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RAMMETILLATELSE - HUS AB . VARDEVEIEN 39
Svar pA ssknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens $ 93.

Vilkir for igangsetting..

Ssknaden gielder oppforing av tomannsbotig med BRA 147,5 m'per boenhet. Areal i kjeller er
verken omsskt eller godkjent som selvstendig boenhet eller sekundrerteilighet. Tiltaket inngflr i
samlet utbygging av eiendommen som gir %-BYA = 23,9 o/o.

I medhold av plan- og bygningslovens $ 93 a og $ 95 nr. 1 godkjennes soknaden, mottatt PIan- og
bygningsetaten den 27.08.2007. Det vises for ovrig til ssknadens vedlagte tegningero utsnitt av
reguleringskart, utomhusplan og ansvarsretter.

I medhotd av plan- og bygningsloven $ 7 gis midlertidig dispensasjon fra samme lovs $ 67
vedrsrende veiplikten. Vedtaket er betinget av at tinglyst veierklrering foreligger.

I medhold av plan- og bygningslovens $ 7 gis dispensasjon fra reguleringsplanen
(avstandsbestemmelsene i vegloven) slik at byggverket kan plasseres 10 m fra midt Vardeveien.

I henhold til vegloven $$ 40 - 43 godkjennes avkjorselsplanen. Se vilkir.

Det foreligger ikke protester til ssknaden.

Tiltaket tillates ikke igangs att fsrdet foreligger igangsettingstillatelse.

Igangsettingstillatelse kan ikke gis for fullstendig ssknad etter pbl. $ 94 nr. 1, forste og annet ledd er
innsendt og undergitt nodvendig kontroll.

Plan- og bygningsetaten
Avdel ing for byggeprosj ekter
Enhet for Bolis Vest

Bessksadresse:
Vahls gate 1,0187 Oslo
Postadresse:

Sentralbord: 02 180 Bankgiro:
Kundesenter: 23491000 6003.05.58920
Telefaks: 23 49 10 0l
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Denne tillatelse og de kart og tegninger den henviser til, skal alltid vrere tilstede piL byggeplassen.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak av 06.05.97,
sak220, jfr. byridsvedtakav 27.06.97, sak 1425;samtettermyndighettildeltetaten i Oslo kommunes
forskrift om behandling av produksjonsavfall, vedtatt i Oslo bystyre 15.11.95.

Bortfall av til latelse:

En tillatelse gjelder i 3 6r. Tiltaket m6 vaere satt i gang innen 3 ir, ellers faller tillatelsen bort. Ved soknad
etter $ 93 begynner fristen h.lape fra den dag tillatelsen er meddelt tiltakshaver.

Ssknaden:

Ssknaden gjelder oppforing av tomannsbolig med BRA 147,5 m' per boenhet. Tiltaket inngir i samlet
utbygging av eiendommen som gir %-BYA : 23,9 %o, jamfar etatens saksnummer 200709388.

Godkjenninger:

Gjeldende plangrunnlag:

Eiendommen er regulert til byggeomride for boliger i reguleringsplan 3-4220, vedtatt I 5.03.2006.
Maksimalt tillatt %-BYA :24 Yo og for saltak tillates ikke hoyder over 6,5 og 9,0 meter for henholdsvis
gesims og mone.

Byggetomten:

Eiendommen ligger i Bydel Nordstrand og har i henhold til GAB-registeret et areal ph l47l m2.
Eksisterende bebyggelse bestfrLr av en eldre enebolig som etaten ga tillatelse til f, rive 04.12.2007, jamfor
saksnummer 200709381.

Estetiske krav:

I henhold til reguleringsbestemmelsenes $ 7 skal nye tiltak pi en harmonisk mflte bpprettholde
nreromridets bygningsmessige og byplanmessige karakter. Det skal vrere sikret kvalitet i utformingen bAde
i forhold til omgivelsene og i selve det nye tiltaket. Tiltak skal ha storrelse/volum tilsvarende nreromr6dets
bebyggelse og skal ihayde,lengde, grunnflate, takform og rnaterialbruk samspille med bygde og naturlige

Folgende teenineer/fbto og kart er lagt til srunn tor ti latelsen

Beskrivelse Iegningsnr Dato PBE- id

Snitt E1 ,1 38 .06 .2007 r/7
Situasjons- og avkjorselsplan Unummerer t)4.06.2007 7/7

Plan U.  og 1.  e tas je -  Hus C-D EL.2 25 .03 .2008 7lg
Plan 2 og loft etasje - Hus C-D E  1 ,1 25 .03 ,2008 7/ t0
Fasade ost og vest - Hus C-D E2.L 25 .03 ,2008 7 /11
Fasade nord og sor - Hus C-D Unummerer t25 .03 .2008 7/12

Folgende f'oretak har t'att sodkient ansvarstett i tiltaket.

Orgnr  og Navn Beskrivelse
970148469
Ark i tekt  Ni ls  Haugrud

SOK ttk 2, Ansvarl ig soker
PRO/KPR ttk 2, Arkitektur og byggeteknikk
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omgivelser i naromridet. Videre gjelder krav i pbl S 74.2 om at tiltak skal ha god estetisk utforming og

tilfredsstille rimelige skjonnhetshensyn b6de i seg selv og i forhold til orngivelsene.

Plan- og bygningsetaten definerer eiendommens umiddelbare nreromr6de som bebyggelsen mellom
Jonsokveien og Vardeveien. Videre avgrenses det bygningsmessige naromridet av friomrider bAde i ost
og vest. Bebyggelsen i omr6det er preget av smihusbebyggelse med relativt variert utforming og storrelse.
Tradisjonell utforming med monetak og panelkledning er imidlertid utbredt. Langs Vardeveien er det
vanlig med husene plassert mot vei med hageareal i vestvendte bakhager.

Omsskte tiltak er en tomannsbolig i nostalgisk stil med saltak, stflende panelkledning og symmetrisk
fasadedetaljering. Mot midten av begge langfasadene er det vist smi takopploft. Disse krager 25 cm over
takflaten og endrer ikke beregningsgrunnlaget for gesimshoyde. Fasadene er preget av smi og mellomstore
vinduer med markerte vinduskanner. Mot vest har hver boenhet sokkeletasje samt balkong utenfor 2. og3.
etasje.

Plan- og bygningsetaten anser at tiltaket i materialvalg, takform og volumoppbygging i stor grad er
tilpasset neromridets eksisterende strokspreg ettersom tradisjonell sm6husutforming er tydelig

'/ representeft langs bide Vardeveien og Jonsokveien. Videre anses det som positivt at de to boenhetene er
tydelig definert. Kombinasjonen av smi og mellomstore vinduer, balkonger og markert vindusinnramming
gir pA langfasadene et noe urolig uttrykk, men etaten anser likevel at tiltaket er i tr6d med hensikten bak
reguleringsplanen. Omsskte tomannsbolig tilfredsstiller med dette krav til utforming i lov og
reguleringsplan.

Beliggenhet og hoydeplassering:

Hoydeplasseringen definert som SH fastsettes til kote I97,8.
Ansvarlig prosjekterende mt sjekke at krav som stilles til avkjorselens stigningsforhold kan oppfflles, kfr.
godkjent avkjorselsplan. Avkjorselen mi tilpasses eksisterende og frerntidig vei.

Dette tiltak krever pivisning av beliggenhet i plan og hoyde. Utforing av pivisning skal gjennomfbres av
kvalifiserte foretak. Oppmilingsteknisk prosjektering av dette tiltaket skal basere seg pi kvalitetssikret
prosjekteringsgrunnlag, dvs. kvalitetssikrede koordinater for eiendoms- og plangrenser, utarbeidet av Plan-
og bygningsetaten.

I forbindelse med oppmilingsteknisk prosjektering skal fagomr6det for PRO/IGR belegges med
ansvarsrett i tiltaksklasse 3.

Avkjorselsplan:

er godkjent (kfr vegloven $$ 40 - a3) ph folgende vilkir:
. Avkjorselen skal vrere opparbeidet i henhold til godkjent planfar brukstillatelse gis.
o Brukeren av avkjorselen er pliktig til i vedlikeholde avkjorselen, slik at kravet til fri sikt

opprettholdes. Jfr. Vegloven $ 43.
o Det er ikke tillatt 6 lede overflatevann ut pi offentlig vei.
o Ved etablering av avkjorsel over groft, er soker.pilagt i sikre drenering ved A etablere rar i graft,

eller annet som sikrer vanngj ennomstromnin gen.
o Eventuell nedsenking av kantstein og leggin g av rsr mi utfores i henhold til Samferdselsetatens

nonner.
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Protester/bemerkninger:

Det foreligger ingen protester til nabovarsling av hus AB. Innkomne merknader knytter seg til hus CD vest
p& eiendommen, jamfor etatens saksnummer 200709388.

Uttalelser fra annen myndighet:

Byantikvaren, rapport fra arkeologisk registering 1 6. I 0.2047 - 29.1 | .2007 .
- Arkeologisk registrering er blitt gjennomfsrt uten funn av automatisk fredete kulturminner.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til uttalelser:

Uffalelsen er tillagt betydelig vekt i behandling av ssknaden og etaten anser med dette forholdet til
reguleringsbestemmelsenes $ 1 8 som ivaretatt.

Dispensasjoner:

Det gis midlertidig dispensasjon fra plan- og bygningslovens, pbl $ 67 vedr. veiplikten (opparbeidelse av
Vardeveien).
Begrunnelse: Veiforholdene til og langs eiendommen er tilfredsstillende pr. i dag. Tiltaket nodvendiggjor
derfor ikke veiopparbeidelse i henhold til pbl $ 67.

Det gis dispensasjon fra avstandsbestemmelsene i vegloven $ 29 slik at byggverket kan plasseres l0 m fra
midt regulert Vardeveien.
Begrunnelse: Veglovens avstandsbestemmelser anses for 6 vrre en integrert del av reguleringsplanen der
denne ikke setter egne grenser. Hensynet bak avstandsreglene er i fsrste rekke 6 hindre oppforing av tiltak
som vil vrre til vesentlig ulempe for trafikk, trafikksikkerhet, veivedlikehold og miljoet pi eiendornmen.
Plan- og bygningsetaten kan ikke se at den omsokte plasseringen kommer i strid med disse hensyn da
tiltaket holder den avstand til veien som er vanlig i strsket. Plan- og bygningsetaten finner pA denne
bakgrunn at det foreligger srerlige grunner for dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:

Omsokte tiltak oppSller materielle bestemmelser i lov og reguleringsplan og har en utforming som kan
godkjennes. Ansvarlig soker har lagt fellesparkering til grunn for beregning av parkeringsdekning og
situasjonsplan viser 7 biloppstillingsplasser hvorav 2 er ph terreng. Plassene er tilstrekkelig samlet og har
snumulighet pA egen eiendom. Byantikvaren har gjennomfort arkeologisk registrering og forholdet til
reguleringsbestemmelsenes $ 18 er dermed ivaretatt.

I medhold av reguleringsbestemmelsenes $ 6 skal neromr6dets bebyggelsesstruktur og terreng vrre
retningsgivende for plassering av ny bebyggelse. Det skal legges vesentlig vekt pi eksisterende
bebyggelses avstand til vei og bygningers plassering i forhold til hverandre. Ny bebyggelse skal ta godt
hensyn til eksisterende terreng bide pi byggetomten og mot nabotomtene. Terrenginngrep for i oppni
hoyere utnyttelse eller annen plassering av bebyggelse enn tomtens eksisterende topografi legger til rette
for tillates ikke.

Omsskte tiltak er lagt inn terreng som faller moderat mot vest. Videre er tiltaket, i likhet med de aller
fleste husene langs Vardeveien, plassert mot veien. Plasseringen oppfuller med dette krav til
tenengtilpasning og er ogsA i hed med eksisterende bebyggelses avstand til vei.

Innsendte romprogram viser plan I med en relativt 6pen losning best6ende av stue og kjokken, mens plan
2 inneholder bad og soverom. Kjellerplanet har nsdvendig bodareal og adgang til trapp via utvendig trapp.
Sokkeletasje er videre vist med blant annet stue og bad, men er verken omsskt eller godkjent som
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selvstendig boenhet. Plan- og bygningsetaten anser tiltaket samlet oppfrller krav til forsvarlig planlosning

i pbl  $ 74.1.

I medhold av reguleringsbestemmelsenes $ 5 skal det sendes inn utomhusplan som viser uteoppholdsareal,
bearbeiding av terreng og opparbeiding av eiendommen. Videre falger det fra $ 12 i de samme
bestemmeliene at det for tomannsboliger skal settes av 300 m2 uteoppholdsareal. Etaten kan ikke se at
innsendte dokumentasjon inneholder utomhusplan, men ser samtidig fra godkjente situasjonsplan at
terrenginngrepene er innenfor det som kan godkjennes og at uteoppholdsarealene har storrelse og
brukbarhet som opp$ller krav i reguleringsbestemmelsenes $ 12. Innsendelse av utomhusplan stilles
dermed som vilkir for igangsettingstillatelse. Etaten knfter serlig interesse til uteoppholdsarealene i
forbindelse med boenhet mot nord i hus AB.

Tiltaket kan godkj ennes.

Avfall:

Med hjemmel i Oslo kommunes forskrift om produksjonsavfall pAlegges tiltakshaver i sortere og behandle
bygge- og anleggsavfall etter retningslinjer gitt av Oslo kommune. Plan for avfallshindtering, som

'*/ 
dokumenterer at nevnte pilegg vil bli oppfflt, skal godkjennes fsr igangsettingstillatelse kan gis.

Varsel om tvangsmulkt:

Dersom avfall fra byggetiltaket behandles i strid med godkjent plan for avfallshf,ndtering, kan Plan- og
bygningsetaten ilegge tvangsmulkt med hjemmel i forurensningslovens $ 73. En slik tvangsmulkt vil minst
v&re av en slik storrelse at det oppveier den fortjeneste som er oppnidd med avfallshindtering i strid med
bestemmelsene.

Igangsettingstillatelse:

Tiltaket tillates ikke igangsatt for ansvarlig soker har ffitt igangsettingstillatelse. Vedtak om
igangsettingstillatelse kan ikke fattes fsr folgende vilkir er opp$,lt:

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 mf, innsendes for godkjenning.

j 3. Tinglyst veierklrring (kfr pbl $ 6D mn foreligge.

4. Det mi sendes inn utomhusplan til godkjenning, jamfar reguleringsbestemmelsens $ 5.

5. Godkjent beregning av %-BYA forutsetter oppforing av carporter. For igangsettingstillatelse gis mi
det foreligge godkjenning av carporter i henhold sskers beregning av %o-BYA.

Klageadgang:

Dette vedtaket kan piklages. Frist for i klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se
vedlagte orientering.

Vedlegg:

Veierklrring til tinglysning i 3 eksemplarer med veiledning om tinglysning
Orientering om klageadgang
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ERKL,4ERING

Vedrorende gnr 149 bnr 132, Vardeveien 39 i Oslo, Saksnr.: 200709394 + 200709388

1. Jeg er kjent med at direktoren for Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune i hht. plan-
og bygningslovens $ 7 i forbindelse med bebyggelse av ovennevnte eiendom, har gjort
unntak fra plan- og bygningslovens $ 67 pA folgende vilkir:

Vardeveien godkjennes inntil videre i sin n6vrerende bredde.

Jeg er kjent med at kommunen nir som helst kan trekke denne dispensasjonen tilbake
med den virkning at jeg da f6r plikt til 6 opparbeide vei til og langs den side av tomta
hvor den har sin atkomst. Dersom dispensasjonen trekkes tilbake, forplikter jeg meg til
pi egen bekostning 6 legge ut veien i en bredde av inntil 10 meter med nodvendig tillegg
for f,'lling og skjrring'
Pi tilsvarende m6te forplikter jeg meg til 5 opparbeide veien til en effektiv veibredde av
inntil 6 meter, og i den standard som gjelder for godkjenning av vei i Oslo kommune.

2. Hvis arbeidet ikke blir utfsrt som pilagt, skal kommunen ha rett til 6 opparbeide eller la
andre opparbeide veien. Er det stillet sikkerhet etter pkt. I ovenfor, skal kommunen
kunne disponere sikkerheten til dette form6l.

3. Jeg godtar de forpliktelser som er nevnt under pkt.1 og 2 og disse piheftes eiendommen
som grunnbyrde.

4. Jeg forplikter meg til 6 overdra vederlagsfritt til Oslo kommune den nsdvendige veigrunn
i en bredde av inntil l0 meter med bruksrett til skjrerings- og fi'llingsarealer. Den
n&rrnere avgrensing fastsettes pf, bindende m6te av Plan- og bygningsetaten.
Kommunens eiendomserverv er betinget av at veien er opparbeidet og godkjent av
kommunen.
Erklering fra direktor i Samferdselsetaten i Oslo om at opparbeidelsen har funnet sted
skal godtas som tilstrekkelig bevis for at betingelsene for eiendomservervet er oppf,lt.
Jfr. tinglysningslovens $ 14, annet ledd.

20....

Fsdselsnr.

Som hjemmelsinnehaver samtykker jeg i at erklrringen blir tinglyst pi
eiendommen.

-, den

den

Fsdselsnr.
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