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Rammetillatelse - Gladengveien 12 - 14 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om oppføring av to boligblokker og 

rekkehus, som vi mottok 23.09.2020. Rammetillatelsen er hjemlet i plan- og 

bygningsloven (pbl.) § 21-4.  

Vi gir dispensasjon fra:   

• reguleringsplan: pkt. 3.1.2 Plassering og høyder 

• reguleringsplan: pkt. 2.1.2 Avkjørsel 

 

Det er merknader til søknaden.  

Rammetillatelsen er gitt med vilkår som må oppfylles før dere kan få 

igangsettingstillatelse. Vilkårene finner dere under avsnittet «vilkår i den videre 

prosessen». 

Opplysninger om byggesaken 
Det søkes om rammetillatelse for oppføring av to boligblokker i seks etasjer mot 

Gladengveien/Stålverkskroken og rekkehus langs Vestre bekkedrag. Søknaden omfatter også 

parkering i underliggende p‐anlegg, med innkjøring fra Stålverkskroken, to næringsarealer i 

1.etg. og tverrforbindelse (gatetun) over eiendommen. Det etableres 134 leiligheter og to 

mindre næringslokaler. Rekkehusbebyggelsen består av 9 enheter over 3 etasjer. 

Plan- og bygningsetaten 

ARCASA ARKITEKTER AS 

Sagv 23 C III 

0459 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 09.02.2021 

  202015041 - 8 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Linda Nygaard Kristiansen  

    

Adresse:  GLADENGVEIEN 12 - 14 Eiendom:  129/32/0/0 

Tiltakshaver:  GLADENGVEIEN 14 AS Søker:  ARCASA ARKITEKTER AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Oppføring 
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Søker har oppgitt følgende opplysninger i søknaden 

Tomtens areal 13 200 m² 

Tiltakets bruksareal (BRA)  13 082 m² 

Antall boenheter 134 boenheter omsøkt / 134 boenheter 

totalt 

Antall parkeringsplasser 

Antall sykkelplasser 

Antall HC-plasser 

61 parkeringsplasser 

445 sykkelplasser 

3 HC-plasser 

Plangrunnlaget for eiendommen 

Eiendommene er avsatt til hovedformål bebyggelse og anlegg, fremtidig (utviklingsområde ytre 

by) i kommuneplan 2015 – Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015. 

Eiendommene omfattes av rød og gul støysone i kommuneplanens temakart T1. 

Eiendommene er regulert til underformål kombinert bebyggelse og anleggsformål i 

reguleringsplan for Gladengveien 12-14, S- 5070, vedtatt 18.12.2019.  

Eiendommene er omfattet av hensynssone H190_1 – Restriksjoner for anlegg i grunnen, H190_2 – 

Spillvannsledning og H190_3 Spillvannsledning. 

Spesielle forhold som har betydning for saken 

Rekkefølgebestemmelser  
 

Før igangsettingstillatelse 

Friområde Vestre bekkedrag 

Før det gis igangsettingstillatelse skal Vestre bekkedrag og sikringstiltak på eksisterende 

bekkekulvert være sikret opparbeidet. 

 

Gladengveien 

Før det gis igangsettingstillatelse skal Gladengveien fra kryss Bertrand Narvesens vei i sør til 

Grenseveien i nord være sikret opparbeidet. 

 

Dokumentasjonskrav VAV 

Før det gis igangsettingstillatelse skal planer for tiltak som berører eksisterende ledningsnett 

være godkjent av Vann- og avløpsetaten. 

 

Formålet med rekkefølgekravene er å sikre at infrastrukturtiltak blir gjennomført til riktig tid.  

Rekkefølgekrav som krever et tiltak «sikret opparbeidet» oppfattes som oppfylt fra det 

tidspunkt det eksisterer kontraktsrettslige forpliktelser som til sammen finansierer tiltaket. 

Rekkefølgekrav som krever «sikret opparbeidet» skal kreves oppfylt før igangsettingstillatelse 

gis.  
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Det må inngås en utbyggingsavtale med Oslo kommune v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten 

(EBY). Selv om vi mottar bekreftelse på at dere har signert en utbyggingsavtale og betalt inn 

kontantbidraget, som betyr at dere har oppfylt deres del av forpliktelsen, så anses likevel ikke 

rekkefølgekravet å være oppfylt, dersom det fortsatt foreligger rettslige forpliktelser som til 

sammen fullfinansierer tiltaket. Dersom kravet ikke er oppfylt ved innsendelse av søknad om 

igangsettingstillatelse, må dere søke om dispensasjon fra reguleringsplanens punkt 4. Dersom 

det viser seg at tiltakene er fullfinansiert, ber vi om at dere sender inn en bekreftelse fra 

Eiendoms- og byfornyelsesetaten på dette. Det minnes om at etatens saksbehandlingstid på 

søknad om dispensasjon er 12 uker.  

 

Før bebyggelse tas i bruk 

Gatetun 

Før det gis brukstillatelse for bebyggelse skal Gatetun (SGT) vist i plankart vertikalnivå 2 og 3 

være opparbeidet i henhold til godkjent byggeplan. 

Offentlig samferdselsanlegg 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for felt B skal offentlig fortau og kjørevei i Stålverkskroken 

være ferdig opparbeidet. 

Bygging av barnehage 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste bolig, i siste byggetrinn av boligene, skal det være 

gitt midlertidig brukstillatelse til barnehagen. 

Rekkefølgekrav som krever at tiltak er «opparbeidet», skal opparbeides av utbygger før tiltaket 

tas i bruk. Dere må sende inn en egen søknad for gatetun og offentlig samferdselsanlegg.  

Se for øvrig vilkårslisten. 

Uttalelser og merknader til søknaden 

Uttalelser fra andre myndigheter og etater 
Bymiljøetaten uttaler den 13.11.2020 at byggeplanen er tilstrekkelig detaljert for behandling av 

rammesøknad. Godkjenningen gis derfor med forbehold om at følgende forhold må 

utvikles/justeres i en detaljert byggeplan: 

 Tverrfall på fortau må etableres ihht. gatenormal for Oslo 

 Gatetrær må ikke plasseres slik at de kommer i konflikt med gatelys 

 For øvrig viser de til notat datert 02.06.2020 

Bymiljøetaten minner om at detaljert byggeplan skal fremlegges og godkjennes av 

Bymiljøetaten før det gis igangsettingstillatelse for tiltaket. Bymiljøetaten anmoder PBE om å 

stille dette vilkåret i rammetillatelsen. 
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I uttalelse datert 04.01.2021 viser Bymiljøetaten til foregående prosess med forhandling av 

utbyggingsavtale mellom Oslo kommune/Eiendoms- og byfornyelsesetaten og Gladengveien 

Utvikling AS som representerer eiendommen, og forutsetter at alle forhold som berører 

gatesnittet mellom boligeiendommen og de tilstøtende offentlige arealene blir ivaretatt i 

samsvar med utbyggingsavtalen. 

Bymiljøetaten har ingen kommentarer til søknad om dispensasjon for flytting av avkjørsel. 

Byggeplanen for Stålverkskroken i sak 202015041- er godkjent med avkjørsel i samsvar med 

dispensasjonssøknaden. Det kommenteres at landskapsplanen må justeres slik at den blir i 

samsvar med godkjent byggeplan for Stålverkskroken. Avkjørsel til privat gatetun fra 

Gladengveien må utføres med nedsenket kantstein med 4 cm vis. 

Renovasjons- og gjenvinningsetaten (REG) har i epost av 30.03.2020 uttalt at de godkjenner 

plassering av avfallsbrønner med følgende forbehold:  

 Fri kranhøyde over avfallsbrønnene, og området kranen vil bevege seg, må være 

minimum10 meter.  

 Avstand mellom avfallsbrønn og vegg/mur/balkong eller lignende er minst 1 meter. 

 Helning på oppstillingsplass skal ikke overstige 5 grader i renovasjonsbilens 

lengderetning. 

 Akseltrykk på privat vei er 13 tonn. 

REG uttaler at det bør settes av tilstrekkelig areal til 6 stk avfallsbrønner, 2 stk til papir og 4 stk 

til restavfall, og det opplyses at tømmefrekvens er 1 gang per uke. 

Merknader fra naboer og gjenboere 
Økernly Barnehagedrift AS ber om at eier/tiltakshaver tar særskilt hensyn til deres drift av 

Stålverkskroken. 

Ansvarlig søkers redegjørelse og kommentarer til merknader 

Ansvarlig søker skriver at de til enhver tid vil forholde seg til og ivareta de gjeldende 

forskrifter om begrensing av støy.  

Plan- og bygningsetatens vurdering  

Kommuneplanens konsekvenser for tiltaket 

Vurdering av plankravet 
Vi har vurdert at tiltaket ikke medfører vesentlig økt miljøbelastning for omgivelsene i form av 

trafikk, støy og forurensning, andre vesentlig negative virkninger for nærmiljøet (bygde og 

naturgitte omgivelser, kulturminner, verdifull vegetasjon, byrom m.m.), eller vesentlig negative 

virkninger for nasjonale og vesentlige regionale kulturminneverdier som angitt på temakart for 

kulturminnevern T5.  
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Tiltaket følger, med mindre unntak, reguleringsplan for Gladengveien 12-14, S-5070, vedtatt 

18.12.2019. Tiltaket utløser ikke kravet om ny reguleringsplan, jf. kommuneplanen § 3.2, jf. pbl. 

§§ 11-10 nr. 1, 12-1. 

Tiltakets kvaliteter 

Eiendommens og tiltakets plassering i naturgitte omgivelser 
Det er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i området rundt tiltaket, 

og prinsippene i nml.§§ 8-12 er dermed ivaretatt. 

Tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i området 
Tiltaket er prosjektert iht. intensjonen i gjeldende reguleringsplan for Gladengveien 12-14 S-

5070. 

Tiltaket er tilpasset terrenget på tomten 
Tiltaket er prosjektert iht. byggegrenser satt i gjeldende reguleringsplan for Gladengveien 12-14 

S-5070. 

 

Det opplyses i søknaden at det er 6 meter høydeforskjell på tomten fra sydvest mot 

Stålverkskroken til nordøst mot Gladengveien. Det sentrale gårdsrommet har en høydeforskjell 

på 3,5 meter. 

Tiltaket berører ikke kulturminner og/eller antikvariske verdier 
Det er ingen registrerte kulturminner innenfor tomten eller tilgrensende eiendommen som blir 

påvirket av det omsøkte tiltaket. 

Tiltakets utforming  
 

Utnyttelse 

Reguleringsplanens pkt. 3.1.1 anfører at maks tillatt bruksareal (BRA) for bebyggelse innenfor 

planområdet ikke skal overstige 13 200 m2 BRA. Parkering, bodareal og tekniske rom som ligger 

under terreng skal ikke medregnes. Det er avvik mellom arealer oppgitt i søknadsskjemaet og 

følgebrev til søknaden, men ansvarlig søker har i tilleggsdokumentasjon oppgitt at  

prosjektets bruksareal er 13 082 m², inkludert 94 m² sykkelskur på terreng. 

 

Reguleringsplanen anfører videre at det skal avsettes inntil 500 m2 til forretning/offentlig eller 

privat tjenesteyting (annen offentlig eller privat tjenesteyting (helsetjenester o.l., kultur, 

konsulentvirksomhet)/bevertning/kontor. Forretningsarealer skal variere i størrelse. En 

forretningsenhet tillates opptil maksimal størrelse på 350 m2 BRA. Det opplyses i søknaden at 

utnyttelsen inkluderer to næringsarealer på 111 og 88 m2. Reguleringsplanen angir et maks 

antall m2 næringsvirksomhet. Foreslåtte næringsarealene er i tråd med reguleringsplanen. 

 

Plassering og høyder 
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Reguleringsplanens pkt. 3.1.2 anfører at ny bebyggelse skal oppføres innenfor angitte grenser i 

plankartet. Det tillates oppført støttemur inntil 1 meters høyde i naturstein, trapper, ramper, 

avfallsbeholdere, nettstasjon og eventuell støyskjerm utenfor byggegrensene.  

 

Innenfor de øverste 3,5 meterne på bygg A1 og B1 tillates kun takoppbygg for heis, trapp og 

tekniske anlegg. Hvert takoppbygg tillates inntil 35 m2 BRA. Tekniske rom og installasjoner kan 

utgjøre inntil 20 % av underliggende takflate. Det tillates ikke andre bygningskonstruksjoner enn 

pipe over angitte kotehøyder i plankartet på bygg B2. 

 

Det er prosjektert to leilighetsbygg oppdelt i inngang 12A, B, C og D og 14E og F. Byggene er i 6 

etasjer. 6. etasje er trukket inn fra Stålverkskroken og Gladengveien. 5. etasje er inntrukket fra 

regulert friområde (park) mot vest. Videre er det prosjektert rekkehus i tre etasjer. Bygningene 

danner et felles gårdsrom.  

 

Tiltaket synes å være plassert innenfor regulerte byggegrenser og høyder angitt i 

reguleringskartet. Det er søkt om dispensasjon fra reguleringsplanens pkt. 3.1.2. Plassering og 

høyder. Se egen vurdering av dispensasjonsforholdet. Plassering og høyder av bebyggelse faller 

inn under ansvarsområde – arkitekturprosjektering, som i denne saken er ansvarsbelagt i 

tiltaksklasse 3. 

 

Utforming  

 

Bygg A1 og B1 

Reguleringsplanens pkt. 3.1.3 anfører at det skal legges vekt på kvalitet i arkitektonisk 

utforming, detaljering og materialbruk. Fasadeoppdeling, materialvalg og sprang i horisontal- og 

vertikalretning skal bidra til å dele opp store volumer og gi variasjon i lange fasadeløp. Videre 

sier bestemmelsen at balkonger kan krage inntil 2 meter over byggegrense/formålsgrense fra 

fasadelivet. Balkonger langs Gladengveien kan kun krage inntil 1,6 meter, og må ligge minimum 

4,5 meter over gateplan. Det tillates ikke balkonger over Vestre bekkedrag (o_GF). 

 

Videre anfører bestemmelsen at bebyggelsen skal ha flate tak med mulighet for takterrasse. 

Rekkverk for takterrasser skal plasseres ved ytterveggens innerflate. Det kan oppføres pergola, 

møblering og nødvendig støyskjermingstiltak. Leilighetene i 6.etasje mot Gladengveien og 

Stålverkskroken skal være inntrukket minimum 3 meter fra veggliv, og boligene skal ha 

innganger adskilt fra innganger til øvrige arealformål. Fasader i næringsarealer mot 

Gladengveien skal utformes med stor andel glass og være henvendt mot gater og byrom. 

 

Det opplyses i søknaden at bebyggelsen mot Gladengveien har et variert fasadeuttrykk i tegl og 

tre. Teglfasadene er i deler av første etasje murt med forskutt tegl for å gi et relieff og 

skyggespill i fasadens sokkel og en «tyngde» i møtet med terreng. Fasader av tre er vist med 

felter av ulik spilekledning som gir skyggeeffekt og relieff. Vertikale trappehus og 

tilbaketrukkede toppetasjer bidrar til å dele opp store volumer og gir variasjon i den lange 

fasaden. Det opplyses at trerammer rundt balkongene bryter opp den lange fasaden mot 

gårdsrommet, noe som mykner opp og gir en mer privat karakter. Det veksles mellom utkragede 
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og noen delvis inntrukkede balkonger. Balkonger er prosjektert i tråd med bestemmelsen. Det er 

prosjektert balkonger med dybde 1,8 meter over o_friområde S-5070. Det er prosjektert 

balkonger med dybde 1,5 meter mot Gladengveien og Stålverkskroken. 

 

Bygg B2 

Bygget, som ligger langs vestre bekkedrag, skal utformes som rekkehusbebyggelse. Materialvalg 

skal ha lang levetid og oppfylle høye krav til funksjonell og estetisk kvalitet, fortrinnsvis med 

trefasade. Bygget kan være maks 3,5 etasjer. Deler av fasaden skal være inntrukket, eller ha 

inntrukne balkonger eller takterrasser, som bidrar til å dele opp bygningsvolumet. Balkonger kan 

ikke gå ut over Vestre bekkedrag (o_GF). Videre sier bestemmelsen at overgangen mellom 

private utearealer og friområdet skal utformes med tydelig visuell markering eller fysisk 

adskillelse. 

 

Rekkehusene er tenkt i heltre i tre forskjellige duse farger. Vindusinnramming i tre og aluminium 

skal gi fasadene en tredimensjonal effekt, skyggespill og variasjon. Prosjektet har hentet 

inspirasjon til materialer og duse farger fra nærmiljøet. 

 
Tiltaket er vurdert å være i tråd med reguleringsplanens pkt. 3.1.3 Utforming.  

Utforming av bebyggelse faller inn under ansvarsområde – arkitekturprosjektering, som i denne 

saken er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 3. 

 

Uteoppholdsareal 

Reguleringsplanens pkt. 3.1.4 anfører at minste felles uteoppholdsareal (MFUA) for boliger skal 

utgjøre minimum 20 % av boligenes samlede m2 BRA, hvorav minimum 60 % skal være på terreng 

eller dekke over garasjeanlegg. 40 % av MFUA skal være solbelyst til sammen 5 timer 1. mai, 

hvorav minst 3 timer skal være mellom klokken 15.00 og 20.00. 

 

Utearealer skal opparbeides parkmessig og med høy visuell kvalitet. Det skal være minimum 80 

cm jorddybde på minst 20 % av MFUA på terreng/dekke over garasjeanlegg. Multifunksjonelle 

løsninger skal vektlegges, og orienteres best mulig ift. sol, støy, forurensning og klimatiske 

forhold. Videre skal det kun etableres felles takterrasser på bygg A1 og B1. Disse skal være 

tilgjengelig for alle beboere på eiendommen, ha direkte utgang fra heis, tilgang til vann, og være 

inndelt og møblert i ulike oppholdssoner. Minst 20 % av felles takterrasser skal utformes med 

minimum 40 cm jorddybde.  

 

Det opplyses i søknaden at tiltaket får et samlet arealkrav på 2497 m² MFUA, hvorav 1497 m² 

må være på terreng/lokk, og at prosjektert uteareal på terreng utgjør ca. 2.300 m2. Med lave 

rekkehus mot vest sikres gode dagslysforhold for leilighetsbyggene mot øst og i det store 

gårdsrommet. Det bekreftes i søknaden at kravet til solbelyst areal er ivaretatt. 

 

Det opplyses i søknaden at uteområdene er utformet for å harmonisere med parkopplevelsen i 

Vestre bekkedrag og øvrige byggetrinn i Tiedemannsparken. Det er tre brannoppstillingsplasser 

inne i prosjektet som setter store krav til areal, maks helling og svingradier. Disse er utformet så 

de også blir naturlige plasser for utendørs lek og ligger nær inngangspartier og 

lekeplass/sandkasse.  
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Det opplyses i søknaden at det legges opp til høy standard på materialbruk i både dekker og 

beplantning. I veiene benyttes natursteinsbelegg som viderefører helhetspreget i 

Tverrforbindelsen fra Felt G med tilsvarende kantstein av granitt i overgangene mot det grønne. 

Tak rammes inn med grønt felt som gir en visuell kvalitet fra bakkeplan og et frodig miljø på 

takterrassene. Rekkehusene får en kombinasjon av sedumdekke og blomstereng som krever lite 

vedlikehold og som holder seg pent gjennom året. Det opplyses videre at det etableres 40 cm 

jorddybde på deler av takene som overholder kravet. Det er ikke opplyst om prosjektert 

jorddybde over garasjeanlegg, men PBE forutsetter at 20 % av MFUA har en jorddybde på 

minimum 80 %. 

 

Det opplyses i søknaden at det opparbeides felles takterrasser med pergola og grøntområder 

fra oppgang C, D og E, og at leiligheter i toppetasjen har tilgang til private takterrasser. 

Reguleringsplanens pkt. 3.1.4 anfører; Det skal etableres felles takterrasser kun på bygg A1 og 

B1. Det er nærliggende å tenke at reguleringsplanen kun tillater takterrasser kun på bygg A1 og 

B1. Ansvarlig søker har i tilleggsdokumentasjon mottatt 14.01.2021 vist til det illustrerte 

prosjektet i plansaken, som viser takterrasser også på øvrige tak, og redegjør for at intensjonen i 

planen er å sikre at det etableres felles takterrasser mot Gladengveien, ikke å begrense bruk av 

takterrasser. Vi legger dette til grunn for vår tolkning av denne bestemmelsen.   

 

Tiltaket er vurdert å være i tråd med reguleringsplanens pkt. 3.1.4 Uteoppholdsareal.  

Utforming av uteoppholdsarealene faller inn under ansvarsområde – uteareal og 

landskapsutforming, som i denne saken er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 2. 

 

Leilighetsfordeling 

Reguleringsplanens pkt. 3.1.5 anfører at tiltaket skal ivareta følgende leilighetsfordeling: maks 

35 % leiligheter med 35-50 m2 BRA, minst 40 % leiligheter med over 80 m2 BRA, hvorav inntil 20 

% kan bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca 20 m2 BRA integrert. Det tillates 

ikke boenheter under 35 m2 eller ensidige leiligheter mot nord eller nordøst. Det opplyses i 

søknaden at prosjektert leilighetsfordeling oppfyller kravene satt i reguleringsplanens pkt. 

3.1.5. 

 

Parkering 

Reguleringsplanens pkt. 3.1.6 anfører at parkering for bil og sykkel skal opparbeides etter 

følgende beregning: 

 

Bil: fra 0,4 til 0,8 plasser per 100 m2 BRA bolig. Fra 5,4 til 9 plasser per 1 000 m2 BRA 

forretning og fra 1,2 til 4,2 plasser per 1 000 m2 BRA kontor. Bilparkering skal ved felt A og B 

anordnes i garasjeanlegg under bakken. 5 % av plassene skal være utformet og reservert for 

bevegelseshemmede. Minimum 20 % skal ha ladepunkt for el-bil. 

 

Sykkel: 3 plasser per 100 m2 BRA bolig, fra 18 plasser per 1 000 m2 BRA forretning og fra 21 

plasser per 1 000 m2 BRA kontor. Det skal avsettes arealer til service for sykkel, i form av 

vask/reparasjon og oppbevaring av utstyr. Sykkelparkering skal være lett tilgjengelig med gode 

forbindelser til sykkelveinettet/sykkeltilrettelagte gater. Minimum 5 % av plassene skal ha 



Saksnr: 202015041-8 Side 9 av 23 

 

ladepunkt. Minimum 10 % av plassene skal være dimensjonert for transport- eller familiesykler, 

dvs. minst 1 meter i bredden og 2,5 meter i lengden. Minimum 50 % av plassene utendørs skal ha 

overbygg. 

 

Det opplyses i søknaden at tiltaket har et samlet krav på 50-100 p-plasser for bil og 372 plasser 

for sykkel. Det etableres 64 p-plasser for bil i garasjeanlegg under bakken, inkludert 3 HC-

plasser. Det etableres 280 sykkelplasser i kjeller, hvorav 40 stk er dimensjonert for 

transport/familiesykler. Det etableres 165 sykkelplasser på terreng, hvorav 84 stk er under tak. 

Dette gir samlet 445 sykkelplasser. 

Det opplyses i søknaden parkering ivaretar kravene satt i reguleringsplanens pkt. 3.1.6. 

 

Avfall 

Det er prosjektert nedgravde avfallsbeholdere sentralt ved gatetunet, med adkomst for 

avfallsbil på gatetun og med snumulighet på eiendommen. Vi forutsetter at forbehold listet opp i 

REG sin uttalelse/epost av 30.03.2020 er ivaretatt i prosjekteringen.  

 

Gatetun 

Reguleringsplanens pkt. 4.4.1 anfører at gatetunet skal utformes for aktivitet og opphold, gang- 

og sykkelforbindelse, adkomst og oppstillingsplass for renovasjonsbiler og uttrykningskjøretøy, 

flyttebiler og sykkelparkering. Det tillates ikke adkomst for privatbiler. Videre sier 

bestemmelsen at utformingen skal vise en tydelig avgrensning mellom felles og private 

uteoppholdsarealer, samt mellom kjørbart og ikke kjørbart areal. Deler av gatetunet skal holdes 

fri for elementer slik at adkomstveier er utformet for at gående og kjørende kan ferdes på en 

sikkerhetsmessig forsvarlig måte. Gatetunet skal også opparbeides med varierte grønne 

elementer og møbleringssoner tilrettelagt for opphold. Overflater, belysning og byromsmøbler 

skal ha høy kvalitet, og gatetunet skal hovedsakelig være belagt med stein/brostein, betong eller 

treverk. Arealet skal være tilgjengelig for allmenheten. 

 

Reguleringsplanen pkt. 4.4.2 anfører at gatetun vil måtte krysse Vestre bekkedrag i form av en 

bro. Bredden på broen skal være 4 meter, og den skal dimensjoneres slik at den kan benyttes til 

gang- og sykkelforbindelse, adkomst for nyttekjøretøy og oppstillingsplass for renovasjonsbiler 

og uttrykningskjøretøy. Allmenhetens tilgang til arealet skal sikres ved tinglysning.  

 

Gatetunet er prosjektert mellom Gladengveien 12 og 14. Gatetunet er en del av hovdeaksen for 

gående og syklende øst/vest , og etableres fra Gladengveien, over Vestre bekkedrag 

(o_friområde og friområde FR6) og frem til Tiedemannsparken.  

 

Det er prosjektert trær langs gatetunet, for å skjerme bygningene og private uteoppholdsarealer 

og samtidig knytte Gladengveien 12-14 visuelt sammen med Vestre bekkedrag og felt G hvor 

tverrforbindelsen fortsetter. Det opplyses i søknaden at det legges opp til høy standard på 

materialbruk i både dekker og beplantning. I veiene benyttes natursteinsbelegg som viderefører 

helhetspreget i Tverrforbindelsen fra Felt G med tilsvarende kantstein av granitt i overgangene 

mot det grønne. 

 
Det er prosjektert nedgravde avfallsbeholdere sentralt ved Gatetunet, med oppstilling for 

avfallsbil på gatetunet.  
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Tiltaket er vurdert å være i tråd med reguleringsplanens pkt. 4.4 Gatetun. Utforming av 

uteoppholdsarealene faller inn under ansvarsområde – PRO uteareal og landskapsutforming, som 

i denne saken er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 2. Det forutsettes at allmenhetens tilgang over 

eiendommene sikres ved tinglysning før brukstillatelse. Dette er satt som et vilkår.  

Tiltakets tekniske kvaliteter 

Tilgjengelig boenhet / universell utforming 
Plan- og bygningsetaten forutsetter at tiltaket er i tråd med krav til planløsning og universell 

utforming av byggverk og tilgjengelig boenhet i TEK17 §§ 12-1 og 12-2.  

 

Alle bygg i Felt B1 og A1 har krav om heis, som utløser krav om tilgjengelig boenhet. Det 

bekreftes i søknaden at kravet om tilgjengelig boenhet i TEK17 § 12-2 er oppfylt i felt A1 og B1. 

Rekkehusene har ikke krav om heis, og dermed ikke krav om tilgjengelig boenhet.  

 

Vi forutsetter at uteoppholdsarealer og gatetun er universelt utformet. Universell utforming av 

utearealer faller inn under ansvarsområde – PRO uteareal og landskapsutforming, som i denne 

saken er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 2. «Tilgjengelig boenhet» faller inn under ansvarsområde – 

arkitekturprosjektering, som i denne saken er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 3. 

Brann/redning 
Brann/rømning faller inn under ansvarsområde PRO Brannkonsept, som i denne saken er 

ansvarsbelagt i tiltaksklasse 3, men implementering av tiltak i utformingen faller inn under 

ansvarsområde – arkitekturprosjektering, som i denne saken er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 3. 

Alle endringer i tegningene som kan påvirke brann- og redningsforhold i prosjektet, må avklares 

med de ansvarlige for brannkonsept, slik at brannsikkerhet til enhver tid er ivaretatt i 

prosjekteringen. 

Tiltaket skal være tilknyttet et fjernvarmeanlegg 
Reguleringsplanen utløser krav om fjernvarmeanlegg, jf. plan- og bygningsloven § 27-5. Du må ha 

en avtale med konsesjonæren om tilknytning, eventuelt en uttalelse fra konsesjonæren om at det 

ikke er teknisk mulig å levere fjernvarme. Dersom dere ønsker å bruke en egen lokal og mer 

miljøvennlig løsning, skal konsesjonæren uttale seg om denne løsningen. Vi skal deretter vurdere 

løsningen. 

Støy 
Eiendommene omfattes av rød og gul støysone i temakart T1, og ligger innenfor avvikssonen for 

støy i kommuneplanen. I avvikssonen kan støyfølsom bebyggelse plasseres i gul og rød sone 

dersom vilkårene i § 7.1 i kommuneplanen oppfylles. Boliger skal ha minimum en fasade som 

vender mot stille side. Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot stille 

side. Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles private uteoppholdsareal med soner 

med støynivå under anbefalt grense, iht. tabell 3 i T-1442/12.  
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Reguleringsplanens pkt. 3.1.7 anfører at det tillates bebyggelse med støyfølsomt bruksformål i 

gul og rød støysone. Boliger skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. Halvparten av 

oppholdsrom og minimum ett soverom skal ha minst ett vindu mot stille side, dvs. nedre 

grenseverdi for gul støysone. Videre anfører bestemmelsen at stille side kan oppnås gjennom 

tiltak på fasade, for eks, med bruk av innglassing av balkonger/ dobbel fasadekonstruksjon, tett 

felt på balkonger eller annen teknisk løsning for støyskjerming for å oppnå krav til støynivå under 

anbefalt grense, iht. tabell 3 i T-1442. Alle boenheter hvor ett eller flere rom til støyfølsomt 

bruksformål kun har vinduer mot støyutsatt side skal ha balansert mekanisk ventilasjon. 

Friluftsinntak skal plasseres lengst mulig vekk fra Gladengveien og høyest mulig over bakkenivå. 

Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles uteoppholdsareal med soner med støynivå 

under anbefalte grense, iht. tabell 3 i T-1442/16 eller senere retningslinje som erstatter denne. 

Det er utarbeidet en utendørs støyutredning som redegjør for prinsipper og tiltak for å 

tilfredsstille grenseverdiene for støy. Tiltaket er støyutsatt, med støy fra Gladengveien, 

Bertrand Narvesens vei og Grenseveien. Støynivå på enkelte fasader tilsvarer rød støysone. Det 

opplyses at uteoppholdsareal både på tak og i gårdsrommene, og fasader mot gårdsrom har 

støynivåer under grenseverdiene. Rekkehus i gårdsrommet har alle fasader med støynivå under 

grenseverdiene. 

 T-1442 angir grenseverdier for maksimalt støynivå utenfor soverom. Fasader som vender inn 

mot gårdsrom har støynivå under grenseverdiene. Gårdsrommet regnes med bakgrunn i denne 

informasjonen som «stille side».  

Reguleringsplanen åpner for bruk av tiltak for støyutsatte rom, for å sikre at halvparten av 

oppholdsrom og minimum ett soverom per boenhet vender ut mot stille side. Det er i 

støyrapporten foreslått skjerming av luftevindu, slik at man kan lufte og samtidig få en betydelig 

støydemping. Det opplyses at en slik løsning er forventet å gi en støyreduksjon på ca. 8 dB 

sammenlignet med et vindu som ikke har skjerming, når vinduet står i lufteposisjon. Det må 

etableres en glasskjerm foran luftedelen av vinduet. Denne må overlappe fasaden med 10 cm på 

begge sider og under luftevinduet. Avstanden til fasadekledningen må være mellom 2 og 3 cm. 

Hvilken glasskvalitet, og om det evt. må være glass som gir fallsikring, må avklares med andre 

fag. For sjokklufting og vask må øvre del av vinduet også kunne åpnes.  
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Videre opplyses det i rapporten at når det benyttes balkonger med tett front, og lydabsorbenter 

under overliggende balkong, vil dette føre til redusert støynivå på rundt 3 dB for 

bakenforliggende fasade. Leiligheter som har behov for tiltak på balkong må ha tett felt med 

høyde på minimum 1,2 meter over dekke på balkong. 

Støyutredningen faller inn under ansvarsområde – premisser for støy, som i denne saken er 

ansvarsbelagt i tiltaksklasse 2, men implementering av tiltak i utformingen faller inn under 

ansvarsområde – arkitekturprosjektering, som i denne saken er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 3. 

Det opplyses i rapporten at prosjektet vil oppfylle kravet til stille side med foreslåtte tiltak. Vi 

forutsetter derfor at disse tiltakene er implementert i arkitekturprosjekteringen, slik at 

prosjektet oppfyller kravene til grenseverdier i T-1442 samt kravet om «stille side» i 

reguleringsplanen.  

Dagslys 
TEK17 § 13-7 stiller krav om tilfredsstillende tilgang på dagslys for rom for varig opphold. Ifølge 

Veiledningen kan krav til dagslys verifiseres ved beregninger som viser at gjennomsnittlig 

dagslysfaktor i rommet er på minimum 2,0 %.  

Den gjennomsnittlige dagslysfaktoren er dokumentert med beregninger av de mest kritiske 

rommene. I prosjektet er det identifisert seks rom for varig opphold som har over 45 grader 

skjerming, og dermed ikke oppfyller kravet til forenklet arealmetode. Metoden forutsetter at det 

ikke er noe som skjermer sikten til horisonten i en vinkel på mer enn 45 grader målt fra 

horisontalplanet. Disse rommene er vurdert særskilt ved analyse.  

 

Det opplyses i dagslysnotatet at alle vurderte rom for varig opphold oppfyller funksjonskravet til 

dagslys i § 13-7 (2), gitt de forutsetninger som er vist i notatet. Sonene som er simulert har 

dagslystilgang som ansees som tilfredsstillende, holdt opp mot pre-aksepterte ytelser til 

dagslys i TEK17, dvs. at sonene har en gjennomsnittlig dagslysfaktor på 2 % eller høyere. Totalt 

sett ansees derfor prosjektet å overholde krav til dagslys og utsyn iht. TEK17, basert på den 

informasjonen som lå til grunn for dagslysnotatet av 04.09.2020.  

 

Dagslysutredningen faller inn under ansvarsområde – bygningsfysikk – avgrenset til dagslys, som 

i denne saken er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 2, men implementering av tiltak i utformingen faller 

inn under ansvarsområde – arkitekturprosjektering, som i denne saken er ansvarsbelagt i 

tiltaksklasse 3. Det opplyses i rapporten at prosjektet vil oppfylle kravet til dagslys med 

foreslåtte tiltak. Vi forutsetter derfor at disse tiltakene er implementert i 

arkitekturprosjekteringen, slik at prosjektet oppfyller kravene til dagslys i TEK17 § 13-7. 

Grunnforhold 
Reguleringsplanens pkt. 8.1.1 anfører at det ved søknad om rammetillatelse for 

sprengningsarbeider og terrenginngrep i planområdet, skal gjennomføres miljøtekniske og 

geotekniske grunnundersøkelser. Miljøteknikkrapporten skal fastslå om grunnen er forurenset. 

Geoteknisk rapport skal beskrive hvordan lokalstabilitet i forbindelse med utbyggingen av 

fundamenteringsløsninger må ivaretas i detaljprosjekteringen. Det er utarbeidet en geoteknisk 
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vurdering av eiendommene. Geoteknisk prosjektering er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 3. Se også 

vilkårslisten. 

Overvann 
Reguleringsplanens pkt.1.2 anfører at overvann skal tas hånd om åpent og lokalt. Det skal 

avsettes tilstrekkelig areal slik at overvann kan infiltreres, fordrøyes overflatebasert innenfor 

planområdet og ledes i trygge flomveier. Overvann fra planområdet skal ikke kunne forårsake 

flom på tilliggende arealer. Videre sier bestemmelsen at det skal dokumenteres hvordan lokal 

overvannshåndtering er ivaretatt ved søknad om tillatelse, og valgt løsning skal begrunnes. 

Dersom valgt løsning innebærer påslipp av overvann til kommunal avløpsledning, skal løsning 

være godkjent av Vann- og avløpsetaten før det gis tillatelse.  

Det er utarbeidet et overvannsnotat for tiltaket. Overvannsnotatet faller inn under 

ansvarsområde – PRO overvannsbehandling, som i denne saken er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 3, 

men implementering av tiltak i utformingen faller inn under ansvarsområde – PRO åpen 

naturbasert overvannshåndtering, som i denne saken er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 2. Det 

opplyses i notatet at prosjektet vil oppfylle kravet til lokal overvannshåndtering i 

reguleringsplanens pkt. 1.2, med foreslåtte tiltak. Vi forutsetter derfor at disse tiltakene er 

implementert i utformingen av utearealene og landskapsutformingen. 

 

Tiltaket er i konflikt med eksisterende hovedledningstraseer, og VAV har stilt rammebetingelser 

i forhold til konflikt med hovedledninger. Vi forutsetter at disse følges opp. 

Klima og miljø 
Reguleringsplanens pkt. 8.1.2 anfører at det ved søknad om rammetillatelse skal foreligge en 

miljøoppfølgingsplan som skal beskrive hvordan prosjektets miljøkvalitet skal følges opp i bygge- 

og anleggsfasen med hensyn til transport, energibruk, utslipp, materialvalg og massehåndtering 

ved evt. Grunnforurensning. 

Det er utarbeidet en miljøoppfølgingsplan, datert 05.08.2020. Planen angir lovkrav og andre 

krav, målsetning samt løsning/tiltak som beskriver hvordan kravet/målet er gjennomført og 

oppfølging av dette underveis i prosessen for følgende temaer: 

 Miljøstyring  

 Drift av anleggsplass 

 Avfall, riving og miljøsanering 

 Biologisk mangfold, naturmiljø, eksisterende terreng og kulturminner 

 Energi 

 Forurensning og utslipp 

 Helse- og miljøfarlige stoffer, 

 Inneklima 

 Klimagasser 

 Massehåndtering 

 Materialer og produkter 
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TEK17 § 9-1 Generelle krav til ytre miljø sier at «Byggverk skal prosjekteres, oppføres, driftes og 

rives på en måte som medfører minst mulig belastning på naturressurser og det ytre miljøet. 

Byggavfallet skal håndteres tilsvarende.» Videre sier TEK17 § 9-5 at «Byggverket skal sikres en 

forsvarlig og tilsiktet levetid slik at avfallsmengden over byggverkets livsløp begrenses til et 

minimum.» og at «Det skal velges produkter som er egnet for ombruk og materialgjenvinning.» 

 

TEK17 § 9-1 presiserer at det skal velges materialer og produkter med lave miljøbelastninger 

knyttet til alle trinn i livsløpet. Det bør for eksempel velges produkter med energieffektiv og 

utslippsfattig fremstillingsprosess. Det bør velges produkter laget av materialer som har lang 

holdbarhet og som kan gjenvinnes.  

 

Plan- og bygningsetaten forutsetter at miljøprogrammet følges opp, slik at prosjektet oppfyller 

kravene anført i TEK17. Videre forutsetter og forventer vi at utbygger strekker seg langt for å 

følge opp kravene i TEK17 slik at tiltak rives, prosjekteres, oppføres og driftes på en måte som 

medfører minst mulig belastning på naturressursene og klima. Dette omfatter redusert 

forurensning (utslipp til luft, grunn og vann samt støy, støv og vibrasjoner) og ressursbruk 

(energieffektivisering, material- og produktvalg, avfallsminimering- og håndtering). Det 

oppfordres til å velge metoder som reduserer og motvirker forurensning fra bygg- og 

anleggsplassen. Det henvises til Enova sin Veileder for utslippsfrie byggeplasser: 

https://www.enova.no/bedrift/bygg-og-eiendom/tema/veileder-utslippsfrie-byggeplasser/ 

Dispensasjon  

Tiltaket er i strid med reguleringsplanen og er avhengig av dispensasjon for å kunne få 

rammetillatelse.  

Plan- og bygningsloven § 19-2 åpner for å gi dispensasjon dersom ikke hensynet bak 

bestemmelsen vi gir dispensasjon fra, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved å gi dispensasjon 

skal også være klart større enn ulempene. 

Dispensasjonssøknad med søkers begrunnelse 
 

Søknad om dispensasjon fra pkt. 3.1.2 Plassering og høyder 

Dispensasjonssøknaden gjelder avvik fra regulert høydelinje. Toppetasjen mot Gladengveien går 

ut over regulert høydelinje med 60 cm. Overskridelsen er kun 60 cm og gjelder et tilbaketrukket 

volum i plan 6. Hensynet bak denne regulerte høydelinjen på bebyggelsen langs Gladengveien og 

Stålverkskroken er blant annet å sikre en bebyggelse, som sett fra gaten og omgivelsene, 

trappes og følger terrenget. Regulert høydelinje har også til hensikt å sikre at øverste etasje er 

inntrukket, sett fra gate. Ansvarlig søker mener at den aktuelle overskridelsen ikke vil 

tilsidesette hensynet bak bestemmelsen, da den etter søker sin mening ikke vil være synlig. 

Utvidelsen gir en god og funksjonell planløsning for den aktuelle leiligheten. Veggplasseringen 

har en posisjon i akse og underliggende bærelinje som gir en enkel statikk og besparende 

byggemetodikk. Videre skriver ansvarlig søker at overskridelsen ikke vil ha betydning for 

naboskap i form av endrede sol,- og skyggeforhold eller innsynsproblematikk. Med utgangspunkt 

i overstående mener ansvarlig søker at fordelene ved å godkjenne dispensasjonen overskrider 

ulempene, og at hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra ikke blir tilsidesatt vesentlig.  

https://www.enova.no/bedrift/bygg-og-eiendom/tema/veileder-utslippsfrie-byggeplasser/
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Søknad om dispensasjon fra pkt. 2.1.2 Avkjørsel 

Prosjektets plassering av avkjørsel er i strid med gjeldende regulering. Vedlegg D02 og 03 viser 

en avkjørsel flyttet ca 10 meter øst i forhold til pil vist på plankartet. Det søkes om dispensasjon 

fra regulert plassering av avkjørselen fra Stålverkskroken. 

 

Avkjørselspunkt/nedkjørsel er plassert direkte til kjørebanen i et rasjonelt organisert p-anlegg 

hvor alle parkeringsplasser ligger utenfor overliggende bygningsvolumer. P-anlegget er 

uavhengig av boligenes overliggende bærestruktur for å sikres en funksjonell og 

optimal bredde på p-plassene. I tillegg er det mindre teknisk infrastruktur som må føres i tak og 

som gir utfordringer med høyder. Den omsøkte plasseringen gir en optimal og smalere kjeller 

som er viktig for å sikre et godt sideveis fallforhold i gårdsrommet. Overvannet i gårdsrommet 

må hele veien ledes på overflatedekke over kjellertaket, og jo bredere kjelleren er desto slakere 

blir fallforholdet ut mot FR6. Fra et overvannsperspektiv ser LARK dette som nødvendig. 

 

Fra et UU-perspektiv vil en bredere garasje føre til en brattere adkomst opp fra FR6, noe som 

igjen vil føre til at UU kravene ikke kan oppfylles uten at kjellertak senkes. Senking av kjellertak 

vil ha den konsekvens at kjelleren blir dypere. Det er ikke ønskelig, da det er krevende 

grunnforhold og underliggende VAV- ledninger. Å flytte innkjøring P-kjeller i Stålverkskroken mot 

Gladengveien vil gi en betydelig bedring av fallforhold fra topp rampe nedkjøring og ut i 

Stålverkskroken.  

 

Det opplyses i søknaden at kommunens krav til bredder, frisikttrekanter og 

lengdeprofiler er ivaretatt i løsningen. Ansvarlig søker mener at fordelene ved å godkjenne 

dispensasjonen overskrider ulempene, og at hensynet bak bestemmelsen det dispenseres fra 

ikke blir tilsidesatt vesentlig.  
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Plan- og bygningsetatens begrunnelse for å gi dispensasjon fra pkt. 3.1.2 

Plassering og høyder 
 

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt 

Dispensasjonssøknaden gjelder avvik fra regulert høydelinje, med 60 cm, og gjelder et 

tilbaketrukket volum i plan 6. Hensynet bak denne regulerte høydelinjen er å sikre en opplevd 

avtrapping av bebyggelsen sett fra omgivelsene, spesielt fra Gladengveien, og å sikre avstand 

mellom de øverste volumene. Etter vårt skjønn vil ikke denne overskridelsen på 60 cm 

tilsidesette hensynet i planen i vesentlig grad. Vi kan heller ikke se at overskridelsen vil få noen 

betydning for sol,‐ og skyggeforhold. 

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side. 

Fordelene ved å gi dispensasjonen er klart større enn ulempene 

Ulempen med overskridelsen er at bygningsvolumene blir stående noe tettere enn planen legger 

opp til, men dette har etter vårt skjønn liten betydning for opplevelsen av tiltaket, og anses 

derfor som en mindre ulempe. Overskridelsen gir derimot en mer funksjonell planløsning for den 

aktuelle leiligheten. Videre opplyser ansvarlig søker at veggplasseringen gir en bedre statikk og 

besparende byggemetodikk, som anses som en fordel. 

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av 

fordeler ved å gi dispensasjon. 

Plan- og bygningsetaten mener at vilkårene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2, og vi gir 

derfor dispensasjon. 

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for å gi dispensasjon fra pkt. 2.1.2 

Avkjørsel 
 

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt 
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Det søkes om dispensasjon fra reguleringsplanens pkt. 2.1.2 angående plassering for avkjørsel. 

Avkjørsel til eiendommen er regulert mot langs Stålverkskroken, nordvest for lomme regulert til 

o_kjørevei. Avkjørsel er flyttet ca 10 meter øst i forhold til pil vist på plankartet. Hensynet bak 

bestemmelsen/regulert plassering av avkjørsel, er å sikre adkomst til eiendommen på en 

trafikksikker og oversiktlig måte. Det er i reguleringskartet avsatt areal langs Stålverksveien, 

med lengde på 22 meter og dybde på ca 2 meter, til gateparkering for inntil 4 biler samt 

varelevering til planområdet. Det vises til reguleringsplanens pkt. 4.2 Kjørevei som anfører: 

Kjørevei skal være offentlig. Ved gateparkering tillates det maksimum 4 parkeringsplasser samt 

mulighet for varelevering. Dispensasjonen medfører en punktering av denne «lommen», slik at 

den avsatte lengden i plankartet ikke lenger er reel, men den delen av den regulerte lommen som 

ikke er berørt av avkjørselen, vil etter vårt skjønn likevel kunne brukes til gateparkering og 

varelevering, og avkjørselen vil således ivareta intensjonen i planen. 

 

Bymiljøetaten har uttalt seg til dispensasjonssøknaden i eget brev av 04.01.2021, og har ingen 

kommentar til flyttingen av avkjørsel. Videre skriver de at byggeplanen er godkjent med 

avkjørsel i samsvar med dispensasjonssøknaden. Vi forutsetter at landskapsplanen i sin helhet er 

i samsvar med byggeplan. Ettersom Bymiljøetaten ikke har noen innvendinger mot den omsøkte 

dispensasjonen, konkluderer vi derfor med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak 

bestemmelsen vesentlig til side. 

 

Fordelene ved å gi dispensasjonen er klart større enn ulempene 

Avkjørsel til garasjekjeller er i plankartet regulert tett opp til enden av gangveien som skal gå 

langs eiendommens nordre og østre grense. Dette kan synes som et uheldig konfliktpunkt 

mellom biler og fotgjengere, og det synes fornuftig å skille gående og kjørende ved å flytte 

avkjørselen lenger syd, som foreslått. Det opplyses også i søknaden at flyttingen bidrar til en 

mindre høydeforskjell mellom vei og garasjekjeller, noe som gir mulighet til en bedre 

rampeløsning ned til garasjekjeller. Vi støtter vurderingen i søknaden om at dette totalt sett 

synes å bli en mer fordelaktig løsning for prosjektet og for brukere av gangveien. En ulempe ved 

dispensasjonen er at den regulerte lommen avsatt til gateparkering og varelevering blir avkortet, 

men landskapsplanen viser at det fortsatt er plass til parkering på hver side av avkjørselen, og vi 

kan derfor ikke se at denne ulempen kan anses som nevneverdig. 

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av 

fordeler ved å gi dispensasjon. 

Plan- og bygningsetaten mener at vilkårene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2, og vi gir 

derfor dispensasjon. 

Plan- og bygningsetaten mener at vilkårene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2, og vi gir 

derfor dispensasjon. 

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202015041 
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Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 
Brannbiloppstilling 

  
1/43 

Landskapsplan 
  

1/44 

Plan underetasje 1 E-06 16.09.2020 1/46 

Plan 1 etasje - Bygg 12 og 14 E-01 16.09.2020 1/47 

Plan 1 etasje - Bygg 14 E-13 16.09.2020 1/48 

Plan 1-2 etasje - Bygg 12 - A og B E-08 16.09.2020 1/49 

Plan 1-3 etasje - Rekkehus E-17 16.09.2020 1/50 

Plan 1-4 etasje - Bygg 12 - C og D E-11 16.09.2020 1/51 

Plan 2 etasje - Bygg 12 og 14 E-02 16.09.2020 1/52 

Plan 2 etasje - Bygg 14 E-14 16.09.2020 1/53 

Plan 3-4 etasje - Bygg 12 og 14 E-03 16.09.2020 1/54 

Plan 3-5 etasje - Bygg 12 - A og B E-09 16.09.2020 1/55 

Plan 3-5 etasje - Bygg 14 E-15 16.09.2020 1/56 

Plan 5 etasje - Bygg 12 og 14 E-04 16.09.2020 1/57 

Plan 5 etasje - Bygg 12 og 14 2 E-04 16.09.2020 1/58 

Plan 5-6 etasje - Bygg 12 - C og D E-12 16.09.2020 1/59 

Plan 6 etasje - Bygg 12 - A og B E-10 16.09.2020 1/60 

Plan 6 etasje - Bygg 12 og 14 E-05 16.09.2020 1/61 

Plan 6 etasje - Bygg 14 E-16 16.09.2020 1/62 

Takplan - Bygg 12, 14 og rekkehus E-07 16.09.2020 1/63 

Langsnitt AA og BB E-34 16.09.2020 1/64 

Tverrsnitt CC, DD, EE og FF E-35 16.09.2020 1/65 

Snitt AA og BB 
  

1/66 

Snitt CC og DD 
  

1/67 

Fasade nord - Bygg 12 og rekkehus E-24 16.09.2020 1/68 

Fasade nord - Bygg 12 E-25 16.09.2020 1/69 

Fasade nord - Bygg 14 E-26 16.09.2020 1/70 

Fasade sør - Bygg 12 E-20 16.09.2020 1/71 

Fasade sør - Bygg 14 E-27 16.09.2020 1/72 

Fasade sør og snitt - Bygg 12 og rekkehus E-32 16.09.2020 1/73 

Fasade sør og snitt - Bygg 14 E-28 16.09.2020 1/74 

Fasade vest - Bygg 12 og 14 E-19 16.09.2020 1/75 

Fasade vest - Bygg 12 og rekkehus E-21 16.09.2020 1/76 

Fasade vest - Bygg 12 E-22 16.09.2020 1/77 

Fasade vest - Bygg 14 E-29 16.09.2020 1/78 

Fasade vest og snitt - Bygg 14 E-30 16.09.2020 1/79 

Fasade øst - Bygg 12 og 14 E-18 16.09.2020 1/80 

Fasade øst - Bygg 12 E-23 16.09.2020 1/81 

Fasade øst - Bygg 14 E-31 16.09.2020 1/82 
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Fasade øst - Rekkehus E-33 16.09.2020 1/83 

 

Krav til plassering av tiltaket  
Før dere kan sette i gang tiltaket, må et kvalifisert foretak beregne hvor tiltaket skal ligge i plan 

og høyde. Dette skal sikre at byggverket får riktig plassering på eiendommen slik det er vist på 

situasjonsplanen og tegningene som ligger til grunn for tillatelsen.  

Oppmålingsteknisk prosjektering av tiltaket skal være basert på kvalitetssikrede koordinater for 

eiendoms- og reguleringslinjer. 

Avkjørsel 
Plan- og bygningsetaten godkjenner avkjørselsplanen 

Vi godkjenner avkjørselsplanen, jf. veglova §§ 40–43.  

Avkjørselen må følge disse retningslinjene: 

• Avkjørselen skal være opparbeidet i samsvar med godkjent plan før vi kan gi 

brukstillatelse. 

• Avkjørselen skal tilpasses den eksisterende og den fremtidige veien. 

• Brukeren av avkjørselen er forpliktet til å vedlikeholde avkjørselen for å opprettholde fri 

sikt. 

• Overflatevann skal ikke ledes ut på offentlig vei. 

• Dersom avkjørselen legges over en grøft, skal det ansvarlig utførende foretaket sikre 

tilfredsstillende drenering. Vannet skal ledes gjennom et rør under avkjørselen, eller 

ledes på en annen måte som sikrer vanngjennomstrømningen. 

• Dersom dere skal legge nedsenket kantstein og/eller rør, skal arbeidet utføres etter 

Bymiljøetatens normer. 

Ansvar, kontroll og tilsyn 

Følgende foretak har erklært ansvarsrett i tiltaket, sak 202015041 

Organisasjonsnr Navn Beskrivelse 
940199972 ARCASA ARKITEKTER AS SØK - 

940199972 ARCASA ARKITEKTER AS PRO - Arkitektonisk utforming, tkl.3 

910209205 ASPLAN VIAK AS PRO - Overvannsbehandling, tkl.3 

910209205 ASPLAN VIAK AS PRO - Tilknytning av vann- og avløpsledninger, tkl.3 

916863071 BREKKE & STRAND 
AKUSTIKK AS 

PRO - Premisser for støy på fasade og utendørs støy, 
tkl.2 

992072342 FOKUS RÅDGIVNING AS PRO - Brannkonsept, tkl.3 

917782466 HOLO & HOLO AS PRO - Uteareal og landskapsutforming, tkl.2 

917782466 HOLO & HOLO AS PRO – Åpen naturbasert overvannshåndtering, tkl.2 



Saksnr: 202015041-8 Side 20 av 23 

 

923368337 MARINI CONSULTING AS 
PRO - Bygningsfysikk avgrenset til dagslys til 
rammesøknad, tkl.2 

918836519 MULTICONSULT NORGE 
AS 

PRO - Geoteknisk prosjektering, tkl.3 

Byggesaksforskriften stiller krav om obligatorisk uavhengig kontroll 
Byggesaksforskriften (SAK10) § 14-2 stiller krav om obligatorisk uavhengig kontroll for 

prosjektering (PRO) og utførelse (UTF) av enkelte fagområder. Kontrollen skal gjennomføres slik 

ansvaret er beskrevet i SAK10 § 12-5. 

Plan- og bygningsetaten krever uavhengig kontroll 
Eiendommen er omfattet av rød og gul støysone i kommuneplanens støykart T1. Vi ber derfor om 

at dere innhenter ansvarserklæring for uavhengig kontroll for støyprosjektering. Dette er 

hjemlet i pbl. § 24-1 bokstav b, jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 14-3. Kontrollen skal 

gjennomføres slik ansvaret er beskrevet i pbl. § 24-2, jf. SAK10 § 12-5. 

Plan- og bygningsetatens konklusjon 
Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner søknaden.  

Vilkår i den videre prosessen 

I denne saken minner vi spesielt om: 

•  erklæring om ansvarsrett for prosjektering av arbeidet med forurenset grunn 

•  erklæring om ansvarsrett for utførelse av naturbasert (åpen) håndtering av overvann minst 

tiltaksklasse 2 

○  Fagområdet landskapsutforming gjelder virkemidler og tiltak for å utnytte overvann som 

en ressurs, samt å forebygge skade og ulempe som følge av overvann. 
 

•  erklæring om ansvarsrett for utførelse av overvannsanlegg minst tiltaksklasse 2 

○  Fagområdet vannforsynings- og avløpsanlegg gjelder overvannsanleggene som virker 

sammen slik at overvannet infiltreres, fordrøyes og avledes på en trygg måte. 
 

•  erklæring om ansvarsrett for utførelse av utvendige vann- og avløpsledninger minst 

tiltaksklasse 2 

•  erklæring om ansvarsrett for prosjektering av utvendige vann- og avløpsledninger minst 

tiltaksklasse 2 

 

Vilkår for igangsettingstillatelse 

Når du søker om igangsettingstillatelse, må du sende oss følgende dokumentasjon: 

•  Ny forhåndsuttalelse med godkjent ledningskart fra Vann- og avløpsetaten, se eget vedlegg 

○  avklaring rundt omlegging/forsterking etc. av kommunens hovedledninger 

○  tilknytning av stikkledninger for vann og avløp 
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○  sprinklerinnlegg med kapasitetsberegning 
 

•  Før det gis igangsettingstillatelse skal Gladengveien fra kryss Bertrand Narvesen vei i sør til 

Grenseveien i nord være sikret opparbeidet, jf. reguleringsplanens pkt. 8.2.2. 

•  Før det gis igangsettingstillatelse skal planer for tiltak som berører eksisterende ledningsnett 

være godkjent av Vann- og avløpsetaten, jf. reguleringsplanens pkt. 8.2.3 

•  Før det gis igangsettingstillatelse skal Vestre bekkedrag og sikringstiltak på eksisterende 

bekkekulvert være sikret opparbeidet, jf. reguleringsplanens pkt. 8.2.1. 

•  Bekreftelse på at det er gitt igangsettingstillatelse i egen byggesak for omlegging av 

kommunale ledninger 

•  Detaljert byggeplan skal fremlegges og godkjennes av Bymiljøetaten før det gis 

igangsettingstillatelse for tiltaket. 

•  Tiltaksplan for forurenset grunn, se eget brev 

○  Søknad om igangsettingstillatelse er ikke komplett før tiltaksplan er godkjent. 
 

•  Erklæring om ansvar for prosjektering av arbeidet med forurenset grunn. 

•  Erklæring om ansvar for uavhengig kontroll av støyprosjektering. 

○  Eiendommen er omfattet av rød og gul støysone i kommuneplanens støykart T1. Vi ber 

derfor om at dere innhenter ansvarserklæring for KONTROLL støyprosjektering. 
 

•  Avtale med konsesjonæren om tilknytning til fjernvarmeanlegg, eventuelt en uttalelse om at 

tilknytning ikke er mulig 

•  Samtykke fra Arbeidstilsynet 

 

Vilkår for midlertidig brukstillatelse 

Dersom du søker om midlertidig brukstillatelse før du søker om ferdigattest, må du sende oss 

følgende dokumentasjon: 

•  Bekreftelse fra Bymiljøetaten på at de har overtatt veianlegget, jf. rekkefølgekravet i planen 

•  Uteoppholdsarealene innenfor hvert felt skal være ferdig opparbeidet i samsvar med godkjent 

utomhusplan før midlertidig brukstillatelse gis, jf. reguleringsplanens pkt.3.1.4 

•  Allmenhetens tilgang til gatetun og broen over Vestre bekkedrag skal være sikret med 

tinglysning, jf. reguleringsplanens pkt.4.4. 

•  Overvannsløsning for hvert enkelt byggefelt skal være opparbeidet, jf. reguleringsplanens pkt. 

1.2. 

•  Bekreftelse fra fjernvarmeleverandøren på at byggverket er tilknyttet fjernvarmeanlegget 

•  Dokumentasjon som viser at rekkefølgekravene i reguleringsplanen er oppfylt 

•  Driftstillatelse for heis 

 

Vilkår for ferdigattest 

Hvis det er satt vilkår for brukstillatelse må disse være oppfylt før du kan få ferdigattest. Dette 

må være dokumentert enten ved søknad om brukstillatelse eller søknad om ferdigattest. I tillegg 

må du sende oss følgende dokumentasjon: 
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•  Sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker 

○  Plan- og bygningsetaten vil vurdere å føre tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og 

bygningsetaten skal føre tilsyn med at tiltak gjennomføres i samsvar med gitte tillatelser 

og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1. 
 

•  Bekreftelse/kvittering på at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og avløpsetaten 

○  Sluttdokumentasjonen kan for eksempel være som bygget-tegninger, foto og opplysninger 

om hva som er installert. 
 

 

Søk via byggesakens prosjektside 
Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan søke om igangsettingstillatelse, 

midlertidig brukstillatelse og ferdigattest. Prosjektsiden finner dere på 

http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202015041 

 

Dere må søke og ha fått igangsettelsestillatelse før dere setter i gang arbeidene. Erklæringer om 

ansvarsretter for utførelse må være sendt inn før arbeidene starter. Gjennomføringsplanen må 

oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i ansvarsforholdene og ved søknad om 

endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og ferdigattest.   

Når tiltaket er ferdig, må dere søke om ferdigattest. Dersom dere ønsker å søke om midlertidig 

brukstillatelse før ferdigattest, skal det kun gjenstå mindre vesentlig arbeid. Dere må opplyse 

om gjenstående arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivået er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for 

ferdigstillelse. 

Rammetillatelsen gjelder i tre år 
Tiltaket må være lovlig satt i gang innen tre år, ellers faller rammetillatelsen bort. Det betyr at 

dere må ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid før fristen løper ut.  

Fristen begynner å løpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det 

klages på vedtaket, er fristen tre år regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.  

Klageadgang 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Se 

våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/ 

 

 

Vennlig hilsen 

 

Linda Nygaard Kristiansen - saksbehandler 

http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202015041
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/


Saksnr: 202015041-8 Side 23 av 23 

 

Monica Lilloe-Salvesen - enhetsleder 

avdeling for områdeutvikling 

områdeutvikling byggesak 

 

 

 

 Kopi til: 

GLADENGVEIEN 14 AS, Postboks 34, 1324 LYSAKER  
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