ELVANG &

KILLAGESKRIFT

Pa vegne Astrid Lauritsen
Ove Lauritsen
Sigridsvej 23
2900 Hellerup

paanker jeg herved — i henhold til kommunens klagevejledning - til
Statsforvaltningen Hovedstaden og/eller Planklagenzvnet den bygge-
tilladelse af 04.12.17 (bilag 1), der er udstedt af Gentofte Kommune,
sagsnummer 2017-607, angiende ejendommen Sigridsvej 25, 2900 Hel-
lerup.

Der anmodes om, at klagen tillegges opszttende virkning. Dette hen-
set til indholdet af klagepunkterne, der som det fremgar pd ingen made
kan afvises uden videre. Tvartimod tyder meget pd, at kommunen
langt fra har behandlet sagen med tilstrekkelig saglighed, og 1 ovrigt
har givet ansoger en ualmindelig venlig behandling, pa bekostning af
de andre beboere i omridet, herunder mine klienter.

Der er - som det fremgar - tale om relativt abenbare tilsidesattelser af
lokalplan, byggeloven, bygningsreglementet, hegnsloven, de almindeli-
ge forvaltningsretlige principper samt kystbeskyttelsesloven.

Endvidere bemarkes, at bygningsejeren den 20.12.17 har foranlediget
den eksisterende bygning nedrevet. Det er saledes muligt, at bygnings-
ejeren planlegger at opstarte byggeriet snarest.
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Klagen stottes pa folgende punkter:

1) Projektet er i strid med lokalplanen — god helhedsvirkning

I lokalplanen § 9, stk. 1, er anfort folgende:

Ny bebyggelse skal tilpasse den eksisterende bebyggelse og skal udformes saledes,
at der efter kommunalbestyrelsens skon opnas en god helbedsvirkning.

For at vurdere om det tilladte byggeri holder sig inden for denne be-
stemmelse er det i forste omgang nodvendigt at gore sig det klart, hvad
det er, som der er givet tilladelse til.

Specielt volumen pa det tilladte byggeri er bekymrende. Pa en grund pa
ca. 1.100 kvm, hvoraf ca. 200 kvm er ubevokset og opskyllet strand-
bred, er der planlagt et byggeri pd ca. 280 m2 Hertil kommer ca. 500
kvm hoj kaxlder med vinduer i kote som det nuvzrende stueplan pa
den eksisterende villa (nedrevet ultimo december). Det vil sige 1 alt 780
kvm etageareal — nzsten een til een pa etageareal og grund.

Endelig skal der etableres ca. 200 kvm tagterrasser i niveau med den
eksisterende ejendoms tag.

Sifremt alle grundejere i1 lokalplansomradet fik lov at bygge noget til-
svarende, ville omradet og bebyggelsen blive markant forandret. F.eks.
ville mine klienter kunne udvide deres kalder fra nuvarende ca. 170
kvm til ca. 500 m2 i hoj stueplan som basis for hojtbeliggende (tag)-
terrasser.

Resultatet ville vere en fuldstendig ®ndring af lokalplansomradet. Det
tilladte er sdledes allerede af den grund i klar strid med ovennzvnte
lokalplans bestemmelse.

I fuld overensstemmelse med dette faktum, har kommune i sin egen
pressemeddelelse (bilag 2) udsendt efter byplansudvalgets modet den
20.09.17 (bilag 3), endda anfort folgende:

"Pa Byplanudvalgets mode i august bad vi forvaltningen belyse, hvordan hevede
opholdsarealer - som plinten i projektet - kan begranses i omfang og hojde ved en
lokalplan for hele kommunen, sa vi ikke far et for massivt og fortwttet ndtryk i
vores byrum, siger Marianne Zangenberg og fortsatter:”

Kommunen erkender sdledes selv, at det tilladte byggeri vil medfore et
”massivt og fortettet udtryk i” byrummet. Det godkendte projekt er
saledes med al tydelighed ikke i overensstemmelse med lokalplanens §
9. Tvartimod adskiller det planlagte byggeri sig pa alle mader og punk-
ter fra den eksisterende bebyggelse, og giver pd ingen médder en god
helhedsvirkning.
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Det er herefter er tindrende klart, at projektet er klart lokalplansstri-
digt og kan dermed ikke godkendes uden en xndring af lokalplanens §
9.

Projektet sdledes i strid med Lokalplanen og tilladelsen er folgelig
ugyldig.

2) Forskelsbehandling, brud pé lighedsprincippet, magtfordrejning

Uanset at kommunen har erkendt, at det tilladte byggeri vil medfore et
”massivt og fortettet udtryk i” byrummet, har kommunen meddelt
byggetilladelse. Dette pa en sadan for anseger ufattelig fordelagtig ma-
de, at anseger vil vere den eneste, som far tilladelse til at opfore et
byggeri, som det ansogte. Det fremgir nemlig at ovennavnte presse-
meddelelse og referatet, at ingen andre vil fa tilladelse til noget tilsva-
rende.

Den meddelte tilladelse — sammenholdt med det varslede efterfelgende
forbud mod at enhver anden kan bygge noget tilsvarende — statuerer
saledes forskelsbehandling, et klokkeklart brud pa lighedsprincippet,
magtfordrejning og/eller dbenbar usaglig forvaltning. Byggetilladelsen
er ogsd ugyldig af denne grund.

3) DProjektet er i strid med Bygningsreglementet

Jeg vedlegger notat af 17.05.17 med bilag (bilag 4) fra Arkitekt Hans
Arboel angdende Bygningsreglementet. Som det fremgir skal den 500
m2 store kzlder medregnes i bruttoetagearealet, hvilket ansoger ikke
har gjort, og hvilket kommunen har tilladt anseger at undlade.

Det fremhaves, at bygningsreglementet normalt tolkes saledes, at kel-
deren skal folge husets aftryk. Kaelderen skal normalt have samme
storrelse som f.eks. stueetagen, hvilket ikke er tilfeldet med det god-
kendte. I det ansegte projekt er stuen pa 180 kvm, mens kalderen er
pa ikke mindre end 491 m2.

Kalderen vil angiveligt bestd af 467 kvm opvarmet kalder/garage plus
24 kvm uopvarmet affaldsrum. Dette giver i alt 491 kvm, og ikke kun
432 kvm som anfert i projektet.

Endda kan det tilfojes, at kelderens loftshojde er 1,4 m over naturligt
terren, som malt til at vere kote 1,06 til 1,1, og svarende til alle om-
kringliggende ejendomme. Ogsa dette forhold medforer, at kalderen
skal medregnes til bygningens samlede bebyggede areal.

Der henvises iovrigt til Sundvaenget Ejerlaugs udregning (bilag 5) af
byggeprocenten, idet mine klienter tilslutter sig, at den del af ”plin-
ten”, som ligger underfor stueetagen, ikke kan betragtes som kzlder pa
bygningen, og derfor skal indga i beboelses bebyggelsens areal.
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Endelig bemarkes, at udhuset (det tidligere kontor) er et indbygget
udhus. Af arealvejledningen pkt. 6.3 fremgar folgende:

Safremt udhuset er udfert med samme materialevalg som beboelsesbygningen
og bygget sammen med denne, f.eks. ved en feelles tagkonstruktion, registre-
res arealet heraf som indbygget udhus. Arealerne indgar i beboelsesbygnin-
gens bebyggede areal.

Arealvejledningen kan findes her:
http://bbr.dk/arealvejledning kap6.3/0/30

Udhuset skal derfor indga i beboelses bebyggelsens areal, hvilket ikke
er tilfeldet 1 byggeansogningen.

Bygningsreglementet overholdes sdledes ikke. Tvartimod er dette groft
tilsidesat.

Der henvises 1 samme forbindelse til Lokalplanens § 7, stk. 3, hvoraf
fremgir, at opmaling af hejde skal ske efter reglerne i Bygningsregle-
mentet. Sifremt reglerne i Bygningsreglementet ikke skal folges, forud-
sxtter dette sdledes en lokalplansendring.

Min klients arkitekt har varet i telefonisk kontakt med Kobenhavns
kommune og Lyngby-Taarbak kommune. Begge kommuner bekrefter,
at det er helt uden tvivl, at hojden skal beregnes fra det naturlige ter-
ren, og at der ikke vil blive givet dispensation til udfoerelse af en kun-
stig hevet plint, hvor hejden ift. kelderloft males.

Begge kommuner mener, at en sidan sag ville vare en klar omgielse af
BR 15, med det sigte at undgd at kelderetagen medregnes i bebyggel-
sesprocenten.

Projektet er saledes i strid med Bygningsreglementet, herunder Lokal-
planens henvisning til samme. Den meddelte byggetilladelse er folgelig

ugyldig.

4) Terraenregulering og manglende redegorelse iht. Byggelovens § 12

Af det godkendte projekt fremgir, at der skal gennemfores en generel
terrenregulering pd 22 cm.

Ovenpd terrenhzvningen skal opfores en kelder i 1,25 meters hojde.
Derved kommer gulvkvoten i stueplan op i ca. 2,5 meters hojde over
naturligt terren.

Et stueplan i denne hojde vil dels vere hevet over stueplan pa alle an-
dre byggerier i omradet og derved klart adskille sig fra omrddets eksi-
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sterende bebyggelse og dels medfere store indsynsgener for alle om-
kringliggende ejendomme.

Mine klienter foler sig meget generet af, at projektets stueplan og tet-
rasserer ligger sa hojt, at der er store indbliksgener mod mine klienters
ejendom.

Terrenhevningen af hele grunden vil ogsa vere 1 strid med den allere-
de omtalte § 9, stk. 1 i lokalplanen.

Hertil kommer, at der ikke ses redegjort for, hvorledes de omliggende
grunde, bygninger og ledningsanleg af enhver art, sikres som folge af
terrenreguleringen, jf. byggeloven § 12. Eksempelvis er der ikke rede-
gjort for, hvorledes Astrid og Ove Lauritsen Sigridsvej 23, 2900 Helle-
rup, sikres mod foreget afvanding i tilfxlde af projektets gennemforel-
se.

Endelig henvises til byggetilladelserne angiaende Sigridsvej nr. 17 B og
21. Disse er i ovrigt paberabt af kommunen i begrundelsen for tilladel-
sen.

I tilladelserne er anfort folgende:
Sigridsvej 17B (bilag 6):

14) at der ikke foretages andringer af de eksisterende terranforbold, med mindre
der foreligger godkendelse herfra.

Sigridsvej 21 (bilag 7):

21) at der ikke foretages wndringer af de eksisterende terranforhold, med mindre
der foreligger godkendelse herfra.

Der er siledes ikke 1 andre byggesager tilladt terrenregulering.
Tvertimod har kommunen fundet anledning til at indskarpe, at dette
ikke kunne foretages uden sarskilt tilladelse. Kommunen har saledes
ogsda pa dette punkt tilsidesat ligebehandlingsprincippet til gunst for
anseger og pa bekostning af alle andre.

Tilladelsen er folgelig behaxftet med adskillige vasentlige forvaltnings-
massige mangler og er dermed ugyldig.

5) Projektet er i strid med lokalplanen — taghaldning

Af lokalplanen fremgir, at taghaldningen pa bebyggelse skal vere mel-
lem 40 grader og 50 grader, men alle taghzldninger pa det ansogte
byggeri har taghaldninger mindre end 40 grader.
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Kommunen har dispenseret fra lokalplanen, og har som begrundelse
blandt andet anfort folgende:

Der er herved lagt vagt pd, at projektets tage er synlige/ markante, og at der in-
denfor lokalplanomradet i forvejen findes en rakke ejendomme, hvis taghaldning
er afvigende, berunder Sigridsvej nr. 17 B, 19 og 21, som er beliggende i umid-
delbar nwrbed af ejendommen.

For det forste bemwzrkes, at den formindskede taghxldning gor, at
byggeriet opnar et vasentligt storre volumen i forhold til sit fodaftryk
pa grunden og ogsi i forhold til de eksisterende ejendomme i omridet.

Det er siledes sardeles indgribende, at projektet er meddelt dispensa-
tion for lokalplanens regler om taghzldning, iser i betragtning af, at
det ansogte har bade en ganske usadvanlig hoj kalder og ovenpa 1 2
plan, sa bygningen reelt fremstar som 2% plan.

For det andet bemarkes, at mine klienter sammen med har anseger be-
sigtiget hele lokalplanomridet den 7. november 2017. Det var ret tyde-
ligt under denne besigtigelse, at kun en enkelt lille etplansvilla har an-
den taghzldning end den i lokalplanen foreskrevne, idet denne havde
flat tag. Alle andre villaer, herunder alle villaer i mere end et-plan, op-
fylder lokalplanens bestemmelser.

For det tredje henvises pd ny til byggetilladelserne angdende Sigridsve;j
nr. 17 B og 21 (bilag 6-7), som kommunen paberdber sig i begrundel-
sen for afgorelsen. Det bemarkes, at der i disse byggetilladelse er an-
fort, at terrenregulering ikke ma foretages. Der er siledes kun meddelt
dispensation for taghxldning, men ikke til terrenregulering.

I det projekt, som der hermed klages over, har kommunen biade med-
delt dispensation for taghaldning og tilladt terrenregulering, jf. punkt
4 ovenfor.

Kommunens byggetilladelse er dermed bade i strid med det ene og det
andet, og er endda ogsa i strid med kommunens hidtidige praksis, lige-
som begrundelsen i den paklagede afgorelse er forkert.

Der ses ikke at vaere nogen form for saglig begrundelse for, at der i si-
tuationen dispenseres fra lokalplanen. Slet ikke ndr der ogsd gives til-
ladelse til terrenregulering.

Dispensation er ikke lovligt meddelt, og projektet kan ikke godkendes
uden en @ndring af lokalplanen.

Tilladelsen er folgelig behaftet med vasentlige forvaltningsmassige
mangler og er dermed ugyldig.
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6) Projektet er i strid med hegnsloven og min klients ret angdende
feelleshegnet

Af byggeprojektet, som kommunen har meddelt tilladelse til, fremgar,
at der skal opfores dels betonmur/”gront hegn” og dels rampe i skellet
ind til min klient. Betonmuren/”gront hegn” skal tilsyneladende vare
det nye fzlleshegn, have en hejde pa 3,5 meter over naturligt terran.

Endda fremgar det af projektet, som kommunen har meddelt byggetil-
ladelse til, at mine klienter skal afgive grund til et betonfundament, der
er 30 cm bredt, og som er planlagt opfort 15 cm inden pd mine klien-
ters grund.

Det siger nxsten sig selv, at dette er totalt uacceptabelt, og det er
komplet uforstdeligt, at kommunen har meddelt tilladelse til et projekt
i dbenbar strid med hegnsloven. Forholdet er kendetegnende for
kommunens behandling af sagen i sin helhed.

Fzlleshegn skal som udgangspunkt skal vere 1,8 meter, jf. hegnslovens
§ 10, stk. 6, malt fra naturligt terren.

Safremt modparten vil opfore en betonmur/”gront hegn” ma dette ske
som et “eget hegn”, og skal folgelig overholde hegnsloven § 2, der er
affattet saledes:

Egne hegn ma ikke pdfore naboen storre ulemper end falleshegn. Som folge heraf
md egne hegn ikke have storre hgjde end falleshegn med et tilleg svarende til af-
standen fra hegnet til skellinien

Tilladelsen er folgelig afgivet i direkte modstrid med hegnsloven og er
dermed ugyldig.

7) Niveauplan

Af det godkendte projekt fremgir, at der tages udgangspunkt i hen-
holdsvis laveste og hojeste kote pd grunden, desuagtet at laveste og
hojeste kote ligger pa strandarealet, som er i bevegelse. Og uanset at
der under ingen omstendigheder ma bygges pd strandarealet.

Dette er ikke en korrekt mide at gore det pé.

Desuagtet der ikke er tale om en skranende grund indenfor diget, tager
man generelt ved beregning af hejder pa en skrinende grund udgangs-
punkt i et gennemsnit pa grunden, hvor byggeriet skal placeres, jf.
vedhzftede uddrag fra "Anvisning om Bygningsreglement 2015, SBI
anvisning 258" (bilag 8).

Koten skal saledes fastszttes der, hvor bygningen skal ligge og ikke fra
terrenforskelle andre steder pa grunden. Hojeste og laveste kote er
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rent faktisk pa strandsiden af diget, sd de kan ikke bruges til at legge
et hojere kotesnit, end hvor huset skal ligge.

Tilladelsen er folgelig ugyldig.

8) Byvggeri pd strandbredden

I det af kommunen godkendte projekt er der projekteret terrasse og
solcelleanleg pd strandbredden. Lokalplan 148 er afgrenset af diget
(ost) mod den ubevoksede og opskyllede strandbred. Enhver bebyggel-
se og anleg pa dette strandbredsomrade vil vere ulovligt.

Tilladelsen er folgelig ugyldig.

Sammenfatning

Sammenfattende kan det konstateres, at den paklagede byggetilladelse
indeholder godkendelse af

- Massivt og fortettet byggeri, der pd alle mader klart adskiller
sig fra eksisterende byggeri, hvilket er i strid med lokalplanens

§9.

- Byggeri, som ingen andre vil fa lov at opfere tilsvarende, hvil-
ket er 1 strid med de forvaltningsretlige regler.

- Opforelse af ca. 500 m2 forhojet kelder, hvilket er i strid med
bygningsreglementet og lokalplanen.

- Generel terrenregulering pa 22 cm, i ovrigt uden redegorelse
for hvorledes de omliggende grunde, bygninger og ledningsan-
leg af enhver art, sikres, hvilket er i strid med lokalplanens § 9
og byggeloven § 12.

- Taghzldning pd mindre end 40 grader, uanset at der ogsd tilla-
des terrenregulering, hvilket som navnt er i strid med lokal-
planen, forvaltningsretten, kommunens hidtidige praksis, mv.

- Opforelse af betonmur/”gront hegn” med en hojde pa 3,5 me-
ter over naturligt terren samt et betonfundament, der er 30 cm
bredt, og som er planlagt opfort 15 cm inden pd mine klienters
grund, alt i strid med hegnsloven.

- Et projekt beregnet med udgangspunkt i henholdsvis laveste og
hojeste kote pa grunden, desuagtet at laveste og hojeste kote
ligger pd strandarealet, som er i bevaegelse, og uanset at der
under ingen omstendigheder ma bygges pa strandarealet, alt i
strid med blandt anet "Anvisning om Bygningsreglement 2015,
SBI anvisning 258",

PARTNERE



ELVANG &

- Opforelse af terrasse og solcelleanleg pa strandbredden, hvil-
ket er ulovligt.

Der kan herefter ikke vare nogen tvivl om, at nzrverende klage, dels
skal tildeles opsattende virkning, og dels skal medfere ophavelse af
byggetilladelsen i sin helhed.

Alle ovennavnte klagepunkter er flere gange fremfort af mine klienter
og af andre naboer overfor kommunen under nabohoeringerne. Kom-
munen har imidlertid valgt at overhore disse, hvilket er dybt overra-
skende og klart tyder pa, at kommunen pa ingen made har foretaget en
saglig sagsbehandling, men tvaertimod har behandlet ansoger usedvan-
ligt venligt, pa bekostning af alle andre i lokalomradet, szrligt mine
klienter, der er allernermest nabo.

Bilag:

Bilag 1: Byggetilladelse af 04.12.17

Bilag 2: Kommunens pressemeddelelse

Bilag 3: Referat af byplansudvalgsmedet den 20.09.17

Bilag 4: Notat af 17.05.17 med bilag fra Arkitekt Hans Arbel
Bilag 5: Sundvaenget Ejerlaugs udregning af byggeprocenten

Bilag 6: Byggetilladelse Sigridsvej 17B

Bilag 7: Byggetilladelse Sigridsvej 21

Bilag 8: Anvisning om Bygningsreglement 2015, SBI anvisning 258

Med venlig hilsen

Lars Bastholm
Advokat
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