Bygge-, Parkerings- og Miljemyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Bilag 5 - Forvaltningens svar pa indsigelser

| forbindelse med oplysning af byggesagen pa Frederiksborgvej 234
har forvaltningen partshert naboejendommene Frederiksborgvej 232
og Hvidklgvervej 15 0og 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

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

Indsigelsen angér felgende:

1) ©@gede indbliksgener.

2) Reduceret friarealprocent.

3) Mangelfuld helhedsvurdering.
4) Servitutbestemmelse.

5) Bevaringsveerdig.

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

8) Qvrige.

Forvaltningens bemeaerkninger til indsigelserne:

1) @gede indbliksgener:

Indsigerne anfgrer, at det haevede opholdsareal, ny altan mod haven og
sterre vinduer giver store indbliksgener. Indsigerne henviser til, at
altaner pa Frederiksborgvej 232 (naboejendommen til byggeriet) ikke
er orienteret mod haverne pa Hvidklgvervej, og at der ikke er store
vinduer pa andre bygninger i 3. sals hgjde. Indsigerne leegger vaegt pa,
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. Det er i
vurderingen lagt veegt, at villagrundene pa Hvidklgvervej 15 og 17 samt
etageejendommen pé Frederiksborgvej 232 allerede far ombygningen
af Frederiksborgvej 234 har veeret pavirket af indblik fra
etagebebyggelserne pa 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. Pa
to af etageejendommene er der pd samme méade som Frederiksborgvej
234 en udnyttet tagetage. Etagebebyggelsen pa nabogrundene
Frederiksborgvej 232 og 236 er placeret ca. 7 meter naermere
grundene péd Hvidklgvervej. Etagebebyggelsen pa Frederiksborgvej
234 er placeret mere end 16 m fra naboskel mod hvidklgvervej, og
inden ombygningen var der en eksisterende altan pé 2. sal i gavlen, der
vendte mod grundene péa Hvidklgverve;j.

Med ombygningen péa 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 begreensede hgjde og begraensede brug, og
til eksisterende indbliksforhold allerede fgr 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 pakraevede krav pa 60 i dageldende kommuneplan 2011.
Indsigerne refererer til to tidligere afslag, hvor friarealprocenten ville
blive reduceret, hvilket indgik i forvaltningens vurdering og
begrundelse for begge afslag. Indsigerne anfgrer, 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 pa terraen 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 eendret med vedtagelsen af
Kommuneplan 2015 (Kp15), som fastlagde en friarealprocent pa
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 indgar
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 haevede opholdsareal er et
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attraktivt supplement, der tilfarer ejendommen kvalitet i form af blandt
andet varierede muligheder for udendgrs ophold.

Der har ikke veeret grundlag for at nedleegge 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 deri 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 'sammenstadstilfeelde”. 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 medfare aget
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
omradets bebyggelsesmaessige helhed. Omradets boligbebyggelser i
3-4 etager kan efter forvaltningens vurdering ikke betragtes som et teet
bebygget omrade. Tiloygningen af en tagetage med beboelse pa 3. sal
vurderes i gvrigt seedvanligt for den pageeldende 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 afgarelsen. Den praksis er eendret siden,
séa alle kriterier og begrundelser for relevans i dag fremgar af
afgerelserne.

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

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

Ifelge servitutten ma der opferes 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 veere i overensstemmelse med
servitutten.

Det fremgar desuden af servitutten, at der ikke ma veere selvsteendig
beboelse i tagetagen. Forvaltningens servitutadministration er
begraenset til handhaevelse 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 hdndheaeve servituttens bestemmelse om, at der
ikke ma veere selvstaendig beboelse i tagetagen. Beboelse i tagetagen
kan saledes ikke hdndheeves 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 pa den nye
tagetage i denne sag i forhold til de tagetager, der er opfart pa andre
bygninger i omréadet, er alene udtryk for, at de forskellige tagetager er
opfert pa en made, der i forhold til opferelsestidspunktet er
tidssvarende.

5) Bevaringsveaerdighed 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 fremtreeden (eestetisk udtryk) for at bevare
ejendommens ydre fremtoning med rede mursten og tagform.
Indsiger henviser til bydelsatlasset for omradet (beskrivelse af
karakteristika og bevaringsveerdier i omradet, at ejendommen har
SAVE-veerdi 4 (middel), og henviser til lokalplan nr. 243, som er
geldende pa modsatte side af Frederiksborgvej (Geelder ikke for
Frederiksborgvej 234).
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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 neegte etablering af
tagetage pé Frederiksborgvej 234. Det bemeaerkes i gvrigt, at badde
Frederiksborgvej 236 og 228 er opfert med udnyttet tagetage.

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

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

Forvaltningen bemeerker, at ejendommen pa 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 indgar i en seerlig arkitektonisk helhed.

SAVE-verdi er angivelser til brug for kommuneplanens udpegning af
bevaringsveerdig bebyggelse (kategori 1 - 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 neermere regulerer, hvordan evt. ombygninger skal
udfgres. Dette er ikke givet for bygninger med SAVE-veerdi 4, hvorfor
ejendommen péa Frederiksborgvej 234 er ikke udpeget som
bevaringsveerdig.

Omréadet 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 udferte
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 neermere beskrevet i
bydelsatlasset fra 1991. Det fremgaér af bydelsatlasset, at der er 1007
bygninger i omradet i bevarings-kategori 4. Den neeststarste 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 for ombygningen ikke umiddelbart med abenlyse
bevaringsmeaessige kvaliteter.
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Forvaltningen vurderer, at bygningen indgar med udnyttet tagetage i
en god helhedsvirkning og er placeret vinkelret pa Frederiksborgve;.
Det fremheaeves, at bygningen pé Frederiksborggade 234 ikke er hgjere
end nabobygningen péa Frederiksborgvej 236 eller andre bygninger
med samme antal etager i omrédet. Bygningen péa Frederiksborgvej
234 fremstar efter ombygningen som nyopfert og tidstypisk, og i
sterrelse, placering pé grunden og overordnet karakter er bygningen
efter forvaltningens vurdering tilpasset omgivelserne.

Forvaltningen bemeaerker i gvrigt, at Byggeklageenheden i sin afggrelse
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 bgr 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 glasvaern er tilpasset
bygningens oprindelige udtryk og omréadet 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 pé
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 pa en ejendom, at disse
skal veere ens og tilpasset bygningens arkitektoniske karakter.
Forvaltningen har saledes ikke overset, at eksisterende altan ombygges,
sa& bygningens tre altaner udfgres 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. 1 2019 gav forvaltningen afslag til nye altaner pd samme
ejendom, da altanerne var ansggt med 1 %2 m dybde opsat i et relativt
smalt rum mellem bygningerne og nabobygning pé
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 pé Frederiksborgvej 230-232
omhandlede udskiftning af eksisterende altaner til stgrre altaner,
hvorfor forvaltningen stillede vilkdr om udformning af de nye altaner
efter byggelovens § 6D, stk.1, sa de var i overensstemmelse med
bygningens karakter. Ved ombygningen pé Frederiksborgvej 234
svarer de nye altaner starrelses- og afstandsmaeessigt til eksisterende
altan.

Med hensyn til altanretningslinjerne for altaner og tagterrasser, handler
disse i forhold til indblik primeert om den situation, der opstar, néar 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 naermere redegerelse for. Forvaltningen forudseetter
derfor typisk opsaetning af indbliksskeerm, hvis en altan opseettes i
nerheden af naboskel for at hindre, at der opstar indbliksgener.
Altanretningslinjerne var ikke vedtaget i 2015, da der blev givet
byggetilladelse til ombygningen. Forvaltningen bemeerker, at
ejendommen péa Frederiksborgvej 234 ikke sammenbygget med
naboejendommen.

7) Pabegyndelse af byggeriet:

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

Forvaltningens bemaerkninger: Forvaltningen bemeerker, 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
igangseettelse, som udlgb den 5. februar 2016, samt arsagen til, at de
sogte udseettelse.

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

8. Qvrige:
Indsiger henviser til gkonomiske aspekter forbundet med
forvaltningens afgerelse.

Indsiger sparger ind til et m@de, som ikke er fart til notat. Indsiger
mener, at der kan have fundet uformelle drgftelser sted, og at der kan
veere usaglige hensyn, der ligger bag forvaltningens afgerelse fra 2015.

Indsiger oplyser, at hvis forvaltningen giver ny byggetilladelse, vil
denne blive paklaget 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 aftholdt i forleengelse af afslag i 2014 og var af
vejledende karakter i forhold til det skriftlige afslag, som indeholdt flere
anvisninger péa forhold, som et evt. revideret projekt skal indeholde
redegerelser for. | forbindelse med et afslag og efter enske fra ansgger
kan forvaltningen afholde et fysisk mgde, hvor grundlaget for
afggrelsen afklares. Forvaltningen har ikke udarbejdet et madenotat, da
medet ikke har bidraget med nye oplysninger til sagen, som var
afgerende for sagens afgerelse. Dette er efter reglerne om notatpligt.

Forvaltningen har ingen bemaerkninger til, at indsigelserne vil paklage
den afgerelse, 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) @gedeindbliksgener til felles friareal samt terrasse tilhgrende
lejlighed i stueetagen.

2) Reducerede lysforhold i boliger og pa terrasse péa 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 bemeerkninger 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 pa ejendommen har adgang til det haevede opholdsareal og
derfra har frit indblik til feelles friareal pa Frederiksborgvej 236.

Forvaltningens bemaerkninger: Begge ejendomme er opfgrt som
etageboligejendomme og indrettet med lejeboliger, hvor friarealet er
indrettet til feelles opholdsareal. Bygningen pa Frederiksborgvej 236 er
ca. 7 mleengere end etageboligbygningen i 3 etager med tagetage pa
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 bade andre beboere og deres evt. gaester ogsa vil
anvende arealet.
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Allerede far ombygningen var der eksisterende indbliksforhold, og med
etablering af udnyttet tagetage er der forgget indblik. Det forggede
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 medfgrer vaesentligt forveerrede
indbliksgener.

2) Reducerede lysforhold:

Indsiger anferer, at byggeriet vil medfgre reducerede lysforhold i
boliger og pa terraen. 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 begreenset og i
gvrigt svare til, hvad der méa 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) Oget trafikstoj:
Indsiger mener, at den e&endrede facade vil medfare stgjreflektion og
dermed gget trafikstgj.

Forvaltningens bemaerkninger: Trafikstgj kan veere et forhold, der
medfgrer, at de boliger, der er pavirket af for hgje graenseveaerdier, skal
stgjisoleres. Det er ikke et forhold, som forvaltningen kan inddrage i
behandling af en tilladelse til efterisolering af en facade. Forvaltningen
vurderer, at et &endret facademateriale ikke kan medfere en afggrende
aendring 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 kreeve bygningen bevaret som oprindeligt opfert.
Ejendommen er ikke omfattet af en by- eller lokalplan, der regulerer evt.
a&ndring af eksisterende bebyggelse. Forvaltningen har derfor
begreensede muligheder for at stille krav til bygningens visuelle
fremtreeden.

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 Aé.
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