
Oslo kommune

Nils Haugrud Sivilarkitekt
Ovre Slottsgat€ 12
0157 oSLO

Var rel Gakstu): 200606612'9
Oppgis alltid vod hcrYcndclsc

Byggeplass: ELVEFARET45B

Tiltakshaver: EnergihusAs
Soker: Nils Haugud Sivilarkitek
Tiltakstype: Enebolig Hus D

Eiendom: ll/32110/0

Adre.se: frognernranda2.02TlOSIO
Adresse: Owe Slottsgate 12,0157 OSLO
Tiltaksaft: Oppforing

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosj ekter

Saksbeh: Ing* Jul-Hssen

-",^11 JUM r-"-" 1l tuil 2007

RAMMETILLATELSE . EL\'EFARET 458
Svar pa soknad om tiuatelse for tiltak etter plm- og bygningslovens $ 93.

Vilka. for igdgsettire.

Soknaden omfatter oppforing av enebolig- hus D.Ilele prosjektet omfatter oppforing av 4
eneboliger med felles parkeringsanlegg. Bruksareal (BRA) pr hus oppgis til 185 m', til sammen BRA
740 m!. Bebygd areal (BYA) for h€le prosjektet inkl felles parkering oppgis til403 m'z. Grad av
utnyttitrg som fslge ay tiltaket oppgis til y. -BYA = 23,9ulo. Det er sokt dispensasjon fra plan- og
bygningslovens S 67 vedrorende oppsrbeidelse av vei.

I medhold av plan- og bygningslovens S 93 litra a og S 95 nr.1 godkjennes soknaden, moftatt Plan-
og bygningsetaten den 07.06.2006. Det vises for ovrig til soknadens vedlagte tegninger, ansvarsretter,
reguleringskarr og utomhusplan.

I medhold av plan- og bygningsloven S 7 gis midlertidig dispensasjon fra samme lovs S 67
yedrorende yeiplikten. Vedtaket er betinget av at tinglyst veierklering foreligger.

I henhold til v€gloven S$ 40 - 43 godkjennes avkjolselsplanen, Se vilkAr,

Det foreligger protester til sok|raden,

Tiltaket tillates ikk€ igangsatt for det foreligger igangsettingstillatels€.

Igangsettingstillatelse kan ikk€ gis for fullstendig ssktrad etter pbl. S 94 trr. 1, fsrste og atrtret Iedd er
innsendt og undergitt nodvendig kontroll.

Denne tillatelse og de kart og tegninger den benriser til, skel alltid vere tilstede pi byggeplassen,

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystrevedtak av 06.05.97,
sak 220,j11. byradsvedtak av 27.06.97, sak 1425; samt etter m),rdighet tildelt etaten i Oslo kommunes
forskift om behandling av produksjonsavfall, vedtatt i Oslo bysS,re 15.11.95.
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Avdolii g lor byggop'osjektr

wwwpbe.oslo konnune..o

Sdlr.lbord: 02180Ba*girc:
Kundesenter 23 491000 6003 05 58920
Telefaks: 23 49 10 0l
E-post postnottak@ Orgdisdjonsnumoa:
pbe oslo.komoune.no 9?l 040 823 MVA0102 Oslo
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Bortfall av tillatelse:
En tillatelse gjelder i 3 ir. Tiltaket me v€re satt i gang innen 3 ar, ellers faller tillatelsen bot. Ved soknad
etter $ 93 begynner fristen e lope fra den dag tillatelsen er meddelt tiltakshaver.

Soknaden:
Soknaden omfattfl oppforing av enebolig i 3 etasjer inklusive kjeller. Bygningen oppfores med valmet tak
med 270 helning, og tiltaket er tenkl utfort med staende panel pa fasadene. Gesim.s- og monehoyde er
oppgitt til henholdsvis 6,50 og 8,27 meter. Bruksareal (BRA) for hus A er 185 m', og totalt bebygd areal
for hele prosjeket inkl fellesparkering er BYA 403 m:. Beregnet grad av utn),tting som folge av tiltaket
oppgis ti1 %-BYA 23,9%.

Hele prosjeket omfatter oppforing av tilsammen 4 eneboliger med tilhorende folles parkeringsplass€r, og
1 sokrad for riving av eksisterende bebyggelse. Prosjektets forutsetninger bygge. pe at eksisterende
bebyggelse pe tomten ma rives.

Det er sokt dispensasjon fra plaD- og bygningslovens $ 67 vedrcrende opparbeidelse a! vei.

Godkjenninger;

Spesiele forhold:
Godkjent tiltak €r revidert i forhold til tidligere innsendt soknad mottatt 07.06.2006. Tiltaket er
omprosjekted i rcvidefi soknad mottatt d€n 04.04.2007.I defte ligger at terreng;nngrep pe eiendommen er
redusert slik at det ikke skal foretas vesentlig€ terengendringer pA sidene av bygningene samt at hoyden
pe bolgene er senlet i forhold til forste innsendte prosjekt. Se avsnitt "Plan- og bygningsetatens samlede
vurdering"
Tiltaket godkjennes under forutsetning at det etableres fellesparkering. Felles parkering kan etableres der
det foreligger minst 3 boenheter. Disse parkeringsplassene skal vEre felles tilgjengelig for alle beboeme
og \ere r i lsreklel ig samlel.

Gjeldende plangrunnlag:
Tomten er regulert til byggeomrAde for bolig og omfattes av smahusplanen for Oslo )'tre by, med
reguleringsbestemmelser, 5-4220, vedtatt 15.03.2007. Maksimal tillatt %-BYA:24 %, og for saltak kan
dettillates gesims- og monehoyde inntil henholdsvis 6,5m og 9,0m.

/ioto oq kaft ef lagttrl qrur)n tdr tl Llatelsenl
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Revidert  s i tuasjonsplan D - 1 18.05.2006 1515
utomhusPlan D-2 24.O5.2007 1s/6
Planer og sni t t 24.05.2041 15l7
Fasader sydost og nordvest E . 2 . 1 24.O5.2041 1sl8
Fasader sydvest og nordost E . 2 . 2 24.O5.2041

folqende tdretak har titt qodktent ansvarsrett r t taket
Orgnr og Navn Beskrivelse

970144469
Arkitekt Nils HaugrLrd

Ansvarl ig soker for bygninger og instal lasjoner.  t i l takskl . l
Ansvarlig prosjekterende for arkitektur og byggeteknikk,
i i l taksklasse 2
Ansvarlig kontrollerende for prosjektering av arkjtektur og
byggeteknikk, t i l taksklasse 2
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Byggetomten:
Eiendommen befinner seg pe Roa i bydel Vestre Aker, og bestir i dag av enebolig i I .etasje og uDderetasje
samt garasje. Eksisterende bebyggelse skal rives for e frigjsre plass i forbindelse med ny bebyggelse pe
eiendommen. Tomten, som ligger i et skrinende terreng, faller mot sydvest, og grenser i syd til friomrAde.
Eiendommens tomteareal er;jfveft GAB-register 1696 m2 - veiareal 11 m'z: 1685 m':.

Eiendomrnen har egen avkjorsel til Elvefaret, og det opplyses at avkjo$elen sokes godkjent for 4 boliger.
Tomten er tilknyttet kommunal veg og offentlig vann- og avlopsanlegg.

Estetiske kraY:
Generelt omfattes eiendommen av krav i pbl $ 74 nr. 2.I tillegg gjelder reguleringsbestemmelsene $$ 6 og
7. Det skal legges veld pa tiftakets estetiske udorming bede i seg selv og i forhold til omgivelsene.

Plan- og bygningsetaten finner at tiltakets arkitektoniske utfoming tilfiedsstiller pbl $ 74 nr.2 og
reguleringsbestemmelsenes krav til estetisk utforming og tilpassning til nercmrede. Se Plan- og
bygningsetatens samlede l'urdering.

Beliggenhet og hoydepl|ssering:
Hoydeplasseringen for hus D defmert som Sh fastsettes til kote + 1 15,5.
Ansvarlig prosjekterende ma sjekke at krav som stillestil avkjorselens stigningsforhold kan oppl,lles, kfr.
godkjent avfiorselsplan. Avkjonelen me dlpasses eksistercnde og fremtidig vei.

Dette tiltak kever pivisning av beliggenhet i plan og hoyde. Udsring av pivisning skal gjennomfores av
kvalifiserte foretak. Oppmilingsteknisk prosjekering av dette tiltaket skal basere seg pi kvalitetssikret
prosjekteringsgunnlag, dvs. kvalitetssiloede koordinater for eiendoms- og plangrenser, utarbeidet av Plan-
og bygningsetaten.

I forbindelse med oppmalingsteknisk prosjektering skal fagornredet for PRO/KPR belegges med
ansvarsrett i tiltaksklasse 3.

Avkjorselsplan:
er godkjent (kfr vegloven $$ 40 - 43) pi folgende vilkir:

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

. Brukeren av avkjonelen er pliktig til e vedlikeholde avkjorselen, slik at kravet til fii sikl
opprettholdes. Jfr. Vegloven $ 43.

. Det er ikke tillatt a lede overflatevann ut pe offentlig vei.
o Ved etablering av avkjorsel over groft, er soker pebgt a s (Ie &enering ved e etablere ror i gloft,

eller aDnet som siker vamgjennomshomningen.
. Eventuell nedsenking av kantstein og legging av ror me utfores i henhold til Samferdselsetatens

Protesler/benrer|rninger:
Det foreligger 2 protester til omsolt tiltak:
Fra eier av gnr 1l/bnr 4g1,Elvef^rel43 C Cecilie Mauritzen og Joseph Lacasce, i brev datefi
20.04.2006 og eier av gnr 1l/bnr 179, Elvefaret 45 - Kathrine Litland, Frode Steffensen og Sigrun Litland
Bjerke.
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Prctestene er sammenfalne, og det protesteres p6 den foreslatte utbyggingen av eiendommen vedrorende
utn]4telses$ad, eksha tmfikk og stry i atkomstveien og uts)'n.

Ansvsdig sokeN/tiltakshaverc kommentarer til protester:

Ansvarlig sok€r anforer at man kan ikke se at det ftenlagt noen momenter som skulle medlore ai ikke
eiendommen kan utnyttes i hht innsendt fonlag, og har derfor ikke kommenteft punkten€ s@rskilt.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til protester:

Pe reviderte tegninger er mone- og gesimshoyde oppgift til e holde seg innenfor tillatte hoyder. Etter
revidering av tiltaket er sokkelhoyden og monehoyden senket for hus A og B med 0,90 m og hus C og D
med 0,50 m i forhold til opprinnelig soknad, og nddvendige tenenginngrep som folge av tiltaket er
rcdusert. Etaten har pe grunnlag av mil oppgitt i sgknaden kontrolhegnet %-BYA, og funnet at tiltaket er
innenfor gjeldende bestemmelser. Se avsnitt "Plan- og bygningsetatens samlede vurdering"

Uttalelser fta ann€n myndighet:
Det foreligger uttalelse fra Byantikvaren i brev dateft 09.06.2006 vedrorende automatiske fredete
kulturminner - arkeologisk vurdering i forbindelse med byggesaken.

Forhandsuttalelse n/vedlegg attestert fra Vann- og avlopsetaten me vzere innsendt til Plan- og
bygningsetaten for igangsettingstillatelse.

Dispensasjoner:
Tiltaket er i strid med plan- og bygningsloven og er avhengig av dispensasjon for a kunne ff
rammetillatelse.

Det gis midlertidig dispensasjon fra plar- og bygningslovens, PBL $ 67 vedr. veiplikten (opparbeidelse av
Elvefaret).
Beerunnelse: Veiforholdene til og langs eiendommen er tilfiedsstillende pr. i dag. Tiltaket nodvendig&ior
dedor ikke veioppafteidelse i henhold til pbl $ 67.

Plan- og blgtr i trgselalens samlede r urdering:

Omradet har etter Pla11- og bygningsetatens vurdering ikke en klar bebyggelsesstnrklur eller ensartet
utformet bebyggelse. Det karakteristiske forbebyggelsen bade foran og bak€nforliggende, er nesten tett
sammenhengende bebyggelse, og pa nedsiden er takflatene valmet slik som omsolde tiltak. De omsokte
boligenes plassering harmonerer med de onkingliggende eiendommene. Annen bebyggelse i omradet
(smahus og boligblokker) har ikke et enhetlig bebyggelsesmonster og bolighusene er orienteft i forskjellige
himmelretninger. Det synes heller ikke som om ovrig bebyggelse er plassert med en enhetlig plassering i
forhold til strokets veier.
Omsokte prosjekt omfatter relativo tradisjonelle utformete eneboliger, og tiltakets volum, hoyder,
plassedng og rnoneretning mi anses som ti lpasset omhingliggende bebyggelse. Omsokt enebolig har
valmet tak og trepanelkledning. Omddets eksisterende bebyggelse har i hovedsak kledning i trepanel og
saltak, men med ulike takvinkler, form og byggestil, som gjenspeil€r at omradet er utbygd/foftettet i ulike
tidsepoker. Omsokl tiltak har tatt opp elementer i dfomingen som videreforer eksisterende fellestekk i
neromradet.

Med en se stor tomt som idette tiifellet me det tas spesielt hensyn til gjeldende reguleringsplan som blalt
annet vektlegger tilstrekkelig tilpassing til eks isterende terreng og utforming med hensyn til eksisterende
og planlagt bebyggelse i omradet. Tenengendringer kan lett komme i konflikt med
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reguledngsbestemmelsenes $ 6. Plan- og bygningsetaten er inneforstitt med behov forvisse omsok tiltak
medforerjusteringer av eksisterende teneng, og plassering og utforming av bygningene ertil en viss grad
tilpasset terrengets eksisterende fall mot syd. Plan- og bygrilgsetaten har vurdet at tenenginngrepene
ikke er store enn det som er nodvendig ved oppforing av n).tt bygg pe bmten, og at tenengjusteringene
har en natu.lig overgang til eksisterende teneng bede pA tonten og not nabotomtene.

Plan- og bygningsetaten godkjenner eneboligen rned tilhorende terrengbearbeiding. Tiltakets plassering og
utforming vurderes A vere i henhold til reguleringsplanen. I evalueringen av prosjeket har man serlig lagl
vekt pe volumoppbygging og terenghngrep i forholdtil omkingliggende bebyggelse. Disse to forhold
anses avere tilfredsstilt. Bygningsfype og fonnsprek fraviker ikke fra hva som er vanlig i dette
smahusonredet. Plan- og bygningsetaten har vurdert tiltaket a tilfredsstille rimelige skjonnhetshens''n
bede i seg selv og i forhold til omgivelsene. Videre ertiltaket vurdert e ikke vere i strid rned gjeldende
lover og bestenmelser og kan godkjennes.

Plassering av kjellervinduer i forhold til ferdig planeftten€ng mot sydvest og nordvest forutsetter arca.

Plan- og bygltillgsetdten pApeker dt det er ikke omsah eller godkjent egen boenhet i beller.

Konsekvenser for naboer:
Plan- og bygningsetaten mener at tiltaket som omsskes oppfores i et omrede som er preget av variasjon
uten e hetlig preg. Bygningsvolumene i omredet er oppfort med varierende etasjetall og takformer. I
tillegg er det god avstand ti1 nabobebyggelse. Lys- og utsiktsforhold for naboer endres derfor lite.
Ansvarlig soker har i sin redegjorelse oppgitt en BYA pa 23,9% samt en maksimal mone- og gesimshoyde
pd henholdsvis 8,27 m og 6,5 meter i forhold tii giennomsnittlig planert terrengnive rundt bygningen.
Tiltaket er seledes i trad med reguleringsbestemmelsene i forhold til byggehoyder og utn].ttelses$ad. Etter
Plan- og bygningsetatens mening kan boligene neppe vere til slik urimelig ulempe for de protesterende at
protestene kan tas til folge.

Under henvisning til hva som er anfoft foran finner Plan- og bygningsetaten det olnsokle tiltak€t av&re i
henhold til bestemmelser i gjeldende lov og forskdft, og kan godkjemes.

Avfall:
Med hjemmel i Oslo kommunes forskrift om produksjonsavfall pilegges tiltakshaver e sortere og behandle
bygge- og anleggsal4all etter retningslinjer gitt av Oslo kommune. Plan for avfallshandtering, som
dokumenterer at nevnte pnlegg vil bli opplyll skal godkjennes for igangsettirgstillat€lse kan gis.

Vars€l om tvangsmulkt:
Dersom avfall fra byggetiltaket behandles i strid rned godkjent plan for avfallshandtering, kan Plan- og
bygningsetaten ilegge tvangsmulkt med hjemmel i forurensningslovens 5 73. En slik tvangsmulkt vil minst
vaere av erl slik stonelse at det oppveier den fofijeneste som er oppnadd med avfallshAndtering i strid med
bestemmelsene,

Igan gsettin gstillat€lse:

Tiltaket tillat€s ikk€ igangsatt for ansvarlig soker har fett igang3ettingstillatelse. Vedtak om
igangsettingstillatelse kan ikte fattes for folgende vilkrir er oppllt:

1. Dokumentasjon i henhold til $$ I 8 og I9 i forskrift om saksbehandling og kontroll (SAK) skal
foreligge.
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Avfallsplan for behandling av bygnings- eller rivingsavfall mA imsendes for godkjenning.

Tinglyst veierklEring (kft pbl $ 67) mi foreligge.

Revidert utsnitt av reguleringskart ma innsendes.
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Icageadgang:
Dette vedtaket kan peklages. 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 I

rfl6{zv.-
Berit Solbraeklen
For avdelingsenhetsleder

Kopi til:
Tiltakshaver (med fakiura uten v€dlegg)

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

Vedlegg:
Veierkle ng til tinglysning i 3 eksemplarer med veiledning om tinglysning
Forslaift om produksjonsadall
Retningslinje. for behandling av bygge- og anleggsavfall
Skjema for afallsplan og sluttrapport
lDformasjon om elektronisk saksbehandling
Orientering om klageadgang


