KAPITEL 2 — NAR DU SKAL BYGGE OM

Vejledning vedr. ombygning, renovering, forbedringer etc.

Vores kvarter er omfattet af en bevarende lokalplan, Lokalplan nr. 221, som Kebenhavns Kommune har udarbejdet i
samrad med Husejerforeningen. Formalet med planen er at opretholde omréidet som boligomrade og at sikre
bevaring af den eksisterende byggeforeningsbebyggelse, idet den har sarlige kulturhistoriske og arkitektoniske
kvaliteter. Lokalplanens bestemmelser skal derfor overholdes. Bestemmelserne er uddybet i Husejerforeningens
facade- og haveregulativ, bide mere detaljeret og forklarende. Regulativerne er besluttet pa Husejerforeningens
generalforsamlinger og skal ogsd overholdes.

Derudover gelder Erhvervs- og Byggestyrelsens Bygningsreglement (BR18) (se de folgende sider).

Det betyder, at man i nogle tilfalde skal soge om byggetilladelse. Detfor, inden I gér i gang med reparationer eller
andringer af hus eller have, s las de relevante afsnit i lokalplanen og regulativerne. Man kan komme gruelig galt af
sted med @ndringer, som umiddelbart kan synes rationelle og fornuftige, men ved nzrmere eftertanke, og hvis vi alle
gjorde det samme, kunne ga hen og @ndre vores kvarter til noget mere almindeligt og vk fra den sxrlige
kulturhistoriske veerdi, det har i dag.

Hvornar skal jeg soge?

For renovering eller ombygning skal I sarligt lese lokalplanens § 5 og § 6. Der ma ikke @ndres noget uden
Kobenhavns Kommunes tilladelse, kun hvis man er helt sikker pa at overholde bestemmelserne i § 6, stk. 2 — 5. Det
handler om, at tag, brandkamme, kviste, nedlobsror, skorstene, murveark, alle vinduer, porte, dore, salbanke, pudsede
partier m.v. ikke ma ndres i form, detaljer, materiale eller farve og heller ikke tilfojes f.cks. antenner, paraboler,
karnapper, skilte eller udhuse. Alle 2ndringer kraever i princippet dispensation fra lokalplanen.

Kig ikke pa naboens ejendom - andres @ndringer eller tilfojelser kan vare foretaget for lokalplanen blev vedtaget (i
juni 1993), og kan derfor vare lovlige, ogsa selv om de er i strid med nuvarende bestemmelser.

Under visse forudsztninger er der mulighed for at f.eks. endre butiksvinduer til dannebrogsvinduer, lave gardadgang
fra stueetagen, opseztte franske altaner mod géirden, skifte tag etc. For at vare pa den sikre side, anbefaler vi fra
bestyrelsens side, at du sender dit projekt til kommunen til godkendelse.

Hvad angir veje og haver bestemmer lokalplanen, at vejlinjerne ikke ma andres og at forhaverne i sidegaderne og
langs siderne af torvet i Kildevaldsgade skal opretholdes som haver og forblive hegnet jf. §§ 4 og 7 i lokalplanen. I
Kildevaldsgade skal man have Kobenhavns Kommunes (som vejbestyrer og lokalplanmyndighed) godkendelse og i
sidegaderne bidde kommunens og husejerforeningens (ejer) godkendelse, hvis man vil bruge af vejareal eller zndre
hegnstypen.

Udvidelse eller nyanlaeg af haver i vejarealer i Kildevaldsgade og Landskronagade kraever dispensation fra lokalplanen
hos Kebenhavns Kommune Teknik og Mll](aforvalmmgen TME, Omride for Bygninger, og tilladelse fra TMF, Trafik
og Vej, https://www.kk.dk/borger/parkering-trafik-og-veje /trafik-og-veje /soeg-tilladelse-til-vejaendringer . Forhor
dig evt. hos bestyrelsen, om det er muligt og om hvordan du lettest griber sagen an.

Hvornar der skal soges om byggetilladelse, kan du se pa Kebenhavns Kommunes hjemmeside under Bolig og
Byggeri, https://www.kk.dk/borger/bolig-og-byggeri/byggetilladelse/ tjek-om-dit-byggeri-kraever-byggetilladelse og
vejledningen om bevaringsvardigt byggeri, https://www.kk.dk/bevaringsvaerdi-byggeri .

Her er ogsi angivet hvilke byggearbejder, du blot skal anmelde til kommunen.

Hvorfor skal jeg sege? (Hvorfor skal mine @ndringer vaere lovlige?)

Fordi det pd mange mader kan blive dyrt at lave ombygninger/renovetinger det viser sig at vaere i strid med
Bygningsreglement, lokalplan eller facaderegulativ.
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Det kan vare svart at gennemskue Bygningsreglementets krav, ikke mindst fordi tommelfingerreglen lyder, at det
ikke kraever tilladelse at bygge om i huse som vores. Men alle reglerne og kravene galder ikke desto mindre, ogsa
selvom der ikke skal soges, og det er dig selv som bygherre der hafter for at kravene er overholdt.

Nir det gaelder ombygninger, der forringer brandsikringen, zendrer konstruktionsforhold og eger boligatealet, skal
der skaffes en byggetilladelse.

Det gaelder for eksempel, hvis der skal indrettes et nyt badevarelse i huset. Det indebaerer konstruktionsmessige
forandringer, si som etablering af en stobt og vandtat etageadskillelse.

Onsker du at fjerne veggen eller dor til trapperummet og stuen (uanset hvilken etage) er brandreglerne i spil, og du
skal soge tilladelse.

Vil du tilfoje en kvist ud mod baghaven, oges husets boligareal, og du skal sege tilladelse. Det samme gzlder hvis du
vil indrette et badevarelse i kalderen; det oger boligarealet og der skal soges tilladelse.

Vil du udgrave kalderen, kan der vare krav om tilladelse hvis boligarealet oges. Men der kan ogsé udlese krav om
tilladelse, at huset - eller nabohuset/husene - er to-familichuse.

Ovennzvnte er blot eksempler pd ombygninger/projekter, hvor der ofte er begiet fejl, fordi det antages at der ikke
kreves tilladelser.

Nar det gaelder lokalplanens bestemmelser, kan kommunen pdlegge en husejer at lave et udfort arbejde om, hvis
bestemmelser i lokalplanen ikke er overholdt. Det kan f.eks. betyde at nye vinduer eller udvendige dore skal
afmonteres og erstattes.

Endelig er der kravene i foreningens regulativer, der er forpligtende for husejeren. Ethvert medlem af foreningen - og
bestyrelsen - er ifolge servitut berettiget til at forlange bestemmelserne overholdt, og det kan i yderste konsekvens
betyde at et krav om genopretning rejses som civilt sogsmal.

Det er derfor at bestyrelsen kraftigt anbefaler at du benytter professionel ridgiver, nar du overvejer ombygninger
og/eller renoveting af elementer i dit hus. En professionel ridgiver kan - og skal - skabe klathed om der skal soges
tilladelser, hvad der skal seges om og hvor der skal soges.

Det er ikke kun for at spare dig for besvaer, @rgelser og mer-omkostninger, hvis der udferes noget forkert.
Det er ogsa for at undga ubehagelige og bekostelige overraskelser, hvis du bliver pélagt at oprette et projekt, der er
forkert udfort, eller hvis f.eks. dit forsikringsselskab tager forbehold for deekningen.

Og det er for at forebygge, at ejendomsmaegler og konsulenter i forbindelse med et salg af huset pataler forhold der
overtreder regler og krav, og konstaterer at forholdene skal udbedres inden et salg kan gennemfores, eller hvis den
nye kober onsker at lovliggere tidligere ulovlige =endringer.

Hvordan skal jeg s;ztge'->

Man seger via https://ww : ; ; adels
sende det der kaldes en planmatsmg foresp@rgsel til mailadressen: bygnlnger@kk dk.

Skitser projektet ud fra vilkarene i lokalplanen og regulativerne, og send derefter en ansegning til Kebenhavns
Kommune, TME. Vedlxg en tegning, f.cks.. 1 1:100, og beskriv fremgangsmaden og oplys materiale og farvevalg,
Send gerne et foto pa det, der skal laves om og, hvis muligt, et foto af det, der skal sattes op.

Skriv matrikelnummer, adresse, mailadresse og evt. pa hvilket telefonnummer I kan nas i dagtimerne. Hvis I ikke ejer
ejendommen, skal kommunen ogsd have en fuldmagt underskrevet af ejeren.

Skriv pd hvilke punkter der eventuelt soges om dispensation fra Lokalplan nr. 221. Jo klarere projektet er belyst, desto
hurtigere kan kommunen give et svar.
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Hvor skal jeg soge?

Kobenhavns Kommune har oprettet et faelles kundecenter for byggeri m.v., hvor alle ansogninger skal sendes til. Det
gxlder bade dem, der handler om vejareal, lokalplanomrade, byggetilladelse og anmeldelse af byggearbejder.
Ansoegningerne stiles til:

TME, Omréde for Bygninger

Brug kontaktformularen pa siden https://wwwkk.dk/bevatingsvaerdi-byggeti

Omride for Bygninger

Njalsgade 13

2300 Kobenhavn S

33 66 52 00 - telefontid man-fredag 9-16.

Foruden ®ndringer af husene, gzelder det ogsd @ndringer af havearealer indenfor lokalplanomradet, dvs. 1
Kildevzldsgade og i sidegaderne.

Hyvis du har planer om forandringer af havearealer i sidegaderne til Kildevaldsgade, skal du foruden at ansege i
kommunen ogsa soge hos Husejerforeningen, idet forhaverne her er fzlleseje.

Vores veje er offentlig vej. Alle sporgsmal om vej og fortov rettes til
https:/ /www.kk.dk/borger/parkering-trafik-og-veje/trafik-og-veje /soeg-tilladelse-til-vejaendringer.

Alle ansegninger skal sendes via byggeti og miljo (https://www.bygogmiljoe.dk/) til TMF, der sotger for at alle
tilladelser fra kommunen indhentes.

Bygningsreglement (BR18)

Her far du en kort introduktion til Bygningsreglementet (BR18). Laes mere om reglementet pa Bolig- og
Planstyrelsens hjemmeside: https://bygningsreglementet.dk/ Reglementet galder for alle huse med en bolig til
helirsbeboelse, herunder rakkehuse. Reglementet gaelder, selv om en del af huset anvendes til sidanne former for
erhverv, som sedvanligvis udeves i forbindelse med en bolig.

Ifolge reglementet kan ombygninger og andre forandringer inde i bygningen, hvis der ikke sker en udvidelse af arealet
eller facaderne, ske uden byggetilladelse og anmeldelse til kommunen. Disse byggearbejder skal heller ikke
feerdigmeldes til kommunen. Betingelsen er altsd, at man ikke udvider boligarealet; dvs. at tilfojelse af ekstra kvist mod
gird eller indretning af toilet eller baderum i keelder ikke kan ske uden ansegning af kommunen.

Er du i tvivl, ber du sege. Selv om byggearbejderne ikke skal anmeldes, skal de alligevel overholde
bygningsreglementets bestemmelser.

Man kan altsé ikke slakke pd kravene. Ansvaret for, at alt er i orden, ligger alene hos bygherren. Hvis man ikke
overholder bygningsreglementet, kan det ogsd give problemer i forhold til forsikringsselskab, kreditforening, bank
m.v.

Ibrugtagningstilladelse

De byggearbejder, der kraever byggetilladelse, skal fardigmeldes til byggemyndighederne.

Efter besigtigelse fra Kobenhavns Kommune udstedes ibrugtagningstilladelse. Den er bevis p4, at ombygningen
anses for lovligt udfort i henhold til Bygningsreglementet. Ibrugtagningstilladelse er nodvendig at have ved salg,
lintagning m.v.

Nabohgring

I henhold til bygningsreglementet - ogsd smahusreglementet - skal man have tilladelse fra sine naboer, sifremt der
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foretages visse bygningsaendringer mindre end 2.5 meter fra skel. Dette gzelder blandt andet trapper til have og
franske altaner.

Husejerforeningens rolle ved ansggninger

For kommunen giver en tilladelse, skal bestyrelsen for Husejerforeningen i reglen hores. Det galder i tilfzlde af
ansegning om indretning af butik eller kontorlokale i hjornehusenes stueetage, zendringer i bebyggelsens fremtraeden,
herunder skift af farve eller materiale, opsatning af abent vindfang og overdekning over hoveddore, skilte og
reklamer, ndring af hegn, jf. lokalplanens § 12.

Bestyrelsen for Husejerforeningen har i den forbindelse ikke myndighedsbefojelser, men skal hores. Bestyrelsen
betragter lokalplanen som et vilkar, der pabyder alle os husejere at passe pd bydelen og dens kvaliteter.

Bestyrelsen anbefaler derfor ikke Kobenhavns Kommune, husejere eller andre, at lokalplanens bestemmelser bliver
dispenseret eller ignoreret; heller ikke nér en husejer onsker @ndringer eller forbedringer pa og omkring sit hus, som
kan vare forstdelige, men som er i strid med lokalplanen og foreningens regulativer.

Om handverkere

Mange vedligeholdelsesarbejder kan udferes af husejeren selv - hvis han/hun har den nedvendige hindverksmassige
viden. Visse opgaver, som for eksempel VVS og el-arbejder, krever autorisation, og ma kun foretages af firmaer med
en sadan.

Skal man tilkalde hindveerkere er det en god idé at forhere sig hos andre husejere, om de har gode erfaringer med
specielle firmaer. Sog evt. efter andres erfaringer med handveerkere pa hjemmesiden,
https:/ /www.strandvejskvarteret.dk/dit-hus/haandvaetkere-og-raadgivere

Bestyrelsen kan/vil ikke anbefale hindvarkere.
For at undga xrgetlige og ofte kostbare uoverensstemmelser med hindvarkerne, efter udfort arbejde, er det
formalstjenligt at have klare aftaler om arbejdet.

HUSK! Se altid efter i lokalplanen og i Husejerforeningens regulativer om arbejdet er tilladt
Ved mindre vedligeholdelsesarbejder bor folgende enkle regler overholdes:

- Gor dig klart, hvad der skal laves og skriv det eventuelt ned

- Taen overslagspris - eventuelt et tilbud (hvis opgaven er let definerbar), og det skal helst vaere skriftligt.

- Forlang, at hindvarkerens regning er specificeret, si det klart fremgar, hvad der er medgéet af arbejdstimer,
materialer, transport m.v.

- Regningen bor forst betales, nir arbejdet er afsluttet.

Ved storre vedligeholdelsesarbejder eller moderniseringsopgaver skal man ga mere grundigt til verks: For
handvarkeren kontaktes

- Gor dig klart, hvad der skal laves.

- Lav en tegning og/eller en specificeret beskrivelse.

- Sporg Husejerforeningens bestyrelse eller byggemyndighederne om de pétenkte arbejder er tilladt.

Hyvis der skal indhentes byggetilladelse eller en dispensation fra lokalplanen, bor arbejdet forst igangszttes efter
myndighedernes accept. Bemeark at selv om kommunen skulle dispensere fra lokalplanen skal arbejdet stadig veere i
overensstemmelse med foreningens regulativer

Sorg for, at handvarkeren bliver gjort bekendt med lokalplanen, regulativer og byggetilladelsens betingelser.

Indhentning af tilbud

- Forlang altid skriftligt tilbud - pa grundlag af tegninger og beskrivelser.

- Houvis der onskes tilbud fra flere end to forskellige hindvarkerfirmaer - pa det samme arbejde - skal arbejdet
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udbydes efter Licitationslovens bestemmelser og en fagmand - arkitekt/ingenior bor nok kontaktes.

Valg af handvarker

Nir flere tilbud skal bedemmes, bemark da, om prisen er eksklusive eller inklusive moms, og hvilke forbehold,
der eventuelt er taget. Forbehold kan vare forskellige hos forskellige firmaer, der tilsyneladende giver pris pa det
samme arbejde. Det er derfor ikke altid den mindste pris, der nedvendigvis er billigst.

Vear sikker pa, at den valgte handverker er tilsluttet et fagligt ankenzvn.

Kontrollet, at det skriftlige tilbud opfylder alle onsker indeholdt i tegning og/eller beskrivelse, og at
betalingsbetingelserne er acceptable.

Hvis du onsker at udfore visse dele af arbejdet selv eller levere materialer, skal det fremga af tegningerne eller
beskrivelsen, og det bor ogsa fremga af handvarkerens tilbud.

Accepter det valgte tilbud skriftligt og - hvis det ikke fremgar klart af handveaerkerens tilbud, indskriv da i
accepten start- og afslutningstidspunkt for arbejdets udferelse.

Undlad - under arbejdets udforelse - at ndre ved de aftalte opgavers omfang. Hvis det er nedvendigt pa grund
af uforudsete omstaendigheder, bor @ndringen aftales med et nyt tilbud eller som minimum et overslag over
ekstraarbejdet.

Efter arbejdets afslutning
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Betalingen bor som regel forst ske efter arbejdets afslutning,

Ved storre arbejder vil handvarkeren nok forlange en a conto aftale.

A conto betalingen bor da ske efter nedfeldede aftaler, og det skal péses, at det udferte arbejde modsvarer
betalingen.

Ved betaling for indkebte materialer til brug for byggearbejderne, skal man sikre sig, at materialerne er til stede
pa stedet - for betalingen.

For den sidste del af betalingen, skal man selvsagt sikre sig, at arbejdet er udfort som beskrevet/aftalt, og hvis
der skal foreligge ibrugtagningstilladelse, at en sidan kan udstedes.

Er der - efter arbejdets udforelse - anker med hensyn til pris eller kvalitet pa det udforte arbejde, skal man altid
forsoge at afklare dette ved direkte forhandling med hindvarkeren.

Lader dette sig ikke gore, kan der rettes henvendelse til ankenzvnet for det pigzldende fag - forudsat, at
handvarkeren er tilsluttet dette.
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