Kommentar fra Kvernaas 2005-01-15
Til
NABOER i hht. nabolista.

Kolbotn, 15.01.2005.
UTSIKTSVEIEN 32 - RAMMESØKNAD NY BOLIGSEKSJON. ORIENTERING.
I fbm. ovennevnte prosjekt ble det den 29.06.04 dels utlevert direkte, dels utsendt rek. nabovarsel i hht. nabolista.
Ved fristens utløp den 02.08.2004 var det innkommet fire merknader til byggeplanene. Vi har i samarbeide med byggherren gjennomgått merknadene og på flere punkter bearbeidet prosjektet, bl.a. for å imøtekomme enkelte av de anmerkede forhold.
Anmerkningene har i hovedsak kommentert byggets utforming og i følge nabo i syd berøving av utsikt. I et forsøk på å skape litt distanse til sommerens hete engasjement, valgte bygg​herren å utsette innsendingen av selve saken til etter årsskiftet.
Når saken nå innsendes så vil vi fremholde at bearbeidingen av prosjektplanene har medført kun positive justeringer (sett i forhold til innkommene merknader) ved at:
plassering, atkomst og byggutforming samsvarer i hovedsak med tidligere varslet prosjekt, men
· bygget har blitt lavere
· byggets grunnflate er redusert
altanene bearbeidet til mindre format og øket avstand til nabo i syd utomhusplan forutsetter terrengbearbeiding og beplantning som skal gi bedre skjerming mot nabo i vest
Vedlagt følger illustrasjoner som tilleggsdokumentasjon og til orientering.
Med vennlig hilsen KVERNAAS  ARKITEKTER AS
Kjell Kvernaas MNAL/NPA.
Gjenpart til     Oppegård kommune. Byggesakskontoret Guro og Christian Bjøntegaard
Vedlegg.
UTSIKTSVEIEN 32
GNR 40 BNR 122

SØKNAD OM RAMMETILLATELSE

NABOBEMERKNINGER.

Kommentar til innsigelse fra nabo: Utsiktsveien 34.1410 Kolbotn. Gnr 40 bnr 747 Hjemmelshaver Anne Lise Daastøl.
Merknadene som blir kommentert her er datert Kolbotn, 30. juli 2004. og undertegnet av hjemmelshaver. Merknadene behandles i den rekkefølge de fremsettes i merknadsdokumentet.
Nabovarsling.
Nabovarsel ble utsendt som rekommandert sending den 26.06.04 til hjemmelshaver, etter at varslet ble avvist ved personlig fremmøte av tiltakshaver.
Hjemmelshavers representant Arno Mong Daastøl fremsatte kritikk til nabo varslingstids​punktet og frist for innsigelse - i hovedsak begrunnet med ferieavvikling. Ved brev av 02.07.04 ble samtlige naboer i hht. nabolisten varslet om at fristen for evnt. bemerkninger ble forlenget til 02.08.04. Nabovarslingen anses således å være gjennomført på forskriftsmessig måte. Det er for øvrig kun Daastøl som har fremsatt kritikk til varslingen.
1
Tvilsom bruk av regel om tomannsbolig.
Å legge en åpen carport og et åpent "tak" mellom to vidt forskjellige hus av enebolig-karakter og kalle det en tomannsbolig, er en tøyning av reguleringsbestemmelsene til bristepunktet.
Etter forslagstillerens syn er det ikke grunnlag for å hevde at utformingen strider mot reguler​ingsbestemmelsens § 3 b, hvor det heter : som tomannsbolig regnes to bygninger med en boenhet i hver som sammenkjedes med bod garasje og lignende.
At den nye boligseksjonen har et annet formutrykk enn opprinnelig bolighus er betinget av flere forhold - som tomtedisposisjonen, fysiske begrensninger og bestrebelser på å finne frem til et godt og tjenlig helhetsgrep for eiendommen.
2
Nybygget strider mot krav om tilpassing til omgivelsene.
Nybygget vil klart stride mot reguleringsbestemmelsenes krav om tilpassing til omgivelsene.
a)
Nybygget vil fremstå som en tre-etasjers boligblokk og dermed som et dramatisk fremmedelement i området.
Bygget er utformet med tre etasjeplan - bl.a. betinget av tomtefallet, en situasjon og løsning som det finnes flere eksempler på i området. Byggets vestfasade og deler av nordfasaden får en gesimshøyde på 8,0 m og største fasadelengde er 9,7 m + altanutbygg på 3.2 m. Med de nevnte mål og med et BYA-areal på 76 m2, mener vi at det ikke er grunnlag for å denne karakteristikk av det byggemeldte prosjekt.
b) Området samlet fremstår med et godt helhetlig preg.
Området er i stor grad preget av variert bebyggelse, med til dels store variasjoner mht. til karakter(tidsuttrykk),volumstørrelser, høyder og arealutnytting (tetthet bebyggelse). Her finnes også gode eksempler på løsninger som har løst terreng- og stedstilpassing på en for-bildelig måte. Eiendommens eksist. bebyggelse ble etablert ca 1930 tallet og er et eksempel på ettertidens til dels uheldige utvikling i denne delen av området mellom Utsiktsveien og Bekkeli veien..
Daastøl gjør et stort nummer av at det nye bygget vil "sprenge formatet" og ved sin volumutforming og materialbehandling virke som et fremmedelement i dette området. Vi ser det slik at nettopp stedet og dets fysiske betingelser har formet bygget - dog med et annet resultat enn nabohusene, men et hus av vår tid som legger seg godt til rette / situasjonen og med respekt for sine omgivelser. Etter vårt skjønn blir her for snevert å sette fasadelengder, takform og materialer som betingelser og mal for områdeutvikling og byggeskikk.
c) Arkitektonisk tilfredsstillende

Samlet bygg vil bestå av to vidt forskjellige hus uten indre sammenheng.

Vi mener at det vil være direkte uheldig å gjenta eller bygge videre på eksist. byggs form og beliggenhet. Ny seksjon bør løses som et "selvstendig" volum som forholder seg til byggetomta, atkomst og naturlige orientering. Volumets form og knappe grunnareal tar godt vare på luftigheten mellom bebyggelsen og vil samlet virke mindre dominerende enn om tradisjonstanken skulle legges til grunn. Forskjelligheten i anleggets oppbygging og organi​sering forteller noe om steds historie, fysiske rammebetingelser og at det nye bidrar til at eiendommen samlet fremstår med gode totalløninger - forkjellighet kan ikke alene fremføres som argument for manglende stedstilpassing.
d) Godt tilpasset eksisterende terreng.
Det som anføres her omhandler i hovedsak volumets form og format: 9 m høyde, massiv firkantet kasse og bygget opp terrenget på sørsiden - synsinntrykk -en boligblokk i tre etasjer.
Det er riktig at bebyggelsen medfører terrengarrondering mot syd og vest, samt oppfylling mellom denne og Utsiktsveien. Mot syd er dette også ønskelig bl.a. for å utligne noe av den til dels voldsomme utfyllingen som er foretatt på naboeiendommen i syd. Vi hadde gjerne sett at dette kunne vært gjennomført med en bedre arrondering i felles eiendomsgrense, noe som er avhengig av naboers vilje til samarbeide. All eksist. vegetasjon bla. med furu og bjerk vil bli beholdt. Mot vest fylles terrenget opp med en moderat beplantet skråning ned mot Bekkeliveien 41, bl.a. for å skjerme og dempe virkningen av bebyggelsen sett herfra. Slik vi ser det så er det gode argumenter for å foreta denne moderate terrengarronderingen. Terrenget former bygget - med tre plan mot vest og ett plan mot øst. Ved å unngå saltak -med møne den ene eller andre veien, dempes høydevirkningen ytterligere.
3 Nybygget strider mot krav om utnyttelse og gesimshøyde.
Grunnlaget for de merknader som anføres her er justert i forhold til de tegninger som fulgte nabovarslet. Byggets totalhøyde er redusert slik at gesimshøyden nå er 5,9 m og maks-høyden mot vest tilsvarende redusert til 8,0 m. Byggets utforming kommer således ikke i strid med regulert gesimshøyde på 6,0 m. I fbm. innsendingen av rammesøknaden og denne behandlingen av nabomerknadene, vil naboene - til orientering, få tilsendt komplett sett i mål 1 : 100 av de tegningene som følger søknaden + tilhørende fotomontasjer.
4 Dramatisk ensidig utforming av nybygg.
Nybygget vil dramatisk påvirke særlig nabo i sør (Daastøl) ved å fremstå som en massiv kasse mot nord
og er den part som berøres mest av den valgte kledning...
Her legges frem fotoillustrasjoner/montasjer som skal visualisere det Daastøl beskriver som sperring av utsikt. Illustrasjonene bygger på feil grunnlag og ansees som et forsøk på å godtgjøre påstanden om at: nybygget utforming fremmer ensidig utbyggers fordel på etablerte naboers bekostning.

Ved befaring på stedet den 7. juli redegjorde arkitekten for Daastøl om dette og at vi i fbm. byggesøknaden ville legge frem tilsvarende og korrigerende illustrasjoner som ville bekrefte de forhold som ble drøftet. Som vedlegg til søknaden følger tilsvarende fotomontasjer bl.a. med utgangspunkt i Daastøls egne motiwalg, samt det bildet som ledsaget det stor sommer-oppslaget i Østlandets Blad.
Påstand om tap av verdi.
Daastøl fremlegger vurdering av verditap utarbeidet av to uavhengige takstmenn. Begge har kommet frem til at en utbygging som planlagt vil medføre et verditap på kr. 500.000,-.
Vi stiller oss kritiske til at takstmenn MNTF lar seg engasjere i en slik sak - og å foreta en taksering av såkalt verdiforringing av eiendom, uten å korrigere for tilsvarende problemstilling hvis dette skulle medføre at nabos eiendom derved ikke skulle kunne utbygges.
For øvrig merker vi oss at de to takstene med hensyn til markedsverdi - etter utbygging på nabotomta, settes til kr. 3,5 henholdsvis til 4,3 mill.
Kolbotn, 15.01.2005. KVERNAAS ARKITEKTERAS
Kjell Kvernaas MNAL/NPA
Gjenpart med vedlegg til Anne Lise Daastøl f
Guro og Christian Bjøntegaard.
Vedlegg
