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86/252/0/0 - Petersbakken 5 - Tilbygg - Oppdeling bolig - uttalelse

Vi viser til dokumentasjon av 17.06.26, oversendt til statsforvalteren med kopi til

Verneforeningen.

Opplysninger om saken

Det er spkt om rammetillatelse og dispensasjon for ombygging av en enebolig til 3 boenheter.
Huset skal rehabiliteres og bygges om bade ut- og innvendig i forbindelse med tiltaket. Utvendig
endring bestar av fasadeendringer, utskiftning av kledning, rehabilitering av pipe, tilbakefgring av

tidligere veranda med etablering av ny altan.
Det er sgkt om fglgende dispensasjon:

o dispensasjon fra krav om reguleringsplan ved opprettelse av ny boenhet i
omraderegulering for gamle Drgbak (§ 3.1). Det er spkt om dispensasjon for oppfering

av to nye boenheter.

Det spkes ogsa om unntak fra TEK for tiltak pa eksisterende bebyggelse med hjemmel i plan- og
bygningslovens § 31-4. 2

Verneforeningens vurdering av byggesaken

Verneforeningen er glad for at huset til Peters blir satt i stand og at grunnen under huset na er

sikret.

Villa Sommerro ble bygget rundt &r 1900 og var kunstner Wilhelm Otto Peters bolig fra 1923 til
han dgde i 1935. Han satte preg pa huset, og sporene finnes fortsatt.

Dagens bolig har et stort mangfold av ulike vinduer som baerer preg av en endring over tid, men
hvor viktig kunstnerisk utsmykking i form av blyglassvinduer har veert bestemmende.

Det sgkes om & bytte samtlige vinduer med unntak av buet vindu i trapperom. Dette for a fa
bedre funksjonalitet, isolasjon og for a fa et mer stilrent uttrykk.

Verneforeningen vil bemerke fglgende:

- Det er veldig viktig og fint at buet blyglassvindu i trapperom (vindu nr. 11) blir
ivaretatt.

- Fire fags blyglassvindu (vindu nr. 3) som viser de fire arstidene ma ogsa tas vare pa og
ma ikke tillates endret.

- To fags blyglassvindu (vindu nr. 9) ma ogsa tas vare pa og ma ikke tillates endret.
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- Alle nye vinduer ma utfgres som koblede sidehengslede vinduer med

giennomgaende smale sprosser i ytterste glass.

Vi vurderer at et litt brokete bilde av ulike vindusformer og stgrrelser representerer bygningens
historiske egenart og at vinduene nr. 3 og 9 kan bevares i sin opprinnelige form selv om gvrige
vinduer blir endret.

Verneforeningen er positive til at utgangsderene blir tatt vare pa og brukt. Vi har ingen
merknader til utvidelse og endring av glassveranda, veranda og balkong. Utvidelse og endring av
stgttemur og utvendig trapp er ogsa helt akseptabelt etter vare vurderinger.

Verneforeningen har ingen innvendinger mot at det gis unntak fra TEK for eksisterende
bebyggelse for bevaring av eksisterende trapp.

Dispensasion fra krav om regulering

Det sgkes om dispensasjon fra reguleringsplanens krav til detaljplan for etablering av ny boenhet.
Her spkes det om to nye boenheter.

Sgknaden er begrunnet med:

- @konomi, en reguleringsprosess er kostbart og ressurskrevende

- Boligen har en sentral plassering, og det er behov for flere mindre boliger

- Det er gnskelig fra et sosialt perspektiv a tilrettelegge for stgrre variasjon av beboere

- | kommuneplanens samfunnsdel 2019-2031 fremgar det at en av kommunens
overordnede strategier er 3 gke etablering av boliger i sentrum, og naert sentrum.

- Oppdeling av boligen i flere boenheter optimaliserer eksisterende areal uten behov
for utvidelser i fotavtrykk, noe som ogsa er mer baerekraftig

- Flere boenheter kan skape gkt aktivitet i omradet, bidra til flere skattebetalende
innbyggere, og gi pkonomisk baerekraft for eiendommen.

Verneforeningens vurdering av dispensasionen

Verneforeningen vi sterkt frarade at det gis dispensasjon fra plankravet for etablering av til
sammen tre boenheter pluss anneks pa eiendommen. Det er satt av kun en parkeringsplass pa
eiendommen da reguleringsplanen ikke har krav til parkeringsplasser pa egen eiendom. Det
argumenteres med at trafikken til eiendommen ikke vil gke nar det ikke vil vaere mulig & parkere der.
Men dette betyr jo ikke at trafikkforholdene ikke ma vurderes. Tre boliger vil frembringe mer trafikk
enn en, selv om det ikke kan parkeres pa eiendommen. En utvidelse av antall boliger vil pavirke
trafikken og parkeringspresset i Jgrnsebakken, og ma vurderes ngye.

Teknisk forskrift har et krav om minst 5 m2 sportsbod per boenhet som skal vaere lett tilgjengelig
for lagring av sykler barnevogner osv. Vi kan ikke se at dette kravet verken er adressert eller ivaretatt i

sgknaden.

Det er oppfart sosiale og demografiske argumenter som grunnlag for seknad om dispensasjonen.
Det eksisterende boarealet i Petersbakken 5 vil, etter verneforeningens vurdering, ikke vaere stgrre
enn normalbehovet til en moderne barnefamilie for langsiktig etablering. De tre boenhetene som
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utbygger skisserer, vil hver for seg ha betydelig mangler for langsiktig etablering, eksempelvis behov
for lagring og biloppstillingsplass. En detaljregulering vil bidra til 4 avdekke slike mangler.

Verneforeningen viser til de strenge lovkravene til at hensikten bak bestemmelsene ikke blir
vesentlig tilsidesatt.

| dispensasjonssgknaden kommer det frem falgende pastand: «/ kommuneplanens samfunnsdel
2019-20231 fremgar det at en av kommunens overordnede strategier er & gke etablering av boliger i
sentrum, og naert sentrum.»

Verneforeningen finne lite i kommuneplanens samfunnsdel som understgtter pastanden om en
overordnet strategi for gking av boliger i sentrum. Planen oppfordrer derimot til en satsing pa
boligutvikling i byutviklingsplanen for Seiersten, Ullerud og Dyrlgkke. Verneforeningen viser blant
annet til felgende sitat fra planen:” Gjennom omrddeplanen for Seiersten, Ullerud og Dyrlgkke
(Byutviklingsplanen) skal det utvikles en sammenhengende og klimavennlig by mellom Dyrlgkke og
Gamle Drobak med attraktive naerings- og boligomrader. Byutviklingsplanen skal stgtte opp under og
styrker Drgbaks rolle som kommunesentrum og Gamie Drobak”

Verneforeningen stgtter fullt ut denne strategien.

Det argumenteres ogsa med at en reguleringsplan krever mye ressurser fra tiltakshaver og
kommune. Dette kan ikke benyttes som et argument for a gi dispensasjon, ifglge statsforvalters
tidligere uttalelse i Osloveien 26.

Det er ogsa vist til at tilsvarende dispensasjoner er gitt tidligere i omradet uten at disse er
konkretisert. Verneforeningen er ikke kjent med at tilsvarende dispensasjoner er gitt, og er redd for
hvilken presedens denne omsgkte dispensasjonen kan gi.

Verneforeningen vil derfor sterkt frarade at en dispensasjon fra krav om regulering blir innvilget,
og mener at antall boenheter ma reduseres.

Med vennlig hilsen

Gl
Eva Tanm Hilde Grevskott Larsen
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