
ArkitektNils Haugrud
Owe Slottsgate 12
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Deres ref.: Vir ref.:
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B,€RIJM KOMMIJNE
BYGGESAK

Dato:
11.0s.2009

Underretning om vedtak
Rammetillatelse for ny enebolig hus A
Ruglandsveien 53

Vedlagt falger bygningssjefens vedtak.

Vedtaksmyndighet er delegert fra Brerum kommunestyre av dato 04.10.1995, og fra det faste
utvalg for plansaker til Ridmannen i vedtak av 12.12.1995.

Vedtaket kan paklages i henhold til plan- og bygningsloven g 15 og forvaltningsloven kap.
VI. Eventuell klage mi fremsettes skriftlig innen tre uker etter underretning om vedtaket.

Sakens dokumenter er tilgjengelig pi Brerum kommunes internettsider;
www.baerum.kommune.no; selvbetjening; postlister og dokumenter;plan/byggesak. Sok pi
arkivsaklD som stflr i vedtaket.

For bygningssjefen

Kopi m/giroblankett ettersendes :
Atle Sundby
Ruglandsveien 53
1358 JAR

Kopi vedlagt orientering om klagerett:
Ingeborg Rshte og Ole Kristian Sivertsen, Ruglandsveien 55, 1358 JAR
Bird og Marie Vidvei, Ruglandsveien 51, 1358 JAR
Ingvild Anestad og Anders Ystad, Voll Terrasse 38, 1358 JAR
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Arkivsak ID:
J.post ID:

08t25752
09129927

Ruglandveien 53 - enebolig hus A
311163
Atle Sundby
Arkitekt Nils Haugrud

B,IERUM KOMMLINE
RADMANNEN

Mottatt: 16.12.2008
Mangelbrev: 22.12.2008
Komplett: 04.05.2009

Adresse - Tiltak:
Gnr/Bnr:
Tiltakshaver:
Ansvarlis ssker:

Behandlingsutvalg Mstedato Saksnr.

Delegert for plansaker 1 1.05.2009 740t09

RAMMETILLATELSE
Svar pi soknad om tillatelse til tiltak etter plan- og bygningslovens $ 93.

Soknad om nybygg enebolig hus A godkjennes med plassering og ufforming som vist
pi situasjonskart og tegningero jf. vedlagte liste over godkjente dokumenter.

Hoydeplasseringen er fastsatt til kote +10514 for overkant sokkel.

Tillatelsen gis pi folgende vilkflr:

1) Eksisterende bygninger pi eiendommen skal vrere revet fsr det kan gis
' igangsettingstillatelse for boligen.

Igangsettingstillatelse kan ikke gis for vilkir nr. 1 er oppfylt.

Ferdigattest kan ikke gis fsr vilkflr nr. L er oppfylt.

ANSVAR OG KONTROLL
Ansvarlig soker godkjennes iht. skjema "soknad om tillatelse til tiltak". Ansvarlige foretak
for owig godkjennes iht. ssknad om ansvarsrett. Godkjenningen gjelder kun det aktuelle
tiltaket det er sokt om. Godkjent soknadsskjema og godkjente ansvarsretter framgir av
vedlagte liste over godkjente dokumenter. Kontrollforetakene er ansvarlig for at kontrollen
gj ennomfores o g dokumenteres.

Ved arbeidbr som bersrer utvendige eller innvendige sanitrerinstallasjoner skal
normalreglementet for sanitrerforskrifter folges.

Bygningsmyndighetene kan fsre tilsyn med at kontrollarbeidet utfores og dokumenteres,
samt at systernkravene i "forskrift om godkjenning av foretak for ansvarsrett" er oppfylt.



IGANGSETTING AV TILTAKET
Fsr tiltaket settes i gang mi det vrere sokt om og gitt igangsettingstillatelse. Ssknaden

fremsettes pi fastsatt s$ema.

Det m6 foreligge ansvarlig foretak for plasseringen.

Ved rive- og rehabiliteringsar'beider over 100 m'?og nybygg med bruksareal over 300m'z

m6 avfallsplan innleveres. Avfallsplan mi ogsi innleveres for konstruksjoner og anlegg

hvor totale avfallsmengder overskrider 10 tonn. For rive- og rehabiliteringsarbeider med

bruttoareal over 100m' skal det i tillegg utarbeides miljosaneringsbeskrivelse. Skjema for

avfallsplan m.m. kan tas ut fra kommunens internettsider:
www.b aerum.kommune. no/bygqes ak

Kvittering pi at behandlingsgebyr for rammetillatelsen er betalt skal vedlegges

i gangsettingssoknaden.

BESKRIVELSE OG VURDERING

Ssknaden
Det sokes om 6 rive eksisterende bygninger p6 eiendommen for 6 oppfore to nye

eneboliger, en dobbelgarasje og en enkelgarasje. BYA er oppgitt tll I8,9o BYA. Da er alle

bygninger (2 eneboliger -t 2 garasjer (3P) ) og normerte P-plasser pi terreng (1 P-plass)

medregnet.
Denne ssknaden gielder enebolig hus A.
Samlet bruksareal for hus A er p6 246kvm BRA. Huset har 2 etasjer + kjeller og er

utformet med valmtak.

Plangrunnlag
Eiendommen p6 1555 kvm netto er uregulert og vist som ndvrerende boligomrdde;

frittliggende smdhusbebyggelse kntegori 2 i kommuneplanens arealdel, vedtatt 04.06.2003.

Eiendommen kan bebygges med smihusbebyggelse (enebolig - evt med hybelleilighet

inntil 55 kvm BRA eller tomannsbolig). $1 i bestemmelser til kommuneplanen krever 700

krmr tomt for enebolig og 1000 kvm tomt for tomannsbolig for at ikke plankrav gjores

gjeldende. Bebygd areal, BYA, kan v&re irntll2}o/o BYA. Normerte P-plasser skal

medregnes i BYA med 18 kvm BYA pr P-plass.
Det skal redegjores for brukbare utearealer i tilknytning til boligene, 300 kvm pr enebolig.

Plan- og bygningsloven $74 nr 2 sier at kommunen skal se til at ethvert arbeid som

omfattes av loven, blir planlagt ogfifart slik at det etter kommunens skjonn tilfredsstiller

rimelige skjonnhetshensyn bide i seg selv og i forhold til omgivelsene. Tiltak skal ha god

estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og med respekt for naturgitte og bygde

omgivelser.
Uttalelser
Vei- oe trafikk vil ikke motsette seg en utvidet bruk av eksisterende avkjorsel. For

avkjorsel til privat vei stilles det i utgangspunktet ikke krav til snuplass pi egen grunn, men

det forutsettes at snuing i veien ikke er til hinder for andre brukere av veien. Parkering mi

loses pi egen gnrnn
Vann- oq avlsp plan opplyser at eksisterende enebolig er tilknyttet vann- og avlop via

privat fellesledning vest for parsellen. Ved tilknytning til fellesledninger, mi det



undersskes om ledninger har tilstrekkelig kapasitet til ny tilknytning' Det-mi fremlegges

tingryste rettigheter tifledningsnettet og-o- fremtidig vedlikeholdsplikt. Slike rettigheter

"g?ilno 
-i"vrere i orden (tinglyst) for detkan gis igangsetting for boligen'

Nabomerknader
Det foreligger protester til soknaden fra 3 naboer'

Naboer i Ruqlandsveien 55. Ineeborq Rohte oq ore Kdstian sivertsen stiller sporsmil ved

om de to omsokte U"fig""* * g"t^:* og pu.t".tttg p6 terreng vil hoide seginnenfor BYA

pft20%..Videre stiller de krav om at dei mi dokumenteres at kapasiteten pi-vann- og

avloptaler flere brukere. Felles stikkvei ble asfaltert for et par 6r siden' Skader pi veien

ved bygging mi utbedres og bekostes av utbygger. Pr. i dag har ikke eiendommen snupiass

pa.g.i'd"T*. Nir eiendo**.n fortettes bsr det sorges for snuplass, gjesteparkering og

parkering for hYbler Pi egen grunn

Det eksisterer private ,"*it ttt., for eiendommen - de ber kommunen vurdere gyldigheten

;;il. ;;;;;;r;"" som gjelder utnyttelse bes oversendt til dem. Atkomstvei til hus B
r r ^,-^^ ^: ^.^ l ^*

;;;;.-h#^"iJ"ao."rgr.nsen deres og vil bety en verdiforringelse av deres eiendom'

;#;;f;" r" 
" 

J" uggei dokumentasion i saken som viser at de nye husene vil vrere

tilpasset strsket. p" tiiiTiggende pi toppen av en 6srygg' Utbygger bes bekoste oppforing

av gjerde og hoy skjermvegetasjon mellom eiendommene'
Vidvei, protesterer mot ssknaden medien 51

ffi beskrevet over. I tillegg gsar de oppmerksom pl at de har en
. -  | , : , ^ ^ ^ 1 : .

140 m dyp energibronn som hsrer til deres varmepumpeanlegg' De kan kontaktes i rimelig

m fra felles grense, skal Pivises.
stad protesterer Pi hoYden Pi de

; ende. De er kritiske til at eiendonlmen fortettes.
r  ,  1  L  f , - - , ^ - 1  ^ - - ^ ^

utuyggi.rg"rr-,rit skje vest for deres eiendom og derfor kreyer de at det fremlegges sol-/
. l

;#ffff;; ro- aon *enterer at ny bebyggelse ikke ffir konsekvenser for sol-
.  : t  f 9  - : ^ ^ ^ - ^ - 4 .

;;;"""Id;;pe a"t"r 
"i""dom. 

De mener videre at de nye boligene vil fb sjenerende innsyn
^ +  L - , ^ ^ - o

;il ;;;;J;i urivggi"gen vit redusere verdien pi deres eiendom' De forutsetter at husene

ikke plasser", un r"ri"d-es eller fbr endrede fasader uten at det forst er sendt ut nytt

nabovarsel.

Sskers kommentarer til nabomerknader
S oker har kommentert nabomerknadene punktvis'

Det er ikke sskt om egne hybelleiligheter i eneboligene'

Selv om man trekker ira rr"iur"ul pi vestsiden, s5 vil utnyttelsen vrere mindre enn BYA pi

20%.
Rorleggerprosjektering skal omsokes og godkjenne.s ay |<ommunen' 

Vedlikehold er et

prirrutiitriig iorhold. ititt.gg til garasjip-iur.", 
", 

det biloppstilling foran garasjer og pi

srrrrpla$ foran trus B. Det .i 
"nt "tt 

i dele eiendommen i to deler som begge er storre enn

zoo kvm og har tilstrekkelig uteareal. Private statutter er ikke underlagt plan- og

bygningsloven. Ssker har ingen kommentarer til private forhold som er i strid med

gj eldende planbestemmelser.
iomteutnytelsen er vedlagt i soknadens flolgeskriv som er tilgjengelig for publikum'

Atkomstveien opp til boliien starter p6 kote +t02 ogflater ut.pi kote +105 som ogsi er

eksisterende terreng. Terrengendringer i mellomrommet er mindre enn 50 cm'

vi foreslar Ft oppfaieto relativt smi frittliggende eneboliger med en gesimshoyde som

ligger mer eruri m lavere enn maksimalt tillatt. Msnets lengde er mindre enn 3 m'

Ssker har levert situasjonsplan hvor boligene er tydelig tegnet inn' I tillegg kan alt

tegningsmateriale og folgeskriv leses via internett'

tid for pivisning av denne.
De krever at garasje som planlegges plassert kun 1

Voll Terrasse 3



Vedr.inndekking av kostnader til gjerde og skjermbeplantning sfl er dette private krav til

tiltakshaver som er byggesaksbehandlingen uvedkommende.

Tiltakshavers kommentarer til naboprotester
Tiltakshaver har kommentert naboprotester i eget brev datert 03'05'2009'

Til protest fra nr 51: Parkeringsfoiholdene vil bedres betraktelig i det omsskte prosjektet

og3il"t vil kunne snu uavhengig av 6 benytte felles atkomstvei.

Hus A er i tillegg trukket 6m lenger vekk fra felles grense enn eksisterende hus slik at ny

situasjon vil gi storre apenhet mellom husene pi nr 51 og nr 53.

Til protest fra nr 55: Som folge av atthus B vil fi et ekstra plan og komme noen meter

@oldtileksisterendehusvilutsiktendereshemmeSnoe.Settfra
terr-assen i Ruglandvn. 55 vi1 det fortsatt vare 6pent mot syd. Her er det hvis onskelig

mulig for oss a q"*" store trrer, evt holde hay vegetasjon nede for 6 opprettholde utsikt'

Valmet tak som er valgt, gir et lite msnei fullhoyde, dette i tilegg til at det er 8 meter i

mellom hus A og hus B vil gjore dem mindre ruvende og totalt sett gi et luftigere preg.

Siden Ruglandvn. 55 i dag har veirett over vir eiendom, og vir eiendom ikke har verken

gjestepaftring eller ,n rplutt, vil de oppleve en vesentlig bedring av atkomsten til

eiendommen deres.
Til protest fra Voll Terrasse nr 38: Her dreier det seg om to forhold, innsyn og sol. Siden

VoU 1."*.se ligger et godt stykke nedenfor skrSningen, er kveldsol uansett begrenset av

6sryggen og vegetasjorr, og uit ikt" i vesentlig grad (om i det hele tatt?) endres som folge

av at hus B ffir et ekstra plan og bygges noen meter n&finere enn eksisterende hus- Hus B

vil ligge omtrent pi samme byggelinje mot vest, dvs at hagen fortsatt vil ha de samme

solfoihold (pi kveldstid). Hva gjelder innsyn, vil det heller ikke endres betraktelig pga

eksisterende vegetasjon i skriningen, i tilegg vil vi kunne supplere med vintergrarYre

vekster hvis onskelig.

Avslutningsvis beskriver tiltakshaver at nye hus vil bli atskillig bedre mht energiforbruk

enn eksisterende hus. Begge de prosjekterte husene til sammen vil fr et betydelig lavere

forbruk av energi enn dagens bolig.

Bygningssjefens kommentarer til nabomerknader
B;Ati"g5j"fen har studert utsnittet av privat servitutt som er vedlagt nabomerknad fra

nara og Marie Vidvei. Det er uklart for hvilke eiendommer servitutten gjelder. Videre er

det uklart om servitutten er tinglyst. Bygningssjefen vurderer det ikke som sannsynliggjort

at eiendommen ikke kan bygges ut som omsskt. En kan videre se av kartet at det har vart

foretatt tomtedelin ger (4 stk) i umiddelbar nerhet av eiendommen - noe som indikerer at

servitutt ikke er tillagt vekt i disse sakene.

Bygningssjefens vurdering
Ssfnaden iedegjor for riving av eksisterende bolig (godkjent i egen sak08126681) for i

oppfore to nye ineboliger -id tilhsr"ttde garasjer. Nye boliger fir en_gesimshoyde pi

O,ti * ogmanehoyde pi 9 m. De nye husene har en beskjeden grunnflate (107,5 kvm

BYA) og er utformet med valmtak for 6 gi nettere volum.

Eiendommen er stor nok til 6 etablere 2 nyeeneboligerjf bestemmelse KP $1 om

plankrav.^nebygdarealblirpiiunderkantav 
lg%BYAogdaerbeggehus, garasjerog tr normertP-

ptus-u l8 kvm innregnet i BYA. Ssker har redegjort for at de nye boligene vil fi

iilfredsstillende brukbare utearealer sorvest for de nye boligene. Parkeringssituasjonen blir

i tillegg bedret i forhold til dagens situasjon.
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Bygningssjefen wrderel a,t glan- og bygningslovens g74 nr 2 er ivaretatt med hensyn til denye husenes utforming. Med sin tradisjonelie utforming vil husene vrere tilstrekkeligtilpasset bebyggelsen i nabolaget. Husene vil i tillegg ied sin plassering gi tilstrekkeligluftighet og Apenhet i smihusomrSdet. 
co -----

Bygningssjefen godkjenner soknaden og gir rammetillatelse pi vilk6r.

GEBYR OG AVGIFTER

Behandlingsgebyr
Giroblankett for behandlingsgebyr kr 31 500,- ettersendes tiltakshaver. Betalingsfristenframgar av blanketten. Gebyret er beregnet etter $$ i4 i gieldende regulativ for byggesakeri Berum kommune.

Det opplyses om at det ved oppdelt igangsettingssoknad faktureres et tilleggsgebyr p62 M for den andre igangsettingstillatJsen og foi hver igangsettingstillatelse etter denne.

Det giores oppmerksom pi at byggetiltak ogs6 kan medfore andre gebyrer, herundertilknytningsgebyr for vann og uurip,jf. vedlagte ,k iu "rrfiige opplysninger,,.

KLAGERETT
Partene har rett til 5 paklage avgjorels1 jf. vedlagte "orientering om klagerett,,. om klagepi vedtaket innkommer og blir tatt til falge,kan dEtte fo;; til omgjoring av vedtaket.Eventuelle tiltak:utfarti mellomtiden miiettes tilsvarenal.-ulemper og tap i denforbindelse er Brerum kommune uvedkommende.

w,4}SrLW
rtdJorgghsen Sollai
sbehndler

Vedlegg:
Liste over godkjente dokumenter
Orientering om vedtak og vilkdr !
Uttalelser fra Vann- og avlapplan og Vei_ og trafikk
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LISTE OVER GODKJENTE DOKUMENTER

Tittel

Vedlegg I til tillatelsen

Saksdokid
Rammesoknad
Situasjonsplan
Ansvarsrett - Arkitekt Nils Haugerud
Plan og snitt
Fasade nord og syd
Fasade vest og ost
Tinglyst erklrering
Erklrering

s62641
562630
562624
610399
610401
610400
631047
$1446



NOTAT

B,€RUMKOMMUNEN
VANN OG AVLOP PLA,N lerf

Dato: 22.12.2008
Arkivkode' 

$-?fi37 
tr63o

J.postID: 08/104837
Dok. nr: 5
Arkivsaksnr: 08125752

Til:
Jon Erik Bye

Fra: Astrid Mrehlum

Vedrorende: Uttalelse fra Vann og Avtrop

' Viser til vir tidligere uttalelse i j.post: 08126742 av 25.03.2008

\
Med hilsen

Astid Mehlum
avdelingsingeriar



NOTAT

B,tsRUMKOMMLINEJ-|
VANN oGAVLUP PLAN I -  |

Dato:
Arkivkode:

J.postID:
Dok. nr:
Arkivsaksnr:

2s.03.2008
GBR-37/163,
N-531
08/26742
7
08/12s8

Til:

Fra:

Vedrsrende:

Famrkh Hussain

Astrid Mahlum

Intern oversendelse

Enebolig er tilknyttet offentlige vann - og avlopsledninger vest for parsellen via private
fellesledninger. Ved tilknytting til fellesledningene m5 det innhentes tillatelse fra
ledningseierne og det mi dokumenteres at ledningsanlegget har kapasitet til ny tilknytting.
Fellesledninger krever tinglyst felles vedlikeholdsplikt.

For igangsettingstillatelse kan anbefales m6 de nodvendige tinglyste rettigheter, tillatelser og
evnt. dokumentasjoner forelegges Byggesak.

Etter opplysninger fra virt rorlegger kommer planlagt garasje i konflikt med boligens private
ledninger. Tilgang til ledningene for fremtidig drift og vedlikehold mi opprettholdes. Ved
tvil om ledningers beliggenhet m6 disse pivises. Ledninger kan legges om.

Overflatevann/takvann og vann fra plasser med tett overflate mi infiltreres pi egen grunn og
pi en slik mite at bygningskonstruksjoner ikke skades eller vannet skaper ulemper for
omridet/naboer. Husdrenasje kan fores i egen ledning via husdrenskum, frem mot offentlig
avlopsledning og tilknyttes privat spillvannsledning like oppstroms tilknytningspunktet pi
hovedledning.

Kjellergulv ogleller vannstand i lavest monterte vannlis mi ligge minst 900mm hoyere enn
innvendig topp hovedledning for spillr4annsavlop, m61t i stikkledningens forgrening pe
hovedledning.

Altraileggerarbeid skal anmeldes til Brerum kommune Vann og Avlop - drift av godkjent
foretak, og skal vrere godkj ent far arbeidet tar til.
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NOTAT

B,ERUMKoMffHIJP
t+t

Dato: 05.01.2009
Arkivkode: GBR-37/163,

N-531
J.postID: 091227
Dok. nr: 7
Arkivsaksnr: 08125752

Til:

Fra:

Jon Erik Bye

Kire Nedal

Vedrsrende: Intern oversendelse - enebolig hus A - Ruglandveien 53

- Vei og trafikk vil ikke motsette seg en eventuell tillatelse til utvidet bruk av eksisterende
privat fellesavkj orsel.
For avkjorsel til privat vei stilles det i utgangspunktet ikke krav til snuplass p8 egen grunn,
men det forutsettes at snuing i veien ikke er til hinder for andre brukere av veien.
Det forutsettes krav til et tilstrekkelig antall p-plasser p6 egen grunn da veien ikke er av en
slik standard at det er plass til veiparkering.

Med hilsen

Kdre Nedal
avdelingsingenar


