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RAMMETILLATELSE - ASDALSVEIEN 8 B - GARASJE

Svar pa seknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1.
Vilkar for igangsetting.

Seknaden omfatter oppforing av en dobbelgarasje oppgitt til BRA pa 27 m2, og BYA 28 m2. Total
utnyttelsesgrad pa eiendommen er oppgitt til % BYA = 23,99 %.

I medhold av plan- og bygningslovens (heretter pbl.) § 20-1 ferste ledd bokstav a) godkjennes
soknaden, mottatt Plan- og bygningsetaten den 12.01.2012. Det vises for evrig til seknadens vedlagte

tegninger, situasjonskart, utomhusplan og ansvarsretter.

Det foreligger ikke protester til seknaden.

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

Seknaden

Tiltaket er lokalisert sor for Sater, i bydel Nordstrand. Omrédet er preget av varierende smahusbebyggelse
med tanke pa volum, utforming, heyder, materialvalg og taktyper. Seknaden omfatter oppfering av en
dobbelgarasje oppgitt til BRA 127 m2, og BYA 28 m2. Total utnyttelsesgrad pa eiendommen er oppgitt til
% BYA =23,99 %.

Tiltaket er prosjektert i henhold til Byggteknisk forskrift av 2010 (TEK10)

Det sokes om 4 eneboliger i tillegg til garasjen, saksnummer: 201117996, 201200572,
201200571,201200566.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
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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Parkeringsplasser vest for hus B er i revidert tegningsmaterial flyttet til mellom hus A og C.

Gjeldende plangrunnlag

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger gjennom reguleringsplan Smahusomrader i Oslo ytre
by (Smahusplanen), S- 4220, vedtatt 15.03.2006. Maks tillatt %BYA = 24 %. Maks tillatt mene- og
gesimshoyde for valmet tak er henholdsvis 9,0 m og 6,5 m, for flate tak 7,0 m.

Protester/bemerkninger

Det er ikke kommet inn protester pd garasjen, men protestene til eneboligene pa eiendommen tas med for
ordens skyld.

Det er kommet inn merknader fra Lars Egil Holth i Asdalsveien 10. Protesten er sendt pa vegne av
folgende naboer: Sigurlaug Gudmundsdottir og Martin Sokjer i Asdalsveien 10 B, Vibeke Nyquist
Ertsland og Morten Ertsland i Asdalsveien 10 C, Anne Sebstad i Asdalsveien 13, Knut Ryggland i
Midtasen 7, Nina Elisabeth Hgilund og Svein-Erik Sloreid i Midtadsen 9 B og Arne Rognan i Stuttveien 5.
Det vil for enkelhetens skyld refereres til 'naboer’ i videre anfering av protester.

1. Naboer anforer at tiltaket vil skape storre fare for ulykker og ytterligere press pa veien. Det
papekes at det ligger flere skoler i omradet og at det ligger en barnehage over veien.

2. Naboer anforer at tiltaket gér langt over det som er hensiktsmessig med tanke pa fortetting. Det
papekes at bebyggelsen i praksis legges 3,2 m fra nabo fra utvendig trapp. De anforer at boligene
slik de ser det er laget for a4 kunne opprette ikke-godkjente utleieenheter i kjeller.

3. Naboer anforer at det ble hugget flere treer for seknaden ble sendt inn og at det er dette som gjor
det mulig & bygge pa terrenget hvor traerne sto. De viser til § 6 i S-4220 (Smahusplanen) som sier
at ny bebyggelse skal plassers slik at storre traer kan beholdes”. De anforer at byggene ma
plasseres nermere Asdalsveien enn planlagt som en folge av dette og at den utnyttelsesgraden man
da far, vil medfere at antall boenheter sannsynligvis burde reduseres til 2.

4. Naboer papeker at det virker som om utbyggingen er avhengig av omfattende inngrep i terrenget,
og serlig for hus C og D. De ber om at husene flyttes vestover og reduseres i antall.

5. Naboer anforer at tiltaket bryter med eksisterende bebyggelse med tanke pé takterrasser. De stiller
ogsa spersmalstegn ved kvaliteten pa takterrassen med tanke pd vindskjerming og skjerming for
innsyn.

Ansvarlig sokers/tiltakshavers redegjorelse:
Seknaden omfatter oppfering av fire eneboliger pa tre plan med flatt tak, samt en carport. Det er ikke sokt
om felles parkering.

Det ubebygde arealet er hageareal med fire sterre treer som ma hugges. Det betyr at det skal plantes fire
nye treer. Omkringliggende bebyggelse er ogsé for det meste eneboliger, men nabotomten mot ast er nylig
bebygget med rekkehus. Det er ingen synlig bebyggelsesstruktur i dette omradet.

Vi har derfor valgt & seke om oppfering av fire frittliggende eneboliger med flatt tak slik som nylig er
godkjent oppfort i nr 12.

Nabobebyggelsen bestér av frittliggende smahus. Det er sveert store forskjeller i storrelse og
volumoppbygging. Nabobebyggelsen bestar av volumer som er av samme storrelse som det omsgkte. I det
siste har vi mottatt bemerkninger i en del rammetillatelser som kommer med oppfordringer om at man bes
tilstrebe & utforme boligene slik at de i sterre grad gjenspeiler var tid. Tiltakshaver ensker her en utforming
som i sterre grad er bygget pa det som grunnlag og vi kan se at denne utformingen er godkjent i en rekke
byggesaker hvor den eldre bebyggelsen er noe mere tradisjonell. Neermest her er som nevnt nr 12.
Omkringliggende bebyggelse er forevrig mangeartet med hensyn til takvinkel, vindustyper og farger.



Saksnr: 201200606-4 Side 3 av 5

Vedrorende naboprotester

1. Vi forstér det slik at naboer onsker at Asdalsveien skal opparbeides i full reguleringsbredde.
Siden dette som kjent skal bekostes av alle naboer som har grense mot veien, foreslar vi at de allerede nd
retter en felles henvendelse til etaten der de gir uttrykk for at de ensker & avgi grunn og vaere med &
bekoste opparbeidelsen frem til naermeste kryss i henhold til gjeldende retningslinjer i slike saker. I
pavente av dette avventer vi etatens vurdering av situasjonen.

2. De ensker at det skal oppfere bare to boliger.
Selv om tomteutnyttelsen er beregnet til Bya =24,0%, er utnyttelsen her lav.
Begrunnelsen for dette er at eiendommen er prosjektert med full parkeringsdekning pa terreng og biler er
ikke overbygget. Dette betyr at det kunne vaert oppfort et bygg pa 108 kvm med 7 m hagyde. Det betyr 756
kubikkmeter ekstra bebyggelse. Det finnes en rekke eksempel pé at godkjennelse av slike
volumoppbygginger i lignende boligstrek. Det er for evrig ikke sokt om godkjennelse av egne boenheter i
boligene.

Plan- og bygningsetatens vurdering
Vedrerende naboprotester

1. Plan- og bygningsetatens enhet for vei har vurdert tiltakets pavirkning pa den trafikale situasjonen
og vurdert den som tilfredsstillende med den ekte trafikkbelastningen tiltaket medferer. Krav til
parkeringsareal, som inkluderer gjesteparkering, er last p4 byggetomten.

2. Plan- og bygningsetaten vurderer tiltaket som i henhold til plan- og bygningsloven og gjeldende
reguleringsbestemmelser. En fortetting som tiltaket innebsrer ma anses som innenfor forventet
utvikling 1 Oslos smdhusomrader. Vedrarende avstand viser Plan- og bygningsetaten til veileder til
Teknisk forskrift (TEK10) § 6-3 Avstand, og veileder *Grad av utnytting’ § 4-3 Avstand.
Bygninger i Asdalsveien 8 er vist med bygningsdeler som stikker mindre enn 1,0 m ut fra
fasadelivet, og som derfor ikke skal regnes med tanke pa avstand til nabogrense. Plan- og
bygningsetaten anferer at det ikke er sekt om eller godkjent utleiedeler i de nye boenhetene.

3. Plan- og bygningsetaten anferer at treer som ma hugges i forbindelse med utbygging skal erstattes
med stedsegnet trer av tilsvarende storrelse. Etaten har ikke fétt tilsendt dokumentasjon pé at det
har blitt hogget treer for byggesoknad. Mulig maksimal grad av utnyttelse pavirkes ikke av dette
forholdet, da det er tomtens totale nettoareal som er beregningsgrunnlaget for utnyttelse.

4. Terrenginngrepene anses av Plan- og bygningsetaten som akseptable for & gjennomfore tiltaket
slik det er forelagt etaten. I veiledningen til S-4220 (Smé&husplanen) star det at pa tomter med
terreng brattere enn 1:3 slik tilfelle til dels er her, skal fyllinger og skjeringer ikke overstige 1,5 - 2
m.

5. Plan- og bygningsetaten har vurdert omradet som ikke enhetlig med tanke pa bebyggelsesstruktur,
bygningstypologi, volumer, bygningsformer, utforming, materialer, takfom og fargebruk. Plan- og
bygningsetaten anser at tiltaket ikke vesentlig bryter med eksisterende bebyggelse med tanke pa
oppfering av boenheter med flate tak og takterraser. Plan- og bygningsetaten har mottatt reviderte
tegninger hvor parkeringsarealet storre grad er samlet mellom hus A og C, slik at Hus B far bedre
uteoppholdsarealer og mer grontareal opprettholdes mot syd.

Tiltakets plassering i forhold til terreng og bebyggelsesstruktur

Tiltakets plasseres i den sydestlige delen av tomten i forbindelse med hus D. Bebyggelsesstrukturen i
omradet anses av Plan- og bygningsetaten som ikke enhetlig. Tiltakets plassering er ikke avhengig av store
terrengbearbeidelser. Plan- og bygningsetaten anser at tiltaket er tilfredsstillende tilpasset terreng og
bebyggelsesstrukturen i omradet for gvrig, jf. S-4220 § 6.

Tiltakets visuelle kvalitet 1 forhold til omgivelsene og seg selv
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Tiltaket skiller seg ikke nevneverdig ut fra omkringliggende bebyggelser som er varierende med tanke pa
uttrykk og materialvalg. Plan- og bygningsetaten anser at tiltaket innehar det som kan anses som
akseptable visuelle kvaliteter bade i deg selv og 1 forhold til dets funksjon og dets bygde og naturgitte
omgivelser og plassering, jf. S-4220 § 7.

Konklusjon
Under henvisning til det som for gvrig er anfert under respektive avsnitt, finner Plan- og bygningsetaten at
det omspkte tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og kan godkjennes.

Godkjenning
Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201200606
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Plan, snitt og fasade 05.12.2011 (1/14
Situasjonsplan D.1E3 03.06.2012 3/3
Utomhus 03.06.2012  3/4
Avkjeringsplan D.1ES3 03.06.2012 |3/5

Folgende foretak har fiatt godkjent ansvarsrett i tiltaket, sak 201200606
Organisasjonsnr Navn Beskrivelse
970148469 Siv. Ark Nils Haugrud |PRO, tkl.1 Ansvarlig prosjekterende arkitektur

I forbindelse med oppmaélingsteknisk 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 méa 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.

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

e Det er ikke tillatt 4 lede overflatevann ut pa offentlig vei.

e Ved etablering av avkjarsel over groft, er seker palagt & sikre drenering ved & etablere ror i groft, eller
annet som sikrer vanngjennomstremningen.

¢ Eventuell nedsenking av kantstein og legging av rer ma utferes i henhold til Samferdselsetatens normer.

Plassering

Dette tiltak krever pavisning av beliggenhet i plan og heyde. Utfering av pavisning skal gjennomferes av
kvalifiserte foretak. Tiltaket méa plasseres i henhold til situasjonsplan og tegninger som er lagt til grunn for
tillatelsen. Oppmalingsteknisk prosjektering av dette tiltaket skal basere seg pé kvalitetssikret
prosjekteringsgrunnlag, dvs. kvalitetssikrede koordinater for eiendoms- og plangrenser, utarbeidet av Plan-
og bygningsetaten.

Ansvarlig prosjekterende mé sjekke at krav som stilles til avkjerselens stigningsforhold kan oppfylles, kft.
godkjent avkjerselsplan. Avkjerselen ma tilpasses eksisterende og fremtidige vei.
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Igangsettingstillatelse
Tiltaket tillates ikke igangsatt for ansvarlig seker har fatt igangsettingstillatelse. For igangsettingstillatelse
kan gis mé folgende dokumentasjon innsendes:

1. Resterende seknader om ansvarsretter for prosjektering og utferelse ma vare innsendt og
godkjent.
2. Oppdatert gjennomferingsplan

Til orientering
Overvann skal handteres pa egen eiendom og ikke ledes mot naboeiendommer, herunder ogsa offentlig
veigrunn.

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 veere satt i gang innen 3 ar, ellers faller tillatelsen bort. Fristen
begynner & lope fra vedtaksdato. Det ma sgkes om igangsettingstillatelse i god tid for fristen gar ut. Ved
eventuell klage pé vedtaket begynner fristen & lope fra dato for det endelige vedtaket i klagesaken.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Bolig Ser

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 20.06.2012 av:

Stig Arne Leerkerod - Saksbehandler
Anne Torill Halse - Enhetsleder

Vedlegg:
Orientering om klageadgang

Kopi til:

Oslo Bygg og Eiendom AS, Furubratveien 4, 1170 OSLO, stein.holtedahl@online.no
Lars Egil Holth, Asdalsveien 10, 1166 OSLO

Sigurlaug Gudmunsdottir, Martin Sokjer, Asdalsveien 10 B, 1166 OSLO

Anne Sebstad, Asdalsveien 13, 1166 OSLO

Vibeke Nyquist Ertsland, Morten Ertsland, Asdalsveien 10 C, 1166 OSLO

Knut Ryggland, Midtésen 7, 1166 OSLO

Nina Elisabeth Hgilund, Svein-Erik Sloreid, Midtasen 9 B, 1166 OSLO

Arne Rognan, Stuttveien 5, 1166 OSLO



