
Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Nils Haugrud Sivilarkitekt
Ovre Slottsgate 12
0157 OSLO

v& ref Gatsno: 200606605-9
Oppgis alltid ved henrendelse

Byggeplass: ELVEFARET45B

Tiltakshaver: EnergihusAS
Soker: Nils Haugrud Sivilarkitekt
Tiltakstype: Enebolig Hus B

Eiendom: 11/321/0/0

Adresse: Irognerstranda 2, 0271 OSLO
Adresse: O\re Slottsgate 12, 0157 OSLO
Tiltaksart: Oppfor;ng

Avdeling for byggeprosjekter

Salisbeh: Inser Juf Htusen

o""' 
I 'l Ju nnr

RAMMETILLATELSE - ELVEFARET 45B
Svd pA soknad om tillaielse fbf liliak etter plan- og bygningslovens $ 93.

Vilkar for igargse(ing.

Soknadel omfatter oppforing ay enebolig - hus B, Hele prosjekt€t omfalter oppforing av 4
eneboliger meal felles parkeringsanlegg. Bruksareal (BRA) pr hus oppgis til 185 m':, til sammen BRA
740 m2. Bebygd areal (BYA) for hele prosjektet inkl felles parkering oppgis til 403 m2, Grad av
utnytting som folge av tiltaket oppgis til 7o -BYA:23,99lo. Det er sokt dispensasjon fra plan- og
bygningslovens S 67 vedrorende opparbeidelse av vei.

I medhold &v plan- og bygningslovens S 93litra a og S 95 nr.1 godkj€nnes soktraden, mottatt Plan-
og bygningsetaten den 07.06.2006, Det yises for ovdg til soknadens vedlagte teg nger, ansvamretter,
regulerilgskrrt og utomhusplan,

I medhold av plan- og bygningsloven S 7 gis midleftidig dispensasjon fra samme lovs $ 67
yedror€nde veiplilden. Vedt|ket er betinget av at tinglyst veierklPring foreligger,

I henhold til vegloven S$ 40 - 43 godkjennes aykjorselsplanen. Se vilkar.

Det foreligger protester til soknaden.

Tiltaket tillates ikke igangsatt for det foreligger igangsettingstillatelse.

Igangs€ttingstillatelse katr ikke gis for fullstendig soknad etter pbl, $ 94 nr. 1, forste og annet ledd er
innsendt og undergitt nodvetrdig kontroll.

Denne trllatelse og de kart og t€gninger den betrliser til, skal alltid vEre tilstede pA byggeplassen.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak av 06.05.97,
sak 220,jfr. byradsvedtak av 27.06.97, sak 1425; samt etter myndighet tildelt etaten i Oslo kommunes
forskrift om behandling av produksjonsavfall, vedtatt i Oslo bystyre I5.1 1.95.

Ardeling for byegeprosjekcr

lnrernen:
w\.pbc.oslo.komnune.no

sent f t lbod :  02180Bdkgno:
Kundesenrer: 2349 i0 00 6001.05.58920
Telefats: 234910 0l
Epostpostnottal@ orgdhsjonsnunner:
pbe.oslo.konnune no 971 040 823 MVA
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Bortfall av tillatelse:

En tillatelse gielder i 3 er. Tiltaket mevrere satt i gang innen 3 ar, ellers fallor til latelsen hort Ved soknad

etter $ 93 begynner fristen e lope fta den dag tillatelson €r meddelt tiltakshaver'

Srkraden:
Slrknaden omfatter oppforing av enebolig i 3 etasjer inklusive kjeller' Bygningen oppfores med valmet tak

med 27" helning, og tiitaket;rtenkt utfoft med stAende panel pa fasadene Cesim,s- og nonehoyde er

oppgitt til henh"JdJvis 6,50 og 8,27 meter. Bruksareal (BRA) for hus A er 185 rn', og totalt bebygd areal

iJr'fiele prosleket lntl fellesp'arkering er BYA 403 m2 Beregnet grad av uhDtting som fslge av tiltaket

oppgis til %-BYA 21,9%

Hele prosjektet omfatter oppfodng av tilsammen 4 eneboliger med tilhorende felles-parkeringspJasser' og

I sokirad ior riving av eksisterende bebyggelse. Prcsjektets forutsehinger bygg€r pa at eksistercnde

bebyggelse pe tomten ma rives.

Det er sokt dispensasjon fra plan- og bygningslovens S 67 vedrorende opparbeidelse av vel'

Godkjenninger:
111kart er I fortillatels

i tiltaket.

Soesielle forhold:
C'odkjent tittak errer'ideft i forhold til tidliger€ innseDdt soknad mottatt 07 06 2006 Tiltaket er

ornor"osieltert i reviderl soknad mottatt den 04.04.2007. I deite ligger at terergimgrep pa eiendommen er

red'use; slik at det ikke skal foretas vesentlige terengendringer pe sidene av bygningene samt at hoyden

pa boligene er senket i forhold til forste innsendte prosjekt Se avsnift "Plan- og byg ngsetatens samlede

vurdedng"
Tiltaket ;odkjennes under forutsetning at det etableres fellesparkeing Felles parkering kan etableres der

det foreliggei minst 3 boenheter' DissJ parkeringsplassene skal vrre felles tilgjengelig for alle beboeme

og vere tilstrekkelig samlet.

Gieldende plangrunnlag:
iimten er regulei til by[geomrdde for bolig og omfattes av smehusplanen for Oslo ytle by, med

reguleringsbe-stemmeJse;:-4220, vedtatt 1j.03.2007. Maksimat tillatl%-BYA=24 %' og for saltak kan

dei tillates gesims- og monehoyde inntil heDholdsvis 6,5m og 9,0m

/toto
Beskrivelse fegningsnr Dato PBE.id

Revidert situasjonsPlan 18.05.2006 1sl5

Lrtomhusplan D-2 24.O5.2007 rsl6

Planer og sni t t 24.05.2001 15/7

Fasader sydost og nordvest 24.O5.24O / 15/8

Fasader sydvest og nordost E . 2 . 2 24.05.2001 1519

Orgnr og Navn Beskrivelse

91074A469
Arki tekt Ni ls Haugrud

Ansvarl ig soker for bygninger og instal lasjoner,  t i l iakskl . l
Ansvarlig prosj€kterende for arkitektur og byggeteknikk,
t i l taksklasse 2
Ansvarlig kontrollerende for prosjektering av arkitektur og
byggelekni lk,  l r lLaksklasse 2
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Byggetomt€n:
Eiendommen befinner seg pe R.oa i bydel Vestre Aker, og bestir i dag av enebolig i l.etasje og underetasje
samt garasje. Eksisterende bebyggelse skal rives for e frigjore plass i forbindelse med ny bebyggelse pe
eiendonmen. Tomten, som ligger i et sloen€nde terreng, faller mot sydvest, og grenser i syd til friomride.
Eiendommens tomteareal er; jfvert GAB-.egister 1696 m' - veiareal I I m' : 1685 n'

Eiendommen har egen avkjorsel til Elvefaret, og det opplyses at avkjorselen sokes godkjefit for 4 boliger.
Tomten er tilkn)4tet kommunal veg og offentlig vann- og avlopsanlegg.

Estetiske kiav:
Generelt omfattes eiendommen av kav i pbl $ 74 ff. 2. t tillegg gielder reguleringsbestemmelsene $$ 6 og
7. Det skal legges vekt pe dltakets estetiske utfoming bede i seg selv og i forhold til omgivelsene.

Plan- og bygningsetaten fmner at tiltakets arkitektoniske ufolming tilfredsstiller pbl $ 74 nr.2 og
reguleringsbestonmelsenes krav til estetisk utforming og tilpassning til neromrAde. Se Plan- og
bygningsetatens samlede vurdering.

Beliggenhet og htydeplass€ring:
Hsydeplassedngen for hus B definert som Sh fastsettes til kote + 113,5.
Ansvarlig pros.jeklerende mA sjekke at krav som stilles til avkjorselens stigningsforhold kan oppryllos, kfr.
godkjent avkjorselsplan. Avkjorselen me tilpasses €ksisterende og fremtidigvei.

Dette tiltak kever pivisning av beliggenhet i plan og hoyde. Utforing av pivisning skal gjemomfores av
kvalifisefte foretak. Oppmefingsteknisk prosjektering av defte ti]taket skal basere seg pa kvalitetssiket
prosjeLteringsgrunnlag dvs. kvalitetssikedo koordinater for eiendoms- og plangrenser, utarbeidet av Plan-
og bygningsetaten.

I forbindelse med oppmaungsteknisk prosjektering skal fagomridet for PRO,/KPR belegges med
ansvarsrett i tiltaksklasse 3.

Avkjolselsplan:
er godkjent (kfr vegloven $$ 40 43) pe folgende viker:

. Avkorselen skal v:ere oppa$eidet i henhold til godkjert plan for brukstillatelse gis
r Brukeren av avkjorselen er pliktig til a v€dlikeholde avkj6.se1en, slik at kavet til fii sikt

oppretrholdes. Jfr. Vegloven $ 43.
. Det er ikke tillatt a lede overflatevann ut pe offentlig vei.
. Ved etablering av avkjorsel over groft, er soker pilagl A sikre drenering ved i etablere ror i groft,

eller annet som siker vanngjennomshomningen.
. Eventuell nedsenking av kantstein og legging av ror ma utfores i henhold til Samferdselsetatens

Prolester/bemerkninger:
Det foreligger 2 protester til omsskt tiltak:
Fra eier av gnr ll/bnr 497, Elvefaret 43 C - Cecilie Mau tzen og Joseph Lacasce, i brov datert
20.04.2006 og eier av gm I l/bnr 179, Elvefaret 45 - Kathrine Litland, Frode Steffensen og Sigrun Litland
Bjerke.
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Protestene er sammenfalne, og det protesleres pa den foreslefie utbyggingen av eiendonmen vedrorende
utnlttelsesgrad, ekska trafikk og stoy i atkomstveien og uts]'n

Ansvnrlig sokers/tiltalGhav€n kommentarer til protester:

Ansvarlig soker anforer at man kan ikke se at det fremlagt noen momenter som skulle medfsre at ikke
eiendommen kan utn),ttes i hht innsendt forslag, og har derfor ikke kommenteft punktene sErskilt

Plan- og bygningsetatens kommentarer til protester:

Pe reviderte tegninger er mone- og gesimshoyde oppgitt til A holde seg innenfor tillatte hoyder. Etter
revidering av tiltaket er sokkelhoyden og monehoyden senket for hus A og B med 0,90 n og hus C og D
med 0,50 m i forhold til opprinnelig soknad, og nodveDdige terenginngrep som folge av tilt'ket er
reduse(. Et.ten har pe grunnlag av mel oppgitt i soknaden konlrollregnet %-BYA, og funnet at tiltaket er
innenfor gjeldende bestemmelser. Se avsnitt "Plan- og bygningsetatens sanlede vurdering"

Uttalelser fra artren myndighet:
Det foreligger uttalelse fra Byantikvaren i brev dated 09.06.2006 vedrorende automatiske fredete
kulturminner - arkeologisk vurdering i forbindelse med byggesaken.

Forhindsuttalelse m/vedlegg attestefi fra Vann- og avlopsetaten me vrre innsendt til Plan- og
bygningsetaten fiar igangsettingst'llatelse.

Disp€nsasjoner:
Tiltaket er i strid med plan- og bygningsloven og er avhengig av dispensasjon for a kunne fil
rammetillatelse.

Det gis midlertidig disponsasjon fra plan- og bygningslovens, PBL $ 67 vedr. veiplikten (opparbeidelse av
Elvefaret).
Begrunnelse: Veiforholdene til og langs eicndommen er tilftedsstillende pr' i dag. Tiltaket ntdvendiggjor
derfor ikke veiopparbeidelse i henhold til pbl $ 67.

Plan- og b)gnings€tatens samlede vurdering:

Omredet har etter Plan- og bygningsetatens vurdering ikke en klar bebyggelsesstruktur eller ensaftet
utformet bebyggelse. Det karakteristiske for bebyggelsen bide foran og bakenforliggende, er nesten teft
sammenhengende bebyggelse, og penedsiden er takflaten€ valmet slik som omsokte tiltak. De omsokte
boligenes plassering harmonerer med de omkingliggende eiendommene. Annen bebyggelse ; omradet
(smihus og boligblokker) har ikke et enhetl ig bebyggelsesmonster og bolighuserle er orientett i forskjellige
himmelretninger. Det synes hellet ikke som om ovrig bebyggels€ er plassert med en enhetlig plassering i
forhold til strskets veier.
Omslrkte prosjel<t omfatter relative tradisjonelle utfonnete eneboliger, og tiltakets volum, hoyder,
plassedng og monerctning mA anses som tilpasset on*ringliggende bebyggelse. Omsol't enebolig har
valmet tak og trepanelkledning. Omredets eksisterende bebyggelse har i hovedsak kledning i tuepanel og
saltak, men med ulike takvinkler, form og byggestil, som gjenspeiler at omradet er utbygd/fortettet i ulike
tidsepoker. omsokt tiltak har tatt opp elementer i utforminggn som videreforer eksisterende fellestrekk i
neromradet.

Med en se stor tomt som i dette tilfellet mA det tas spesielt hensyn til gieldende reguleringsplan som blant
annet vektlegger tilstrekkelig tilpassingtil eksisterende terreng og utforming m€d hensyn til eksisterende
og planlagl bebyggelse i omrAdet. Terengendringer kan left komme i konflikt med
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reguleringsbestemmelsenes $ 6. Plan- og bygningsetaten er inneforsatt med behov lbr risse
terrengarbeider for i rnote behovet for nodvendig utoppholdsareal patomta. Terrenginn$ep som folge av
omsskt tiltak medforerjusteringer av eksisterende terreng, og plassering og utfbming av bygningene er til
en viss grad tilpasset terrengets eksisterende fall mot syd. Plan- og bygningsetaten har vurdert at
terenginngrepene ikk€ er stone enn det som er nodvendig ved oppforing av n)4t bygg pe tomten, og at
terrengjusteri gene har en naturlig overgang til eksisterende terreng bede pe bmtell og mot nabotomtene.

Plan- og bygningsetaten godkjenner eneboligen med tilhorende terrengbearbeiding. Tiltakets plassering og
utformirg vurderes a v.ere i henhold til reguleringsplanen. I evalueringen av prosjektet har man s&rlig lagt
vekt pe volumoppbygging og tenenginngrep i forhold til omkingliggende bebyggelse. Disse to forhold
anses e vere tilfredsstilt. Bygningstype og formsprik fraviker ikke fra hva som er vanlig i dette
smAhusomredel Plan- og bygningsetaten har !'urdeft tiltaket a dfredsstille rimelige skjonnhetshenq..)
bide i seg selv og i forhold til omgivelsene. Videre er tiltaket vurdert e ikke v&re i strid med gjeldende
lovor og bestemmelser og kan godkjennes.

Plassering av kjellervinduer i fo old til ferdig planert terreng mot sydvest og nordvest forutsetter area.

Plal|- og brgningsetaten pdpeker at del er ikke omsakt eller godkjent egen boenhet i kjeller.

Konsekvenser for naboer:
Plan- og bygningsetaten meler at tiltaket som omsokes oppfores i et onrede som er preget av variasjon
uten enhetlig preg. Bygningsvolumene i omridet er oppfod ned varierende etasjetall og takfomer. I
tillegg er det god avstand til nabobebyggelse. Lys- og utsiktsforhold for naboer endrcs derfor lite.
Ansvarlig soker har i sin redegiorelse oppgitt erl BYA pe 23,9% samt en maksimal mone- og gesimshoyde
pa henholdsvis 8,27 rn og 6,5 rneter i forhold til gjennomsnittlig planef terengnive rundt bygningen.
Tiltaket er saledes i trad med reguleringsbestemmelsene i fofiold til byggehoyder og utn)'ttelsesgrad. Etter
Plan- og bygningsetatens mening kan boligene neppe v.ere til slik urimelig ulempe for de protesterende at
protestene kan tas til folge.

Under henvisning til hva som er anfort foran finner Plan- og bygningsetaten det omsokte tiltaket e v&re i
henhold til bestemmelser i gjeldende lov og forskrift, og kan godkjennes.

Avfalll
Med hjemmel i Oslo kommunes forskrift om produksjonsavfall pAlegges tiltakshaver a sortere og behandle
bygge- og anleggsavfall etter retningslinjer gitt av Oslo kommune. Plan for avfalkhandtering, som
dokumenterer at nevnte pelegg vil bli opprylt, skal godkjennes for igangsettingstillatelse kan gis.

Varsel om tvangsmulkt:
Dersom avfall fra byggetiltaket behandles i strid med godkjent plan for avfallsheldtering, kan Plan- og
bygningsetaten ilegge tvangsmulkt med hjemmel i fonrrensningslovens S 73. En slik tuangsmulkt vil minst
vere av en slik storrelse at det oppveier den fortjeneste som er oppnedd med avfalbhendtering i strid med
bestemmelsene.

lgatr gsettitr gstillatelse:

Tiltaket till ates ikke igangsatt fsr ansvarlig soker har fett igangsettingstillatelse. Vedtak om
igangsettingstillatelse kan ikke fattes for folgende vilker er oppfylt:
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vedlegg:
Veierklering til thglysning i 3 eksemplarer med veiledning om tinglysning

Forskrift om produksjonsavfall
Retningslinjer for behandling av bygge- og anleggsadall
Skjema for avfallsplan og sluttrapport
Informasion om elektronisk saksbehandling
orientering om klageadgang
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2.

3 .

4.

t . Dokumentasjon i henhold til $S 18 og 19 i folski{i om saksbehandling og kontroll (SAK) skal

foreligge.

Adallsplan for behandling av bygnings- eller rivingsavfall mi innsendes for godkjenning

Tinglyst veierklering (kfr pbl $ 6D me foreligge

Revidert utsnitt av reguleringskart ma i Nendes.

Klageadgang:
Dette vedtaket kan paklages Frist for A klage er satt til tre uker etter mottakelse av defie brevet Se

v€dlagte orientermg.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekler
Apen by team I

q ltutun',ry ,l
ffiorrs0,'.*,

Berit Solbrekken
Ior avdelingsenhetsleder

Kopi til:
Tiltakshaver (med faktura uten vedlegg)

Kopi til:
Miurizen og LaCasca, Elvefaret 43 C, 075 I OSLO


