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Dato:
Deres ref: Var ref (saksnr): 200814623-10  Saksbeh: Geril Enger Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: CHARLOTTE ANDERSENS Eiendom:  36/296/0/0
VEI 13C
Tiltakshaver:  Ole Woxen Adresse: Charlotte Andersens vei 13 C, 0374
OSLO
Soker: Arkitekt Gamst AS Adresse: Maltrostvn. 26 B, 0786 OSLO
Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: Oppfering

KLAGE OVER PLAN- OG BYGNINGSETATENS AVSLAG PA SOKNAD
OM OPPFORING AV VINTERHAGE - DISPENSASJON FRA
REGULERINGSPLAN

Byggesak- innstilling til bydelsutvalget

Plan- og bygningsetatens avslag pa sesknad om oppfering av vinterhage er paklaget av ansvarlig
soker, Arkitekt Gamst AS v/ Arne Gamst.

Klager anferer at det foreligger ”szrlige grunner” som kan forsvare en dispensasjon fra regulert
maksimum utnyttelsesgrad pa tomten.

Klagen anbefales ikke tatt til folge.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak 26.11.03, sak
420.

UTDYPENDE SAKSFREMSTILLING

Gjeldende regulering og eksisterende forhold

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger i reguleringsplan S-4220, vedtatt 15.03.2006
(Smahusplanen). I henhold til reguleringsbestemmelsene § 10 bokstav a kan det tillates inntil 24% bebygd
areal (BYA) pa den enkelte tomt.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 6003.05.58920

Vabhls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.ur.: 971 040 823 MVA
Ralc Y64 Cantmim Talafal-o- N AQ 1IN O T
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Seknad om rammetillatelse

Seoknaden er datert 17.12.2008 og omfatter oppfering av halvtemperert vinterhage i glass- og
panelkonstruksjon som tilbygg til bolig. Vinterhagen inneholder peis og har utvendig pipe. Oppgitt areal er
16 m2.

Charlotte Andersens vei 13 er bygget ut med rekkehus med BYA inntil 44 %. Ansvarlig seker har beregnet
at omsgkte eiendom i nr. 13 C har en utnyttelsesgrad pa omkring 27 %, og at vinterhagen vil medfere en
utnyttelse pA BYA 30,5 %.

En tillatelse til tiltaket krever dispensasjon fra gjeldende reguleringsbestemmelse § 10 bokstav a om
maksimum utnyttelsesgrad, 24%. Ansvarlig seker anferer i den forbindelse at tomten har en lavere faktisk
utnyttelse enn omkringliggende eiendommer. Vinterhagen vil ikke vere synlig fra atkomstveien, og
naboene har samtykket til tiltaket.

Avslag
Plan- og bygningsetaten avslo seknaden i vedtak av 17.02.2009. Etaten vurderte at det ikke foreligger
serlige grunner som kan forsvare en dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan.

Klage
Ansvarlig soker, Arkitekt Gamst AS v/Arne Gamst, paklaget avslaget rettidig i brev av 10.03.2009. Klager
fastholder at vilkarene for dispensasjon er oppfylt.

Klager anforer at det stadig er vedtatt strengere reguleringsplaner for omradet med hensyn til maksimum
utnyttelsesgrad, og at eiendommene gjennomgaende har hgyere utnyttelse enn hva som er tillatt etter
gjeldende plan som ble vedtatt i 2006. Omsokte eiendom utmerker seg med en lavere faktisk utnyttelse enn
omkringliggende eiendommer, og dette ber vektlegges i dispensasjonsvurderingen. Videre fremheves det
at naboene har samtykket til tiltaket, og at tiltaket ikke vil bli synlig fra veien. Klager mener at et avslag
innebarer forskjellsbehandling. Avslutningsvis bemerkes det at tiltaket ikke er ment som en utvidelse av
boligarealet, og at tiltakshaver har et behov for en overtekket uteplass.

Utsatt iverksetting av vedtak
Det er ikke aktuelt & gi klagen oppsettende virkning i det seknaden er avslatt.

Plan- og bygningsetatens vurdering og anbefaling
I anledning klagen har etaten sett narmere pé sokers beregning av utnyttelsesgrad, og dette kommenteres
innledningsvis.

I folge GAB-registeret har aktuelle eiendom et areal pa 441m2. Huset star oppfert med 80 m2. Garasjens
storrelse er ikke registrert, men er i planweb ca. 25 m2. Videre skal det beregnes plass til parkering pa
terreng, 18 m2. Dette gir en BYA pé ca. 27,9 %.

Omswokte vinterhage gir etter ovennevnte en BY A pé ca. 31,4 % mot oppgitt 30,5 % i soknaden. Gjeldende
reguleringsplan angir en maksimum utnyttelsesgrad pa 24 %, og tiltaket krever folgelig dispensasjon.

Plan- og bygningsloven § 7 gir mulighet til & dispensere fra reguleringsplan dersom det foreligger serlige
grunner. For at lovvilkaret “serlige grunner” skal vare oppfylt ma det foreligge spesifiserte, klare grunner
som etter en nermere konkret vurdering veier tyngre enn de hensyn som bestemmelsen skal ivareta.
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Hensynene bak reguleringsplanens bestemmelser om maksimum utnyttelsesgrad er & sikre en kontrollert
og begrenset fortetting i Oslos smadhusomrader.

Klager bemerker at aktuelle boomréde allerede er tett bebygget, og at omsekte eiendom har en lavere
faktisk utnyttelse enn omkringliggende eiendommer. Etaten bemerker at i en slik situasjon er det s&rlig
viktig 4 vere tilbakeholden med & dispensere for nye tiltak. Det er nettopp reguleringsbestemmelsens
intensjon 4 begrense fortettingen i smahusomréder som allerede har en hoy utnyttelse, samt & sikre en
kontrollert fortetting i omrader som er mindre utbygd. Dette for & sikre god bokvalitet i form av
tilstrekkelig uteareal, luft og lys mellom bygningene og vegetasjon.

Videre bemerker klager at det ma anses som en serlig grunn at tiltaket ikke vil til sjenanse for naboene
eller synlig fra veien. Herunder fremheves det at naboene har samtykket til tiltaket. Etaten bemerker til
dette at bygningsmyndighetene skal foreta en selvstendig vurdering av eventuelle naboulemper som
tiltaket kan medfere ut fra en starre helhetsvurdering. Eiendommen og omrédet er allerede er tett utbygget,
og etaten vurderer at en ytterligere fortetting i form av en vinterhage pa denne eiendommen vil vaere
uheldig.

Klager mener ogsa at et avslag pa seknaden innebarer usaklig forskjellsbehandling, i det
naboeiendommene allerede har en hoyere utnyttelse enn omsgkte eiendom. Til dette bemerker etaten at det
er gjeldende reguleringsplan som er bestemmende for bygningsmyndighetenes vurdering av seknaden.
Undersekelser viser for gvrig at det ikke er registrert godkjente tiltak eller innvilgende dispensasjoner i
naromradet etter gjeldende plan som ble vedtatt i 2006.

Etter ovennevnte gjenstar tiltakshavers anfarte behov for overbygget terrasse som eventuelt grunnlag for &
innvilge dispensasjon. Dette er imidlertid ikke et sarskilt forhold ved denne eiendommen som kan veie
tyngre enn de hensyn som reguleringsplanen skal ivareta.

Plan- og bygningsetaten fastholder etter ovennevnte at det ikke foreligger “sarlige grunner” i denne saken
som kan forsvare en dispensasjon fra gjeldende reguleringsbestemmelser § 10 bokstav a.

Plan- og bygningsetaten anbefaler at klagen ikke tas til folge.

Forslag til vedtak

Bydelsutvalget ved Bydel Vestre Aker finner ikke grunn til 4 omgjere Plan- og bygningsetatens avslag av
23.03.2009 om 4 ikke gi dispensasjon fra gjeldende reguleringsbestemmelse § 10 bokstav a hva gjelder
maksimum utnyttelsesgrad pa tomten.

Klagen fra Arkitekt Gamst AS v/Arne Gamst anbefales ikke tatt til folge.

Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjorelse.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Ny
&v\' ag'@
Malvin Bjorgy ril Enge

avdelingsdirekter seniorradgiver
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Vedlegg:
1. Seknadsmaterialet

2. Situasjonskart

3. Reguleringsbestemmelser
4. Tegninger

5. Avslag

6. Klage

Kopi til;
Arkitekt Gamst AS, Maltrostvn. 26 B, 0786 OSLO, gamstas@gmail.com
Ole Woxen, Charlotte Andersens vei 13 C, 0374 OSLO
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Arkitekt Gamst AS
Maltrostvn. 26 B
0786 OSLO
gamstas@gmail.com

Dato: "4 7 FEB. 7009

Deres ref: Vir ref (saksnr): 200814623-3 Saksbeh: Mariann Dalseth Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: CHARLOTTE ANDERSENS Eiendom:  36/296

VEI 13C
Tiltakshaver: Ole Woxen Adresse: Charlotte Andersens vei 13 C, 0374
OSLO
Seker: Arkitekt Gamst AS Adresse: Maltrostvn. 26 B, 0786 OSLO
Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: Oppfering

AVSLAG PA BYGGES@KNAD - CHARLOTTE ANDERSENS VEI 13 C

Svar pé seknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 93

Seknaden avslis i medhold av pbl § 31 nr. 1 det tiltaket strider mot § 10 i reguleringsbestemmelser
til S-4220.

Seknaden omfatter oppfering av vinterhage som tilbygg til bolig. Tiltaket er pa 16m2, og er oppgitt -
av ansvarlig soker 4 medfore en skning i %BYA pa 3,5%, fra navaerende 27% til 30,5%. Maksimalt
tillatt grad av utnytting for eiendommen er 24%.

Det er sokt om dispensasjon fra sterste tillatte %BYA, som fastslatt i § 10 i S-4220, i medhold av pbl
§7.

Det foreligger ikke protester til ssknaden.

Tiltaket avslis da det er i strid med gjeldende regulerings bestemmelse § 10. Det foreligger ikke,
etter etatens oppfatning, serlige grunner for dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak av 06.05.97,
sak 220, jfr. byrddsvedtak av 27.06.97, sak 1425.

Det vises til Deres sgknad om rammetillatelse datert 17.12.2008.
Seknaden:
Seknaden omfatter oppfering av halvtemperert vinterhage i glass- og panelkonstruksjon, som tilbygg til

bolig. Vinterhagen inneholder peis, og har utvendig pipe. Vinterhagen er oppgitt & veere 16m?2 stor.

Gjeldende plangrunnlag:
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger i reguleringsplan S-4220, vedtatt 15.03.2006.

Plan- og bygningsetaten Besaksadresse: Sentralbord: 02180 ~ Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  Org.nr.: 971 040 823 MVA
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Estetiske krav:

Plan- og bygmngsetaten skal pése at ethvert byggetiltak skal tilfredsstille estetiske krav i seg selv og i
forhold til sine omglvelser jfr. pbl § 74 nr. 2 og §§ 6 og 7 i reguleringsbestemmelsene, S-4220.
Eksisterende bygning pa eiendommen er et rekkehus oppfort i 1986. Bygget har liggende panel, smérutete
vinduer og halvvalmet tak. Det omsokte tiltaket tar opp i seg elementer fra moderhuset ved at det er delvis
kledd med liggende panel, og har en liknende takutforming., samtidig som det bryter med det eksisterende
ved 4 ha store glasspartier. Variasjonen av viderefering av eksisterende elementer og tilfering av elementer
som bryter med det eksisterende gir et noe uryddig inntrykk.

Dlspensaswner
Tiltaket er i strid med reguleringsplan og er avhengig av dispensasjon for & kunne tillates.

Plan- og bygningslovens, PBL § 7 gir mulighet til & dispensere fra lov, vedtekt, forskrift og planer dersom
det foreligger szrlige grunner. For at lovvilkéret “s&rlige grunner” skal vare oppfylt, ma det foreligge
spesifiserte, klare grunner som etter en na@rmere konkret vurdering veier tyngre enn de hensyn
bestemmelsene skal ivareta.

I medhold av plan- og bygningslovens § 7 er det sokt om dispensasjon fra reguleringsbesterﬁmelsene,
vedrerende maksimalt tillatte %BYA, fra 27% til 30,5%.

Som sarlige grunner oppgis av ansvarlig seker at:
¢ Eiendommen er lavere utnyttet enn naboeiendommer
e Vinterhagen er ikke synlig fra vei, eller til sjenanse for naboer
e Det foreligger ingen protester til tiltaket

Hensynet bak denne bestemmelsen er blant annet & serge for lys og luft mellom bygninger, samt & bevare
apenhet og grenne arealer i boomrédene.

Vedrerende anforing om at omsgkte eiendom er lavere utnyttet enn naboeiendommer anser Plan- og
bygningsetaten at dette taler for en restriktiv holdning til ytterligere & oke tomtens BYA. Det er ikke, i
Plan- og bygningsetaten sine arkiver, registrert at det er innvilget dispensasjon fra S-4220 heller p&
naboeiendommer. Det anses ikke som en szrlig grunn for 4 oke tomtens BYA at tiltaket ikke kan sees fra
vei. Helhetsinntrykket av tomten allikevel er at den er tett bebygd. At naboer ikke protesterer kan ikke
anferes som en szrskilt grunn da hensynet bak bestemmelsen ogsé er & ivareta en onsket fremtidig
utvikling med hensyn p4 fortetting. En ytterligere dispensasjon vil siledes vare uheldig. Tiltaket,
uavhengig av dispensasjonforholdet, skal ikke medfare vesentlig ulempe for naboen. Det omsekte tiltaket
medforer okt fortetting pa en tomt som allerede overskrider kravet til bebygd areal pa tomten. Lys og luft
mellom bygninger, samt dpenhet og gronne arealer anses 4 bli svekket av tiltaket.

Plan- og bygningsétaten konkluderer med at det ikke foreligger overvekt av hensyn som taler for & kunne
gi den omspkte dispensasjon, og at det derfor heller ikke foreligger serlige grunner for & kunne innvilge
dispensasjon etter plan- og bygningslovens § 7.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:

Det omsgkte tiltak er vist som et tilbygg til hovedhuset, i form av en vinterhage som innbygger en del av et

allerede begrenset uteareal. Eiendommens %BYA er p& 27,5% i dag. Et tilbygg vil siledes medfere en
ytterligere overskridelse av tillatte BYA med 3,5%. Plan- og bygningsetaten har vurdert at det ikke er

anfort serlige grunner som taler for en overskridelse av BYA, slik at dispensasjon ikke kan innvilges.
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Tiltaket er dermed i strid med gjeldende regulering og mé avslés.

Eventuell ny soknad:
Da eiendommens BYA allerede er overskredet kan ikke Plan- og bygningsetaten se noen nzrliggende
lgsninger for videre utvikling av tomten.

Gebyr:
Faktura p2 avslagsgebyr er tilsendt i hht gebyrregulativet.

Klageadgang: '
Dette vedtaket kan paklages. Frist for 4 klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se
vedlagte orientering.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter

Enhet for Bolig Vest
-’
isbeth Nord ariann Dalseth
A enhetsleder saksbehandler
Vedlegg:

Orientering om klageadgang

Kopi til:
Ole Woxen, Charlotte Andersens vei 13 C, 0374 OSLO
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KLAGE PA AVSLAG TIL FYLKESMANNEN.
e 36/296 CHARLOTTE ANDERSENS VEIT3CTTIEBYGG™ OVERDEKKET UTEPEASS—

Tlltaket er behandlet av Oslo kommune plan og bygningsetaten, og meddelt avslag i vedtak
datert 17.02.2009. Vedtaket er begrunnet med:

Tlltaket ansees som TILBYGG boareal og skal medregnes i utnyttelsesgrad

Det ng 1kke dlspensaSJon fra umyttelsesgraden

~ Planog bygmngsetaten ﬁnnerheller mgen dlSPCnSaSJOIlS- S
- ggknader fornaboeiendomimer. . ;U non e a0 T

o,

UTNY'ITELSE
S-4220 er gjennom en serie vedtak gltt slqerpede krav t11 utnyttelse I 1986 var det adgang til
28% utnyttelse for sterre tomter. Utnyttelsen er senere redusert ved at parkering er gitt stadig
" gkende andel av utnyttelsen, samt atadgang til heyere utnyttelse for sterre tomter er fjernet.
Derved er opprmnellg 28% utnyttelse trinn for trinn gket til beregmngsme551g opptll 44%, t11
tross for at det 1kke ha.r skjedd endnnger ved bebyggelsen _

Ang]eldende tomt er romshg, hvor BYA t11 tross for de skjerpede beregmngsregler fortsatt er
en av de'laveste i omradet med 27%. Derfor er det da heller ingen naboer eller gjenboere som
finner noe som helst grunnlag for & protestere pa tiltaket som ikke innebarer noen genanse.

Det forehgger séledes en sa:rhg grunn t11 a godkj enne tlltaket nemlig naboenes samtykke.

PBE’s anfgrsel om at naboene 1kke har sakt dlspensaSJon for utnyttelsen som stadig har ekt
! pa grunn av rcgelendrmger for beregningen har sin dpenbare begrunnelse: Utnyttelsen var
+ lovlig 08 godkjent av PBE i 1986 (Selv om den bhr 44% i dag.)

S _\Y

Det forehgger mgen samfunnsmesmg mteresse som begrunnelse for avslaget




' FORSKJELLSBEHANDLING.

_Ved sin praksis med & godkjenne nabobebyggelse som idag har BYA 44%, samtidig som de
nekter dispensasjon til 30,5% for en vesentlig storre tomt, innebeerer dette

. forskjellsbehandling etter forvaltningsloven.

- Selv om PBE utever forvaltningsmessig skjonn, er det ikke adgang til en s grov
forskjellsbehandling av tomteeiere innenfor samme naboskap. Det vil i s4 fall bety en
_betydelig forfordeling av enkeltpersoner pa bekostning av klageren.

ESTETISKE VURDERINGER

. PBE anforer at tiltaket pa noen punkter skiller seg fra vaningshusets arkitektur. Til tross for at
takform og materialbruk er viderefart, vil glass som levegger skille seg ut arkitektonisk
" hevder PBE. Til dette anferes at PBE nesten ikke har noen ansatte med arkitektfaglig
" kompetanse, mens underiegnede har p‘ﬁl&iﬁ"e’ﬁ‘aktiﬁ‘fr’i‘W?Ojbl'ént“an'rret‘med'prosjektering-——* —
~ av ca 200 individuelle eneboliger/ smahus.
- PBE’s pastander bygger pa en sjablongmessig arkitekturforstaelse som er fremherskende hos
Vestetiske” forstisegpaere uten kompetanse, som er gitt mye bestemmelsesrett i Osloomrédet.

. FORTETTING

 Tiltaket er byggemeldt oppfert pa klagerens terrasse. Klageren har ingen overdekket uteplass
som kan forlenge sesongen og den tid som kan tilbringes ute i haven. Det er hans behov og
hans prioritering og ensker som ligger til grunn for seknaden. Behovet fremkommer ogsa av

_ vaningshusets arkitektur, med smérutede vinduer som gir lite lysinnslipp og utsyn.

" At PBE skal overprove klagerens behov og ensker synes derfor urimelig, i en slik grad at man
kunne fristes til 4 karakterisere vedtaket som inngrep i privatlivets fred.

PRIMZR ANFORSEL

" Tiltaket er ikke ment som en utvidelse av boligarealet. Hensikten er et overdekket
uteoppholdsareal med mye glass og kontakt med haven. Vinterlagring frostfritt av srbare
planter har ogsé vart et enske. Tiltaket er saledes ikke vinterisolert eller anvendelig for

_ helérsbruk. Mot huset er det isolerglass og vinterisolerte vegger.

P4 denne bakgrunn mé det vzre feil avgjerelse fra PBE’s side & underlegge tiltaket full

: utnyttelsesgradberegning.

- Med vennlig hilsen
. Arkitekt Gamst AS

Arne Gamst
Sivilarkitekt MNAL




