehandling f.eks. puds eller maling af hele eller dele af facaden
er karakteriseret som vedligeholdelsesarbejde, der ikke kreever
byggetilladelse, hvorfor byggelovens § 6D, stk. 1, ikke kan finde
anvendelse.

Frederiksborgvej 234 er desuden ikke naermere beskrevet i
bydelsatlasset fra 1991. Det fremgar af bydelsatlasset, at der er 1007
bygninger i omradet i bevarings-kategori 4. Den naeststorste kategori er
kategori 5. Der er 660 bygninger i kategori 5. Bygninger med kategori 4
er ikke en sjeeldenhed i omradet, og dertil fremstod Frederiksborgvej
234 far ombygningen ikke umiddelbart med dbenlyse
bevaringsmaessige kvaliteter.
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Forvaltningen vurderer, at bygningen indgér med udnyttet tagetage i
en god helhedsvirkning og er placeret vinkelret pa Frederiksborgve;j.
Det fremhaeves, at bygningen pé Frederiksborggade 234 ikke er hgjere
end nabobygningen pa Frederiksborgvej 236 eller andre bygninger
med samme antal etager i omradet. Bygningen péa Frederiksborgvej
234 fremstér efter ombygningen som nyopfert og tidstypisk, og i
storrelse, placering pa grunden og overordnet karakter er bygningen
efter forvaltningens vurdering tilpasset omgivelserne.

Forvaltningen bemeerker i gvrigt, at Byggeklageenheden i sin afgerelse
om hjemvisning af byggetilladelsen den 3. april 2020 har taget stilling
til klagers indsigelse vedr. kommunens manglende anvendelse af
byggelovens § 6D, stk. 1. Byggeklageenheden udtaler, at der ikke er
grundlag for at kritisere, at kommunen i den konkrete sag ikke har stillet
vilkar efter byggelovens § 6D, stk. 1, da den ikke finder, at kommunen
har inddraget usaglige hensyn.

6) Altaner og store vinduer:

Indsigerne mener, at altaner og store vinduer ber afvises med
byggelovens § 6D, stk. 1. Indsigerne henviser til to andre ansggninger
om altaner i omradet, hvor forvaltningen har benyttet § 6D. Indsigerne
vil gerne have konkretiseret, hvordan en altan med glasveern er tilpasset
bygningens oprindelige udtryk og omradet som helhed.

Indsiger henviser til kommunens retningslinjer for opseetning af altaner
(fra 2016, revidereti 2018 og 2021) med hensyn til indblik og altaner pa
bevaringsveerdig bebyggelse.

Indsiger ser gerne, at stadsarkitekt inddrages i vurderingen af projektet.

Forvaltningens bemaerkninger: Forvaltningen vurderer, at der heller
ikke er grundlag for at anvende byggelovens § 6D, stk. 1, til at regulere
altaner og vinduer i sagen om Frederiksborgvej 234.

| forhold til vurderingen af bygningens ydre fremtreeden med
ombygningen er det forvaltningens vurdering, at bygningen i sig selv
fremstar som en arkitektonisk helhed, og at vinduer og altaner er
tilpasset bygningens arkitektoniske fremtraeden. Altanerne pa
Frederiksborgvej 234 skal ikke tilpasses bygningens oprindelige udtryk,
men derimod passe til bygningens eendrede ydre fremtraeden. Det er i
ovrigt et typisk krav ved etablering af altaner p& en ejendom, at disse
skal veere ens og tilpasset bygningens arkitektoniske karakter.
Forvaltningen har sdledes ikke overset, at eksisterende altan ombygges,
s& bygningens tre altaner udferes ens.

| byggesagerne om udskiftning af altaner pa Frederiksborgvej 230 og
232 fra 2012 har forvaltningen reguleret opsaetningen af nye altaner
med byggelovens § 6D, stk. 1, da det alene var altanerne, der blev sggt
udskiftet, og der blev i byggetilladelsen stillet vilkar om altanernes
udfgrelse. | 2019 gav forvaltningen afslag til nye altaner pad samme
ejendom, da altanerne var ansggt med 1 %2 m dybde opsat i et relativt
smalt rum mellem bygningerne og nabobygning pa
naboejendommene Frederiksborgvej 230 og 232.
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Efter forvaltningens vurdering kan byggesagerne péa Frederiksborgvej
230 og 232 ikke sammenlignes med byggeprojektet pa
Frederiksborgvej 234. Byggeriet pd Frederiksborgvej 230-232
omhandlede udskiftning af eksisterende altaner til sterre altaner,
hvorfor forvaltningen stillede vilkdr om udformning af de nye altaner
efter byggelovens § 6D, stk.1, s de var i overensstemmelse med
bygningens karakter. Ved ombygningen péa Frederiksborgvej 234
svarer de nye altaner storrelses- og afstandsmaessigt til eksisterende
altan.

Med hensyn til altanretningslinjerne for altaner og tagterrasser, handler
disse i forhold til indblik primeert om den situation, der opstar, nar en
altan opseettes pa en facade ved bygninger, der er sammenbygget i skel
i de situationer, hvor det er muligt at kigge ind ad vinduer i
naboejendommen fra altanen. Det er dette indblik, altanretningslinjerne
forudseetter en neermere redegerelse for. Forvaltningen forudseetter
derfor typisk opsaetning af indbliksskeerm, hvis en altan opseettes i
naerheden af naboskel for at hindre, at der opstér indbliksgener.
Altanretningslinjerne var ikke vedtageti 2015, da der blev givet
byggetilladelse til ombygningen. Forvaltningen bemeaerker, at
ejendommen pé Frederiksborgvej 234 ikke sammenbygget med
naboejendommen.

7) Pabegyndelse af byggeriet:

Indsiger mener, at forvaltningen ikke har opfyldt sin tilsynspligt, idet
forvaltningen er gjort opmaerksom p4, at byggeriet er pdbegyndt efter
den periode, hvor byggetilladelsen er gyldig.

Forvaltningens bemaerkninger: Forvaltningen bemeaerker, at
Byggeklageenheden har forholdt sig til indsigers klage over byggeriets
pabegyndelsestidspunkt og har ud fra sagens oplysninger vurderet, at
fristen i byggelovens § 16, stk. 10, er overholdt og henviser til, at den
tidligere ejer har oplyst hvilke arbejder, der var igangsat inden frist for
igangsaettelse, som udlgb den 5. februar 2016, samt &rsagen til, at de
spgte udseettelse.

Byggeriet er imidlertid uden gyldig byggetilladelse, fordi
byggetilladelsen fra 2015 af andre grunde er ophaevet af
Byggeklageenheden. Af den grund er det ikke leengere aktuelt at
forholde sig til daveerende tidspunkt for pdbegyndelse. Der er desuden
en igangvaerende lovliggerelsesproces i og med, at forvaltningen har
genoptaget sagsbehandlingen som fglge af hjemvisningen, hvorfor
spergsmalet om forvaltningens tilsynspligt ikke leengere er relevant.

8. @vrige:
Indsiger henviser til gkonomiske aspekter forbundet med
forvaltningens afgarelse.

Indsiger sparger ind til et made, som ikke er fart til notat. Indsiger
mener, at der kan have fundet uformelle dreftelser sted, og at der kan
veere usaglige hensyn, der ligger bag forvaltningens afggrelse fra 2015.

Indsiger oplyser, at hvis forvaltningen giver ny byggetilladelse, vil
denne blive pdklaget igen, og hele sagen vil blive sendt til
Ombudsmanden.
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Forvaltningens bemaerkninger: Forvaltningen kan ikke lovligt inddrage
gkonomiske betragtninger i myndighedsbehandlingen af en byggesag,
Forvaltningen kan alene behandle forhold, herunder inddrage lovlige
hensyn, der er omfattet af plan- og byggelovgivningen.

Det omtalte mgde er afholdt i forleengelse af afslag i 2014 og var af
vejledende karakter i forhold til det skriftlige afslag, som indeholdt flere
anvisninger pé forhold, som et evt. revideret projekt skal indeholde
redegerelser for. | forbindelse med et afslag og efter @nske fra anseger
kan forvaltningen afholde et fysisk mede, hvor grundlaget for
afgerelsen afklares. Forvaltningen har ikke udarbejdet et madenotat, da
medet ikke har bidraget med nye oplysninger til sagen, som var
afggrende for sagens afgerelse. Dette er efter reglerne om notatpligt.

Forvaltningen har ingen bemaerkninger til, at indsigelserne vil paklage
den afggrelse, der senere vil blive truffet i byggesagen, eller at
indsigerne vil indbringe sagen for Ombudsmanden.

B) Indsigelse fra ejer af Frederiksborgvej 236

Ejer er kritisk overfor byggeriet og anferer i sin indsigelse, at byggeriet
har medfert gener for lejere i ejendommen.

Indsigelsen omfatter felgende punkter:

1) @gede indbliksgener til faelles friareal samt terrasse tilhgrende
lejlighed i stueetagen.

2) Reducerede lysforhold i boliger og pé terrasse pa terreen mod
Frederiksborgvej 234.

3) get trafikstej pga. eendret stgjreflektion fra efterisoleret facade pa
Frederiksborgvej 234.

4) Bygningen er ikke arkitektonisk tilpasset omradet og facaden er
misfarvet.

Forvaltningens bemaerkninger til indsigelserne:

1) @gede indbliksgener mellem Frederiksborgvej 234 og 236:

Ejer oplyser, at de som udlejere har modtaget adskillige henvendelser
fra lejere, der oplever byggeriet negativt. Frederiksborgvej 234 er en
udlejningsejendom, og indsiger mener, at der kan opsta situationer,
hvor oplevelsen af indblik kan veere meget intensivt, da samtlige
beboere pad ejendommen har adgang til det haevede opholdsareal og
derfra har frit indblik til feelles friareal pa Frederiksborgvej 236.

Forvaltningens bemaerkninger: Begge ejendomme er opfert som
etageboligejendomme og indrettet med lejeboliger, hvor friarealet er
indrettet til faelles opholdsareal. Bygningen péa Frederiksborgvej 236 er
ca. 7 m laengere end etageboligbygningen i 3 etager med tagetage péa
Frederiksborgvej 234.

Et opholdsareal ved en etageboligbebyggelse, der anvendes af alle
ejendommens beboere, har typisk en anden karakter og oplevelse af
privathed end en privat have. Den enkelte har ikke haven for sig selv, og
ma forholde sig til, at bdde andre beboere og deres evt. gaester ogsa vil
anvende arealet.
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Allerede fer ombygningen var der eksisterende indbliksforhold, og med
etablering af udnyttet tagetage er der forgget indblik. Det foregede
indblik til naboejendommen med etagebebyggelsen er imidlertid
begraenset henset til allerede eksisterende indblik far ombygningen.

Forvaltningen vurderer, at tagetagen, altaner og haevet opholdsareal pé
Frederiksborgvej 234 ikke medferer vaesentligt forvaerrede
indbliksgener.

2) Reducerede lysforhold:

Indsiger anferer, at byggeriet vil medfere reducerede lysforhold i
boliger og pé terreen. Dertil vil det haevede opholdsareal og en evt.
afskeermning, som er opfert vest for ejendom, medfere, at friarealerne
pé Frederiksborgvej 236 vil henligge i skygge.

Forvaltningens bemaerkninger: Forvaltningen kan ikke afvise, at
tagetagen, der er opfert med tagflade og kviste orienteret mod
Frederiksborgvej 236 har medfert en meget begraenset reducering af
lysforholdene, men en evt. reduktion vurderes at veere begraenset og i
gvrigt svare til, hvad der mé forventes i et omrade, hvor
kommuneplanen fastseetter rammen for bygningshegjden pa op til 20
meter, nar den eksisterende afstand pa ca. 8,5 mellem bygningerne
opretholdes.

3) @get trafikstoj:
Indsiger mener, at den a&ndrede facade vil medfere stgjreflektion og
dermed gget trafikstg;j.

Forvaltningens bemaerkninger: Trafikstgj kan veere et forhold, der
medfgrer, at de boliger, der er pévirket af for hgje graenseveerdier, skal
stojisoleres. Det er ikke et forhold, som forvaltningen kan inddrage i
behandling af en tilladelse til efterisolering af en facade. Forvaltningen
vurderer, at et eendret facademateriale ikke kan medfere en afgagrende
a&ndring af oplevelsen af trafikstej mellem Frederiksborgvej 234 og
236.

4) Manglende arkitektonisk tilpasning:
Indsiger mener ikke, at bygningen er arkitektonisk tilpasset omradet og
at den pudsede facade er misfarvet.

Forvaltningens bemaerkninger: Forvaltningen vurderer, at der ikke er
grundlag for at kraeve bygningen bevaret som oprindeligt opfaert.
Ejendommen er ikke omfattet af en by- eller lokalplan, der regulerer evt.
andring af eksisterende bebyggelse. Forvaltningen har derfor
begreensede muligheder for at stille krav til bygningens visuelle
fremtraeden.

Forvaltningen kan ikke med byggeloven regulere forhold omkring
bygningsvedligeholdelse eller farvevalg ved evt. maling af facaden.

Der henvises til forvaltningens bemaerkninger om byggelovens § 6D,
stk. 1, ovenfor i afsnit A5 og Aé6.



Fra: Andreas Keil (Borgerrepraesentationen)<Andreas Keil@kk.dk>

Sendt: sgndag, september 26,2021 10:42 AM

Til: Charlotte Piepgras Frandsen; Sgren Wille; Borgmesteren TMF; Ninna Hedeager Olsen
(Borgerrepraesentationen)

Cc: Marcus Vesterager (Borgerrepraesentationen); Rune Dybvad (Borgerrepraesentationen)
Emne: Spgrgsmalvedr. Frederiksborgvej 234

Til forvaltningen angaende Frederiksborgvej 234

| forhold til sagen om Frederiksborgvej 234 har jeg nogle uddybende spergsmal til forvaltningen, da der er
flere forhold, der undrer mig efter at have laest partsharingen fra klagerne igennem. Der gives to afslag
inden, at der gives byggetilladelse den 5. februar 2015.

Ved forste afslag pa den ekstra etage af 28. maj 2014 skriver forvaltningen:

‘Ifalge Kommuneplan 2011 er ejendommen placeret i et B3-omrade for boliger. For B3-omrader gaelder en
maksimal bebyggelsesprocent pa 110, maksimal hgjde pa 24 m og friarealprocent pa mindst 60 for boliger
og 10 for erhverv. Parkeringsdeekningen skal vaere mindst 1 pr. 200 m? og hajst 1 pr. 100 m2 Jf. vore
beregninger udger det nuveerende friareal ca. 55 % af ejendommens etageareal. Yderligere bebyggelse af
ejendommen vil altséa ikke vaere i overensstemmelse med kommuneplanens rammer’.

Ved afslag 21. oktober 2014 skriver forvaltningen, at den ikke kan acceptere et fald i friarealprocenten fra 55
til 44:

‘Vi vurderer derfor, at det ansggte ikke overholder eller imgdekommer det tilstraebte i omradet, idet
servitutten og kommuneplanens rammer er udtryk for det, der er tilstraebt for omradet.’

Bemaerk formuleringerne: ‘Servitutten og kommuneplanens rammer er udtryk for det tilstraebte for omradet’
samt ‘yderligere bebyggelse af ejendommen vil ikke vaere i overensstemmelse med kommuneplanens
rammer’.

Servitutten lyder saledes:

'Pa ejendommen ma kun opfares en beboelsesbygning med hajst 3 til beboelse indrettede etager
(beboelseslag) foruden enkelte kvistvaerelser, der dog ikke ma vaere indrettet til selvstaendig beboelse’.

Vil forvaltningen redeggre for, hvorfor den fgrst handhaever servitutten, men ved byggetilladelse af 5. februar
2015 alligevel godkender et fjerde beboelseslag med selvsteendig beboelse i direkte strid med servitutten?

Vil forvaltningen redeggre for, hvorfor den gar fra ‘ikke at kunne acceptere yderligere bebyggelse af
ejendommen’ pagrund af et markant fald i friarealprocenten til pludselig at godkend e en ekstra tagetage
med den konsekvens, at friarealprocenten falder fra 55 procent til 47 procent?

Vil forvaltningen redegere for, hvorfor den farst handhaever kommuneplanens rammer for friarealprocent for
efterfelgende at se stort pa dem?

| byggetilladelse af 5. februar 2015 er der kun naevnt &t argument for at tillade byggeriet: At der er to andre
bygningeri servitutomradet, som ogsa har féet indrettet loftsrum til beboelse. | partsharingen har klager
taget billeder af de to bygninger, som der henvises til i byggetilladelsen som “tilsvarende”. De er her (farst
Frederiksborgvej 222 og sa Frederiksborgvej 236):
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Som det fremgar af billederne er der enorm forskel pa en inddraget loftsetage (de rade bygninger,
Frederiksborgvej 222 og Frederiksborgvej 236) med sma gavlvinduer og sa en nybygget etage med
panoramavinduer og glasaltaner (den hvide bygning, Frederiksborgvej 234). Vil forvaltningen forklare,
hvorfor deni sagsbehandlingen slet ikke har forholdt sig til altanerne og panoramavinduerne, selvom de
betyder, at bygningen har et markant anderledes udtryk i det fjerde beboelseslag (som jo skal ligne et
inddraget loftsareal)?

Synes forvaltningen, at det fjerde beboelseslag pa Frederiksborgvej 234 ligner et inddraget loftsareal?

Det fremgar ogsa af klagernes partshgring, at bygherrens arkitekt har et mgde med forvaltningen kort far
han sender sin tredje ansggning, som farer til byggetilladelsen af 5. februar 2015.

Mgadet er ikke fart til notat. Som forklaring pa, hvorfor det ikke er sket, skriver TMF i et svar til klager i
sagen:

“Vi skal hertil bemaerke, at notatpligten ikke finder anvendelse i de tilfaelde, hvor der ved en samtale, et
made eller andet ikke fremkommer nye og veaesentlige oplysninger til en sag, der er af betydning for sagens
afgarelse, eller hvis der under samtalen eller mgdet alene fremkommer oplysninger, der allerede findes pa
sagen’.

Kan forvaltningen finde ud af, hvem der var med til madet, hvornar det fandt sted, og hvad mgdet handlede
om?



Kan forvaltningen oplyse om man udelukkende udvekslede eksisterende oplysninger, og hvis ja, hvad er sa
grunden til, at man holder et mgde, hvis ikke det bibringer sagen noget nyt?

Efter madet slaekker TMF pa sine krav og undlader at handhaeve servitut og kommuneplan jeevnferde to
afslag af 28. maj 2014 og 21. oktober 2014. Finder forvaltningen det sandsynligt, at det slet ikke blev drgftet,
hvordan ans@gningen skulle se ud for at blive godkendt og hvilke muligheder, der var for at slaekke pa
kravene til bygherre?

Jeg har ogsa nogle spgrgsmal angaende bygningens bevaringsveerdi.

Det fremgar af den partsharing, vi har modtaget af klagerne, at bygningen er bevaringsveerdig efter SAVE -
kategori 4. | kommuneplan 2011 (som denne sag vedrgrer) star der om bevaringsvaerdien 4:

‘Kgbenhavns Kommune har valgt i praksis at vurdere kategori 4 palinje med 1, 2 og 3, nar SAVE -
vurderingerne bruges i byggesags- og lokalplanbehandlingen’.

SAVE-kategori 1-3 er den hgjeste kategori for bevaringsveerdige bygninger!

Derudover fremgéar det med reference til det gaeldende bydelsatlas og kommunens egne retningslinjer, at
man ikke ma efterisolere udvendigt pa bevaringsvaerdige bygninger, ligesom der er strenge aestetiske krav til
nye altaner, sa det passer til arkitekturen og den tidsperiode, som bygningerne er fra.

Vil forvaltningen redeggare for, hvorfor deni den hidtidige sagsbehandling ikke har gjort sig sestetiske
overvejelser iforhold til:

1. Atbekleede en bevaringsveerdig, rad muret bygning med Rockwoolbats og male den hvid?

2. Atgodkende nye gennemsigtige glasaltaner og panoramavinduer pa en bygning fra 19347

3. Hvordan det det pudsede, hvide look med glasaltaner i gvrigt passer med omradets historiske og
udelukkende murede byggeri pa Frederiksborgvej (fra Grundtvigskirken og til kommunegransen
mod Sgborg) fra 1920’erne og 1930’erne?

Vil forvaltningen redeggre for, hvorfor den - i forbindelse med en ansggning om nye altaner fra
nabobygningen (Frederiksborgvej 232) i 2012 hvor samme bygningsreglement og kommuneplan gjaldt

- handhaevede Byggelovens §6 D om aestetiske krav for at sikre sig, at altanerne passede ind i omradets
arkitektur med ‘stokkebebyggelser fra 1930’erne’. Hvorefter Frederiksborgvej 234 i2015 farlov til at
efterisolere en muret bygning, male den hvid og seette glasaltaner op?

Vil forvaltningen i gvrigt redeggre for, hvordan en altanansggning kan godkendes pa baggrund af én seetning
i ansggningsmaterialet, hvor der star: “Pa nordfacaden etableres der balkoner fra de nye lejligheders
kgkken/opholdsrum’.

Hvorfor har forvaltningen ikke vurderet altanerne?

Er der andre tilfaelde, hvor forvaltningen har accepteret og godkendt sa kortfattede altanansagninger pa
bevaringsvaerdige bygninger?

Det fremgar ogsa af sagen, at TMF i det farste svar til klager - som har klaget overindbliksgener -i 2017
skriver fglgende om de nye altaner i den nybyggede etage.

“Altaner vurderer viikke er et forhold, der medfarer forvaerrede indbliksgeneri forhold til de vinduer, der
normalt er/har veeret pa de facader, hvor der etableres altaner”. (TMF’s svar paklage af 12. september
2017)

Det skal i den sammenhaeng understreges, at etagen IKKE fandtes i forvejen, sa der har slet ikke vaeret et
vindue fgr. Men ligegyldigt hvad:



Er det forvaltningens holdning over for borgere, at altaner IKKE giver ggede indbliksgeneri forhold til vinduer
(eller en etage, som ikke eksisterede i forvejen)?

Hvorfor giver forvaltningen den slags nonsens-svar til borgerne?

Derudover fremgar det af det materiale, der er sendt til os politikere af klagerne, at bygherre har bygget uden
gyldig byggetilladelse. Dermed er byggeriet ulovligt. Byggetilladelsen af 5. februar 2015 var geeldende i et ar
og udlgb altsa 5. februar 2016. Netop den 5. februar 2016 skriver eiendommens ejers arkitekt til kommunen
og bederom udsaettelse af byggetilladelsen, fordi de ikke er gaet i gang. Da han far nej den 26. februar
2015, heevder han pludselig, at han var gaet i gang 1. februar 2016. Altsa er det en tilstaelsessag, at han er
gaet i gang for sent. Reelt gar byggeriet ifelge partshgringen fra klagerne fgrst i gang i april 2017.

Hvorfor har forvaltningen ikke laftet sin tilsynspligt?

Betragter forvaltningen pa den baggrund byggeriet som lovligt opfart?

Hvorfor/hvorfor ikke?

Har forvaltningen undersggt bygherres dokumentation for, at han gik i gang rettidigt?

Hvis ja, hvad var konklusionen.

Hvis nej, hvorfor er det ikke blevet undersagt eftersom, det er blevet papeget af klagermne i sagen?

Afslutningsvis vil jeg bede forvaltningen om at se raekken lejlighedskomplekser pa Frederiksborgvej fra
Grundtvigskirken og til kommunegraensen mod Sgborg. Alle er murede byggerier farstigul og sideni
rad. Alle lejlighedskomplekser pa hele vejen er med pa billederne, der er vedheeftet.

Vil kommunen konkretisere, hvad det er, der gar, at Frederiksborgvej 234 ‘svarer til det tilstraebte for
omradet’ som det er formuleret i helhedsvurderingen i byggetilladelsen af 5. februar 2015?

Afslutningsvis vil jeg bede forvaltningen om at se raekken lejlighedskomplekser pa Frederiksborgvej (se

bilag 1) fra Grundtvigskirken og til kommunegraensen mod Sgborg. Alle er murede byggerier fgrstigul og
siden iragd. Alle lejlighedskomplekser pa hele vejen er med pa billederne, der er vedheeftet.
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TMF BPM Sekretariat (4084)
Teknik- og Miljgforvaltningen

Notat

Til Teknik-og Miljgudvalget

Svar pa sporgsmal om Frederiksborgvej 234

| forbindelse med Teknik- og Miljgudvalgets behandling afsag til oriente-
ring om Frederiksborgvej 234 har Andreas Keil (A) stillet spgrgsmalom
forvaltningens behandling af byggesagen. Spagrgsmalene bergrer forskel-
lige emner i sagsbehandlingen. Herefter falger besvarelsen.

Forvaltningen henviser ogsa til bilaget “Forvaltningens svar pé indsigelser”,
til dagsordenspunktet om samme sag, der behandles i Teknik- og Miljgud-
valget mandagden 4. oktober. Her er der nogle mere uddybende besvarel-
ser aflignende spargsmal, der ogsa er blevet stillet i forbindelse med nabo-
erne indsigelser.

Friarealprocent

Forvaltningen har tidligere givet afslag til to andre projekter pa ejendom-
men. | de to tidligere projekter var friarealprocenten lavere endi det byg-
geri, der har faet byggetilladelse.

For byggeriet var friarealprocenten 55 %, som med projektets gennemfa-
relse reduceres til 47 %. Forvaltningen lagde vaegt pé, at beboernes mulig-
hed for udendgrs ophold blev veesentligt forbedret med det haevede op-
holdsareal pad den overdaekkede del af parkeringsarealet. Kravettil friareal
a&ndres fra 60 % i kommuneplan 2011 til 50 % i kommuneplan 2015 og
2019. Forvaltningen vil i genbehandlingen leegge veegt pa, atfriarealet kunii
begraenset omfang bliver mindre end kraveti den nuveerende kommune-
plan.

Kommuneplanens minimumskrav til friarealprocenter vejledende, og for-
valtningen kaninogle tilfeelde tillade, at friarealprocenten bliver mindre end
kommuneplanenskrav.| de tilfeelde, hvor et projekt ikke opfylder friarealkra-
vet, afvejer forvaltningen udearealets kvalitet og omfang og vurderer,om
friarealet er udfert pd en made, der kompenserer for et reduceret areal. |
den konkrete sag har forvaltningen vurderet, at det haevede opholdsareal
udger et attraktivt supplement, der tilferer eiendommen kvalitet bl.a. i form

af varierede muligheder for udendgrs ophold. Derfor har forvaltningen
godkendt en lidt lavere friarealsprocent.

Servitut og udnyttet tagetage

De to tidligere afslag er givet til projekter, hvortagetagen var udformet pa
anden vis, der efter forvaltningens vurdering fremstod som en fuld etage,
hvilket er i strid med servitutten. Det projekt, der har faet byggetilladelse,

overholderservituttens bestemmelser om antaletager, idet tagetagen ind-
ordnersig ogikke fremstar som en fuld etage.

Forvaltningen kan imidlertid ikke med planloven administrere servitutbe-
stemmelsen omintern sammenhang mellem bygningens etager. Derfor
kan forvaltningen ikke hdndhaeve bestemmelsen om, at der ikke ma veere
selvsteendig beboelse i tagetagen.

Mode forud for byggetilladelse i 2015
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Det sker ofte, at forvaltningen i forbindelse med et afslag og efter @nske fra
ansgger afholder et mgde, hvor grundlaget for afslagetafklares. Det er ogsé
tilfeeldet i den tidligere sag. Det omtalte mgde erafholdt mellem forvaltnin-
gen ogansggeri Teknik- og Miljgforvaltningens lokaler i Njalsgade 13, i for-
leengelse af afslageti 2014. M@detvar af vejledende karakteri forhold til den
skriftlige afgerelse. P4 den made far ansgger et uddybende grundlag for at
udarbejde en evt. fremtidig ansegning. | afslaget fra 2014 beskriver forvalt-
ningen ogsé, hvad et evt. revideret forslag skalindeholde. Forvaltningen har
altsa forud for det fysiske mgde redegjort for kravenei et tilpasset projekt.

I dag holder forvaltningen ogsa tilsvarende mgder - sékaldte forhdndsdia-
logmeader - forud foransggninger, for at vejlede ansgger om rammer og
regler p& den opgaeldende ejendom. Mgdet forud for byggetilladelsen i
2015 kan sammenlignes med et sddant vejledende mgde.

Forvaltningen harikke udarbejdet et mgdenotat, da medet ikke har bidraget
med nyeoplysninger til den afsluttede sag, somvarafgerende for sagens
afgerelse. Dette erefter reglerne om notatpligt, men det er imidlertid en
beklagelig fejl, atmadet ikke er registreret pd sagen med flere informationer
om mgdet. | dagregistrerer forvaltningen altid mgder af den type i sagens
sagslog, hvor mgdedato og mgdedeltagere vil fremga, ligesom der ofte ta-
ges referat.

Der er sdledes ikke tale om, atforvaltningen har stillet feerre krav og anvist
ansggerom det konkrete projekt. Der ligger heller ikke usaglige hensyn bag
forvaltningens afgerelse fra 2015.

Bevaringsvaerdig bebyggelse og omradet

Hverken bygningen pé Frederiksborgvej 234 eller omréddet er udpeget som
bevaringsveerdigtien lokalplan eller i kommuneplanen.

Med hensyn til SAVE-kategorien, er det bygninger med SAVE-vurdering 1-
3, der udpeges som bevaringsveerdig bebyggelse i kommuneplanen. Det er
ikke givet, atbygninger i bevaringskategori4 vil blive omfattet af bevarings-
bestemmelser i lokalplan eller kommuneplan.

Da hverken den aktuelle ejendom eller omradet er udpeget med seerlige be-
varingshensyn, er der efter forvaltningens vurdering ikke sagligt grundlag
for atstille seerlige vilkdir om bygningens ydre fremtraeden. Det er forvaltnin-
gens vurdering, at ombygningen er udfert pa en made, hvor bygningen
fortsatindgari omréadets bebyggelsesmaessige helhed, men i dag med et
arkitektonisk mere tidssvarende udtryk.

Hvis ejer i stedet havde segt om nedrivning og opfersel af ny bygning, sé
ville en ny bygning kunne opferes, sa den var tilsvarende Frederiksborgvej
234 efter ombygningen. Eneste mulighed forat naeegte en nedrivningville

veere, hvis detvar muligt at udarbejde en bevarende lokalplan, hvilket ikke
harveeret pé tale i den aktuelle sag.

Altaner og vinduesstarrelser

Efter forvaltningens vurdering kan byggesagerne pa Frederiksborgvej 232
ikke sammenlignes med byggeprojektet p& Frederiksborgvej 234. Bygge-

riet pd Frederiksborgvej 232 omhandlede udskiftning af eksisterende alta-
ner til sterre altaner, hvorfor forvaltningen stillede vilkdir om udformning af
de nyealtaner efter byggelovens § 6D, stk.1, s& de vari overensstemmelse

med bygningens karakter.
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Ved ombygningen pa Frederiksborgvej 234 har forvaltningen vurderetalta-
nerne pd baggrund af det samlede ansagningsmateriale (inkl. tegninger).
De nyealtaner svarer starrelses- og afstandsmaessigt til eksisterende altan.
Dertil skal altanerne pé Frederiksborgvej 234 ikke tilpasses bygningens op-
rindelige udtryk, men derimod passe til bygningens eendrede ydre frem-
treeden.

Med hensyn til den ydre fremtreeden af Frederiksborgvej 234 efter ombyg-
ningen, er det forvaltningens vurdering, atbygningen i sig selv fremstar
som en arkitektonisk helhed, og at vinduer og altaner er tilpasset bygnin-
gens arkitektoniske fremtraeden. Forvaltningen vurderersaledes ikke, at der

er grundlag foratanvende byggelovens § 6D, stk. 1, til at hindre altanerog
store vinduer pa ejendommen.

Forvaltningen bemeaerker i gvrigt, at klageinstansen (Byggeklageenheden) i
sin afgerelse har taget stilling til klagers indsigelse vedr. kommunens
manglende anvendelse af byggelovens § 6D, stk. 1. Byggeklageenheden ud-
taler, at der ikke er grundlag for at kritisere, at kommunen i den konkrete sag
ikke har stillet vilkar efter byggelovens § 6D, stk. 1, da den ikke finder, at kom-
munen har inddraget usaglige hensyn.

Pabegyndelse af byggeri

Byggeriet er lovligt opfert pd baggrund af byggetilladelsen fra 2015. Ejer
hargennemfart ombygningeninden for rammerne af den givne byggetilla-
delse. Pga.klageinstansens afgerelse bortfalder byggetilladelsen, selvom
byggeriet er faerdigbygget inden for de tilladte rammer. Fordi sagsbehand-
lingen er genoptaget pga. klageinstansens afgerelse, kan den fornyede
sagsbehandling betragtes somen igangvaerende lovliggerelsesproces, og
derfor er det ikke leengere aktuelt atforholde sig til daveerende tidspunkt for
pédbegyndelse. Spargsmalet om forvaltningens tilsynspligt er derfor heller
ikke leengere relevant.

Mht. om fristen for pabegyndelse er overholdt, leegger forvaltningen anse-
gers oplysninger om pabegyndelse til grund. Det er kun, hvis der er en be-
grundet mistanke, at sagen undersgges yderligere. Det har forvaltningen
ikke hafti denne sag. Det vil altid veere en konkret vurdering, om forvaltnin-
gen tager pa tilsyn. Det har forvaltningen ogsé fadet medhold i, da Byggekla-
geenheden harforholdtsig til indsigers klage over byggeriets pdbegyndel-
sestidspunkt. Klageinstansen har ud fra sagens oplysningervurderet, at fri-
sten i byggelovens § 16, stk. 10 er overholdt. Klageinstansen henvisertil, at

den tidligere ejer haroplysthvilke arbejder, der varigangsatinden for fri-
sten den 5. februar 2016 samt &rsagen til, at der blev segt om udseettelse.

Omradets karakter

Med hensyn til "det tilstraebte foromréadet’ vurdererforvaltningen det ud
fra, hvad derer intentionen (ud fra fx servitutter, lokalplan, kommuneplan
mv.) ogsadvanligti omradet. Forvaltningen vurderer, atbygningen pé Fre-
deriksborgvej 234 efter ombygningen fremstér som nyopfertog tidstypisk,
men samtidig er tilpasset de neermeste omgivelser i forhold til starrelse,
hojde, placering pa grunden ogoverordnetkarakter. Bygningen pé Frede-
riksborgvej 234 er ikke hgjere end nabobyggerier eller bygninger med
samme antaletager iomradet.

Ejendommen ligger desuden pé en vejstreekning med varierende bebyg-
gelse i bade facadefarve, udtrykog hejde. Af den grundskiller Frederiks-
borgvej 234 sig efter forvaltningens vurdering ikke vaesentligt ud fra den
omkringliggende bebyggelse.
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Hans Christian Karsten

Vicedirektar



v
z
S

s

Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

NOTAT

12-10-2021

Besvarelse vedrorende Frederiksborgvej 234 Sagenummer i F2
1-6527

Medlem af Borgerrepraesentationen Jens-Kristian Litken (V) har den 4.
oktober 2021 stillet felgende spargsmal til Teknik- og Miljgforvaltnin-
gen i forbindelse med Teknik- og Miljgudvalgets behandling af oriente-

Dokumentnummer i F2
445152

Sagsnummer i eDoc

ring om fornyet behandling af byggesag péa Frederiksborgvej 234. ooty

Speorgsmal

Forvaltningen bedes udarbejde notat der redeger for forlgbet omkring
hjemvisningen. Klager har til udvalget oplyst, at han ferst fik oplysning
fra TMF om, at sagen var hjemvist, efter han havde henvendt sig til Om-
budsmanden.

Svar

Afgerelsen om hjemvisning er truffet af klageinstansen, Byggeklageen-
heden. Byggeklageenheden er som afggrelsesmyndighed forpligtet til
at sende afggrelsen til sagens parter.

Byggeklageenheden har i afggrelsen fra den 3. april 2020 oplyst, at af-
gerelsen om hjemvisning er sendt til klagerne, ejer, Kebenhavns Kom-
mune og Trafik- Bygge- og Boligstyrelsen (nu Bolig- og Planstyrelsen)
samme dato via e-Boks.

Teknik- og Miljgforvaltningen har ikke en selvsteendig opgave i at orien-

tere de parter, som har indgivet en klage til Byggeklageenheden. For-

valtningen har derfor ikke selv orienteret klageren om afggrelsen, men Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndig-
taget udgangspunkti, at klageren er blevet orienteret direkte af Bygge- hed

klageenheden.

Da spgrgsmalet blev stillet i forbindelse med udvalgsbehandlingen, er
svaret til- gaengeligt for medlemmer af Teknik- og Miljgudvalget pa
TMU-portalen.

Hans Christian Karsten
Vicedirektar
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Notat
Besvarelse vedrorende Frederiksborgvej 234 13-12-2021
Medlem af Borgerrepraesentationen Andreas Keil (A) har den 12. de- Sagsnummer i F2
cember 2021 stillet fglgende spargsmal til Teknik- og Miljgforvaltnin- 2021 -9883
gen i forbindelse med Teknik- og Miljgudvalgets behandling af indstil- Dokumentnummer i F2
lingen ‘Fornyet behandling af byggesag pa Frederiksborgvej 234" 715464

Sagsnummer i eDoc
Spergsmal 2021-0400245

1. Det fremgar tydeligt af servitut nr. 19.07.1920-930191-01 tinglyst pé
ejendommen matr.nr. 443, Emdrup, Frederiksborgvej 234 ("servitut-
ten”), at der i tagetagen ikke mé etableres selvstaendig beboelse, men
kun enkelte kvistveerelser. | byggetilladelsen fra 2015 beskrives/gives til-
ladelse til etableringen af to nye lejligheder (Frederiksborgvej 234, 3 th.
& 3 tv.) som begge er nye adresser og har selvsteendige postkasser.

Er det forvaltningens vurdering, at der her er tale om selvsteendig bebo-
else?

2.1 kommunens to afslag til byggetilladelse begrundes afslaget med, at
servitut tilknyttet Frederiksborgvej 234 kun giver tilladelse til 3 beboel-
seslag, menisvar til mig (Andreas Keil) den 29-10-21. skriver kommu-
nen i pkt. 3 “Der er med ombygningen af Frederiksborgvej indrettet fire
beboelseslag pad ejendommen”.

Strider dette imod servitutten?

3. Af servitutten fremgar bl.a. af pkt. 1, at der pd ejendommen kun mé
opferes en beboelsesbygning med hgjst 2 til beboelse indrettede eta-
ger (beboelseslag) foruden enkelte kvistveerelser, der dog ikke méa veere
indrettede til selvsteendig beboelse.

Samme servitut findes ogsa tinglyst pad andre ejendomme. Det fremgéar
heraf (servitutdokumentet), at der ikke kan indrettes lejligheder i stedet
for de forudsatte kvistveerelser uden sendring af servituttens bestem-
melser herom. Dette bekraeftes af falgende fire tilfeelde, hvor magistra-
ten, dvs. kommunen, eksplicit har godkendt servituteendringer for, at

der kunne indrettes lejligheder i de neevnte ejendomme. Bygge-, Parkerings- og Miligmyndig-
Af pdtegning af 4. juli 1941 vedr. matr.nr. 956, Emdrup, fremgar: hed

“De i naervaerende Deklaration lyst 19' Juli 1920 og 27' Maj 1927 inde- Njalsgade 13

holdte Byggeindskraenkningers Punkt 1 &endres herved forsaavidt an- 2300 Kgbenhavn S

gaar Matr. Nr. 956, Emdrup, derhen, at der i Kvistetagen paa denne

EAN-nummer
Ejendoms Bebyggelse tillades indrettet to selvstaendige Lejligheder i 5798009809452

Stedet for de forudsatte enkelte Kvistvaerelser.”
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Af pategning af 28. november 1941 vedr. matr. nr. 957, Emdrup, frem-
gar:

“De i naervaerende Deklaration lyst 19' Juli 1920 og 27' Maj 1927 inde-
holdte Byggeindskreenkningers Punkt 1 sendres herved for saa vidt an-
gaar Matr.Nr.957, Emdrup, derhen, at der i Kvistetagen paa denne
Ejendoms Bebyggelse tillades indrettet to selvstaendige Lejligheder i
Stedet for de forudsatte enkelte Kvistveerelser.”

Af pdtegning af 29. april 1942 vedr. matr.nr. 449, Emdrup, fremgér:
“De i naervaerende Deklaration lyst 19'Juli 1920 og 27' Maj 1927 inde-
holdte Byggeindskreenkningers Punkt 1 sendres herved for saa vidt an-
gaar Matr.Nr.449,Emdrup, derhen, at der i Kvistetagen paa denne
Ejendoms Bebyggelse tillades indrettet to selvstaendige Lejligheder i
Stedet for de forudsatte enkelte Kvistveerelser.”

Af pategning af 4. december 1942 vedr. matr.nr. 442, Emdrup, fremgér:
“De i naervaerende Deklaration lyst 19/7 1920 og 27/5 1927 indeholdte
Byggeindskraenkningers Punkt aendres ;herved for saa vidt angaar
Matr.Nr. 442 Emdrup, derhen, at der i Tagetagen paa denne Ejen-
doms Bebyggelse tillades indrettet én selvstaendig Lejligheder i Stedet
for nogle af de forudsatte enkelte Kvistveerelser.”

Pa baggrund af ovenstadende bedes forvaltningen bekraefte, om man er
enig i, at der ikke kan indrettes lejligheder pa ejendommen Frederiks-
borgvej 234, matr.nr. 443, Emdrup, uden eendring af servituttens be-
stemmelser herom, som skal godkendes af kommunen (magistraten, jf.
servitutten)?

Safremt forvaltningen ikke er enig i dette, bedes den angive den rele-
vante hjemmel og redeggre for, hvordan dette stemmer overens med
bl.a. det sdkaldte forvaltningsretlige “ligebehandlingsprincip”, som for-
valtningen henviser til i andre tilfaelde i sagen.

4. Bor detindgd i vurderingen af, om der kan skal gives byggetilladelse,
om udvalgsmedlemmerne kan péleegges et personligt erstatningsan-
svar, jf. kommunalstyrelseslovens paragraf 50 c?

Svar

Ad.1:

Forvaltningen henviser til forvaltningens svar pa spergsmal fra den 10.
december 2021, specifikt svar pd spargsmal 3

Ad 2:

Der er ikke givet afslag pa at etablere fire beboelseslag. Der er givet af-
slag til at opfere tilbygning i form af tagetage, der i sin ydre fremtraeden
fremstdr som en hel etage. Det fremgér af begge afslag i 2014, at afsla-
getskyldes, attagetagen i sin ydre fremtraeden fremstér som en "hel” el-
ler "fuld” etage.

| afslaget fra den 28. maj 2014 skriver forvaltningen:

“at opferelse af en hel ekstra etage ikke vil vaere i overensstemmelse
med omrddets karakter med hovedsagelig etageboligbebyggelse i
3 etager samt tagetage.”
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| afslaget fra den 21. oktober 2014 skriver forvaltningen:

“Det er kommunens vurdering, at tagetagen, som den er vist i det
supplerende materiale ikke fremstdr, som en tagetage med enkelte
kvistveerelser.”

samt:

“Den pd ejendommen lyste deklaration af 19. juli 1920 fastleegger, at
der ikke md opfares byggeri i omradet, der fremstdrsom byggerii 4
fulde etager. Den ansegte tagetage vil med den viste udformning af
tagetagen fremstd, som en fuldt udnyttet tagetage. Det er scerligt
vinduerne i tagfladerne, der er vist som store enkeltfags skravin-
duer, der medvirker til, at tagetagen fremstadr i strid med servitut-
tens bestemmelse om enkelte kvistveerelser. ”

Ad 3:

Forvaltningen henviser til besvarelse af spergsmal fra den 10. december
2021, ad. 2 og 3, samt bilag 5 "Forvaltningens svar pa indsigelser”,
punkt 4 til dagsordens punkt 11 til medet i Teknik- og Miljgudvalget den
13. december 2021.

Ad 4:
Eventuelle erstatningsansvar indgar ikke i forvaltningens sagsbehand-
ling eller saglige vurdering af, om der kan gives byggetilladelse i en sag.

Svaret er offentligt tilgeengeligt pa Teknik- og Miljgudvalgets dagsor-
den tilknyttet indstillingen, som svaret vedrgrer.

Hans Christian Karsten
Vicedirektar
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Besvarelse vedrogrende servitut pa Frederiksborgvej
234
Medlem af Borgerrepraesentationen Andreas Keil (A) har den 10.
december 2021 stillet falgende spargsmal til Teknik- og
Miljgforvaltningen i forbindelse med Teknik- og Miljgudvalgets
behandling af indstillingen ‘Fornyet behandling af byggesag pé
Frederiksborgvej 234" 13-12-2021
Sagsnummer i F2
Spergsmal 2021-9883
1. Er TMF enig i, at det af servitut 19.07.1920-930191-01 med senere )
. . . . Dokumentnummer i F2
a&ndringer tinglyst pd ejendommen beliggende matr.nr. 443, 710388

Frederiksborgvej 234, Emdrup, fremgér, at der ikke ma veere
Sagsnummer i eDoc

selvsteendig beboelse i tagetagen, men at der alene mé indrettes 2021-0400245

kvistveerelser?

2. Er TMF enig i, at det fremgar af den naevnte servitut, at Kebenhavns
Kommune (omtalt i servitutten som Magistraten) er pataleberettiget ift.
den naevnte indskreenkning?

3. TMF bedes redegere for, hvorfor “servitutadministration er
begraenset til hdndheevelse af forhold, der kan optages
lokalplansbestemmelser om”, jf. bilag 5, nar det ses andre steder i
kommunen, at det ikke er tilfaeldet, f.eks. ved kommunens handhaevelse
af servitutter om tilleegsksbesums- og tilbagekabsrettigheder, der
angér privatretlige rettigheder.

4. TMF bedes redegere for, om det i den forbindelse er blevet
undersegt, hvilken anden forvaltning i kommunen, der i givet fald er
pataleberettiget iht. den naevnte indskraenkning pa vegne af
Kgbenhavns Kommune.

5. TMF bedes redegere for, om det er blevet undersagt, hvorvidt der pa

den padgaeldende ejendom péahviler en af de i pkt. 3 naevnte servitutter Bygge-, Parkerings- og
om f.eks. tilleegskebesum for Kebenhavns Kommune ved udnyttelse af Milismyndighed
tagetagen, herunder om TMF i den forbindelse har rettet henvendelse Njalsgade 13

til andre forvaltninger i kommunen? 2300 Kegbenhavn S

EAN-nummer

6. TMF bedes redeggre for TMU’s mulige sken ved vurdering af 5798009809452

godkendelse af byggetilladelse, herunder hvorvidt der i ejendommen



er tale om selvsteendig beboelse i tagetagen eller kvistveerelser, uden at
det vil medfere et erstatningsansvar for de enkelte medlemmer af
udvalget, jf. kommunestyrelseslovens § 50 ¢, hvis man nér frem til en
anden konklusion end forvaltningen?

Svar

Ad. 1: Ja. Det fremgar af den pageeldende servitut, at bebyggelse ma
opferes itre etager med udnyttet tagetage. Servitutten bestemmer
desuden, at der ikke mé vaere selvsteendig beboelse i tagetagen, men
der ma veere kvistveerelser.

Ad. 2: Ja, Kgbenhavns Kommune er pataleberettiget pd den neevnte
servitut. Det, at kommunen er péataleberettiget, betyder alene, at
kommunen har en ret - men ikke pligt - til at hdndhaeve bestemmelserne
i servitutter med planloven.

Ad. 3: Servitutter er en broget og mangeartet sterrelse og kan
omhandle mange forskellige forhold. Forvaltningens behandling og
muligheder for hdndhaevelse afhaenger af servituttypen og indholdet.
Servitutterne er ogsa hjemlet i forskellige love.

Servitutten fra 1920 pa Frederiksborgvej 234 er en villaservitut, der
regulerer bebyggelsen i det givne omrade, og er en sakaldt privatretlig
servitut. Privatretlige servitutter, som omhandler forhold, der kan
reguleres med lokalplanlaegning, kan kommunen hdndhaeve med
planloven. Modsat lokalplanbestemmelser, hvor der er pligt til at
hé&ndhaeve, er der ingen pligt til at hdndhaeve privatretlige servitutter.
For at bestemmelser kan hdndheeves, skal disse pd samme made som
lokalplanbestemmelser desuden veere klare og preecise i formuleringen.

| den konkrete sag har servitutten bestemmelser om, at bebyggelse mé
opferes itre etager med udnyttet tagetage. Servitutten bestemmer
desuden, at der ikke mé veere selvsteendig_beboelse i tagetagen, men
der mé veere kvistveerelser. | en lokalplan kan forvaltningen regulere
antallet af etager, men ikke den indre sammenhaeng mellem etagerne.
Derfor har forvaltningen ikke hdndhaevet bestemmelsen om, at der ikke
ma veere selvsteendig beboelse i tagetagen.

Forvaltningen bemeerker, at der inden for servitutomradet pé flere
sammenlignelige ejendomme er godkendt selvstaeendig beboelse i
tagetagen.

Servitutter om tilleegsksbesums- og tilbagekabsrettigheder er en
anden form for servitutter, som omhandler gkonomiske forhold pé
ejendommen. Bestemmelser om gkonomiske forhold kan ikke reguleres
med lokalplanlaegning. Disse servituttyper er derfor ikke
sammenlignelige med de privatretlige servitutter, der regulerer
forhold, der kan optages i en lokalplan, herunder forhold om det
bebyggelsesmaessige som fx villaservitutter.



Ad. 4: Den pagaeldende servitut er en villaservitut, der regulerer
bebyggelsen. Det er Teknik- og Miljgforvaltningen som plan- og
byggemyndighed, der er pataleberettiget p& den pdgeeldende type af
privatretlig servitut. Behandling af bebyggelsesregulerende forhold
ligger indenfor Teknik- og Miljgforvaltningens kompetenceomréde, og
der har derfor ikke veeret anledning til at inddrage andre forvaltningeri
sagsbehandlingen.

Ad. 5: Der hviler ingen servitutter om tillegskebesum eller
tilbagekebsrettigheder pa ejendommen. Som en del af
byggesagsbehandlingen undersgger forvaltningen, om der er
servitutforhold p& ejendommen, som har betydning for det ansggte
byggeri fx om vejforhold eller gkonomiske anliggender ift. kommunen,
som kraever stillingtagen fra andre afdelinger.

Ad. 6: Det er ikke sagligt muligt for Teknik- og Miljgudvalgets
medlemmer at treeffe beslutning om, at forvaltningen skal give afslag pé
en byggetilladelse i den konkrete sag. Enhver eendring af den
byggetilladelse, der er giveti 2015, vil kunne medfgre et erstatningskrav
overfor kommunen fra bygherre, som har handleti god tro.

Svaret er offentligt tilgeengeligt pa Teknik- og Miljgudvalgets
dagsorden tilknyttet indstillingen, som svaret vedrgrer.

Hans Christian Karsten
Vicedirektar
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