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.



Organisation og Ledelse

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



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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