Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Nils Haugrud Sivilarkitekt
Ovre Slottsgate 12
0157 OSLO

pato: 23 FEB. 2007

Deres ref: Var ref (saksnr): 200605592-22  Saksbeh: Anne Torill Halse Arkivkode: 531
Oppegis alltid ved henvendelse

Byggeplass: EKEBERGVEIEN 189 Eiendom:  156/99/0/0

Tiltakshaver:  Bien eiendom AS Adresse: Postboks 102 - Bekkelagshegda, 1109
OSLO

Soker: Nils Haugrud Sivilarkitekt Adresse: Ovre Slottsgate 12, 0157 OSLO

Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: Oppfering

RAMMETILLATELSE - EKEBERGVEIEN 189

Svar pd soknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 93.
Vilkar for igangsetting.

Seknaden omfatter oppfaring av en tomannsbolig og tilherende terrenginngrep. Tiltaket har oppgitt
bruksareal (BRA) = 308m’ . Tomtens grad av utnytting som felge av tiltaket er oppgitt til

%-BYA = 23,98%. Plan- og bygningsetaten har til behandling ssknad om oppfering av to carporter,
for 3 parkeringsplasser i hver, og steyskjerm pa samme tomt.

I medhold av plan- og bygningslovens § 93 litra a og § 95 nr. 1 godKkjennes seknaden, mottatt Plan-
og bygningsetaten den 10.05.2006 med reviderte tegninger og kart mottatt 15.01.2007 og 01.02.2007 .
Det vises for evrig til seknadens vedlagte tegninger, utsnitt av reguleringskart, ansvarsretter og
utomhusplan.

Godkjent avkjerselsplan foreligger, datert 09.02.2006.

Det foreligger protester til seknaden.

Tiltaket tillates ikke igangsatt for det foreligger igangsettingstillatelse.

Igangsettingstillatelse kan ikke gis for fullstendig seknad etter pbl. § 94 nr. 1, forste og annet ledd er
innsendt og undergitt nedvendig kontroll.

Denne tillatelse og de kart og tegninger den henviser til, skal alltid vzere tilstede pa byggeplassen.

| | Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro:

mm Avdeling for byggeprosjekter  Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920

= Apen by team 1 Postadresse: Telefaks: 23491001

N Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak) Organisasjonsnummer;
O www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA
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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 15.11.95.

Bortfall av tillatelse:

En tillatelse gjelder i 3 &r. Tiltaket méa vacre satt i gang innen 3 &r, ellers faller tillatelsen bort. Ved seknad
etter § 93 begynner fristen a lope fra den dag tillatelsen er meddelt tiltakshaver.

Seknaden:

Seknaden omfatter oppfering av en vertikaldelt tomannsbolig i to etasjer og kjeller. Boligen har valmet tak
med 23° helning. Gesims- og menehoyde er oppgitt & vaere henholdsvis 6,4m og 8.4m. Omsokt
tomannsbolig har oppgitt BRA = 308m®. Eksisterende tremannsbolig har oppgitt BRA=280m’ , og totalt
for ny og eksisterende bolig er oppgitt BRA=586m’ . Tomtens grad av utnytting som folge av tiltaket er
oppagitt til %-BY A=23,98%.

Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra jernbanelovens § 10.

Plan- og bygningsetaten har mottatt to seknader om oppfering av carport, samt seknad om oppfering av
stoyskjerm pa samme tomt, se saksnr. 200605342, 200605342 og 200613265.

Godkjenninger:

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen:

Beskrivelse Tegningsnr [Dato PBE-id

Situasjonskart 14012007, |[14.01.2007 20/3
revidert

Utomhusplan 31012007, 31.01.2007 21/3
revidert

Plan-, snitt- og fasadetegninger 14012007, 14.01.2007 20/5
revidert

Folgende foretak har fatt godkjent ansvarsrett i tiltaket.

Orgnr og Navn Beskrivelse
970148469 Ansvarlig sgker tiltaksklasse 2.
Arkitekt Nils Haugerud Ansvarlig prosjekterende for arkitektur og

byggeteknikk, tiltaksklasse 2.
Ansvarlig kontrollerende for prosjektering av arkitektur
og byggteknikk, tiltaksklasse 2.

Spesielle forhold: ]

Godkjent tiltak er revidert i forhold til innsendt seknad mottatt 10.05.2006. Boligens plassering er endret i
plan og heyde. Se avsnitt “Plan- og bygningsetatens samlede vurdering” og Plan- og bygningsetatens
kommentarer til protester”.
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Tiltaket godkjennes under forutsetning at det etableres felles parkering for omsekt tomannsbolig og
eksisterende flermannsbolig. Felles parkering kan etableres der det foreligger minst 3 boenheter. Disse
parkeringsplassene skal vare felles tilgjengelig for alle beboerne og vare tilstrekkelig samlet. Dette
medferer at parkeringsplassene ikke kan omfatte garasjer, kun apne carporter.

Gjeldende plangrunnlag:
Tomten er regulert til byggeomrade for boliger og omfattes av smahusplanen for Oslo ytre by med

reguleringsbestemmelser, S-4220, vedtatt 15.03.2006. Maksimal tillat grad av utnytting er 24,0 % BYA,
og gesims- og menehayde inntil henholdsvis 6,5m og 9.0m.

Byggetomten:

Eiendommen ligger i et etablert smahusomrade pa Kastellet, Bydel Nordstrand. Tomten grenser til
Ekebergbanen i st og til Ekebergveien i vest. Tiltak narmere enn 30m fra spormidte Ekebergbanen er
avhengig av dispensasjon fra jernbaneloven. Eiendommen er pa 1824m”, og fratrukket areal regulert til
veiformal, er tomtens areal oppgitt lik 1802,4m’. Tomten er tilnarmet flat og er i dag bebygd med en bolig
med tre boenheter. Eksisterende atkomst fra Ekebergveien skal benyttes og endres ikke som folge av
tiltaket.

Estetiske krav:

Se avsnitt “Plan- og bygningsetatens samlede vurdering”

Beliggenhet og heydeplassering:

Hoydeplasseringen definert som topp grunnmur fastsettes til kote + 113.2.

Ansvarlig prosjekterende ma sjekke at krav som stilles til avkjerselens stigningsforhold kan oppfylles, kfr.
godkjent avkjerselsplan. Avkjerselen ma tilpasses eksisterende og fremtidig vei.

Dette tiltak krever pavisning av beliggenhet i plan og heyde. Utforing av pavisning skal gjennomfoeres av
kvalifiserte foretak. Oppmalingsteknisk prosjektering av dette tiltaket skal basere seg pa kvalitetssikret
prosjekteringsgrunnlag, dvs. kvalitetssikrede koordinater for eiendoms- og plangrenser, utarbeidet av Plan-
og bygningsetaten.

I forbindelse med oppmaélingsteknisk prosjektering skal fagomradet for PRO/KPR belegges med
ansvarsrett i tiltaksklasse 3.

Avkjerselsplan:
er godkjent (kfr vegloven §§ 40 —43) pa folgende vilkér:
e Avkjoerselen skal vaere opparbeidet i henhold til godkjent plan for brukstillatelse gis.
e Brukeren av avkjorselen er pliktig til & vedlikeholde avkjerselen, slik at kravet til fri sikt
opprettholdes. Jfr. Vegloven § 43.
e Det er ikke tillatt a lede overflatevann ut pa offentlig vei.
e Ved etablering av avkjersel over groft, er soker palagt 4 sikre drenering ved & etablere ror i groft,
eller annet som sikrer vanngjennomstremningen.
e Eventuell nedsenking av kantstein og legging av rer ma utfores i henhold til Samferdselsetatens
normer.

Protester/bemerkninger:

Tove Siljeholt. Ekebergveien 189 B, g-/bnr. 156/217 : Det vises til brev fra siv.ing. Bjern Bekkevold datert
05.01.2006: Sokkelhoyde og meneheyde er ikke malsatt. Planlosning i sokkeletasje tyder pa separate
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boenheter, som forer til at tiltaket er i strid med reguleringsbestemmelsene vedrorende utnyttelsesgrad. I
nabovarselet er det ikke oppgitt hva dispensasjonsseknaden omfatter. @nsker ny og fullstendig
nabovarsling.

Berit og Andreas Mortensen, Steinhammerveien 43, g-/bnr. 156/254 : Det vises til brev fra adv. Jan Ivar
Brataas datert 06.01.2006 og 06.03.2006. Plassering av tomannsboligen er ikke lagt som en naturlig
forlengelse i aksen fra eksisterende bolig. BYA er ikke opplyst, men virker hoy. Mener at tomten ber
bebygges med kun en enebolig. Antar at omsekte terrenginngrep er i strid med reguleringsbestemmelsene.
Inngangsparti synes for nzr nabogrense. Stiller spersmél om krav til uteoppholdsareal tilfredstilles.
Tomtesterrelse mindre enn 600m”. Krever fagmessig oppmaling ved plassering av boligen.

Ansvarlig sekers/tiltakshavers kommentarer til protester:

I seknad datert 29.04.2006 har soker folgende kommentar: Beregnet tomteutnyttelse er 24,0%BYA. Oslo
oppmaling skal foresta alle oppmalingsarbeider. Eksisterende terreng skal ikke sprenges vekk.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til protester:

Pa reviderte tegninger er kote for sokkelhayde og menehayde oppgitt, og mene- og gesimshoyde er
oppgitt til & holde seg innenfor tillatte hoyder. Etter to revideringer av tiltaket er sokkelhoyden og
menehoyden senket med 1,25m i forhold til opprinnelig seknad, og nedvendige terrenginngrep som folge
av tiltaket er redusert. Etaten har pa grunnlag av mal oppgitt i seknaden kontrollregnet %-BYA, og funnet
at tiltaket er innenfor gjeldende bestemmelser. Det er ikke omsekt separate boenheter i kjelleretasje.
Seknaden om dispensasjon omfatter avstand til spormidte Ekebergbanen, og ansees ikke som relevant for
naboer. Ny nabovarsling er gjennomfort ved revidering av tiltaket, og Plan- og bygningsetaten forutsetter
at varslingen er tilfredsstillende utfort. Tomten er over 600m”, da tomten ikke er fradelt. Oslo Oppmaling
AS skal foresta alle oppmalingsarbeider. Se for ovrig under Plan- og bygningsetaten samlede vurdering.

Uttalelser fra annen myndighet:

AS Oslo Sporveier har i brev datert 25.04.2006 gitt dispensasjon fra jernbanelovens § 10 under
forutsetning at tiltakshaver ptar seg ansvaret for nedvendige steyreduserende tiltak. De stoyreduserende
tiltakene ma ta hensyn til fremtidig trafikkgrunnlag, og tilfredsstille gjeldende grenseverdier i forskrift og
retningslinjer nar det gjelder stoy utenders/innenders.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til uttalelser:
Plan- og bygningsetaten har mottatt, men ikke vurdert, seknad om oppfering av steyskjerm. Etaten

forutsetter at stoyreduserende tiltak i henhold til AS Oslo Sporveier sin uttalelse er ivaretatt for midlertidig
brukstillatelse kan gis.

Vedrerende dispensasjoner:

Tiltaket er plassert neermere enn 30m fra spormidte Ekebergbanen og er avhengig av dispensasjon fra
jernbanelovens § 10. Se under avsnittet “uttalelser fra annen myndighet”.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:

Bygningen i seg selv og i forhold til omgivelsene: Omspekt tiltak ligger i et omrade med variert
smahusbebyggelse. Det er variasjon i volum, form og stilart, men de fleste boligene har saltak eller valmet
tak. Omradet er preget av nektern og enkel detaljutforming. Eksisterende bolig har valmet tak, enkel
vindusomramming og beskjedent gesimskasse. Omsekt tomannsbolig har ogsa valmet tak, men med en
betraktelig storre gesimskasse, som krager ca 1m fra veggliv. Videre har omsekt bolig vinduer med
sprosser samt kraftig og detaljrik vindusomramming. Omsekt bolig har valmet tak og form som ligner
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eksisterende bolig, men harmonerer ikke nar det gjelder gesimskasse og detaljutforming. Plan- og
bygningsetaten har allikevel vurdert at bygningen tilfredsstiller rimelige skjennhetshensyn bade i seg selv
og i forhold til omgivelsene.

Plassering: Omsekt tomannsbolig har lik meneretning som eksisterende bolig, men er forskjovet med ca.
2,5m mot nord i forhold til eksisterende bolig. Nezromrade har etter etatens vurdering ikke en klar
bebyggelsesstruktur, og etaten har saledes ingen innvendinger mot boligens plassering.

Terrenginngrep: Omsekte terrengarbeider er betydelig redusert i forhold til opprinnelig soknad. Reviderte
tegninger viser at terrenginngrepene er moderate og at eksisterende terreng i vesentlig grad er beholdt.
Plan- og bygningsetaten har vurdert omsekte terrenginngrep & vare i henhold til
reguleringsbestemmelsenes § 6.

Tomtens helhetsutforming: Tomten er i dag bebygd med en bolig omtrent midt pa tomten. Omsekt
tomannsbolig er plassert mellom eksisterende bolig og Ekebergbanen. Omsekt parkeringsomride, med to
trippel carporter og tre biloppstillingsplasser, er plassert pa motsatt side av eksisterende bolig, mot
Ekebergveien. Parkeringsomrade med to relativt store carporter med tett konstruksjon bryter eksisterende
grontdrag langs gatelep og utgjer et visuelt dominerende element pa tomten sett fra Ekebergveien. Plan-
og bygningsetaten har vurdert plassering og storrelse pa parkeringsomrade som estetisk uheldig, men
konkluderer med at det allikevel ikke er i strid med pbl § 74 nr.2 eller reguleringsbestemmelsenes § 6,
vedrorende rimelige skjennhetshensyn og viderefering av bebyggelsesstruktur.

Konklusjon: Boligens form, volum og plassering har etter etatens vurdering tatt tilstrekkelig hensyn til
naromradet eksisterende bebyggelse, men etaten anmoder om en detaljutforming som bedre harmonerer
med de bygde omgivelser. Til tross av argumenter som taler mot tiltaket, har Plan- og bygningsetaten
vurdert tiltaket 4 veere i henhold til bestemmelser i gjeldende lov og forskrift, og kan godkjennes.

Plan- og bygningsetaten papeker at kjeller ikke godkjennes som egen boenhet.

Avfall:

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 avfallshdndtering, som
dokumenterer at nevnte palegg vil bli oppfylt, skal godkjennes for igangsettingstillatelse kan gis.

Varsel om tvangsmulkt:

Dersom avfall fra byggetiltaket behandles i strid med godkjent plan for avfallshandtering, kan Plan- og
bygningsetaten ilegge tvangsmulkt med hjemmel i forurensningslovens § 73. En slik tvangsmulkt vil minst
vare av en slik storrelse at det oppveier den fortjeneste som er oppnadd med avfallshandtering i strid med
bestemmelsene.

Igangsettingstillatelse:

Tiltaket tillates ikke igangsatt for ansvarlig seker har fatt igangsettingstillatelse. Vedtak om
igangsettingstillatelse kan ikke fattes for folgende vilkar er oppfylt:

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.



Saksnr: 200605592-22 Side 6 av 6

3. Igangsettingstillatelse for riving av eksisterende garasje ma foreligge.

4. Rammetillatelse for stoyreduserende tiltak i henhold til krav gitt i dispensasjon fra jernbanelovens § 10
ma foreligge.

Klageadgang:
Dette vedtaket kan péiklages. Frist for & klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se
vedlagte orientering.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Apen by team 1 .

ta

Walr ANAMSY I~ il
Inger) Jul Hansen nne Torill Halse
For gvdelingsenhetsleder Saksbehandler
Kopi til:

Bien eiendom AS, Postboks 102 - Bekkelagshegda, 1109, OSLO (med faktura uten vedlegg)
Tove Siljeholt, Ekebergveien 189B, 1177 Oslo (vedlegg: orientering om klageadgang)
Berit og Andreas Mortensen, Steinhammarveien 43, 1177 Oslo (vedlegg: orientering om klageadgang)

Vedlegg:

Forskrift om produksjonsavfall

Retningslinjer for behandling av bygge- og anleggsavfall
Skjema for avfallsplan og sluttrapport

Informasjon om elektronisk saksbehandling

Orientering om klageadgang



