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Fylkesmannens vedtak i klagesak om avslag pa seknad om bruksendring og
fasadeendring samt dispensasjon fra reguleringsplan - Oslo kommune -
Thorvald Meyers gate 51 - gnr. 228 bnr. 493

Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse datert 22.03.2013.

Sakens bakgrunn

Saken gjelder seknad fra ansvarlig seker sivilarkitekt Tom Gyran AS pa vegne av tiltakshaver
Thv. Meyers gate 51 v/Cato Ender om seknad om bruksendring til bevertning og ombygging
av bakgardsbygning i Thorvald Meyers gate 51, herunder indre ombygging, fasadeendring og
standardheving av gardsrommet. Det er sokt om dispensasjon fra regulert boligformal til
bevertning og uteservering samt fra energikravene i teknisk forskrift (TEK 10) kap. 14.

Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune avslo sgknaden den 02.10.2012.

Vedtaket ble paklaget av Tom Gyran AS i brev datert 08.10.2012.

Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune tok ikke klagen til folge i oversendelsen til
bydelsutvalget ved Bydel Griinerlekka 08.03.2013. Bydelsutvalget i Bydel Griinerlekka tok
ikke klagen til folge i oversendelsen til Fylkesmannen 22.03.2013.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat.

Fylkesmannen er klageinstans for kommunale vedtak etter plan- og bygningsloven, jf.
Kommunal- og regionaldepartementets brev av 28.09.2009 og Miljeverndepartementets
rundskriv T-2/09.

Fylkesmannen ser slik pa saken

Eiendommen omfattes av reguleringsplan S-2255, vedtatt 28.07.1977, med endringer i S-
2937, vedtatt 01.10.1987. Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger. Forste etasje i

Postadresse: Besoksadresse; Telefon: 22 00 35 00 E-post: fmoapostmottak(@ fylkesmannen.no
Postboks 8111 Dep  Tordenskiolds gt 12 Telefontid: Org.nummer: NO 974 761 319
0032 Oslo Inngang sjosiden Mandag, onsdag og torsdag Internett: www.fylkesmannen.no/OsloOgAKershus

19.00-15.00



FYLKESMANNEN I OSLO OG AKERSHUS

bygninger ut mot gate er regulert til forretning. Bygningen star oppfoert pa Byantikvarens “gul
liste” over bevaringsverdige bygninger.

Klager har anfort at Bydelsoverlegen kun har uttalt seg om dispensasjon til uteserveringen.
Det er ogséa anfort at Bydelsadministrasjonen kun frarader uteservering. Videre er det anfort at
kommunen behandler saken samlet som kun en soknad om dispensasjon, klager poengterer at
det er sokt om dispensasjon til bade uteservering og til bevertning. Klager gjor oppmerksom
pé at det er 30 meter mellom nabo, Borettslaget Olaf Ryes plass 12, og uteserveringen.
Avslutningsvis viser klager til at bakgardsbygninger, som den omsekte, er lite egnet til
boligformal, pa grunn av og darlige sol- og utsiktsforhold gjennom byggets inneklemte
beliggenhet.

Klager har opplyst at han frafaller seknaden om dispensasjon for uteserveringen.
Fylkesmannen finner det derfor kun nedvendig a vurdere om det kan gis dispensasjon fra
regulert boligformal til bevertning.

Bruksendring til bevertning

Ansvarlig seker har opplyst at bakgardsbygningen er godkjent til naringsbruk, som
blikkenslagerverksted, i 1962. Bruksendringen til bevertning er folgelig seknadspliktig jf.
plan- og bygningsloven (pbl.) § 20-1 bokstav d.

Omsgkte bruksendring er i strid med regulert arealformal. Realisering av tiltaket er derfor
avhengig av dispensasjon i medhold av pbl. § 19-2. Vilkérene for & gi dispensasjon folger av
bestemmelsens annet ledd, som lyder:

"Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra,
eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma
fordelene ved a gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet
vurdering. Det kan ikke dispenseres fra saksbehandlingsregler.”

Det foreligger to kumulative vilkar, som mé veare oppfylt for at dispensasjon kan gis.
Dispensasjon fra reguleringsplan reiser s&rlige spersmal. Om denne problemstillingen har
departementet uttalt i forarbeidene til bestemmelsen:'

’[...] De ulike planene er som oftest blitt til giennom en omfattende
beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens overste folkevalgte organ,
kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal ikke veere en
kurant sak a fravike gjeldende plan.

Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informasjons- og
beslutningsgrunnlag. Ut fra hensynet til offentlighet, samrad og medvirkning i
planprosessen, er det viktig at endringer i planer av betydning ikke skjer ved
dispensasjoner, men behandles etter reglene om kommuneplanlegging og
reguleringsplaner. Innstrammingen er likevel ikke til hinder for at det f.eks.
dispenseres fra eldre planer som ikke er fullt utbygget, og der
reguleringsbestemmelsene er til hinder eller direkte motvirker en hensiktsmessig
utvikling av de gjenstaende eiendommene.”

" Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 242
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Fylkesmannen hitsetter plan- og bygningsetatens vurdering av spersmalet fra forberedende
klagebehandling:

[ ...] Plan- og bygningsetaten anser at saken omhandler dispensasjon fra formal
bolig til bevertning og uteservering. Om dette anses som ett eller to forhold, er ikke av
betydning sa lenge dispensasjonsvurderingen omfatter de hensyn som gjelder bade
innendors bevertning og uteservering. Etaten har behandlet begge forhold samlet i
vedtaket.

TR

Det er sokt om dispensasjon fra reguleringsplanens formal om boliger til bevertning
og uteservering. Soker har argumentert for at dispensasjon bor gis med at en
bruksendring til restaurant med tilhorende kulturell virksomhet og uteservering, da
dette vil gjore bakgarden mer offentlig og oke tilgjengeligheten til gardsrommet. Det
pekes pa at kvartalet ligger i et omrade med rikt folkeliv og at dette vil forsterkes
gjennom tiltaket. Samtidig heves bygningens standard.

Etatens vurdering av om hensynet bak bestemmelsen vesentlig tilsideseties:

Formalet i reguleringsplanen er en onsket og forutsigbar boligutvikling i omradet
Griinerlokka der forretningsdrifi fortrinnsvis legges i forste etasje ut mot gate.
Hensynet bak bestemmelsene er a ivareta god bokvalitet for beboerne, herunder a
begrense stoy og sorge for arealer for uteopphold. Ettersom bakgardsbygget har veert
brukt til neering, ma dette tas i betrakining nar ny bruk aktualiseres.

Etter Plan- og bygningsetatens vurdering kan bakgardsbygningen veere egnet til
neering. Hensyn bak bestemmelsen blir etter denne vurdering ikke tilsidesatt vesentlig.

Fordeler og ulemper i tilknyting til tiltaket:

Fordeler med restaurant og uteservering i bakgard er at gjester og besokende kan
oppsoke et rolig og hyggelig miljo midt i den tette byen. For eier vil det ogsa veere
hensiktmessig av flere grunner a leie ut eiendommen til slik bruk.

Bruksendring til servering vil imidlertid medfore ulemper i form av stoy for naboene.
Dette gjelder bade for bruk av verksted til restaurant og bruk av bakgardsrommet til
uteservering. Restaurantdrift til kl. 23 vil medfore stoy fra gjester for eksempel som
gar til og fra, gjester som royker og forer samtaler utendors. Erfaringsmessig vil
vinduene gjerne vaere apne ut mot bakgarden pa varme dager, slik at stoy fra
restauranten kan hores godt for naboer frem til stengetid, selv om det ikke er
uteservering.

Plan- og bygningsetaten mener at det er betydelig mindre stoyende a ha restaurant i
bygning mot gatefasade, med ev. uteservering pa dagtid i bakgard. Kaféen Godt Brod
har en slik losning. Bruk av bakgardsrom til servering er i konflikt med beboernes
krav til god bokvalitet samt i strid med gjeldende bestemmelser og onsket utvikling i
omradet. Tiltaket er forelagt Bydel Griinerlokka for uttalelse, som frarader
uteservering i bakgarden av hensyn til naboene. Plan- og bygningsetaten er enig i
bydelens uttalelse, men etaten vurderer at ogsa bruksendring av verksted til
restaurant/bevertning vil medfore betydelige ulemper for beboere med stille fasade inn
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mot bakgarden. Det er scerskilt viktig a beholde en stille fasade inn mot bakgard for
beboere som har en stoyutsatt gatefasade.

Det foreligger etter etatens vurdering storre ulemper enn fordeler ved tiltaket. Vilkar
om at fordelene skal veere klart storre enn ulempene er ikke oppfylt.

Fylkesmannen finner i det vesentligste a kunne slutte seg til kommunens vurdering av
spersmalet. Vurderingen er bade tilstrekkelig og forsvarlig. Fylkesmannen bemerker at
kommunen har ogsa vurdert om dispensasjon kan gis isolert til bruksendring for bevertning.
Det bemerkes ogsa at endret bruk til bevertning skiller seg fra den neringsbruk som er
godkjent. Pa grunn av dette kunne det vaert vurdert n&rmere om hensynene bak blir "vesentlig
tilsidesatt”. Men ettersom fordelene ikke er “klart storre” enn tiltaket, finner Fylkesmannen
det ikke nadvendig & ga naermere inn pa en slik vurdering i denne saken.

Folgelig er vilkarene for & gi dispensasjon for bruksendring til bevertning ikke oppfylt i
saken, jf. pbl. § 19-2 annet ledd.

Etter dette slutter Fylkesmannen at klagen ikke har fort frem i saken.

Slutning
Kommunens vedtak stadfestes.

Fylkesmannens vedtak er endelig.

Kopi av denne avgjorelsen er sendt partene.

Med hilsen

Marius Vamnes
seniorradgiver Jens Helte Hermansen
radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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