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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ÅPEN SMÅHUSBEBYGGELSE

C- referat
Bakgrunn og disponering

Gjeldende reguleringsbestemmelser ble vedtatt av kommunestyret 11.03.1998 og ble sist revidert av Det faste utvalg for plansaker 30.03.01. De nye bestemmelsene må behandles som en ordinær regulerings​plan etter plan- og bygningsloven. 

Det er særlig ved behandling av bygge- og delesaker at det gjøres erfaringer med bestemm​elsene i praktisk bruk. Det har vist seg at bestemm​elsene er noe mangelfulle og på visse punkter utydelige. Denne revisjonen tar sikte på å gjøre bestemmelsene klarere og mer forutsigbare. Dessuten vil det bli foreslått noen endringer og tilføyelser som følge av erfaringer som er gjort. Disse innebærer at det åpnes for noen flere muligheter enn etter dagens bestemmelser. Krav til estetikk foreslås sterkere vektlagt.

Til enkelte paragrafer i bestemmelsene er det behov for nærmere forklaring eller rettledning. Det foreslås derfor utarbeidet retningslinjer som vedtas sammen med reguler​ingsbe​stemm​​elsene og som skal følge med disse ved utlevering. Her kan også inntas forhold som kommunen anbefaler at det tas hensyn til, for eksempel når det gjelder SEFRAK- registrerte bygninger.

Foreslåtte endringer

Avgrensning

Beskrivelsen av hvor bestemmelsene gjelder er ufull​stendig. Vi tar i reguleringsbehandlingen sikte på å utarbeide et digitalt kart som viser alle eiendommer i kommunen der bestemmelsene gjelder. Dermed vil også uregulerte områder der bestemmels​ene i praksis er gjort gjeldende, få sin hjemmel. Kartet tenkes vedtatt sammen med bestemm​els​ene og gjøres tilgjengelig i kom​m​un​ens innsynsverktøy.  

Definisjoner

Bygningstypene som tillates oppført defineres tydeligere enn før. I retningslinjene vil det bli forklart nærmere om det bygningsmessige forhold mellom enebolig og sekundær​leilighet, og mellom enhetene i en tomannsbolig. Med bakgrunn fra praksis er det ønskelig å rydde opp slik at de forskjellige bygningstypene fremtrer med tydelighet. Det er viktig at en enebolig med sekundærleilighet eller en tomannsbolig klart oppfattes som én bygning.

Tillatt bebyggelse

Maks. størrelse på sekundærleilighet foreslås redusert fra 70 m2 til 55 M2. Dette gjøres for at sekundærleiligheten skal bli mindre attraktiv for en fam​ilie av vanlig størrelse. Hvis en sekundærleilighet får kvaliteter som en egen bolig, kan det føre til en ikke tiltenkt belastning på infrastrukturen, og til at boligen ikke lenger fungerer som en gjennom​gangs​bolig, noe det stadig er behov for. I tillegg vil boligen kunne mangle tilstrekke​lig uteoppholdsareal og 1 biloppstillingsplass.  

Estetikk 

Det foreslås tatt inn en ny bestemmelse om estetikk. Dette er en naturlig oppfølging av gjeldende kommuneplan og kommunens fokus på folkehelse og miljø. For øvrig er samfunn​ets krav til estetikk generelt skjerpet de siste årene. Dette avspeiler seg siden 1997 også i plan- og bygningslovens bestemmelser. Hensikten med estetikk på dette området er å oppnå trivelige og spennende fysiske omgivelser. Det vil bli foreslått at så vel hus, som tomt og landskaps​ti​l​passing skal underlegges en estetisk vurdering. Utbygger må selv redegjøre for estetiske for​hold ved prosjekt​et og det kan i spesielle tilfeller kreves ytterligere dokument​asjon. Dette vil bidra til at søker selv tenker gode løsninger før søknaden sendes inn og behandlingen vil bli mer forutsigbar for søker. Til denne bestemmelsen foreslås en utdyping i retningslinjene.

Grad av utnytting

Grensene for grad av utnytting endres i utgangspunktet ikke. Men det foreslås at det også kan regnes grad av utnytting lineært mellom de maksimale møne- og gesimshøyder som er angitt. Holder man seg etter dagens bestemmelser under mønehøyde 6,5 m. og gesimshøyde 4,5 m. er grad av utnytting BYA 25 %. Ønskes høyden økt litt, er grad av utnytting med én gang bare BYA 17 %.  Etter foreslått endring kan høydene nevnt ovenfor økes ut over maks. grensene og grad av utbygging kan også ligge mellom BYA 25 og 17 %. Dette gir større fleksibilitet og økt mangfold. I rettledningen foreslås vist en grafisk fremstilling der grad av utnytting ved gitt gesims- og mønehøyde kan avleses. Dessuten vil det på kommunens hjemmeside bli lagt ut en kalkulator der søker kan taste inn verdier for møne- og gesimshøyde og tomtestørrelse og få ut grad av utnytting umiddelbart. 

For tillatt BYA lik 17 % av netto tomt foreslås maksimal gesimshøyde hevet fra 6,0 til 6,5 m. Dette gjøres for at bygninger med pulttak (ensidig skråtak), som ikke har mønehøyde, men to gesimshøyder, skal kunne tillates i to etasjer uten dispensasjon. Det fører til større forutsigbar​het og forenklet saksbehandling.

Garasjer inntil 4,5 m. høyde og inntil 36 m2 pr. enebolig og 18 m2 pr. enhet av tomannsbolig foreslås ikke medregnet i grad av utnytting i motsetning til dagens bestemmelser. Dette betyr i praksis en noe større utnytting av eiendommen. Bygges det større garasjer enn angitt skal de inngå i grad av utnytting i sin helhet. Dette vil være en ”gulrot” for å bygge garasjer av vanlig størrelse, noe som er viktig for byggeskikken.

Krav til tomt

I forbindelse med krav til tomt foreslås ingen endring av krav til minste tomtestørrelse. Generelt mindre tomter i Oppegård kommune vil være uheldig ut fra den topografi som kommunen har med mange bratte tomter. Ønskes bebyggelse på mindre tomter må det utarbeides reguleringsplan. 

Bestemmelsen om fradrag av adkomstareal som klart ikke inngår i tomten har tidligere skapt en del uklarheter. Netto tomteareal er areal innenfor eiendomsgrensen fratrukket eventuell regulert, offentlig veigrunn og adkomstareal som klart ikke inngår i tomten. Tillatt BYA beregnes av netto tomteareal. Dette er tenkt å gjelde bortsett fra i følgende tilfelle. Tomt (tomter) som ved fradeling blir redusert med adkomstareal til naboeien​dom (eller andel av dette) skal være 700 M2 inklusive naboens adkomstareal. Av dette totalarealet beregnes tillatt BYA. 

Endringen foreslås ut fra et likebe​hand​l​ings​hensyn da arealet ikke kan brukes til noe annet enn adkomst. Lysten til å eie adkomstarealet vil med dette kunne bli større og det er ønskelig. Alternativet er å bruke veirett med tinglyst erklæring, men adkomst over annen eiendom kan lett bli kronglete og føre til tvister.

Det foreslås også krav til tomtens arrondering for å unngå uhensiktsmessige tomteformer. Det vil si tomtegrenser som gjør at deler av tomten blir lite praktisk brukbare. I tillegg foreslås at krav til detaljplan utvides med snitt ved delesøknad for tomt i bratt terreng eller for støyutsatt tomt for å få et bedre beslutningsgrunnlag.

Garasje, carport, uthus

Avstand for garasje mot vei foreslås uendret i samsvar med kommunale vedtekter. Minste tillatte avstand til nabogrense foreslås satt til 1 m. Det er for å sikre at vedlikehold og regnvann og snefall fra taket kan tas hånd om på egen tomt. Maks. tillatt høyde 4,5 m. på garasje, car​port og uthus foreslås ikke endret. 

Krav til antall biloppstillingsplasser foreslås fjernet og det vil i stedet bli henvist til den til en hver tid gjeldende parkeringsnorm for Oppegård kommune. Parkeringsnormen er nå under revisjon og vil bli fremmet som egen sak. 

Det foreslås tatt inn en ny bestemmelse om at søker skal vurdere hvordan adkomst til boligen kan tilrettelegges, når det gjelder forskriftenes krav til tilgjengelighet til hus på bratte tomter, der kjørevei frem til huset ikke er mulig. Det finnes en del slike eiendommer i kommunen. 

SEFRAK- registrerte bygninger

Det foreslås en ny paragraf om forholdet til SEFRAK- registrerte bygninger. Søker får gjennom situasjons​kartet han bestiller beskjed om eventuell slik registrering på eiendommen. I tillegg til krav om kort​fattet estetisk redegjørelse under punktet om estetikk foreslås krav om kort redegjørelse fra søker om forholdet til det SEFRAK- registrerte bygget. Der slike kulturminner ikke er regulert til bevaring har vi i dag ingen hjemmel til å forhindre riving eller uønskede endringer. Men kommunen kan oppfordre søker til frivillig å ta vare på bygningen ved motivasjon og rådgivning.

Dispensasjon

Tidligere bestemmelse angående dispensasjon fra bestemmelsene foreslås tatt ut da plan- og bygningsloven omhandler dette.

Sluttord

Administrasjonen mener at de foreslåtte endringene vil gi en mer forutsigbar og effektiv byggesaksbehandling til nytte for innbyggerne og kommunen.

Harald Toft

rådmann

Ellen Mellum Dingstad

seksjonsleder samfunnsutvikling
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