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KLAGE OVER PLAN- OG BYGNINGSETATENS AVSLAG PA SOKNAD
OM DELING. DISPENSASJON FRA REGULERINGSPLAN.

Delesak- innstilling til bydelsutvalget

Plan- og bygningsetatens avslag pa spknad om deling er paklaget av Per Thormod Skogstad
v/Advokat Ola Mzzland.

Klagen gir i hovedsak ut pa at deling av eiendommene er en fradeling til uendret bruk. Videre
mener klager at reguleringsplanens § 12 kommer ikke til anvendelse i denne saken. Klager mener
ogsa at Plan- og bygningsetaten har lagt feil stgrrelse pa uteoppholdsarealene til grunn.

Klagen anbefales ikke tatt til fglge.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak 26.11.03 sak
420 viderefgrt i bystyrevedtak av 17.06.2009 sak 201,

UTDYPENDE SAKSFREMSTILLING

Gjeldende regulering og eksisterende forhold

Eiendommen omfattes av reguleringsplan S-4220 vedtatt 15.03.2006, og er avsatt til byggeomride for
boliger. Reguleringsplanen tillater maks 24 % utnyttelse. Videre setter reguleringsplanen krav om
minstestprrelser pa uteoppholdsarealene. Deler av eiendommen er ogsa regulert til annet veiareal og
omride regulert i tidsrekkefglge (areal avsatt kommunalteknisk anlegg) i reguleringsplan

S- 4494, vedtatt 27.01.2010.

Eiendommen er i dag pa ca. 1545 m?. Eiendommen ligger helt inntil Dag Hammarskjglds vei (Ring 3). .
Sgknad om deling

Sgknad om deling i Olav Hegnas vei 25 ble mottatt av Plan- og bygningsetaten den 23.05.2011. Det er
spkt om 3 fradele en parsell pa ca. 815 m2. Av dette arealet vil ca. 138 m? bli ekspropriert til veiareal av

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 1315.01.01357
Vahis gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 2349 1000 Org.nr.: 971 040 823 MVA
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Statens vegvesen. I tillegg er ca 170 m* midlertidig regulert til anleggsomride i forbindelse med de
pagaende veiarbeidene i Dag Hammarskjglds vei. Det er sgkt om dispensasjon fra reguleringsplanens krav
om 250 m? uteoppholdsareal for den omsgkte fradelte eiendommen og dispensasjon fra reguleringsplanens
tillatte utnyttelse.

Merknad

Statens vegvesen har kornmet med en merknad til nabovarselet. Merknaden gér i hovedsak ut pa at arealet
som er regulert til midlertidig anleggsomrade ikke kan benyttes til parkeringsareal. De anfgrer at til
opparbeidelsen av Dag Hammarskjglds vei er det ikke bevilget midler og gjennomfgringen er dermed
usikker. De vil dermed ikke kunne akseptere at dette arealet benyttes til parkering da dette vil kunne
vanskeliggjgre gjennomfgringen av reguleringsplanen for Dag Hammarskjglds vei.

Avslag

Sgknaden om deling ble avslatt 21.09.2011. Bakgrunnen for avslaget var at ny parsell ville fatt alt for lite
uteoppholdsareal i forhold til minstekravene i reguleringsplanen. Slik Plan- og bygningsetaten ser det vil
den nye eiendommen etter en deling ha ca. 130 m? godkjente uteoppholdsarealer. Minstekravet for den
omsgkte parsellen vil etter reguleringsplanen vaere 250 m? uteoppholdsareal. Sgknaden om dispensasjon
for maksimal tillatt utnyttelse ble ikke relevant i denne saken da Plan- og bygningsetaten er av den
oppfatning at overskridelsen pa 24 % bebygd areal allerede oppstod fgr gjeldende reguleringsplan tradte i
kraft.

Klage

Sgker/hjemmelshaver Per Thormod Skogstad sendte inn en forelgpig klage mottatt 12.10.2011. Det ble
deretter sendt inn en utfyllende klage ved Advokat Ola Mzland, mottatt 20.10.2011. Klagen av 12.10.2011
anses rettidig mottatt, jf. forvaltningsloven (fvl) § 29. Klager har rettslig klageinteresse, jf. fvl. § 28.

Klager anfgrer at reguleringsplanens § 12, hvor det stilles krav til uteoppholdsareal, ikke kommer til
anvendelse i denne saken da eiendommen verken na eller i fremtiden skal fortettes. Videre anfgrer klager
at det er et alminnelig plan- og bygningsrettslig prinsipp at planer kun far virkning fra vedtakstidspunktet,
og siledes ikke rammer en allerede eksisterende og lovlig arealutnyttelse. En sgknad om fradeling til
fortsatt uendret bruk rammes etter klagerens syn ikke av bestemmelsene i plan- og bygningsloven.

Til sist anfgres det at omsgkt deling ikke krever dispensasjon fra reguleringsplanens krav om minst 250 m?
uteoppholdsareal, fordi eiendommen allerede har minst 250 m? uteoppholdsareal. Klageren hevder at det at
det er hjemmel reguleringsmessig til & ekspropriere deler av tomten ikke betyr at den ikke tilhgrer
eiendommen. Klager anfgrer dermed at eiendommen tilfredsstiller kravet om minimum 250 m?
uteoppholdsareal.

Plan- og bygningsetatens vurdering og anbefaling
Utgangspunktet for vurderingen av delesgknaden fglger av plan- og bygningsloven § 26-1, hvor fglgende
fremgér:

Opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny
Jestegrunn for bortfeste som skal gjelde for mer enn 10 dr, jf. lov om eigedomsregistrering, eller
endring av eksisterende eiendomsgrense, ma ikke gjpres pd en slik mdte at det oppstér forhold som
strider mot denne lov, forskrift eller plan. Opprettelse eller endring som nevnt i forste punktum,

md heller ikke gjgres slik at det dannes tomter som er uegnet til bebyggelse pd grunn av sin
stprrelse, form eller plassering etter reglene i denne lov.”
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Parsellen som sgkes fradelt er regulert til byggeomrade for bolig i vedtatt reguleringsplan med tilhgrende
reguleringsbestemmelser av 15.03.2006, S-4220.

I etatens vedtak av 21.09.201 ble tiltaket vurdert 4 vere i strid med reguleringsplanens § 12, hvor fglgende
fremgar: '

Det skal settes av uteoppholdsareal etter fplgende norm:

a) Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m3 for tomannsboliger.

b) Minimum 100 m2 per boenhet der BRA er lik eller stgrre enn 55 m2 i annen boligbebyggelse.
c) Minimum 50 m2 per boenhet der BRA er mindre enn 50 m2 i annen boligbebyggelse.

d) Minimum 50m2 for sekundeerleilighet.

Arealkravet gjelder bade for nye boliger og eksisterende boliger pd tomter som skal fortettes.

Etter etatens beregninger ville uteoppholdsarealene pa fradelt parsell etter deling utgjgre ca. 130 m2
Klager hevder imidlertid at § 12 ikke kommer til anvendelse pa angjeldende delesak, da bestemmelsen,
etter klagerens oppfatning, kun gjelder for nye boliger og for eksisterende boliger som skal fortettes.
Nzrmere presisert argumenterer altsa klageren for at delesaken ikke er avhengig av dispensasjon.

Etter Plan- og bygningsetatens syn medfgrer det ikke riktighet at arealkravet ikke kommer til anvendelse i
delingssaker hvor det ikke er planlagt fortetting. Plan- og bygningsetaten mener det er penbart at man i

§ 12 ikke har ment 4 unnta tomter som ikke innebzrer nye byggetiltak fra kravene om uteoppholdsareal.
Til stgtte for etatens oppfatning og praktisering av bestemmelsen vises det til ordlyden i tidligere
reguleringsplan S- 3591 som forutsatte at arealkravet gjaldt for nye boliger og eksisterende som skal bli
stiende. Da reguleringsplanen ble revidert i 2006 ble ordlyden endret til at arealkravet gjelder bade for nye
boliger og for eksisterende boliger p tomter som skal fortettes. Denne endringen av ordlyden har ikke hatt
il hensikt & endre pa innholdet og praktiseringen av bestemmelsen. Hadde dette vart hensikten ville dette
vert drgftet i reguleringsplanens forarbeider.

Det er pa det rene at eiendommen fgr fradeling tilfredsstiller reguleringsplanens krav til uteoppholdsareal.
Ved en fradeling ville uteoppholdsarealene bli skjevfordelt slik at en av eiendommene ville fatt mer areal
en planen krever, mens den andre ville fatt mindre en det planen krever. Det oppstar dermed et forhold
som er i strid med reguleringsplanen ved fradelingen og tiltaket er siledes avhengig av dispensasjon jf.
pbl. § 19-2. Plan- og bygningsetaten vil papeke at dersom reguleringsbestemmelsen skal tolkes slik klager
anfgrer vil dette kunne &pne for fradelinger av tomter med svert lite, eller helt uten uteoppholdsareal.
Dette har dpenbart ikke vert intensjonen til bestemmelsen i planen.

Klageren mener videre at prinsippet om fradeling til uendret bruk taler for at delingssgknaden ikke er
avhengig av dispensasjon. Ifglge klageren vil slik fradeling ikke rammes av bestemmelsene i plan- og
bygningsloven. Klageren viser til uttalelse fra Sivilombudsmannen 4. oktober 2010 i sak 2010/108.

Etter Plan- og bygningsetatens syn er imidlertid prinsippet om fradeling til uendret bruk begrenset til &
gjelde de saker hvor det er spgrsmal om fradelingen strider mot arealformal i reguleringsplan evt.
kommunedelplan. Dette illustreres nettopp i Sivilombudsmannens uttalelse, hvor saken gjaldt spgrsmal om
fradeling av tomt til fritidsformal var i strid med arealformélet LNF i kommunedelplan og landbruk, jord
og skogbruk i bebyggelsesplan.

At prinsippet om fradeling til uendret bruk kun kommer til anvendelse i saker som gjelder spgrsmal om
bruken er strid med arealformal, stgttes ogsd i den juridiske teori. Det vises her til Pedersens redegjgrelse
for prinstppet hvor fglgende uttales:
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Hvis et areal lovlig er tatt til bruk som tomt for bebyggelse, og det senere blir lagt ut til landbruks,
natur- og friluftsomrdde, vil pd den annen side ikke fradeling av bebyggelsen med passende tomt
innebere fradeling til formdl som krever bruksendring, og dermed rammes av rettsvirkningene av
arealdelene av kommuneplanen eller reguleringsplanen (Pedersen 5.363).

1 angjeldende sak er det ikke et tema hvorvidt bruken er i strid med reguleringsformalet. Det er uomtvistet
at bruken fgr og etter fradeling er bolig. Prinsippet om fradeling til uendret bruk har fgrst og fremst til
hensikt & verne lovlig etablert faktisk bruk til for eksempel bolig, fritidsformal etc. Det ville fglgelig blitt
urimelig dersom en lovlig etablert bruk til for eksempel fritidsformal endres til bolig ved ny
reguleringsplan, og man av denne grunn skulle konstatere at bruken til fritidsformal var ulovlig og til
hinder for deling. Det er nettopp slike tilfeller prinsippet tar sikte pa & beskytte. Dersom der ikke er
spgrsmdl om delingen strider mot arealformélet kommer prinsippet ikke til anvendelse. En tolkning slik
kiager hevder vil i realiteten dpne for fradeling av en rekke tomter innenfor smihusomridet, hvor
kommunens muligheter til 4 stille szrskilte krav til parkering, uteoppholdsareal etc. reduseres betraktelig
fordi reguleringsplanen da ikke kommer til anvendelse. Den aktuelle fradelingen er et nytt tiltak etter plan-
og bygningsloven, bruken fgr og etter fradeling er i samsvar med arealformalet. Situasjonen er altsd ikke
slik at klageren rammes av en ny plan med endret arealformal og prinsippet om fradeling til uendret bruk
kommer ikke til anvendelse. Tiltaket ma fglgelig tilfredsstille reguleringsplanens bestemmelser, herunder
kravet til uteoppholdsareal i § 12.

Klageren mener i alle tilfelle at eiendommen tilfredsstiller kravet til uteoppholdsareal, og at kommunen har
gjort feil nir de har beregnet uteoppholdsareal. Klageren viser i denne forbindelse til at kommunen i
beregning av uteoppholdsareal har trukket fra areal regulert til annet veiformal.

Plan- og bygningsetaten er ikke uenig i at arealet regulert til annet veiformal, privatrettslig er en del av
gnr. 83 bnr. 70. Arealet er imidlertid ikke en del av boligtomten som sadan fordi den er regulert til et annet
formal enn bolig, nemlig “annet veiformal”. Ettersom arealet ikke anses som en del av boligtomten etter
de offentlig rettslige bestemmelsene kan det heller ikke medregnes som en del av boligtomtens
uteoppholdsareal. Formelt sett er det i reguleringsplanen bestemt at arealet skal vare avsatt til annet
veiareal, og kommunen kan ikke ved fradeling spekulere i hvorvidt arealet i fremtiden vil bli ekspropriert
eller ei. Kommunen er ngdt til & forholde seg til den arealutnyttelse som er fastsatt i reguleringsplanen. Sa
lenge kravet til uteoppholdsareal ikke er oppfylt vil tiltaket vaere avhengig av dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten har kommet frem til at dispensasjon ihht. pbl. § 19-2 ikke kan gis. Ved
vurderingen er det lagt vekt p4 at uteoppholdsarealene til fradelt parsell vil bli ca 130 m?, dette er over 100
m? mindre enn minstekravet i reguleringsplanen. Eiendommens plassering i nzerheten av tungt trafikkerte
veier tilsier ogsa at tiltrekkelige uteoppholdsarealer for beboemne er viktig. En dispensasjon vil medfgre at
hensynet bak bestemmelsen om uteoppholdsareal blir vesentlig tilsidesatt. Det er i tillegg slik at selv om
boenhetene i dag benytter hvert sitt omrade av uteoppholdsarealene, er ikke rettigheten til & benytte andre
deler av eiendommens uteoppholdsarealer begrenset. Ved en fradeling avskjzres eiendommen formelt
muligheten til & benytte uteoppholdsarealene som ligger utenfor eget gérds- og bruksnummer. Plan- og
bygningsetaten konkluderer med at det ikke foreligger en klar overvekt av hensyn som taler for 4 kunne gi
dispensasjon, vilkarene etter plan- og bygningsloven § 19-2 er derfor ikke oppfylt. Vedtaket om avslag pé
dispensasjon ma derfor opprettsholdes.

Forslag til vedtak
Bydelsutvalget ved Griinerlgkka finner ikke grunn til 8 omgjgre Plan- og bygningsetatens avslag av
21.09.2011.
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Klagen fra Per Thormod Skogstad v/Advokat Ola M=zland anbefales ikke tatt til fglge.

Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjgrelse.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN f c
- Tor Valstada/%/ So Zégﬁé%n %;;% :

avdelingsdirektgr enhetsleder

Vedlegg:
. Sgknad om deling

. Reguleringskart

. Delingskart

. Oppmilingstekniske kart

. Reguleringsbestemmelser

. Uttalelse fra Statens vegvesen
. Avslag

. Klage og utfyliende klage

0O ~I NN B WK =

Kopi (uten vedlegg) sendt:

Per Thormod Skogstad, Hvalsodden 29, 1394 NESBRU, thormod.skogstad @ gmail.com
Advokatfirmaet Hjort DA, Postboks 471 Sentrum, 0105 OSLO, advokatfirmaet @hjort.no

Statens vegvesen Region gst, PB 1010 Skurva, 2605 LILLEHAMMER, firmapost-ost@vegvesen.no
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Tillegg til seknad om deling av grunneiendom Bilag 2

B e

1 S—
Eiendommen Olav Hegnas vei 25, gnr. 83 bnr.70 i Oslo, er en allerede bebygget eiendom
bestdende av Olav Hegnas vei 25A, en horisontalt delt tomannsbolig oppfort 1930 med
dobbeltgarasje og Olav Hegnas vei 25B, en horisontalt delt bolig med tre boenheter, oppfort
1999. Formalet med delingen er ansket om & disponere villaene uavhengig av hverandre,

2.

Det pégér for tiden store vegarbeider i tilknytning til Lerentunnelen, av- og paKkjeringsramper,
omlegging av Store Ringvei til lokalvei m.m. jfr. bilag 2. Olav Hegnas vei 25 berores i noen
grad av dette. 138,19 kvm blir ekspropriert til veiareal v.a.,jfr. bilag 2, 4 og 8. Videre er et areal
pd 171,08 kvm bandlagt i forbindelse med de pagiende veiarbeider, jfr, bilag 2, 4 og 7. lfolge
senioring, Wannebo, Larentunnelprosjektet, Statens vegvesen, vil bandleggingen bli slettet nér de
planlagte overflatearbeider med stoyskjerm ete. er avsluttet, tentativt 2013, 1 trdd med dette
anvises parkeringsplasser og grontarealer slik aronderingen av del B forutsettes 4 bli etter
byggeperioden.

3.

Delelinjen mellom eiendommene er trukket etter samtaler med bl.a. prosjekting. Sverre Belsvik,
Plan- og bygningsetaten. Det vises til vedlegg 3, 4, 5 og 6. Begge eiendommer vil ha samme
utkjersel som i dag. Kjere- og parkeringsarealene vil i hovedsak bli som 1 dag med unntak av
parkeringsplass 4 og 5 pé del B, som tarca. | m av dagens grontskjerm mot nord i en lengde pa
14 meter. Nér delelinjen mellom husene gis en knekk mot sydvest gir dette mulighet for separate
gronne uteareal for alle tre boenheter 1 del B.

4.
For omridet gjelder en uinyttelse pd 24 %BYE .

Beregning av Bye i Olav Hegnas vei 25A etter deling:

2 boenheter 127 kvin
Dobbelgarasje 30
2 p.plasser overflate 36
Sum 193

Til fordeling pa et areal pa 730,85 gir dette Bye pa 26,4 %.

Det sekes med dette om dispensasion fra kravet om Bve pa 24% fordel A,

Beregoing av Bye i Olav Hegnas vei 25B etter deling:

3 boenheter hvorav en under 40 kvm 74 kv
5 p.plasser overtlate 90
Sum 164

Til fordeling p4 et areal pd 506.2 kvm gir dette Bye pd 32,4%

Det sokes med dette om dispensasion fra kravet om Bye pd 24 % for del B,

Det skal bemerkes at medtatt det midlertidig bandlagte arcal pd 171.08,kvm blir Bye 24,2 %

-
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S-4220

OSLO KOMMUNE
S-4220, 15.03.2006

Se endret reg.best. ,Vedt.17.11.2008 (V171108.doc). Mindre vesentlig reguleringsendring for tre
eiendommer (gnr.125 bnr.128, gnr.58 bnr.47 og gnr.27 bnr.465).5lik at arkeologisk utgravning av berorte
automatisk fredete kulturminner sikres for seknad om tiltak kan behandles.

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMAHUSOMRADER I OSLOS YTRE BY
Paragraf 1-20

§ 1 Avgrensning

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for de omrader som er vist pa plankart merket BOP-200401057 (i
maélestokk 1:5000), datert 01.03.2004 og revidert 10.02.2006.

§ 2 Reguleringsformal

Omradet reguleres til byggeomrade for boliger. Innenfor planomrédet opprettholdes gjeldende
reguleringsplaner for andre formal enn byggeomrader for boliger.

Automatisk fredete kulturminner som er avimerket pa plankartet reguleres til spesialomrader
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.

§ 3 Hensikten med reguleringsplanen

Hensikten med reguleringsplanen er 4 legge til rette for en utvikling i planomradet med bebyggelse med
sméhuskarakter, og & opprettholde og styrke smdhusomradenes kvaliteter. Planen skal ivareta omrédenes
estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljemessige kvaliteter knyttet til eksisterende bebyggelse,
landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.

§ 4 Bebyggelsesplan

Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppferes pa grunnlag av godkjent bebyggelsesplan.

§ 5 Utomhusplan

Ved innsendelse av sgknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise bade eksisterende
og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt opparbeiding av
utearealene.

Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan ma vare
utfert for midlertidig brukstillatelse gis.

For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til dokumentasjon.

§ 6 Plassering av bebyggelse
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Neromridets dominerende bebyggelsesstruktur og terreng skal vaere retningsgivende for plassering og
gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av tomter. Ny bebyggelse innenfor etablert
bebyggelsesstruktur skal viderefere denne.

Ved vurdering av dominerende bebyggelsesstruktur skal det legges vesentlig vekt pa eksisterende
bebyggelses avstand til vei og bygningers plassering i forhold til hverandre. Der bebyggelsen i nzromradet
har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden viderefores. Videre skal det tas hensyn til eksisterende
bebyggelses plassering i forhold til andre strukturerende elementer som turdrag, bekkelap og grentdrag.

I nzeromrader uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse plasseres i
nyskapende strukturer og disse skal binde omradet sammen.

Ny bebyggelse skal ta godt hensyn til eksisterende terreng bdde pd byggetomten og mot nabotomtene.
Terrenginngrep for & oppna heyere utnyttelse eller annen plassering av bygninger enn tomtens eksisterende
topografi legger til rette for, tillates ikke.

Ny bebyggelse skal plasseres slik at starre treer kan beholdes.

§ 7 Utforming av bebyggelse

Nye tiltak skal pd en harmonisk mate opprettholde neeromridets bygningsmessige og byplanmessige
karakter. Nye tiltak skal sikre kvalitet i utformingen béade i forhold til eksisterende bebyggelse i
neromradet og i selve det nye tiltaket.

Ved etablering av ny bebyggelse eller endring av eksisterende bebyggelse skal nye bygninger ha en
storrelse / volum tilsvarende neromrédets eksisterende bebyggelse.

Nye bygninger, eller andre tiltak, skal gjennom sin heyde, lengde, grunnflate, takform og materialbruk
samspille med eksisterende bygninger og terreng i neromréadet. I omrider med i hovedsak ensartet
bebyggelse skal kravet til tilpasning til eksisterende bebyggelse tillegges sarlig vekt.

§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse

Ved behandlingen av sgknads- og meldepliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal
spersmélet om bevaring avklares.

Der det er enkeltbygg av serlig arkitektonisk eller historisk betydning pa eiendommen, eller eiendommen
inngér i grupper av bygninger som sammen utgjer et spesielt verdifullt kulturmilje, skal ny og eksisterende
bebyggelse gjennom plassering og utforming sgkes integrert i en helhetlig utforming av eiendommen og
naromradet, jfr. szrlig §§ 6 og 7.

§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjg og vassdrag

Apne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak bererer
lukkede elver eller bekker skal gjendpning av disse vurderes.

Tiltak ma ikke gjennomferes nermere enn 20 m fra vannkant bekker, elver, dammer, tjern og vann ved
normal vannstand. Den samme avstand gjelder ogsa for graving, sprenging og andre fyllingsarbeider.
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I omrader markert A pé plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist pé kartet.

I omrader pad Bygdey, markert B pd plankartet, gjelder byggegrense mot sjgen som vist pa kartet. I disse
omradene kan det likevel tillates brygge, utenfor byggegrense, pé inntil 8m2 pr. eiendom. Sterste lengde
langs strandlinje skal ikke overstige 6 meter. Starste lengde fra strandlinje, eller storste utstikk fra
strandlinje ved normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at
allmenn ferdsel pa sjoen ikke hindres.

§ 10 Bebyggelse, hoyder og grad av utnytting

Maksimal grad av utnytting og hgyder kan bare tillates dersom tiltaket samlet sett har en god
helhetslgsning.

Folgende hoyder og utnyttelse kan tillates:

a): Inntil 24% bebygd areal (BY A) pa den enkelte tomt. Omréder langs bekkedrag (markert A pa
plankartet) og for visse omrader pa Bygdey (markert B pa plankartet) tillates bebygd areal (BY A) inntil
18%.

b): Gesimshgyde inntil 6,5 meter og menehgyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med flate tak tillates
gesimshgyde inntil 7,0 meter. For bebyggelse med pulttak tillates hayeste gesims inntil 7,5 meter, laveste
gesims inntil 6,5 meter. Alle hoyder males ut fra ferdig planert terrengs gjennomsnittniva rundt bygningen.

¢): Der dominerende gesims- og menehgyder pa bebyggelsen i nzromradet overstiger de angitte hoyder
angitt under b) med mer enn 1 meter, kan kommunen ut fra disse haydene fastsette gesims- og menehayde
for det omsgkte tiltaket opp til den hoyde som er dominerende for omradet. I slike tiifeller skal en ved
fastsettelse av gesims- og menchgyde ta hensyn til dominerende takform i neromradet.

Parkeringsplasser pé terreng skal medregnes 1 bebygd areal (BY A) med 18 m2 pr plass. Minimum 25 % av
parkeringskravet pr. tiltak, dog minst ¢n plass, skal ligge pa terreng.

1 sgknaden om tiltak skal gesims- og menehgyder angis med kotetall sammen med hoyder for bade
eksisterende og planlagt terreng.

§ 11 Minste storrelse pa boligtomter

Minste tomtestarrelse skal vaere 600 m2.
Tomter pa under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent seknad om tillatelse for nytt
tiltak eller det ligger eksisterende bygning pa eiendommen som gnskes fradelt.

Slik fradeling, eller fradeling til tomter pa over 600 m2, kan godkjennes hvis gvrige krav i plan- og
bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.

§ 12 Uteoppholdsareal

Det skal settes av uteoppholdsareal etter folgende norm.:

a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger.
b. Minimum 100 m2 per boenhet der BRA er lik eller starre enn 55 m2 i annen boligbebyggelse.
c. Minimum 50 m2 per boenhet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen boligbebyggelse.

d. Minimum 50 m2 for sekunderleilighet.

Arealkravene gjelder bade for nye boliger og for eksisterende boliger pa tomter som skal fortettes.
Arealkravene gjelder ogsa ved endring av antall eller storrelse pa boenheter i eksisterende bebyggelse.
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Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal veere pa terreng. Takterrasser medregnes ikke i uteoppholdsareal.
Uteoppholdsarealet skal ligge godt tilgjengelig for boligen.

Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.
§ 13 Parkering

Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo
kommune, apen by.

§ 14 Veier

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens pavirkning
pa trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger.

Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse.

Kommunen kan kreve oppfert gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi
bestemte krav til utforming, heyde, osv.

§ 15 Stey

Der stayforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stgy, mé plan
for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende stayniva foreligge sammen med sgknad om tillatelse til tiltak.
Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle staybeskyttelsestiltak skal vere ferdig
opparbeidede for midlertidig brukstillatelse gis.

§ 16 Luftforurensing

I omrider der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles eller
bebygges uten at det gjennomfores tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.

§ 17  Jordforurensning

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at ngdvendige tiltak gjennomfores.

§ 18  Automatisk fredete kulturminner — forholdet til lov om kulturminner og
rekkefolgebestemmelse

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialomrader bevaring/automatisk fredete
kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50
(kulturminneloven).

For spknad eller melding om tiltak etter plan- og bygningsloven innenfor planomradet kan sendes inn til

bygningsmyndighetene, md forholdet til automatisk fredete kulturminner vaere avklart i samsvar med
kulturminneloven, jf. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10. Dette innebarer at automatisk fredete kulturminner
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innenfor planomradet ma registreres. Hvor slike kulturminner pévises mé kulturminnemyndighetene
vurdere om tillatelse til inngrep kan gis og eventuelt fastsette vilkar for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og
9, og kommunen mé felge opp med nedvendige reguleringsendringer (formal og/eller bestemmelser).

§ 19 Strekstjenlig virksomhet

Ny eller utvidelse av eksisterende strokstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formal tillates,
forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstreket. Tiltaket forutsettes ikke & medfore
vesentlig gkning av miljgbelastninger p& n®romradet.

Med strgkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten pa omridet og stetter opp om
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngér i reguleringsformaélet.

§ 20 Dokumentasjon

Segknad skal inneholde:
a) Analyse og beskrivelse av neromradets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse innplassert
b) Disponering av tomten til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med
vegetasjon.

c) Eksisterende og ny bebyggelses noyaktige plassering og utstrekning pé tomten i forhold til
nabogrenser, veier, annen bebyggelse, stier, bekker med mer.

d) Kotesatt eksisterende og planert terreng pa tomten og tilstgtende arealer

e) Bebyggelsens hoyder, kote- og mélsatt, og utforming sammen med eksisterende bebyggelse pa
nabotomter/ i nzeromradet.

f) Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning pa naboeiendommer i forhold til sol og

miljebelastninger, herunder lokale trafikkforhold

g) Tiltakets plantegninger, snitt og fasader.

h) Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd ikke kommer i konflikt med automatisk
fredete kulturminner etter kulturminneloven.

Der kommunen finner det nedvendig kan det kreves ytterligere dokumentasjon.

For fradeling av tomt, mindre byggetiltak og andre mindre anlegg kan kommunen forenkle kravene til
dokumentasjon.

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved

bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006

Signy Volden, bem
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Statens vegvesen

[ MOTTATT Y
Th Skogstad OSLOKOMMUNE )
- N BYGNNGSETATEN \
1394 NESBRU k 01 JuLl 201§ )
\ SR 3o 1 IFL /2
Behandlende enhet: Saksbehandler/innvalgsnr: Vir referanse: Deres referanse: Vir dato;
Region gst Ame Kolstadbriten - 24058357 2011/105029-002 30.06.2011

Soknad om deling av Olav Hegnas vei 25 A og B - Gnr. 83 bnr. 70 i Oslo
kommune

V1 viser til nabovarsel av 2011-06-20.

Deler eiendommen omfattes av regulering av Dag Hammarskiglds vei. I sgknaden er areal
regulert til midlertidig vegareal vist som parkeringsareal.

Opparbeidelsen av Dag Hammarskiglds vei er det ikke bevilget midler til. Gjennomfgringen
er derfor usikker. Vi kan derfor ikke akseptere at areal regulert til midiertidig anleggsomrade
benyttes til parkering. Det vil vanskeliggjgre gjennomfgringen: av reguleringsplanen.

Vi minner ogsé om at parkering mellom veg og regulert byggegrense kreves dispensasjon fra
reguleringsplanen. Dette ma det sgkes om til kommunen. Vegmyndigheten mé samtykke fgr
kommunen eventuelt gir slik dispensasjon.

Plan Oslo
Med hilsen

. { ;
Ingun Risnes . / {%( 4., Eee—
Seksjonsleder

Arne Kolstadbréten

Kopi: Oslo kommune, PBE
Postadresse Teiefon: 815 22 000 Kontoradresse Fakturaadresse
Statens vegvesen Telefaks: 61 25 74 80 Astensjeveien 34 Statens vegvesen
Region ast firmapost-ost@veqvesen.no 0667 OSLO Regnskap
Postboks 1010 Batsflordveien 18
2605 Lilehammer Ora.nr: 971032081 9815 VADSG

Telefon: 78 94 15 50
Telefaks: 78 95 33 52
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Tillepg til bilag 2

Seknad om dispensasjon fra kravet om uteoppholdsareal

Det vises til Deres svar pa min soknad om deling av allerede bebygget eiendom i Olav Hegnas
vei 25 Aog B datert 9.6.2011, der det papekes at utearealet ikke oppfylie kravet pd 250 kvm.

Btter fradrag  for bolig og Kjere/parkeringsareal er uteoppholdsarealet ca. 130 kvm.. De tre
boligenhene disponcerer | dag tre separate oppholdsteder, hhv, ost, svd og sydvest for bygning,
Disse oppholdsstedene har alle gode lys og solforhold. De blir ikke berort av ekspropriasjon til
omlegging av Store Ringvei, jir. dok. 3.

Det bemerkes at arealt som eksproprieres i forbindelse med omlegging av Ringveien/Dag
Hammarskjalds vei utgior ca. 138 kv jfr. dok. 4, hvoray ca. 125 kvm er gronntareal med

trebeplantning. Uten den planlagte ekspropriasjon ville uteoppholdsarealet viert | overkant av 250
kvm..

Man vil seke a oppretiholde det gronne preget pd elendommen med grontfelt og treer mot
stoygierdel | nord og ost - som | dag,

P& denne bakgrunn sokes om dispensasjon fra kravet til uteoppholdsareal,

Neshru, 21 62011

Thormod Skogstad



Tillegg til soknad om deling av grunneiendom Bilag 2

1.
Eiendommen Olav Hegnas vei 23, gnr. 83 bne. 70 1 Oslo, ¢r en allerede bebygpet eiendom
bestdende av Olav Hegnas vei 25A. en horisontalt delt tomannsbolig oppfort 1930 med
dobbeltgarasie og Olav Hegnas vei 25B, en horisontalt delt bolig med tre boenheter, opplort
1999, Formélet med delingen er ensket om & disponere villaene uavhengig av hverandre,

2.

Det pdgdr for tiden store vegarbeider i tilknyining til Lerentunnelen, av- og pakjoringsramper,
omlegging av Store Ringvei til lokalvet m.m. jfr. bilag 2. Olav Hegnas vei 25 berores i noen
grad av dette, 138,19 kvm blir ekspropriert til veiareal o.a..jfr. bilag 2. 4 og 8. Videre er et areal
ph 171,08 kvim bandlagt | forbindelse med de pagfende veiarbeider, jfr. bilag 2, 4 og 7. Holge
senioring, Wannebo, Lorentunnelprosjekiet, Statens vegvesen, vil bandleggingen bli slettet nar de
planiagte overflatearbeider med stoyskjerm eic. er avsluttet, tentativt 2013, | trdd med dette
anvises parkeringsplasser og grentarealer slik aronderingen av del B forutsettes 4 bli etter
byggeperioden.

3.
Delelinjen meliom eiendommene er trukket etter samtaler med bla. prosjekting. Sverre Belsvik,
Plan- og bygningsetaten. Det vises ti vedlegg 3, 4, 5 og 6. Begge eiendommer vil ha samme
utkjorsel som i dag. Kjore- og parkeringsarealene vil i hovedsak bli som i dag med unntak av
parkeringsplass 4 og 5 pl del B, som tarca. | m av dagens grontskjerm mot nord { en lengde pa
14 meter. Nér delelinien mellom husene gis en knekk miot sydvest gir dette mulighet for separate
gronne uteareal for alle tre boenheter i del B,

4.
For omradet gjelder en utnyttelse pd 24 %BYE .

Beregnia§ av Bye i Olav Hegnas vei 25A etter deling:

2 boenheter 127 kvm
Dobbelgarasje 36
2 p.plasser overflate 36
Sum 193

Til fordeling pd et arcal pd 730,85 gir dette Bye pd 26,4 %.

Det sokes med dette om dispensasjon fra kravet om Bye pd 24% for del A,

Beregning av Bye 1 Olav Hegnas vei 25B etter deling:

3 boenheter hvoray en under 40 kvim 74 kvm
5 p.plasser overflate G0
Sum 164

Til fordeling pa et areal pd 506,2 kvm gir dette Bye pd 32.4%

Det spkes med detle om dispensasion fra kravet om Bve pd 24 % for del B,

Det skal bemerkes at medtatt det midlertidig bandlagte areal pa 171.08 kvm blir Bye 24.2 %

L /}f é"';r)amw Ce N Ca/ /
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Per Thormod Skogstad
Hvalsodden 29, 1394 Nesbru
TIf. 90 69 11 85 17.08.11
Deres ref. 2011107561-2

Saksbeh: jgrgen Stenseng

Oslo kommune [/ ‘ MOTTATT
) OSLO KOMMUNE
Plan - og bygningsetaten / PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Postboks 364 Sentrum 1.9 AUG. 201

0102 Oslo \ SAKSNR: 3 ol H OYG6 & ]

Ang. deling av bebygget eiendom Olav Hegnas vei 25 A og B - 83/70

Det vises til vedlagte kvittering for nabovarsel til Statens vegvesen og Oslo kommune v/Eiendoms- og
byfornyelsesetaten. Det foreligger merknad fra Statens vegvesen i brev av 30.6.2011, som vedligger i
kopi. Fra Eiendomsetaten er ingen merknad mottatt.

Til merknad fra Statens vegvesen skal kort nevnes at det har vaert godt med parkeringsplasser
( ca. 10 stk.) pa eiendommen i mer enn 10 ar . De parkeringsplassene som i dag er inn mot
stgygjerdet mot Sinsenveien kan trekkes inn pa gardsplassen klar av vegvesenets midlertidige
bandlagte areal. For gvrig vises til telefonsamtale med saksbehandler Jgrgen Stenseng i dag.

Nar det gjelder uteareal til Olav Hegnas vei 25 B disponerer de tre boenhetene pr. i dag hvert sitt
omrade . Det har vaert helt uproblematisk for sa vel soling som sitteplass i det gronne. Det vises til
vedlagte reguleringskart hvor de tre utearealene er markert med h.h.v. 1, 2 og 3. | tillegg forsterker
eksisterende beplantning av traer (markert med grent) og busker mot stgygjerdet i nord og gst
folelsen av a bo i “hus med hage”. Ytterligere beplantning vil bli gjort mot steygjerdet. Jeg mener
bestemt at vesentlige kvaliteter allerede er ivaretatt ved opphold utenomhus.

Pa dette grunnlag haper jeg at De finner a kunne dispensere fra kravet til stgrrelse pa utearealer.

M ilsen

Th. Sk"oi‘.éta:;/g‘/<

3 vedlegg.



Statens vegvesen

Th Skogstad
Hvalsodden 29
1394 NESBRU

Behandlende enhet: Saksbehandler/innvalgsnr: Vir referanse: Deres referanse: Var dato:
Region gst Ame Kolstadbriten - 24058357 2011/105029-002 30.06.2011

-— Soknad om deling av Olav Hegnas vei 25 A og B - Gnr. 83 bnr. 70 i Oslo
kommune

Vi viser til nabovarsel av 2011-06-20.

Deler eiendommen omfattes av regulering av Dag Hammarskiglds vei. I spknaden er areal
regulert til midlertidig vegareal vist som parkeringsareal.

‘ Opparbeidelsen av Dag Hammarskiglds vei er det ikke bevilget midler til. Gjennomfgringen
--— ——- ~er-derfor-usikker: Vi-kan-derfor-ikke-akseptere-at-areal-regulert-til-midlertidig-anleggsomrade
benyttes til parkering. Det vil vanskeliggjgre gjennomfgringen av reguleringsplanen.

Vi minner ogsé om at parkering mellom veg og regulert byggegrense kreves dispensasjon fra
reguleringsplanen. Dette mé det sgkes om til kommunen. Vegmyndigheten ma samtykke fgr
kommunen eventuelt gir slik dispensasjon.

Plan Oslo
Med hilsen

ﬁoy Iﬂgun R.lsﬂes j / ( ;‘-r Af//
Seksjonsleder

Are Kolstadbraten

Kopi: Oslo kommune, PBE
Postadresse Telefon: 815 22 000 Kontoradresse R Fakturaadresse
Statens vegvesen Telefaks: 61 25 74 80 Dstensjeveien 34 Statens vegvesen
Region ost firmapost~ost@vegvesen.no 0667 OSLO Reanskap
Postboks 1010 ’ Bitsfiordveien 18
2605 Lillehammer Org.nr: 971032081 9815 VADS@

Telefon: 78 94 15 SO
Telefaks: 78 95 33 52



K‘"ne"ng f‘?’ Nabovarsel kan enten sendes som rekommandert sending eller overleveres personlig mot kvittering.
nabovarsel < Ved personlig overlevering vil avkryssing gjelde som bekreftelse p at varslet er mottatt.
Elendomlbygﬁééted
Gnr. IBnr. TFestenr. I Seksjonsnr. Adresse
83 70 ' Olav Hegnas vei 25 A og B
Nabo-/gjenboereiendom Nabo-/gjenboerelendom eler/fester
Gor, I8nr. [ Festenr. T Seksjonsnr. Eiersffesters navn
250 15 Statens vegvesen -region gst
Adresse Adresse
| Ringveien/Dag Hammaskjglds vei Pb. 1010, 2605 Lillehammer
Postnr. [ Poststed Postn, T Poststed ] Poststedels reg.nr.
Qslo Denne de! kistres p4 kvittering
Personlig kvittering for mottatt varsel Dato I sign. RR0458 2552 4 NO
j Varsel er mottatt [——l Samtykker i tiltaket J
Nabo-/gjenboereiendom Nabo-/gjenboereiendom eler/fester
Gnr. IBnr. | Festen. [ seksjonsnr. Eiersffesters navn
83 27 Oslo kommune v/Eiendoms-og byfornyelse¢.
Adresse Adresse
Sinsenveien Pb. 491 Sentrum, 0105 Oslo
Postor. | Poststed Postnr. T Poststed [ Poststadats raa or

Denne del Kiistres p kvittering .
RR 0458 2551 5 NO ;

Persontig kvittering for mottatt varsel Dato I sign.
[ varset er mottatt | Samtykker i tiltaket

Nabo-/gjenboereiendom . Nabo-/gjenboereiendom eler/fester
Gnr. I'enr. [ Festenr. [ Seksjonsnr. Eiers/festers navn ’
Adresse . Adresse
Postnr. [ Poststed Postnr. T Poststed Poststedets reg.nr.
Personlig kvittering for mottatt varsel Dato I sign.

I Varsel er mottatt [ | Samtykker i tiltaket

Nabo-/gjenboereiendom Nabo-/gjenboerelendom eler/fester
Gnr. IBnr. TFestenr. | Seksjonsnr. Eiersfesters navn
Adresse Adresse
Posinr. TPoststed . Postnr. | Poststed Poststedets reg.nr.
Personlig kvittering for mottatt varsel Dato I sign.
Varsel er mottatt I | Samtykker i tiltaket
Nabo-/gjenboereiendom Nabo-/gjenboereiendom elerffester
Gnr. {Bnr. | Festenr. [ Seksjonsnr. Eiersflesters navn
Adresse Adresse
Postnr, [ Poststed Posinr. | Posisted Puststedets reg.nr.
Personiig kvittering for mottatt varsel Dato I'sign.

] varsel er mottatt | Samtykker i tiltaket

Det er per dags dato innlevert rekommandert SRy

sending til ovennevnte adressater.

i i
Samlet antall sendingerig /@ Sign. \_/ /

4

© Utgitt av Statens bygningstekniske etat 01.03.2011 Side 2 av 2
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Per Thormod Skogstad s "
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SAKSNR: I

1394 Nesbru 920 l( =2 761(, c"/

11.10.2011

Deres ref. 201107561-4
Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
Boks 364 Sentrum

0102 Oslo

Eo;elpbig klage pd avslag pa delingssgknad
Det vises til Deres avslag av 21.09.2011 pa min spknad om deling av bebygget villaeiendom Olav

-Hegnas vei 25 A og B, gnr. 83 bnr. 70.

Deres avslag er forankret i behovet for dispensasjon fra arealkravet i reguleringsplan $-4220 av
15.03.2006 § 12, noe De ikke har funnet 3 kunne imgtekomme. De synes ikke 3 vektlegge at
eiendommen var fullt utbygget med to selvstendige bygninger med egne parkerings- og utearealer
for mer enn ti 3r siden. Avslaget pa delingssgknaden oppleves i resultatet som urimelig og uriktig.

Jeg ber om at delingstillatelse gis.

Advokat Ola Mzland vil avgi en utfyllende klage, som gar naermere inn pa sakens plan- og
bygningsrettslige sider.

/1

Th. §|§£;£SS(’/)”{'
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Deres ref.: 201107561-4

Oslo, 19. oktober 2011

Ansvarlig advokat: Ola Mzland
Referanse: M 165927.1

UTFYLLENDE KLAGE — AVSLAG PA DELINGSS@KNAD - 83/70 - OLAV HEGNAS
VEI25A+B

Jeg bistar Per Thormod Skogstad i anledning avslaget pa delingssoknad datert 21. september d.3.
Jeg er kjent med at han har sendt inn en forelapig klage 11. oktober d.4.

Det fremgar av begrunnelsen for avslaget at kommunen har vurdert delingen 4 vaere i strid med
reguleringsplan S-4220 § 12 sitt krav om minst 250 m? uteoppholdsareal, og at kommunen ikke har
funnet tilstrekkelige grunner til 4 dispensere fra kravet.

Til dette bemerkes:

1. Ethelt sentralt premiss for saken er at seknaden kun gjelder deling av grunneiendom uten noen
form for fysiske tiltak — verken né eller i fremtiden.

I § 12 i reguleringsplanen S-4220 fremkommer det folgende om for hvilke type tiltak areal-
kravene gjelder:

"Arealkravene gjelder bade for nye boliger og for eksisterende boliger pd tomter som
skal fortettes. Arealkravene gjelder ogsa ved endring av antall eller storrelse pd
boenheter i eksisterende bebyggelse.”

Denne saken gjelder verken nye boliger eller eksisterende boliger pa tomter som skal fortettes.
Heller ikke gjelder saken endring av antall eller storrelse pa boenheter i eksisterende
bebyggelse.

Arealkravene i reguleringsplanens § 12 kommer derfor ikke til anvendelse i saken, og
dispensasjon er av den grunn ungdvendig.

2. Det samme resultat folger av det alminnelige plan- og bygningsrettslige prinsipp om at planer
kun far virkning fra vedtakelsestidspunktet, og siledes ikke rammer en allerede eksisterende

ADVOKATFIRMAET HJORT DA - MNA Fn

Akersgaten 51 Telefon: (+47) 22 47 18 00 Bankgiro: 6001 05 31880 www.hjort.no &
Postboks 471 Sentrum, NO-0105 Oslo Telefaks: (+47) 22 47 18 18 Org.nr.: 946 129 356 MVA TERRALEX
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Advokatfirmaet Hjort DA Side 2 av 3

og lovlig arealutnyttelse. En seknad om fradeling til fortsatt uendret bruk rammes derfor ikke
av bestemmelsene i plan- og bygningsloven. Sivilombudsmannen har blant annet fastslétt dette
i sin uttalelse 4. oktober 2010 i sak 2010/108, jf.

Bilag1  Uttalelse fra Sivilombudsmannen i sak 2010/108.
Jeg viser til det som fremkommer midt pa side 2 i uttalelsen.

Uttalelsen refererer seg til en sak som ble regulert av plan- og bygningsloven av 1985, men
dagens lov innebzrer ikke noen realitetsendring pa dette punkt. I den forbindelse papekes at
det i dagens lov § 12-4 om rettsvirkning av reguleringsplan uttrykkelig heter at en regulerings-
plan er ”...bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak som nevnti § 1-6”.

Dagens bruk er lovlig og 1 samsvar med ferdigattest fra &r 2000. Den omfatter bade de
bygningsmessige forhold og opparbeidelse av tomten, og ble utstedt etter forutgdende befaring
for Plan- og bygningsetaten. Det vises til

Bilag 2 Ferdigattest av 17. november 2000.

S& lenge dagens bruk er lovlig og etablert, hindrer folgelig ikke reguleringsplanen at delings-
seknaden etterkommes.

Det gjentas i denne forbindelse at soknaden ikke innebzrer — eller pd noen mate gir &pning for
- noen form for fysiske tiltak pa bebyggelsen enn eiendommen. Eiendommen har en utnyttelse
som overstiger dagens utnyttingsgrad, men som var lovlig da bebyggelsen ble oppfert. Den er
folgelig fortsatt lovlig.

3. Deling krever heller ikke dispensasjon fordi eiendommen uansett vil ha minst 250 m?
uteoppholdsareal.

I tredje siste avsnitt pa side 2 i avslagsvedtaket heter det at den omsgkte nye parsellen vil kun
ha ca. 130 m? uteoppholdsarealer. Dette er ikke riktig, og synes & indikere at plan- og
bygningsetaten har gjort fradrag for det areal pa dreyt 138 m?* som det er hjemmel for &
ekspropriere (se seknadens bilag 7, hvor mélebrevkart over arealet fremkommer).

At det er reguleringsmessig hjemmel for & ekspropriere dette arealet betyr imidlertid ikke at
arealet ikke tilhgrer eiendommen. Tvert i mot utgjer dette arealet pr. i dag en vesentlig del av
tomten og bidrar til eiendommens grenne preg da det er rikt beplantet med blant annet treer.

Det er ogsa hoyst usikkert om arealet noen gang vil bli ekspropriert. Det vises i denne
forbindelse til uttalelse fra Statens Vegvesen pr. 30. juni d.4. (vedlagt Per Thormod Skogstads
brev til Oslo kommune 17. august d.4.), hvor det blant annet heter:

"Opparbeidelsen av Dag Hammarskiolds vei er det ikke bevilget midler. Gjennom-
foringen er derfor usikker.”
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I denne situasjonen mé det veere riktig & inkludere dette arealet i beregningen av uteoppholds-
arealet. Samlet gir dette utoppholdsareal pé dreyt 260 m2

4. Som det fremkommer av det ovenstaende, kan det ikke ses & vare grunnlag for 4 kreve
dispensasjon for at deling skal gis. Selv om det folgelig er irrelevant for saken, tillater jeg meg
allikevel & papeke at det er uriktig nar Statens Vegvesen i sitt brev av 30. juni d.4. hevder at
" Vegmyndigheten ma samtykke for kommunen eventuelt gir slik dispensasjon.”

Det folger av plan- og bygningsloven § 19-1 at regionale og statlige myndigheter "hvis
saksomrade blir direkte berort, skal fa mulighet til G uttale seg for det gis dispensasjon fra
planer, plankrav om forbud i § 1-8.”

Statens Vegvesen skal med andre ord gis mulighet til & uttale seg, men dispensasjon er ikke
avhengig av deres samtykke.

Slik denne saken ligger an er dette dog uten betydning, jf. pkt. 1, 2 og 3 ovenfor.

Jeg tillater meg etter dette 4 be om at kommunen selv omgjer vedtaket og tillater deling.
Dersom sa ikke skjer, ber jeg om at klagesaken behandles videre pa ordinar méte. Jeg ber i sa
fall om & f3 kopi av eventuelle oversendelsesbrev.

Med vennlig hilsen

vokatfirmaet Hjort DA
) ﬂ/a W
Meland

X
Partner
Moterett for Hoyesterett
om@hjort.no

Vedlegg
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Fradeling av tomt til fritidsformal

4. oktober 2010 (sak 2010/108)

Segknad om fradeling av tomt med péstiende bygning til fritidsformal ble avslatt. Fradelingen
var i strid med gjeldende arealdisponering i kommuneplanens arealdel og bebyggelsesplan.
Hovedtemaet var om fradelingen ville innbare endret bruk av eiendommen.

Ombudsmannen fant ikke grunnlag for & rette kritikk mot fylkesmannens konklusjon om at
fradelingen innebar endret bruk av eiendommen, men han kunne ikke se at det var relevant &
legge vekt pa hvilken plantype omradet var underlagt. Det avgjerende métte vere den bruk
som hadde vert forut for den fastsatte arealdisponeringen, sammenholdt med den bruk
fradelingen hadde til formal & gjennomfore.

Fylkesmannen i Mere og Romsdal omgjorde etter klage fra Fylkesmannen i Ser-Trondelag,
Afjord kommunes vedtak om tillatelse til fradeling av tomt med pastiende bygning til
fritidsformal. Det ble lagt til grunn at den aktuelle tomten var avsatt til landbruks-, natur- og
friluftsformal (LNF-omréde) i kommuneplanens arealdel (vedtatt 3. september 2003), og til
landbruksomréade - jord- og skogbruk - i gjeldende bebyggelsesplan for Nygard (vedtatt 4.
september 2002). P4 bakgrunn av opplysninger om tilstand og faktisk bruk konkluderte
fylkesmannen med at bygningen ikke var i bruk til fritidsformal p4 det davaerende
tidspunktet, og at den heller hadde vert i bruk som fritidsbolig da planen ble vedtatt.
Fylkesmannen la til grunn at fradelingsseknaden var i strid med gjeldende planer og kunne
ikke se at det foreld «s@rlige grunner» for 4 dispensere, jf. plan- og bygningslioven 14. juni
1985 nr. 77 (plbl.) § 7.

Fylkesmannen i More og Romsdal ble herfra spurt blant annet om saken ble ansett 4 falle
utenfor de tilfeller som kunne behandles i henhold til l&eren om fradeling til uendret bruk. Det
ble ogsé spurt om hva bygningen pa parsellen hadde vart benyttet til, og nar bruken eventuelt
oppherte. Videre ble det bedt opplyst om fylkesmannen hadde foretatt en selvstendig
vurdering av bygningens tilstand, og i sa fall hva slags dokumentasjon/undersgkelser denne
vurderingen var basert pd. Herunder ble det spurt om sgkeren var oppfordret/gitt anledning til
4 gjere nermere rede for tidligere bruk av bygningen og dens tekniske tilstand.

Under henvisning til en tidligere ombudsmannssak (ref. 2004/1510) og en uttalelse fra
Miljeverndepartementet 22. august 2005, la fylkesmannen i svarbrevet til grunn «at det ma
skilles mellom fradelinger i LNF-omrader og fradelinger i regulerte omrader». P4 bakgrunn
av at omsekte eiendom var avsatt til jord- og skogbruk i bebyggelsesplanen fra 2002,
konkluderte fylkesmannen med at det ikke kunne vaere tale om fradeling til uendret bruk. Det
ble videre lagt til grunn at selv om bygningen tidligere hadde vaert brukt som fritidsbolig,
kunne den ikke karakteriseres som dette nd. Utgangspunkiet for vurderingen var bygningens
tilstand og hvilken bruk den kunne anses egnet til. Ut fra tilsendte bilder la fylkesmannen til
grunn at den aktuelle bygningen var preget av «lang tids forfall», og at den ikke var egnet til
varig opphold og bruk som fritidsbolig. Det ble videre vist til kommunens vurderinger etter
avholdt befaring der det fremgikk at «bygningen bar preg av 4 ikke ha vaert bebodd pa lange
tider, og at den var i sterkt forfall». P4 bakgrunn av disse opplysningene la fylkesmannen til
grunn at bygningen heller ikke var 1 bruk som fritidsbolig da bebyggelsesplanen ble vedtatt.
Selv om bygningen var vist pd plankartet, ble ikke omradet lagt ut som fritidsbebyggelse.
Fylkesmannen mente dette talte for at bygningen ikke var vurdert som fritidsbebyggelse ved
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vedtakelsen av planen. Det ble for ovrig pekt pa at bebyggelsesplanen ble utarbeidet pa
bakgrunn av forslag fra grunneieren, og at det derfor ville vaert nzrliggende at eiendommen
ble avsatt til fritidsformal dersom dette var den aktuelle bruken av omradet pa det aktuelle
tidspunktet.

Fylkesmannens svar ble forelagt klageren, men han hadde ikke ytterligere merknader.

Ved avslutningen av saken uttalte jeg:

«Deling av eiendom er sgknadspliktig, jf. plan- og bygningsloven 14. juni 1985 nr. 77 § 93
bokstav h. Dersom det ved delingen oppstér «forhold som strider mot denne lov, forskrift,
vedtekt eller plan» (plbl. § 63), kan delingstillatelse kun gis etter dispensasjon. Derimot vil
fradeling ikke kunne nektes dersom det ikke oppstar forhold som nevnt i § 63.

Eiendommen er etter det opplyste avsatt til LNF-omréde i kommuneplanens arealdel, og til
landbruksomréde; jord- og skogbruk, i gjeldende bebyggelsesplan. Det folger av plbl. § 28-2
syvende ledd, jf. § 31 nr. 1 at en endelig bebyggelsesplan «er straks bindende for alle tiltak
som nevnt i §§ 81, 86a, 86b og 93 innenfor planens omrade», og at grunnen heller ikke pa
annen maéte kan «tas i bruk eller fradeles til formal som vil vanskeliggjere gjennomferingen
av planen». For kommuneplaner folger det av § 20-6 annet ledd: «Tiltak som nevnt i «§§ 81,
86 a, 86b og 93 ma4, nar ikke annet er bestemt, ikke vere i strid med arealbruk eller
bestemmelser fastlagt i endelig arealplan.» Utgangspunktet er at bdde kommuneplan- og
bebyggelsesplan kun far virkning fra vedtakelsestidspunktet, og séledes ikke rammer en .
allerede eksisterende og lovlig arealutnyttelse. .

En sgknad om fradeling til fortsatt og uendret bruk vil i seg selv verken rammes av lovens §
31 nr. 1 eller § 20-6 annet ledd. Som nevnt i tidligere uttalelser herfra, er det avgjorende i
denne sammenheng den faktiske bruk som har vert forut for vedtakelsen av gjeldende planer,
forutsatt at denne bruken er lovlig og etablert. I prinsippet méa dette gjelde uavhengig av
reguleringsformalet i seg selv, eller av om eiendommen omfattes av en reguleringsplan,
bebyggelsesplan eller arealdelen til en kommuneplan. Jeg kan med andre ord pa dette punkt
ikke se at det er grunnlag for & skille «mellom fradelinger i LNF-omrader og fradelinger i
regulerte omrader» slik fylkesmannen har tatt til orde for i svarbrevet hit.
Reguleringsformélet og plantypen kan imidlertid tenkes & ha betydning i andre
sammenhenger, for eksempel for den n@rmere vurderingen av om fradelingen vil kunne
muliggjore en bruk i strid med planen. I den saken som ble vurdert ved mitt brev 21. april
2005 (sak 2004/1510), kom reguleringsplanen inn som et bevismoment ved vurderingen av
tomtas sterrelse, dvs. hvor stort areal som matte anses tatt i bruk til fritidsformal, og som
derfor kunne tillates fradelt uten dispensasjon. Denne uttalelsen kan ikke tas til inntekt for at -
jeg har endret syn pa spersmalet om fradeling til fortsatt og uendret bruk, slik
Miljeverndepartementet gér ut fra i Planjuss 1/2005. Tvert imot foyer den seg inn i rekken av
tidligere uttalelser og ma anses som en utdypning av dem.

Nér dette er sagt, har jeg pa bakgrunn av de tilsendte fotografier og opplysninger om
bygningens tilstand ikke grunn til 4 rette kritikk verken mot fylkesmannens saksbehandling
eller standpunktet om at bygningen ikke ble benyttet til fritidsformal. Dette gjelder bade ved
vedtakelsen av bebyggelsesplanen i 2002 og arealdelen til kommuneplanen i 2003.
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Heller ikke fylkesmannens dispensasjonsvurdering gir grunn til rettslige innvendinger.
Avgjerende for om det skal gis dispensasjon etter plbl. § 7, er om det foreligger «szrlige
grunner». Dette vil bero pé en skjonnsmessig helhetsvurdering ut fra forholdene i den
konkrete sak og de aktuelle regler i lov eller gjeldende planer som det er sgkt om
dispensasjon fra. Plan- og bygningsmyndighetens oppgave er & foreta en avveining mellom
de hensyn kommuneplanen og bebyggelsesplanen skal ivareta og hensyn som taler for
dispernsasjon. Fylkesmannen synes pa en saklig méte & ha vurdert de relevante hensyn som
gjer seg gjeldende i denne saken.

Fylkesmannens klageavgjerelse kan etter dette ikke kritiseres herfra.»

Publisert: 06.12.2010
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