Oslo
Plan- og bygningsetaten

Sist endret 28.02.2022

Nordstrandskraningen, S-4644 og S-4645: Nar er
terrassen unntatt spknadsplikt?

el wel  GIMer

En terrasse er en konstruksjon for uteareal pa bakkeniva, ofte med trapp ned til terrenget.
Dette er en veileder for deg som gnsker & oppfore eller rive en terrasse pa en eiendom som
omfattes av reguleringsplanene for Nordstrandskraningen, S-4644 og S-4645. Veilederen vil
forklare deg hva som ma veere pa plass for at du ikke skal trenge a sgke.

Selv om terrassen er unntatt sgknadsplikt, har reguleringsplanene for Nordstrandskraningen
strengere bestemmelser enn reglene i byggesaksforskriften. Det kan gjgre at du likevel ma sgke.

En reguleringsplan er en politisk vedtatt plan over et avgrenset omrade. Reguleringsplanen
fastsetter hvordan omrédet kan brukes og hva som kan bygges der. Planen bestér av et eget
kart med egne bestemmelser. Nedenfor ser du et kartutsnitt over et omrade pa Nordstrand.
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Reguleringsplan S-4644 omfatter omrader pd Nordstrand, Bekkelaget og Ljan, mens S4645
omfatter omrader pa Fiskevoll og Ljan. Planene legger szerlig vekt pa a bevare landskap og
vegetasjon.

Reguleringsplanene er delt inn i A-, AB-, B- og C-omrader, som vist i kartet. Du ma derfor sette
deg inn i hvilket omréde 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 pa eiendommen i kartet for a
se gjeldende regulering.

Eiendommene i Nordstrandskréaningen mé 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 Der detikke er angitt byggegrense, skal avstand til nabogrensen vaere minimum 6 m.

e | A-, AB- og B-omrader skal fasadelengden maksimalt veere 14 m, og den totale
lengden/bredden mot sjgen kan maksimalt veere 17 m.

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

e Deterikke tillatt & fijerne storre treer eller gjore tiltak i rotsonen til storre treer.

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

e Enhetlig bebyggelsesmonster skal viderefgres.

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 a rive eller fjerne
bygninger.

e Nye tilbygg/terrasser i omrader regulert til spesialomrade bevaring, er spknadspliktige.

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 trenger 8 soke.

Terrasser som er unntatt sgknadsplikt, ma

e haen hgyde painntil 1 meter fra eksisterende terreng

e veere forbundet med bygning

o ikke stikke lenger ut enn 4,0 meter fra bygningens yttervegg, ogsa kalt fasadeliv
o ikke ha et rekkverk hgyere enn 1,2 meter

e ikke veere overbygd

e veare plassert minst 1 meter fra nabogrensen

| tillegg ma terrassen

e veereitrad med reguleringsplanen for eiendommen din

e plasseresitrdd med avstandsbestemmelsene i vegloven

e ha minimum 30 m avstand fra midten av neermeste jernbane-, t-bane- og trikkespor
e veere avklart med andre relevante myndigheter

For at prosjektet ditt skal veere unntatt spknadsplikt, ma det veere i trad med bade de lokale
reguleringsbestemmelsene (S-4644 og S-4645) og de generelle reglene. Dersom prosjektet ditt
er i strid med de lokale reguleringsbestemmelsene, mé du seke om en dispensasjon fra planen.
Er prosjektet ditt derimot i strid med de generelle reglene, ma du sgke pa vanlig mate. Noen



ganger er prosjektet ditt bdde spknadspliktig og avhengig av dispensasjon. Prosjektet ma ogsa
veere i tradd med gvrige arealplaner, plan- og bygningsloven med forskrifter, og annet lovverk.

Unntaket fra sgknadsplikten er hjemlet i plan- og bygningsloven § 20-5, og i
byggesaksforskriften § 4-1. Fritaket innebaerer 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 gar vi giennom bestemmelsene i planene for Nordstrandskréningen som har
betydning for prosjektet ditt. Deretter utdyper vi de generelle reglene for unntak fra
spknadsplikt. Til slutt gir vi deg annen relevant informasjon du trenger fgr du setter i gang.

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
tomtinntil 14 % i A- og AB-omréader, 15 % i B-omréader og 24 % i C-omréder.

Nar du skal beregne BYA, mé du finne ut hvor stor

tomten er. Tomt er det arealet av eiendommen som i ,/%\'\x_
reguleringsplanen er avsatt til byggeomrade for ,—'ﬁ r\

bolig. Det er dette arealet du skal legge til grunn nar /f'f t\._w\ f I.*

du beregner %-BYA. Du ma derfor underspke om / [/ /

deler av eiendommen er regulert til andre formal, K“T _r }/ /

for eksempel veiareal. Areal som er regulert til i J_J";

annet formal enn byggeomrade for bolig, skal ikke o ==

tas med nér du beregner %-BYA. | illustrasjonen er SIS £ — Tomt

Fiendomsgrense

tomten markert med sterk gulfarge, mens veiarealet

som skal trekkes fra, er markert med en lysere
gulfarge.

Nar du beregner bebygd areal skal du medregne bygningenes fotavtrykk og to parkeringsplasser
pé 15 m? hver per boenhet. Alle bygninger skal medregnes, ogsa dpent overbygget areal, som
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. Pa neste side ser du hvordan du
kan regne ut bebygd areal:



Bebygd areal (m2) x 100% lCarportfgarasie

tomt (m32)

Yo-BYA =

Bolig —»
Tomt beregnes pa folgende 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 tjenesten kan du regne ut det bebygde arealet pa tomten din.

Kan du fjerne vegetasjon og stgrre treer eller gjore terrengendringer
i forbindelse med terrassen?

Planene for Nordstrandskréningen legger stor vekt pé 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 gjgre
mindre tilpasninger av terrenget i forbindelse med terrassen, sé lenge du gjenskaper det
opprinnelige niviet 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 storre treer. Storre
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 utfere arbeider som paferer
skade pa storre treers rotter, stamme eller krone. Treets rotsone regnes som minst like stor
som treets krone.

Nordstrand-Bekkelaget-Ljan

Innenfor delomrédet Nordstrand, Bekkelaget og Ljan
(S- 4644) kan du ikke felle storre treer. Storre traer er i
denne sammenheng treer med en stammeomkrets over
90 cm, mélt 1 m over terreng. Du kan heller ikke gjore
inngrep i treets rotsone, eller utfgre arbeider som
paferer skade pa storre treers rotter, 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
terrassen, ma du spke om dispensasjon fra

reguleringsplanen.



Hvordan kan terrassen utformes og plasseres i
Nordstrandskraningen?

| omrader med enhetlig bebyggelsesmgnster skal ny bebyggelse viderefore 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. |
fasadelengden skal alle bygningsvolumer, som verandaer, tilbygg og terrasser medregnes.

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 til nabogrensen veere minimum
6m.

Ligger eiendommen i C-omradet?

For eiendommer i C-omrader kan fasadelengden maksimalt vaere 16 m. | fasadelengden skal alle
bygningsvolumer, som verandaer, tilbygg og terrasser medregnes.

Er eiendommen din regulert til byggeomrade for boliger/kontor/industri?

Dersom eiendommen din er regulert til dette kombinasjonsformalet i reguleringsplan S-4644, er
det ikke tillatt med tilbygg. Terrasser anses som tilbygg, og er dermed ikke tillatt.

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 terrassen
utenfor en byggegrense eller en byggelinje, ma du
spke om dispensasjon.

= P == L W
Dersom du gnsker & plassere tilbygget utenfor byggegrensen, ma du sgke pa vanlig méte og
dokumentere at plasseringen er den mest skansomme for vegetasjonen og terrenget.



Er eiendommen regulert til bevaring?
Ligger eiendommen din i et omrade som er regulert til

«spesialomrade bevaring» eller til andre 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.

@nsker du & bygge en terrasse pa en eiendom som er regulert til
spesialomrade bevaring eller hensynsone, ma du sgke pa vanlig
mate. Terrassen ma vurderes ut fra helheten til huset, hagen og det antikvariske miljoet.

Fiskevoll-Ljan

Innenfor omrader regulert til spesialomrade bevaring pa Fiskevoll og Ljan (S-4645) er det ikke
tillatt 8 rive eller fjerne en eksisterende bygning. Bygningene kan tillates ombygd/pabygd
under forutsetning av at tiltaket tilpasses det bevaringsverdige miljpet. For dere gér videre
med a rive eller oppfere en terrasse, ma dere derfor avklare verneverdiene med
Byantikvaren.

Nordstrand-Bekkelaget-Ljan

Innenfor omrader regulert til spesialomrade bevaring pé Nordstrand, Bekkelaget og Ljan
(S4o64L) skal eksisterende bygning(er) bevares. Bygningene tillates derfor ikke revet eller
fijernet. Terrasser vurderes ofte som del av utomhusanlegget og bebyggelsen, og skal ikke
fiernes for verneverdiene er dokumentert fraveerende. Hvis du gnsker & rive eller fjerne en
bygning eller deler av den, ma du derfor avklare verneverdiene med Byantikvaren.

Grasteinsmurer, forstgtningsmurer, treer og vegetasjon som inngar som en del av
viktige hageanlegg, skal bevares nér du bygger en ny terrasse.

Er naboeiendommen regulert til

bevaring?

Hvis du er neermeste nabo til en eiendom som er

regulert til spesialomrade bevaring, gjelder ikke

vilkarene for unntak i denne veilederen, og du ma
spke om terrassen.

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 tilbygg viderefere
omradets tradisjonelle og typiske kvaliteter nar det
gjelder malestokk, utforming, takform, materialbruk




og farge. Terrasser anses som tilbygg og ma dermed folge samme bestemmelser. Byantikvaren
skal uttale seg om alle spknader innenfor
innenfor sonen.

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 terrassen i seg selv oppfyller de generelle reglene for unntak fra spknadsplikt, ma
du sgke om dispensasjon hvis prosjektet ditt er i strid med reguleringsplanene for
Nordstrandskraningen. Du kan sgke om en dispensasjon fra reguleringsplanen uten a sgke
om tilbygget, nér tiltaket tilfredsstiller de generelle reglene for unntak.

Send oss i sa fall en begrunnet dispensasjonssgknad. Det finnes ikke noe eget skjema for dette.

Du kan formulere det som et kort brev, der du forklarer hvorfor prosjektet ikke tilsidesetter
hensynet bak reguleringsbestemmelsen som du gnsker dispensasjon fra. Begrunn fordelene
ved at du far en dispensasjon, men forklar ogsa hvilke ulemper som vil oppsta hvis Plan- og
bygningsetaten innvilger seknaden. Du kan lese mer om hvordan du kan sgke om dispensasjon,
i en egen veileder pé vare nettsider (under veiledere).

Generelle regler for at du ikke trenger a sgke

Veilederen har til na tatt for seg fgringene i Nordstrandsplanene, som kan ha betydning for
ditt prosjekt. Videre folger de generelle reglene som ma vaere pa plass for at du ikke skal
trenge a spke pa vanlig mate.

Hvordan kan terrassen utformes for at du ikke behgver & spke?

Terrassen kan ha en hgyde pa inntil 1 meter fra eksisterende terreng. Terrassen ma veere
forbudet med en bygning og ikke stikke lenger ut en & meter fra bygningens yttervegg
(fasadeliv). Terrassen kan ogséa veere bygget med et rekkverk pa inntil 1,2 m i hgyden.

Terrassen kan ikke overbygges med tak. Terrasse overbygget med tak vil anses som et tilbygg.
Hvor neer nabogrensen kan du plassere terrassen uten a spke?

Skal du bygge terrassen til huset?
Terrasse som bygges inntil huset, skal plasseres med en avstand til nabogrensen pa minimum 1
meter.

Skal du bygge terrassen til den frittliggende garasjen eller boden?

Terrasse som bygges inntil en frittliggende garasje eller bod, skal plasseres med en avstand til
nabogrensen pa minimum 1 meter. Veer oppmerksom péa at nar du bygger inntil et mindre
frittliggende bygg, ma du ogsa folge forutsetningene for unntak fra sgknadsplikt for
frittliggende bygninger. Dette betyr blant annet at bygningen og terrassen totalt sett ikke kan



overstige 502. Dersom den blir stgrre, ma avstanden til nabogrense veere 4 meter og tiltaket vil
bli seknadspliktig.

Hvor neer veien kan du plassere bygningen uten a spke?

Du kan plassere terrassen minst 15 m fra midten av den regulerte veien uten & spke. Dersom det
er en riksvei, ma avstanden til midten av den regulerte veien vaere 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 sin er regulert, ved & sgke opp adressen dini 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 veireguleringen og terrenget samtidig.
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Skal terrassen plasseres naermere enn 15 m fra midten av den 4

regulerte veien, ma du spke om dispensasjon fra reguleringsplanen, ‘ ;
jamfor avstandsbestemmelsen i vegloven. Du kan sgke om - )
dispensasjon fra avstand til vei uten a sgke om selve terrassen. : '

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.



Du ma fremdeles kunne snu pa egen eiendom
Nar du bygger en terrasse pa eiendommen din, ma du plassere den slik at du ikke hindrer
avkjorselen eller mulighetene dine til & snu med bil pa egen eiendom.

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 sidelop, ikke bor oppferes ny bebyggelse, nye anlegg eller
gjores vesentlige terrenginngrep.

Husk & undersgke grunnforholdene

Er det ror 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 Hafslund, 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. Miljgdirektoratets

grunnforurensningsdatabase viser eiendommer hvor det er registrert eller begrunnet mistanke

om forurensning, og der finner du ogsa Oslo kommunes aktsomhetskart. Ligger eiendommen din
innenfor kartets avmerkede omrade, ma du alltid underspke 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 - graving for kabler» pa véare 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
sgknadspliktige. Er du i tvil om dette, ta kontakt med kundesenteret til Plan- og bygningsetaten.
Et eksempel kan veere at du gnsker & sette opp en garasje, stottemur og gjore noen
terrengendringer. Slike tilfeller vil ofte vaere 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 naboen for du begynner a 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

I tillegg til Plan- og bygningsetaten, kan det kan veere at du ma avklare eller skaffe samtykke fra
andre myndigheter. Pa neste side ser du en oversikt over 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
Bymiljoetaten 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 neermere 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.

Hafslund Plassering av byggverk neer hgyspentledninger eller over

strgmledninger i grunnen.

Viken Fiber eller Plassering av byggverk over ledninger i grunnen.
annen ledningseier

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 vére nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-
eiendom. Pa nettsidene til Direktoratet for byggkvalitet finner du generell informasjon om lover
og forskrifter. Se www.dibk.no.
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