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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosj ekter

Nils Haugrud Sivilarkitekt
Ovre Slottsgate 12
0157 OSLO
nhaugrud@online.no

Deres ref: Saksbeh: Stig RolfsvAg

Dato: 
?l lAlt.zoos

Arkivkode: 531Vflr ref (saksnr) : 2007 06617 -10
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass:

Tiltakshaver:
Soker:
Tiltakstype:

RINGSHUSVEIEN 24

Ringshusveien 24 AS
Nils Haugrud Sivilarkitekt
Tomannsboli g/rekkehus

Eiendom: l58l30ll0/0

Adresse: Frognerstranda2,02TlOSLO
Adresse: Ovre Slottsgate 12,0157 OSLO
Tiltaksart: Oppforing

RAMMETILLATELSE - RINGSHUSVEIEN 24 _ HUS C.D

Svar pd soknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens $ 93.
Vilk6r for igangsetting.

Ssknaden gielder oppforing av kjedehus med to boliger. Ssknaden er en av til sammen tre ssknader
om tiltak pfl eiendommen; to stk kjedehus og en dobbel garasje med 2 stk parkeringsplasser pfl
taket. BRA for foreliggende ssknad utgior 496 m2. Samlet grad av utnytting % BYA er beregnet til
23,4 oh.

I medhold av plan- og bygningslovens $ 93 og $ 95 nr. I godkjennes soknadenrmottatt Plan- og
bygningsetaten den 05.06.2007. Det vises for ovrig til ssknadens vedlagte tegninger, utsnitt av
reguleringskart, utomhusplan og ansvarsretter.

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

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

Det foreligger protester til ssknaden.

Tiltaket tillates ikke igangsattfsr det foreligger igangsettingstillatelse.

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

Denne tillatelse og de kart og tegninger den henviser til, skal alltid vrere tilstede pi byggeplassen.
Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak av 06.05.97,
sak 220, jfr . byridsvedtak av 27 .06.97 , sak 1425; samt etter myndighet tildelt etaten i Oslo kommunes
forskrift om behandling av produksjonsavfall, vedtatt i Oslo bystyre 15.1 1.95.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
Apen by team 2

Besoksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:

Sentralbord:
Kundesenter:
Telefaks:

02 180 Bankgiro:
23 49 1000 6003.05.58920
23 49 t0 0l
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En tillatelse gjelder i 3 6r. Tiltaket mi vrere satt i gang innen 3 ir, ellers faller tillatelsen bort. Ved ssknad

etter g 93 begynner fristen illope fra den dag tillatelsen er meddelt tiltakshaver.

Soknaden:
Ssknaden gjelder oppforing av kjedehus med to boliger. Ssknaden er en av til sammen tre soknader om

tiltak pfl eiendommen; to stk. kjedehus og en dobbel garasje med 2 stk. parkeringsplasser pA taket'

BRA for foreliggende soknaden utgjor 496 m".

Godkjenninger:

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen:

Folgende foretak har fAtt godkjent ansvarstett i tiltaket.

]or,g!r -9s.lJav_1
70148469 KIPRO/KPR/ tkl2: arkitektur og byggeteknikk

Gjeldende plangrunnlag:
Efundommen om-faffes av reguleringsplan for smihusomrider i Oslos ytre omr6der, 3-4220, vedtatt

15.03.06. Regulert til formil byggeomride for boliger.

Byggetomten:
NLio tomt er av ssker beregnet til 1980 m2. Tomta er ubebygget, har en rektangulrer form og ligger i en

sstvedt skrining. Tomta er oppgitt 6 vpre uten nevneverdig vegetasjon, med unntak av to furutrrer pi den

nederste delen av tomta.

Estetiske krav:
Plan- og bygningsloven $ 74 nr.2:
fommunetr skaf se til at ethvert arbeid som omfattes av loven, blir planlagt og utfort slik at det etter

kommunens skjonn tilfredsstiller rimelige skjonnhetshensyn bide i seg selv og i forhold til omgivelsene.

Tiltak etter denne lov skal ha en god estetisk utforming i samsvar med tiltakets funksjon og med respekt

for naturgitte og bygde omgivelser. Skjemmende farger er ikke tillatt og kan kreves endret.

[- l:cry)ooz

tukitektNils Haugrud 1
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Reguleringsbestemmelse $ 6 "Plassering av bebyggelse" og $ 7 " Utforming av bebyggelse" er videre en

presisering av plan- og bygningsloven $ 74 nt.2.

Vurdering av estetisk utforming: Se under Plan- og bygningsetatens samlede vurdering.

Beliggenhet og hoydeplassering:

Plassering, herunder hoydeplasseringen, skal vere som vist pA godkjente kart og tegninger.

Ansvarlig prosjekterende mi sjekke at krav som stilles til avkjorselens stigningsforhold kan oppfulles, kfr.

godkjent avkjorselsplan. Avkjorselen mi tilpasses eksisterende og fremtidig vei.

Dette tiltak krever pivisning av beliggenhet i plan og hoyde. Utforing av pivisning skal giennomfores 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 byguingsetaten.

I forbindelse med oppm6lingsteknisk prosjektering skal fagomridet for PRO/KPR belegges med

ansvarsrett i tiltaksklasse 3.

Avkjorselsplan:

er godkjent (kfr vegloven $$ 40 - al pil folgende vilkir:
. Avkjorselen skal vrere opparbeidet i henhold til godkjent plan far brukstillatelse gis.

o Brukeren av avkjorselen er pliktig til 6 vedlikeholde avkjorselen, slik at kravet til fri sikt

opprettholdes. Jfr. Vegloven $ 43.
e Det er ikke tillatt 5 lede overflatevann ut pi offentlig vei.
o Ved etablering av avkjorsel over graft, er soker pfllagt 6 sikre drenering ved 6 etablere rar i graft,

eller annet som sikrer vanngi ennomstromningen.
o Eventuell nedsenking av kantstein og leggingav rar mfl utfores i henhold til Samferdselsetatens

norlner.

P rotester/bemerkninger:
Det er innkommet protester fra naboene pi folgende 6 naboeiendommer:
- Odvar og Per W. Eck, Ringshusveien26,l176 Oslo.
- Herman Skjelsvik, Ringshusveien26 b, 1176 Oslo.
- Tone og Henning Strand, Bernt Knudsens vei 2l d,1176 Oslo.
- Ann-Elen Froyen og Fred Arthur Andersen, Bemt Knudsens vei 2l c,1176 Oslo.
- Hanne Elisabeth Hovind, Ringshusveien2Z c, 1176 Oslo.
- Mette Nordstrand og Pil Kristian Berger, Ringshusveien22 d, 1176 Oslo.

Protestene gir i hovedtrekk pi folgende forhold:
Trafikksituasjonen i Ringshusveien, tilpasning til eksisterende bebyggelse, behov for gjesteparkering,

avstand til nabogrense, hoyder, volumer, tetthet, terrengendringer, innsyn, bevaring av vegetasjon og
forslag om annen plassering med eksempelvis maks. 2 stk. tomannsboliger.

Ansvarlig sskers kommentarer til protester:
Ansvarlig ssker har i skriv av 02.05.07 kommentert protest fra naboer i Ringshusveien 22 d. Protesten
lyder som falger
"Vi kan ikke gfl inn i alle detaljer i denne protesten, men velger i kommentere hovedmomentene.
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Smihusplanen er vedtatt 15 mars 2006. All arealberegning skal derfor utfsres i hht gieldende teknisk

forskrift pf, vedtakstidspunktet. Der teknisk forskrift henviser til Norsk Standard, som for eksempel 3940,

benyttes ogsi denne standarden slik den var gjeldende pi vedtakstidspunktet.

- Pistand om arealutnyttelse:
Det hevdes at arealutnyttelsen er 54 m2 for stor. For 6 komme frem til dette har man regnet med arealer
som ikke skal medregnes slik som kjellernedganger, trapperepos som ligger lavere enn 50 cm over terreng

og balkonger med fri hoyde pi 3 m. Vi har vist en noyal<tigberegning av tomteutnyttelsen i ssknadens

folgebrev. Her er det tatt med alle ubetydelige volumer som etaten har bestemt at skal medregnes, slik som
f. eks trapperepos som er litt hoyere enn 50 cm.

- Terrenginngrep:
Planen forutsetter at det nesten ikke gjores terrenginngrep. Ingen bygning er plassert slik at det forutsetter

terrenginngrep innenfor firemetersonen. Klager vurderer muligens kjellertrapper som terrenginngrep. De
er plassert ihht teknisk forskrift $ 4.3.

- Hoyder:
Klager hevder at gesims/manehoyde er mer enn to ganger avstand til nabogrense nar man legger utvendig
trapp til grwn. Det er sikkert riktig, men utvendig trapp skal ikke legges til grunn for beregningen.

- Kotehoyder:
Det er fremlagt pistander om at terrenget slik det er vist pi det offentlige kartet, ikke stemmer med
virkeligheten. I dette prosjektet vil Oslo Oppmiling ha ansvar for hoydebestemmelsen pi stedet. Dersom
de oppdager nevneverdige awik, vil dette medfsre awiksrapportering.

- Arealberegning, side 10:
Dette er en form for protestskriv som ofte fremlegges av naboer i protest mot byggesaker. Tilsynelatende
godt dokumenterte og presenterte tallrekker som er basert pi uriktig bruk av tallmateriale eller manglende
forstielse for beregningsregler, eller som her, begge deler. Her er medtatt en rekke arealer som ikke skal
medregnes som bebygget areal, samtidig som man forssker i redusere tomtens nettoareal ved 6 trekke fra
annet areal enn det som er regulert til andre formf,l."

Plan- og bygningsetatens kommentarer til protesterz
Nir det gjelder innholdet i protestene som gir pi om prosjektet ligger innenfor de kvantitative/tekniske
rammer finner plan- og bygningsetaten i kunne slutte seg til sskers kommentarer. Plan- og bygningsetaten
mener omsskte tiltak ligger innenfor regulerte kvantitative rammer, herunder tillatt grad av utnytting,
avstander og hoyder.

Del av protestene er taff til folge ved at prosjektet er noe endret. Endringen gf,r i hovedtrekk pfl at en
enebolig, hus E, er tatt ut og tomannsbolig C-D er erstattet med kjedehus med to boenheter.
Trafikkokningen som falge av prosjektet vil vere marginal. Hva gjelder protester som g&r pf, innsyn mener
Plan- og bygningsetaten at dette ikke vil kunne sies 5 medfsre storre ulempe enn hva som vil vere
p&regnelig innenfor denne type tettbygde strsk. Ulempene kan heller ikke sies i vere betydelige, noe som
mi vrere tilfelle for at kommunen etter loven skal kunne kreve en annen plassering.
Det er i gjeldende plan ikke krav om gjesteparkering.

Se for ovrig under avsnitt Plan- og bygningsetatens samlede vurdering.
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3.;ar1-#,1?#,:ig dispensasjon fra plan- og bygningslovens, pBL g 67 vedr. veiplikten (opparbeidelse av

Ringshusveien).
Begrunnelse: veiforhordene til og rangs eiendommen er tilfredsstillende pr. i dag. Tiltaket nodvendiggjor

ilrot itt" ueiopparbeidelse i henhold til pbl $ 67'

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:

I tillegg til at tiltaket ligger innefor regulerte livantitative rammef mener etaten at tiltaket ogsi ligger

innefor de regulerte t ,,ilitutiue krav. De tre omsskte tiltakene utgior til sammen et helhetlig prosjekt som

er godt tilpasset eksisterende terreng og som underordner ,"g o-ktittgliggende bebyggelsesmonster pf, en

logisk mite. Volummessig er bygniirgen" opfa.ft og utformit.piL en tlik tnet" at de vil fremstiL som fre

boliger. Oppdelingen vil6ide foi 
"i"nao-*"ne 

i oJ og vest til en viss grad medfore enn mer ipen

situasjon enn hva et sammenhengende .,ootu. iio .tur3Jr ville gjort. Losningen med veksling mellom bolig

og gurut3"uolum gir ogsi prosjektet i seg selv gode boligkvaliteter'

NAr det gjelder ."fu" f?r-rprak"t -"rr"iPlun-"og bygningsetaten at utformingen med fordel kunne vrert

gitt et mer samtidig 
"tttkk, 

men konkluderer aliikevil med at gieldende krav vedrsrende estetisk

utforming er oppfult. Tiltaket godkjennes'

Avfall:
Med hjemmel i oslo kommunes forskrift om produksjonsavfall pilegges-tiltak:11": f, sortere og behandle

bygge- og anleggsavfull 
"tt". 

retningslinje, gitt uu oslo- kommune. Plan for avfallshandtering' som

dokumentereratnevntepileggvilbliopp5,Tt,skalgodkjennesforigangsettingstillatelsekangis.

Varsel om tvangsmulkt:

Dersom avfall fra byggetiltaket behandles i strid med godkjent plan for avfallshandtering' kan Plan- og

bygningsetat"n iteggS-;""gr-"rr.t med hjemmel i forirensningslovens $ 73' En slik tvangsmulkt vil minst

v&re av en slik stsrrelse at det oppveier den fortjeneste som er oppnAdd med avfallshandtering i strid med

bestemmelsene.

lgangsettingstillatelse :

Tiltaket tillates ikke igangsatt for ansvarlig soker har fitt igangsettingstillatelse' vedtak om

Gu"gr"ttingstillatelselkan ikke fatres for folgende vilkir er oppfflt:

1. Dokumentasjon i henhold til $$ 18 og 19 i forskrift om saksbehandling og kontroll (SAK) skal

foreligge.

2. Avfallsplan (felles for alle tre prosjektene) for behandling av bygnings- eller rivingsavfall mi

innsendes for godkj enning.

3. Tinglyst veierklering (kfr pbl $ 67) mi foreligge'

4. Forh6ndsuttalelse fra Vann- og avlopsetaten (VAV)'
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Klageadgang:

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

vedlagte orientering.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosj ekter
Apen by team?

l-Lisbetffl.{ordli
avdelingsenhetsleder

Kopi til:
- Tiltakshaver (med faktura uten vedlegg)

- Odvar og Per W. Eck, Ringshusveien26,1176 Oslo.
- Herman Skjelsvik, Ringshusveien26 b, 1176 Oslo.
- Tone og Henning Strand, Bernt Knudsens vei 2l d,1176 Oslo'
- Ann-Elen Froyen og Fred Arthur Andersen, Bemt Knudsens vei 2l c,1176 Oslo.
- Hanne Elisabeth Hovind, Ringshusveien22 c' 1176 Oslo.
- Mette Nordstrand og Pil Kristian Berger, Ringshusveienz2 d, 1176 Oslo.

Vedlegg:
Veierklrering til tinglysning i 3 eksemplarer med veiledning om tinglysning
Vedlegg vann
Vedlegg avfall
Forskrift om produksj onsavfall
Retningslinjer for behandling av bygg"- og anleggsavfall
Skjema for avfallsplan og sluttrapport
Informasjon om elektronisk saksbehandling
Orientering om klageadgang

ffi


