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Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 05.12.22

Nordstrandskraningen, S-4644 og S-4645:

Nar er garasjen, boden og andre mindre frittliggende

bygninger unntatt spknadsplikt?
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Dette er en veileder for deg som gnsker a oppfere, endre eller rive en mindre frittliggende
bygning pa en eiendom som omfattes av reguleringsplanene for Nordstrandskraningen, S-4644
og S-4645. En frittliggende bygning kan veere garasje, bod, uthus, dukkestue, drivhus og andre
lignende bygninger.

e

Selv om den frittliggende bygningen er unntatt sgknadsplikt, har reguleringsplanene for
Nordstrandskraningen strengere bestemmelser enn reglene i byggesaksforskriften. Det kan
gjore at du likevel ma soke.

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.
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Reguleringsplan S-4644 omfatter omrader pa Nordstrand, Bekkelaget og Ljan, mens S-4645
omfatter omrader pé Fiskevoll og Ljan. Planene legger seerlig vekt pé & bevare landskap og
vegetasjon.

Reguleringsplanene er delt inn i A-, AB-, B- og C-omrader, som vist i kartet. Du mé derfor sette
deg inn i hvilket omrade din eiendom ligger i, og hvilke bestemmelser i reguleringsplanen som
gjelder for ditt prosjekt. Reguleringsplanen med kart og bestemmelser kan du se pa vare
nettsider under planinnsyn. Sek opp den aktuelle adressen og klikk p& eiendommen i kartet for &
se gjeldende regulering. Eiendommene i Nordstrandskraningen ma folge folgende regler:

e Eiendommens bebygde areal kan ikke overskride 14 % i A og AB-omrader, 15 % i B-
omrader eller 24 % i C-omrader.

e Bygningeri A-, AB- og B-omrader som er stgrre enn 40 m2, skal ha en avstand pa
minimum 12 m til annen bygning.

e Der det ikke er angitt byggegrense, skal avstand til nabogrensen vaere minimum 6 m.

e |A, AB og B-omrader skal fasadelengden maksimalt vaere 14 m.

e | C-omréader skal fasadelengden maksimalt veere 16 m.

o Det er ikke tillatt 8 fierne storre treer eller gjore tiltak i rotsonen til storre treer.

e Eksisterende terreng og vegetasjon skal bevares i storst mulig grad.

e Enhetlig bebyggelsesmonster skal viderefores.

e | omradet Fiskevoll-Ljan (S-4645) er det ikke tillatt med vesentlig terrenginngrep eller
inngrep som gdelegger for eksisterende vegetasjon utenfor byggegrense.

e |omrader regulert til spesialomradet bevaring er det ikke tillatt & rive eller fijerne
eksisterende bygninger.

e Nye bygninger i omrader regulert til spesialomrade bevaring ma tilpasses eksisterende
bebyggelse som angitt i planen.

e | omrader regulert til spesialomrade bevaring i Nordstrand - Bekkelaget - Ljan (S-4644)
tillates frittstdende garasjer med gesimshgyde inntil 2,5 m.

e | omrader regulert til spesialomrade bevaring i Nordstrand - Bekkelaget - Ljan (S-4644)
skal treer og vegetasjon som inngar i viktige hageanlegg, bevares.

| tillegg til de lokale reglene i listen over har byggesaksforskriften generelle regler som gjelder
for hele landet. Under ser du de generelle reglene for at du ikke skal trenge & spke. Bygningen ma

e veere frittliggende og ha minst 1 meter i avstand fra andre bygninger pa eiendommen
e hverken ha et samlet bruksareal (BRA) eller bebygd areal (BYA) pa mer enn 50 m2

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

e plasseres minst 15 m fra midten av den regulerte veien

e plasseres minimum 1 m fra nabogrense (dette vil kun gjelde for deg som bor i C-omrader)
e ikke brukes til beboelse

e kunveereién etasje

e veaere uten kjeller

e ikke plasseres over rgr og ledninger i grunnen

e plasseres pa en eiendom som allerede er bebygd

e veare avklart med andre relevante myndigheter


https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/#cp=598523,6644047,3

For at prosjektet ditt skal veere unntatt sgknadsplikt etter plan- og bygningsloven § 20-5,
bokstav a, ma det veere i trad med bade de lokale reguleringsbestemmelsene og de generelle

reglene. Dersom prosjektet ditt er i strid med de lokale reguleringsbestemmelsene, ma du sgke

om en dispensasjon fra planen. Er prosjektet ditt derimot i strid med de generelle reglene, ma du

soke pa vanlig mate. Noen ganger er prosjektet ditt bade spknadspliktig og avhengig av
dispensasjon. Prosjektet ma ogsa veere i trad med gvrige arealplaner, plan- og bygningsloven

med forskrifter, og annet lovverk.

Denne veilederen vil forklare deg hva som ma veere pa plass for at du ikke skal trenge 8 sgke om

garasjen eller boden.

Pa de neste sidene gar vi gijennom bestemmelsene i planene for Nordstrandskraningen som har
betydning for prosjektet ditt. Deretter utdyper vi de generelle reglene for unntak fra
sgknadsplikt. Til slutt gir vi deg annen relevant informasjon du trenger for du setter i gang.

NB! Du ma informere kommunen nar bygningen er ferdigstilt, slik at vi kan oppdatere kart og
eiendomsregisteret. Dette mé du gjore 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.

Dette ma du tenke pa nar eiendommen ligger innenfor planene for

Nordstrandskraningen

Hvor stort kan du bygge i Nordstrandskraningen?

For at tiltaket ditt skal veere unntatt spknadsplikt, ma det veere innenfor tillatt grad av utnytting i
reguleringsplanen. | S-4645 og S-4644 for Nordstrandskraningen angis grad av utnytting som
prosent bebygd areal (%-BYA). Planene tillater bebygd areal pa den enkelte tomt inntil 14 % i A-

og AB-omréader, 15 % i B-omrader og 24 % i C-omrader.

Nar du skal beregne BYA ma 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 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.
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Eiendomsgrense

Nar du beregner bebygd areal, skal du medregne bygningenes fotavtrykk og ngdvendig
parkeringsareal pa terrenget. Alle bygninger skal medregnes, ogsa dpent overbygget areal, for
eksempel carport og bod. Du ma ogsé legge til konstruksjoner og bygningsdeler med en hoyde pa

mer enn 0,5 m over terreng, for eksempel terrasse.


https://dibk.no/globalassets/blanketter_utfyllbare/alle-blanketter/5188-melding-om-bygning-eller-tilbygg-som-er-unntatt-soknadsplikt.pdf
https://dibk.no/globalassets/blanketter_utfyllbare/alle-blanketter/5188-melding-om-bygning-eller-tilbygg-som-er-unntatt-soknadsplikt.pdf
https://dibk.no/globalassets/blanketter_utfyllbare/alle-blanketter/5188-melding-om-bygning-eller-tilbygg-som-er-unntatt-soknadsplikt.pdf
https://dibk.no/globalassets/blanketter_utfyllbare/alle-blanketter/5188-melding-om-bygning-eller-tilbygg-som-er-unntatt-soknadsplikt.pdf
https://dibk.no/globalassets/blanketter_utfyllbare/alle-blanketter/5188-melding-om-bygning-eller-tilbygg-som-er-unntatt-soknadsplikt.pdf
https://dibk.no/globalassets/blanketter_utfyllbare/alle-blanketter/5188-melding-om-bygning-eller-tilbygg-som-er-unntatt-soknadsplikt.pdf
mailto:postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Nedenfor ser du hvordan du kan beregne bebygd areal:

lCarport/garasie

Bolig —» ﬁa
Tomt beregnes pa folgende mate:
areal av hele eiendommen g

— areal regulert til annet formal enn bolig
= tomt

Bebygd areal (m?) x 100%

%-BYA =
° tomt (m?)

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.

Kan du fjerne vegetasjon og storre traer eller gjore terrengendringer i forbindelse med
garasjen eller uthuset?

Planene for Nordstrandskréningen legger stor vekt pa at eksisterende vegetasjon og

terreng skal bevares. Intensjonen til begge planene er 8 begrense fjernvirkningen av nye

tiltak ved minimale terrenginngrep og bevaring av eksisterende vegetasjon og markdekke.

Du kan gjore mindre tilpasninger av terrenget i forbindelse med arbeidene, sa lenge du
gjenskaper det opprinnelige nivdet pa terrenget rundt bygningen.

Fiskevoll - Ljan

| delomradet Fiskevoll og Ljan (S-4645) skal eksisterende
vegetasjon utenfor byggegrense bevares, og det er ikke
tillatt med vesentlige terrenginngrep som gdelegger
vekstvilkarene til eksisterende vegetasjon. Innenfor
byggegrenser kan du ikke fjerne stgrre traer. Stgrre treer
er i denne sammenheng traer med en stammeomkrets over
90 cm, malt 1 m over terreng. Du kan heller ikke gjore
inngrep i treets rotsone, eller utfgre arbeider som pafgrer
skade pa storre treers rotter, stamme eller krone. Treets
rotsone regnes som minst like stor som treets krone.

Nordstrand - Bekkelaget - Ljan

Innenfor delomréadet Nordstrand, Bekkelaget og Ljan (S-
4644) kan du ikke felle stgrre treer. Stgrre treer er i denne
sammenheng traer med en stammeomkrets over 90 cm, malt 1 m over terreng. Du kan heller

ikke gjore inngrep i treets rotsone, eller utfgre arbeider som pafgrer skade pa storre traers
rgtter, stamme eller krone. Treets rotsone regnes som minst like stor som treets krone.

Dersom du for eksempel skal felle et stort tre i Nordstrandskraningen i forbindelse med den
nye garasjen, bod eller annen bygning, ma du soke om dispensasjon fra reguleringsplanen.


http://hvorstortkandubygge.dibk.no/#/
http://hvorstortkandubygge.dibk.no/#/
http://hvorstortkandubygge.dibk.no/#/

Hvordan kan bygningen utformes og plasseres i Nordstrandskraningen?
| omrdder med enhetlig bebyggelsesmenster skal ny bebyggelse viderefere denne, for
eksempel ved avstand og orientering i forhold til vei.

Ligger eiendommen i A-, AB- eller B-omradet?

For eiendommer i A-, AB- og B-omrader kan fasadelengden maksimalt veere 14 m. Den totale
lengden mot sjgen kan maksimalt vaere 17 m, imidlertid maksimalt 1,5 x bygningens
fasadelengde.

Den totale lengden/bredden mot sjgen kan maksimalt vaere 17 m, imidlertid maksimalt 1,5
x bygningens fasadelengde. Tiltakets totale lengde/bredde males ut fra den samlede
lengden/bredden pa tiltaket sett fra fjorden og omfatter bygningen, stgttemurer,
skjeeringer og fyllinger.

Der det ikke er angitt byggegrense mot nabogrense, skal avstand fra den mindre frittliggende
bygningen til nabogrensen vaere minimum 6 m. Er det mindre enn 12 m til en annen bygning, kan
garasjen eller uthuset ha et bruksareal pa inntil 40 m2. Der avstanden er storre enn 12 meter,
gjelder de generelle reglene om at den frittliggende bygningen maksimalt kan veere 50 m?/50
BRA.

Ligger eiendommen i C-omradet?

For eiendommer i C-omrader kan fasadelengden maksimalt veere 16 m. | tillegg gjelder de
generelle reglene om at mindre frittliggende bygninger maksimalt kan vaere 50 m2/50 BRA og
ha en avstand til nabogrense pa minimum 1 m.

Er det byggegrense eller byggelinje pa
eiendommen din?

Dersom du har en byggegrense, skal all
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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 sgke om dispensasjon.

| A-, AB- og B-omrader &pner planene for at garasjer med et bruksareal pa inntil 40 m?2 og
tilhgrende atkomstvei og biloppstillingsplass kan plasseres utenfor byggegrensen. Dersom du
gnsker a plassere bygningen utenfor byggegrensen, ma du spke pa vanlig mate og dokumentere
at plasseringen er den mest skdnsomme for vegetasjonen og terrenget.



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

Det finnes en del bygninger og eiendommer i Oslo som har
kulturminneverdi. Disse er regulert til bevaring og star i tillegg
oppfert pa Byantikvarens gule liste. For eiendommer som er
regulert til bevaring i Nordstrandskraningen, finnes det egne
bestemmelser i tillegg til de andre bestemmelsene i planen. For 8
unnga a spke om dispensasjon ma du ogsa felge disse
bestemmelsene.

Fiskevoll - Ljan
Innenfor omrader regulert til spesialomrade bevaring pa Fiskevoll
og Ljan (S-4645) er det ikke tillatt & rive eller fjerne en eksisterende bygning.

Nordstrand - Bekkelaget - Ljan

Innenfor omrader regulert til spesialomrade bevaring pa Nordstrand, Bekkelaget og Ljan (S-
L6L4L) skal eksisterende bygning(er) bevares. Bygningene tillates derfor ikke revet eller fjernet.
Hvis du likevel onsker a rive eller fjerne en bygning, ma du sende en sgknad til Plan- og
bygningsetaten og dokumentere at bygningen ikke har verneverdi.

Reguleringsplanen har strengere bestemmelser for gesimshgyde pa garasjer enn de generelle
reglene for unntak fra spknadsplikt. Gesimshoyden pa en frittstdende garasje kan veere inntil
2,5 m. En forutsetning for at du kan fore opp et AN o /
mindre nybygg, er at bygningen plasseres slik at £ ‘:‘F"E"\\X\{k 75
helheten til huset, hagen, og det antikvariske 2 \i‘\tb
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Noen eiendommer har seerbestemmelser. Pa
Nordstrand stasjon og i Bjerkelia 17 er det ikke
tillatt med frittstdende nybygg.
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Er naboeiendommen regulert til bevaring?

Eiendommer som omfattes av reguleringsplan S-4644, ma ta hensyn til naboeiendommer som
er regulert til bevaring. | kulturmiljgsonene markert med S - S6 pa plankartet skal nybygg og

tilbygg viderefore omradets tradisjonelle og typiske kvaliteter. Nye prosjekter skal tilpasses



bevaringsverdige bygninger pa naboeiendommene nér det gjelder malestokk, utforming,
takform, materialbruk og farge.

Dette gjelder ogsa for eiendommer som ikke er markert med S - S6 pa plankartet, men likevel
er nabo til eiendommer som er regulert til spesialomrade bevaring.

Hvordan sgke om dispensasjon fra reguleringsplanen?

Selv om garasjen eller boden i seg selv oppfyller de generelle reglene for unntak fra
spknadsplikt, ma du spke om dispensasjon hvis prosjektet ditt er i strid med reguleringsplanen.
Du kan sgke om en dispensasjon fra reguleringsplanen, uten 8 sgke om garasjen eller boden, nar
tiltaket tilfredsstiller de generelle reglene for unntak. Send oss i sa fall en begrunnet
dispensasjonssgknad. Bruk gjerne var digitale spknadslgsning for dispensasjon utenom

byggesak eller formuler sgknaden 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 fordelene ved at du far en
dispensasjon, men forklar ogséa hvilke ulemper som vil oppstéa hvis Plan- og bygningsetaten
innvilger sgknaden. Du kan lese mer om hvordan du kan sgke om dispensasjon, i en egen
veileder pa 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 vaere pa plass for at du ikke skal
trenge a soke pa vanlig mate. Husk at prosjektet ogsa ma veere i trad med
reguleringsbestemmelsene pa din eiendom.

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

Den frittliggende bygningen kan kun veere i én etasje, og ikke veere underbygget med kjeller.
Bygningen kan maksimalt veere 50 m2/50 BRA (bruksareal). 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, sa

regnes mgnehgyden til takets hgyeste punkt.
Ved flate tak og pulttak kan ikke hgyden vaere

. . . T GJENNOMSNITTLIG TERRENGNIVA
hgyere enn maksimalt tillatt gesimshgyde. M M@NEH@YDE

Hoyden males ut fra ferdig planert terrengs G GESIMSHAYDE

gjennomsnittsniva rundt bygningen. Du kan lese mer om beregnings- og maleregler i
veiledningen til kapittel 6-2 i byggteknisk forskrift.



https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/send-byggesoknad-selv/dispensasjoner
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/134346-1443774292/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Dispensasjon%20-%20Veileder%20for%20s%C3%B8knad.pdf
https://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskrift-tek17/6/6-2/

Bygningen skal heller ikke inneholde beboelsesrom som kjokken, 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 ogsa brukes til hobbyverksted,
atelier, lysthus, @vingslokale 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 & soke?

Du kan plassere bygningen inntil 1 m fra nabogrensen uten a spoke. 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.

Veer oppmerksom pa at grensen ikke alltid géar der man skulle tro. Det hender at gjerder,
hekker og lignende ikke er plassert ngyaktig i eiendomsgrensen. Du kan se pa grensene til
eiendommen ved & soke opp adressen din i hva gjelder for eiendommen pa vére

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.

Grensene i kartet kan veere 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 neermere enn 1 m fra nabogrensen, ma du sgke pa vanlig
mate.

Hvor neer veien kan du plassere bygningen uten a sgke?

Du kan plassere bygningen minst 15 m fra midten av den regulerte veien uten & sgke. Dersom
det er en riksvei, méa avstanden til midten av den regulerte veien veere minst 50 m.

Veer oppmerksom pa at midten av veien slik den ser ut, ikke alltid samsvarer med hvordan den
faktisk er regulert. Noen ganger er veien regulert bredere enn den faktisk er opparbeidet. Det
kan bety at reguleringsgrensen ikke gar der asfalten slutter.

Du kan se hvordan veien og tomten din er regulert, ved & sgke opp adressen din i hva gjelder for
eiendommen pé vére nettsider: www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom. Ved 8 huke av for
«vis pa 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/
http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom
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Planer og temakart som gjelder for eiendommen wvaer dette?

Kommuneplan Mer info

Reguleringsplaner & vispakart Mer info

Skal bygningen plasseres naermere veien enn 15 m, méa du sgke om dispensasjon fra
reguleringsplanen, jf. avstandsbestemmelsen i vegloven. Du kan sgke om dispensasjon fra
avstand til vei uten 8 spke om selve bygget. Du kan lese mer om avstand til offentlig vei, og
hvordan du sgker om dispensasjon, i en egen veileder pa nettsidene vare.

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.

¥

Du ma kunne snu pa egen grunn

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

. . . . o 15m
veien, slik at du innfrir kravet om snuplass pa egen grunn.

Skal du endre eller lage en ny avkjgrsel?

&

En avkjorsel er en veiforbindelse mellom byggetomten og

offentlig regulert vei. Dersom du planlegger 8 endre eller lage en ny avkjersel i forbindelse
med prosjektet ditt, ma du sgke om dette. Vi godkjenner vanligvis bare én avkjgrsel per tomt.
Dersom bygningen ikke er spknadspliktig, ma du sgke om en avkjgrsel utenom byggesak. Les
mer om avkjorsel pa vare nettsider.



https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1356380/Innhold/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Veiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Vei%20-%20Veileder%20til%20plassering%20av%20byggverk%20i%20avstand%20til%20offentlig%20vei.pdf
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1356380/Innhold/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Veiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Vei%20-%20Veileder%20til%20plassering%20av%20byggverk%20i%20avstand%20til%20offentlig%20vei.pdf
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/slik-sender-du-byggesoknad-pa-egen-hand/avkjorsel-utenom-en-byggesak

Ligger eiendommen i strandsonen mot sjg eller vassdrag?
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 sidelap, ikke bgr oppfares ny bebyggelse, nye anlegg
eller gjores vesentlige terrenginngrep.

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 undersoke med din
lokale ledningseier, for eksempel Elvia, Telenor, Viken Fiber og tilsvarende.

Forurenset grunn?
Har du mistanke om at det er forurensning i grunnen der du planlegger a 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 ogsd Oslo kommunes aktsomhetskart. Ligger eiendommen din
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
soknadspliktige. P4 samme mate vil gjentatte tiltak over en kort eller lang tidsperiode ogsa veere
soknadspliktige. Er du i tvil om dette, ta kontakt med kundesenteret vart. Et eksempel kan veere
at du gnsker & sette opp en garasje, stettemur og gjere noen terrengendringer. Slike tilfeller vil
ofte vaere avhengig av sgknad og tillatelse.

Ma du varsle naboene?

Du trenger ikke 8 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 veaere andre myndigheter du méa avklare med eller
skaffe samtykke fra. P4 neste side ser du en oversikt over hvilke aktgrer som kan vaere relevante.
Listen er ikke uttemmende.
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https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/
https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1327037-1649162799/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Forurenset%20grunn%20-%20Veileder%20for%20graving.pdf

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 neermere enn 30 m fra jernbanelinje.

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

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

Viken Fiber eller Plassering av byggverk over ledninger i grunnen.

annen ledningseier

Oppsummering - ma du soke?

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

e itrdd med reguleringsplanen for eiendommen din?

Hvis du svarte ja pa spgrsmalet, trenger du ikke 8 soke om dispensasjon fra reguleringsplanen.
For at tiltaket skal vaere unntatt spknadsplikt, ma bygningen i tillegg veere

e itrdd med annet regelverk

e frittliggende

e plassert minst 15 m fra midten av den regulerte veien

e plassert minimum 1 m fra nabogrense og annen bygning

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

e hverken mer enn 50 m2 BYA eller 50 BRA (bruksareal)

e til annet bruk enn beboelse

e ikun én etasje og uten kjeller

e plassert der det ikke er rgr 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 sgknadsplikt
e avklart med andre relevante myndigheter
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Meld fra til oss innen 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. Dette ma du gjgre 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 pa vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-
bygg-og-eiendom/. P& nettsidene til Direktoratet for byggkvalitet finner du generell informasjon
om lover og forskrifter. Se www.dibk.no.

12
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