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RAMMETILLATELSE - HEGGELIVEIEN 47

Svar pa sgknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 93. Vilkdr for igangsetting

Seknaden omfatter oppfering av tremannsbolig. Nytt bruksareal BRA 545 m?, totalt BRA 755 m’.

I medhold av plan- og bygningslovens §§ 93 a og 95 nr 1 godkjennes ssknaden; vedlagt tegning nr.1,
2,3,4,5, 6 og 7, utsnitt av reguleringskart med Plan- og bygningsetatens pategning av 22.08.05,
utomhusplan og for evrig pa de vilkar som er nevnt under.

I medhold av plan- og bygningslovens § 7 gis det dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan S-3591
vedrerende maks tillatt meneheyde samt reguleringsformal,

I medhold av plan- og bygningsloven § 7 er det gitt dispensasjon fra samme lovs § 67 vedrsrende
veiplikten. Vedtaket er betinget av at tinglyst veierkleering foreligger.

I henhold til vegloven §§ 40 - 43 godkjennes avkjerselsplanen. Se vilkar.
Det foreligger protester til seknaden.
Tiltaket tillates ikke igangsatt for det foreligger igangsettingstillatelse.

Igangsettingstillatelse kan ikke gis for fullstendig seknad etter pbl. § 94 nr. 1, forste og annet ledd er
innsendt og undergitt nedvendig kontroll.

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; samt etter myndighet tildelt etaten i Oslo kommunes
forskrift om behandling av produksjonsavfall, vedtatt i Oslo bystyre 15.11.95.

Bortfall av tillatelse
En tillatelse gjelder i 3 ar. Tiltaket ma veere satt i gang innen 3 ar, ellers faller tillatelsen bort. Ved seknad
etter § 93 begynner fristen & lepe fra den dag tillatelsen er meddelt tiltakshaver, ved mindre tiltak etter § 86
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a fra den dag melding er sendt kommunen, ved enkle tiltak etter § 95 b ved utlep av 3-ukersfristen og en
dispensasjon fra den dag den er meddelt tiltakshaver, jfr. § 96, 3. punktum.

Seknaden:

Seknaden omfatter oppfering av tremannsbolig. Boligen oppferes i 2 etasjer, loft og kjeller. Parkering for
6 biler i underliggende garasje under terreng og 25% av parkeringskravet er dekket med oppstilling pa
terreng. Nytt bebygd areal 290 m?, totalt BY A 410 m®. Beregnet grad av utnytting som folge av tiltaket
BYA=238Y%.

Det sokes om dispensasjon fra pbl § 67 vedr veiopparbeidelseskravet. Det sekes 1 tillegg om dispensasjon
fra reguleringsbestemmelsenes § 4 vedrerende maksimal tillatt menehayde og for biloppstillingsplass over
reguleringslinjen/veigrunn.

Spesielle forhold:

Eksisterende bebyggelse pa eiendommen bestar av enebolig og garasje/uthus oppfert omkring 1914. Det
forutsettes av garasjen og boligens floy mot @st rives i forbindelse med nyoppfaringen.

Eksisterende bolig pa eiendommen har en meneheyde pa noe over 10,5 m og det omsekte tiltak en
gjennomsnittlig meneheyde pa 9,7 m.

Jf kommunens GAB-register er eiendommens brutto tomteareal 2000 m’ — reg.vei = netto 1722 m2.

Gjeldende plangrunnlag:

Gjeldende reguleringsplan er S- 3591, reguleringsplan for smahusomrader i Oslos ytre by, vedtatt
25.06.1997, med endring av hele § 4, vedtatt 13.06.2001, og endring av hele § 11, vedtatt 30.06.2003.
For eiendommen tillates boligbebyggelse med tillatt bebygd areal (BYA) pé inntil 28 % av netto tomt, og
med gesimsheyde 8 m og menehoyde 9 m.

Byggetomten:

Eiendommen ligger i et etablert villastrek pd Smestad i bydel Ullern. Omkringliggende bebyggelse er
preget av forholdsvis ulik bebyggelse, men omréadet har tydelig sméhuskarakter. Karakteristisk for omradet
er relativt store bygninger med beregnet meneheyde som overstiger gjeldende plankrav pa 9,0 m.
Terrenget faller svakt mot servest med tilherende atkomst fra Heggeliveien.

Estetiske krav:

Nybygget faller fint sammen med omkringliggende bebyggelse og tilfredsstiller rimelige skjennhetshensyn
i seg selv og i forhold til omgivelsene, slik loven krever. Lovfestede estetiske krav er ivaretatt gjennom
kvaliteter i tiltakets egen utforming og plassering. Plan- og bygningsloven samt reguleringsplanens krav til
estetikk og tilpasning anses ivaretatt; jf PBL § 74.2 og reguleringsbestemmelsenes § 3.

Beliggenhet og heydeplassering:
Heydeplasseringen definert som SH (topp gulv) fastsettes til kote + 51,56.

Ansvarlig prosjekterende ma sjekke at krav som stilles til avkjerselens stigningsforhold kan oppfylles, kir.
godkjent avkjorselsplan. Avkjerselen m4 tilpasses eksisterende og fremtidig vei.

Dette tiltak krever pavisning av beliggenhet i plan og heyde. Utfering av pavisning skal gjennomfores av
kvalifiserte foretak. Oppmaélingsteknisk prosjektering av dette tiltaket skal basere seg pé kvalitetssikret
prosjekteringsgrunnlag, dvs. kvalitetssikrede koordinater for eiendoms- og plangrenser, utarbeidet av Plan-
og bygningsetaten.
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I forbindelse med oppmalingsteknisk prosjektering skal fagomradene PRO/KPR 115.3 belegges med
ansvarsrett.

Avkjsrselsplan
er godkjent (kfr vegloven §§ 40 — 43) pa felgende vilkar:
o Avkjorselen skal vaere opparbeidet i henhold til godkjent plan fer brukstillatelse gis.
e Brukeren av avkjerselen er pliktig til & vedlikeholde avkjerselen, slik at kravet til fri sikt
opprettholdes. Jfr. Vegloven § 43.
s Det er ikke tillatt 4 lede overflatevann ut pa offentlig vei.
e Ved etablering av avkjersel over groft, er soker pélagt 4 sikre drenering ved 4 etablere rer i groft,
eller annet som sikrer vanngjennomstremningen.
o Eventuell nedsenking av kantstein og legging av rer mé utfores i henhold til Samferdselsetatens
normer.

Bemerkninger: Siden Heggeliveien her har en urimelig stor reguleringsbredde i forhold til opparbeidet vei
er frisikt malt 4,0 meter fra eksisterende kjorebanekant.

Protester/bemerkninger:

Det foreligger bemerkninger fra Sameiet i Guldbergs vei 5 i brev datert 13.04.05. Det anfores at man
mener at prosjektet strider imot den generelle fortetningspolitikk i Oslo Kommune. Prosjektet pd
eiendommen vil medfere svaert mye stoy og ubehageligheter i byggeperioden. Videre at bygget synes 4
veere i disharmoni med den generelle bebyggelse i omradet, bygningen vil skape innsyn pa deres eiendom
og at man er kritisk til at det sekes dispensasjon for meneheyde pd 9,7 m som vil sperre for naverende
utsikt og ta vekk store deler av ettermiddags- og kveldssol fra deres eiendom. Til sist anfores at bygget vil
virke veldig dominerende i den eksisterende bebyggelsen og at man antar at et prosjekt av dette format vil
redusere verdien pa deres eiendom og felgelig gjere det vanskelig 4 avhende eiendommen i byggeperioden
dersom noen skulle gnske det.

Ansvarlig sekers/tiltakshavers kommentarer til protester:

Det foreligger tilsvar til protesten datert 24.05.05 med anforsel at man kan ikke se at noen av deres
innvendinger er relevante i forhold til saksbehandling etter plan- og bygningsloven. Videre anfores at
bygningen i Guldbergs vei 5 har en beregnet moneheyde pa 12,54 m og ligger i en avstand pa 15 m fra den
omsekte bebyggelsen og diagonalt plassert.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til protester:

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for sm&husomrader i Oslo ytre by, med reguleringsbestemmelser
og retningslinjer (S-3591). I tettbygde strek, som her, er det paregnelig at det settes 1 verk tiltak som
medfarer ulempe for naboeiendommene. Omsekte tiltak er en tremannsbolig oppfert med 2 etasjer, loft og
kjeller. Ulempen tiltaket anses & medfere for protesterende nabo i form av tapt sol og lys anses ikke vere
av en slik art eller tyngde at tiltaket ikke kan godkjennes. Etatens syn er at omrédet har varierende
bebyggelsesmenster, og at den omsekte bygningens plassering ikke bryter med eksisterende omgivelser da
disse bygningene ikke er plassert i en planmessig orden i forhold til hverandre, eller i forhold til
nabogrenser eller veier. Fotavtrykkene til omsekt bygning er godt forenlig med fotavtrykkene til
omkringliggende smahusbebyggelse. Tiltakets plassering i forhold til nabogrenser ligger innenfor lovens
avstandskrav. Det omsekte tiltaket anses ikke 4 bryte med en arkitektonisk helhetsvirkning i forhold til
eksisterende omgivelser, da denne fra fer er varierende. Det anferes at nybyggets form og sterrelse sterkt
vil bryte med eksisterende bebyggelse slik at den vil fremstd som fremmedelement. Eksisterende
bebyggelse i omradet har et variert arkitektonisk uttrykk bade hva gjelder volumoppbygging, formsprék og
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materialbruk. Plan- og bygningsetaten har vurdert prosjektet som godt gjennomarbeidet i forhold til
fortetting i smahusomrader. Det oppfyller etter etatens syn gjeldende krav til god estetisk utforming bade i
seg selv og i forhold til tilpasning til omradets bebyggelse.

Spersmalet om verdiforringelse er et privatretislig forhold og er Plan- og bygningsetaten uvedkommende
idet etaten ikke tar stilling til privatrettslige forhold. Se for @vrig kommentarer under avsnitt “Plan- og
bygningsetatens samlede vurdering og Spesielle forhold™.

Ansvar og kontroll:
Funksjoner og fagomréder som definert i kontrollplaner er belagt med godkjenning av ansvarsrett.

Dispensasjoner:

Tiltaket er i strid med reguleringsplan/plan- og bygningsloven og er avhengig av dispensasjon for & kunne
fa rammetillatelse.

Plan- og bygningslovens, pbl § 7 gir mulighet til & dispensere fra lov, vedtekt, forskrift og planer dersom
det foreligger szrlige 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
bestemmelsene skal ivareta. Kommunen star imidlertid fritt til 4 avgjere om dispensasjon ikke skal gis,
selv om det foreligger s@rlige grunner.

I medhold av plan- og bygningslovens § 7 er det sekt om dispensasjon fra gjeldende regulering S-3591
med hensyn til maks tillatt meneheyde og plassering av en biloppstillingsplass over
reguleringslinjen/veigrunn.

Som serlige grunner oppgis av ansvarlig seker at i forbindelse med planlagt utbygging ensker man a
oppfere en bygning med meneheyde 9,7 m idet eksisterende omkringliggende bebyggelse er
gjiennomgéende heyere enn den maksimalheyden som er beskrevet i plan. Videre anfores at det eneste
huset som har lavere beregnet mencheyde enn det omsekte er gnr 4/bnr 250 som er ca 30cm lavere, ellers
er alle de andre heyere. Videre anfersler vedrerende plassering av en biloppstillingsplass over
reguleringslinjen er at Heggeliveien ikke er opparbeidet i full bredde og at en reguleringsbredde pa 15,0 m
er uaktuell.

Hensynet bak regulert maks tillatt mgneheyde er 4 regulere bygningens hoyde. Tiltak skal ikke vaere til
urimelig ulempe for naboer, og en skal pase at disse beholder/ far tilsvarende kvaliteter som tiltaket
innebzrer.

Plan- og bygningslovens § 70 nr.1 angir en maksimal menehgyde pa 9,0 m pa de enkelte hus og
godkjennelse av sgknaden er derfor betinget av dispensasjon fra plan- og bygningsloven. Omsgkte prosjekt
har en mencheyde pd 9,70 m. Plan- og bygningsetaten viser til at det i forslaget til endringer av
sméhusplanen er angitt at det ber gis tillatelse til oppfering av bygninger med beregnet monehoyde over
9,0 m i omrader hvor den eksisterende bebyggelsen gjennomgéende er heyere enn den maksimalhayden
som er beskrevet i planen. Overskridelsen fra 9,0 til 9,7 m ma derfor anses relativt liten i forhold til at
eksisterende omkringliggende bebyggelse er gjennomgéaende heyere enn den maksimalhoyden som er
beskrevet i plan. Videre aksepteres plassering av 1 biloppstillingsplass pd veigrunn idet veigruppen i Plan-
og bygningsetaten i forbindelse med godkjenning av avkjerselsforholdene har uttalt at Heggeliveien her
har en urimelig stor reguleringsbredde i forhold til opparbeidet vei (en frisikt malt 4,0 meter fra
eksisterende kjorebanekant) og at siden en reguleringsbredde pa 15.0 m er uaktuell.

P4 bakgrunn og med henvisning til de anferte szrlige grunner, jf punktet ovenfor om dispensasjon, finner
etaten at det i dette tilfellet foreligger en overvekt av szrlige grunner for a gi dispensasjon, jf plan- og
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bygningslovens § 7. Plan- og bygningsetaten konkluderer med at det foreligger serlige grunner som taler
for 4 kunne gi den omsekte dispensasjon etter plan- og bygningslovens § 7.

Det gis midlertidig dispensasjon fra plan- og bygningslovens, PBL § 67 vedr. veiplikten (opparbeidelse av
Heggeliveien).

Begrunnelse: Veiforholdene til og langs eiendommen er tilfredsstillende pr. i dag. Tiltaket nadvendiggjer
derfor ikke veiopparbeidelse i henhold til pbl § 67.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:

Omspkte boligprosjekt gir en beregnet grad av utnytting %-BYA pa 22,8% mens regulert maks %-BYA er
28%, maks menehoyde er 9,7 m mot regulert 9 m, maks gesimsheyde er 7,7 m mot regulert 8 m. Hustypen
er karaktermessig og pr. “definisjon” smahus. Prosjektet er godt gjennomarbeidet og oppfyller gjeldende
krav til god estetisk utforming bade i seg selv og i forhold til tilpasning til omradets bebyggelse som har et
til dels sammensatt formsprak og menster. Etaten vurderer at omsekte nybygg har samme sméhuskarakter
som den ovrige bebyggelsen og tilfredsstiller rimelige skjennhetshensyn bade i seg selv, i forhold til
omgivelsene og er godt tilpasset omradets bebyggelse.

Under henvisning til det som er anfort under respektive avsnitt og i avsnittet “dispensasjoner” finner Plan- .
og bygningsetaten 4 kunne godkjenne tiltaket.

Avfall:

Med hjemmel i Oslo kommunes forskrift om produksjonsavfall palegges tiltakshaver & sortere og behandle
bygge- og anleggsavfall etter retningslinjer gitt av Oslo kommune. Plan for avfallshandtering, som
dokumenterer at nevnte palegg vil bli oppfylt, skal godkjennes for igangsettingstillatelse kan gis.

Varsel om tvangsmulkt:
Dersom avfall fra byggetiltaket behandles i strid med godkjent plan for avfallshandtering, kan Plan- og
bygningsetaten ilegge tvangsmulkt med hjemmel i forurensningslovens § 73. En slik tvangsmulkt vil minst

veere av en slik storrelse at det oppveier den fortjeneste som er oppnadd med avfallshandtering i strid med
bestemmelsene.

Igangsettingstillatelse:
Tiltaket tillates ikke igangsatt for ansvarlig seker/samordner har fatt igangsettingstillatelse. Vedtak om
igangsettingstillatelse kan ikke fattes for falgende vilkér er oppfvlt:

1. Dokumentasjon i henhold til §§ 18 og 19 i forskrift om saksbehandling og kontroll (SAK) skal
foreligge.

2. Avfallsplan for behandling av bygningsavfall ma innsendes for godkjenning.
3.Tinglyst veierklering (kfr pbl § 67) ma foreligge.

4 Forhandsuttalelse fra Vann- og avlepsetaten (VAV) ma foreligge
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Dette vedtaket kan paklages. Frist for & klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se

vedlagte orientering.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Apen by team 1
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Katja Béer Inger Jul Hahsen

For avdelingsleder saksb¢handler

Kopi til:
Tiltakshaver (med faktura uten vedlegg)

Kopi til: Sameiet Guldbergs vei 5 v/Anders Kapstad, Guldbergs vei 5, 0375 Oslo
Sameiet Guldbergsvei 5, v/Hilde Helene Rustad, Guldbergsvei 5, 0375 Oslo

Vedlegg:

Godkjente seknader om ansvarsrett

Godkjente tegninger og utsnitt av reguleringskart

Veierklering til tinglysning i 3 eksemplarer med veiledning om tinglysning
Forskrift om produksjonsavfall

Retningslinjer for behandling av bygge- og anleggsavfall

Skjema for avfallsplan og sluttrapport

Orientering om klageadgang.



