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RAMMETILLATELSE — ENEBOLIG ALMOVEIEN 1

Svar pa seknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1.
Vilkar for igangsetting.
Seknaden omfatter bygging av enebolig i 2 etasjer med underetasje og loft.

I medhold av plan- og bygningslovens § 20-1 bokstav a) godkjennes ssknaden, mottatt Plan- og
bygningsetaten den 23.03.2011. Det vises for evrig til ssknadens vedlagte tegninger, utsnitt av
reguleringskart og ansvarsretter og utomhusplan.

I medhold av plan- og bygningsloven 19-2 gis det dispensasjon:
e fra avstandsbestemmelsene i vegloven.

Det foreligger protester til seknaden.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i Byrddens sak 08/2010 av
29.06.2010.

Seknaden:

Det omsekte tiltaket skal oppferes pé felles tomt med eksisterende enebolig, lokalisert pé Sollerud i Bydel
Ullern. Omréadet tiltaket ligger innenfor defineres til omradet begrenset av sporveienes trikketrasé,
Almoveien og Vakeradveien som et smahusomride med eneboliger. Bebyggelsen bestér av lave smihus
med stor variasjon i form og estetisk uttrykk.

Seknaden omfatter enebolig i to etasjer med BRA pd 211m? og grad av utnytting pa 23.97 % BYA
inkludert parkering i henhold til norm.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vabhls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Tiltaket er prosjektert etter Tekniske forskrifter ajourfert 2007 (TEKO07) jf overgangsbestemmelser i
TEK10 § 17-2

Byggetiltaket medferer folgende dispensasjon:
fra avstandsbestemmelsen i vegloven § 29.

Gjeldende plangrunnlag:

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger gjennom reguleringsplan for smdhusomrader i Oslo
ytre by, Sméhusplanen, S- 4220, vedtatt 15.03.2006. Maksimalt tillatt bebygd areal er BY A=24%.
Maksimalt tillatte heyder er gesims=6,5 meter, mene=9,0 meter. For bygninger med flate tak tillates inntil
gesims= 7 meter.

Protester/bemerkninger:

Fra Advokatfirmaet Haavind AS er det sendt inn protest datert 02.03.2011 pa vegne av:
Berit Veiset og Terje Johansen, som eiere av Gnr. 10 Bnr. 105, Almoveien 7.

Hanne Stangebye, som eier av Gnr. 10, Bnr. 1040, Almoveien 3.

Tore Kleppe Thomassen, som eier av gnr. 10 Bnr. 939, Almoveien 5.

Protesten inneholder folgende punkter:

¢ Det omsgkte tiltaket tilfredsstiller ikke krav til utforming av bebyggelsen iht. § 7 i Sméhusplanen.
Sterrelse/grunnflate og volum pa omsgkte prosjekt avviker i sterk grad fra det etablerte
naromradet.

e Tiltaket mangler helhetslgsning i forhold til neeromradets karakter og bryter dermed med
reguleringsbestemmelsene § 10 forste ledd der det fremgér at maksimal grad av utnytting og
hgyder bare kan tillates dersom tiltaket samlet sett har en god helhetslasning.

e Nabo i Almoveien 7 fir en dramatisk forverring av sol - og utsiktsforhold.

e Sgknaden mangler opplysninger om beregning av utnyttelsesgrad samt en rekke andre opplysninger
om bebyggelse i neeromradet og analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning pé
naboeiendommer, og disponering av tomten til bebyggelse, atkomst, parkering og
ute/oppholdsareal. Krav i reguleringsbestemmelsene § 5 om utomhusplan er ikke tilfredsstilt.

o Anforer at eksisterende felles avkjorsel ikke kan medregnes i beregningsgrunnlaget for utnytting
selv om avkjersel ikke er vist med sarskilt reguleringsformal i foreliggende reguleringsplan.

e Omspkte tiltak kommer i konflikt med den servituttbelagte ledning — kloakkledningstrasé over
eiendommen gnr.: 10, Bnr.: 914 til betjening av Hanne Stangebyes eiendom Gnr.: 10, Bnr.1040.

o Tiltaket er i strid med strekservitutt for omradet tinglyst 02.05.1913 som begrenser blant annet
byggehayden.

Fra nabo i Almoveien 9, Gnr.:10, Bnr.: 108, Bjorn Havnes er det kommet inn folgende protest datert
02.03.2011:
o Tiltaket er ikke tilpasset nabobebyggelsen pé grunn av sin heyde, grunnflate og arkitektoniske
utrykk.

Ansvarlig sokers/tiltakshavers redegjorelse:

Ansvarlig seker opplyser om at omradet er preget av frittliggende hus som er plassert i et noenlunde jevnt
menster. Videre at omkringliggende bebyggelse for det meste er eneboliger med unntak av omréadet pé
andre siden av Almoveien som er regulert til andre formal. Det begrunnes ut fra dette at tiltaket er
prosjektert som frittliggende enebolig. Den eksisterende eneboligen pé tomten beholdes uforandret. Det er
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prosjektert med plass for to biler under terreng for den nye boligen, samt plass til en bil pa terreng i tillegg
til eksisterende plass i garasje for eksisterende bolig. Det ubebygde arealet pé eksisterende situasjon pé
tomten er hageareal med noe vegetasjon pé vestsiden. Ved bygging av det nye tiltaket vil det vere
nedvendig & hugge atte lovtreer pa tomten langs veien i byggeperioden. Det kan innplantes tilsvarende
antall treer i samme omréde og utomhusplanen viser et tilsvarende antall treer innplantet. Nabobebyggelsen
i Almoveien bestar av frittliggende smahus som har valmtak. Boligen pa nordsiden har et saltak som er
brattere enn den gvrige bebyggelsen astover. Ansvarlig seker sier at de har valgt a ta dette huset som
utgangspunkt for utformingen av tiltaket. Videre sier ansvarlig sgker at fasadetegningene viser plassering
av fremtidig planert terreng som samsvarer med det opprinnelige terrenget.

Svar pd protester:

Ansvarlig seker sier at protestene stort sett er begrunnet med at det omsekte bygget er for hayt i forhold til
de lavere boligene med valmtak som ligger pé gstsiden av den omsekte boligen. Seker viser til at
bebyggelsen i omradet er bygget ut i ulike tidsepoker, det er noen eldre saltakshus med arker, mellom
disse, og videre gstover er det plassert 70-tallshus som er svert ulike den opprinnelige bebyggelsen. Seker
mener at dagens regulering gjeor det umulig & oppfere boliger pa bare et plan da reguleringen tillater sterre
hayder.

Seker opplyser om at evt. private ledninger over eiendommen om nedvendig vil bli flyttet slik at de ikke
kommer i konflikt med ny bebyggelse.

Videre pépeker ansvarlig seker at i den grad det foreligger servitutter, er disse ikke gjenstand for
seknadsbehandling etter plan- og bygningsloven. Omradet er fortettet med bebyggelse som ikke er
enhetlig med den opprinnelige, slik at ansvarlig seker oppfatter denne problemstillingen som sveert lite
aktuell.

Plan- og bygningsetatens vurdering:

Naturgitte omgivelser, kulturminner, bldgrennstuktur

Det er eksisterende mellomstore lgvtreer pa den omsekte eiendommen langs tomtegrensen ved Almoveien i
vest. Naboeiendommen Almoveien 7 har tilsvarende trerekke i tomtegrensen slik at disse traerne danner en
rekke langs veien. Sammen utgjer traerne et positivt miljeskapende element langs veien som ansvarlig
soker ogsa sier i sin redegjorelse skal ivaretas i det nye tiltaket. Det er beskrevet at de étte lovtraerne pa
tomten som mé hugges ned som felge av oppferingen av tiltaket, skal erstattes ved planting av atte nye
lovtrer langs tomtegrensen. Traerne er ikke tegnet inn pa utomhusplanen. Iht. § 5 i Smahusplanen
vedrerende utomhusplan skal terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med
godkjent utomhusplan vere utfort for ferdigattest/midlertidig brukstillatelse kan gis.

Plan- og bygningsetaten forutsetter, selv om traerne ikke vises pa utomhusplanen at disse blir plantet som
beskrevet i seknaden og at dette er et vilkér for ferdigattest som beskrevet i reguleringsplanen.

Tiltakets plassering i forhold til terreng og bebyggelsesstruktur

Neromrédet tiltaket ligger innenfor defineres til omradet begrenset av sporveienes trikketrasé for trikk
nr.13 til Lilleaker, Almoveien og Vakeradveien som er et smahusomrade med eneboliger i opptil 2 etasjer.
Bebyggelsen bestar av smahus med stor variasjon i form og estetisk uttrykk. De varierer fra trehus med
valmtakform bygget i én etasje pa 70- tallet, til tradisjonelle saltakshus i tre i to etasjer fra begynnelsen av
forrige arhundre og endatil korsformete trehus med saltak i begge retninger bygget sannsynligvis like for
1900-tallet. Ansvarlig seker beskriver sistnevnte bygninger som hus i dragestil. I tilgrensende omrader, pa
andre siden av Almoveien ligger storre tomter som er regulert til bolig fellesanlegg og pleieinstitusjon.
Med unntak av disse er ogsa tilgrensende omrader bestdende av villa/sméhusbebyggelse.
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Eksisterende enebolig pa eiendommen er en enebolig fra 1970-tallet bygget i en etasje med valmet tak.
Den omsgkte boligen er plassert ved siden av denne pa flat del av tomta i en avstand pa 8 meter fra
eksisterende bolig og det nye tiltaket medferer ikke terrengendringer av betydning. Det er ikke vist
terrengendringer pa planert terreng verken pa snitt, fasader eller utomhusplan.

Tomten ligger langs Almoveien, og planert terreng rundt huset/pa uteoppholdsarealene ligger 3 meter over
vegniva. Byggetomten har en flat form men med skraning og arrondert terreng mot atkomstvei i ser.

Det er vist hoyder fra gjennomsnittlig planert terreng til gesims- og menehoyde som ligger innenfor det
som reguleringsplanen tillater.

Plan- og bygningsetaten vurderer at tiltaket er i trdd med reguleringsbestemmelsene § 6 hva gjelder
plassering av bebyggelse samt § 10 vedrerende heyder og grad av utnytting.

Tiltakets visuelle kvalitet i forhold til omgivelsene og seg selv

Det omsekte tiltaket er en enebolig i to etasjer med underetasje og loft. Garasjen ligger plassert foran
boligen ved atkomstsituasjonen i syd. Den omsekte boligen er prosjektert med en relativt liten grunnflate
pa 70m?. I utformingen av tiltaket er det valgt en tradisjonell trehusvariant med saltaksform og trepanel.
Det er valgt store oppdelte vindusflater i oppholdsrommene mot syd og vest. | begge gavlene er det
prosjektert med gavlvinduer som folger saltaksformen. I andre etasje pé vestfasaden er det inntegnet
karnapp som rommer nisje for badekar og dusj. Karnappet ligger innenfor takskjegget. Det er ikke
prosjektert med takvinduer.

Plan- og bygningslovens § 29-1, § 29-2 og reguleringsbestemmelsenes § 7 kommer til anvendelse ved
vurdering av tiltakets kvaliteter. Nye tiltak skal ha en god estetisk utforming i samsvar med tiltakets
funksjon og med respekt for naturgitte og bygde omgivelser. Det er to hovedforhold nar det gjelder
estetikk. Tiltaket skal sikre kvalitet i utformingen, bade i forhold til eksisterende bebyggelse i naeromradet
og i selve det nye tiltaket for & kunne godkjennes.

Tiltaket har en starrelse og uttrykk som ikke skiller seg vesentlig ut fra husene i nabolaget. Det er gitt et
tradisjonelt uttrykk med stdende trepanel, saltak og vinduer oppdelt med sprosser. Gavlretningen
samsvarer med nabobebyggelse i Almoveien og totalt sett framstar tiltaket som harmonisk og tilpasset sine
omgivelser. Plan- og bygningsetaten anser at tiltaket innehar det som kan anses som akseptable visuelle
kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering,
jf. pbl § 29-2.

Brukbarhet:
Bestemmelsene om brukbarhet skal sikre at enhver bygning kan brukes til sitt forutsatte formal. Tiltaket er
prosjektert for beboelse.

Tiltaket er ikke prosjektert med trinnfri adgang til alle nedvendige funksjoner, fordeling av funksjonene ut
1 fra tilgjengelighetsprinsipp om at alle nedvendige funksjoner skal vere tilgjengelig pa et plan er ikke tatt

hensyn til i planleggingen. Dette er heller ikke et krav iht TEKO07.

Inngangen til boligen er plassert pa nordsiden av huset, p&d motsatt side av atkomst og garasje, og
atkomstveien mellom garasje og inngang er lagt pa vestsiden av boligen langs Almoveien.

Plassering av inngang ber gjeres ut i fra en vurdering av hva som er naturlig og hensiktsmessig pa tomten.
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Plan- og bygningsetaten vurderer at boligen ikke ideelt sett er helt tilpasset situasjonen. Det kunne veert
mulig & legge inngangssituasjon pa est-, eller vestsiden uten at det hadde gatt pa bekostning av de
sydvendte oppholdsrommene. Plan- og bygningsetaten vurderer likevel at plasseringen kan aksepteres med
begrunnelse i at oppholdsrommene far godt med lys og utsikt.

Tiltaket er tilfredsstillende i forhold til planlgsning ved at det er avsatt tilstrekkelig plass til de ulike
funksjonene samt at lysinntak i oppholdsrom er ivaretatt.

Angdende naboprotester

Det anses som forstéelig at naboer protesterer pa fortetting i et smahusomrade. Protesterende nabos
eiendom i Almoveien 7 ligger nord for tiltaket, og har en enebolig sentralt plassert pa tomten, godt
inntrukket fra veien. Det er romslige uteoppholdsarealer pé sersiden og nordsiden av nabohuset.
Almoveien 7 ligger to meter hoyere i terrenget enn tiltaket i Almoveien 1. Den nye boligen vil medfore
noe redusert utsikt mot syd og noe tap av sol i den serlige delen av hagen.

Nér det gjelder gesims og menehegyde er det i reguleringsplanen fastsatt maks grense for gesims- og
menehgyde. Sa lenge tiltaket holder seg innenfor det som er fastsatt i reguleringsplanen kan ikke tiltaket
gis avslag med utgangspunkt i heydene.

Sol- og utsiktsforhold for naboeiendommer vil ikke bli forringet utover det som kan anses som akseptabelt
i tettbebygde strok og dette forholdet er ment & ivaretas 1 tilstrekkelig grad av reguleringsplanens
hoydebestemmelser og bestemmelsene i pbl § 29-4.

De nevnte streksservituttene anses som privatrettslige forhold og vil ikke bli behandlet i denne saken.
Tiltaket ma avklares ift. Vann- og avlgpsetaten med hensyn til den omtalte kloakkledning over
eiendommen.

Dispensasjon
Det er sgkt om dispensasjon fra pbl 18-1 vedrerende veiopparbeidelse. Plan- og bygningsetaten har vurdert

at veiplikten er oppfylt og anses i orden.

Det gis dispensasjon fra avstandsbestemmelsene i vegloven § 29 slik at byggverket kan plasseres 9,0 m fra
midt regulert Almoveien. Dette begrunnes med at Veglovens avstandsbestemmelser anses for 4 vare en
integrert del av reguleringsplanen der denne ikke setter egne grenser. Plan- og bygningsetaten kan ikke se
at den omsgkte plasseringen er til vesentlig ulempe for trafikk eller kommer i strid med hensyn til
trafikksikkerhet, veivedlikehold og miljeet pa eiendommen. Tiltaket holder den avstand til veien som er
vanlig i straket. Plan- og bygningsetaten finner pd denne bakgrunn at dispensasjon kan innvilges.

Vedrerende uttalelse fra andre myndigheter.
Det er sgkt om dispensasjon fra jernbaneloven § 30 mht bygging naermere enn 30 m fra n@rmeste spor.
Kollektivtransportproduksjon AS sier i sitt vedtak datert 24.02.2011 at det gis dispensasjon fra
jernbaneloven §10 under forutsetning av at:
e Utbygger pétar seg ansvaret for nedvendige stoyreduserende tiltak for bebyggelsen.
De stoyreduserende tiltakene mé vere slik at stoynivaet fra trikken ligger under gjeldende
grenseverdier i forskrift og retningslinjer nér det gjelder stoy utenders/innenders samt
vibrasjoner/strukturlyd.
e Det ma tas hensyn til framtidig trafikkgrunnlag nér steynivaet fra trafikken skal vurderes.
e Det ma tas hensyn til vibrasjon/strukturlyd i henhold til NS 8176.




Saksnr: 201103325-10 Side 6 av 8

Det er vedlagt rapport fra Miljgakkustikk AS som sier at det er kartlagt sty fra trikk rute Grefsen —
Lilleaker og veitrafikk i Almoveien og Jonas Dahls vei. Trafikkstoy fra veien ligger under grenseverdiene
og 1 forhold til trikkestoy ligger sendre del av tomta nzr trikkeskinnene i gul stoysone. Beregninger av
stoy pa utearealene, utenfor fasadene og innenders viser at ingen spesielle staytiltak vil vaere nedvendig
for & tilfredsstille teknisk forskrifts lydkrav.

Eiendommen ligger i et omrade med funnpotensiale for kulturminner. Byantikvaren sier i sin uttalelse
datert 11.03.2011 at tiltaket ligger i1 et omrade for heyt funnpotensial, men at topografiske forhold tilsier at
det er liten sannsynlighet for at omradet inneholder uregistrerte automatisk fredete kulturminner.
Byantikvaren krever derfor ikke arkeologisk registrering i forbindelse med tiltaket.

Konklusjon
Plan- og bygningsetaten har vurdert at omsgkte tiltak innehar tilfredsstillende visuelle kvaliteter i forhold
til seg selv og omgivelsene, og at tiltaket dermed er i trdd med Smahusplanen §§ 6 og 7.

Under henvisning til det som for evrig er anfort under respektive avsnitt, finner Plan- og bygningsetaten at
det omsgkte tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og kan godkjennes.

Godkjenning
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201103325
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Utomhusplan unummerert 16.12.2011 2/19

Plan og snitt E-1.1 16.02.2011 |2/20

Fasader 1 E-1.2 16.02.2011 |2/21

Fasader 2 E-1.3 16.02.2011 |2/22

Revidert kart med avstand vei | D-1 9/4

Avkjerselsplan D.1 16.02.2011 |11/2

Folgende foretak har fatt godkjent ansvarsrett i tiltaket, sak 201103325
Organisasjonsnr Navn Beskrivelse

970148469 Nils Haugrud

Sivilarkitekt SOK, PRO, Arkitektur, tiltaksklasse 1

I forbindelse med oppmalingsteknisk prosjektering skal fagomradet for PRO belegges med ansvarsrett i
tiltaksklasse 3

AvKjerselsplan:

Avkjerselsplan er godkjent (kfr vegloven §§ 40 - 43). Med avkjersel forstds enhver veiforbindelse mellom

byggetomten og offentlig, regulert vei. Veilovgivningen har naermere krav til utformingen av avkjerselen

som stigningsforhold, siktlinjer, snuplass og bredde. Avkjerselens tilknytning til offentlig vei ma derfor

folge Plan- og bygningsetatens retningslinjer som er hjemlet i vegloven §§ 40-43:

e Avkjerselen skal vere opparbeidet i henhold til godkjent plan for brukstillatelse gis.

e Brukeren av avkjerselen er pliktig til & vedlikeholde avkjerselen, slik at kravet til fri sikt
opprettholdes. Jfr. Vegloven § 43.

e Det er ikke tillatt & lede overflatevann ut pé offentlig vei.
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e Ved etablering av avkjersel over groft, er seker palagt & sikre drenering ved a etablere ror i groft, eller
annet som sikrer vanngjennomstremningen.

e Eventuell nedsenking av kantstein og legging av rer ma utfores i henhold til Samferdselsetatens
normer.

Plassering

Dette tiltak krever pavisning av beliggenhet i plan og heyde. Utforing av pavisning skal gjennomfoeres av
kvalifiserte foretak. Hoydeplasseringen definert som menehoyde fastsettes til C + 58,37m. Tiltaket ma
plasseres 1 henhold til situasjonsplan og tegninger som er lagt til grunn for tillatelsen. Oppmalingsteknisk
prosjektering av dette tiltaket skal basere seg pa kvalitetssikret prosjekteringsgrunnlag, dvs.
kvalitetssikrede koordinater for eiendoms- og plangrenser, utarbeidet av Plan- og bygningsetaten.

Ansvarlig prosjekterende ma sjekke at krav som stilles til avkjerselens stigningsforhold kan oppfylles, kft.
godkjent avkjerselsplan. Avkjerselen ma tilpasses eksisterende og fremtidige vei.

Igangsettingstillatelse:
Tiltaket tillates ikke igangsatt for ansvarlig seker har fatt igangsettingstillatelse. For igangsettingstillatelse
kan gis ma falgende dokumentasjon innsendes:

1. Resterende sgknader om ansvarsretter for prosjektering og utforelse mé vere innsendt og godkjent.
. Oppdatert gjennomferingsplan
3. Tiltaket mé avklares med VAV for igangsettingstillatelse kan gis; med hensyn til tilknytning av
stikkledninger for vann og avlep og til overvannshéndtering.

Klageadgang:
Dette vedtaket kan paklages. Frist for & klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Bortfall av tillatelse

En tillatelse gjelder i 3 &r. Tiltaket ma vere satt i gang innen 3 &r, ellers faller tillatelsen bort. Fristen
begynner & lope fra vedtaksdato. Det mé sekes om igangsettingstillatelse i god tid fer fristen gér ut. Ved
eventuell klage pé vedtaket begynner fristen & leope fra dato for det endelige vedtaket i klagesaken.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Bolig Vest

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 01.07.2011 av:
Ragne Rosén - Saksbehandler
Caroline Waller - Enhetsleder

Kopi til:
Nord West AS, Postboks a Bygdey, 0211 OSLO, espen@emblabygg.no
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Navn/adresse pa protesterende parter:

Berit Veiset og Terje Johansen, Almoveien 7, 282 Oslo
Hanne Stangebye, Almoveien 3, 282 Oslo

Tore Kleppe Thomassen, Almoveien 5, 282 Oslo
Bjorn Havnes, Almoveien 9, 282 Oslo

Vedlegg:
Orientering om klageadgang
Vedlegg vann
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