Saksnummer: 2008802132
KONTRAKT FOR LEIE AV KOMMUNAL GRUNN

(i1l meblering av uteserveringsavest pi fortan)

Oslo kommune, Bydel St. Hanshaugen leier ut areal pa kommunens eiendom til:

Leietaker:

Organisasjonsnummer: 971 212 667

Virksomhetens navn: Kaffebrenneriet AS

Fakturaadresse: Waldemar Thranes gate 1b, 6171 Oslo
Ansvarlig kontaktperson: Eystein Norheim, driffsjef
Telefonnummer: 224613 90

E-postadresse: posti@kaffebrenneriet.ne

Leieareal og leieformal:

Arealets beliggenhet og sterrelse: Akersgata 45,¢et areal p 9,0 m”,
Thereses gate, et areal pd 16,0 m”.
Ullevéalsveien , et areal pa 5,0 m%,

Periode i dxet:

Leieformal: Arealet skal kan brukes til uteservering i tilknytning
til serveringsstedet innenfor.
Annet: Leieprisene justeres ved hvert drsskifte.

Leiepris og betalingsbetingelser:
Akersgata: Pris for leie av 1 m® pr 4r er kr 2518,-.
Leiebetaling i 2008: (kr 2518,- x 9m®) kr 22 662,-, skriver kr tjuetotusensekshundreogsekstito.-.

Thereses gate: 'astpris for leie av 16m2 parkareal pr. ar,
Leiebetaling 1 2008: kr. 20.276, ., skriver kr tyvetusentohundreosyttisekskroner,-.

Ullevalsveien: Pris for leie av 1 m? pr &rer kr 2108,-,
Leiebetaling 1 2008: (kr 2108,- x 5m?) kr 10 540,-, skriver kr titusenfemhundreogfarti,-.
(Se vedlagte priseliste)

e Leien forfaller til betaling 1 henhold til forfallsdato pa tilsendt faktura .

e Belgpet betales inn pd kontonummer 6004 06 ¢3088.

& Ved forsinket betaling av leiebelepet ma leietaker betale rente etter "Lov om rente
ved forsinket betaling av 17.12.1976 nr. 100”.

o Oslo kommune, Bydel St. Hanshaugen krever gebyr ved purring pa forsinket leiebetaling.

o Leietaker har ansvar for 4 betale eventuelle utgifter eller avgifter som er knyttet til overtakelse,
bruk eller tilbakelevering av det leide arealet.

o Oslo kommune, Bydel St. Hanshaugen kan regulere leieprisene med 30 dagers skriftlig varsel.

¢ Leieavtalen er gyldig nir leiebelopet er innbetalt og alle nadvendige tillatelser foreligger.

Leietid og oppsigelsestid:

e Leieforholdet gjelder f.0.m.01.01.2008 t.o.m. 31.12.2011.

e Leieavtalen er tidsbestemi. Med mindre annet er avtalt oppherer avialen den 31.12.2011.
e Leictaker kan si opp avtalen med 1 méneds varsel, regnet fra den 1. i hver maned.

Lelekontraike 2008 — 2011 - saksnunumer 200800231 Leie av kommunal grunn il uteservering
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Oslo, 23.05.2011

UTTALELSE TiL RAMMESZKNAD OM OPPFRING AV BOLIGBYGG

THERESESGATE 28 — GNR/BNR 217/367
TILTAKSHAVER: Theresesgate 28 tomt AS v.Bjarne Samuelsen
Slemdalsveien 72 — 0373 Oslo

Vedlagt oversendes il informasjon og uttalelse tegninger, falgebrev og kopi av naboklage pa
ovennevinte prosjekt.

Med vennlig hilsen

R

Tanja \S‘ardund

SIVILARKITEKT
Vedlegy:

Falgebrev til Pbe

Klage pa nabovarsel G-02
Plan kjeller E-O1
Plan 1. etasje E-02
Plan 2. 1il 4. etasje E=-03
Plan 5. etasje E-04
Plan hems E-05
Snitt AA E-06
Snitt BB og CC E-07
Fasade mot friomrade E-08

Fasade mot bakgard £-09
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Oslo kemmung
Plan- og bygningsetaten .
postmottak@pbe.oslo.kommune.no

SAKSNUMMER 201014567

SEIKNAD OM RAMMETILLATELSE — OPPF@RING AV BOLIGBYGG

THERESESGATE 28 — GNR/BNR 217/367
TILTAKSHAVER: Theresesgate 28 tomf AS v.Bjarmne Samuelsen
Slemdalsveien 72 — D373 Cslo

P2 vegne av filtalshaver oversendes vedlagt rammesghknad pa ovennevnte adresse.

Generelf

Tomten Theresesgate 28 strekker seg fra Theresesgate tit Snorresgate, dog uten gang- eller
veiforbindelse til Snorresgate.

Mot Theresesgate ligger en bygard bygget mellom 1870 og 1800, itre etasjer. Bygget star pa
Byantikvarens gule liste som bevaringsverdig. ~

[ gardsrommet maot ost er oppfert et lagerbygg og en garasje. Det vil bli sendt inn egen
spknad om riving av disse far en eventuell igangsettingsseknad.

Hele bakgarden (ogsd det omradet som er regulert il friomrade) blir i dag brukt som

patkering.
Det ble | 2000 spkt om og gitt avslag pa & fremme privat reguleringsforslag (deres sak nr

20091217 1).

Regulering

Tomten omfatlets av reguleringsbestemmelsene 5-2255, 28.7.77. Omradet mot
Theresesgate er regulert til byggeomréde for holiger og omradet mot Snorresgate er regulert
til friomrade.

Lager og garasje i bakgérd ligger delvis over grense il friomrade.

Det swkes vedlagi dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene vedrgrende u-grad oy
ctasjeantall. Def sgkes og dispensasjon for avstand til nabogrense. Det er ikke innhentet
samtykke fra naboer vedrgrende denne dispensasjonen. Se for avrig under punktet

vedrarende nabovarsling.
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Nybygg
Titakshaver ensker 4 oppfare et nyit bolighygg i gardsrom, beliggende i forlengelsen av

eksisterende nabobebyggelse.

Nytt bygg vil f3 et bebygget areal (BYA) pa ca. 161 m2 (inklusive balkonge).

Bygget er tenkt oppferti 5 etasjer samt en hems i en av leilighetene.

1.etasje @nskes utformet med en leilighet, sykkel- og avfallsbod samt en dpning for
etablering av gang- og sykkelvei til friomradet.

De pwrige etasjer utformes med 2 stl giennomgaende leiligheter, med to sentrali beliggende
trapperom (hvorav eit er remningstrapp) og heis.

| kjeller etableres boder og teknisle rom.

Universelle utforming

Alle leilighetene etableres med besgksstandard for rullestolbrukere. Ved enkel ombygging
kan dassufen den starste leiligheten tilpasses innvendig universell utforming.

Det etableres heis i bygningen med tilgang til alle etasjens utenom hems.

Uinyttelse
U-grad skal i henhold til reguleringsbestemmelsene figge pa 1,0-1,5.
Vi har gjort felgende utregninger:

Bruttoareal (BTA):

Eksistersnde bebyggelse: 77rO0mz2

Ny bebyggelse: 1. etasje 144 m2

(balkonger ikie medregnet) 2. etasje 143 m?2
3. etasje 143 m2
4. stasje 143 m2
5, etasje 143 m2
hems 74 m2

Sum bruttoareal: 1560 m2

Tomt regnet fra midte vei (8 meter) og 10 meter inn i friarealet er pa 995 m2

Ny U-grad vil veere 1,57,
Det sgkes vedlagt dispensasjon fra reguleringshestemmelsene vedrarende u-grad.

Estetisk redegjorelse

Heyeste del av ny bebyggelse er lik heyden pa nabobygget. Denne delen utgjer kun ca, 1/3
av bebyggelsen. Resterende del av ny bebyggelse ligger lavere enn nahobygget. Takflaten
pa den delen av bebyggelsen som ligger mot naboens gav] er utformet med samme takvinkel
som nabohuset for 4 tilpasses seg datie.

Det nye byggets fotavtrykk ligger som en forlengelse av eksisterende bebyggelse.

P4 denne maten innpasses ny bebyggelse bade i hayde og sterrelse eksisterende
omkringliggende bebyggelse.

Videre er bygget "delf” av trapperomimet, for visuelt & bryte ned volumet til to deler.
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Vegger er tenkt i pusseds, malte flater. Farge vil tilpasses eksisterende nabobebyggelse.

Soveromsvinduer er holdt i tilhaermet samme proporsjonar som vinduer | nabohuset for &
harmonare med eksisterende bebyggelse.

Mot friomrade er vinduer til oppholdsrom sterre, for 4 uinylte seg at utsynes og lyset mot ast,
samtidig er fasaden mot vest ufformet som en mer lukket fasade med mindre
vindusapninger, av hensyn il innsyn.

Pa denne maten opprettholdes bebyggelsens seertrekk og identitet, og ny bebyggelse
tilpasses eksisterende miljw slik at strzkspreget opprettholdes.

Parkering

Reguleringsplanene stiller ingen konkrete krav til parkeringsdekning, og det er derfor tatt
utgangspunkt i parkeringsnormen for Oslo.

Parkering er vanskelig pa egen fomt, Mot @st ligger friarsalet som gjor det vanskelig a
etablere adkomst fra denne siden, mot vest mé eksisterende trange gjennomgang pa
eksisterende bebyggelse benyiies. Adkomsten er i dag trang, og egner seg ikke for
innkjering av biler.

Det ber og unngds a etablere starre trafikk i innkjeringer fra Theresesgate grunnef
trafilksikkerhet.

Gardsrommet gnskes dessuten opparbeidet til beboere for rekreasjon.

Det spkes derfor om fritak fra parkeringsnormen (vedlegg J-01).

Utomhus )

Den delen av tomten som ligger mellom eksisterende og ny bebyggelse vil bli opparbeidet til
beboere med formal rekreasjon. Dette arealet er pd 160 m2 (gangvei og utvendige trapper
iklke medregnet). :

Videre vil den delen av tomten som er regulert il friomradet beplantes og filsas, Delte
amradet utgjst 355 m2. Denne delen av tomten vil og veere tilgjengelig for samtlige beboere i
Theresesgate 28.

Til sammen blir eiendommens friomrade pa 515 m2.

De to byggene far tit sammen et BRA pa 1576 m2. 12% av dette utgjsr 190 m2.

Samtlige leiligheter vil og fa egne balkonger, og den starste leiligheten far egen takterrasse,

Uitalelser

Det foreligger uttalelse fra Friluftsetaten. De gnsker ny bebyggelse lagt 4 meter fra
reguleringsgrense (se vediegg 1-01).

Underiegnede har veart i kontakt med sakshehandler Koefoed i Plan- og Bygningsetaten, og
fatt tilbakemelding om at den lovpalagte avsiaden pa 4 meter gjelder fra nabogrense og ikke
fra reguleringsarense.

Friluftsetaten papeker og at friomradet ilkkke ma privatiseres av nybygget. | 1. etasje er det
derfor kun prosjektert en leilighet, mens resterende areal er sykkelbod og gjennomgang for
turvei. Leilighefen i 1. etasje er lagt ' etasje opp, for ytterligere & gi avstand til fiiomradet.

Videre: er dei kommet uitalelse fra Eiendoms- og Byformyelseseiaten, som ikke har
motforestillinger 1l filtaket.

Det sendes tfegninger med enske om utlalelse fra bydel St Hans haugen og

Samferdselsetaten samtidig med denne saknaden.
Uttalelse fra Byantikvaren anias a bli innhentet i samradsmgite mellom Pbe og Byantikvaren.
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Mabovarsel
Det har kommet inn klage fra Boreftsgate Therese ved slyreleder Britt Randi Hanssen,

Fortetling:

Borettslaget mener at fortetiingen gar pa bekostning av apne plasser, grenne lunger og
utsyn, og at det blir mindre sol, lys og utsyn fra uterom | indre og bakre gérdsrom
(Theresesgate nr 26). Videre er det ikke gnskelig at ny behyggelse legges inntil nabogrense,

Det er politisk wnskelig a etablere flere leiligheter i indre by. Bisleit er et populert omrade &
bo i, og etter var oppfatning er planlagt bebyggelse et positivt supplement til dette. Ny
bebyggelsen er ikke hgyere enn nabobygget det er prosjektert inntil. Bygningsvolumet ligger
som en fortsettelse av eksisterende bebyggelse og kvartalets struktur, og er séledes tilpasset

denne.
De nye balkongene i Theresesgate 26 vil dessuten skape et bedre uterom for beboerne.

Stay: ‘
Videre skriver Hanssen av det vil medfare stgy i byggeperioden og senere fra beboere,

Pet vil i en eventuell byggeperiode selviplgelig oppleves stay, men titakshaver/entreprenar
vil selvfmigelig holde seg innenfor gjeldende regelverk og bestemmelser hva gielder

arbeidstider.
For stey fra beboere papekes det at omradet er regulert iil bolig, oy at tiltaket saledes ikke er
i strid med reguleringen. Bruken vil vaere lik den i resten av kvartalet, og vil saledes ikke

skape annen type stay enn den som allerede finnes 1 dag.

Stilart:
Hanssen papekar at ny bebyggelse er prosjektert i en stilart som skiller seg fra eksisterende,

gammel bebyggelse. Det vises til dispensasjonsseknad B-01.
Dispensasjonsseknaden B-01 omfatter etasjeantall og ikke estetikk. For gvrig vises det til
punkiet over vedrerends esietisk redegarelse.

Vedrarende parkering/garasje vises det til punktet aver vedrarende parkering.

Det er ikka kommet inn kommentarer eller klager til sgknaden fra ytterligere naboer.

Tiltaket er prosjekiert etter TEK 07.

Wlard hilsen

”’@7@@« Ve
Tanja

dund
sivilarkitekt
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Vedlegy:
Sgknad om tillatelse iil titak
Opplysninger om tiltakets ytre ramme

Disp. fra reguleringsbsst

(etasje antall og bebyggelsesplan)
Disp. avstand il nabogrense
Disp. u-grad

Gjenpart av nabovarsel
Kviitering
Klage pa nabovarsel

Kartis/h
Kartifarger
Arealbekrefielse

Plan kjeller

Plan 1. efasje

Plan 2. 1il 4. elasje
Plan 5. etasje

Plan hems

Snitt AA

Sniit BB og CC
Fasade mot friomrade
Fasade mot bakgard
Bilder

Gjennomfaringsplan
Seknad om ansvarsrett ARK PRO
Seknad om ansvarsreti BRANN PRO

Boligspesifekasjon

Utialelse fra Frilufisetaten

Uttalelse fra Eiendoms og byfornyelseseataten
Bydel $t. Hans Haugen

Samferdselsetaten

Swlknad om fritak fra parkeringsnorm

Referat fra forh&ndskonferanse
Spknad om fritak fra parkeringsnorm
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Boretislaget Therese
¢/o USBL
Arbeidersamfunnets plass 1

Postboks 8944 Youngstorget
0028 Oslo Oslo, 20.mai 2011

Til sivilarlcitekt

Tanja Vardund
Drammensveien 120A
0277 Oslo
tanja.vardund(@nsn.no

Kopi til

Osto kommune

Plan- og bygningsetaten
post@pbe.oslo kommune.no

Klapge pa nabovarsel ang.Theresesgate 28 gux/bar 217/367 om dispensasjon fia
gjeldende reguleringsbestemmer S-2255, 28.7.77 §3 op § 5 og fira Plan og bygningstoven
§70.2, 74-2 og 92 tredje ledd

Vi viser ti] tilsendt nabovarse] datert 06.05.2011.

Bortettslaget Therese klager herved pa balgrunn av tilsendt nabovarsel med vedlagte tegninger
og dispensasjonssaknader. Det er flere grunner il at vi profesterer pa det omsgkie nybygget.

Et slikt nybygg vil medfere en ytterligere fortetiing i et omride som allerede er svaert telt
bebygd og befolket. Beboetne | omridet trenger sért noen apne plasser og rom med mulighet
for frisk luft, grenne lunger og et visst uisyn/utsiki. Vi ensker ikke at alle smd ledige plasser
skal bebygges, slike ”pustehull” som nybygget tenkes plassert i, trengs for alle bebeere.

Dette boligstraket er allerede s tett befolket at det medfarer press pa infrastrukturer og
offentlige tjienestetilbud allerede, noe som har konsekvenser béde for bokvalitet, patur og
milje, teknisk infrasteuliur og menneskene som bor i omrddet.

Nybygget er sgkt som en forlengelse av den sgrvendte fusaden av vir bygning. Dette vil
medfore bade tekniske, praktiske og menneskelige ulemper for vart borettslag noe vi ikke

ansler.

I byggeperioden vil det nybygget 1 bakgérden til Theresesgate 28 medfere mye krevende stay
for vite og hundrevis av andre beboere i omrédet. Etfer at bygningsarbeidenes stay er terdig,
vil det bii mer stey fra beboerne i de patenkte leilighetene, iet omrfde som allerede har mye
stgy fra mange leiligheter som ligger svast tett.

P4 varig basis vil mange av vare beboere ogsé {4 mindre sol og lys hvis et slikt bygg opptares.
Dette vil forringe brukskvaliteten for vére uteomrader i indre og bakse girdsrom. Det kan
ogsa nevnes at vi har oppfort balkonger p astlige side av bide ytie (A/B) og indre (C/D)
garder. Fra balkongene til A/B-oppgangene vil det bli mindre utsyn mot apent rom hvis et



slikt bygg skal oppferes. Slik det er tegnet nd stikker nybyggets trapperom lengre ut enn vire
bod-tarn s& avstanden mellom byggene blir veldig liten og mer eller mindre stenge
gardsrommet i serenden.

Ang. dispensasjon fra reguleringsbest.5-22535, 28,7.77 §3 (vedlegg B-01):

Bygget er tegnet i en ostetisk/arkitelkonisk stilart som skiller seg fia de andre eldre bygérdene i
omgivelsene, Dette er et stilbrudd vi ikke synes ex positivt. I tillegg gjer byggets “kasse-form”
som har stort volum, at det vil virke sterre/hayere enn 26D og ikke passe inn. Vi ser dermed
ingen grunn til & gi dispensasjon for defte.

Ang. (vedlegg B-02) Dispensasjon fia plan og bygningsloven 70.2, 74..... (vedlegg B-02}
Det or skt om & bygge helt inntit vir tomtegrense, noe vi ikke samtykker. Bt nytt bygg vil
ctter vir vurdering av tegningene i seknaden ikke oppreitholde bebyggelsens swertrekk og

identitet.

Ang.dispensasjon fia reguleringsbest.8-2255, 28.7.77 §5

Utnyttelsesgraden pa det omsekte bygg vil vare hoyere enn tillatt og vi mener at det ikke
foreligger gode nok grunner til 4 gi dispensasjon fra reguleringshestemmelsenes krav, Vi
mener det ikke er forsvarlig i et boligomridet som allerede ex sterkt presset. Dette vil ha stor
betydning bade av mer tekuisk men ikke minst menneskelig betydning.

For pvrig ser det ikke ut til at det er planlagt for garasjer 1 forbindelse med nybygget nos som
vil medfore mer luftforurensning og flere biler i et omrde som ailerede har store
parkeringsproblemer.

Haper pa forstielse for disse synspunktene.

Med vennlig hilsen
For Borettslaget Therese

Britt Randi Hanssen
styreleder
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