
Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

vai Ff Gaksir: 200606607-9
Oppgis alltid led h.nrendek.

Salisbeb: lnger Jul ljansen

on"' ll Jlltll 2oo7

Byggeplass: ELVEFARET45B

Tiltakshaver: EnergihusAS
Ssker: Nils Haugrud Sivilarkitekt
Tiltakstype: Enebolig Hus C

Eiendom: 11/321/0/0

Adresse: frogner'rranda 2. 027 | OSLO
Adresse: Ovre Slottsgate 12,0157 OSLO
Tiltaksart: Oppforing

Avdeling for byggeprosj elcter

Nils Haugrud Sivilarkitekt
Ovre Slottsgate 12
01s7 osl-o

RAMMETILLATELSE - ELVEFARET 458
S!€r pa soknad om rillarehe for nltak eher plan- og blgningslovens $ 93.

Vilka. tur igangselting.

Soknaden omfatter oppforing av enebolig - hus C. Hele prosjektet omfatter oppfofing aY 4
ereboliger med felles parkeringsanlegg. Bruksareal (BRA) pr hus oppgis til 185 m', til sammen BRA
7,10 m'?. Bebygd areal (BYA) for hele prosjektet inkl fell€s parkering oppgis til 403 mu. Grad ay
utnltting som folge av tiltaket oppgis til yo -BYA = 23,97o. Det er sokt dispeNasjon fra plan- og
bygningslovetrs S 67 vedrorende opparbeidelse av vei.

I medhold av pla|r- og bygtringslovens S 93litra a og S 95 nr.1 godkjennes soknaden, mottattPlan-
og bygningsetaten detr 07.06.2006. Det vises for ovrig til soknaders vedlagte tegninger, ansvarsretter,
regul€ringskarrt og utomhusplan,

I medhold av plan- og bygningsloyen S 7 gis midlertidig dispensasjon fra samme lovs S 67
vedrorende veiplikten. Vedtak€t er beting€t av at tinglyst veierldering foreligger.

I henhold til veglov€n SS 40 - 43 godkjennes avkjonelsplanen. Se vilkAr.

Det foreligger protester til ssknaden.

Tiltaket tillates ikke igangsatt for det foreligger igangsettingstillatels€.

Igangsettingstitlat€lse kan ikke gis for fullst€ndig soknad etter pbl. $ 94 nr. 1' forst€ og atrn€t ledd er
itrnsetrdt og undergitt  nodvendig Lonlrol..

Denne tillatelse og de kart og tegninger detr h eo r iser til, skalalltid !2ere tilstede pA byggeplasse .

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bysryrevedtak av 06.05.97,
sak 220,jfr. byridsvedtak av 27.06.97, sak 1425; samt etter myndighet tildelt etaten i Oslo kommunes
forskift om behandling av produksjonsavfall, vedtatt i Oslo bystyre 15.1 1.95.
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Avd€ling for bysseprosjekter
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w*{.pbe.oslo konnune.no

senhdbord :  02180Bdkg im:
Kundesdlei 23 49 l0 00 600105 s8920
Teletals: 23 49 l0 01

971040 823 MVA
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Bortfall av tillatelse:
En tillatelse gielder i 3 er. Tiltaket me vere satt i gang innen 3 er, ellers faller tillatelsen bort. Ved sokmd
etter S 93 be$/nner fristen e lope fra den dag tillatelsen er meddelt tiltakshaver.

Soknaden:
Soknaden omfatter oppforing av enebolig i 3 etas.jer inklusive kjeller. Bygningen oppfores med valmet tak
med 27'helning, og tiltaket er tenkt utloft med steende panel pe fasadene. Gesims- og monehoyde er
oppgitt til henholdsvis 6,50 og 8,27 meter. Bruksareal (BRA) for hus A er 185 rt', og totatt beb)gd areal
for hele prosjektet inkl fellesparkering er BYA 403 m'. Beregnet grad av utnltting som folge av tiltaket
oppgis til %-BYA 23,9%.

Hele prosjektet omfatter oppforing av tilsammen 4 eneboliger med tilhorende felles parkeringsplasser, og
I soknad for rivirg av eksisterende bebyggelse. Prosj eklets forutsetninger bygger pe at eksisterende
bebyggelse pa bmten me rives.

Det or sokt dispensasjon fra plan- og bygningslovens $ 67 vedrorende opparbeidelse av r ei.

Godkjenninger:
til erunn for tillatelsen

Spesielle forhold:
Godkjent tiltak er revidert i forhold ail tidligere innsendt soknad mottatt 07.06.2006. Tiltaket er
omprosj€kert i revidert soknad mottatt den 04.04.2007. I dette ligger at terrenginngrep pe eiendommen er
redusert slik at det ikke skal foretas vesentlige terrengenddnger pa sid€n€ av bygningene samt at hoyden
pe boligene er senket i forhold til fo$te imsendte prosjekt. Se avsnitt "Plan- og bygningsetatens samlede
l'urdeing"
Tiltaket godkjennes under forutsetning at det etableres fellesparkering. Felles parkering kan etableres der
det foreligger minst 3 boedheter. Disse parkerhgsplassene skal vere felles tilgiengelig for alle beboeme
og \ rre l ; l . l rek(el ig samlel.

Gjeldende plangrunnlag:
Tomten er r€gulert til byggeomrade for bolig og omfattes av snehusplanen for Oslo ]'tre by, med
reguleringsbestenmelse., 5-4220, vedtatt I5.03.2007. Maksimal tillatt %-BYA=24 %, og for saltak kan
dettillates gesims- og monehoyde inntil henholdsvis 6,5m og 9,0m.

olgende teqirnger/toto oq kart er
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE.id

Revidert situasjonsplan 1 8 . 0 5 . 2 0 0 6

utomhusplan 24.O5.2007 rs/6
Planer og snitt 24.05.2001 rs/7
Fasader sydost og nordvest E . 2 . I 24.05.2001 15/8

Fasader sydvest og nordost E . 2 . 2 24.05.2001 r5/9

Foleende fbretak har lett codkient ans,varsl'ett i tiltaket.
Orgnr 09 Navn Beskrivelse

910144469
Arki tekt Ni ls Haugrud

Ansvarl ig s@ker for bygninger og instal lasjoner,  t i l takskl . l
Ansvarlig prosjekterende for arkitektur og byggeteknikk,
t i l taksklasse 2
Ansvarlig kontrollerende for prosjektering av arkitektur og
byggeteknikk, tiltaksklasse 2
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Byggetomten:
Eiendommen befinner seg pe Rsa i bydel Veshe Aker, og bestar i dag av enebolig i l.etasje og underetasje
samt garasje. Eksisterende bebyggelse skal rives for 6 frigjore plass i forbindelse ned ny bebyggelse pe
eiendommen. Tomten, som ligger i et skenende teneng, faller mot sydvest, og grenser i syd til friomrede.
Eiendommens romreafeal er: j f  \6n CA8-regiqrer lbgb m - reiareal |  |  m lo85 m .

Eiendommen har egen avkjorsel til Elvefaret, og det opplyses at avkjorselen sokes godkjent for 4 boliger.
Tomten er tilknlttet kommunal veg og offentlig vanr- og avlopsanlegg.

Estetiske krav:
Generelt omfattes eiendommen av kav i pbl $ ?4 rr. 2. I tillegg gtelder reguleringsbestemmelsene $$ 6 og
7. Det skal legges vekt pe tiltakets estetiske utforming bade i seg selv og i forhold til omgivelsene.

Plan- og bygningsetaten finner at tiltakets arkitekoniske utforming tilfredsstiller pbl $ 74 nr.2 og
reguleringsbestemmelsenes krav til estetisk utforming og tilpassningtil n@romrede. Se Plan- og
bygningsetatens samlede vurdering.

Beliggenhet og h0ydeplassering:
Hoydeplasseringen for hus C defnert som Sh faslsettes til kote + 1l5,5.
Ansvarlig prosjellerende me sjekke at kav son stilles til avkjo$elens stigningsforhold kan oppf,lles, kfr.
godkjent avkjorselsplan. Avkjorselen mitilpasses eksisterende og fremtidig vei.

Dette tiltak hever pevisning av beliggenhet i plan og hoyd€. Utforing av pevisning skal gjennomfores av
kvalifiserte foretak. Opprnalingsteknisk prosjektering av dette tiltaket skal basere seg pa kvalitetssikret
prosjekteringsgunnlag, dvs. kvalitetssikede koordinater for eiendoms- og plangrenser, utarbeidet av Plan-
og bygningsetaten.

I forbindelse med oppmalingsteknisk prosjekering skal fagomridet for PRO/KPR belegges med
ansvarcrett i tiltaksklasse 3.

Avkj orselsplan:
er godkjent (kft vegloven $$ 40 43) pe fslgende vilkar:

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

. Brukeren av avkjorselen er plikigtil e vedlikeholde avkjorselen, slik at kavet til fri sikt
opprettholdes. Jfr. Vegloven $ 43.

. Det er ikle tillatt e lede overflatevann ut pe offentlig vei.

. Ved etablering av avliorsel over g@ft, er soker pilagt e sike drenering ved e etablere ror i groft,
eller annet som sikrer vanngiennomstrsmningen.

. Eventuell nedsenking av kantsteil og legging av ror me utfores i henhold til Samferdselsetatens

Prot€ster/bemerkninger:
Det foreligger 2 protester til omsokt tiltak:
Fra eier av gm 1 l/bnr 497, Elvefaret 43 C - Cecilie Mauritzen og Joseph Lacasce, i brev datert
20.04.2006 og eier av gnr 1l/bm 179, Elvefaret 45 - Kathine Litland, Frode Steffensen og Sigrun Litland
Bjerke.
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Protestene er sammenfalne, og det protesteres pe den foreslefte utbyggingen av eiendommen vedrorende

utnlttelsesgrad, ekstra trafikk og stoy i atkonslveien og utsyn.

Aosvadig sokers/tiltakshavers kommentarer til prutest€r:

Ansvarlig ssker anforer at man kan ikke se at det fremlagt noen momenter som skdle medfdre at ikke
eiendom;en kan utn)4tes i hht hnsendt forslag, og har derfor ikke konmentert punldene s€rskilt'

Plan- og bygningsetatens kommentarer til protester:

Pe reviderte tegninger er mone- og gesimshoyde oppgitt fil a holde seg innenfor tillatte hoyder' Efter

revidering av tiltak;t er sokkelhsyden og msnehoyden senket for hus A og B med 0,90 m og hus C ogD

med 0,50 m i forhold til opprinnelig sokrad, og nodvendige terrengi ngrep som folge av tiltaket €r

redusert. Etaten har pe grunnlag av mal oppgitt i soknaden kontrollregnet %-BYA, og firnnet at tiltaket er

innenfor gjeldende bestemmelser. Se avsnitt "Plan- og bygningsetatens samlede vurdering"

Uttal€lser fra annen myndighet:

Det foreligger uttalelse fta Byantikvaren i brev datert 09.06.2006 vedrorende automatiske fredete

kulturminner - arkeologisk vurdering i forbindelse med byggesaken.

Forhandsuttalelse m/vedlegg attesteft fra Vann- og avlopsetaten ma vere innsendt til Plan- og
bygningsetaten for igangsettingstillatelse.

Dispensasjoner:
Tiltaket er i shid med plan- og bygningsloven og er avhengig av dispensasjon for e kunne fi
rammetillatelse.

Det gis midlertidig dispensasjon fra plan- og bygningslovens, PBL $ 67 vedr' ve;plillen (opparbeidelse av

Elvefaret).
Besrunnelse: Veiforholdene til og langs eiendommen er tilfredsstillende pr-
derfor ikke veiopparbeidelse ihenhold til pbl $ 67

Plan- og bygningsetaleflr samlede r urd€ring:

i dag. Tiltaket nodvendiggior
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Omredet har etter Plan- og bygningsetatens vurdering ikke en klar bebyggelsesstruldur eller ensartet

utfonnet bebyggelse. Det karakteristiske for bebyggelsen bide foran og bakenforliggende, er nesten tett

sammeniengende bebyggelse, og pa nedsiden er takflatene valmet slik som omsokte tilt'k De omsokte
boligenes ptassering harrnonerer med de omkingliggende eiendommene. Afflen bebyggelse i omredet
(smahus og boligblokker) har ikke et enhetlig bebyggelsesmonster og bolighusene er olientert i forskjellige
himmelretningei. Det synes heller ikke som om ovrig bebyggelse er plassert med en enietlig plassering i

forhold til strokets veier.
Omsokte prosjekt ornfatter relative hadisjonelle utformete eneboliger, og tiltakets volum, hoyder,
plassering og moneretning mA anses som tilpasset omkringliggende bebyggelse. Omsokt enebolig har

valmet tak og trepanelkledning. Onfadets eksisterend€ bebyggelse har i hovedsak kledning i hepanel og

saltak, men ied ulike takvinkler, form og byggestil, som gjenspeiler at omradet er utbygd/fortettet i ulike

tidsepoker. omsokt tiltak har tatt opp elementer i utformingen som videreforcr eksisterende fellestrekk i

neromredet,

Med en se stor tomt som i dette tilfellet me dettas spesielt hensyn til gi€ldende reguleringsplan som blart

annet vektlegger tilstrekkelig tilpassing til eksisterende terreng og utforming mod hensyn til eksisterende

og planlagt bebyggelse i omridet. Terrengendringer kan lett komme i konflikt med
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reguleringsbestennnelsenes S 6. Plan- og bygningsotaten er inneforstett med behov for vrsse
tefiengarbeider for i mote behovet for nodvendig utoppholdsareal pe tornta. Terrenginngrep som folge av
omsokttiltak medforerjusteringer nv eksisterende terreng, og plassering og utfoming av bygningene er til
en viss grad tilpasset terrengets eksisterende fall mot syd. Plan- og bygningsetaten har vurdert at
teferginngrepene ikke er store enn det som er nodvendig ved oppforing av n),tt bygg pe tomten, og at
terrengjusteringene har en naturlig overgang lil eksisterende terreng bede pe tomten og ntot nabolomtene.

Plan- og bygningsetaten god\lenner eneboligen med tilhorende terrengbea.beiding. Tiltakets plassering og
utforming vurderes e vere i henhold til reguleringsplanen. I evalueringen av prcsjektet har man s&rlig lagl
vekt pA volumoppbygging og terrenginngrep i forhold til omkringliggende bebyggelse. Disse to forhold
anses e vere tilfredsstilt. Bygningsttpe og fomsprak fraviker ikke lra hva som er vanlig i dette
smahusomredet. Plan- og bygningsetaten har vudefi tiltaket e tifredsstille dnelig€ skjo rhetsh€nsyn
bade i seg selv og i forhold til omgi\,elsene. Videre er liltaket vurdert a ikke v&re i strid med gjeldende
lover og bestemmelser og kan godk_jennes.

Plassering av kjellervinduer i lorhold 1il lerdig plane terrcng mot sydvest og nordvest forutsetter area.

Plutr- og brgningsetaten pApeker at det er ikke amsokt eller godkjent egen boenhet i kjelleL

Konsekvenser fbr naboer:
Plan- og bygningsetaten mener at tiltaket som omsokes oppfofes i et omride som er preget av variasjon
uten enhetlig preg. Bygningsvolumene i omrddet er oppfort med varierende etasjetall og takformer. I
tillegg er det god avstand til nabobebyggelse. Lys- og utsiktsforhold for naboer endres derfor lite.
Ansvarlig soker har i sin rodegjorelso oppgitt en BYA pa 23,9% samt en maksimal mon€- og gesimshoyde
pA henholdsvis 8,27 m og 6,5 meter i forhold til gjennomsnittlig planef tenengnive rundt bygningen-
Tiltaket er seledes i tred med reglleringsbestemmelsene i forhold iil byggehoyder og utnlttelsesgrad. Etter
Plan- og bygrlingsetate s nrening kan boligene neppe v€re til slik urinelig ulempe for de protesterende at
prctestene kan tas til folge.

Under henvisning til hva som er anforr foran finner Plan- og bygningsetaten det omsokte tiltaket A v€re i
hc hold til b€stemmelser i gjeldende lov og forskrift, og kan godkjennes.

Avfall:
Med hjemlnel i Oslo kommunes forskrift om produksjonsavfall pdlegges tiltakshaver a sorterc og bohandle
bygge- og anleggsavfall etter retningslinjer gitt av Oslo kommune. Plan fbr avfallshendtering, som
dokumenterer at nevnte palegg vil bli oppryll skal godkjennes for igangsettingstillatelse kan gis.

Vars€l om tvangsmulkt:
Dersom avfall fra byggetiltaket behandles i strid med godkjent plan for avfallshandtering, kan Plan- og
bygningsetaten ilegge tvangsmulkt med lrjemmel i forurensningslovens $ 73. Rr slik lvangsmulkt vil rnirrst
vere av en slik storrelse at det oppveier den fortjeneste som er oppnadd med avfallshandtering i strid med

Igan gsettitr gstillatelse:
Ti ltaket ti Ilates ikke igangsatt for ansvarlig soke. har fetl igangsettingstillatelse. Vedtak om
igangsettingstillatelse karr ikke fafies for folgende vilkar er oppfylt:
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1. Dokumentasjon i henhold til $$ 18 og 19 i forskrift om saksbehandling og kontroll (SAK) skal

foreligge.

2. Avfallsplan for behandling av bygnings- eller rivingsavfall ma innsendes for godkjenning'

3. Tinglyst veierkl&ring (kfr pbl $ 6D ma foreligge.

4. Revidefi utsnitt av reguleringskad me innsendes.

Klageadgang:
Dette vedtaket kan peklages. Frist for e klage er satt til tre uker etter mottakels€ av dette brevet. se

vedlagte orientering.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosj el'1er

Berit Solhekken
For avdelingsenhetsleder
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Kopi til:
Tiltakshaver (med faklura uten vedlegg)

Kopi til:
Maudtzen og Lacasca, Elvefaret 43 C, 075 I OSLO

Vedlegg:
Veierlderhrg til thgbsrthrg i 3 ckscnFlar€I rrrcd vcilc&ftE ottt tirglysrirrg
Forskrift om produksj onsavfall
Retningslinjer for behandling av bygge- og anleggsavfall
Skjema for adallsplan og sluttrapport
Informasjon om elektronisk saksbehandling
Ori€ntering om klageadgang

Apen by team I

d"Mf
sak$enar


