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BAKGRUNN

Reguleringsplanene for Nordstrandskriningen, delomréde Fiskevoll- Ljan og delomrade 1jan —
Bekkelaget, er planer som gir muligheter for fortetting samtidig som Nordstrandskraningens betydning for
det overordnede bylandskapet som del av byens grenne ramme skal ivaretas. Det er en mélsetting for
utforming av ny bebyggelse & bevare preget av frittstdende smahus i en grenn skrining. Disse to
reguleringsplanene skal spesielt ivareta fortetting med szrlige hensyn til landskaps- og vegetasjonsvern.

Hovedvirkemidlene i disse reguleringsplanene er en relativt lav, differensiert utnyttelsesgrad (%BYA)
avhengig av terrengets bratthet og eksponering, ensket om begrenset grunnflate i forhold til tomta og ogsa
gjennom begrensede fasadelengder og vertikalitet i bygnmgsmassene Virkningen av dette er ment &
redusere inngrepene i terreng og vegetasjon.

Erfaringer med begge reguleringsplanene har vist at flere byggetiltak er blitt uheldige med hensyn til &
ivareta reguleringsplanenes intensjoner om bevaring av grentstrukturen, minimalisering av terrenginngrep
og bevaring av eksisterende vegetasjon. Dette har gitt uheldige konsekvenser bade for fiernvirkning og
lokal landskapstilpassing. Reguleringsplanenes bestemmelser ber vurderes for i storre grad 4 sikre at
grennstrukturen bevares og terrenginngrep begrenses. Virkningene av reguleringsplanene er blitt spesielt
tydelig ved flere av de starre, eksponerte utbyggingsprosjektene i skraningen. Men ogsé utbygging av
enkelteiendommer har i enkelte tilfeller gitt mer omfattende fjerning av terreng og vegetasjon enn tilsiktet,
og det er stilt spersmal ved om planene gir god styring av type bebyggelse, serlig pa de store tomtene i
omradet.

Reaksjoner pé flere store utbyggingsprosjekter er kommet fra lokalmiljeet.

Byradsavdeling for byutvikling ber Plan- og bygningsetaten i brev av 27.04.2007 om & komme med
vurdering av et midlertidig dele- og byggeforbud for hele planomrédet. .

Det er i denne saken bevisst valgt 4 legge opp til et helhetlig grep for behandling av spersmélet om
midlertidig forbud mot deling og byggearbeid innenfor Nordstrandskraningen i stedet for 4 vurdere
spersmélet om midlertidig forbud knyttet til enkeltseknader som ikke i tilstrekkelig grad er i trdd med
intensjonene for bygging med hensyn til landskaps- og vegetasjonsvern. Utgangspunktet for dette er ogsd
knyttet opp til behovet for forutsigbarhet i enkeltsaksbehandling og behovet for helhetlig vurdering av de
eventuelt nye planmessige rammene for eksponerte deler av Nordstrandskraningen.

PLANSTATUS

Reguleringsplanene for Nordstrandskréningen, delomride 1 Fiskevoll ~ Ljan (S- 3902) som ble vedtatt av
bystyret 29.05.2002, og delomride 2 Ljan — Bekkelaget (S- 4108) som ble vedtatt av bystyret 22.09.2004,
er reguleringsplaner som er oppfslging av bystyrets strategi for fortetting av smahusomradene i ytre by,
vedtatt av bystyret i 1995. Nordstrandskraningen inngér i fortettingskategori 2 “Delomrader underlagt
seerlige hensyn til landskaps- og vegetasjonsvern”.

Reguleringsplanen for delomrade 1, Fiskevoll - Ljan dekker totalt ca 275 dekar og omfatter totalt rundt
180 eiendommer. Reguleringsplan for delomrade 2, Ljan — Bekkelaget dekker ca 1500 dekar og omfatter
totalt om lag 1200 eiendommer.

En tredje reguleringsplan — Nordstrandskriningen, vegetasjonsomride Grottenveien - ble vedtatt av
bystyret 25.10.2006. Denne planen har szrlig fokus pd vern av vegetasjonsverdier knyttet til lokalitet
”Grottenveien”. Planomradet omfatter om lag 60 dekar og 30 eiendommer. Hoveddelen av de registrerte
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naturtypeomradene sikres ubebygd, og tillatt utnyttelse pa hver av tomtene er vurdert szrskilt.
Problemstillingene om behovet for justerte rammer for utbygging omfatter ikke denne sist vedtatte
reguleringsplanen.

Prinsippene og plangrepene som ligger i de to store reguleringsplanene for & bevare omréadets grenne preg,
redusere inngrepene i terreng og vegetasjon og sikre god landskapsmessig tilpasning er relativt like:

- Differensiert tomteutnyttelse; planene har inndeling i A, B og C-omrider med ulik
tomteutnyttelse, BYA. A-omridene er de omradene som har storst landskapsmessig eksponering
som del av Nordstrandsskraningen og /eller representerer markerte silhuetter, B-omradene er
mindre eksponerte deler av skraning / flater og C-omradene er tilbaketrukne omrader/flater. A-
omradene har BYA 15% (delomrade 1) og 18% (delomrade 2), B-omrédene har BYA 20%
(delomrade 1) og 18% (delomréde 2), og C-omridene har BY A 24%.

- Vertikalitet; relativt lite fotavtrykk (BYA) i forhold til gesims-/menehoyde.

- Begrensede fasadelengder; 14 meter innenfor A og B-omrédene og 16 meter innenfor C-omriadene

- Krav om frittliggende smahusbebyggelse; ene- og tomannsboliger p4 tomter opp mot 900 ™

- Reguleringsbestemmelser for 4 sikre at det ikke kan oppfares gruppebebyggelse med lange
sammenhengende bygningsvolumer for 4 unnga repetisjon av identiske volumer som vil framsta
som sammenhengende band av bygningsvolumer.

-~ Krav om dokumentasjon for ny bebyggelse.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS VARSEL OM FORSLAG TIL MIDLERTIDIG FORBUD MOT
DELING OG BYGGEARBEID

Omfanget av omradet som ble vurdert mht behov for midlertidig forbud mot deling og byggearbeid
avgrenses til de deler av Nordstrandskraningen som er kategorisert som A-omrader, dvs de omrédene som
er spesielt viktige med tanke pé landskaps- og vegetasjonsvern og eksponering mot fjorden. Omfanget av
behovet for et eventuelt midlertidig forbud mot deling og byggearbeid ble ogsa vurdert i forhold til hvilke
tiltak som vil innebzre sterre terrenginngrep med skjaringer og fyllinger, samt hvilke tiltak som vil bety at
bygningsvolumet utvides i vesentlig grad sett fra fjorden.

Hjemmelshaverne innenfor A- omradene i de to planomradene ble varslet om arbeidet med forslag til
midlertidig forbud mot deling og byggearbeid i brev av 18.12.2007. I alt 886 hjemmelshavere ble varslet.
Hensikten og omfanget ble angitt slik i varselbrevet:

"Varselet gjelder for A-omréadene i reguleringsplanene, dvs. de omradene som i reguleringsplanene er
definert som viktigst med tanke pa landskaps- og vegetasjonsvern. Hovedhensikten med forslaget er &
hindre tiltak i landskapet som innebcerer storre terrenginngrep med skjeringer og fyllinger og tiltak som i
vesentlig grad utvider volumet sett fra fjorden. Forslaget skal gjelde for alle nybygg og storre tilbygg eller
pabygg.

Folgende tiltak i A-omradene foreslas holdt utenfor forslag til midlertidig forbud mot deling og
byggearbeid:
- Oppforing av ett enkelt tilbygg hvor verken samlet bruksareal eller bebygd areal er over 40m’.
- Oppforing av én enkelt frittliggende bygning som ikke skal nyttes til beboelse, og hvor verken
samlet bruksareal eller bebygd areal er over 40m’. Bygningen kan oppfores i inntil én etasje
(eksempler pa tiltak: dobbeltgarasje, hagebod).
- Soknadspliktige fasadeendringer og mindre tilbygg.
- Igangsettingstillatelser for ovennevnte tiltak og tiltak det er gitt rammetillatelse for tidligere.”
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BEMERKNINGER '
Ved bemerkningsfristens utlep, 18.01.2008, var det kommet inn 26 bemerkninger fra hjemmelshavere og
fra Nordstrand Vel til varselet om midlertidig forbud mot deling og byggearbeid innenfor A- omradene.

I det folgende blir bemerkninger referert i kronologisk rekkefalge ihht. registreringsdato:

1. Jan. K. Lund, vedrerende Furubratveien 14, protesterer pa vegne av sin mor Ragnhild Sigrid Lund mot
at det legges ytterligere restriksjoner pa hennes eiendom. Dette er inngrep i eiendomsretten som har
alvorlige skonomiske konsekvenser for dem begge. Det anmodes om at tomten holdes utenfor forslaget.

2. Olav Bijerve, arkitekt MNAL, vedrerende innfering av midlertidig dele- og byggeforbud og pa vegne av
beboere i planleggingsfasen med garasjebygg.

Reguleringsplanen, S- 4108, er utformet slik at den tillater bebyggelse i form av leiligheter og lavblokker

" tilsvarende Solveien 133/135. Bjerve mener at denne bebyggelsen skader planens formal, og at drsaken til
at denne type hus bygges er at det gis tillatelse til riving og sammenslaing av tomter. Han foreslar 4 endre
§4 1S -4108 ved 4 ta inn ordet "riving" i formuleringen. I tillegg mé bygg som sokes revet vurderes noye,
for & unnga riving av gamle, serpregede "Nordstrandhus" for & oppna stor fortjeneste ved storstilt

utbygging,

Han mener at frittstiende smahus, eneboliger og tomannsboliger samt sma tilbygg og garasjer ikke utgjor
noen trussel for en framtidig fortetting. Falgelig er en gvre grense for tiltak inntil 40 m2 altfor strengt.
Henviser til at det var byggeprosjekter som Solveien 133/135 som utleste dette forslaget.

Regelen om maks byggebredde pa 14 og 16 m slar uheldig ut, og anbefales 1 ikke gjelde garasjebygg og
stottemurer. Disse bygningene ma vurderes annerledes, og gir oftest ingen fijernvirkning. Fjernvirkningen
blir merkbar ndr bygg blir opptil 2-3 etasjer.

3. Wenche Kristiansen Johre, vedrerende Ingiers vei 6 B.

Eier onsker & bygge et mindre og rimeligere hus pd eiendommen 6 B. Stiller spersmél om hvor lenge et
midlertidig forbud mot deling og byggearbeid i A- omrédene skal vare. Johre protesterer mot forslaget og
betrakter det som et ran hvis forslaget hindrer henne i 4 bygge et hus innenfor en tidsramme pé 5-10 &r.
Mener det ma skilles mellom bygging av enkeltstdende hus og utbyggingsprosjekter med flere boenheter.

4. Advokatfirmaet Vodal Zimmermann, pa vegne av hjemmelshaver til Von Otkens vei 8
(g.nr.194/b.nr.147), protesterer mot nedleggelse av midlertidig dele- og byggeforbud for eiendommen.
Protesten begrunnes med at det ikke er hjemmel for nedleggelse av forbud pa eiendommen fordi det
allerede foreligger et vedtak om dispensasjon (utenom byggesak). Det er antatt at vedtaket ma sidestilles
med en gitt rammetillatelse, og derfor ma holdes utenfor. Det vises til pagaende sak pa eiendommen, samt
tidligere saker.

Vedtak om dispensasjon av 27.11.2003, gjaldt tillatelse til & bygge utenfor regulerte byggegrenser pa
eiendommen. Vedtaket var basert pa en sgknad om oppfaring av et leilighetsprosjekt med inntil 9
leiligheter fordelt pa 2-3 bygningsvolum. Plan- og bygningsetaten ga avslag pa seknaden, men
Byutviklingskomiteen omgjorde avslaget og ga dispensasjon. Byutviklingskomiteen satte som forutsetning
for tillatelsen at "bebyggelsen holdes innenfor BYA som er fastsatt i planen, og at bebyggelsen plasseres
pa en slik mate at planens intensjoner om 4 bevare mest mulig av tomtens vegetasjon, med serlig vekt pa
starre trar, ivaretas pa best mulig mate i samarbeid med PBE". Naboer paklaget tillatelsen, men
Byutviklingskomiteen besluttet 4 ikke ta klagen til folge. Fylkesmannen stadfestet tillatelsen i vedtak
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09.02.2006. Det er avklart med Plan- og bygningsetaten at dispensasjonsvedtaket gjelder frem til
09.02.2009, jfr. pbl. §96.

De tilfoyer at det synes sterkt urimelig & nedlegge forbud pa eiendommen etter prosessen som tiltakshaver
har veert gjennom med 4 fa bygge. Tiltakshaver har pr. i dag redusert prosjektet og onsker at
byggesaksbehandlingen kan gjenopptas.

5. Gro Hatleberg, vedrarende Axel Huitfeldts vei 16 (g.nr.156/b.nr.310), soker om & omgjere eiendommen
fra A- til B-omrade, dvs. at BYA okes fra 15 % til 18 % BYA. Eventuelt sekes det om & bli unntatt fra
forslaget. Tomten er skjermet av nivarende nabohus, ubebygd og pa 757 m2. De ensker en forsikring om
at eiendommen i framtiden kan bebygges.

6. Erik Saxegaard, vedrerende Solveien 12 B (g.nr.197/b.nr.497), ensker 2 bygge en ene- eller
tomannsbolig innen overskuelig fremtid. Eiendommen ligger i ytterkanten av A- omradet og ligger
skjermet av flere omkringliggende hus. Det uttrykkes bekymring for at forslaget om et generelt

byggeforbud setter en stopper for utbyggingsplaner. De ber om tilbakemelding om forventet varighet av
forbudet.

7. Ullring & Zernichow AS arkitekter mnal, pa vegne av tiltakshaver for Vingolfveien 1 (g.nr.156/b.nr.128),
viser til seknad om oppfering av ny garasje. Tiltaket har vert forevist Byantikvaren, og det pekes p3 at
omsgkt garasje ikke vil virke uheldig med hensyn til landskapstilpasning eller fiemvirkning, Tiltakshaver
ensker 4 fa realisert garasjen si snart som mulig, og ber om velvillig behandling og godkjennelse av
tiltaket.

8. Bodil Cappelen, vedrerende Gladvollveien 22 B. Hun er enig i tiltakene som foreslds holdt utenfor
forslaget, og stotter forslagets hovedhensikt. Hun vedlegger sitt brev til Byantikvaren av 26.10.2007, og
Byantikvarens svar. Hun forteller om névarende eiers nedsaging av alle store furutraer og busker pa
tomten.

9. Trond Hasfjord, vedrerende Gladvollveien 24 H, har generelle kommentarer som knytter seg til
forslaget, og sper blant annet om hensynet til de store ulempene forslaget vil medfere for grunneierne er
tillagt vekt hos forslagsstillerne. Videre har han konkrete kommentarer knyttet til forslaget, som spesielt
tar for seg nodvendigheten av 4 fremme et dele- og byggeforbud sa raskt etter ferdigstillelse av to, relativt
nye reguleringsplaner. Han mener erfaringene med planene gjerne ikke baserer seg pa vurderinger over
lengre tid.

Videre henvises og refereres det til et internt diskusjonsnotat ved Plan- og bygningsetaten, av 16.05.2007,
som tar for seg eventuelle og mulige endringer av reguleringsplanene med bestemmelser for & hindre
uheldige utslag av byggetiltak. Han peker pé bakgrunn av dette notatet til at problemet synes & vere
kommunens uheldige praksis med 4 tillate "blokkbebyggelse", og at dette kan reguleres ved utevelse av et
strengere skjonn/ praksis etter eksisterende plan. Pa bakgrunn av dette mener Hasfjord det er helt
unedvendig at private grunneiere, som ikke er "eplehageentreprenerer”, skal bli sittende i drevis og vente
pa en avklaring om praktisering av regelverket. Han sier problemene i all hovedsak gjelder
blokkbebyggelse/ storre sammenhengende byggeprosjekter. Selv ser han for seg mindre pabygninger pa
eksisterende bolig, samt oppfering av en enebolig/ tomannsbolig pa ledig tomt i hagen. Arkitekt er
engasjert.

Det bes om at eksisterende plan opprettholdes inntil videre slik at grundigere erfaringer over lengre tid
gjennom strengere praktisering og mer utstrakt bruk av planens virkemidler kan gjennomfares. Subsidizert
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foreslas at forslaget kun skal gjelde seknader om storre prosjekter som flermannsboliger/ blokker/
rekkehus, og ikke ene- og tomannsboliger.

10. Elin Wik Bentsen og Peder Krajci, vedrerende Gladvollveien 27 (g.nr.194/b.nr.110), peker pa at det
ma vare tilstrekkelig at byggesaksbehandling tar for seg forslag til bebyggelse nér det gjelder storrelse,
form, materialvalg og farge som er forenlig med det overordnede inntrykk av landskapet. Et byggeforbud
gér ut over det som er nedvendig for 4 oppna formalet. De viser til at de ikke allerede har benyttet seg av
en byggetillatelse fordi behov for oppfering av en bolig pa tidligere fradelt tomt forst vil vaere aktuelt nar
barna blir voksne. De haper en tilsvarende sgknad kan innvilges ved gjentagelse.

11, Ivar Gimse, eier av Solveien 131 B (g.nr.182/b.nr.1082), ber om at tomten unntas fra byggeforbudet
hvis det er praktisk mulig, siden det ikke er antydet noe om forbudets varighet. Hans egen tomt er pa 855,7
m?2 og kan bare bebygges med et sméhus i samsvar med kommunens intensjoner.

12. Miriam Pedersen, onsker innsyn i dele- og byggeforbudsaken og 4 ta tilsendt kopi av innsendte klager.
De har tenkt & protestere pa "vedtaket", men vil lese hva andre har skrevet forst. De har sekt om
byggetillatelse for enebolig. Se forevrig refererte bemerkninger fra arkitekt Kjetil Bae/ nr.24, antatt
vedrgrende samme sak.

13. Frederik Zimmer, vedrorende Gladvollveien 38 (g.nr.194/b.nr.93), har fremmet byggesaknad for et
45m2 tilbygg over to etasjer, uten kjeller, til eksisterende bolig. Papeker at utnyttelsen av tomten vil vare
pa BYA 9,2 %, sméhuskarakter viderefores og ingen terrenginngrep ma utfores etter omsokt tiltak.
Forslaget tar et for vidtrekkende virkeomréide og "slar ut” tiltak som faktisk er i samsvar med onsket
arealdisponering.

Peker pa at kommunen ikke kan utsette behandling av seknaden ut fra at det kanskje kommer et dele- og
byggeforbud i fremtiden. Han anmoder om at byggeseknad behandles fordi den ikke vanskeliggjer ny
regulering. Alternativt sekes om et samtykke fra det faste utvalget for plansaker for behandling av
seknaden sa fremt det varslede forslaget blir vedtatt (plan- og bygningslovens §33, 2. ledd)

Zimmer foreslar i tillegg at forbudet skal gjelde: "alle nye oppferinger av annet enn eneboliger/ sméhus
som strider mot reguleringsplanens regler om utnyttelsesgrad.”" Alternativt foreslés et nytt punkt som angir
at seknader om enkelt tilbygg innkommet for varselet av 18.12.2007 kan behandles p& ordinar méte, og
som er tiltak som apenbart ikke strider mot dele- og byggeforbudets hensikt.

14. Johannes Fossen, vedrerende Breidablikkveien 10F, har stor sympati for reguleringsplanens uttalte
intensjoner. Han peker pa at det i hovedsak er profesjonelle utbyggere som har strukket reguleringsplanens
bestemmelser og oppfert bygg som virker dominerende i landskapet. Det er naturlig at kommunen griper
korrigerende inn.

Slik forslaget er utformet vil det hovedsakelig ga ut over private utbyggere med relativt sma prosjekter.
Han mener dette skyldes at arealgrensen pa 40 m2 er for lav, fasadebreddene pa 14 og 16 m ber ikke vare
absolutte og tilpasses nir nybygg kan skjules bak eksisterende hus, bak vegetasjon og for @vrig graves inn
i bakken.

15. Marianne Lindstad, vedrerende Ljabruveien 54 C hvor hun bor (g.nr.194/b.nr.712) og Ljabruveien 54A
(g.nr.194/ b.nr.890) som hun eier en stor del av, har ikke realisert salg av 54 A og ser verdien i 4 ha en
"eplehage" til alles glede. Hun ensker 4 kunne ha muligheten til & bygge en pensjonistbolig. Tomten kan






























