Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling

Nedre Frydenberg. Deler av Fougners vei og Nordliveien,
samt Hekkveien B-F.

Planforslag til offentlig ettersyn
Reguleringsplan

Omridet foreslis regulert til boligformal med utnyttelsesgrad, gesims og menehoyder,
utformingskrav m.m. i trid med reguleringsbestemmelser gitt i ”smihusplanen”, S 4220. Plan- og
bygningsetaten anbefaler planforslaget.

Plan- og bygningsetaten ber spesielt om Byantikvarens endelige uttalelse vedrerende behov for
regulering til bevaring for 2 eiendommer, Nordliveien 3 og Fougners vei 10 b ved offentlig ettersyn.
Plan- og})}'gningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i lopet av heringsperioden
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FAKTAARK

Forslagsstiller: Plan- og bygningsetaten
Eieropplysninger: ihht liste

Arealstorrelse — planomridet
Planomradet totalt: ca. 19 000 m’.

Utnyttelse m.m.
Tomteutnyttelse: %-BYA =24 %
Antatt boligtype: Smahusbebyggelse

Antall eiendommer: 18

Det vises for gvrig til vedlagte foreslatte reguleringsbestemmelser.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert ihht. Plan- og bygningslovens kapittel VII-a “Konsekvensutredninger”, med
titherende forskrift.

Tiltaket faller ikke inn under forskriftens oppfangskriterier og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjoring og varsling /Varsling
Igangsetting av  reguleringsarbeid, Nedre Frydenberg, deler av Fougners vei og Nordliveien ble
varslet i Aftenposten og Dagsavisen mandag 11. 09 2006.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhuset for politisk behandling 1 tertial 2009.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Bakgrunnen for forslag til reguleringsplan er Plan- og bygningsetatens konklus;on pa omréde- og
prosessavklaring for et innsendt planinitiativ for bebyggelsesplan for Fougners vei 14 1 2005.

Plan- og bygningsetaten kunne ikke anbefale det innsendte planinitiativet for bebyggelsesplan og
konkluderte med at det burde nedlegges midlertidig forbud mot deling og byggearbeid pa hele enklaven
Nedre Frydenberg. Begrunnelsen for bygge og deleforbud var 4 fremme en reguleringsplan i trdd med
”smahusplanens” bestemmelser da det vil vare vanskelig a sikre en helhetlig og god utvikling av hele
smahusomréadet Nedre Frydenberg med en tilsvarende hoy utnyttelse som foreslitt i Fougners vei 14. Dette
bl.a. pa grunn av mange og til dels smé tomter, samt stort sprang i tillatt utnyttelse i gjeldende regulering.
Planinitiativet viste 23 leiligheter i smablokk i 5 etasjer, garasje delvis under terreng og med hoy
forstetningsmur til adkomstvei i nabogrense. Plan- og bygningsetaten har vurdert tiltaket til ikke 4 veere
forenlig med verken bygningstypologi, bebyggelsesstruktur eller skala i omradet og i tillegg med sveert
mangelfullt utomhusareal. Lignende type bebyggelse og utnyttelse som foreslatt i planinitiativet pd andre
eiendommer pa omridet Nedre Frydenberg vil ikke bare medfore endret bygningstypologi men ogsa
vesentlig tap av eksisterende grontstruktur.

Eiendommene er i dag regulert til boligformal i soneplanen, S- 2225, 1977. Grad av utnyttelse spenner fra
U-grad pa 0,3 til 1,5. I enkelte tilfeller kan det tillates inntil 5 etasjer. Gjeldende regulering apner altsa for
en skjonnsmessig fortolkning av utnyttingsgrad uten 4 angi bygningstypologi eller utomhusarealer.
Byraden ba i mai 2006 Plan- og bygningsetaten varsle oppstart og igangsette reguleringsarbeid for omradet
som omfattes av forslaget til dele- og byggeforbud, og samtidig vurdere om noen deler av omrédet ber
transformeres med hoyere utnyttelse enn det som i dag er utnyttet. Planforslaget ville eventuelt kunne
fremmes med alternativer hvor ulike geografiske avgrensninger for transformasjonen fremgar. Plan- og
bygningsetaten varslet igangsetting av reguleringsarbeid september 2006.

I folge Kommuneplanen 2008, Oslo mot 2025, skal Oslo ha en bazrekraftig byutvikling hvor det
tilrettelegges for et konsentrert utbyggingsmenster og tilstrekkelig og variert boligbygging. Okt fortetting
forer til okt press pa gronne omrader og det er derfor viktig at byens biologiske mangfold og gronne
szrpreg ivaretas. Bygnings og kulturminnevern skal vektlegges og byens fysiske uttrykk med bygninger,
ferdselsarer, parker og plasser fra ulike tidsepoker samt byens motivrikdom, skala og overordnete
bylandskap, skal forvaltes i trid med prinsippene om bzrekraftig bruk og utvikling.

I en omradeanalyse utarbeidet av Plan- og bygningsetaten for omradet Carl Berner nord — Hasle- Sinsen
(2003), ligger eiendommen innenfor et omrade kalt Nedre Frydenberg. Ihht analysen skal fortetting i
smahusomradene pa Frydenberg, Nedre Frydenberg, og Sinsen Hageby folge ”sméhusplanens”
retningslinjer.

Beskrivelse av planforslaget

Planomradet foreslas omregulert til byggeomrade for boliger. Minste tlllatte tomtestorrelse er 600 m’.
Uteoppholdsareal skal fastsettes etter egen norm, med minimum 200 m’ for eneboliger og 300 m” for
tomannsbohger For annen bebyggelse skal det avsettes mmlmum 100 m” per boenheter lik eller sterre enn
55m” BRA, og mmlmum 50 m’ per boenheter under 55 m* BRA. For sekunderleilighet skal det avsettes
minimum 50 m’. Minst % av uteareal skal vzere pa terreng. Takterrasser og areal brattere enn 1:3
medregnes ikke i uteoppholdsareal.

Foreslatt maksimal utnyttelse er 24 % (BYA). Gesimshayde fastsettes til inntil 6,5m og menehgyde inntil
9,0m. For bebyggelse med flate tak tillates gesimshgyde inntil 7,0m. For bebyggelse med pulttak tillates
heyeste gesims inntil 7,5m og laveste gesims inntil 6,5m. Kommunen kan fastsette andre gesims- og
menehgyder for 4 oppna optimal tilpasning der hvor omkringliggende bebyggelse overstiger tillatte hgyder
med mer enn 1m. Parkering skal vere ihht den til enhver tid gjeldende norm. Parkeringsplasser pé terreng
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beregnes til 18 m” per plass og minst en parkeringsplass skal ligge pa terreng og medregnes i grad av
utnyttelse. Det vises ellers til vedlagte forslag til reguleringsbestemmelser.

Forhindsuttalelser

Det er innkommet 13 forhandsuttalelser.

1. Bydel Griinerlokka har 30.10 2006 enstemmig vedtatt Bydelsdirektorens forslag til vedtak hvor Nedre
Frydenberg omreguleres i trad med “smahusplanens” bestemmelser, at ytterkanten av planomradet ikke far
en hoyere utnyttelse, samt SV's forslag til begrunnelse som vist i uttalelser gitt av Frydenbergtoppen
Boligsameie 20.09 2006.

2. Byantikvaren opprettholder sin vurdering om Pbe's fremsatte planforslag som blir vurdert som serdeles
positivt mht. den eldre bebyggelse pa Nedre Frydenberg som gis en historisk sammenheng med
boligbebyggelsen pa estsiden av Gjovikbanen og den allerede vedtatte "smahusplanen”. Det er lagt vekt pa
at det foreslatte arealutvalg viser en klar avgrensning mot de omgivende kontor- og boligkompleks, ogat
planomrédet knytter sammen en szregen smahusbebyggelse som inneholder de aktuelle
bevaringsinteresser med tradisjonelle kvaliteter. '

Byantikvaren vil primart fremholde at Fougners vei 10 B og Nordliveien 3 har en formgivning,
autentisitet og egenverdi som godt kan forsvare regulering til bevaring iht. pbl. § 25.6.

Med grunnlag i Plan- og bygningsetatens eget initiativ for & utvirke igangsetting av planarbeid for Nedre
Frydenberg, fastholder Byantikvaren ikke 4 anmode om et isolert bygge- og deleforbud iht. pbl 33 hva
gjelder Fougners vei 14.

3. Samferdselsetaten viser til dagens forhold med adkomst fra Grenseveien og Hekkveien. Adkomst fra
Grenseveien er problematisk med krysning av kollektivfelt og dérlige siktforhold ved jernbaneundergang.
Det ligger en gammel regulert forbindelse mellom Hekkveien og Hasleveien som er aktuell for
opparbeidelse. P4 grunn av ny T-baneutgang, Carl Berner T-banestasjon, kan det veere nedvendig 4 stenge
Hekkveien ihht vedtatt regulering. En gkning av dagens utnyttelse pa planomradet vil kreve at dagens
trafikksituasjon vurderes noye og det ma gjennomfores en trafikkanalyse som belyser problemstillingene.
4. Helse- og velferdsetaten. Planomradet er utsatt fra stoy fra Gjovikbanen og antas 3 ligge i ”gul sone”,
noe som Vil utlese krav til stoyskjerming pa fasader, og utearacal, samt behov for at alle boenheter far en
stille side. (Stayfolsomme bruksmal). Planen bererer ikke forhold som pavirker luftkvalitet i sarlig grad.
Forurenset grunn er ikke behandlet spesielt for planomradet, men viser til muligheter for forurenset grunn
innenfor ring 2 og i gammel byggegrunn hvor det har vert foretatt rivinger i perioden 1950-80.Dersom
prosjektet innbarer terrenginngrep gjelder kap.2 Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og gravearbeid
i forurensingsforskriften.

Radon. Det anbefales tiltak mot radon med mindre lokal vurdering ikke tilsier annet ved nye boliger,
barnehager, skoler og arbeidslokaler i Oslo. '

5. Viken fjemvarme. Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrédet for fjemvarme. Det ma foreligge
avtale om tilknytning med Viken Fjernvarme for igangsettingstillatelse kan gis, evt. bekreftelse pa at
tiltaket ikke kreves tilknyttet.

6. Vann- og avlgpsetaten. Det er onskelig at takvann, overvann og vann fra tette flater handteres pa egen
grunn ved bruk av lokal overvannshandtering og fordreyes pa eget omréde.

7. AS Oslo Sporveier, har ingen bemerkninger ved oppstart av planarbeidet.

8. Frydenbergtoppen Boligsameie, 9. Furulund I, II og III, 10. Hasle og Frydenberg Vel, 11. Boligsameiet
Hekkveien, 12. Karin og Kare Loland, Fougners vei 12 samt 13. Jan Mollebak, Fougners vei 10 b, har
alle sendt inn bemerkninger som i stor grad stetter opp om Plan- og bygningsetatens intensjon om en
omregulering i trdd med omréadene for “smahusplanen”, samt at det er innsendt protester pd rammesgknad
til ny bebyggelse, smablokk i 4 og 5, senere 3 og 4 etasjer pa Fougners vei 14.

Beboerne viser til omradets viktighet som turomride, som en grenn lunge som ma bevares. En hoyere
utnyttelse i randsonen vil ha stor og negativ konsekvens for det lille planomradet hvor gronne lunger lett
vil forsvinne.
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Omradet er hardt presset pa infrastruktur mht. ny bebyggelse i nzrheten og de smale veiene er allerede
svaert tungt belastet med dobbeltparkering som hindrer utrykkningskjeretoy. Det anbefales derfor at
omradets karakter bevares og at det ikke ber gis rive- og byggetillatelser mens planarbeidet pagar.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhandsuttalelser. Det vises forgvrig til Plan- og bygningsetaten samlede vurdering.

2. Byantikvaren. Pbe har bestilt arkeologiske undersokelser av planomradet. Pbe ber om Byantikvarens
endelige uttalelse vedrorende behov for regulering til bevaring for 2 eiendommer, Norliveien 3 og
Fougners vei 10 b ved offentlig ettersyn.

3. Samferdselsetaten. Planitiativet for oppgradering av Carl Berner T-banestasjon er avsluttet, 17.12 2007,
og vil derfor ikke hindre adkomsten til Hekkveien fra Grenseveien.

5. Viken fjenvarme: Planomridet ligger utenfor omradet med tilknytningsplikt til fjernvarme og anses
ikke a ligge i nzrheten til dette omradet. Planforslaget legger ellers opp til smaskalert boligbebyggelse.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELGPIGE VURDERING

Overordnede mil

Planforslaget folger intensjonen i Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal og transportplanlegging
og for barn og unge hvor planlegging av utbyggingsmensteret og transportsystemet ber samordnes slik at
det legges til rette for en mest mulig effektiv, trygg og miljovennlig transport, og slik at transportbehovet
begrenses og hvor planlegging skal sikre et oppvekstmiljo som gir barn og unge trygghet mot fysiske og
psykiske skadevirkninger. Omradet har potensial for gode boligkvaliteter kombinert med sentral og
attraktiv beliggenhet. Omradet er vestvendt og ligger pé en hayde i ly for stay fra nerliggende Carl
Berners plass. Problemer med stey fra Gjovikbanen er relativt beskjedne.

Kommuneplan 2008 og KDP 13, Kommunedelplan for Indre Oslo, vektlegger bade bevaring og
videreutvikling av lokale miljoer, gjennom 4 ta hoyde for ulike steders szrpreg i vurdering av prosjekters
omfang og kvalitet. Plan- og bygningsetatens forelopige oppfatning er at det vil kunne vere vanskelig &
sikre en helhetlig og god utvikling av smahusomradet med en enda hoyere utnyttelse pa grunn av mange
og til dels sma tomter som gnskes beholdt.

Plan- og bygningsetaten gjennomforte i 2003 en omradeanalyse for Carl Berner nord - Hasle — Sinsen. I
denne gér det fram at fortetting i smahusomradene pa Frydenberg, Nedre Frydenberg, og Sinsen Hageby
skal folge “smahusplanens” retningslinjer.

Stedsutvikling og byggeskikk.

Hensikten med omreguleringen er a regulere til en mer anvendbar regulering som ivaretar dagens
bygningstypologi, bebyggelsesstruktur og dermed ogsa beholde eksisterende grontstruktur, enn det i dag er
mulig & sikre etter gjeldende regulering, ”Soneplanen”. Planomradets avgrensning begrunnes bade
topografisk og med eksisterende bebyggelsesstruktur /typologi og grontstruktur. Nedre Frydenberg ligger
pa et avgrenset plati og hvor terreng og nabobebyggelse mot nord, syd og vest ligger pa et lavere niva.
Mot ost, pa andre siden av Gjovikbanen, stiger resten av omradet Frydenberg som omfattes av
“smahusplanen”, S-4220. Plan- og bygningsetaten anbefaler at enklaven blir sikret som et smahusomrade
og at den utviklingsmessig sees i sammenheng med boligomradet ost for Jjernbanelinja som omfattes av
“sméhusplanen”. Dette innebzrer at s3 vel tomte- og bebyggelsesstruktur skal opprettholdes.

Planomradet er i seg selv beskjedent i omfang, ca. 22 DA, og hvor det i dag kun er sméskala bebyggelse,
oppfort i tidsrommet 1900  til 1980 og med et stort innslag av vegetasjon med en del eldre trer.

En omregulering som vist til overfor vil gi mulighet for oppgradering med kvalitet, samtidig med en
restriktiv utnyttelsesgrad for 4 ta vare pa stroksmessig kvalitet og milje ihht. kommuneplan 2008 og
kommunedelplan for Indre By. Plan- og bygningsetaten vurderer videre at en omregulering i trad med
forslaget vil gi en mer tjenlig og forutsigbar plan som vil gi grunnlag for 4 fatte vedtak i alle byggesaker i
omradet slik at lange og uforutsigbare saksbehandlingsprosesser unngas.

Verneinteresser.

Plan- og bygningsetaten har ved vurdering av planomradet ensket 4 innlemme de eiendommene som i dag
omfattes kun av Soneplanen. Derfor er to eiendommer hvorav en er regulert til bevaring og den andre star
pa Byantikvarens gule liste og er del av en regulering for et rekkehusomrade, ikke omfattet av
planforslaget. Dvs. Friomradet “Furulund” og tarnvillaen “Fagertun”.

Forslaget underbygger Byantikvarens vurdering av den eldre bebyggelsen pa Nedre Frydenberg som gis
historisk sammenheng med smahusbebyggelsen pa gstsiden av jernbanen, og som derfor fastholder 3 ikke
anmode om et isolert dele- og byggeforbud for Fougners vei 14. Planavgrensningen viser en klar
avgrensning mot omkringliggende kontor- og boligkompleks og er stettet av Byantikvaren. En eventuell
bevaring av Fougners vei 10 b og Nordliveien 3 vil ikke vere i strid med planforslaget.
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Miljefaglige forhold

Planomradet anses 4 ha fa  miljofaglige utfordringer, med unntak av stey fra Gjevikbanen som ma vies
oppmerksomhet da planomradet ligger i gul sone. Stoy antas & veere sporadisk da det er relativ liten trafikk
pa banen. Stoy pa fasader kan loses ved tekniske losninger for & oppna tilfredsstillende innendors
stayforhold, og er ivaretatt i tekniske forskrifter, mens utearealet skjermes naturlig mot vest da bebyggelse
vil ligge langs Fougners vei i gst.

Overvann: Planforslaget tillater maksimalt 24 % BYA. Det vil derfor vre stor del av tomten som star
ubebygd med gunstige forhold for handtering av overvann pé egen grunn. Handtering av overvann er
sikret i forslag til reguleringsbestemmelser.

Det er ikke registret biologisk mangfold innefor planomradet.

Trafikkforhold

Forslaget innebarer ikke vesentlig okt utnyttelse av planomradet. Bebyggelsen bestar av smaskalert
boligbebyggelse som har en noe problematisk adkomst inntil forbindelsen Hekkveien - Hasleveien er
opparbeidet. Veiene er smale, 6m, og benyttes ofte av besgkende til naboeiendommer.

Risiko- og sarbarhet

Dagens bebyggelse har en god avstand til jernbanen, ca. 25 m fra midt spor. Ved nybygg vil det veere
aktuelt & kreve dispensasjon med 30m avstand eller mindre fra sporomréadet. En seknad om dispensasjon
skal vurderes med vilkar av tillatelse fra Jernbaneverket. Jernbanesporet som ligger noe hevet opp fra
veien, Fougners vei, er sikret med gjerde og utgjer derfor ingen fare for beboerne.

Sosial infrastruktur.

Planomradet omfatter ikke forslag til barnehage. Hvis det er anske om barnehage, ma eiendommen det
eventuelt gjelder omreguleres. Familiebarnehager faller inn under boligformél og kan opprettes uten
omregulering. Forgvrig skal utnyttelsen pa omradet beholdes som i dag og uten gkte krav til sosial
infrastruktur. Bydelen stetter opp om planforslaget.

Barns interesser

Det er trolig fa barn som bereres direkte av planforslaget, og det kan antas at en redusert utnyttelse pa
omradet i noen grad kan bidra positivt til de tettere bebygde omradene i nzrheten. Det er ingen lek- og
oppholdsarealer som gér tapt ved en omregulering i trdd med planforslaget.

Universell utforming
Ved total ombygging og nybygg vil det stilles krav til universell utbygging ihht. krav i teknisk forskrift.

Okonomiske konsekvenser.
Kommunen mé bekoste arkeologiske undersokelser.

Juridiske forhold.
Byantikvaren har vurdert Fougners vei 10b og Nordliveien 3 som bevaringsverdig etter pbl § 25.6. Eierne
av eiendommene er i dag ikke formelt varslet om dette.

Interessemotsetninger

Ved behandling av tiltak pa Fougners vei 14, ble det opplyst fra sekers side at det er behov for hayere
utnyttelse enn foreslatt i planforslaget. Ved behandling av dele- og byggeforbudet som resultat av
planinitiativet, ble det protestert pa at forslaget fordi man mente at det er i strid med overordnede planer.
Og det vises til at det er andre villaomrader i omradet som er forvandlet til omrader med boligblokker pa
5-10 etasjer. Det virker derfor lite begrunnet at utviklingen stopper for omradet ved Fougners vei 14 og at
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den reguleringsmessige endringen ikke er nedfelt i praksis eller i overordnede planer. Vedrorende
gjeldende regulering for Soneplanen vises det til tillatte byggeheyder inntil S etasjer og at det er praksis for
heyest tillatt utnyttingsgrad U =1,5 evt. med dispensasjon opp til U=3.0. Planomradet pastas dessuten
tilfeldig og avgrenset og at resten av kvartalet er transformert til boligbebyggelse i 4-5 etasjer. Det pastas
at omradet har kun ett kvartal med smahusbebyggelse som deres eiendom Fougners vei 14 ikke er en del
av. Videre siktes det til at enklaven er et sentrumsnzrt omrade som i sin helhet ber transformeres med flere
sentrumsnre boliger som vil vare gkonomisk oppnaelig for et storre publikum. Planomradet har tross alt
hatt en sentrumsnar og bymessig regulering i nesten 30 ar. P4 bakgrunn av dette konkluderes det med at
forslaget til omregulering til smahusomrade i strid med overordnede planer og derfor ber avvises.

Plan- og bygningsetaten begrunner derimot sitt forslag i at kommuneplaner planlegger onsket byutvikling
men at disse sin natur er grovmasket og ofte gar lite detaljert inn i de enkelte omrader. Carl Berner anses i
denne sammenheng kun som et lokalt knutepunkt. Selv om det er ny bebyggelse med hey utnyttelsesgrad
har transformasjon hovedsaklig skjedd pa eldre industritomter og hvor det er fa problemer knyttet til
utnyttelse pga. av eksisterende byggehoyder, bygningstypologi, atkomstmuligheter m.m.

Forslagstillers forslag til bebyggelsesplan viser 23 leiligheter pa eiendommen Fougners vei 14, 5 etasjer,
garasje delvis under terreng og med hoy forstetningsmur til adkomstvei i nabogrense. Plan- og
bygningsetaten har vurdert tiltaket til ikke & vaere forenlig med verken bygningstypologi, bebyggelses-
struktur eller skala i omrédet, og har i tillegg svaert mangelfullt utomhusareal. Tilsvarende bebyggelse og
utnyttelse som foreslatt i forslag til bebyggelsesplan pa andre eiendommer i omridet Nedre Frydenberg vil
medfore ikke bare endret bygningstypolog, men ogsé vesentlig tap av eksisterende grontstruktur.

Forelopig konklusjon
Plan- og bygningsetaten anbefaler at planomradet omreguleres slik det foreslas i planforslaget fremsatt av
Plan- og bygningsetaten.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR NEDRE FRYDENBERG. DELER AV FOUGNERS VEI
OG NORDLIVEIEN, SAMT HEKKVEIEN 9, B-F.

Gnr.125 bnr.13,14,16,21,23,29,33,34,36,37,39,48, 54,83, 117,139, 163,170, og 173.

§ 1 Avgrensning.

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for de omrader som er vist pa plankart merket OP2-200606785,
datert 20.10 2008

§ 2 Reguleringsformal.
Omradet reguleres til byggeomrade for boliger.

§ 3 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i mélestokk 1:200. Planen skal
vise oppholdsarealer, lekearealer, sykkelparkering, gangveier og parkering pa terreng. Planen skal
redegjere for eksisterende og fremtidig terreng samt vegetasjon.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal vare ferdig
opparbeidet ihht. godkjent plan for midlertidig brukstillatelse gis.

§ 4 Grad av utnytting og heyder
Felgende utnyttelse og hayder kan tillates:

a) Inntil 24 % bebygd areal (BYA)

b) Gesimshgyde inntil 6,5m og menehgyde inntil 9,0m. For bebyggelse med flate tak tillates
gesimsheyde inntil 7,0m. For bebyggelse med pulttak tillates hoyeste gesims inntil 7,5m, laveste
gesims inntil 6,5m. Alle hoyder méles fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt
bygningen.

Der dominerende gesims og menchgyder pa bebyggelsen i planomradet overstiger de angitte hoyder under
b) med mer enn 1 meter, kan kommunen ut fra de gitte hoydene fastsette gesims- og menehayde for det
omsgkte tiltaket opp til den hoyde som er dominerende for omradet. I slike tilfeller skal en ved fastsettelse
av gesims- og mencheoyde ta hensyn til dominerende takform i naromradet. I sgknad om tiltak skal gesims
og monehgyder angis med kotetall sammen med hgyder for bade eksisterende og planlagt terreng.

Parkeringsplasser pa terreng skal medregnes i bebygd areal, (BYA) med 18 m® per plass. Minimum
25 % av parkeringskravet per tiltak, dog minst en plass, skal ligge pa terreng.

§ 5 Utforming av bebyggelse
Ved etablering av ny eller ved endring av eksisterende bebyggelse skal tiltak ha en utforming som
samspiller godt med eksisterende bebyggelse og terreng i neromradet.

§ 6 Minste storrelser pa boligtomter

Minste tomtestorrelse skal vere 600 m2. _
Tomter p4 under 600 m? kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent soknad om tillatelse for nytt
tiltak eller det ligger en eksisterende bygning pa eiendommen som enskes fradelt.

§ 7 Uteoppholdsareal

Det skal avsettes uteoppholdsareal etter falgende norm:
a) minimum 200 m? for eneboliger og minimum 300m?2 for tomannsboliger.
b) minimum 100 m? per boenhet der BRA er lik eller storre enn 55 m? i annen boligbebyggelse.
¢) minimum 50 m? per boenhet der BRA er mindre enn 55 m? i annen boligbebyggelse.
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d) minimum 50 m? for sekundarleilighet.

Arealkravene gjelder 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.

Minst % del av uteoppholdsarealet skal vare pa terreng. Takterrasser medregnes ikke i uteoppholdsareal.
Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i béregningen av uteoppholdsareal.

§ 8 Parkering
Parkeringsplasser skal opparbeides ihht de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer.

§ 9 Overvannshindtering
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det

skal redegjores for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse.

- Slutt pa reguleringsbestemmelsene -
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold til
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1997, lagt ut til offentlig ettersyn:

Forslag om reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for Nedre Frydenberg, deler av Fougners vei og

Nordliveien samt Hekkveien 9 B-F, som omreguleres fra Byggeomrade for boliger, S-2255, vedtatt
28.7.77, med endret reg.best. S-2937, 1.10.87 til:

e Byggeomrade for boliger

som foreslatt av Plan- og bygningsetaten vist pa kart merket kartnr. OP2-200606785 og datert Plan- og
bygningsetaten 20.10 2008.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN 0 é / ' | - Q@Q
iell Kr. Jacobsen Trude Een Eide

hhetssleder saksbehandler
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Fougners vei 4




Fougners vei 6



- Fougners vei 8




Foubgners vei 8A og 10A




Fougners vei 10B, 10 A og 8




Fougners vei 12 og 14



Fougners vei 14 og 16




Nordliveien 3




Nordliveien 5A og 7




- Nordliveien 6 og 8



Nordliveien 7 og 9
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veien 10
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‘Nordliveien 12 og 14




Hekkveien 9B-F



