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Plan- og bygningsetaten @mﬁ 3 Oslo
Sist endret: 26.05.2023

Nar er garasjen, boden og andre mindre frittliggende
bygnmger unntatt swknadspllkt’?

Ea Oy

Du trenger ikke & spke om tillatelse for & oppfere, endre og rive mindre frittliggende bygninger.
En frittliggende bygning kan veere garasje, bod, uthus, dukkestue, drivhus og andre lignende
bygninger.

Under ser du de generelle reglene som ma vaere pa plass for at du ikke skal trenge & soke.
Bygningen ma

o vere frittliggende og ha minst 1 m i avstand til andre bygninger pa eiendommen

e haen maksimal mgnehgyde pa 4 m og gesimshgyde pa 3 m

e plasseres minst 1 m fra nabogrense

e hverken ha et samlet bruksareal (BRA) eller bebygd areal (BYA) pd mer enn 50 m?
o ikke brukes til beboelse

e kunveere pé én etasje

e veaere uten kjeller

e ikke plasseres over rgr og ledninger i grunnen

e plasseres pa en eiendom som allerede er bebygd

| tillegg ma bygningen

e veereitrad med reguleringsplanen for eiendommen din
e plasseresitrdd med avstandsbestemmelsene i vegloven
e veere avklart med andre relevante myndigheter

NB! Du ma informere kommunen nar bygningen er ferdigstilt, slik at vi kan oppdatere kart og
eiendomsregisteret. Dette ma du gjore senest fire uker etter ferdigstillelse. Fyll ut skjemaet
Melding om frittliggende bygning eller tilbygg som er unntatt seknadsplikt og send til
postmottak@pbe.oslo.kommune.no.

Unntaket fra sgknadsplikten er hjemlet i plan- og bygningsloven § 20-5, og i
byggesaksforskriften § 4-1. Fritaket innebeaerer at du selv har ansvar for & undersgke om
prosjektet er i trdd med arealplaner, plan- og bygningsloven med forskrifter, og annet lovverk.
P& de neste sidene utdyper vi reglene som er nevnt i listen over. Vi gir deg ogsé annen relevant
informasjon du trenger for du setter i gang.
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Underspk om bygningen er i trad med reguleringsplanen

En reguleringsplan er en politisk vedtatt plan over et avgrenset omrade. Reguleringsplanen
fastsetter hvordan omradet kan brukes og hva som kan bygges der. Planen bestar av et eget kart
med egne bestemmelser. Nedenfor ser du et eksempel pa et reguleringskart.
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Reguleringsplanen pa eiendommen din kan ha bestemmelser som er strengere enn de generelle
reglene. Du ma derfor undersoke hvilken reguleringsplan som gjelder for eiendommen du skal
rive eller bygge pa. Dette kan du finne pa vare nettsider under planinnsyn. Sgk opp den aktuelle
adressen og klikk pa eiendommen i kartet for 8 se gjeldende regulering.

Pa de neste sidene stiller vi deg noen spgrsmal som vil hjelpe deg med & finne ut hva du begr
undersgke i reguleringsplanen som gjelder for eiendommen din.

Hva er reguleringsformalet der du skal bygge eller N e s 48
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Hver reguleringsplan angir et formal for arealbruk. For at
du skal slippe & spke om dispensasjon fra

reguleringsformélet, ma du plassere bygningen innenfor
omrader merket «byggeomrade». Dersom formalet for
eksempel er vei eller friomrade/park, vil byggeprosjektet
veere avhengig av dispensasjon fra reguleringsplanen.

Sier reguleringsplanen noe om hvor stor del av tomten som kan vere bebygd?

For at tiltaket ditt skal veere unntatt spknadsplikt, ma det veere innenfor tillatt grad av utnytting,
dersom reguleringsplanen for eiendommen har egne bestemmelser for dette. De vanligste
matene dette er regulert p3, er giennom bebygd areal (BYA) og utnyttelsesgrad (U-grad).

Hvordan beregner du BYA?

Nar du skal beregne BYA, méa du finne ut hvor stor tomten er. Tomten er det arealet av
eiendommen som i reguleringsplanen er avsatt til byggeomrade for bolig. Det er dette arealet du
skal legge til grunn nar du beregner %-BYA. Du ma derfor undersgke om deler av eiendommen er
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regulert til andre formal, for eksempel veiareal.
Areal som er regulert til annet formal enn
byggeomrade for bolig, skal ikke tas med nar du
beregner % BYA. | illustrasjonen er tomten markert
med sterk gulfarge, mens veiarealet som skal trekkes
fra, er markert med en svakere gulfarge.

Nar du beregner bebygd areal, skal du medregne

bygningenes fotavtrykk og ngdvendig
parkeringsareal pa terreng. Alle bygninger skal i == ol
medregnes, ogsa apent overbygget areal, for

Eiendomsgrense

eksempel carport og bod. Du ma ogsa legge til
konstruksjoner og bygningsdeler med en hgyde pa mer enn 0,5 m over terreng, for eksempel
terrasse. Nedenfor ser du hvordan du kan beregne bebygd areal:

Bebygd areal (m?2) x 100% lCarport/garasje

%-BYA =
° tomt (m?)

Bolig —»
Tomt beregnes pa felgende mate:

areal av hele eiendommen
— areal regulert til annet formal enn bolig
= tomt

Direktoratet for byggkvalitet har en digital tjeneste som heter «Hvor stort kan du bygge». Med
hjelp av tjenesten kan du regne ut det bebygde arealet pa tomten din.

Hvordan beregner du u-grad?
Utnyttelsesgrad regner du slik:

U-grad = brutto gulvareal
brutto tomteareal

Utnyttelsesgrad er lik det totale brutto gulvareal (med omsluttende vegger) delt pa brutto
tomteareal. Bygningens brutto gulvareal er alle etasjenes areal, inkludert yttervegger. Brutto
tomteareal er tomtearealet inkludert halvparten av tilstgtende veibredde, bane, park, vann eller
elv (maksimalt 10 m).

Det har veert ulike mater a regne ut utnyttelsesgrad pa opp gjennom tidene, og det er ikke alltid
garasjer og uthus skal regnes med i «<bygningens areal». Du finner en egen veileder om
beregningsregler pa vare nettsider: www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom. Se ogsa
beregningsreglene i grad av utnytting.
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Er det byggegrense eller byggelinje pa eiendommen din?
Dersom du har en byggegrense, skal all
bebyggelse plasseres innenfor denne.
For eiendommer med byggelinjer skal
bebyggelsen plasseres inntil og langs
byggelinjen.

Byggegrenser og byggelinjer er tegnet
inn med en rgdstiplet linje i
reguleringskartet som vist i
illustrasjonen. @nsker du & plassere
bygningen utenfor en byggegrense eller
en byggelinje, ma du spke om dispensasjon.

Er eiendommen din omfattet av en bebyggelsesplan?

Noen eiendommer kan ogsa veere omfattet av en bebyggelsesplan. En bebyggelsesplan er en
eldre plantype og ble utarbeidet for et omrade ble utbygd. Den skulle vise hvordan bebyggelsen
skulle plasseres. Hvis en eiendom er omfattet av en eldre bebyggelsesplan, gjelder denne
fortsatt, selv om det er lenge siden den ble vedtatt. Eiendommer som er omfattet av
bebyggelsesplaner, ligger ofte i omrader med enhetlig bebyggelsesstruktur.

Bebyggelsesplaner har ofte et detaljert kart, men ikke alltid tilhgrende
reguleringsbestemmelser. Plasseringen av bebyggelsen som er vist i kartet, er bindende. Det
betyr at byggegrensen gar i fasadelivet til bygningene. Enhver ny bebyggelse som er i strid med
kartet, vil vaere avhengig av dispensasjon.

Er eiendommen eller bygningen regulert til bevaring?
Ligger eiendommen din i et omrade som er regulert til
«spesialomrade bevaring» eller til andre spesielle
hensynsoner?

Det finnes en del eiendommer og bygninger i Oslo som har
kulturminneverdi. Disse er regulert til bevaring og star i
tillegg oppfort pa Byantikvarens gule liste. Hvis dette er
tilfellet for eiendommen du skal rive eller bygge p3, bor du lese reguleringsbestemmelsene noye!
De kan legge spesielle fgringer for bygningers plassering, utforming og materialbruk.

Hvordan sgke om dispensasjon fra reguleringsplanen?

Selv om bygningen i seg selv oppfyller de generelle reglene for unntak fra spknadsplikt, ma du
sgke om dispensasjon hvis tiltaket er i strid med reguleringsplanen. Du kan sgke om en
dispensasjon fra reguleringsplanen, uten & spke om bygningen, nar tiltaket tilfredsstiller de
generelle reglene for unntak. Send oss i sa fall en begrunnet dispensasjonssgknad. Bruk gjerne
var digitale sgknadslgsning for dispensasjon utenom byggesak eller formuler spknaden som et
kort brev. Det finnes ikke noe eget skjema for dette.

Fortell oss hvorfor hensynet bak reguleringsbestemmelsen, som du gnsker dispensasjon fra, ikke
blir satt til side for prosjektet pa tomten din. Begrunn hvilke fordeler det er om du far en
dispensasjon, men forklar ogsa hvilke ulemper som oppstar hvis Plan- og bygningsetaten


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/send-byggesoknad-selv/dispensasjoner

innvilger dispensasjonssgknaden. Du kan lese mer om hvordan du kan sgke om dispensasjon i en
egen veileder, pé vare nettsider under veiledere.

Generelle regler for unntak fra sgknadsplikt

Veilederen har til na tatt for seg vanlige foringer i reguleringsplaner, som kan ha betydning for
ditt prosjekt. Videre folger de generelle reglene som ma veere pa plass for at du ikke skal trenge
a sgke pa vanlig mate. Husk at prosjektet ogsd ma veere i trdd med reguleringsbestemmelsene pa
din eiendom.

Hvordan kan bygningen brukes og utformes for at du ikke skal behove a soke?
Du kan kun bygge pé en eiendom som er bebygd fra for. En eiendom anses som bebygd nar det er
oppfort en bygning som i stgrrelsesorden tilsvarer sméhus (bolig).

Den frittliggende bygningen kan kun veere i én etasje, og ikke veere underbygget med kjeller.
Hverken samlet bruksareal (BRA) eller bebygd areal (BYA) kan veere over
50 m2.

Maksimal mgnehgyde er 4 m, og maksimal
gesimshgyde er 3 m. Mgne er det gverste
punktet pa taket av en bygning, mens
gesims er der veggen mgter taket. Der
takflaten ikke har en tradisjonell
saltaksform, som for eksempel valmtak
eller lignende, sd regnes mgnehgyden til

M MGNEH@YDE
takets hgyeste punkt. Ved flate tak og G GESIMSH@YDE
pulttak kan ikke hgyden veere hgyere enn
maksimalt tillatt gesimshgyde. Heyden males ut fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen. Du kan lese mer om beregnings- og méaleregler i veiledningen til kapittel 6-2 i
byggteknisk forskrift.

T GJENNOMSNITTLIG TERRENGNIVA

Bygningen kan ikke inneholde beboelsesrom som kjgkken, stue, soverom eller vatrom, og den
skal ikke brukes til overnatting. Bygningen kan brukes til bod, veksthus, sgppelskur, sykkelskur,
garasje, carport, vedbod og dukkehus. Bygningen kan ogséa brukes til hobbyverksted, atelier,
lysthus, gvingslokale og liknende.

For bygninger som er storre, hgyere eller skal brukes til beboelse, ma du sgke pa vanlig mate
etter plan- og bygningsloven.

Hvor naer nabogrensen kan du plassere bygningen uten a soke?

Du kan plassere bygningen inntil 1 m fra nabogrensen uten & spke. Avstanden males fra
bygningens yttervegg til eiendomsgrensen. Hvis taket stikker lenger ut enn 1 meter fra
ytterveggen, skal du male fra selve takutstikket til grensen.

Vaer oppmerksom pa at grensen ikke alltid gar der man skulle tro. Det hender at gjerder, hekker
og lignende ikke er plassert npyaktig i eiendomsgrensen. Du kan se pa grensene til eiendommen
ved & soke opp adressen din i hva gjelder for eiendommen pa vare nettsider:
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom. Ved & huke av for «vis pé kart» ved
reguleringsplaner, kan du se reguleringen og terrenget samtidig.
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Grensene i kartet kan vaere ungyaktige. Hvis du er usikker pa hvor eiendomsgrensen gar, kan du
kontakte oss for & fa informasjon om siste oppmaling. @nsker du & fa vist i terrenget hvor
eiendomsgrensen gar, kan du be om en grensepavisning. Du kan enten kontakte et privat
oppmalingsteknisk firma, eller bestille oppmaling fra Plan- og bygningsetaten. Det er imidlertid
bare Plan- og bygningsetaten som kan sette ned offisielle grensemerker.

Dersom bygningen skal plasseres nzermere enn 1 m fra nabogrensen, ma du segke pa vanlig mate.

Hvor neer veien kan du plassere bygningen?

Hvor neer veien du kan plassere garasjen, avhenger av nar reguleringsplanen for eiendommen din
ble vedtatt. | tabellen finner du tidsrommet for nar reguleringsplanen ble vedtatt. Folg raden i
tabellen pa neste side for a finne ut hvor neer veien du kan plassere bygningen.

1912 -1931 3,5 meter 3,5 meter regulert veikant

1931 - 1938 5,0 meter 5,0 meter regulert veikant

1938 - 1964 7,5 meter 7,5 meter regulert veikant

1. januar 1964 - 12,5 meter 30,0 meter veiens regulerte

30. juni 1996 midtlinje

1. juli 1996 - 15,0 meter 50,0 meter veiens regulerte

31. desember 2009 midtlinje

1. januar 2010 - na 15,0 meter 50,0 meter veiens regulerte
midtlinje

Hva skjer l omridet? —]

Veer oppmerksom pa at midten av

O pagdende plansaker ~ Merinfo
veien slik den ser ut, ikke alltid O pagaende byggesaker  Merinfo
samsvarer med hvordan den faktisk ® Fiyloto

. O siratoto
er r‘eguler‘t. Noen ganger erveien O Bakgrunnskart

regulert bredere enn den faktisk er s
iendomsgrenser
Oppar‘beidet. Det kan bety at O Gatenavn, adresser, mm.
. . o O Bygninger. veier, koter mam.,
reguleringsgrensen ikke gar der
asfalten slutter.

Du kan se hvordan veien og tomten
din er regulert, ved a soke opp
adressen din i hva gjelder for

©OsloPBE | 20m |

eiendommen pé vére Planer og temakart som gjelder for eiendommen s erdette?
nettSIder: Kommuneplan Mer info
www.oslo.kommune.no/plan-bygg- Reguleringsplaner @ Vispakart  Merinfo

og-eiendom. Ved & huke av for «vis
pé kart» ved reguleringsplaner, kan du se veireguleringen og terrenget samtidig.


https://tjenester.oslo.kommune.no/ekstern/veiledere/eiendomsinfo/
https://tjenester.oslo.kommune.no/ekstern/veiledere/eiendomsinfo/
https://tjenester.oslo.kommune.no/ekstern/veiledere/eiendomsinfo/
https://tjenester.oslo.kommune.no/ekstern/veiledere/eiendomsinfo/
http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom
http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom
http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Skal bygningen plasseres nseermere veien enn det som er angitt i tabellen, m& du sgke om
dispensasjon fra reguleringsplanen, jf. avstandsbestemmelsen i vegloven. Dersom bygningen er
unntatt sgknadsplikt, men plassert naermere veien enn det som er tillatt, kan du sgke om en
dispensasjon fra avstand til vei utenom byggesak. Du kan lese mer om avstand til offentlig vei, og
hvordan du sgker om dispensasjon, i en egen veileder pa nettsidene vare (under veiledere).

Dersom eiendommen din har byggegrense eller byggelinje mot vei, kan du se bort fra dette
avsnittet. Da ivaretar byggegrensen og byggelinjen hensynet

bak avstandsbestemmelsen i vegloven. g

Du ma kunne snu pa egen grunn

Nar du bygger en garasje pa eiendommen din, ma du plassere
den slik at du kan snu pa egen grunn. Det vil si at nar du for
eksempel plasserer garasjen med utkjering mot veien, ma du _
minimum ha 6 m til kanten av den regulerte veien, slik at du 15m
innfrir kravet om snuplass pa egen grunn.

Skal du endre eller lage en ny avkjorsel? L

En avkjorsel er en veiforbindelse mellom byggetomten og offentlig regulert vei. Dersom du
planlegger a endre eller lage en ny avkjgrsel i forbindelse med prosjektet ditt, ma du spke om
dette til oss. Vi godkjenner vanligvis bare én avkjgrsel per tomt. Du sgker om en endret eller ny
avkjorsel sammen med byggesgknaden. Dersom bygningen ikke er spknadspliktig, m& du sgke om
en avkjersel utenom byggesak. Les mer om avkjorsel pa vare nettsider.

Ligger eiendommen i strandsonen, mot vassdrag eller i Marka?

Byggverk naermere sjgen enn 100 meter fra strandlinjen er ikke tillatt etter plan- og
bygningsloven. Forbudet gjelder der det ikke er fastsatt byggegrenser.

Kommuneplanen sier at det innenfor en sone pa minimum 20 meter fra vannkant for hovedlgp og
minimum 12 meter fra vannkant for sidelgp, ikke bor oppferes ny bebyggelse, nye anlegg eller
gjores vesentlige terrenginngrep.

For eiendommer i Marka er det et generelt byggeforbud, og alle tiltak er avhengig av
dispensasjon fra markaloven fgr de kan vurderes etter plan- og bygningsloven.

Husk & undersgke grunnforholdene

Er det ror og ledninger i grunnen?

Bygningen kan ikke plasseres over rgr og ledninger i grunnen. Vann- og avlgpsetaten har egne
kart som viser offentlige vann- og stikkledninger i grunnen. | tillegg ma du undersgke med din
lokale ledningseier, for eksempel Elvia, Telenor, Viken Fiber eller tilsvarende.

Forurenset grunn?

Har du mistanke om at det er forurensning i grunnen der du planlegger & grave i forbindelse med
arbeidene, ma du sgrge for at grunnen blir undersgkt. Miljodirektoratets
grunnforurensningsdatabase viser eiendommer hvor det er registrert eller begrunnet mistanke
om forurensning, og der finner du ogsa Oslo kommunes aktsomhetskart. Ligger eiendommen din
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innenfor kartets avmerkede omréade, ma du alltid undersgke om grunnen er forurenset. Dersom
det viser seg at grunnen er forurenset, ma du sende oss en tiltaksplan, som vi skal godkjenne.

Se mer i veilederen «Forurenset grunn - veileder for graving» pa vare nettsider (under veiledere).

Hva skjer om du vil bygge flere tiltak som er unntatt spknadsplikt?

Kombinasjonen av flere mindre tiltak som er unntatt sgknadsplikt, vil samlet sett ofte bli
spknadspliktige. P4 samme mate vil gjentatte tiltak over en kort eller lang tidsperiode ogsa veere
spknadspliktige. Er du i tvil om dette, ta kontakt med kundesenteret vart. Et eksempel kan veere
at du gnsker & sette opp en garasje, stettemur og gjgre noen terrengendringer. Slike tilfeller vil
ofte veere avhengig av sgknad og tillatelse.

Ma du varsle naboene?

Du trenger ikke & varsle naboene nar prosjektet er unntatt spknadsplikt. Vi anbefaler likevel at
du informerer naboene for du begynner a8 bygge. Prosjekter som ikke er sgknadspliktige, blir ikke
saksbehandlet av Plan- og bygningsetaten. Vi fatter dermed ikke et vedtak som naboer kan klage
pa. Dersom du likevel skulle motta klager fra naboer, er dette et privatrettslig forhold.

Andre aktgrer som du kanskje ma kontakte

| tillegg til Plan- og bygningsetaten kan det kan veere andre myndigheter du méa avklare med eller
skaffe samtykke fra. Nedenfor ser du en oversikt over hvilke aktgrer som kan veere relevante.
Listen er ikke uttemmende.

Byantikvaren Byantikvaren skal uttale segi alle rivesaker, eller der det er
registrert kulturminner.

Eiendoms- og Bygging og bruk av kommunal grunn.

byfornyelsesetaten

Bymiljgetaten Byggeprosjekt pa eller ved eiendom med biologisk mangfold.
Prosjektet plasseres pa et areal som er regulert til offentlig vei eller
friomrade.

Vann- og Plassering av byggverk over offentlige vann- og avlgpsledninger.

avlgpsetaten

Statens vegvesen Plassering av byggverk naermere enn 50 m fra riksvei.

Bane NOR Plassering av byggverk narmere enn 30 m fra jernbanelinje.

Sporveien Plassering av byggverk neermere enn 30 m fra trikke- eller t-
banelinje.

Elvia Plassering av byggverk naer hgyspentledninger eller over
strgmledninger i grunnen.

Viken Fiber eller Plassering av byggverk over ledninger i grunnen.

annen ledningseier



https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1327037/Innhold/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Veiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Forurenset%20grunn%20-%20Veileder%20for%20graving.pdf
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1327037/Innhold/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Veiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Forurenset%20grunn%20-%20Veileder%20for%20graving.pdf

Oppsummering - ma du spke?

Hvis du kan svare ja pa alle spgrsmalene nedenfor, kan du sette opp bygningen uten a soke.
Er bygningen

e itrad med reguleringsplanen for eiendommen din?

o frittliggende og har en avstand pa minst 1 m til andre bygninger pa eiendommen?
e plassertitrad med avstandsbestemmelsene i vegloven?

e plassert minimum 1 m fra nabogrense?

e maksimalt 4 m i mgnehgyde og maksimalt 3 m i gesimshgyde?

e Hverken mer enn 50 m2 BYA og/eller 50 BRA (bruksareal)?

e tilannet enn beboelse?

e iénetasje?

e uten kjeller?

e plassert der det ikke er ror og ledninger i grunnen?

e plassert pa en eiendom der det ikke er registrert forurensing i grunnen?

e plassert pa en eiendom som er bebygd fra for?

e oppfert alene, og ikke i kombinasjon med flere tiltak som er unntatt seknadsplikt?
e itrdd med annet regelverk?

e avklart med andre relevante myndigheter?

Meld fra til oss senest fire uker etter at bygget er ferdigstilt

Etter at du har satt opp bygningen, ma du informere kommunen, slik at vi kan oppdatere kart og
eiendomsregisteret (matrikkelen). Dette ma du gjere senest fire uker etter ferdigstillelse. Fyll ut
skjemaet Melding om frittliggende bygning eller tilbygg som er unntatt sgknadsplikt og send til
postmottak@pbe.oslo.kommune.no.

Har du spgrsmal?

Ta gjerne kontakt med oss hvis du har spgrsmal. Du kan kontakte oss pa telefon 23 49 10 00
eller sende en e-post til postmottak@pbe.oslo.kommune.no.

Du finner ogsa mye nyttig informasjon péa vare nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-
ogeiendom. Pa nettsidene til Direktoratet for byggkvalitet finner du generell informasjon om
lover og forskrifter. Se www.dibk.no.



https://dibk.no/globalassets/blanketter_utfyllbare/alle-blanketter/5188-melding-om-bygning-eller-tilbygg-som-er-unntatt-soknadsplikt.pdf
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