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Saker til behandling 

13/14 Protokoll fra møte i byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10. 

februar 2014 

 
Arkivsak-dok. 14/00020-3 
Arkivkode.  027.9  
Saksbehandler Berit Nilsen 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 03.04.2014 13/14 
 
 
Saksframstilling: 
Protokoll fra møte i Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10. februar 2014 til 
godkjenning. 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen godkjenner protokollen fra møte 10. februar 
2014. 
 
Vedlegg:  

Protokoll 
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14/14 Haakon den Godes vei 13 - Klage over Plan- og bygningsetatens 

avslag på søknad om opprettelse av to boenheter, fasadeendring og endret 

planløsning. Dispensasjon fra reguleringsplan. 

 
Arkivsak-dok. 14/00273-2 
Arkivkode.  531.0  
Saksbehandler Berit Nilsen 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 03.04.2014 14/14 
2 Bydelsutvalget 10.04.2014 48/14 
 
 
Saksframstilling: 
Plan- og bygningsetatens avslag på søknad om opprettelse av to boenheter, fasadeendring og 
endret planløsning samt dispensasjon fra reg. best § 3.1 vedrørende bebygd areal og reg. best. 
§ 4 vedrørende bevarings verdi er påklaget av advokatfirma Klose på vegne as tiltakshaver 
Jon Øien.  
 
Det anføres i klagen at vilkårene for å innvilge dispensasjon fra reg. best. § 3.1. og § 4 er 
oppfylt 
 
UTDYPENDE SAKSFRENISTILLING 
Gjeldende regulering og eksisterende forhold 

Eiendommen er regulert til spesialområde bevaring (bolig) gjennom reguleringsplan ―Endret 

reguleringsplan med reg. best. for Vinderen I, som omreguleres til: Byggeområde boliger, 
offentlig trafikkområde, gangvei, fellesområde, felles avkjørsel‖, S- 4022. vedtatt 17.12.2003. 
Maksimal tillatt bebygd areal er 18 %. Omsøkt tiltak ligger på Vinderen i Bydel Vestre Aker. 
Nærområdet fremstår som sammensatt med småhusbebyggelse og lavblokker. Mot nord 
grenser eiendommen til Vinderen skole. Vestre del av eiendommen faller bratt mot Haakon 
den Godes vei 13. 
 
På eiendommen er det i dag registrert to eneboliger. 
Følgende fremgår av reguleringsbestemmelsene. § 3.1 og § 4: 
 
§ 3 Fellesbestemmelser 

§ 3.1 Utnyttelse 

Tillatt % BYA skal ikke overstige I8 % av tomt Parkeringsplass på terreng skal regnes med i 

% BYA med 15 m2 per plass. 

 
§ 4. Spesialområde- bevaring (bolig) 

Alt arbeid ut over ordinært vedlikehold på bygningenes eksteriør skal forelegges 

Byantikvaren til uttalelse. Eksisterende bygninger, trapper, murer gjerder, terrasseringer og 

lignende elementer i bygningsmiljøet tillates ikke revet eller fjernet med mindre fraværet av 

verneverdier dokumenteres av Byantikvaren.  
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Bygningene tillates ombygd, påbygd eller modernisert under forutsetning av at eksteriøret 

beholdes uendret, føres tilbake til opprinnelige utseende, eller gis en annen utforming 

tilpasset det bevaringsverdige miljøet.  

 
Ved restaurering og/eller reparasjon av eksiterende bygninger og anlegg skal de opprinnelige 

materialer søkes bevart i sin sammenheng. Der opprinnelige eller karakteristiske uttrykk med 

hensyn til utforming, materialbruk, farger og utførelse skal bevares. 

 
Søknad om rammetillatelse 

Plan- og bygningsetaten mottok den 28.05.2012 søknad om opprettelse av to boenheter, 
fasadeendring og endret planløsning samt dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene § 3.1 
vedrørende bebygd areal og § 4 vedrørende bevarings verdi. 
 
Ansvarlig søker har redegjort for følgende i søknaden: 
"Haakon den Godes vei 13 ble allerede for flere år siden seksjonen i 3 boenheter (i tillegg til 1 
boenhet i enebolig i hagen). Det ble imidlertid ikke søkt om deling av boligen. I den senere tid 
har huseier fått pålegg om å rette dette forholdet. Den foreliggende søknad gjelder slik deling 
av boenheten. For å få tilfredsstillende kvaliteter i kjellerleiligheten er denne noe omarbeidet. 
Det er satt inn litt større vinduer i to av fasadene for å sikre tilstrekkelig lysinnfall. Dermed er 
fasadene berørt, slik at søknaden krever en uttalelse fra byantikvaren. I forbindelse med 
delingen blir bygget brannteknisk plassert i risikoklasse 4 og brannklasse 2. Hver bruksenhet 
blir utformet som branncelle. De branntekniske prosjekteringsforutsetningene bygger i 
hovedsak på preaksepterte løsninger, men med tre mindre fravik: I. Dokumenterbarhet av 
brannmotstand i bærende konstruksjoner 2. avstand til ny enebolig i hagen og 3 
Dokumenterbarhet for brannmotstand i branncellebegrensende konstruksjon for rom som har 
original massiv eikeparkett. Alle fravik er lukket med kvalitativ analyse. Pga. fravikene er 
ansvarsrett for brannprosjektering plassert i tiltaksklasse 2. 
 
Reguleringsplan 5-4022 setter maksimal utnyttingsgrad til 18 % BYA. Dette er allerede 
vesentlig overskredet ved at det er bygget en enebolig på eiendommen. I henhold til 
reguleringsplanen skal det regnes 15m2 BYA pr. nødvendig parkeringsplass. Vi har valgt å 
tolke parkeringsnormen slik at det aktuelle bygget sammen med eneboligen på samme tomt 
kan betraktes som et boligkompleks Der gir krav om 1,2 P pr. bolig i den åpne byen (som 
eiendommen ligger så vidt innenfor). Tiltaket øker P-behovet fra 4 til 5 P, hvilke: innebærer 
en økning i BYA med 15m2. slik at fraviket fra reguleringsplanen blir større. Det antas at 
tiltaket ikke setter hensynet bak bestemmelsen i reguleringsplanen vesentlig til side i forhold 
til dagens situasjon. Da fraviket kun gjelder utvidet parkeringsareal og ikke bygningsmessige 
tiltak i et allerede seksjonert bygg, mener vi at fordelene ved å gi dispensasjon tydelig 
overveier i forhold til ulempene." 
 
Videre har tiltakshaver redegjort for endringer som er gjort på boligen de siste årene og viser 
til at fasadeendringer ble gjort før boligen ble satt på Byantikvarens ―gule liste‖. En del av 

endringene stammer også så langt tilbake som til 1960 tallet Det ble også godkjent endring av 
fasade mot øst i 1993. Tiltakshaver skriver videre at endringene som omsøkes i forhold til 
tilstanden siden 1960 tallet er altså å øke bredden på tre kjellervinduer mot vest og sør samt 
øke høyden på to kjellervinduer mot sør. 
 
Uttalelse fra annen myndighet 

Søknaden omfatter blant annet innsetting av nye og større vinduer i kjellerfasade. 
Eiendommen er regulert til spesialområde bevaring og Byantikvaren skriver i brev datert 
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13.06.2013 at: “Haakon den Godes vei 13 er et fint eksempel på overgangen mellom 1800 til 

1900 tallets trearkitektur, med innslag av jugend i sveitsersalen "Sveitserstilen” “Sveitser-

/jugendvillaen hadde to boligetasjer, med andre etasje under skråtak. Kjellervinduene var 

små, var tilpasset bygningens arkitektur med fast midtpost og ga dagslys til en kaldkjeller." 

 
“De nye, større kjellervinduene er etter vår vurdering for høye. De er videre endret fra 

torams vinduer med midtpost til vinduer uten oppdeling. Ut fra fotografier ser det ut som at 

de nye kjellervinduene er opp mot dobbel høyde av de opprinnelige kjellervinduene. Dette 

fører til at kjelleretasjen visuelt i større grad blir en fullverdig etasje, og huser fremstår som 

en treetasjes bygning Dette fratar husets originale fasadeoppbygning, et trehus på en 

grunnmur med en første etasje som hovedetasjen, en annen etasje under skråtak. Etter 

fasadeendringen er dette et hus på tre etasjer, hovedetasjen med en underetasje og en annen 

etasje.” 

 

Byantikvaren konkluderer med at: ''De høye kjellervinduene er fremmedelementer for denne 

arkitekturen. Byantikvaren fraråder fasadeendringen.” 

 
Avslag 

Plan- og bygningsetaten avslo den 21.10.2013 søknaden om opprettelse av to boenheter, 
fasadeendring og endret planløsning samt dispensasjon fra reg. best. § 3.1 vedrørende bebygd 
areal og § 4 vedrørende bevaringsverdi. 
 
Plan- og bygningsetaten vurderte at tiltaket var i strid med reguleringsbestemmelsene § 4 da 
tiltaket forringer verneverdien knyttet til bygningen og er ikke tilstrekkelig tilpasset det 
bevaringsverdige miljøet. Videre vurderer etaten at vilkårene for dispensasjon ikke var 
oppfylt da tiltaket vesentlig tilsidesetter hensynet bak reguleringsbestemmelsene § 4 for 
spesialområde — bevaring. 
 
Når det gjelder reg.best. § 3.1 vurderte etaten at en utnyttelse på 30,75 % mot tillatt 18 % vil 
vesentlig tilsidesette hensynet bak bestemmelsen. Økning fra to til fire boenheter vil medføre 
at en stor del av eiendommens tilgjengelige areal må benyttes til parkering og eiendommen vil 
fremstå som betraktelig mer fortettet enn hva reguleringsplanen åpner for. Bebygd areal på 
eiendommen er allerede overskredet og eiendommen er dermed ferdig utbygd i forhold til hva 
reguleringsplanen tillater. Plan- og bygningsetaten vurderte at hensynene bak bestemmelsen 
ble vesentlig tilsidesatt. 
 
 
Klager 

Avslaget er påklaget av advokatfirma Klose på vegne av tiltakshaver Jon Øien. den 
14.11.2013. Klager anses å ha rettslig klageinteresse, og klagen er innkommet til rett tid. jf. 
fvl. §§ 28 og 29. 
 
Reg. best. § 4 — spesialområde bevaring: 
Det anføres prinsipalt at den omsøkte fasadeendringen ikke strider mot reg. best. § 4. Det er 
en forsiktig endring av kjelleretasjen. som ved dette ―gis en annen utforming tilpasset det 

bevaringsverdige miljøet". Subsidiært anføres det at vilkårene for å gi dispensasjon etter pbl. 
§ 19-2 er oppfylt. Det vises til at hensynet bak reguleringsbestemmelsen, å verne områdets 
opprinnelige identitet og karakter ikke blir tilsidesatt ved det omsøkte tiltaket. Etter klagers 
vurdering blir nettopp dette hensynet ivaretatt. Videre vil fordelene ved å gi dispensasjon 
være klart større enn ulempene. Fordelene som angis er bl.a. at søker får anledning til å 
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videreutvikle sin eiendom, det er en stor kjeller som er egnet for bolig, effektiv arealbruk er 
positivt for kommunens ønske om fortetning og at det svært begrensede tiltaket har ingen 
negativ betydning for nærområdet. Klager kan vanskelig se at denne forsiktige endringen 
innebærer noen reelle ulemper av betydning. 
 
Reg. best. § 31 — Utnyttelse: 
Det anføres i klagen at det kun er søkt om dispensasjon fra kravene til BYA fordi den 
formelle endringen av boligen til totalt 4 boenheter medfører et høyere parkeringskrav. Plan- 
og bygningsetaten har beregnet at BYA på eiendommen blir 30.75 %, men har ikke forklart 
hvordan dette er beregnet. Det synes å være en feil ved beregningen. Feilen kan ha skjedd ved 
innsendelse av søknaden, hvilket beklages. Klager har foretatt en ny vurdering og viser til at 
riktig BYA er 27,2 %. 
 
I klagen er det også anført at kommune har lagt til grunn at tiltaket krever 7 parkeringsplasser. 
I denne saken bør det kunne benyttes parkeringsnorm for boligkompleks, hvilket innebærer 
krav om 5 plasser. Når kommunen avviste at parkeringsdekningsnormen for boligkompleks 
kunne benyttes, mener klager at etaten skulle ha vurdert om det kunne dispenseres fra 
parkeringsnormen. Det er ikke uvanlig å gi unntak for parkeringsdekning når eksisterende 
eiendomsmasse utnyttes mer effektivt. Det er videre god anledning til gateparkering som 
dekker behovet for gjesteparkering mv. 
 
Videre er det anført at kommunen uansett har aksepterte 6 parkeringsplasser på utearealet ved 
utbygging av eiendommen i 1985. Det vises i denne sammenheng til innstilling fra 
Bygningssjefen til bygningsrådets møte 26.09.1985: Den viste at boligen er tilfredsstillende 

plassert på eiendommen. men store deler av tomten vil måtte utlegges til parkering, for 6 

biler."  

 
Uansett mener klager at det vil være uproblematisk å gi dispensasjon enten fra kravet til 
parkeringsdekning eller BYA. Bygningsmassen utvides ikke og det er kun snakk om en 
forskjell om ytterligere 15 kvm av utearealet som også benyttes til parkeringsareal. Arealet 
blir heller ikke bebygd med garasje og vil således verken hindre tilgang av lys, luft eller 
lignende. 
 
Likebehandling: 
Det er anført i klagen at det er viktig at innbyggerne i Oslo opplever at like forhold behandles 
likt av bygningsmyndighetene, og det vil være en rettsstridig forskjellsbehandling hvis søker 
ikke kan få utvikle sin eiendom i en så begrenset utvikling det her søkes om. Det vises til 
noen eksempler i nabolaget. 
 
Plan- og bygningsetatens vurdering og anbefaling 

Vedrørende reg.best § 4 — spesialområde bevaring 
Klager anfører prinsipalt at tiltaket ikke strider mot reg. best. § 4. 
 
Etter Plan- og bygningsetatens vurdering vil tiltaket forringe verneverdiene knyttet til 
bygningen. Tiltaket er ikke tilstrekkelig tilpasset det bevaringsverdige miljøet, og er dermed 
ikke i tråd med reg. best. i § 4. 
 
Fra vedtaket hitsettes følgende: 
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“omsøkte fasadeendring innebærer etablering av større vinduer i sokkeletasje. Omsøkte 

fasadetegninger som viser eksisterende situasjon viser også at det er satt inn flere nye vinduer 

i sokkeletasje enn hva som fremgår av siste godkjente tegninger av bygningen. 

 

Plan- og bygningsetaten er enig i Byantikvarens vurdering om at størrelsen på vinduer i 

sokkeletasje er et fremmedelement i denne type arkitektur Sveitservillaen består av to 

boligetasjer etablert over en kaldkjeller i mur. Fasadeutformingen gjenspeiler bruken ved at 

boligetasjene er utformet med større vindusflater som sikrer gode daglysforhold til 

oppholdsrom. Sokkeletasjen er mer lukket med kun mindre vinduer som ga dagslys til deler av 

kaldkjelleren. Fasaden markerer en klar forskjell mellom sokkelens lukkede fasade, og de to 

hovedplanene i tre med et langt lettere fasadeuttrykk. Sokkelen leses som husets tunge base, 

som trevillaen er satt oppå 

 

Etableringen av større vindusfelt i sokkeletasjen strider klart mot lesningen av sokkelen som 

trehusets base. Økning av vindusfelt i sokkeletasje medfører at fasaden leses som en bolig 

med tre boligplan, klart i strid med det opprinnelige utrykker der sokkeletasjen var 

underordnet bygningens hovedplan både funksjonsmessig og visuelt.” 

 

Vedrørende dispensasjon fra reg. best. § 4 
Klager anfører subsidiært at vilkårene for dispensasjon fra reg. best. § 4 er oppfylt. 
 
Hjemmelen for å dispensere fremgår av pb1. § 19-2. som etter første til tredje ledd lyder slik: 
"Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i 

medhold av denne lov. Det kan settes vilkår for dispensasjonen. 

Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsene det dispenseres fra, eller 

hensynene i lovens formålsbestemmelse blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å 

gi dispensasjon være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. Det kan ikke 

dispenseres fra saksbehandlingsregler 

Ved dispensasjon fra loven og forskrifter til loven skal der legges særlig vekt på 

dispensasjonens konsekvenser for helse, miljø, sikkerhet og tilgjengelighet." 

 
I lovforarbeidene (01.prp.nr.32 (2007-2008)s. 242)er blant annet følgende uttalt om lovkravet: 
"Andre ledd avgrenser kommunens adgang til a gi dispensasjon. Vilkåret "særlige grunner i 

gjeldende § 7 er erstattet med en mer detaljert angivelse som klargjør og strammer inn 

dispensasjonsadgangen. Det kreves at hensynene bak den bestemmelsen det dispenseres fra 

ikke blir vesentlig tilsidesatt I tillegg må det foretas en interesseavveining, der fordelene ved 

tiltaket må vurderes opp mot ulempene. Dagens § 7 blir praktisert slik at det er tilstrekkelig 

med alminnelig interesseovervekt, men etter den nye bestemmelsen må det foreligge klar 

overvekt av hensyn som taler for dispensasjon. Ordvalget innebærer at det normalt ikke vil 

være anledning til å gi dispensasjon når hensynene bak bestemmelsen det søkes dispensasjon 

fra fortsatt gjør seg gjeldende med styrke." (Etatens understreking.) 

 
Plan. og bygningsetaten bemerker at dispensasjonsbestemmelsen innehar en høy terskel for 
dispensasjonsinnvilgelse. Det vises til at lovgiver i den nye dispensasjonsbestemmelsen har 
strammet inn dispensasjonsadgangen ved å stille som vilkår at "fordelene ved å gi 

dispensasjon" må være "klart større enn ulempene etter en samlet vurdering " Etaten 
bemerker videre at det må påvises en klart større fordel ved å innvilge dispensasjon fremfor å 
avslå Det presiseres i den sammenheng at individuelle forhold og behov normalt ikke vil være 
tungtveiende. Begrunnelsen for dette er at bygningsmyndighetenes oppgave er å styre 
arealbruken og forvalte et regelverk for bygninger og konstruksjoner som oppføres i et 
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livslangt perspektiv. Eierforhold på stedet vil derimot ofte være skiftende, og individuelle 
forhold skal av den grunn som hovedregel ikke tillegges særlig vekt.  
 
Plan- og bygningsetaten understreker at det må foretas en konkret vurdering i hvert enkelt 
tilfelle. Vurderingen av hvorvidt dispensasjon skal gis er toleddet. For det første må 
kommunen ta stilling til hvorvidt vilkårene for å gi dispensasjon er oppfylt. Dersom vilkårene 
er oppfylt er det opp til kommunens frie skjønn om dispensasjon skal gis eller ikke i det 
konkrete tilfellet Tiltakshaver har i utgangspunktet ikke noe rettskrav på å få innvilget 
dispensasjon selv om vilkårene er oppfylt.  
 
Om det rettslig sett er anledning til å gi dispensasjon vil derfor være avhengig av:  
- om hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra eller hensynene i formålsbestemmelsen 
ikke blir vesentlig tilsidesatt, og  
- om fordelene ved å gi dispensasjon vil være klart større enn ulempene etter en samlet 
vurdering 
 
Hensynet bak vernebestemmelsen i planens § 4 er å sikre at boligenes kulturminneverdi i 
forhold til seg selv og omgivelsene bevares. 
 
Plan- og bygningsetaten vurderer at de omsøkte endringene vil føre til en svekkelse av 
bevaringsverdiene knyttet til boligen. Det vises her til Byantikvarens uttalelse. samt Plan- og 
bygningsetatens egen vurdering av tiltaket ovenfor. Tiltaket medfører at fasadens opprinnelige 
hierarki og oppdeling mellom sokkel- og hovedplan i stor grad svekkes, og et viktig 
historiebærende element forsvinner. I dette tilfellet er det gjennom regulering uttrykkelig 
vektlagt ønske om å bevare bebyggelsen innenfor et bestemt område. Basert på Byantikvarens 
uttalelse har Plan- og bygningsetaten vurdert at tiltakene vesentlig forringer boligens 
bevaringsverdi, og dermed i vesentlig grad tilsidesette hensynet bak bestemmelsen for 
spesialområde — bevaring i § 4. 
 
Når hensynene er vesentlig tilsidesatt er ikke vilkårene for å innvilge dispensasjon oppfylt.  
jf. pbl. § 19-2. Dersom man skulle komme fram til at hensynene ikke blir vesentlig tilsidesatt, 
mener etaten uansett at fordelene ved å gi dispensasjon ikke vil være klart større enn 
ulempene.  
 
Fordelene ved å innvilge dispensasjonen er at tiltakshaver får ytterligere to boenheter på 
tomten Ulempen er at tiltaket svekker bevaringsverdien knyttet til boligen, og vil bidra til at 
bevaringsplanen i området uthules. Det vises i denne sammenheng til at boligen inngår i en av 
de 150 eiendommene i planområdet. som Oslo kommune mener utgjør de mest verdifulle 
miljøene og enkeltbygningene. For å nå målet om å bevare områdets særegne karakter, må 
derfor reguleringsbestemmelsene her være noe strengere enn for de resterende områdene,  
jf. Byrådets innstilling til Bystyret i planprosessen. Da dette har vært planens forutsetning må 
det utøves stor forsiktighet med gi tillatelse til tiltak som klart tilsidesetter hensynene bak 
bevaringsplanen. Bevaring og vernehensyn er overordnet samfunnsmessige hensyn som etter 
Plan- og bygningsetatens vurdering veier tyngre enn hensynet til tiltakshavers personlige 
ønske om å ha flere boenheter på tomten. Etter en konkret vurdering finner etaten at fordelene 
ved å innvilge dispensasjon ikke er vesentlig større enn de ulempene tiltaket medfører. 
 
Da hensynet bak reg. best. § 4 annet ledd blir vesentlig sidesatt og fordelene ved å gi 
dispensasjon ikke er klart større en ulempene, anser etaten at vilkårene for å gi dispensasjon 
ikke er oppfylt. jf. pbl. § 19-2.  
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Vedrørende reg. best.§ ti 3.1 — utnyttelse 
1. Beregning av BYA 

I klagen er det anført at Plan- og bygningsetaten har beregnet % BYA feil. Feilen kan ha 
skjedd ved innsendelse av søknaden, hvilket beklages. Klager har foretatt en ny vurdering og 
riktig % BYA er 27,2%. 
 
Plan- og bygningsetaten foretok en kontrollregning på bakgrunn av søknadsmaterialet og fant 
at med tiltaket blir eiendommens % BYA = 30.75 %. Grunnen til at etaten foretok denne 
beregning var at antall parkeringsplasser skulle være 7 og ikke 5 slik søker hadde lagt til 
grunn. I søknaden er det oppgitt at tomten er 1265 m2 og at arealet til eksisterende bebyggelse 
er 284 m2. Når det i tillegg skal medregnes 7 parkeringsplasser av 15 m2 blir sum areal 389 
m2. og ikke 359m2 slik som oppgitt i søknaden. Beregnet grad av utnytting blir således: 
389m2/I 265m2 x 100 % = 30.75 %. 
 
I klagen er det lagt til grunn andre tall enn det som fremgikk av søknadsmaterialet. Det legges 
til grunn at riktig utnyttelse er 27.5 %. Plan- og bygningsetaten bemerker at selv om utnyttelse 
er 27.5 % er tiltaket fortsatt avhengig av dispensasjon. 
 
2. Vedtak av 1985 

Videre er det anført at kommunen akseptene 6 parkeringsplasser på utearealet ved utbygging 
av eiendommen i 1985. Det vises i denne sammenheng til innstilling fra Bygningssjefen til 
Bygningsrådets møte 26.09 1985 ―Den viste boligen er tilfredsstillende plassert på 

eiendommen, men store deler av tomten vil måtte utlegges til parkering for 6 biler.” 

 
Plan- og bygningsetaten vil bemerke at i saken det refereres til ga etaten avslag på søknad om 
ny enebolig samt avslag på dispensasjon fra tillatt u-grad (på den tiden var tomten underlagt 
reg. plan S-2864 hvor tillatt u-grad var 0,25). Avslaget ble i midlertidig påklaget og det ble 
sendt en innstilling til Bygningsrådet. I innstillingen ble det foreslått at avslaget skulle 
opprettholdes og Bygningssjefen skrev blant annet følgende: ―Den viste boligen er 

tilfredsstillende plassert på tomten, men store deler av tomten vil måtte utlegges til parkering 

for 6 biler”. Oslo kommune har med dette ikke akseptert 6 parkeringsplasser, men 
argumentert for at det ikke bør gis dispensasjon ved blant annet å vise til at store deler av 
tomten må benyttes til parkering. I denne saken fant Bygningsrådet grunn til å omgjøre 
Bygningssjefens vedtak og innvilget dispensasjonen fra tillatt u-grad. Det er imidlertid viktig 
å bemerke at parkeringsplasser ikke var en del av u-gradsberegningen. Dispensasjonen som 
ble gitt omfattet derfor ikke parkeringsplasser, men kun arealet som medgikk til bebyggelse. 
På bakgrunn av dette er det klart at Oslo kommune ikke har godkjent 6 parkeringsplasser, slik 
det legges til grunn i klagen 
 
3. Parkeringsnorm for boligkompleks 

Det er også anført i klagen at det i denne saken bør kunne benyttes parkeringsnorm for 
boligkompleks, hvilket innebærer krav om 5 plasser. Når kommunen avviste at 
parkeringsdekningsnormen for boligkompleks kunne benyttes, mener klager at etaten skulle 
ha vurdert om det kunne dispenseres fra parkeringsnormen. 
 
Etaten bemerker at tiltaket som omsøkes er to nye boenheter, som medfører at eiendommen 
vil bestå av en enebolig og en tremannsbolig. En enebolig og en tremannsbolig er å anse som 
småhus, og ikke boligkompleks slik klager legger til grunn. Det vises til Veileder 
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parkeringsnormer for boliger i Oslo punkt 2.5 hvor boligkompleks er definert som bygninger 
med mer enn fire boenheter og småhus er bygninger med inntil 4 boenheter.  
 
For småhus kreves det 2 biloppstillingsplasser pr boenhet. og 1.7 dersom tre eller flere 
boenheter har felles parkering. Da det er fellesparkering i denne saken kreves det 7 
biloppstillingsplasser (4 x 1.7) som medfører at eiendommens bebygde areal blir 30.75%. 
 
Når det gjelder anførselen om at etaten burde ha vurdert om det kunne dispenseres fra 
parkeringsnormen, bemerkes det at en slik dispensasjon gis ytterst sjelden. I veilederen er det 
lagt til grunn at "dispensasjoner normalt ikke må gå på bekostning av normens intensjon om 
at offentlig tilgjengelig vei ikke skal belastes. Parkeringskravet er satt for å dekke både egen 
parkering og gjesteparkering, slik at nettopp gateparkering unngås. Gateparkering vil kunne 
hindre fremkommelighet og er ikke en ønskelig utvikling i Oslo kommune. Da slike 
dispensasjoner hører til sjeldenhetene, og forholdene i saken ikke tilsier at det kan være 
aktuelt med en slik dispensasjon. så ikke etaten behov for å opplyse om det kan dispenseres 
fra parkeringsnormen Etaten vil også minne om at ligger innenfor søkers oppgaver og 
ansvarsområde å vurderer hvordan man skal gå fram i en søknadsprosess. 
 
Vedrørende dispensasion fra reg. best. 3.1 
Reguleringsbestemmelsene § 3 I angir at maksimal bebygd areal er 18 %. Søknaden omfatter 
opprettelse av to nye boenheter og medfører økt bebygd areal i form av økt krav til parkering 
(7 parkeringsplasser). Ut i fra søknadsmaterialet er eiendommens bebygde areal i dag på 26.4 
%, og tiltaket vil medfører at det bebygde areal blir 30.75 %. Dersom del legges til grunn de 
nye tallene som er oppgitt i klagen er dagens bebygde areal 23.8 % mens tiltaket vil medføre 
at det bebygde areal blir 27.2 %. Uansett hvilke tall som legges til grunn vil tiltaket være 
avhengig av dispensasjon da tillatt % BYA på tomten er 18%. 
 
Om det rettslig sett er anledning til å gi dispensasjon vil være avhengig av: 
- om hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i 
formålsbestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt, og  
- om fordelene ved å gi dispensasjon vil være klart større enn ulempene etter en samlet 
vurdering 
 
Som presisert ovenfor innehar dispensasjonsbestemmelsen en høy terskel for 
dispensasjonsinnvilgelse. Det vises til at lovgiver i den nye dispensasjonsbestemmelsen har 
strammet inn dispensasjonsadgangen ved å stille som vilkår at ―fordelene ved a gi 

dispensasjon- må være -klart større enn ulempene etter en samler vurdering”. Individuelle 
forhold og behov vil normalt ikke være tungtveiende. Begrunnelsen for dette er at 
bygningsmyndighetenes oppgave er å styre arealbruken og forvalte et regelverk for bygninger 
og konstruksjoner som oppføres i et livslangt perspektiv. Eierforhold på stedet vil derimot 
ofte være skiftende, og individuelle forhold skal av den grunn som hovedregel ikke tillegges 
særlig vekt. 
 
Etaten bemerker at hensynet bak bestemmelsen om maksimalt tillatt BYA er. sammen med 
maksimal tillatt høyde, å begrense bygningsvolum og konstruksjoner på eiendommen i 
forhold til eiendommens størrelse slik at lys og luft mellom eiendommer sikres, og at en 
tilstrekkelig del av eiendommen fremstår som åpen. 
 
I denne saken søkes det om dispensasjon for overskridelse av bebygd areal. Ytterligere 
overskridelse skjer i form av flere parkeringsplasser som følge av nye boenheter og økt krav 
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til parkeringsdekning. Økning av boenheter vil medføre at en stor del as eiendommens 
tilgjengelige areal må benyttes til parkering, og eiendommen vil fremstå som betraktelig mer 
fortettet enn hva reguleringsplanen åpner for. Bebygd areal på eiendommen er allerede 
overskredet og eiendommen er dermed ferdig utbygd i forhold til hva reguleringsplanen 
tillater. Plan- og bygningsetaten vurderer hensynene bak bestemmelsen som vesentlig 
tilsidesatt.  
 
Når hensynene er vesentlig tilsidesatt er ikke vilkårene for å innvilge dispensasjon oppfylt. jf. 
pbl. § 19-2. Dersom man skulle komme fram til at hensynene ikke blir vesentlig tilsidesatt, 
mener etaten uansett at fordelene ved å gi dispensasjon ikke vil være klart større enn 
ulempene. 
 
Fordelene ved å innvilge dispensasjonen er at tiltakshaver får ytterligere to boenheter på 
tomten. Ulempen er at store deler av eiendommens tilgjengelige arealer må benyttes til 
parkering. og vil oppta en stor del av grøntarealene på tomten Når det er flere boenheter på 
tomten er det særlig viktig med store og gode uteoppholdsarealer, og at det sikres tilstrekkelig 
lys og luft på tomten. I klagen er det vektlagt at det ikke bygges en garasje og at tiltaket 
således ikke hindrer tilgang på lys og luft Etaten er ikke er enig i dette og mener at 
parkeringsplasser med biler også vil fortette eiendommen. Det er derfor reguleringsplanen 
legger til grunn at parkeringsplasser på terreng skal regnes med i BYA. Plan- og 
bygningsetaten kan på bakgrunn av det forannevnte ikke se at fordelene ved å innvilge 
dispensasjon er vesentlig større enn ulempene.  
 
Plan- og bygningsetaten mener etter ovennevnte at vilkårene for dispensasjon etter plan- og 
bygningsloven § 19-2 ikke er oppfylt, og søknaden om dispensasjon innvilges ikke. 
 
Vedrørende forskjellsbehandling 
Klager har anført at avslaget innebærer en forskjellsbehandling under henvisning til tillatelser 
gitt i Haakon den Godes vei 12 A og B, Ivar Aasens vei 14, Haakon den Godes vei 11A, 
Aasmund Vinjes vei 34 og Aasmund Vinjes vei 35. 
 
Plan- og bygningsetaten bemerker at det forvaltningsmessige utgangspunktet er at like tilfeller 
skal behandles likt. Kommunen kan likevel gjøre forskjell når det er saklig grunn til å 
behandle to saker på ulik måte. Forskjellsbehandling blir først usaklig når de relevante forhold 
i saken er like og det ikke er skjedd en endring i rettstilstanden eller en generell endring i 
praksis. 
 
Haakon den godes vei 12 A og B (saksnr. 200300043) og Haakon den godes vei 1 A (saksnr. 
200211208) var på søknadstidspunktet underlagt reguleringsp1an S-2864. som er en annen 
plan enn den som gjelder i denne saken. (Til informasjon er Haakon den godes vei 11A i dag 
underlagt reguleringsplan S-4022, men tomten faller innenfor det området i planen som er 
regulert til byggeområde for boliger og ikke spesialområde bevaring.) Ivar Aasens vei 14 
(saksnr. 200411537) er underlagt reguleringsplan S-4022, men også denne tomten faller 
innenfor det området i planen som er regulert til byggeområde for boliger. Siden ingen av 
disse tomtene på søknadstidspunktet var underlagt samme plan som Haakon den godes vei 
13 eller var en del av det området i reguleringsplanen S-4022 som er regulert til 
spesialområde bevaring, kan ikke etaten se at sakene er like og at det foreligger 
forskjellsbehandling. 
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I byggesakene i Aasmund Vinjes vei 34 og Aasmund Vinjes vet 35 avslo etaten tiltakene, men 
vedtakene ble omgjort av Bydel Vestre Aker. Plan- og bygningsetaten kan derfor ikke se at 
det foreligger forskjellsbehandling ved etatens saksbehandling. 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Vestre Aker bydelsutvalg finner ikke grunn til å omgjøre Plan- og bygningsetatens vedtak av 
21.10.2013 om i medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 å avslå søknad om dispensasjon 
fra gjeldende reg. best. § 3.1 vedrørende bebygd areal og reg. best. § 4 vedrørende 
bevaringsverdi for opprettelse av to boenheter, fasadeendring og endret planløsning 
 
Klagen fra advokatfirma Klose på vegne av tiltakshaver Jon Øien tas ikke til følge. 
 
Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjørelse. 
 
 
 
Jan Olsen Nytveit 
bydelsdirektør 
 
Vedlegg:  

Brev fra Plan- og bygningsetaten av 11.03.2014 med saksdokumenter 
 
Orientering til tiltakshaver 
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15/14 Arnebråtveien 19 i - Klage over Plan- og bygningsetatens avslag på 

søknad om bruksendring av carport til hobbyrom - dispensasjon fra 

reguleringsplan  

 
Arkivsak-dok. 14/00316-2 
Arkivkode.  531  
Saksbehandler Berit Nilsen 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 03.04.2014 15/14 
2 Bydelsutvalget 10.04.2014 49/14 
 
 
Saksframstilling: 
Plan- og bygningsetatens avslag på søknad om bruksendring av carport til hobbyrom og bod 
er påklaget av Leif Bjørgo og Elisabeth Kolflaath. 
 
Det anføres at omsøkte situasjon vil gi en bedre løsning en nåværende. Det vises i denne 
sammenheng til at carport er lite i bruk og lite praktisk som parkeringsløsning. Løsningen vil 
heller ikke gi en uheldig situasjon med hensyn til trafikksikkerhet. 
 
UTDYPENDE SAKSFREMSTILLING 
Gjeldende regulering og eksisterende forhold  

Eiendommen er regulert til byggeområde for bolig gjennom reguleringsplan for 
småhusområder i Oslo ytre by, S-4220, småhusplanen, vedtatt 15.03.2006. rev.‗ 12.06.2013. 
 
Tiltaket er lokalisert på Holmen i Bydel Vestre Aker. Området er et småhusområde med 
varierende bebyggelsesstruktur hovedsakelig bestående av eneboliger og tomannsboliger.  
I henhold til GAB-registeret er eiendommens areal på 619m2. Eiendommens nettoareal, 
tomtearealet fratrukket areal regulert til annet enn bolig, er i følge ansvarlig søker 574.5m2. 
Boligen er en enebolig med tilhørende carport. Carporten er tilknyttet nabohuset. 
 
 
Søknad om rammetillatelse 

Søknaden mottatt 25.07.2013 omfatter bruksendring av carport til hobbyrom og bod. I følge 
ansvarlig søker medfører tiltaket en total BYA på I88.68m2. hvilket tilsvarer en %-BYA på 
32.84%. Tiltaket var dermed avhengig av dispensasjon fra reguleringsplanens § 10 første 
ledd, grad av utnytting for å kunne godkjennes. 
 
Det foreligger særskilt samtykke fra nabo 27/2230. Arnebråtveien I9H. for bruksendring og 
fasadeendringer nærmere nabogrensen enn 4m. 
 
Protest 
Dei er kommet inn protest fra nabo Geir S. og Bente Vaage i Arnebråtveien 19 H, jf brev 
datert 12.08.2013.Kort oppsummert går protestene ut på: 
 
- Parkeringsplassene er teoretisk anlagt og ikke praktisk gjennomførbar. 
- Bekymring for virkningene som nabo og at deler av deres tomt vil bli brukt som  
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  Parkeringsformål. 
 
Det er også kommet inn protest fra Truls Haugen i Arnebråtveien 19 A. jf. brev dalen 05 08 
2013 
 
- Det anføres at det i forbindelse med et eventuelt tiltak ikke vil tillates at masser inne på 
  Arnebråtveien 19 A fjernes. 
 
Kommentarer til protester 

Tiltakshaver har i brev 21.08 2013 kommentert merknad fra Truls Haugen. 
 
- Det påpekes at tiltaket ikke vil påvirke masser som ligger innenfor Arnebråtveien 19 A. 
 
Geir S og Bente Vaage har samtykke til plassering av tiltak nærmere nabogrensen enn 
hovedregelen i pbl. § 29-4 annet ledd. Det vises til samtykke datert 25.11.2013. 
 
Avslag 

Søknaden ble i vedtak datert 15.01 2014 avslått. Søknaden ble avslått i medhold av plan- og 
bygningsloven § 19-2, annet ledd, jf pbl. § 12-6, jf. reguleringsplanens § 10 første ledd. 
 
Etter Plan- og bygningsetatens vurdering var vilkårene for å innvilge dispensasjon fra 
reguleringsplanens maksimale tillatte utnyttelsesgrad ikke oppfylt. 
 
Klage 

Plan- og bygningsetatens avslag ble påklaget av Leif Bjørgo og Elisabeth Kolflaath (heretter 
kalt klager) i e-post datert 02.02.2014. Klager har rettslig klageinteresse og klagen er fremmet 
rettidig. jf. forvaltningsloven ((v1.) §§ 28 og 29. 
 
Klager har i det vesentligste anført: 
 

 Omsøkte situasjon vil gi en bedre løsning enn eksisterende. Det vises i denne 
sammenheng til at carporten er lite i bruk og lite praktisk som parkeringsløsning. 

 Omsøkte løsning vil ikke gi en uheldig situasjon med hensyn til trafikksikkerhet. 
Veien det rygges ut i er en blindvei med lite trafikk. 

 Omsøkte løsning vil gi eiendommen en bedre helhetlig løsning. Gode solforhold og 
uteoppholdsarealer vil være ivaretatt. 
 

Plan- og bygningsetatens vurdering og anbefaling 

Dispensasjon fra maksimal tillatt grad av utnytting 

Ener reguleringsplanens § 10 første ledd er maksimal tillatt grad av utnytting (BYA) innenfor 
planens virkeområde 24 %. Eiendommens bebygde areal (BYA) vil som følge av tiltaket øke 
med 36 m2. hvilket tilsvarer en økning av eiendommens grad av utnytting fra 26.58 % BYA 
til 32.84 % BYA. Tiltaket er dermed avhengig av dispensasjon for å kunne godkjennes. 
 
Kommunens adgang til å gi dispensasjon er hjemlet i pb1. § 19-2 første ledd, hvor det fremgår 
at kommunen kan gi‖ varig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i medhold av denne lov". 

 
Vilkårene for å gi dispensasjon ener første ledd, er i følge bestemmelsens annet ledd at: 
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―hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynet i lovens formålsbestemmelse 

(ikke) blir vesentligtilsidesatt”. Videre kreves det at “ fordelene ved å gi dispensasjon (må) 

klart være større enn ulempene etter en samlet vurdering”. . 

 

Vilkårene er kumulative og begge vilkår må følgelig være oppfylt for at kommunen skal 
kunne gi dispensasjon. 
 
Ot prop. nr. 32 (2007-2008) s 242. er følgende uttalt om dispensasjonsbestemmelsen: 
 
"Første ledd første punktum gir kommunen myndighet til etter søknad å dispenser fra 

bestemmelser i loven, forskrifter  eller planer gitt i medhold av loven. Skjønnsutøvelsen er 

underlagt omfattende begrensninger som følger av andre ledd. Dispensasjon kan gis varig 

eller midlertidig. En dispensasjon endrer ikke en plan, men, gir tillatelse til å fravike planen 

for det aktuelle tilfelle søknaden gjelder.  

 

Andre ledd avgrenser kommunens adgang til a gi dispensasjon. Vilkåret « særlige grunner » i 

gjeldende§ 7erstatter med en mer detaljert angivelse som klargjør og strammer inn 

dispensasjonsadgangen. Det kreves av hensynene bak den bestemmelsen det dispenseres fra 

ikke blir vesentlig tilsidesatt. 1 tillegg må det foretas en interesseavveining, der fordelene ved 

tiltaket må vurderes opp mot ulempene. Dagens § 7 blir praktisert slik ar det er tilstrekkelig 

med alminnelig interesseovervekt, men etter den nye bestemmelsen må det foreligge klar 

overvekt av hensyn som taler for dispensasjon. Ordvalget innebærer at det normalt ikke vil 

være anledning til a gi dispensasjon når hensynene bak bestemmelsen det søkes dispensasjon 

fra fortsatt gjør seg gjeldende med styrke”- 

 

Terskelen for å gi dispensasjon er etter dette høy og dispensasjonsadgangen er strammet inn i 
forhold til tidligere lovgivning. Individuelle forhold og behov vil normalt ikke være av 
tungtveiende betydning. Det vises i denne sammenheng til at bygningsmyndighetene er satt til 
å styre arealbruken og forvalte et regelverk for bygninger og konstruksjoner over et livslangt 
perspektiv, mens eierforhold på eiendommen vil kunne være skiftene og individuelle behov 
vil kunne endres. 
 
Det er søkt om dispensasjon for overskridelse av BYA. 
 
Spørsmål blir dermed om hensynene bak maksimalt tillatt BYA, eller hensynene i 
formålsbestemmelsen i pbl § 1-1, blir vesentlig tilsidesatt dersom dispensasjon innvilges. 
 
Hensynene bak § 10 første ledd i reguleringsplanen er å begrense tomteutnyttelsen og 
byggetettheten, og for å ivareta forhold som lys, luft og romfølelse rundt bygninger innenfor 
planens område, slik at småhuskarakteren opprettholdes og styrkes. 
 
Plan- og bygningsetaten viser til redegjørelse i vedtak datert 15.01.2014. Eiendommens 
utnyttelse er allerede i dag over 24 % og fremstår som ferdig utbygget. 
 
Bygningsvolumet vil ikke økes ved en innvilgelse av dispensasjon. Bruksendringen vil 
imidlertid beslaglegge areal som i utgangspunktet vil kunne bidra og legge til rette for at lys 
og luft på eiendommen opprettholdes og ikke nedbygges. Det vises i denne sammenheng til at 
store deler av gårdsplassen vil måtte benyttes til parkeringsareal ved en bruksendring. En økt 
utnyttelse på 6.26 % vil dermed svekke proporsjonaliteten mellom bygninger, 
biloppstillingsplasser og åpne arealer. 
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Innvilgelse av dispensasjon vil etter etatens vurdering vesentlig tilsidesette hensynene bak 
maksimalt tillatt BYA og kan av denne grunn ikke gis. Plan- og bygningsetaten vil imidlertid 
knytte enkelte bemerkninger til vilkåret om at fordelene ved å innvilge dispensasjon klart må 
være større enn ulempene. 
 
Boligen vil som klager anfører, kunne bli mer funksjonell ved at bruksarealet øker. Plan- og 
bygningsetaten kan imidlertid ikke se at dette er av avgjørende betydning når utvidelsen 
legger til rette for en nedbygging av eiendommens åpne arealer. 
 
Hensyn til trafikksikkerhet tilsier at det vanligvis skal være plass til å snu inne på egen tomt. 
 
Prosjekterte løsning gir liten plass til manøvrering og snuplass på egen eiendom. Løsningen 
legger opp til at det må rygges ut i vei. Tomten ligger i første utkjørsel i blindvei med relativt 
mange eiendommer Kjøremønsteret ut fra eiendommen er dermed lite hensiktsmessig med 
tanke på trafikksikkerhet. 
 
Plan- og bygningsetaten viser avslutningsvis til Ot. prop.nr.32 (2007-2008) pkt. 6.19 hvor det 
er uttalt følgende om dispensasjonsadgangen:  
 
“Avvik fra arealplaner reiser særlige spørsmål. De ulike planene er som oftest blitt til 

gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens øverste folkevalgte 

organ, kommunestyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold Det skal ikke være en 

kurant sak a fravike gjeldende plan. Dispensasjoner må heller ikke undergrave planene som 

informasjons- og beslutningsgrunnlag. Ut fra hensynet til offentlighet, samråd og 

medvirkning i planprosessen, er det viktig at endringer i planer av betydning ikke skjer ved 

dispensasjoner, men behandles eller reglene om kommuneplanlegging og reguleringsplaner. 

Innstrammingen er likevel ikke til hinder for at der 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 gjenstående eiendommene”. 

 
Det avgjørende i dispensasjonsvurderingen er etter uttalelsen om man har å gjøre med eldre 
planer som ikke fullt ut er utbygget og som inneholder reguleringsbestemmelser som direkte 
hindrer eller motvirker hensiktsmessig utvikling av gjenstående eiendommer Dette er ikke 
tilfelle i aktuelle sak. 
 
Plan- og bygningsetaten mener etter dette at fordelene ved å gi dispensasjon fra planens 
byggegrense ikke klart kan sies å overstige ulempene etter en samlet vurdering 
 
Vilkårene for dispensasjon etter pb1. § 19-2 er etter dette ikke oppfylt, jf. § 19-2 annet ledd 
 
Plan- og bygningsetaten opprettholder etter dette vedtak datert 15.01.2014 og har ikke 
ytterligere bemerkninger. 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Vestre Aker bydelsutvalg finner ikke grunn til å omgjøre Plan- og bygningsetatens avslag av 
15.01.2014 om i medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 å ikke gi dispensasjon fra 
gjeldende regulering hva gjelder overskridelse av maksimal tillatt utnyttelse. jf. § 10 første 
ledd. 
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Klagen fra Leif Bjørgo og Elisabeth Kolflaath anbefales ikke tatt til følge. 
 
Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjørelse." 
 
 
 
Jan Olsen Nytveit 
bydelsdirektør 
 
Vedlegg:  

Brev fra PBE av 20.03.2014 
 
Øvrige saksdokumenter 
 
Informasjon til tiltakshaver 
 

 
 
 
  



 

 19  

16/14 Nettplan Stor Oslo - Oslo kommunes uttalelse 

 
Arkivsak-dok. 12/01824-14 
Arkivkode.  732  
Saksbehandler Berit Nilsen 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 03.04.2014 16/14 
2 Bydelsutvalget 10.04.2014 50/14 
 
 
Saksframstilling: 
 
På vegne av Oslo kommune avgis slik uttalelse: 
Foreliggende konseptvalgutredning (KVU) bygger på alternativanalysen som Oslo kommune 
tidligere har uttalt seg til. uttalelsen ble avgitt av bystyret 06.03.2013 og følger vedlagt. Oslo  
kommune merker seg at KVUen er mindre detaljert når det gjelder trasévurderinger  
sammenlignet med alternativanalysen Oslo kommune mener likevel det er viktig å informere  
departementet om kommunens synspunkt hva gjelder de forhold som er avgjørende for godt  
bomiljø og fremtidig byutvikling, slik dette kommer til uttrykk i bystyrets vedtak. Oslo  
kommune forventer på denne bakgrunn at bystyrets uttalelse blir vektlagt i departementets  
uttalelse til Statnett. 
 
DNV skriver følgende på side 10 i kvalitetssikringsrapporten: -Basiskostnader bør inkludere 
alle sannsynlige tiltak. Kabelstrekninger som Statnett vurderer som sannsynlige burde vært 
lagt inn i basiskostnaden som går videre til usikkerhetsanalysen, og altså at basiskalkylen 
burde vært opp mot 2 mrd NOK høyere. ―Som det fremgår av bystyrets vedtak, mener Oslo  
kommune at kabel er eneste mulige løsningen innenfor Oslos byggesone og at dette må legges 
til grunn for videre planlegging. Oslo kommune støtter derfor DNV's påpekning om at kabling 
burde inngått i basisalternativet. DNV påpeker videre på side 14 at frigjøring av arealer kunne 
vært prissatt og innholdet presisert. Oslo kommuner mener i likhet med DNV at det ville vært 
nyttig med en prissetting av arealer som frigjøres ved kabling. I KVUen omtales kun verdien 
av areal som frigjøres ved at ledningstraseer kan utgå. som for eksempel den som kommer inn  
over Trosterud En slik prissetting burde også omfatte areal som kan frigjøres ved at 
høyspentlinjer legges i jordkabel. Forskjellen i anleggskostnad mellom kabel og luftledning er  
som nevnt over anslått til 2 mrd. kr. Med tanke på de miljøforbedringer og 
byutviklingsmuligheter fjerning av dagens luftspenn gir, mener Oslo kommune dette ikke kan 
anses som en vesentlig merkostnad. 
 
Oslo kommune støtter vurderingen av konsept 3 som det beste. Konseptet gir, slik Oslo 
kommune ser det, størst mulighet til å redusere antall forbindelser og frigjøre areal. Å bygge 
nye luftspenn og tradisjonelle transformatorstasjoner innen for Oslos byggesone kan ikke 
være et realistisk alternativ. Jordkabel og gassisolerte transformatorstasjoner må derfor etter 
Oslo kommunes syn inngå i basisalternativet. 
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Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Vestre Aker bydelsutvalg tar Oslo kommunes uttalelse til Nettplan Stor Oslo – 
konseptvalgutredning (KVU) og ekstern kvalitetssikring til orientering. 
 
 
 
Jan Olsen Nytveit 
bydelsdirektør 
 
Vedlegg:  

Kopi av brev fra Byrådsavdeling for byutvikling av 21.02.2014. 
 
Øvrige saksdokumenter. 
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17/14 Utkast til kommuneplan "Oslo mot 2030-smart, trygg og grønn" til 

offentlig ettersyn 

 
Arkivsak-dok. 14/00189-2 
Arkivkode.  112  
Saksbehandler Berit Nilsen 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 03.04.2014 17/14 
2 Bydelsutvalget 10.04.2014 51/14 
 
 
Saksframstilling: 
 
Byrådet vedtok 11.02.2014 at forslag til ny kommuneplan skal på høring og til offentlig  
ettersyn i tråd med plan- og bygningslovens § 11-14, med frist for uttalelse 30.05.2014. I 
tillegg vedtok byrådet en utleggelse til offent1ig høring av forslag til endring av 
markagrensen, i medhold av markalovens § 2. 
 
Planforslaget består av to deler, en samfunnsdel med byutviklingsstrategi (del 1) og en 
juridisk bindende arealdel (del 2) med tilhørende kart. Dokumentene samt underlagsdokument 
er nå tilgjengelige på internett www.kommunenlan.oslo.kommune.no.  
 
I planforslaget "Oslo mot 2030 - Smart, Trygg og Grønn " legges det opp til at den forventede 
befolkningsveksten skal brukes aktivt for å videreutvikle og skape nye kvaliteter. 
For å tilfredsstille befolkningens behov også i fremtiden må Oslo løse sine oppgaver smartere 
og mer effektivt. Oslo må sette beredskap og kriminalitetsforebygging høyt for å fortsatt 
oppleves som en trygg hovedstad. Oslo skal være en verdensledende miljøby og tilrettelegger 
for en by utvikling som bygger opp under en grønn og miljøvennlig utvikling frem mot 2030. 
 
Forslag til endring av markagrensen vil bli fremmet som egen sak for bystyret men høres 
sammen med kommuneplanforslaget og har samme frist for uttalelse. 
 
 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Vestre Aker bydelsutvalg støtter forslaget til kommuneplan slik det foreligger. 
 
 
Jan Olsen Nytveit 
bydelsdirektør 
 
Vedlegg:  

Saksdokumenter. 
  

http://www.kommuneplan.oslo.kommune.no/
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18/14 Trafikksituasjonen på gamle Hovseter 

 
Arkivsak-dok. 14/00249-2 
Arkivkode.  615  
Saksbehandler Berit Nilsen 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 03.04.2014 18/14 
2 Bydelsutvalget 10.04.2014 52/14 
 
Saksframstilling: 
Bydelen mottok følgende brev fra Gamle Hovseter vel datert 28.02.2014: 
―Gml. Hovsetervei,. Henriks vei, Pernillesvei og Jeppes vei ble i 1991 og 2001 regulert til 
bl.a. offentlig gang- og sykkelvei samt felles avkjørsel for beboerne. (S-3268. 18.09.91 og 5-
3872. 19.12.2001). Bystyrets vedtak ble begrunnet i behovet for å bedre trafikksikkerheten. 
 
I dag registrerer vi at situasjonen er blitt betydelig forverret. Disse gatene brukes nå til 
omfattende parkering, både -park- and ride- for Hovseter T-banestasjon og som parkering for 
yrkesbiler og beboere med adresse lenger opp på Hovseter. Resultatet er blitt en meget kaotisk 
og trafikkfarlig situasjon. 
 
Gml. Hovsetervei er hovedgangforbindelse fra Hovseterfeltet, med ca. 5000 beboere. til  
T-banen samt skolevei for en rekke barnehager og skoler. inklusive Steinerskolen, Huseby 
skole, Hovseter ungdomsskole og Huseby kompetansesenter for synshemmede. I rushtiden 
sloss blinde, rullestolbrukere, foreldre med barn til barnehagen og vanlige fotgjengere om 
plassen med bilførere på jakt etter en parkeringsplass- Det er en meget farlig trafikksituasjon, 
spesielt for alle barna. 
 
Situasjonen er selvfølgelig verst om vinteren, med brøytekanter, smalere vei og nesten 
umulige kjøreforhold. Dette går på sikkerheten løs. Brannbiler vil i de verste situasjoner ikke 
komme frem og vi ser allerede i dag at søppelbiler til tider gir opp å komme opp Henriks vei. 
 
Det oppleves som nærmest absurd at arealer regulert til gang- og sykkelveier brukes som 
Parkeringsplasser. Vi vil derfor be Vestre Aker Bydel ta opp med rette instanser de muligheter 
som ligger i å bedre situasjonen. I Gamle Hovseter vei må det skiltes med parkering forbudt 
på arealet regulert til gang- og sykkelvei (på høyre side av veien fra nr. 4 til 18). I Henriks vei, 
Pernilles vei og Jeppes vei (fra regulert snuplass) vil vi anbefale at det skiltes i henhold til 
reguleringsbestemmelsene, «Gang- og sykkelvei, kun tillat kjøring til eiendommene».‖ 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Vestre Aker bydelsutvalg tilskriver Bymiljøetaten og ber dem vurdere tiltak som kan avhjelpe 
trafikkproblemene på Gamle Hovseter. 
 
Jan Olsen Nytveit 
bydelsdirektør 
 
Vedlegg:  

Brev fra Gamle Hovseter vel av 28.02.2014 
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19/14 Sørkedalsveien 150 og del av 148 - Oppstart av detaljregulering med 

konsekvensutredning og planprogram til offentlig ettersyn 

 
Arkivsak-dok. 14/00302-2 
Arkivkode.  512  
Saksbehandler Berit Nilsen 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 03.04.2014 19/14 
2 Bydelsutvalget 10.04.2014 53/14 
 
 
Saksframstilling: 
Sørkedalsveien 150, «FO-tomten‖, vurderes omregulert med sikte på å bygge boliger på 

nordre del av eiendommen. Gardeleirens parkeringsplass og flere andre tilstøtende arealer er 
tatt med i planområdet for a sikre en helhetlig byutvikling. 
Tiltakshaver er eier av Sørkedalsveien 1510 med Spor Arkitekter som fagkyndig rådgiver. 
 
Reguleringsforslaget omfattes av krav om konsekvensutredning, og forslag til program for 
planarbeidet legges ut til høring. Forslag til planprogram er lagt ut i lokalene til Bydel Vestre 
Aker, kan lates ned fra www.spor.no eller fås, tilsendt ved henvendelse til SPOR. 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Saken legges frem for bydelsutvalget uten forslag til vedtak fra bydelsdirektøren 
 
 
 
Jan Olsen Nytveit 
bydelsdirektør 
 
Vedlegg:  

Brev fra SPOR Arkitekter av 18.03,2014 og saksdokumenter 
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20/14 Informasjonssaker til Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteens 

møte 03.04.2014 

 
Arkivsak-dok. 14/00080-3 
Arkivkode.  027.0  
Saksbehandler Berit Nilsen 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 03.04.2014 20/14 
 
 
Saksframstilling: 
Følgende informasjonssaker vedlegges: 
 

1. Kopi av brev fra Plan- og bygningsetaten av 28.10.2013 vedrørende Vedtak om 
dekning av sakskostnader – Aasmund Vinjes vei 34. 

2. Kopi av brev fra Fylkesmannen av 24.02.3024 vedrørende Fylkesmannen utsetter 
fristen for å behandle saken – Jerpefaret 25 B. 

3. Brev fra Bymiljøetaten av 04.03.2014 vedrørende Ny instruks for arbeider nær trær og 
i friområder gjeldende fra 01.03.2014 Del 2 – Instruks for graving ved gatetrær og i 
parker og friområder. 

4. Notat fra Byrådsavdeling for miljø og samferdsel av 07.03.2014 vedrørende Svar på 
spørsmål om fjerning av bom i Svendstuveien. 

5. Kopi av brev fra Plan- og bygningsetaten av 11.03.2014 vedrørende Rammetillatelse – 
Haakon den Godes vei 14. 

6. Brev fra Fylkesmannen av 13.03.2014 vedrørende Forvaltningsmelding klage vedtak 
støyskjermer – Lybekkveien 18. 

7. Kopi av brev fra PBE av 20.03.2014 vedrørende rammetillatelse – kunstgressbane – 
Sørkedalsveien 148. 

 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 

1. Kopi av brev fra Plan- og bygningsetaten av 28.10.2013 vedrørende Vedtak om 
dekning av sakskostnader – Aasmund Vinjes vei 34. 

2. Kopi av brev fra Fylkesmannen av 24.02.3024 vedrørende Fylkesmannen utsetter 
fristen for å behandle saken – Jerpefaret 25 B. 

3. Brev fra Bymiljøetaten av 04.03.2014 vedrørende Ny instruks for arbeider nær trær og 
i friområder gjeldende fra 01.03.2014 Del 2 – Instruks for graving ved gatetrær og i 
parker og friområder. 

4. Notat fra Byrådsavdeling for miljø og samferdsel av 07.03.2014 vedrørende Svar på 
spørsmål om fjerning av bom i Svendstuveien. 

5. Kopi av brev fra Plan- og bygningsetaten av 11.03.2014 vedrørende Rammetillatelse – 
Haakon den Godes vei 14. 

6. Brev fra Fylkesmannen av 13.03.2014 vedrørende Forvaltningsmelding klage vedtak 
støyskjermer – Lybekkveien 18. 

7. Kopi av brev fra PBE av 20.03.2014 vedrørende Rammetillatelse – kunstgressbane 
Sørkedalsveien 148. 
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Tas til orientering. 
 
 
 
Jan Olsen Nytveit 
bydelsdirektør 
 
Vedlegg:  

1. Kopi av brev fra Plan- og bygningsetaten av 28.10.2013  
 

2. Kopi av brev fra Fylkesmannen av 24.02.3024  
 

3. Brev fra Bymiljøetaten av 04.03. 
 

4.  Notat fra Byrådsavdeling for miljø og samferdsel av 07.03.2014  
 

5. Kopi av brev fra Plan- og bygningsetaten av 11.03.2014  
 

6. Brev fra Fylkesmannen av 13.03.2014  
 

7. Kopi av brev fra PBE av 20.03.2014  
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21/14 Gulleråsen stasjon 

 
Arkivsak-dok. 13/00841-14 
Arkivkode.  622.5  
Saksbehandler Berit Nilsen 
 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
1 Bydelsutvalget 10.04.2014 55/14 
2 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 03.04.2014 21/14 
 
 
Saksframstilling: 
Viser til BU-sak 135/13 den 5. september om en frivillig løsning med grunneierne om en 
midlertidig stasjon angående Gulleråsen stasjon. 
 
Drøftingene mellom de 9 berørte parter og Ruter/Sporveien pågår og er ikke sluttført. Da 
disse ventes avsluttet i løpet av kort tid avventer Bydelsutvalget å iverksette henvendelsen til 
Bymiljøetaten inntil de er avklart. Vi anser 14 dager dvs. 31. oktober som en rimelig tidsfrist, 
da det gjenstår kun et avsluttende møte mellom berørte parter. Dersom avklaring da ikke 
foreligger, blir dette å betrakte som at frivillig ordning ikke har latt seg gjennomføre og 
Bydelsutvalget opprettholder tidligere forslag om å anmode Bymiljøetaten om å iverksette en 
egen reguleringssak. Dette inkluderer om nødvendig en ekspropriasjon av de berørte 
naboeiendommer til stasjonen. 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Siden saken sist var oppe i BU har Ruter behandlet de foreliggende fakta sammenholdt med 
dialogen de har hatt med partene i saken. På denne bakgrunn har Ruter sendt en statusrapport 
til Byrådsavdeling for miljø og samferdsel (MOS) som er deres oppdragsgiver. Der beskriver 
Ruter mulighetene til å bygge en midlertidig stasjon, hva de tror den vil koste, og de ønskene 
partene har fremsatt. Ruter venter på en tilbakemelding fra MOS før de kan gå videre. Blant 
annet må de ha en sikkerhet for at det finnes penger til dette prosjektet og at det er mulig å 
gjøre det på denne måten som partene har beskrevet. 
 
BU finner det følgelig hensiktsmessig og i tråd med hovedlinjene i strategien for en frivillig 
løsning for å få etablert en midlertidig stasjon på Gulleråsen å avvente svar fra MOS, før neste 
skritt foretas i denne saken. BU vil således følge saken videre. 
 
Ifølge opplysninger fra saksbehandler i MOS beregner de å kunne gi et svar i løpet av neste 
uke. 
 
 
Jan Olsen Nytveit 
bydelsdirektør 
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Møteprotokoll 


1/14  


 


 


 


Møte: 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 


Møtested: Sørkedalsveien 150 A. Møterom Bogstad, 3 etg. 


Møtetid: 10.02.2014 kl. 18:00 


Sekretariat: 23 47 60 64 


 


 


 


 


 


Møteleder: Arild Gjervan (H) 


  


Tilstede:  Lars Madsen (H) 


Ingrid Nyhus (H) 


Frank Aubert (A) 


Terje Bjøro (V) 


Asbjørn Hjertén (F) 


  


Forfall:  


  


Som vara møtte:   


  


I tillegg møtte: Elin Horn Galtung (H), BU-leder 


Jan Olsen Nytveit, bydelsdirektør 


  


Møtesekretær: Berit Nilsen 


  


 


Åpen halvtime 


 


Ingen i publikum tok ordet. 


 


Godkjenning av innkalling 


 


 


Innkallingen ble godkjent uten merknader. 
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Godkjenning av sakskart 


 


Sakskartet ble godkjent med følgende tilleggssaker: 


 


10/14 Garderobeanlegg og kiosk - Anmodning om uttalelse - Vestre Aker skiklubb 


11/14 Høring vedrørende plan for skate-tilbud og anlegg 


12/14 Underretning om politisk vedtak, detaljregulering Voksenkollveien 19 


 


Habilitet: 


 


Leder av komiteen, Arild Gjervan (H) erklærte seg inhabil i sak 3/14 og 4/14, som omhandlet 


Lybekkveien 18, fratrådte og forlot møtelokalet under behandlingen av disse sakene. 


Nesteleder, Frank Aubert (A) tok sete som leder og varamedlem Elin Horn Galtung (H) tok 


sete som medlem i Arild Gjervans fravær. 


 


Frank Aubert (A) erklærte seg inhabil og fratrådte under behandlingen av sak 10/14 angående 


garderobeanlegg for Vestre Aker skiklubb da han har styreverv i klubben. 


 


Informasjon 


 


Arild Gjervan (H) informerte om mulighet til å delta i Konseptutredning for økt 


transportkapasitet inn mot og gjennom Oslo. Påmelding må skje i løpet av 11.02.2014. 


 


 


Eventuelt 


 


Det var ingen punkter til eventuelt. 


 


Saker til behandling 


1/14 14/00020-1 
Protokoll fra møte i Byutvikling-, miljø- og 


samferdselskomiteen 2. desember 2013 
4 


2/14 14/00002-2 


Holmenkollveien 109 - klage over Plan- og bygningsetatens 


rammetillatelse på søknad om oppføring av to eneboliger. 


Dispensasjon fra reguleringsplan 


5 


3/14 13/00277-20 


Lybekkveien 18 Klage over Plan- og bygningsetatens 


rammetillatelse på søknad om oppføring av støyskjerm. 


Dispensasjon fra reguleringsplan 


6 


4/14 13/00277-21 
Lybekkveien 18 - Fylkesmannens vedtak i klagesak om 


støyskjerm 
7 


5/14 13/00399-9 
Vassfaret og Gaupefaret - Kunngjøring om offentlig ettersyn 


13.01.14 - 24.02.2014 detaljregulering 
8 


6/14 14/00001-2 Hospitsveien 5 - Holmenkollen - Planforslag til offentlig 9 
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ettersyn 23.12.13 - 10.02.14 - Detaljregulering 


7/14 14/00102-2 Stasjonsveien 51 - Bestilling av oppstartsmøte 10 


8/14 14/00080-1 
Informasjonssaker til Byutvikling-, miljø- og 


samferdselskomiteens møte 10. februar 2014 
11 


9/14 12/01370-12 
Hovseterveien 70-72 - Kunngjøring om oppstart av 


detaljregulering 
13 


10/14 14/00160-2 
Garderobeanlegg og kiosk - Anmodning om uttalelse - Vestre 


Aker skiklubb 
15 


11/14 13/01023-7 Høring vedrørende plan for skate-tilbud og anlegg 16 


12/14 13/00604-7 
Underretning om politisk vedtak, detaljregulering 


Voksenkollveien 19 
17 
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Saker til behandling 


 


1/14 Protokoll fra møte i Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 2. 


desember 2013 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 1/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen godkjenner protokollen fra møte 2. desember 


2013. 


 


Møtebehandling 


 


Votering 


 


Bydelsdirektørens forslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og fattet 


følgende vedtak 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen godkjenner protokollen fra møte 2. desember 


2013. 
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2/14 Holmenkollveien 109 - klage over Plan- og bygningsetatens 


rammetillatelse på søknad om oppføring av to eneboliger. Dispensasjon fra 


reguleringsplan 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 2/14 


2 Bydelsutvalget 27.02.2014 8/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Vestre Aker bydelsutvalg finner ikke grunn til å omgjøre Plan- og bygningsetatens 


rammetillatelse av 15.10.2013 om i medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 å gi 


dispensasjon fra gjeldende regulering hva gjelder utnyttelsesgrad og minsteavstand til 


nabogrense. 


 


Klagen fra Erle-Grieg Astrup og Ole Wilhelm Munthe-Kaas, Johanna og Ketil Berstad, Leif 


Frisenberg og Terje Schøyen, Truls E. Astrup, Lillian B. Olsson, Føyen advokatfirma på 


vegne av Olsson, Odd Jacobsen og Anne-Mette Krohn de Lange, samt Holmenkollens vel tas 


ikke til følge. 


 


Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjørelse." 


 


Møtebehandling 


 


Høyre fremmet følgende forslag til vedtak: 


 


Saken behandles direkte i bydelsutvalget. 


 


Votering 


Høyres forslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og fattet 


følgende vedtak 


 


Saken behandles direkte i bydelsutvalget. 
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3/14 Lybekkveien 18 Klage over Plan- og bygningsetatens rammetillatelse 


på søknad om oppføring av støyskjerm. Dispensasjon fra reguleringsplan 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 3/14 


2 Bydelsutvalget 27.02.2014 9/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Vestre Aker bydelsutvalget finner ikke grunn til å omgjøre Plan- og bygningsetatens 


rammetillatelse av 31.05.2013 om i medhold av plan- og bygningslovens  


§ 19-2 å gi dispensasjon fra gjeldende regulering hva gjelder regulerte byggegrenser og krav 


til minste størrelse for uteoppholdsareal (jf. planens § 12). 


 


Klagen fra seksjonseierne i Sameiet Lybekkveien 18 anbefales ikke tatt til følge. 


 


Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjørelse.  


 


Møtebehandling 


 


Votering 


 


Bydelsdirektørens forslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og 


innstiller overfor bydelsutvalget å fatte følgende vedtak 


 


Vestre Aker bydelsutvalget finner ikke grunn til å omgjøre Plan- og bygningsetatens 


rammetillatelse av 31.05.2013 om i medhold av plan- og bygningslovens  


§ 19-2 å gi dispensasjon fra gjeldende regulering hva gjelder regulerte byggegrenser og krav 


til minste størrelse for uteoppholdsareal (jf. planens § 12). 


 


Klagen fra seksjonseierne i Sameiet Lybekkveien 18 anbefales ikke tatt til følge. 


 


Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjørelse. 
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4/14 Lybekkveien 18 - Fylkesmannens vedtak i klagesak om støyskjerm 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 4/14 


2 Bydelsutvalget 27.02.2014 10/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Vestre Aker bydelsutvalg tar Fylkesmannens avgjørelse og tillegg til oversendelsen fra Plan- 


og bygningsetaten – Lybekkveien 18 til orientering. 


 


Møtebehandling 


 


Høyre fremmet følgende forslag: 


 


Saken behandles direkte i bydelsutvalget. 


 


Votering 


 


Høyres forslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og fattet 


følgende vedtak 


 


Saken behandles direkte i bydelsutvalget. 


 


 


 


 


  







 


 8  


 


5/14 Vassfaret og Gaupefaret - Kunngjøring om offentlig ettersyn 13.01.14 - 


24.02.2014 detaljregulering 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 5/14 


2 Bydelsutvalget 27.02.2014 11/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Vestre Aker bydelsutvalg er meget glad for at denne saken nå snart kan ferdigbehandles slik 


at Reguleringsplanen blir i henhold til Bystyrets vedtak, som er mange år gammelt. 


 


Møtebehandling 


 


Arild Gjervan (H) fremmet følgende forslag: 


 


Vestre Aker bydelsutvalg støtter forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for 


Vassfaret og Gaupefaret, Slemdal, som omreguleres fra boliger med tilhørende anlegg til 


 


- Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse 


- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig/forretning 


- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - kjøreveg 


- Hensynssone - bevaring kulturmiljø H570 


 


som foreslått av Plan- og bygningsetaten, vist på kart merket Plan- og bygningsetaten, kartnr. 


ABPN-201302172, datert 03.12.2013. 


 


Votering 


 


Høyres forslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og 


innstiller overfor bydelsutvalget å fatte følgende vedtak 


 


Vestre Aker bydelsutvalg støtter forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for 


Vassfaret og Gaupefaret, Slemdal, som omreguleres fra boliger med tilhørende anlegg til 


 


- Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse 


- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig/forretning 


- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - kjøreveg 


- Hensynssone - bevaring kulturmiljø H570 


 


som foreslått av Plan- og bygningsetaten, vist på kart merket Plan- og bygningsetaten, kartnr. 


ABPN-201302172, datert 03.12.2013. 
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6/14 Hospitsveien 5 - Holmenkollen - Planforslag til offentlig ettersyn 


23.12.13 - 10.02.14 - Detaljregulering 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 6/14 


2 Bydelsutvalget 27.02.2014 12/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Vestre Aker bydelsutvalg støtter planforslaget slik det foreligger og det ønskes ikke 


barnehage på dette området. 


 


Møtebehandling 


 


Votering 


 


Bydelsdirektørens forslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 etter 


fullmakt fra Arbeidsutvalget og fattet følgende vedtak 


 


Vestre Aker bydelsutvalg støtter planforslaget slik det foreligger og det ønskes ikke 


barnehage på dette området. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og 


innstiller overfor bydelsutvalget å fatte følgende vedtak 


 


Vestre Aker bydelsutvalg tar Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteens vedtak om 


Hospitsveien 5 - Holmenkollen - Planforslag til offentlig ettersyn 23.12.13 - 10.02.14 - 


Detaljregulering til orientering 
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7/14 Stasjonsveien 51 - Bestilling av oppstartsmøte 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 7/14 


2 Bydelsutvalget 27.02.2014 13/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Vestre Aker bydelsutvalg har ikke innspill til oppstartsmøte angående Stasjonsveien 51. 


 


Møtebehandling 


 


Votering 


 


Bydelsdirektørens forslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og 


innstiller overfor bydelsutvalget å fatte følgende vedtak 


 


Vestre Aker bydelsutvalg har ikke innspill til oppstartsmøte angående Stasjonsveien 51. 
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8/14 Informasjonssaker til Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteens 


møte 10. februar 2014 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 8/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


1. Kopi av brev fra Fylkesmannen av 19.11.2013 vedrørende Fylkesmannens vedtak i 


klagesak om reguleringsplan – Voksenkollveien 80-88. 


2. Kopi av brev fra Plan- og bygningsetaten av 9.12.2013 vedrørende Ekraveien 24 – sak 


trukket. 


3. Brev fra Bymiljøetaten av 06.01.2014 vedrørende Svar på BU-sak 200/13 Gang- og 


sykkelvei/utvidet veiskulder i Sørkedalen. 


4. Kopi av brev fra Styreleder i Øvre Smestadvei vel av 10.01.2014 vedrørende Innspill 


til oppstart av reguleringsarbeid for Øvre Smestadvei 1 og 1B. 


5. Kopi av brev fra Trygve Bruland av 15.01.2014 vedrørende Øvre Smestadvei 1 og 1B 


6. Brev fra Bymiljøetaten av 18.12.2013 vedrørende Oslo kommunes skoger. 


Utarbeidelse av nye “mål og retningslinjer for forvaltning og drift av Oslo kommunes 


skoger” og ny “flerbruksplan” for perioden 2016-2025. 


7. Brev fra Fylkesmannen av 21.01.2014 vedrørende Klage på Bydel Vestre Akers 


vedtak om støydispensasjon. 


8. Kopi av brev fra Fylkesmannen av 30.01.2014 vedrørende Vedtak i klagesak om 


avslag på søknad om oppføring av garasje – Holmenveien 108. 


 


Tas til orientering. 


 


Møtebehandling 


 


Votering 


 


Bydelsdirektørens forslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og fattet 


følgende vedtak 


 


1. Kopi av brev fra Fylkesmannen av 19.11.2013 vedrørende Fylkesmannens vedtak i 


klagesak om reguleringsplan – Voksenkollveien 80-88. 


2. Kopi av brev fra Plan- og bygningsetaten av 9.12.2013 vedrørende Ekraveien 24 – sak 


trukket. 


3. Brev fra Bymiljøetaten av 06.01.2014 vedrørende Svar på BU-sak 200/13 Gang- og 


sykkelvei/utvidet veiskulder i Sørkedalen. 


4. Kopi av brev fra Styreleder i Øvre Smestadvei vel av 10.01.2014 vedrørende Innspill 


til oppstart av reguleringsarbeid for Øvre Smestadvei 1 og 1B. 


5. Kopi av brev fra Trygve Bruland av 15.01.2014 vedrørende Øvre Smestadvei 1 og 1B 
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6. Brev fra Bymiljøetaten av 18.12.2013 vedrørende Oslo kommunes skoger. 


Utarbeidelse av nye “mål og retningslinjer for forvaltning og drift av Oslo kommunes 


skoger” og ny “flerbruksplan” for perioden 2016-2025. 


7. Brev fra Fylkesmannen av 21.01.2014 vedrørende Klage på Bydel Vestre Akers 


vedtak om støydispensasjon. 


8. Kopi av brev fra Fylkesmannen av 30.01.2014 vedrørende Vedtak i klagesak om 


avslag på søknad om oppføring av garasje – Holmenveien 108. 


 


Tas til orientering. 
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9/14 Hovseterveien 70-72 - Kunngjøring om oppstart av detaljregulering 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 9/14 


2 Bydelsutvalget 27.02.2014 29/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Innspill fra Høyre: 


 


”Høyre mener at bydelsutvalgets tidligere uttalelse er helt riktig, og fastholder den. Høyre vil 


derfor sterkt motsette oss den foreslåtte utbyggingen. En av konsekvensene ved slik 


utbygging vil også medføre at Torvet, som er en meget uheldig blanding av skolegård for 


Hovseter skole og fellesareal for alle beboerne, vil bli helt innestengt på alle kanter og delvis 


skyggelagt, spesielt er dette uheldig ved skolens inngangsparti, ref. blant andre 


Analyseplansje 5 av 9.  


 


Høyre vil også påpeke at nabohuset, Hovseterveien 68, er en blokk med bare spesialtilpassete 


leiligheter for funksjonshemmede der mange av beboerne har begrensete muligheter for å 


ferdes ute i naturen, og enhver forringelse av deres utsikt og lysforhold vil være meget mer 


negativt enn for de fleste andre. 


 


Den eneste utbygging Høyre kan vurdere som akseptabel er forslaget til byggetrinn 1, se 


Analyseplansje 4 av 9, da den vil ha begrenset påvirkning på naboers lysforhold.”  


 


Fremskrittspartiet slutter seg til Høyres innspill. 


 


Innspill fra Venstre: 


 


Venstre er for bygging i eksisterende område og absolutt innenfor 500 m fra T-bane.  Vi synes 


det foreslåtte bygget er greit hva gjelder volum, men muligens 1 etasje for høyt. Dette for å 


ivareta morgensol om morgenen sommertid for de i de nederste etasjene. Bygget passer inn i 


allerede eksisterende bebyggelse. Dette er for øvrig meget sentralt på Hovseter og kan derfor 


forsvare høyre "sentrumsutnyttelse". 


  


Løsningen med svalgang trukket vekk fra vegglivet er god, det skaper mer privacy, men har 


som ulempe at det er lite lys ned langs en slik fasade. 


 


Utearealet oppå butikktaket er ikke særlig attraktivt hvis det ikke legges stor vekt på 


landskapsarkitekturen. Den underliggende konstruksjonen må gjøres så sterk at den kan bære 


store arealer med tilstrekkelig tykt jordlag til å ha noen større trær. 


Venstre mener at denne tomt er egnet for boliger, men ønsker et begrenset volum. Ref vår 


stillingtagen ved forrige korsvei. 


 


 


 


 







 


 14  


Møtebehandling 


 


Frank Aubert (A) støttet Høyres innspill. 


Votering 


 


Forslaget med enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og 


innstiller overfor bydelsutvalget å fatte følgende vedtak 


 


Innspill fra Høyre: 


 


”Høyre mener at bydelsutvalgets tidligere uttalelse er helt riktig, og fastholder den. Høyre vil 


derfor sterkt motsette oss den foreslåtte utbyggingen. En av konsekvensene ved slik 


utbygging vil også medføre at Torvet, som er en meget uheldig blanding av skolegård for 


Hovseter skole og fellesareal for alle beboerne, vil bli helt innestengt på alle kanter og delvis 


skyggelagt, spesielt er dette uheldig ved skolens inngangsparti, ref. blant andre 


Analyseplansje 5 av 9.  


 


Høyre vil også påpeke at nabohuset, Hovseterveien 68, er en blokk med bare spesialtilpassete 


leiligheter for funksjonshemmede der mange av beboerne har begrensete muligheter for å 


ferdes ute i naturen, og enhver forringelse av deres utsikt og lysforhold vil være meget mer 


negativt enn for de fleste andre. 


 


Den eneste utbygging Høyre kan vurdere som akseptabel er forslaget til byggetrinn 1, se 


Analyseplansje 4 av 9, da den vil ha begrenset påvirkning på naboers lysforhold.”  


 


Arbeiderpartiet og Fremskrittspartiet slutter seg til Høyres innspill. 


 


Innspill fra Venstre: 


 


Venstre er for bygging i eksisterende område og absolutt innenfor 500 m fra T-bane.  Vi synes 


det foreslåtte bygget er greit hva gjelder volum, men muligens 1 etasje for høyt. Dette for å 


ivareta morgensol om morgenen sommertid for de i de nederste etasjene. Bygget passer inn i 


allerede eksisterende bebyggelse. Dette er for øvrig meget sentralt på Hovseter og kan derfor 


forsvare høyre "sentrumsutnyttelse". 


  


Løsningen med svalgang trukket vekk fra vegglivet er god, det skaper mer privacy, men har 


som ulempe at det er lite lys ned langs en slik fasade. 


 


Utearealet oppå butikktaket er ikke særlig attraktivt hvis det ikke legges stor vekt på 


landskapsarkitekturen. Den underliggende konstruksjonen må gjøres så sterk at den kan bære 


store arealer med tilstrekkelig tykt jordlag til å ha noen større trær. 


Venstre mener at denne tomt er egnet for boliger, men ønsker et begrenset volum. Ref vår 


stillingtagen ved forrige korsvei. 
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10/14 Garderobeanlegg og kiosk - Anmodning om uttalelse - Vestre Aker 


skiklubb 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 10/14 


2 Bydelsutvalget 27.02.2014 30/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Vestre Aker bydelsutvalg ser positivt på bygging av garderobe med kiosk til Vestre Aker 


Skiklubb. 


 


Møtebehandling 


 


Votering 


 


Bydelsdirektørens forslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og 


innstiller overfor bydelsutvalget å fatte følgende vedtak 


 


Vestre Aker bydelsutvalg ser positivt på bygging av garderobe med kiosk til Vestre Aker 


Skiklubb. 
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11/14 Høring vedrørende plan for skate-tilbud og anlegg 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 11/14 


2 Barn-, ungdom- og kulturkomiteen 13.02.2014 5/14 


3 Bydelsutvalget 27.02.2014 31/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Vestre Aker bydelsutvalg er positive til at det bygges skateramper i bydelen. 


 


Det forutsettes at Veileder for støyvurdering ved etablering av nærmiljøanlegg og § 10 i 


reguleringsbestemmelsene for Hemingbanen S-4246. I tillegg at det tas hensyn til naboer når 


det gjelder plassering av lyskastere.  


 


Møtebehandling 


 


Høyres gruppe fremmet følgende tilleggsforslag: 


 


Vestre Aker bydelsutvalg ber om at det også vurderes et innendørs anlegg i Frognerseterveien 


63, tidligere Skogvesenets bygg, da bydelen har vurdert denne tomten som særs egnet til et 


slikt anlegg. 


 


Votering 


Bydelsdirektørens forslag med Høyres tilleggsforslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og 


innstiller overfor bydelsutvalget å fatte følgende vedtak 


 


Vestre Aker bydelsutvalg er positive til at det bygges skateramper i bydelen. 


 


Det forutsettes at Veileder for støyvurdering ved etablering av nærmiljøanlegg og § 10 i 


reguleringsbestemmelsene for Hemingbanen S-4246. I tillegg at det tas hensyn til naboer når 


det gjelder plassering av lyskastere. 


 


Vestre Aker bydelsutvalg ber om at det også vurderes et innendørs anlegg i Frognerseterveien 


63, tidligere Skogvesenets bygg, da bydelen har vurdert denne tomten som særs egnet til et 


slikt anlegg. 
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12/14 Underretning om politisk vedtak, detaljregulering Voksenkollveien 19 


 
Behandlet av Møtedato Saknr 


1 Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen 10.02.2014 12/14 


2 Bydelsutvalget 27.02.2014 33/14 


 


 


Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
 


 


Vestre Aker bydelsutvalg tar bystyrets vedtak av 20.11.2013 detaljregulering for 


Voksenkollveien 19 til orientering. 


 


Møtebehandling 


 


Votering 


 


Bydelsdirektørens forslag ble enstemmig vedtatt. 


 


Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen behandlet saken i møte 10.02.2014 og 


innstiller overfor bydelsutvalget å fatte følgende vedtak 


 


Vestre Aker bydelsutvalg tar bystyrets vedtak av 20.11.2013 detaljregulering for 


Voksenkollveien 19 til orientering. 


 


 


 


 


 


Oslo, 10.02.2014 


 


 


 


Arild Gjervan (H) 


leder 
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B ggcsak- innsfilling


Plan- ug bygningselalens avslag pa snknad um opprettelse av to hoenheler, fasadeendring og endret


planlosning samt dispensasjon fra reg.hest § 3.1 sedrorende behygd areal og reg.besl. § 4


vedrorende bevaringsverdi er paklagel as advokaffirma Klose pg vegne as tiltakshaser Jon Oien.


Det anfores i klagen al silkarene for å innsilge dispensasjon fra reg.bes1. § 3.1. og § 4 er oppfyll


Klagen anhefales ikke lat1 111folge.


Plan- og hygningsetmen hehandler denne sak etter myndighet tildelt etuten In st rekenak 26.11.03 sak


420 iderefort i hksnrevedtak ak 17_0(42009 sak 201.


UTDYPENDE SAKSFRENISTILLING


Gjeldende regulering og eksisterende forhold


Eiendommen er reaulen til spesialområde bnarina boligi gjennom regulerinesplan ' Endret


reeulerinesplan med reg.hest. for Vinderen I. som om- reeuleres d1:13 .eueomr.-boliaer. offentlie
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areal er 18%. Omsokt tiltak ligger på Vinderen i Bydel Vestre Aker. Nærområdet fremstår som


sammensatt med småhusbebyggelse og lavblokker. Mot nord grenser eiendommen til Vinderen skole.


Vestre del av eiendommen faller bratt mot Haakon den Godes vei 13.


På eiendommen er det i dag registrert to eneboliger.


Følgende fremgår av rec.best. § 1 I og § 4:


3 Fellesbesremmelser
3.1 Umvuelse


%- BY-1 skal ikke oversirge I8 % av tomt Parkeringsplass pa rerreng skal regnes med i % - 13):4
med IS m2 per plass


§ 4. Spesialontrade - bevaring (holigt


Alt arbeid ut mer ordimen vedlikehald pa bygningenes eksierior skal forelegges Byamikvaren ril unalelse.


Eksisterende bygninger. rrapper muref gjerder lerrasseringer og lignende elernemer i bygningsmiljaer


rillares ikke reset eller ljernet med mindre .fraværet ar verneverdier doknmenteres av Bramikvaren


Bygningene rillates ombygd pabigd eller modernisert under Artrutsenting av ar eksieriorer belwldes


uendret lores tilbake til opp ' dige urseende. eller gis en annen urlOrming tilpasser det bevaringsverdige


l'ed restaurering og eller reparasjon av eksiterende bygninger og anlegg skal de opprinnelige marerialer


sokes bevarr i sin sammenheng. Der opprinnelige eller karalaerimiske urtrIltk med hensyn til urfarming


materialbruk .farger og urlorelse skal bevares.


Seknad om rammetillatelse
Plan- og bygningsetaten mottok den 28.05.2012 søknad om opprettelse av to boenheter. fasadeendring og


endret planløsning samt chspensasjon fra reg.best. § 3.1 vedrorende bebygd areal og § 4 vedrorende


bevaringsverdi.


Ansvarlig søker har redegjon for følgende i søknaden:


"Ilaakon den Godes sei 13 ble allerede for flere år siden seksjonen i 3 boenheter i tillegg til 1 boenhei i


enebolig i hagen). Det ble imidlenid ikke søkt om deling av boligen. 1den senere tid har huseier fått


pålegg om å reite dette forholdet. Den foreliggende søknad gjelder slik deling av boenhel. For å få


lilfresstillende kval ileter i kjellerleiligheten er denne noe omarbeidet. Det er sall innlitl større vinduer i to


av fasadene for å sikre tilstrekkelig lysinnfall. Dermed er fasadene berørt, slik at søknaden krever en


uttalelse fra byantikvaren. 1 forbindelse med delingen blir bygget brannteknisk plassert i risikoklasse 4 og


brannklasc 2. Hver bruksenhet blir utformet som branncelle. De branntekniske


prosjekteringsforutsetningene bygger i hovedsak på preaksepterte løsninger, men med tre mindre fravik: I.
Dokumenterbarhet av brannmotstand i bærende konstruksjoner 2. asstand til ny enebolig i hagen og 3


Dokumenterbarhet for brannmoistand i branncellebegrensende konstruksjon for rom som har original


massiv eikeparkett. Alle fravik er lukket sed ksalitativ analyse. Pga. frav ikene er ansvarsreri for


brannprosjektering plassen i tiltaksklasse 2.


Reguleringsplan 5-4022 setter maksimal ffinyttingsgrad til 18% BYA. Dette er allerede vesentlig


overskredet ved at det er byggei en enebolig på eiendommen. 1 henhold til regulenngsplanen skal dei


regnes I 5m2 BYA pr. nødvendig parkeringsplass. Vi har valgt å tolke parkeringsnormen slik at det


aktuelle
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bygget sammen med eneboligen på samme tomt kan betraktes som et boligkompleks Der gir krav om 1.2
P pr. bolig i den åpne byen som eiendommen ligger såvidt innenfor). Tiltaket oker P-behovet fra 4 til5 P,
hvilke: innebærer en okning i BYA med I 5m2. slik at fraviket fra reguleringsplanen blir storre. Det antas
at tiltaket ikke sener hensynet bak bestemmelsen i reguleringsplanen vesentlig til side i forhold til dagens
situasjon. Da fraviket kun gjelder utvidet parkeringsareal og ikke bygningsmessige tiltak i et
allerede seksjonert bygg. mener vi at fordelene ved å gi dispensasjon ndelig oveneier i forhold lil
ulempene."


Videre har tiltakshaver redegjon for endringer som er gjort på boligen de siste årene og viser til at
fasadeendnnger ble gjon for boligen ble san på Byantikvarens gule liste-. En del av endringene summer
også så langt tilbake som til 1960-tallet Det ble også godkjent endring av fasade mot ost i 1993.
Tiltaksha)er skriver videre at endringene som omsokes i forhold til tilstanden siden 1960-tallet er alisa å
oke bredden på tre kjelleninduer mot vest og sor samt oke hoyden på to kjellervinduer mot sor


UttaleLser fra annee myndighet
Soknaden omfaner blant annet innsening av nye og storre vinduer i kjellerfasade. Eiendommen er regulen
til spesialområde bevaring og Byantikvaren skriver i brev daten 13.06.2013 at: -Haukon den Godes vei 13


er ejfint eksempel pa orergangen mellom 1800 id 1900 tallets frearkaebur. med innslag jugend i


sveitsersalen "Sveirser- argendvillaen hadde ro boligerasjer. med andre erasje under skratak.


Kjellervinduene rar sma, vari tilpasser higningens arkirebur med fast mithpost og ga dagshs til en


kaldkjeller."


De ille. storre kjelkrrinduene er erier var vurdering for hore. De er videre endrejfra wrams vinduer


med midmost ril vinduer uten oppdeling fra lowgrafier ser der ut som at de nre kjellervinduene er opp


mor dohhel hmde av de opprinnelige kjellervinduene. Deue forer til ar kjellererasjen Wsueh i siorre grad


hlir enlidIverdig erasje, og huser fremsrar som en freemsjes Ingning Deue fralar husers orginale


fasadeopphygning, el frehus pa en grunnmur owd en jorste emsje som hovedemsjen. en annen ermfr under


skrarak Euer fasadeendringen er dene et hus pa fre erasjer. hovedetasjen med en underetasje og en annen


etasje.-


Byantikvaren konkluderer med at: ''De Intye kjellenunduene effremmedelememer lar denne arkitelauren.


Byamikvaren frartider Itfradeendringen.


Avslag
Plan- og bygningsetaten avslo den 21.10.2013 soknaden om opprettelsc av to boenheter. fasadeendring og
endre: planlosning samt dispensasjon fra reg.best. § 3.1 vedrorende bebygd areal og § 4 vedrorende
bevaringsverdi.


Plan- og bygningsetaten vurderte at tiltaket var i strid med reg.best. § 4 da tiltaket forringer verneverdien
knyriel til bygningen og er ikke tilstrekkelig tilpasset det bevaringsverdige miljoet. Videre vurdene etaren
at vilkårene for dispensasjon ikke var oppfylt da tiltaket vesentlig tilsidesetter hensynet bak reg.best. § 4
for spesialområde —bevaring.


Når det gjelder reg.best. § 3.1 vurdene etaten at en utnyttelse på 30,75% mot tillatt 18% vil vesentlig
tilsidesene hensy net bak bestemmelsen. Okning fra to til fire boenheter vil medfore al en stor del av
eiendommens tilgjengelige areal må benyttes til parkering og eiendommen vil fremstå som betraktelig mer
fonenet enn hva reguleringsplanen åpner for. Bebygd areal på eiendommen er allerede overskredet og
eiendommen er dermed ferdig urbygd i forhold til hva reguleringsplanen tillater. Plan- og bygningsetaten
vurderte at hensynene bak bestemmelsen ble vesentlig tilsidesan.
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Klager
Avslaget er påklaget av advokaifinna Klose på vegte av tiltakshaver Jon Oien. den 14.1 1.2013. Klager


anses å ha renshg klageinteresse. og klagen er innkommet til ren tid. jf. fy §§ 28 og 29.


Reg.best. § 4 —spesialområde bevaring: 



Del anfores prinsipalt at den omsolue fasadeendringen ikke strider mot reg.best. § 4. Det er en forsiktig


endring av kjelleretasjen. som ved dette gis en annen utforming tilpasset det bevaringsverdige miljoet".


Subsidiært anlbres det at vilkårene for å gi dispensasjon etter pbl. § 19-2 er oppfyll Det vises til at


hensynet bak reguleringsbestemmelsen. å veme områdets opprinnelige idernitet og karakter. ikke blir


tilsidesan ved det omsokle tiltaket. Ener klagers vurderine blir nettopp dette hensy net iyaretatt. Videre


fordelene yed å gi dispensasjon være klart storre enn ulempene. Fordelene som angis er bl.a. at soker far


anledning til å videreuttikle sin ciendom, del er en stor kjeller som er egnet for bolig, effektiv arealbruk er


positivi for kommunens onske om foreining og at det svært begrensede tiltaket har ingen negativ betydning


for nærområdet. Klager kan vanskelig se at denne forsiktige endringen innebærer noen reelle ulemper av


betydning.


Retbest. § 31 — Utrn ttelse: 



Det anfores i klagen at det kun er sokt om dispensasjon fra kravene til BYA fordi den formelle endringen


av boligen til totalt 4 boenheter medforer et hoyere parkeringskrav. Plan- og bygningsetaten har beregnet


at BYA på ciendommen blir 30.75 %. men har ikke forklan hvordan dette er beregnet. Det sy ntes å være


en feil ved beregningen. Feilen kan ha skjedd ved innsendelse av soknaden, hvilket beklages. Klager har


foretatt en rty vurdering og viser til at riktig BYA er 27.2%.


I klagen er det også anfort at kommune har lagt til grunn at tiltaket krever 7 parkeringsplasser. I denne


saken bor det kunne beny ttes parkeringsnorm for boligkompleks. hvilket innebærer krav om 5 plasser. Når


kommunen avviste al parkeringsdekningsnormen for boligkompleks kunne benyttes, mener klager at


etaten skulle ha vurdert om del kunne dispenseres fra parkeringsnormen. Det er ikke uvanlig å gi unntak


for parkeringsdekning når eksisterende eiendomsmasse utnylies mer effektivt. Det er videre god anledning


til gateparkering som dekker behovet for gjesteparkering mv.


Videre er det anfon at kommunen uansen har aksepterte 6 parkeringsplasser på utearealet ved utbygging


av eiendommen i 1985. Det vises i denne sammenheng til innstilling fra Bygningssjefentil bygningsrådets


mote 26.09.1 985: -Den viste holigen er tilfredsstillende plassed pa eiendommen. men store deler av


tornten vil matte utlegges til parkering,firs 6 hiler."


Uansett mener klager at det vil være uproblematisk å gi dispensasjon enten fra kravet til parkeringsdekning


eller BYA Bygningsmassen utvides ikke og det er kun snakk om en forskjell om ytterligere I 5 kvm av


utearealet som også benyttes til parkeringsareal. Arealet blir heller ikke bebygd med garasje og vil således


verken hindre tilgang av lys. luft eller lignende.


Likebehandl ing: 



Det er anfort i klagen at det er viklig at innbyggerne i Oslo opplever at like forhold behandles likt av


bygningsmyndighetene. og det vil være en reusstridig forskjellsbehandling hvis soker ikke kan få utvikle


sin eiendom i en så begrenset utt ikling det her sokes om. Det vises til noen eksempler i nabolagel


Plao- og 13,goingsetatens %urderiog og aoberaliog


Vedrorende regbest § 4 —spesialområde bevaring


Klager anforer prinsipalt at tiltaket ikke strider mot reg.best. § 4.
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Ener Plan- og bygningsetatens vurdering vil tiltaket forringe vemeverdiene knynet til bygningen. Tiltaket
er ikke tilstrekkelig tilpasset det bevaringsverdige miljoet. og er dermed ikke i tråd med reg.best. i § 4.


Fra vedtaket hilsenes folgende:
'nmsokte fasadeendring innebærer etablering av norre vinduer i sokkeletasje. Omsokte jasadetegninger


som viser eksisterende Alluasjoh viser ogsa at det er san innflere nve yinduer i sokkeloasje enn hva som


fremgar av siste godkjeme tegninger ay bygningen.


Plan- og hygningsetaten er enig i Qvamikvarens vurdering om at storrehen pa vinduer i sokkeloasje er et


fremmedelement i denne type arkitektur Sveitservillaen hestar av to holigetasjer tnahlert over en


kaldkjeller i mur Fasadeutformingen gjenspeiler bruken ved at boligetasjene er utfOrmet med storre


vindusflater som sikrer gode daglysforhold til oppholdsrom. Sokkeloacje er mer lukket med kun mindre


vinduer som gav dagslyw til deler av kaldkjelleren. Fasaden markerer en klar forskjellig mellom


sokkelens lukkede fasade. og de to hovedplanene i tre med en langt mer lettere fasadeuncykk. Sokkelen


leses som husets tunge hase. som trevillaen er salt oppa


Etableringen av storre vindusfilt i sokkeletasjen strider klan mot lesningen av sokkelen som trehusets


base. Okning vindusfelt i sokkeletasje medforer atfasaden leses som en boligmed tre holigplan. klart i


strid med det opprinnelige utrykker der sokkelerasjen var underordnet bygningens hovedplan bade


funksjonsmessig og


Vedrorende dispensasjon fra re&best. § 4



Klager anforer subsidlært at vilkårene for dispensasjon fra reg.best. § 4 er oppfy It.


Hjemmelen for å dispensere fremgk av pb1. § 19-2. som ener forste til tredje ledd lyder slik:
"Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjonfra bestemmelser foosau i eller i medhold av


denne lov. Det kan seues vilkar for dispensasjonen.


Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmehen det dispenseres fra, eller


henonene i lovens formalsbestemmehe. blir vesendig tilsidesao Itillegg må fordelene ved a gi


dispensa3jon være klart storre enn ulempene etrer en samlet rurdering. Det kan ikke dispenseresfra


saksbehandlingsregler


Ved dispensasjon fra loven og firskrifier til loven skal der legges særlig vekt pa dispensasjonerts


konsekvenser fbr helse, sikkerher og tilgjengelighel."


1lovforarbeidene (01.prp.nr.32 (2007-2008)s. 242)er blant annet folgende unalt om lovkravet:
"Andre ledd tregrenser kommunens adgang til a gi dispensasjon. Vilkåret "særlige grunner i gjeldende


.§- er erstatto med en mer delaljert angivelse som klargjor og orammer inn dispensasjonsadgangen. Det


kreves at hensynene bak den bestemmelsen det dispenseresfra ikke blir vesendig tilsidesan I tillegg ma


der firetas en inreresseavveining, der fOrdelene ved tiltaket må vurderes opp mot ulempene. Dagens §7


blir praktisert shk ar det er tilorekkelig med alminnelig interesseovervelo men etter den nye hestemmelsen


ma del foreligge klar overvela hensin som taler for dispensasjon. Ordvalget innebærer at det normalt


ikke vil være anledning til a gi dispensasjon nor hensvnene bak bestemmelsen det sokes dispensasjonfra


fortsatt gjår seg gjeldende med styrke." (Etatens understreking.)


Plan. og bygningsetaten bemerker at dispensasjonsbestemmelsen innehar en hoy tenkel for
dispensasjonsinnvilgelse. Det vises til at lovgiver i den nye dispensasjonsbestemmelsen har strammet inn


dispensasjonsadgangen ved å stille som vilkår at "fordelene ved å gi dispensasjon" må være "klart storre


enn ulempene etter en samlet vurdering "Etaten bemerker videre at det må påvises en klan storre fordel
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ved å innvilge dispensasjon fremfor å avslå Det presiseres i den sammenheng at individuelle forhold og


behov nonnalt ikke v være tungtveiende. Begrunnelsen for dette er at bygningsmy ndighetenes oppgave


er å stv re arealbruken og fon alw et reeeherk for by eninger oe konstruksjoner som oppfores lei livslangt


perspektiv. Eierforhold på stedet vil derimot otte være skiftende, og individuelle forhold skal av den grunn


som hovedregel ikke tillegges særlig veki.


Plan- og bygningsetaten understreker at det må foretas en konkret vurdering i hvert enkelt tilfelle.


Vurderingen av hvorvidt dispensasjon skal gis er toleddet. For det forste må kommunen ta stilling til
hvorvidt vilkårene for å gi dispensasjon er oppfylt. Dersom vilkårene er oppfyli er det opp til kommunens


frie skjonn om dispensasjon skal gis eller ikke i det konkrete tilfellet Tiltakshaver har i utgangspunklel


ikke noe renskrav på å D innv ilget dispensasjon sen om vilkarene er oppfylt.


Om det rettslig sett er anledning til å gi dispensasjon vil derfor være av hengig av


- om hensy nene bak bestemmelsen det dispenseres fra eller hensy nene i formålsbestemmelsen ikke blir


vesentlig tilsidesan. og


- om fordelene ved å gi dispensasjon vil være klart storre enn ulempene etter en samlet vurdering


Hensy net bak vernebestemmelsen i planens § 4 er å sikre at boligenes kulturminneverdi i forhold til seg


selv og omgivelsene bevares.


Plan- og by gninesetafien vurderer al de omsokle endringene vil fore til en svekkelse av bevaringsverdiene


knynet iil boligen. Det vises her fil Byantikvarens unalelse. samt Plan- og bygningsetatens egen vurdering


av tiltaket ovenfor. Tiltaket medforer at fasadens opprinnelige hierarki og oppdeling mellom sokkel- og


hovedplan i sior grad svekkes. og et viktig historiebærende element forsvinner. I dette tilfellet er det


Dennom regulering uttnkkelig vekilagi onske om å bevare bebyggelsen innenfor et bestemt område.


Basen på Byantikvarens urtalelse har Plan- og bygningsetaten vurden at tilukene veseml ig forringer


boligens bevaringsverdi. og denned i vesentlig grad tilsidesette hensy net bak bettemmelsen for


spesialområde —bevaring i § 4.


Når hen» nene er vesentlig tilsidesan er ikke vilkårene for innvilge dispensasjon oppfylt. jf. pbl. § 19-2.


Dersom man skulle komme fram til at hensynene ikke blir vesentlig tilsidesatt, mener etaten uansett at


fordelene ved å gi dispensasjon ikke vil være klart slorre enn ulempene.


Fordelene ved å innvilge dispensasjonen er at tiltakshaver rar ytterligere to boenheter på lomten Ulempen


er at tiltaket svekker bevaringsverdien knyttet til boligen, og vil bidra til at bevaringsplanen i området


uthules. Det vises i denne sammenheng til at boligen inngår i en av de 150 eiendommene i planområdet.


som Oslo kommune mener utgjor de mest verdifulle miljoene og enkeltbygningene. For å nå målet om å


bevare områdets særegne karakter, må derfor reguleringsbettemmelsene her være noe strengere enn for de


resterende områdenc. jf. Byrådeis innsi illing til Bystyrei i planprosessen. Da deite har væri planens


forutsetning må det utoves stor forsiktighel med gi tillatelse il tiltak som klart tilsidesetter hensynene bak


bevaringsplanen. Bevaring og vernehensyn er overordnet samfunnsmessige hensyn som etter Plan- og


bygningsetatens vurdering veier tyngre enn hensynet til tiltakshavers personlige onske om å ha flere


boenheter på tomten. Etter en konkret vurdering finner etalen at fordelene ved å innvilge dispensasjon ikke


er vesentlig storre enn de ulempene tiltaket medforer.


Da hen»nei bak reg.besi. § 4 annet ledd blir vesentlig sidesatt og fordelene ved å gi dispensasjon ikke cr


klart storre enn ulempene. anser etaten at vilkårene for å gi dispensasjon ikke er oppfylt. jf. pbI. § 19-2.


Vedrorende reabest. ti 3.1 —ulinttelse
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I. Beregning av BYA


I klagen er det anført at Plan- og bygningsetaten har beregnet %BYA feil. Feilen kan ha skjedd ved


innsendelse av soknaden, hvilket beklages. Klager har foretan en ny vurdering og riktig %BYA er 27,2%.


Plan- og bygningsetaten foretok en kontrollregning på bakgrunn av søknadsmaterialet og fant at med


tiltaket blir eiendommens %BYA = 30.75%. Grunnen ul at etaten foretok denne beregning var at antall


parkeringsplasser skulle være 7 og ikke 5 slik søker hadde lagi til grunn. I soknaden er det oppgin at
tomien er 1265 nr" og at arealet til eksisterende bebyggelse er 284 m2. Når det i tillegg skal medregnes 7


parkeringsplasser av 15 m2 blir sum areal 389 m2. og ikke 359m2slik som oppgin i soknaden. Beregnet


grad av utnytting blir således: 389m2/I 265m2 x 100% = 30.75 %.


I klagen er det lagt til grunn andre tall enn det som fremgikk av soknadsmaterialet. Det legges til grunn rn
riktig utrivnelse er 27.5%. Plan- og by gningsetaten bemerker at selv om umyttelse er 27.5% er tiliaket


fonsatt avhengig av dispensasjon.


2 l'edtak av 1985


V idere er det anfort at kommunen akseptene 6 parkeringsplasser på utearealet ved utbygging av


eiendommen i 1985. Det vises i denne sammenheng til innstilling fra By gningssjefen til Bygningsrådets


mote 26.09 1985 -Den viste holigen er ribredsstillende plassert pa eiendommen_ men store deler av


tomlen vil matte utlegges tiI parkenng Ihr 6 biler.-


Plan- og by gningselaien vil bemerke at i saken det refereres til ga etaten avslag på søknad om ny enebolig


sarni avslag på dispensasjon fra tillatt u-grad lpå den tiden var tomten underlagt reg plan S-2864 hvor


tillan u-grad var Avslaget ble i midlenidig påklaget og det ble sendt en innstilling til Bygningsråder



I innstillingen ble det foreslån at avslaget skulle opprenholdes og Bygningssjefen skrev blant annet


folgende: -Denliste holigen er lilfredsstillende plassen pa ronnen, men store deler av tonnen matle


ullegges ril parkeringfirr 6 hiler- Oslo kommune har med dette ikke aksepten 6 parkeringsplasser, men


argumeni for at det ikke bør gis dispensasjon ved blant annet å vise til at store deler av tornien må benyttes


til parkering. I denne saken fant Bygningsrådet grunn til å omgjore Bygningssjefens vedtak og innvilget


dispensasjonen fra tillatt u-grad. Det er i midlertichg viktig å bemerke at parkeringsplasser ikke var en del


av u-gradsberegningen. Dispensasjonen som ble gitt omfattet derfor ikke parkeringsplasser, men kun


arealet som medgikk il bebyggelse. På bakgrunn av detie er det klart at Oslo kommune ikke har godkjent


6 parkeringsplasser, slik det legges til grunn i klagen


3. Parkeringsnorm fin holigkompleks


Det er også anfort i klagen ai del i denne saken bor dei kunne benyttes parkeringsnorm for boligkompleks.


hvilket innebærer krav om 5 plasser. Når kommunen avviste at parkeringsdekningsnormen for


boligkompleks kunne benyttes. mener klager at etaten skulle ha vurden om det kunne dispenseres fra


parkeringsnormen.


Etaten bemerker at tiltaket som omsøkes er to nye boenheter, som medfører at eiendommen vil bestå av en


enebolig og en tremannsbolig. En enebolig og en tremannsbolig er å anse som småhus, og ikke


boligkompleks slik klager legger til grunn. Det vises til Vei leder parkeringsnormer for boliger i Oslo punkt


2.5 hvor holigkompleks er delinen som bygninger med mer enn fire boenheler. og smahus er bygninger


med inntil 4 beenheter.


For småhus kreves det 2 biloppsfillingsplasser pr boenhet. og 1.7 dersom tre eller fiere boenheter har felles


parkering. Da det er fellesparkering i denne saken kreves det 7 biloppsfillingsplasser x 1.7) som



medforer at eiendommens bebygde areal blir 30.75%.
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Når det gjelder anforselen om ai etaten burde ha vurdert om det kunne dispenseres fra parkeringsnormen.


bemerkes det at en slik dispensasjon gis ynerst sjelden. I veilederen er det lagt til grunn at "dispensasjoner


normalt ikke må gå på bekøstning av normens intensjon om at offentlig tilgjengelie vei ikke skal belasiesi


Parkeringskravet er satt for å dekke både egen parkering og gjesteparkering. slik at nenopp gateparkering


unngås. Gateparkering vil kunne hindre fremkommelighei og er ikke er ønskelig utvikling i Oslo


kommune. Da slike dispensasjoner horer til sjeldenhetene, og forholdene i saken ikke rilsier at det kan


være aktuelt med en slik dispensasjon. så ikke etaten behov for å opplyse om det kan dispenseres fra


parkeringsnormen Etaten vil også minne om at ligger innenfor sokers oppgaver og anssarsområde å


surderer hvordan man skal gå fram i en søknadsprosess.


Vedrorende disnensasion fra ree.best. 3.1 

Reguleringsbefiemmelsene § 3 I angir at maksimal bebygd areal er 18%. Søknaden omfatter opprettelse


av to nye boenheter og medfører økt bebygd areal i form as økt kras til parkering parkeringsplasserE Ui


i fra soknadsmaterialet er eiendommens bebygde areal i dag på 26.4%. og tiltaket vil medforer at det


bebygde arcaler blir 30.75%. Dersom del legges til grunn de nse tallene som er oppgitt i klagen er dagens


bebygde areal 23.8% mens tiltaket vil medfore at det beby ede areal blir 27.2%. Uansen hsilke tall som


legges til grunn vil tiltaket være avhengig av dispensasjon da tillan %BYA på tomten er 18%.


Om det reuslig sen er anledning tilå gi dispensasjon vil være avhengig av:


- om hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensy nene i formålsbestemmelsen ikke blir


vesenilig tilsidesatt. og


- om fordelene sed å gi dispensasjon vil være klart storre enn ulempene etter en samlet surdering


Som presisen ovenfor innehar dispensasjonsbestemmelsen en høy terskel for dispensasjonsinnsilgelse. Det


vises lil at los gis er i den nye dispensasjonsbestemmelsen har strammet inn dispensasjonsadgangen ved å


stille som vilkår al 'fordelene ved a gi dispensasjon- må være -klar! yorre enn ulempene euer en samler


vurdering Individuelle forhold og behov vil normalt ikke være tungtveiende. Begrunnelsen for dette er


at bygningsmy ndighetenes oppgave er å styre arealbruken og forvalte et regelverk for by gninger og


konstruksjoner som oppfores i el livslangt perspekliv. Eierforhold på stedet vil derimot ofie være


skiftende. ug individuelle forhold skal av den grunn som hovedregel ikke lillegges særlig veki.


Etalen bemerker at hensynet bak bestemmelsen om maksimalt illalt BYA er. sammen med maksimal


tillatt hoyde, å begrense bygningsvolum og konstruksjoner på eiendommen i forhold il eiendommens


størrelse slik at lys og luft mellom eiendommer sikres, og at en tilstrekkelig del av eiendommen fremsiår


som åpen.


I denne saken sokes det om dispensasjon for overskridelse av bebygd areal. Ytterligere overskridelse skjer


i form av flere parkeringsplasser som folge av nye boenheter og økt kras til parkeringsdekning Okning av


boenheter vil medfore at en stor del as eiendommens tilgjengelige areal må benynes til parkering. og


eiendommen sil fremstå som betraktelig mer fortenet enn hva reguleringsplanen åpner for. Beby gd areal


på eiendommen er allerede overskredet og eiendommen er dermed ferdig ulbygd i forhold til hva


reguleringsplanen tillaier. Plan- og bygningsetaten vurderer hensynene bak bestemmelsen som vesentlig


tilsidesatt.


Når hensynene er vesentlig tilsidesatt er ikke vilkårene for innvilge dispensasjon oppfylt. jf pb1. § 19-2.


Dersom man skulle komme fram til at hensynenc ikke blir vesentlig tilsidesatt. mener etaten uansett at


fordelene ved å gi dispensasjon ikke vil være klart storre enn ulempene.
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Fordelene ved å innvilge dispensasjonen er at tiltakshaver får ynerligere to boenheter på tomlen. Ulempen
er at store deler av eiendommens iilgjengelige arealer må benyttes til parkering. og vil oppta en stor del av
grontarealene på lomten Når det er tlere boenheter på tomten er del særlig viktig med store og gode
utoppholdsarealer. og at det sikres tilstrekkelig lys og luft på tomten. I klagen er det vektlagt at del ikke
bygges en garasje og at tiltakel således ikke hindrer tilgang på lys og luft Etalen er ikke er erug i dette og
mener at parkeringsplasser med latler også vil fortette mendommen. Det er derfor reguleringsplanen legger
til grunn at parkeringsplasser på terreng skal regnes med i BYA. Plan- og by gninesetaten kan på bakusunn
av det forannevnte ikke sc at fordelene ved å innvilge dispensasjon er vesentlig storre enn ulempene.


Plan-og by uningsetaten mener ener ovennevnte at vilkårene for dispensasjon ener plan- og bgningsloven
§ 19-2 ikke er oppfy It. og soknaden om dispensasjon innvilges ikke.


Vedrorende forskjellsbehandling
Klager har anfort at asslaget innebærer en forskjellsbehandling under hens isnine til tillatelser gitt i
Haakon den godes vei 12 A og B. Ivar Aasens vei 14. 1-laakon den godes vei 11A. Aasmund Vinjes vei 3-1
og Aasmund Vinjes vet 35.


Plan- og bygningsetaten bemerker at det forvaltningsmessige utgangspunktet er at like tilfeller skal
behandles liki. Kommunen kan likevel gjore forskjell når det er saklig grunn til å behandle 10 saker på ulik
måte. Forskjellsbehandling blir forsi usaklig når de relevante forhold i saken er like og del ikke cr skjedd
en endring i rettstilstanden eller en generell endring i praksis.


Haakon den godes vet 12 A og B (saksnr 200300043) og Haakon den godes vet 1 A (saksnr. 200211208)
var på soknadstidspunktet underlagt reguleringsp1an S-2864. som er en annen plan enn den som gjelder i
denne saken. (Til informasjon er Haakon den godes vei IIA i dag underlagt reguleringsplan S-4022, men
tomten faller innenfor det området i planen som er regulert til byggeområde for bollger og ikke
spestalområde bevaring.) Ivar Aasens vei 14 (saksnr. 200411537) er underlagt regulerangsplan 5-4022,
men også denne tomten faller innenfor det området i planen som er regulert til byggeområde for boliger.
Siden ingen av disse tomtene på soknadstidspunktet var underlagt samme plan som Haakon den godes vei
13 eller var en del av det området i reguleringsplanen S-4022 som er regulen til spesialområde bevaring,
kan ikke etaten se at sakene er like og at det foreligger forskjellsbehandling.


byggesakene i Aasmund V injes vei 34 og Aasmund Vinjes vet 35 avslo etaten tiltakene, men vedtakene
ble omgjort av Bydel Vestre A ker. Plan- og bygningsetaten kan derfor ikke se at det foreligger
forskjellsbehandling ved etatens saksbehandling.


Forslag til vedtak
"Bydelsutvalget ved Bydel Vestre Aker finner ikke grunn til å onagjøre Plan- og bygningsetatens vedtak av
21.10.2013 om i medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 å avsla soknad om dispensasjon fra gjeldende
reg.best. § 3.1 vedrorende bebygd areal og reg.best. § 4 vedrorende bevaringsverdi, for opprettelse av to
boenheter. fasadeendring og endret planlosrung


Klagen fra advokallirma Klose pa vegne av tiltakshaver lon Oien anbefales ikke tatt til folge.


Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjørelse.-
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PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Vest


Dette dokumeniet er elektronisk godkjent 11.03.2014 ar:


Per-Arne Horne - enheisleder


Karen Marie Glad Visnes - ardelingsdirehor


Vedlegg i sak 201207069-13


Nr : Beskrivelse


Klagesak til bydelsutvalg -
I Tlaakon Den Godes vet 13


Dette dokument)


2 Boknad om rammetillatelse


Avsender Dato Filnavn


:I_Klagesak til bydelsutvalg
diaakon Den Godes vei 13


Dellandhus Gernot '
29.05.2012 ii2_soknad om rammetillatelse


lAndreas Helland


HcIlandhus Gernot
3 Nabovarsel I29.05.2012 3Nabovarsel I


Andreas Helland
—


Hellandhus Gernot
4 Nabovarsel 2 29.05.2012 4 Nabovarsel 2


Andreas Helland


Hellandhus Gernot
5 Situasjonsplan 29.05.2012 5_Situasjonsplan


Andreas Helland


Hellandhus Gernot
6 Kjellerplan 29.05.2012 6_Kjellerplan


Andreas 1-lelland


Hellandhus Gernot
7 Plan 1 etasje 29.05.2012 7_Plan I etasje


Andreas Helland


I iellandhus Gernot
8 Plan 2 etasje 29.05.2012 8_Plan 2 cosje


Andreas Helland


Hellandhus Gernot
9 Fasade nord 29.05.2012 9_12asadenord


Andreas Helland


Hellandhus Gernot
10 Fasadc sor 29.05.2012 10Fasade sor


Andreas Helland
_


Hellandhus Gernot
II Fasade ost 29.05.2012 II_Fasade øst


Andreas Helland


Hellandhus Gernot
12 Fasade vest 29.05.2012 12 Fasade ttest


Andreas 1-lelland


Hellandhus Gernot
13 Illustrasjon nordost 29.05.2012 13_111ustrasjonnordost


Andreas Helland


Hellandhus Gernot
14 Illustrasjon sorosi 29.05.2012 I 4_111ustrasjon sorost


Andreas Helland


15 Illustrasjon sorvest Hellandhus Gernot 29.05.2012 15_111ustrasjonsorvest
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Søknad om rammetillatelse ØlrIN
ruteM»


Søknaden gjelder


Opplysninger gitt i søknad eller vedlegg til søknaden, herunder oppretting
eller endring av matrikkelenhel, vil bli registrert i matOkkelen.


Eiendom/Byggested


Kommune Gnr Bnr Adresse


Oslo 39 33 Haakon den Godes vei 13, 0373 OSLO


Tittakets art


Soknadstype TillaksKpe Nænngsgruppekode Bygringstypekode Formal


Rarnmetillatelse Oppdeling av bolig X Boliger 136 bolig


Tiltakshaver


Partstype Navn Adresse Telefon mpostadresse


privatperson Jon øien Olav Bulls vei lc, 0765 OSLO 95922188 jonojen@gmail com


Ansvarlig søker


Navn Organisasjonsnummer Adresse


HELLANDHUS Gernot Andreas Helland 995259893 Poslboks 268 Nesttun, 5853 BERGEN


KonlaktpersonTelefon Mobillelefonmposladresse


Rune T. Helland 93006003 93004135 rune@hellandhus.no


Varsling


Tiltaket krever nabovarsling


Del foreligger ingen merknader fra naboer eller gjenboere


Følgebrev


Haakon den Godes vei 13 ble allerede for fiere ar siden seksjoned i 3 boenheler ( i tillegg til 1 boenhel i enebolig i
hagen). Det ble imidledid ikke søkt om deling av boligen I den senere tid har huseier fall palegg om a rette delle
forholdet. Den foreliggende søknad gjelder slik deling av boenhet. For a fa tilfresstillende kvaliteler i
kjellerleilighelen er denne noe omarbeidet. Del er satt inn IXI større vinduer i to av fasadene for å sikre
tilstrekkelig lysinnfall. Dermed er fasadene berød, slik at søknaden krever en uttalelse fra byanbkyaren.
I forbindelse med delingen blir byggel brannteknisk plassed risikoklasse 4 og brannklase 2. Hver bruksenhet blir
utformet som branncelle. De branntekniske prosjekteringsforutsetningene bygger i hovedsak pa preaksepterte
løsninger, men med (re mindre fravik: 1. Dokumenlerbarhel av brannmotstand i bærende konslruksjoner 2.
avstand til ny enebolig i hagen og 3. Dokumenterbarhet for brannmotstand i branncellebegrensende konstruksjon
for rom som har original massiy eikeparkett. Alle fravik er lukket ved kvalilativ analyse Pga. fravikene er
ansyarsrell for brannprosjektering plassert I filtaksklasse 2.


Dispensasjonsøknad


Plan-og bygningsloven Kapittel 19


Det søkes dispensasjon fra beslemmelsene i:Arealplaner
Begrunnelse for dispensasjon:
Reguleringsplan S-4022 seller maksimal utnyttingsgrad til 18% BYA. Dette er allerede vesentlig overskredet ved
at del er byggel en enebolig på eiendommen. I henhold til reguleringsplanen skal det regnes 15m2 BYA pr.
nødvendig parkeringsplass. Vi har valgt å tolke parkerinsnormen slik at det aktuelle bygget sammen med
eneboligen på samme toml kan belraktes som et boligkompleks. Det gir kray om 12 P pr. bolig i den apne byen (
som eiendommen ligger såvidt innenfor). Tiltaket øker P-behoyet fra 4 fil 5 P, hyilket innebærer en økning i BYA
med 15m2. slik at fravikel fra reguleringsplanen blir større.
Det antas al filtaket ikke setter hensynel bak bestemmelsen reguleringsplanen yesentlg til side i forhold til
dagens situasjon. Da fraviket kun gjelder ulyidet parkeringsareal og ikke bygningsmessige tillak i el allerede
seksjonert bygg, mener to at fordelene ved å gi dispensasjon tydelig overveier i forhold til ulempene.
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Søknad om rammetillatelse ØIM


Arealdisponering


Planstatus mv.


Type plan Navn pa plan


Regulenngsplan 5-4022


Regulenngsformal


Spesialomrade bevaring (boliger)


Beregringsregel angill i gjeldende plan Grad av umvaing 11,1gjeldende plan


%BYA 18%


Andre relevante krav


Parkeringsnormen for Oslo. den apne byend. Forutsetter at alle 4 boligene pa eiendommen kan behandles som
boligkompleks med 1.2 P pr. bolig. Gir P-krav 5P.


Tomtearealet






Byggeomrade/grunneiendom 1265,0 m2


- Ev areal som trekkes fra dit. beregrungsregler 0,0 m2


= Beregnet tomteareal 1265,0 m2


Bebyggelsen






Beregnet maksimalt byggeareal iht. plan 227,70 m2


Areal eksisterende bebyggelse 284,0 m2


+ Areal ny bebyggelse 0,0 m2


+ Parkeringsareal 75,0 m2


= Sum areal 359,0 rn2


Grad av utnytting






Beregnet grad av utnytting 28,38


Bygningsopplysninger






rn2 BYA m2 BRA AnIall bruksenheler


Bolig Annet I all Bolig Annel I all


Eksislerende 184.0 500,0 0,0 500,0 2 0 2


Ny 0.0 0,0 0,0 0,0 2 0 2


Sum 184.0 500.0 0,0 500,0 4 0 4


Antall etasjer etter at filtaket er gjennomfort. 3


Tilknytning til veg og ledningsnett


Adkomst
Tiltaket gir ikke ny/endret atkomst.
Tomta har adkomst til kommunal veg som er opparbeidet og apen for alminnelig ferdsel.Avkjørselstillatelse er gitt.


Vannforsyning
Tomta er filknyttet offentlig vannverk
Vanntilførsel krysser IKKE annens grunn.
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Søknad om rammetillatelse


Avlep


Tomta er tilknyttet offentlig avlopsanlegg
Avlopsanlegg krysser IKKE annens grunn


Vedlegg


Vedleggslype


Gjenpart av nabovarsel


Gtenpart av nabovarsel


Situasjonsplan


Tegning ny fasade


Tegning ny fasade


Tegning ny lasade


Tegning ny lasade


Tegning ny plan


Tegning ny plan


Tegning ny plan


Annel


Annet


Annel


Gruppe Beskrwelse av vedlegget


Kvitenng for nabovarsling


Varslingsbrev


Situasjonsplan


Fasade Nord


Fasade Sør


Fasade øst


Fasade Vest


KjellerPlan


1 Elg Plan


2 Etg Plan


Illustrasjon 1



Illustrasjon 2



Illustrasjon 3


Hvordan oversendes
vedlegger


Vedlagt søknaden


Vedlagt søknaden


Vedlagt søknaden


Vedlagt søknaden


Vedlagt soknaden


Vedlagt soknaden


Vedlagt soknaden


Vedlagt soknaden


Verragt søknaden


Vedlagt søknaden


Vedlagt søknaden


Vedlagt søknaden


Vedlagt søknaden


Erklæring og signering


Ansvarlig soker bekrefter a hele tillaket belegges med ansvar. og dekker kravene i henhold til plan- og
bygningsloven. En er kjent med reglene om straff og sanksjoner i pb1 Kap. 3209  at det kan medføre reaksjoner
dersom del gis uriktige opplysninger


Ansvarlig søker Tiltakshaver


Ansvarlig søker bekrefter at tillakshavers underskrift på Dato 	 28.05 2012
en kopi av søknaden kan dokumenteres.


Signatur 

Dato 	 28 05 2012 

Signatur  Soknaden er elektronisk signert 



HELLANDHUS Gernot Andreas Helland Gjentas med blokkbokstaver
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Gjenpart av nabovarsel MOTTAN


26 MAI 2012


plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 § 21.3


Tiltak på elendommen


Kornmuna Gnr Ber Adresse


Oslo 39 33 Haakon den Godes vei 13, 0373 OSIO


Det varsles herved om


Søknadslype Telakswpe Fonmål


rammelfflatelse Oppdeling av bolig bolig


Spørsmål og merknader vedrørende nabovarsel


Eventuelle merknader må være kommet til sekeribltakshaver innen 2 uker eller at dette varsel er sendt


Tillakshaver


riaV11


Jon øien


Merknadene sendes:


Navn


Jon aen


Vedlegg


Vedleggslype Gruppe Geskrivelse ev vernegget


Situasjonsplan


•


Situasjonsplan


Tegning ny lasade Fasade Nord


Tegning ny lasade


•


Fasade Sør


Tegning ny fasede Fasede øst


Tegning ny lasade


•


Fasade Vest


SIgnering


Tiltakshaver


Dato


Signatur L


Gjentas med blokkbokstaver


-


25 04,712
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Gjenpart av nabovarsel


Kvittering for nabovarsel


Nabokflendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 164
Carl F. Hansen. Adresse Ingen adresse, Ingen Ingen


o Varsel er sendt rekommandert Poststedets reg.nr: 



o Varslet er mottatt 0 Samlykker i tiltaket


Dato: 	 Signatur 



Naborelendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 347
Maria T. S. Malm og Carl Chr. Malm, Adresse Ekelyveien 12D, 0374 OSLO


Claws d&Idosines på bar~


EiVarsel er sendl rekommanderl Poststedets regor  FIR 1229 0126 2 No


fl Varslet er mottalt O Sannykker fillaket


Dato: 	 Signatur: 



Nabo/eIendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr 49
Hilde Råstad Eckhoff, Adresse Haakon den Godes vei 12, 0374 OSLO


fl Varsel er sendt rekommandert Poststedets reg.nr: 



fl Varslel er mottatt 1:1Sanitykker i filtakel


Dato:  .i Signatur, ('l$ 



Nabo/elendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 384
øyvind Havig, Adresse Haakon den Godos vel 13B, 0374 OSLO


fl Varsel er sendt rekommanderl Poststedels reg.nr: 



«Varslet er mottatt fl Samlykker i tiltaket
/


Dato:  Signatur: /1.40".4--i


Nabolelendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 49
Jo Kvalstad Eckhoff, Adresse Haakon den Godes vei 12, 0374 OSLO


o Varsel er sench rekommandert Poststedets reg.nr: 



EdVarslet er mottatt Samtyldcer tillaket


Dato: igna ur..


Direktoratet for byggkvalitet ByggSek/13: 15247138 Utskriftstidsdato: 25.042012 Side 2 av 3







Gjenpart av nabovarsel


Nabo/elendom


Osto kommune, Gnr. 39, Bnr 49
Anders Eckhoff, Adresse Haakon den Godes vei 12, 0374 OSIO


o Varsel er sendt rekommandert Poststedets regor. 



Varslel er mottati ,LTSamlykker i tiltaket


Datcs  :Signatur/


Nabo/elendom


Oslo kommune, Gnr 39, Bnr. 49
Wenche 6. K. Eckhoff, Adresse Haakon den Godes vei 12, 0374 OSLO


O Varsel er sendt rekommanded Poststedels reg.nr: 



liVarslet er mottall 1XfSamlykker i tiltaket


/
Dalo: V Signaturv 	 (,), 4[C,.7 \


Nabo/elendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 94
Undervisningsbygg Oslo KF, Adresse PB 6473 Elterstad, 0605 OSLO


D Versel pr sendt rekommandert Poststedels reg nr. 



p Varslet er motlatl aSamlykker i tillaket


Dalo: 	 Signatur.  /7,////:,/ '/,'


Nabolelendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 93
Haakons Have Boligsameie, Adresse Hammersborg Torg 1, 0179 OSLO


Denne0.11detre• på IndlerngE1Varsel er sendt rekommandert Posisledets reg nr._ IIR 1299 ese78 No


D Varslel er moltad 0 Samlykker i tiltaket


Dalo: 	 Signalur: 
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MOTTA Ti


6 MAI 201?


Haakon den godes vei 13, 0373 Oslo


Vedr. nabovarsel / Gnr, 39, Bnr. 33


I fisten over naboer som skal motta nabovarsel står det oppført en Carl. Hansen, uten at det har


lyktes oss å finne adresse til denne personen. Ifølge kart tilgjengelig i Plan-og bygningsetaten,


ervervet C. Hansen et antall meter av Haakon den godes vei , partiet mellom nr. 12, nr, 13 og


nr. 14, i 1911.


Ettersom personen ikke er mufig å finne, anbefalte Etaten at vi vedlegger søknaden de


ovenstående fakta.


myh


Oslo 16 mai 2012







Gjenpart av nabovarsel


plan- og bygrungsloven av 27 juni 2008 nr 71 § 21-3


Tiltak på eiendommen


Korrmure Grr Brr Adresse


Oslo 39 33 Haakon den Godes vei 13 0373 OSLO


Det varsles herved om


Sokrals!sne TillaksBp-e Nænrgsaruppekcyde BygrirastyPede Forrna


ramrnetillatelse Oppdeling av bolig X Boliger 136 Andre smahus med 3- boliger eller flere bolig


Dispensasjonsøknad etter Plan-og bygningsloven Kapittel 19


Del søkes dispensasjon fra bestemmelsene i Arealplaner
Begrunnelse for dispensasjon Regulenngsplan 5-4022 setter maksimal utnyttingsgrad til 18% BYA Dette er
allerede vesentlig overskredet ved al det er bygget en enebolig pa eiendommen. I henhold til reguleringsplanen
skal det regnes 15m2 BYA pr nødvendig parkeringsplass Vi har valgt a tolke parkennsnormen slik al det
akluelle bygget sammen med eneboligen pa samme tornt kan betrakles som et boligkompleks Det gir krav om
1.2 P pr bolig i den apne byen ( som elendommen ligger savidt innenfor) Tiltaket oker P-behovet fra 4 td 5 P.
hvilket innebærer en økning i BYA med 15m2. slik al fraviket fra regulenngsplanen blir større
Det antas at tiltaket ikke setter hensynet bak bestemmelsen i reguleringsplanen vesentlg til side i forhold til
dagens situasjon Da fravikel kun gjelder utvidet parkeringsareal og ikke bygningsmessige tiltak i et allerede
seksjonert bygg, mener vi at fordelene ved a gi dispensasjon tydelig overveler i forhold til ulempene


Nabovarselet gjelder


Haakon den Godes vei 13 ble allerede for flere ar siden seksjonert i 3 boenheter (i tPlle9g til 1 boenhet enebolig
hagen). Det ble imidlertid ikke søkt om deling av boligen. I den senere tid har huseler fatt palegg om a rette dette
forholdel. Den foreliggende søknad gjelder slik deling av boenhet. For å fa tilfresstillende kvaliteter
kjellerleiligheten er denne noe omarbeidet. Del er satt inn litt større vinduer i to av fasadene for a sikre
tilstrekkelig lysinnfall Dermed er fasadene berød, slik at søknaden krever en uttalelse fra byantikvaren
I forbindelse med delingen blir bygget brannteknisk plasserl i risikoklasse 4 og brannklase 2 Hver bruksenhet blir
utformet som branncelle De branntekniske prosjekteringsforutsetningene bygger i hovedsak pa preaksepterte
løsninger, men med tre mindre fravik 1. Dokumenterbarhet av brannmotstand i bærende konstruksjoner 2.
avstand til ny enebolig i hagen og 3 Dokumenterbarhet for brannmotstand branncellebegrensende konstruksjon
for ram som har original massiv elkeparkett. Alle fravik er lukket ved kvalitativ analyse. Pga fravikene er
ansvarsrett for brannprosjektering plassed i tiltaksklasse 2.


Spørsmål og merknader vedrørende nabovarsel


Eventuelle merknader ma være kommet til søker/tiltakshaver innen 2 uker etter at dette varsel er sendt


Ansvarlig søker


navn Besolvsadresse


HELLANDHUS Gernot Andreas Helland PB 268 Nesttun. 5853 BERGEN


Posladresse


Postboks 268 Nesttun 5853 BERGEN


Kontaktperson


navn e-postadresse Teleder Mobillelefon


Rune T. Helland rune@hellandhus.no 93006003 93004135


Søknaden kan ses på hjemmeside:


vArrw neIlanclhus no
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Gjenpart av nabovarsel


Merknadene sendes:


Naw Posladresse e-posladresse


HELLANDHUS Gemot Andreas Helland Postboks 268 Nesttun, 5853 BERGEN mne@hellandhus.no


Vedlegg


VedleggStype GrUppe DeSkrivelse av vegfegget


Situasjonsplan D Siluasjonsplan


Tegning ny fasade Fasade Nord


Tegning ny fasade


•


Fasade Sør


Tegning ny fasade


•


Fasade øst


Tegning ny fasade


•


Fasade Vest


Signering


Ansvarlig seker


Dato 	 28 05.2012 



Signatur 



Gjentas med blokkbokstaver
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Gjenpart av nabovarsel MOTT1, T


26 MAI20T2
14 1


plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 § 21-3


letak på elendommen


Kommune Onr. Bor. Adresse


Oslo 39 33 Haakon den Godes vei 13, 0373 OSLO


Det varsles herved om


seknaddype Tittakstype Formål


ramrneldlatelse Oppdeling av bolig boltg


Spersmål og merknader vedrerende nabovareel


Eventuelle merknader må være kommet til søkedtillakshaver innen 2 uker etter al delte varsel er sendt


Tiltakshaver


navn


Jon øien


Merknadene sendes:


Navn


Jon aen


Vedlegg


Vedleggslype GrupPe Seskrivelse ev vedleggel


Situasjonsplan


•


Situasjonsplan


Tegning ny lasade


•


Fasade Nord


Tegning ny fasede


•


Fasade Sør


Tegning ny lasade


•


Fasade Øst


Tegning ny fasade


•


Fasade Vost


Signering


Tiltakshaver


Dato


Signalur 1-1


Gjentas med blokkbokslaver


25 047012 
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Gjenpart av nabovarsel


Kviltering for nabovarsel


Nabolelendom


Oslo kammune, Gnr. 39, Bnr. 164
Carl F. Hansen. Adresse Ingen adresse, Ingen Ingen


o Varsel er sendt rekornmandert Poststedets regnr:


O Varslet er moltatt 0 Samlykker i 61takel


Dato: Signatur 	 (


Naboleiendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 347
Maria T. S. Malm og Carl Chr. Malm, Adresse Ekelyveien 12D, 0374 OSLO


one-Kbabespillenj


g yarsel er sendt rekommanden Poststedets reg.nr FIR1118 0•011 KO


o Varstel er mottalt fl Samtykker i tillakel


Dalo: 	 Signatur: 



Nabolelenclom


Oslo kommune. Gnr. 39, Bnr. 49
Hilde Råstad Eckhoff Adresse Haakon don Godes vei 12, 0374 OSLO


D Varsel er sendl rekommandert Poststedets reg.nr 



fl Varslet er mottatt C3,1Samtykkeri tiltaket


Dato: .")'V I‘.  ((f(' Signatur  4( gi


Nabo/elendonn


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 384
Øyvind Havig, Adresse Haakon den Godes vei 13B, 0374 OSLO


D Varsel er sendt rekommandert Poststedets regnr 



ViVarslet er moltan fl Samtykker i tiltaket


Dalo: ' • Signatur
21/


Nabo/elendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 49
Jo Kvalstad Eckhoff, Adresse Haakon den Godes vei 12, 0374 OSLO


O Varsel er sendt rekommandert Poststedets reonr: 



Varslet er mottatt Samtyldter tiltaket


Dato. (Signatur., /17
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Gjenpart av nabovarsel


Naboleiendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 49
Anders Eckhoff, Adresse Haakon den Godes vei 12, 0374 OSLO


D Varsel er sendt rekommandert Poststedets reg.nr 



jb.Varslet er mottatt jk! Samtykker tillaket


Datot? ; 	 Signatur  ( 1.(trItt-V
	 fl


Naboielendom


Osto kommune, Gnr. 39, Bnr 49
Wenche B. K. Eckhoff. Adresse Haakon den Godes vei 12, 0374 OSLO


o Varsel er sendt rekornmanden Poststedels reg.nr: 



Eltiarslet er mottatt ,iSamtylcker i tiltaket


Dalcr ' /./ Signatur.. — „. , , 	 (



Nabotelendom


Oslo kommune, Gnr 39, Bnr. 94
Undervisningsbygg Oslo KF, Adresse PB 6473 Ellerstad, 0605 OSLO


D Varsel cr sendt rekommandert PosisInclets reg nr. 



Varslet er moltatt 131Samtykker i likaket


Dato:  7 Signatur. .11


Naborelendom


Oslo kommune, Gnr. 39, Bnr. 93
Haakons Have Boligsame  e, Adresse Hammarsborg Torg 1, 0179 OSLO


Dtve del Itiotrea på loirthrring
M Varsel er sendt rekommanderl Poststedets reg.nr:_ PR12990107 B NO


D Varslet er mottatt 0 Samlykker i tiltaket


Dato. 	 Signalur: 
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MOTTAil


2 MAI 2111?


Haakon den godes vei 13, 0373 Oslo


Vedr. nabovarsel / Gnr. 39, Bnr 33


I listen over naboer som skal motta nabovarsel står det oppført en Carl. Hansen, uten at det har


lyktes oss å finne adresse til denne personen. Ifølge kart blgjengelig i Plan-og bygningsetaten,


ervervet C. Hansen et antall meter av Haakon den godes vei , i partiet rnellom nr. 12, nr. 13 og


nr. 14, i 1911.


Ettersom personen ikke er molig å finne, anbefalte Etaten at vi vedlegger søknaden de


ovenstående fakta.


mvh


Oslo 16 mai 2012







Gjenpart av nabovarsel


plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 § 21-3


Tiltak på eiendommen


Korrrnune Gnr Bnr Adresse


Oslo 39 33 Haakon den Godes vei 13. 0373 OSLO


Det varsles herved om


Sokradslype Tiltakstype Næringsgruppekoae Bygningstypekode Forrnal


rammefillatelse Oppdeling av bolig X Boliger 136 Andre smahus med 3- boliger eller flere bolig


Dispensasjonsøknad etter Plan-og bygningsloven Kapittel 19
Det søkes dispensasjon fra bestemmelsene i:Arealplaner
Begrunnelse for dispensasjon: Reguleringsplan S-4022 setter maksimal utnyttingsgrad til 18% BYA. Dette er
allerede vesentljg overskredet ved at det er bygget en enebolig på eiendommen. I henhold til reguleringsplanen
skal det regnes 15m2 BYA pr. nødvendig parkeringsplass Vi har valgt å tolke parkerinsnormen slik at det
aktuelle bygget sammen med eneboligen på samme tomt kan betraktes som et boligkompleks. Det gir krav om
1,2 P pr. bolig i den åpne byen ( som eiendommen ligger savidt innenfor). Tiltaket øker P-behovel fra 4 til 5 P,
hvilket innebærer en økning i BYA med 15m2, slik at fraviket fra reguleringsplanen blir større.
Det antas al tiltaket ikke setter hensynet bak bestemmelsen i reguleringsplanen vesentlg til side i forhold til
dagens situasjon Da (raviket kun gjelder utvidel parkeringsareal og ikke bygningsmessige tiltak i et allerede
seksjoneg hygg, mener vi at fordelene ved gi dispensasjon tydelig overveter i forhold til ulempene.


Nabovarselet gjelder


Haakon den Godes vei 13 ble allerede for flere ar siden seksjonert 13 boenheler i tillegg til 1 boenhet i enebolig
hagen) Det ble imidlertid ikke søkt om deling av boligen. I den senere tid har huseler fatt palegg om å rette dette
forholdet. Den foreliggende søknad gjelder slik deling av boenhet. For a fa tilfressfillende kvalgeter
kjellerleiligheten er denne noe omarbeidet Det er satt inn litt større vinduer i to av fasadene for å stkre
tilstrekkelig lysinnfall. Dermed er fasadene berørt slik at søknaden krever en uttalelse fra byantikvaren.
I forbindelse med delingen blir bygget brannteknisk plassert i risikoklasse 4 og brannklase 2. Hver bruksenhet blir
utformet som branncelle. De branntekniske prosjekteringsforutsetningene bygger i hovedsak på preaksepterte
løsninger, men med tre mindre fravik: 1 Dokumenterbarhet av brannmotstand i bærende konstruksjoner 2.
avstand til ny enebolig i hagen og 3. Dokumenterbarhet for brannmotstand i branncellebegrensende konstruksjon
for rom som har onginal massjv eikeparkett. Alle fravik er lukket ved kvalitativ analyse. Pga. fravikene er
ansvarsrett for brannprosjektering plassert i tittaksklasse 2.


Spørsmål og merknader vedrørende nabovarsel


Eventuelle merknader ma være kommet til søkeghltakshaver innen 2 uker etter at dette varsel er sendt


Ansvarlig søker


navn Besoksactresse


HELLANDHUS Gernol Andreas Helland PB 268 Nesttun, 5853 BERGEN


Postactresse


Postboks 268 Nesttun, 5853 BERGEN


Kontaktperson


navn e-poslactresse Telefon Mobiltelefon


Rune I. Helland rune@hellandhus.no 93006003 93004135


Søknaden kan ses på hjemmeside:
' www.heflandlius.no
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Gjenpart av nabovarsel


Merknadene sendes:


Navn Pastadresse e-pzetadresse


HELLANDHUS Gemot Andreas Helland Postboks 268 Nestlun, 5853 BERGEN rune@hellandhus no


Vedlegg


Vedleggstype Gewe Beskrhelse av veclegget


Situasjonsplan D Situasjonsplan


Tegning ny Fasade


•


Fasade Nord


Tegning ny fasade


•


Fasade Ser


Tegning ny tasade


•


Fasade øst


Tegning ny fasade


•


Fasade Vest


SignerIng


Ansvarlig søker


Dato 28.05.2012


Signatur 



Gjentas med blokkbokstaver


Direktoratel for byggkvaktet ByggSeldD: 15247138 Utskriftstidsdato- 28.052012 Side 2 av 4
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MOTTATI"
OSLO KOMMUNE



PLAN- OG EriGNINGSETA7EN


19111912012
SAKSNRW „• j 11


Anne Marie Kornisser
Haakon den godes yel 13,
0373 Oslo


Vedr. saknad om ramrnallatelse for ElendomGnr. 39 , Bnr. 33,
Haakonden godes vei 13 , 0373 Oslo


Ansyarfig seker er Gernot & Helland I Hellandhus, liflakshayer Jon Efien Søknaden er
datert innsendt 28 5 2012


I skjemael " Boligspesifikasjoner som følger søknaden, har arkitekten opplyst at 2. etasje
H 2, har 1 bad og i WC.
Det riktige skal yare a1etasjen har 2 bad og 2 WC.
Dette har arkitekten fåt1 beskjed om og blitt bedt om å rette i seknadert Jeg vil med dette
(bare) forsikre meg om at rettelsen er foretatt,


med vennlig hilsen


coijiiiwaÆAs:
oki^ la ?nip stis. ft3


- F  MOTTATT
191911120I2


RESEPSJONEN
NR.A OGBrGNINGSETA7EN







Oslo kommune
Plan- og b3gningsetaten


Hellandhus Gernot Andreas Helland
Postboks 268 Nestrun
5853 BERGEN


DaLL, 21 I'


Derer reC .1.,aein I- alaNag,-arka‘ka.le 531
allrid•ed hemendthe


Byegeplass: [IAAKON DEN GODES VE I Il Eiendom: 39 13 0 0


Tiltakshaver: Jon Oien Adresse: Olav Balls sei I C. 0765 OSLO
Soker I lellandhus Gernot Andreas Adresse: Postboks 268 Nesnun, 5853 BERGEN






Helland






Tiltaespe: Enebo lig Tiltaksart Oppdeling av bruksenheter


AVSLAG - HAAKON DEN GODES VEI 13
`.%ar pa aoknad om iIIaicIc lor cuar plan- op analg:loNen, 20-1


Søknaden omfatter opprettelse av flere boenheter, samt fasadeendring og endret planlosning.


Søknaden avslas i medhold av plan- og bygningslovens § 12-4 jf. § 19-2 da tiltaket er i strid med
reguleringsbestemmelsens vedtatt 23.10.1991.


Det er sokl om dispensasjon fra reguleringsplanens § 3.1 som sier at behygd areal (BYA) ikke skal
overstige 18%.


Det foreligger ikke protester til soknaden.


Plan- og bygningsetaten konkluderer med at hensvnet bak bestemmelsene det sokes om dispensere


fra vesentlig tilsidesettes, og at de omsokte dispensasjonene derfor ikke kan gis.


Plan- og byeningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt elaten i Byrådens sak 08/2010 av
29.06.2010.


Søknaden:
Omsobt tiltak lieger ph Vinderen ï Bydel Vestre Aker. Næromradet fremstar som sammensatt med
småhusbeby euelse og lavhlokker. Mot nord grenser eiendommen til Vinderen skole. Vestre del as
eiendommen faller bratt mot Ilaakon den Godes sei 3. Omsokt tiltak omfauer fasadeendring..
bruksendrine as kjeller til rom for arig opphold og oppreuelse as to n e Imenheter. Okning as antall
boenheter medforer okt parkerineskras slik al eiendommens bebyede areal blir 8013YA—30.7580.


Phin-ngh.gningseimen


g,Le I I
EIok h4Ncntrurn
[11112 kb phe konimune no


Senilalh.ord Bank2no I 315
kunde  enicrct Op, nr •-r I .41, S1", \


I elelak. 2  4a


pommouak a phe e  lo komrnune no







Saksnr: 201207069-5 Side 2 av 5


ggetiltaket medforer foluende dispensasjoner Dispensasjon for overskridelse av maksimalt tillan


belaygd areal. Dispensasjon fra reauleringsbestemmelsen § 4 spesialområde bevarinu


Gjeldende plangruonlag:


Eiendommen er regulen til spestalområde bevafing (boliu) gjennom reguleringsplan Endret


reguleringsplan med reg.best. for Vinderen I. som om- reguleres til: Byggeomn-boliger. offentl ig


trafikkomr -gangvei. fellesom6-felles avkjorsel.. S- 4022, vechatt 17.12.2003. Maksimal tillan bebygd


areal er 18%.


Ultalelser fra annen myndighet:
Søknaden omfatter blant annet innsetting av nye og storre vinduer i kjellerfasade. Eiendommen er regulen


til spesialområde bevaring og Byantikvaren skriver i brev datert 13.06.2013 at THaakon den Godes vei 13


er et fint eksempel på overgangen mellom 1800 til 1900 tallets trearkitektur, med innslag av jugend i


sveitserstilen." ''Sveitser-/jugendvillaen hadde to boligetasjer, med andre etasje under skråtak


Kjellervinduene var små, vart tilpasset bygningens arkitektur med fast midtpost og ga dagslys til en


kaldkjel ler."


"De nye. storre kjellervinduene cr etter vår vurdering for hoye. De er videre endret fra torams vinduer med
midtpost til vinduer uten oppdeling Ut fra folografier ser det ut som at de nye kjellervinduene er opp mot


dobbel hoyde de opprinnelige kjellervinduene. Dette forer til at kjelleretasjen visuelt i storre grad blo en

fullverchg etasje. og huset fremstår som en treetasjes bygning. Dette fratar husets orginale


fasadeoppbygning. et trehus på en grunnmur mcd en forste etasje som hos edetasjen. en annen etasje under


skratak. Etier fasadeendringen er dette el hus på tre etasjer. hovedetasjen med en underetasje og en annen


etasje.-


B antikvaren konkluderer med at "De høye kjellervinduene er fremmedelementer for denne arkitekturen.


Byantikvaren frarader fasadeendringen.7


Ansvarlig sekers/tillakshavers redegjørelse:
7 1Iaakon den Godes vet 13 ble allerede for flere år siden seksjonert i 3 boenheter ( i tillegg til 1 boenhet i
enebolig i hagen) Det ble imidlertid ikke sokt om deling av boligen. I den senere tid har huseier fåll


pålegg om å rette dette forholdet. Den foreliggende soknad gjelder slik deling av boenhet. For å få


tilfresstillende kvaliteter i kjellerletlighelen er denne noe omarbeidet Det er satt inn litt større vinduer i to


av fasadene for å sikre bIstrekkelig lysinnfall Dermed er fasadene berørt, slik at søknaden krever en


uttalelse fra byantikvaren. I forbindelse med delingen blir bygget brannteknisk plassert i nsikoklasse 4 og


brannklase 2. Hver bruksenhet blir utformet som branncelle. De branntekniske


prosjekteringsforutsetningene bygger i hovedsak på preaksepterte løsninger, men med tre mindre fravik: 1.
Dokumenterbarhet av brannmotstand i bærende konstruksjoner 2. avstand til ny enebolig i hagen og 3


Dokumenterbarhet for brannmotstand i branneellebegrensende konstruksjon for rom som har original


massiv eikeparkett. Alle fravik er lukket ved kvalitativ analyse. Pga. fravikene er ansvarsrett for


brannprosjektering plassert i tiltaksklasse 2.


Reguleringsplan S-4022 sener maksimal utnyttingsgrad til 18% BYA. Dette er allerede vesentlig


overskredet ved at det er byguet en enebolig på eiendommen. I henhold til reguleringsplanen skal det


regnes I 5m2 BYA pr. nodvendig parkeringsplass. Vi har valut å tolke parkerinsnormen slik at det akluelle


bygget sammen med enebol igen på samme tomt kan betraktes som et boligkompleks. Det gir kras- om 1.2


P pr. bolig i den åpne bsen ( som eiendommen ligger såvidt innenfor). Tiltaket øker P-behovet fra 4 til 5 P.
hvilket innebærer en okning i BYA med 15m2. slik at fraviket fra reguleringsplanen blir storre.
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Det antas at tiltaket ikke setter hensynet bak bestemmelsen i reguleringsplanen vesentlig til side i forhold


til dagens situasjon. Da fraviket kun gjelder utvidet parkeringsareal og ikke bygningsmessige tiltak i et


allerede seksjonert b gg, mener vi at fordelene ved å gi dispensasjon tydelig oveneier i forhold til


ulempene.-


Videre har iiltakshaver redegjon endringer som er gjort på boligen de sisie årenc og viser til at


fasadeendringer ble gjon for boligen ble san på Byantikvarens guie liste. En del av endrIngene stammer


også så langt tilbake som til I 960-tallet. Det ble også godkjent endring av fasade mot ost i 1993.


Tiltakshaver skriver videre at endringene som omsokes i forhold iii tilstanden siden I 960-tallet er altså å


oke bredden på tre kjellervinduer mot vest og sor samt oke hoyden på to kjellervinduer mot sor.


Plan- og bygoingsetatens vurdering:
Plan- oe IneninZSetalen Nurdering av fasadeendring


Omsokt fasadeendring innebærer eiablering av storre v induer i sokkeletasje. Omsokte fasadetegninger som


viser eksisterende situasjon viser også at det er satt inn flere nye vinduer i sokkeletasje enn hva som


fremeår av siste godkjente tegninger av by gMngen.


Plan- og by gningselaien er enig med Byantikvaren vurdering av storrelsen på vinduer i sokkeletasje er et


fremmedelement i denne type arkitektur Svenservillaen består av to boligetasjer etablert over en


kaldkjeller i mur. Fasadeutformingen gjenspeiler bruken ved at boligetasjene er utformet med storre


vindustlater som sikrer gode daglysforhold til oppholdsrom. Sokkeletasje er mer lukket med kun mindre


induer som gav daply s til deler av kaldkjelleren. Fasaden markerer en klar forskjellighet mellom


sokkelens lukkede fasade. og de to hovedplanene i tre med en langt mer lenere fasadeutrykk. Sokkelen


leses som husets tunge base. som trevillaen er satt oppå.


Etableringen av storre vindusfelt i sokkeleiasjen strider klart lesningen av sokkelen som trehusets base.


Okning av vindusfelt i sokkeletasje medfører at fasaden leses som en bolig med tre boligplan. klart i strid


med det opprinnelige utrykket der sokkeletasjen var underordnet bygningens hovedplan både


funksjonsmessig og visuelt. Da tiltaket forringer verneverdiene knyttet til bygningen. vurderer Plan- og


bypingseiaten at tiltaket ikke kan anscs tilsttekkelig tilpasset det bevaringsverdige miljoet. og dermed


ikke i tråd med besiemmelsene i § 4.


Dispensasjon 

Tiltakci er i strid reguleringsplan og er avhengig av dispensasjon for å kunne tillates.


Plan og bygningsloven § I 9-2 åpner for at del kan gis dispensasjon dersom ikke hensynet bak


bestemmelsen det dispenseres fra tilsidesettes vesentlig. Videre er det el vilkår al fordelene ved å gi


dispensasjon skal være vesem lig slørre enn ulempene etter en samlet vurdering.


Omsokt fasadeendring er i strid med § 4 som sier at -Bygningene tillates ombygd påbygd eller


modernisert under forutsetning av at eksterioret beholdes uendret. fores tilbake til opprinnelige utseende.


eller gis en annen utforming tilpasset det bevaringsverdige miljoet.". Tiltaket er derfor avhengig av


dispensasjon for å kunne godkjennes.


Hensy net bak vernebestemmelsen i planens § 4 er å sikre at boligenes kuhurminneverdi i forhold tilseg


selv og omgivelsene bevares.


Plan- og bygningsetaten vurderer at de omsokte endringene vil fore til en svekkelse av


bevaringsverdiene knynet til boligen. Det vises her til Bvantikvarens uttalelse. samt Plan- og
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bygningsetatens egen vurdering av tillakel ovenfor. Tiltaket medforer at fasadens opprinnelige hierarkie og


oppdeling mellom sokkel- og hovedplan i stor grad svekkes. og et viktig historiebærende element


forsvinner. Plan- og bygningsetaten vurderer derfor at tiltakene vesentlig svekker boligens bevaringsverdi.


og dermed i vesentlig grad tilsidesener hensy net bak bestemmelsene for spesialområde —bevaring.


Reguleringsbestemmelsene § 3.1 angir at maksimal bebygd areal er 18%. Soknaden omfatter opprettelse


av to nye boenheter og medforer okt beb> gd areal i form av okt krav til parkering. Eiendommens bebygde


areal er i dag på 26.4%. Omsokt tiltak medforer at eiendommens blir 30.75% og tiltaket er av avhengig av


dispensasjon for å kunne godkjennes.


Soker har i sin soknad valgt å se på de to bygningene som et boligkompleks og derfor legge


parkeringsnormens bestemmelser for boligkompleks til grunn ved beregning av eiendommens


parkeringsbehov. By gningene på eiendommen er frmliagende småhus og det kan derfor ikke beny nes


parkeringsnormens bestemmelser for boligkomplekser. For småhus kreves del 2 biloppstillingsplasser pr


boenhet. og 1.7 dersom tre eller flere boenheter har felles parkering. Soknaden medforer 4 boenheter. og


parkeringsnormens bestemmelser for småhus med fellesparkering vil da kunne benyttes. Parkeringskravet


blir da 7 biloppstillingsplasser (4 x 1.7) som medforer at eiendommens bebygde areal blir 3035%.


Flensy net bak bestemmelsen om maksimalt tillatt BYA er. sammen med maksimal lillati hoyde. å begrense


bygningsvolum og konstruksroner på etendommen i forhold til eiendommens storrelse slik at l s og luft


mellom eiendommer sikres, og at en tilstrekkelig del av eiendommen fremstår som åpen. Det sokes om


dispensasjon for overskridelse av bebygd areal slik at eiendommen får en utnyttelse på 30.75% mot tillane


18% Ynerligere overskridelse skjer i form av flere parkeringsplasser som folge av nyc boenheter og okt


krav til parkeringsdekning. Okning av boenheter vil medfore at en stor del av eiendommens tilgjengelige


areal må benyttes til parkering. og eiendommen vil fremstå som betraktelig mer fonenet enn hva


reguleringsplanen åpner for. Flebygd areal på eiendommen er allerede overskredet og eiendommen er


dermed ferdig tdbygd i forhold til hva reguleringsplanen tillaler. Plan- og bygningsetaten vurderer


hensynene bak bestemmelsen som vesentlig tilsidesan.


Plan- og by gningsetaten mener ener ovennev me at vilkårene for dispensasjon eller plan- og by gningsloven


§ 19-2 ikke er oppfyli. og soknaden om dispensasjon innvilges ikke.


Konklusjon


Under henvisning tildet som for ovrig er anfort under respektive avsnitt finner Plan- og bygningsetaten at


det omsokte tiltaket ikke er i overensstemmelse med den samlede plan- og bygningslovgivningen og derfor


ikke kan godkjennes.


Evenluell ny søknad:


Ved eventuell ny soknad bor antall boenheter reduscres slik at behov for biloppstillingsplasser og bebygd


areal reduseres. For at rom i kjeller skal kunne bruksendres til rom for varig opphold vil det kreve at


TEK 10's krav til rom for varig opphold tilfredstilles i forhold td dagslys. utsyn og romningsveier. Videre


bor det utarbeides et snitt som viser at rom i kjeller har tilstrekkelig takhoyde. Boligen er regulert til


spesialområde bevaring og endringer i eksterioret skal beholdes uendret eller gis en annen utforming


tilpasset det bevaringverdige miljoet Dersom bruksendring av kjeller krever fasadeendringer anbefales det


at Byantikvaren kontaktes for veiledning.


Innsendt soknad er mangelfull i forhold til hva som kreves av dokumentasjon. Manglene har likevel ikke


vært utslagsgivende for utfallet da dispensasjon for overskridelse av maksimalt tillart bebygd areal og


bevaringsbestemmelsen ikke innvilges.
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Ilaakon den godes §ei er ikke opparbeidet i regulen bredde. Ved soknad om oppreuelse a§ n§e


boenheter ma det derfor sokes om dispen§asjon fra phl. § 18-1. krzu til §eiopparbeidelse. V idere ma del


utarbeides n avkjorselsplan (på grunn av tavidet bruk) som viser frisikt ved avkjorselspunkt.


stieningsforhold og tilstrekkelig parkering med snumuligher pa egen eiendom.


Klageadga ng:
Detle vedlaket kan peklages. Frist for å klage er satt til tre uker etter mor takelse av dette brevet. Se


vedlame oriemering.


PLAN- OG BYGN1NGSETATEN


Asdeling for b§ggeprosjekter


Enhet for Bolig Vest


Dette dokumentet er elehtronisk godkjent 21.10.2013 av:


Jostein Eidsisat - $aAsbehandler


Anne Torill Halse - enhetsleder


Kopi til:


Jon Oien. Olav Bulls lei I C. 0765 OSI.O. jonoieniLgmailcom


V edkgg:


Orienterine om klaeeadgane
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PBE-201207069 201301454 Grele Slokla 23460277


39/33 HAAKON DEN GODESVE1 13 - UTTALELSE TIL FASADEENDRING


Vi viser til oversendelse datert 5.4.2013, vedlagt saksdokurnenter.


Tiltaket


Det er etablert storre og nye kjellervinduer. Tiltaket er utfort i forbindelse med en bruksendring
av kjeller, fra kaldkjeller LUrom for varig upphuld.


Berorte verneverdier


Haakon den Godes vei 13 er en trevilla i sveitser/jugendstil oppført på 1890-tallet, med et
tilbygg godkjent i 1909. Gjeldende regulefingsbestemmelse for området er S-4022, vedtan
17.12.2003, eiendommen er regulen tilspesialområde med formål bevaring.


Fra reguleringsbestemmelsen, § 4:
Spesialomrdde - bevaring


Ali arbeid ut over ordintert vedlikehold på bygningenes eksterior skal forelegges Byantikvaren
til uttalelse, Eksisterende bygninger, trapper murer, gjerder, terrasseringer og lignende
elemenrer i bygningsmiljøet tillates ikke revet eller fjernet med mindre fraværet av verneverdier
dokumenteres av Byantikvaren.


Bygningene tillates ombygd, plibygd eller modernisert under forutsetning av at eksteriøret
beholdes uendret. føres labake til opprinneligewseende, eller gis en annen tajOrming tilpasset
der bevaringsverdige miljøet.


Ved restaurering og/eller reparasjon av eksiterende bygninger og anlegg skal de opprinnelige
matertaler søkes bevort i sin sammenheng. Det opprinnelige eller karakrenstiske uttrykk med
hensyn til utforming, materialbruk, farger og utførelse skal bevares.


Vurdering
Haakon den Godes vei 13 er et fint eksempel på overgangen mellom 1800 til 1900 tallets
trearkitektur, med innslag av jugend- i sveitserstilen Villaen har gjennomgått endringer, med
blending av Ninduer, ombygging av inngangspartiet og etablering av nye vinduer. Vi kan ikke
se av saksinnsyn hos Plan- og bygningsetaten (PBE) at fasadeendnngene er omsøkt, og
anbefaler at disse omsokes og forelegges Byantikvaren for uttalelse.
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De innleverte tegningene utarbeidet av Hellandhus, innholder flere fcil og er generelt
misvisende. Tegningene er uten mål. Besluivelsen viser til at det er san inn større vinducr i to
av fasadene. Tegningcne utformet av Hellandhus viser nye vinduer i alle fire fasadene. Denne
vurderingen viser til fotografier levert til PBE av tiltakshaver 24.5.2013.


Sveitser-/jugendvillaen hadde to boligetasjer, med andre etasje under skråtak. Kjellervinduene

var små, var tilpasset bygningens arkitektur med fast midtpost og ga dagslys til en kaldkjeller.


De nye, større kjellervinduene er etter vår vurdering for høye. De er videre endret fra torams
vinduer med midtpost til vinduer uten oppdeling. Ut fra fotografier ser det ut som at de nye
kjellervinduene er opp mot dobbel høyde av de opprinnelige kjellervinducnc. Dette fører til at
kjelleretasjen visuelt i større grad blir en fullvercfig etasje, og huset framstår som en treetasjes


bygning. Dette fratar husets originale fasadeoppbygning, et trehus på en grunnmur med en
første etasje som hovedetasjen, en annen etasje under skråtalc. Erter fasadeendringen er dette et
hus på tre etasjer, hovedetasjen med en underetasje og en annen etasje.


Koeldosjoo
De heye kjellerviadueoe er fremmedelementer for deooe arkitektoreo. Byaotikvareo
fraråder fosadeettdriagen.


144,
'Andr Korsaksel te Stokka
antikvar/teknisk rådgiver 7 tikvar
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Oslo 12.7.2013


Angående søknad om oppdeling og bruksendring kjeller i gardsnr./b.nr 39/33 Haakon den


godes vei 13


Saksnr. PBE-201207069 (referansenr. Hos Byantikvaren 201301454)


Tilleggsopplysninger angående husets historie og noen mål for
vinduer


I Byantikvarens uttalelse av 13.6.2013 heter det i konklusjonen at 'De høye kjellervinduene er


fremmedelementer for denne arkitekturen. Byanlikvaren frarader fasadeendringen".


Samtidig fremgår det av brevet at Byantikvaren savner mal i tegningene.


Vi beklager at malene mangler og vil derfor i dette brev nærmere spesilisere de mal som er


gjelder i dag, og de endringer som er foreslått.


Vi har full forstaelse og respekt for intensjonen i vernebestemmelsene pa gul liste —vi har da


ogsa bade i 1980- og 1990-arene arbeidet for a filbakeføre huset til opprinnelig sfil i forhold til


tilstanden slik den var i begynnelsen av 1960-arene.


De endringer vi har foretatt ble foretatt før huset i Haakon den godes vei 13 ble satt pa "gul liste"


i 1998.


Tilstanden pr. 1965


Vår far kjøpte huset tidlig i 1960-ara. Noen av fasadeendringer i forhold til tegningene fra 1909
hadde antakelig skjedd før 1960, og noen endringer ble antakelig foretatt kort tid etter
overtakelsa


Ved midten av 1960-årene var verandaen mot syd i første etasje bygget inn i stuen i samme
etasje, stuen hadde et stort stuevindu (panoramavindu) mot syd Vinduene mot syd og øst i
første etasje var "husmorvinduer". Kjellervinduene sto slik de står i dag med vippevinduer
('husmorvinduer").
Vinduene i 1. etasje mot vest sto sfik de står den dag i dag (antakelig i opprinnelig form fra 1909)


Annen etasje er fasademessig vel ganske uforandret i forhold til tegningene fra 1909.


Våre endringer i 1980- og 1990-årene
I midten av 1980-arene ble fem husmorvinduer i I etasje skiftet ut med korsvinduer, slik de


står i dag —etter arkitektlegninger ble det spesialbestilt vinduer.


11988 ble det store stuevinduet mot syd skiftet ut med et sprossevindu som ble arkitektlegnet


for a passe med husets stil for øvrig. Det ble ogsa etter arkitektens tegninger laget en ny


utgangsdør fra stuen til terrassen for at fasaden her skulle harmonere best mulig med husets







grunnleggende stiL Arkilektene la i den sammenheng vekt på å få fram noen kors som en


tidligere periode hadde blitt skjult (arkilekt Kåre Sætre).


Det ble i 1993 satt et nytt korsvindu - i gammel stil, mot øst saken ble forelagt Plan- og


bygningsetaten, clatert 22 desember 1993 (Journalnurnmer 94134310.)


Noen aktuelle mål foretatt av eier i juli 2013, pluss forslag om endringer


Vindu Etasje Vindusflate
Bredde x


, Høyde cm


Forslag
endringer
Størrelse
vindusflate


Forslag
endringer
apning


Nordøst






K-eller 80x33 Ingen Ingen
Nordvest






Keller . 80x33 In. en Ingen
Vestnord






K-eller 76x78 Ingen Tofløy
Vestsyd






Keller , 76x78 150x78 Totløy
Sydvest






Keller 76x78 90x108 Tofløy
Sydøst






K-eller ! 76x78 90x108 Tofløy
Østsyd






Keller , 83x58 Ingen Tofløy
Østnord






K-eller i 83x58 Ingen Tofløy








Nordvest 1.etas

1.etas


e 150x185 Ingen Ingen
Vestnord e i 150x185 In  en Ingen
Vestsyd






1.etas e ! 150x185 Ingen Ingen
Syd (3 stk) 1.etasje 103x185 Ingen Ingen



IngenØstnord 1.etas e 103x185 Ingen
Østsyd 1.etas e 103x185 Ingen Ingen


Den omsøkte forand ingen i forhold til tilstanden siden 1960-ara, er altsa a øke bredden på tre


kjellervinduer vest og syd, pluss øke høyden pa to kjellervinduer mot syd med ca. 30 cm.


I tillegg vil alle kjellervinduene bli tofløysvinduer med sprosser noe som vi håper kan bli et ledd


i tilbakeføring.


Hvis det skulte være relevant vil vi også peke at huset ligger oppe på en liten høyde som gjør


at kjellervinduene ikke er synlige fra Haakon den godes vei (eller fra naboer).


Vi har vanskelig for å tro at økt vindushøyde på 30 cm . på et par kjellervinduer vil endre husets


karakter, verken i forhold til tilstanden slik den faktisk er i dag eller i forhold til tegningene fra


1909, men hvis det er det avgjørende ankepunkt vurderer vi gjerne alternative former (som også


tilfredsstiller krav om miljø- og rømningsvei m.m.) —ev i kontakt med spesiell


arkitektkompetanse på sveitservillaer.


Mvh


Jon Øien


(på vegne av søkerne)







Vi har i søknaden bare lagt opp til en moderal utvidelse av kjellervinduene i forhold til de som


faktisk har vært der i hvert fall de siste 50 år.


Som foreslatt av Byanbkvarens saksbehandler i munllig samtale (i juni 2013) ser vi også al



sprosser kan brukes i nye kjellervinduer. vinduene kan åpne utøver med vertikale hengsler.


Byantikvaren etterspør mal pa vinduene


"De innlevene tegningene utarbeidet av Hellandhus inneholder fiere feil og er generelt


misvisende. Tegningene er uten mål."


Bredden blir noe større enn i dag, men ikke høyden. Innføringen av sprossevinduer vil







advokatfirmaet KLOSE ansvarlig selskap


Medlemmer av Den Norske Advokattorening


Oslo Kommune Plan- og bygningsetaten


Pb 364 Sentrum
0102 Oslo


NO 971 279 702 MVA


Advokat Tone-Lise Langerud Klose (1-1)


Mobiltelefon 90 93 94 12


Advokat Wilbelm Klose (1-1)



oloiltelefon 922 57 8139


I-1= Moteren lor Heyesieren


samarteid med


advokalfellesskapet Bergmann


Oslo, 14. november 2013


Deres ret:


KLAGE SAK 201207069-5. HAAKON DEN GODES VEI 13. GNR 39 BNR 33.


Undertegnede representerer Jon Øien Det vises til avslag datert 21.10.13 mottatt


24.10.13. Avslaget påklages herved.


Innledningsvis vil jeg understreke at det er søkt om en svært begrenset endring av de


formelle forhold ved eiendommen. Ut fra etatens avslag kan det se ut som det er


omfattende endringer. Det er imidlertid kun snakk om å formalisere den langvarige


bruken av eiendommen som 3 boenheter. Kjelleretasjens bruk som bolig forutsetter


en fasadeendring ved at det må settes inn noe større vinduer. Sarnmentignbare


endringer er gjort på andre elendommer i nabolaget, se nærmere nedenfor.


Mine klient og hans søsken har aniet angjeldende elendom. Eiendommen har de


siste ca 40 år vært benyttet slik den ble seksjonert i 1989 —til totalt 3 boenheter i


angjeldende bygning. Hans yngste søster har bodd i første etasje de siste 25 årene. I


annen etasje har tidligere hans foreldre, og de siste 10 årene, hans eldste søster


bodd. Begge har tenkt å bo der i årene fremover. Kjellerleiligheten har vært brukt av


barna til bolig under studietid osv. Min klient fikk beskjed om at den bruk som er gjort


i alle disse årene, måtte ornsøkes. Det ble gjort, men søknaden ble avslålt.


Avslaget er begrunnet i 2 forhold, en uønsket fasadeendring ved at noe større


vinduer må settes inn i kjelleretasjen og for høyt BYA. som følge av parkeringskrav.


Disse omhandles nærmere nedenfor.
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Fasadeendring.


Klager mener prinsioalt at den omsøkte fasadeendring ikke strider mot


reguleringsplanens § 4. Det er en forsiktig endring av kjelleretasjen, som ved dette


«gis en annen utforming tilpasset det bevaringsverdige miljøet».


Subsidiært anføres at den omsøkte endring bør tillates etter plan- og bygningslovens


§ 19-2. Hensynet bak reguleringsbestemrnelsene, å verne områdets opprinnelige


identitet og karakter, tilsidesettes ikke ved det omsøkte tiltak. Klager anfører at


nettopp dette hensynet bak bestemmelsene ivaretas. Videreutviklingen skjer med


stor respekt for områdets og bygningens stil. Videre vil fordelene ved å gi en


dispensasjon være klart større enn ulempene, jfr. § 19-2(2) i.f.


Plan- og bygningsetaten mener at de ornsøkte endringer ikke er i tråd med


bestemmelsene i reguleringsplanens § 4, og har videre ikke gitt dispensasjon iht §


19-2 da etaten ift dispensasjonsspørsmålet (på side 4) mener at «tiltakene vesentlig


svekker boligens bevaringsverdi, og dermed i vesentlig grad tilsidesetter hensynet


bak bestemmelsen for spesialområde - bevaring». Avslagel kommenteres nærmere


nedenfor.


Oslo kommune har i avslaget pekt på at størrelsen på vinduene



«er et fremmedelement i denne type arkitektur».


Klager peker på at større vinduer også måtte settes inn i kjelleretasjen i nabovillaen i


Haakon den godes vei 11A ifm. at rom i kjelleren ble godkjent for beboelse i 2003.


Saken synes ikke engang forelagt for byantikvaren i forkant. Se for øvrig nærmere


om denne saken under punktet om likebehandling nedenfor.


Klager har ved sin søknad forsøkt å bevare sveitsershlen ved å sette inn vinduer som


harmonerer med bygget. Al bygget videreutvikles tro mot sin stil bør oppfattes som


posifivt og ikke negativt.


Fasade-endring bla. ved innsetting av nytt vindu ble godkjent på eendommen i 1994.


Også den gang fulgte man den opprinnelige stilen - med et vellykket resultat.


Etaten viser til uttalelse fra byantikvaren, som skriver:


«De nye, større kjellervinduene er etter vår vurdering for høye. De er videre


endret fra torams vinduer med midtpost til vinduer uten oppdeling.»







3 advokatfirmaet KLOSE


Byanbkvaren kan synes å ha vurdert innsendte fotos fremfor de omsøkte tegningene.


Tegningene viser nettopp vinduer med midtpost —vinduer som nettopp bevarer stilen


på det gamle huset.


Byantikvaren uttaler videre følgende —uten at befaring har vært gjennomført:


«llt fra fotografier ser det ut som at de nye kjellervinduene er opp mot dobbel


høyde av de opprinnelige kjellervinduene. Dette fører til at kjelleretasjen


visuelt i større grad blir en fullverdig etasje, og huset frerrstår som en


treetasjers bygning. Dette fratar husets originale fasadeoppbygning...»


Byanbkvarens ovennevnte vurdering, som etaten bygger på, medfører ikke riktighet.


Mot nord —som er den siden som er mest synlig for andre, er vinduene små og knapt


synlige. Mot øst og syd er vinduene svært lite synlig. Mot vest er det dag 2 vinduer


på 1m x 1m meter. Vinduene i 1. og 2. etasje er 2 meter høye. Kjelleretasjen fremstår


ikke i dag. og vil ikke ved de ornsøkte mindre endringer (se fasadetegningene)


fremstå som likeverdig med de øvrige etasjene


Vedlagte folografier viser at kjellervinduene på fasadene mot øst og syd i praksis ikke


er synlige, og at de to vinduene mol vest knapl er synlige for veifarende i Haakon


den godes vei - selv midt i novernber da det ikke er iøv på trærne. En befaring på


stedet vil vise dette.


Litt større vinduer i kjelleretasjen, vil ikke medføre «at fasadens opprinnelige hierarki


og oppdeling mellom sokkel- og hovedplan i stor grad svekkes», slik etaten hevder i


sitt avslag


For alle arbeder som er foretatt på bygget fra 1980 og fremover, har eier spesielt


vektlagt nettopp å føre bygget tilbake til den originale stden, se nærmere om dette


utredning fra klager datert 12.07.13.


Byantikvaren synes i nærværende sak å ha tolket reguleringsbestemmelsen svært


strengt, slik Byantikvaren også gjorde i en annen sak om skifle av vinduer, sak


201305131-12 (Aasmund Vinjes vei 34) Det må foretas en skjønnsmessig vurdering


av de omsøkte mindre endringer. Bydelsutvalget uttalte i nevnte sak følgende:


«Vestre Aker bydelsutvalg mener at verneparagrafen bør kunne tolkes slik at


en annen utforming tilpasset det bevaringsverdige miljøet vil kunne betraktes


som en videreføring av eksisterende stilart»
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Bydelsutvalget konkluderte for øvrig også i sak nr 201216329-4 (Aasmund Vinjes


gale 35) med at Byantikvaren hadde foretatt en for streng forlolkning Se nærmere


om denne saken nedenfor under punktet om likebehandling nedenfor.


Tilsvarende vurdering bør klart også gjøres i nærværende sak. Vemebestemmelsen i


reguleringsplanens § 4 bør tolkes slik at den omsøkte justering som er tilpasset det


bevaringsverdige miljøet, er en videreføring av byggets stilart Uansett bør det


aksepteres en dispensasjon fra disse reglene.


Fordelene ved å gi dispensasjon iht § 19-2 er bla. følgende:


- Søker får anledning til å videreutvikle sin eiendom i samsvar med samfunns-


utviklingen som går i retning av mer effektiv bruk av etablert bygningsmasse.


Det er en stor kjeller som er svært godt egnet til bolig.


- Effektiv arealbruk er positivt ift kommunens ønske om fortetning.


- Bygningens stil- og egenart bevares ved ornsøkt videreutvikling.


Endringen har ingen negativ betydning for området som også er preget av


store forskjeller


Endringene er knapt synbare for naboer og/eller fra veien.


- Det skjer ingen utvidelse av eksisterende bygningsmasse.


Tiltaket står ikke i motstrid mot reguleringsplanens intensjoner


Bruk og belastning vil på alle måter både for denne eiendommen og for


omgivelsene, være uendret ut den ca. 40 år langvange bruk som har vært på


eiendommen.


Tiltakene er svært begrenset.


Det er vanskelig å se at denne forsiktige endringen kan innebære noen reelle


ulemper av betydning. Det viser også det faktum at det ikke foreligger noen


naboklager på prosjektet. Man må være forsiktig med en alt for streng tolkning av


vernebestemmelser. I dette tilfelle er kjellervinduene, som tidligere nevnt, lite synlige


både for naboer og fra Haakon den godes vei. Dette fordi bygget ligger på en liten


høyde.


Dispensasjon har videre ingen betydning for «helse, miljø, sikkerhet og


tilgjengelighet», Ifr. § 19-2(3).


Det fremstår således som klart at fordelene er largt høyere enn ulempene, og


dispensasjon bør innvilges,
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Eiendommens utnyttelse. BYA


Det er søkt om dispensasjon fra kravene til BYA. Dette er det søkt om kun fordi


formell endring av boligen til 3 boenheter (totall 4 på eiendommen), vil kunne


medføre et høyere parkeringskrav.


Plan- og bygningsetaten har beregnet at BYA på eiendommen blir 30,75. Da inngår 7


parkeringsplasser. Etaten har ikke diskutert om det er grunnlag for å g dispensasjon


for kravet om 7 parkeringsplasser. Søker ba om at man vurderte parkerings-


dekningskravet etter normen for boligkompleks. Disse innebærer krav om 5 plasser


Når etaten avviste at parkeringsdekningsnormen for boligkompleks kunne benyttes,


skulle man ha vurdert om det kunne dispenseres fra parkeringsnormen.


Etaten har ikke forklart hvordan BYA er beregnet. Det synes å være feil. Feilen kan


ha skjedd ved innsendelsen av søknaden, hvilket beklages. Følgende tall synes å


være de korrekte:






Total tomt 1319 kvm


Fottavtrykk gammelt hus (seksjon
1,2,3)


173 kvm


Fotavtrykk nytt hus (seksjon nr. 4) 81 kvm


Parkeringsplasser 7 stk a 15 kvm 105 kvm


Samlet utnyttelse kvm 359 kvm


Utnyttelsesgrad 27,2%


Utnyttelsen på angjektende eiendom synes ikke å skille seg vesentlig fra flere


omkringliggende eiendommer. Uansett ble slik utnyttelse godkjent ifm utbyggingen i


1985. Det skjer ingen ytterligere utvidelse av bygningsmasse ved omsøkt endring,


kun evt. behov for å avsette noe ytterligere areal til parkering.


Det er et spørsmål i saken om det i det hele tatt må søkes orn dispensasjon ift


parkeringskravene. Dette er ikke omhandlet av etaten. Kommunen aksepterte ved


utbyggingen av eiendommen i 1985, 6 parkeringsplasser på utearealet, jfr. følgende


uttalelse fra Bygningssjefen, se Innstilling fra Bygningssjefen til bygningsrådets møte


26.09.85:


«Den viste bolig er tilfredsstillende plassert på eiendommen, men store deler


at tomten vil måtte utlegges til parkering for 6 biler.»
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Det anføres fra denne side at når det i 1985 ble aksepterl 6 plasser på eiendommen,


må kommunen legge dette til grunn også i dag. Parkeringskravet er ila disse årene


redusert —slik at en eiendom i dag kan utnyttes mer effektivt —i tråd med vanlig


samfunnsutvikling.


Ansvarlig søker har som nevnt lagt til grunn at man bør kunne benytte


parkeringsnormen for boligkompleks, hvilket innebærer krav om 5 plasser. Det er


mao en plass mindre enn det som allerede er godtatt på eiendommen, og det er i


blfelle ikke behov for en dispensasjon. Det synes fornuftig at man for denne spesielle


eiendommen kan benytte nevnte parkehngsnorm for boligkompleks. Eiendommen er


i praksis utnyttet tilsvarende et boligkompleks, og bør kunne følge disse


parkeringsnorrnene.


Uansell bør det i dette tilfellet være uproblematisk og gi dispensasjon enten for


parkeringsdekningskravet eller for BYA.


Det er ikke uvanlig å gi unntak for parkeringsdekningskravet når eksIsterende


eiendomsmasse utnyttes mer effektivt. Det er videre god anledning til gateparkering


som dekker behov for gjesteparkering mv. Jeg kan ikke se at etaten har gjort noen


vurdennger av slike forhold. Som nevnt har kommunen allerede godtatt 6 plasser på


eiendommen. I den grad etaten mener at omsøkt tiltak krever 7 plasser, vil det


således kun måtte dispenseres for 1 plass. Fordelene med en slik forsiktig


dispensering fra kravene, er klart større enn ulempene. Parkeringssituasjonen på


eiendommen har gjennom lang tids bruk ikke medført problemer hverken for denne


eiendom, naboeiendommene eller trafikkawikfingen i området generell. Ved en


dispensasjon for parkeringsdekningskravet, vil eiendommen få større uteareal til fri


disposisjon/ som ikke må benyttes også til parkeringsplasser.


Alternativet til å dispensere fra parkeringsdekningskravet, er å dispensere fra BYA.


Her er det avgjørende viktig å merke seg at det ikke forelas noen ulvidelse av


bygningsmasse. De to byggene på eiendommene endres ikke. Det kan neppe gjøre


den helt store forskjellen om ytterligere ca 15 kvm, av utearealet evt, må kunne


benyttes (også) ttl parkeringsareal.


Det må i helhetsvurderingen selvfølgelig også vektlegges at parkeringsarealet ikke er


bebygget med garasjer. Dispensasjon vil således verken hindre tilgang av lysfluft el.


på noen måte, eller bidra til en annen opplevelse av denne eiendommen.







7 advokatfirmaet KLOSE


Klager har lagt merke til at naboene i Ivar Aasens vei 14 og 16 og i Haakon den


godes vei 12 a og b har løst kravet til parkeringsplasser ved å bygge underjordiske


garasjer. Klageren har vanskelig for å skjønne at kommunen legger opp til en så


streng dispensasjonspolifikk at opprinnelige beboere med begrensede økonorniske


ressurser, må bygge et underjordisk betonganlegg fordi det etter nye


parkeringsregler evt. mangler ledig BYA til en parkeringsplass.


Det er også grunn til å minne om at underjordiske parkeringsanlegg nødvendigvis får


innganger med utfordringer som svarer dårlig til de estetiske inlensjoner som ligger i


områdets reguleringsplan.


Fordelene ved formell godkjennelse på å benylte kjelleren som boareal med alle


fordelene det innebærer (omhandlet over), vil klarl være større enn ulempene en


dispensasjon for enten parkeringsdekningskravet eller BYA vil medføre. I et tilfelle


som dette vil det fremstå urimelig ikke å gi en slik begrenset dispensasjon.


Avslutningsvis vises til Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) vedrørende
dispensasjon:


"2.3.14 Dispensasjon: Bygningslovulvalget vurderer endringer i gjeldende lov
§ 7 for byggesaksdelen. Den praktiske bruk av dispensasjonsreglene har etter
Bygningslovulvalgets oppfatning vist at det er behov for å kunne fravike plan og
bygningslovens regelverk i enkettsaker for å få gode og hensiktsmessige
løsninger. SeN om slike avvikende løsninger går ut over reglenes
forutberegnelighet, tilsier hensynet til en fleksibel og effektiv
byggesaksbehandling at dispensasjonsinstituttet opprettholdes.»


For nettopp å få en god og hensiktsmessig løsning i nærværende tilfelle, er det


behov for en mindre dispensasjon for parkering/BYA.


Likebehandling.


Det er viktig at innbyggerne i Oslo opplever at like forhold behandles likt av Plan- og


bygningsmyndighetene. Utvikling av eiendommer, derunder utnyttelse av kjeller-


etasjer er svært vanlig, og er foretatt også på flere av naboeiendornrnene. Det vil


være en rettsstridig forskjellsbehandling hvis søker ikke kan få utvikle sin eiendom i


en så begrenset utvikling som det her søkes om.


Noen eksempler fra nabolaget:
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Sak 200300043-11, Haakon den godes vei 12A og B.


Her ble 2 bevaringsverdige eiendommer tatt ut av Byantikvarens gule liste, for å


kunne rives og bebygges med 2 boligblokker. Det ble innvilget dispensasjon også fra


kravene til maksimal utnyttingsgrad. Blokkene ble bygget og det har fungert helt fint i


dette nabolaget.


Sak nr. 200411537-14 lvar Aasens vei 14


Denne eiendommen ble ombygget fra enebohg til 6 leiligheter. Dette var således en


stor utbygging av et vemeverdig bygg.


Dette ble godkjent av etaten. Etaten foretok i den saken en korrekt helhetsvurdering


der man bla. vektla at enkelte, i utg.pkt. mindre ønskelige endringer, ikke ble veldig


synlige og ikke forringet helhetsinntrykket av bygningen. Videre forutsatte etaten at


detaljprosjekteringen ivarelok de historiske hensyn bla. ift vindusutforming.


Tilsvarende helhetsvurdering må gjøres også i angjeldende sak —som etter en slik


vurdering også bør tillates.


Sak nr. 200211208-6, Haakon den godes vei 11A.


Her ble kjelleren innredet lit beboelsesrom. Her ble det gjort unntak fra


utnyttelsesgraden, og etaten konkluderte med at


«Bruksendring skjer innenfor eksisterende volum og medfører ingen negative


konsekvenser verken for eiendommen eller omgivelsene.»


Sak nr. 201305131-7, Aasmund Vinjes vei 34.


Utskifting av vinduer ble avslått av etaten (med støtte fra Byanfikvaren) pga


vemehensyn, men vedtaket ble endret av Bydelsutvalget i møtet 05.09.13. Se sitat


fra BU lenger opp i denne klage.


Sak nr. 201216329-4, Aasmund Vinjes vei 35


1-lerble det søkt om et mindre tilbygg samt innredning av kjelleren til beboelse som


medførte behov for større vinduer. Etaten uttalte følgende (med støtte fra


Byantikvaren), som er svært parallelt med vår sak


«Plan- og bygningsetaten er enige med Byantikvaren at sokkeletasjens utforming er sentral
for lesningen av bygningen, og mener de foreslåtte endringene vil pavirke bygningens uttrykk
negafivt. Sokkel- og kjelleretasjer er tradisjonelt ikke blitt brukt til boligformål, og innen
modernismen ble det gjort et særfig poeng ut av å heve boligen over det som ble ansett som
fuldge og kummerlige kjellere, slik at arealene til beboelse ble sikret mest mufig lys og luft
Orginallegningene over huset viser en sokkelfasade med to små kvadratiske vinduer, samt
en kjellerdør assymelrisk inndelt og med glassfelt fra brystningshøyde og opp, samt et
mindre takoverbygg. Fasaden markerer en klar forskjellighet mellom sokkelens lukkede
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fasade, og de to hovedplanene i tre med en langt mer generøs fenestrering. Sokkelen leses
som husels tunge base, som trevillaen er satt oppå.»


Bydelsutvalget behandlet klage over etatens vedtak i møte 05.09.13 og konkluderte


som følger:


«Vestre Aker bydelsutvalg finner imidlertid at de to foreslåtte endringene er av så beskjeden
arl, 4rn2 og endrete vinduer/dør i underetasjen, at de ikke ødelegger for områdets karakter
da de individuelle forskjellene området er såpass store at disse endringene kan tåles uten
at områdets lesbarhet foninges Særlig gjelder delte for endringen av underelasjen da den
ligger mot øst og er ikke synbar fra vei eller naboer på grunn av topografien...
Vestre Aker bydelsutvalg finner derfor på denne bakgrunn å omgjøre Plan- og
bygningsetatens vedtak om å ikke gi dispensasjon da vi finner al hensynet bak
regulenngsbestemmelsen i § 4 ikke bfir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved å gi dispensasjon
er klart større enn ulempene, og derfor er vilkårene for å gi dispensasjon fil stede jfr ptul§ 19-
2.»


Samtlige saker, og ikke minst sistnevnte, bør klad føre til at nærværende klage gis


medhold. Det er kun svært små endringer som omsøkes i nærværende sak


Avslutning.


Det bør i betydelig grad vektlegges at bygget ikke skal benyttes på annen måte enn


den svært velfungerende bruk over de siste ca 40 år. Det bør videre vektlegges at


ingen naboer har hatt innsigelser mot tittaket Det synes å underbygge at dette er et


veltilpasset bygg med en veltilpasset bruk. Omgivelsene oppfatter ikke utnyttelsen


som svekkelse av verken bevaringsverdier eller annet.


Oslo kommune ønsker å bevare markagrensa, og må da i stede ta


befolkningsveksten ved en hensiktsmessig fortetning. En utnyttelse av kjelleretasjen i


et allerede oppført bygg, bør være ideelt i en slik sammenheng. Det innebærer kun


en mer effektiv bruk av eksisterende bygningsmasse —som åpenbart er et godt tiltak


også i miljøsarnmenheng.


Dersom kommunen mener det i et nytt endret vedtak er grunn til å gi klarere føringer


på utseendet til vinduene i kjelleretasjen, er det anledning til dette, feks. som et vilkår


for dispensasjonen, ifr plan- og bygningslovens § 19-2(1) tf. Et vilkår kan f.eks. være


bruk av sprosser også på kjellervinduene. Klager ønsker uansett at kjellervinduene


skal følge stilen på bygget.


Og Sist men ikke minst må det vektlegges at det dreier seg om en helt minimal


endring ved noe større vinduer, som knapt syns fra verken naboer eller veien- Den


bidrar til en mer effektiv utnyttelse av bebygget areal — uten å få nevneverdige


negative utslag. _
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Det er ønskelig at det gjennomføres en befaring på eiendommen. Da vil man få et


bedre rnntrykk av hvilken betydring de nye kjellervinduene vil ha for bevarings-


interessene.


Det bes etter dette om at vedtak av 21.10.13 endres slik at klager får anledning til


den omsøkte beskjedne utvikling. Del tas forbehold om ytterligere anførsler


For spørsmål el. kan undertegnede kontaktes.


Kopi pr mail til Vestre Aker bydelsutvalg ved leder Elin Horn Galtung;


elin.hornoaltuno(Womail.com


M vennli


11 21.,„._
Tone-Lise Langeru ose







BHde av Haakon den godes vei 13 fra sydvest (fra veien). Kjellervinduene er ikke
synlige.


Bilde av Haakon den godes vei 13 fra nordsiden (fra skolen) Kjellervinduene er ikke
synlige
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Bflde av Haakon den godes vei 13 fra nordsiden (inne på gårdsplassen).


Bilde av Haakon den godes vel 13, fra nordvest. Kjellervjnduet synes, men etasjen
fremstår ikke likeverdig med de andre etasjene,
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Bilde av Haakon den godes vei 13, tatt fra Haakon den godes vei, fra vest Et
kjellervindu synes, men etasjen fremstår ikke likeverdig med de andre etasjene.


Bilde av Haakon den godes vei 13. øst. østsiden er lite synlig for andre enn de som
er på eiendommen.
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Til sammenligning:
Bildet er fra naboeiendommen  (det ligger et hus i rneHom), Haakon den godes vei 11.
alde er tatt fra vest - i Haakon den godes vei. Kjellervinduene er langt mer synHge
enn for nr 13 —uten at det er et estetisk problem.








Informasjon til Tiltakshavere som får klagesaker behandlet i. Byutvikling-, 


miljø- og samferdselskomiteen (BMS) og Bydelsutvalget (BU). 


 


Gjelder sak: Arnebråtveien 191 - Klage over Plan- og bygningsetatens avslag på 


søknad om bruksendring av carport til hobbyrom - Dispensasjon fra 


reguleringsplan. 


 


Til 


Elisabeth Kolflaath og Leif-Hector Bjørgo 


Arnebråtveien 19 i 


0376 Oslo 


 


 


 


Deres sak vil bli behandlet i Bydelsutvalget den 10. april 2014 


 


Saken forbehandles i Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen den  


3. april 2014 


 


 


I Reglementet for bydelsutvalg vedtatt av Bystyret lyder § 4-3:  


”Alle møter i Bydelsutvalget og andre folkevalgte organer i bydelen starter med 


”åpen halvtime”, der publikum gis anledning til å stille spørsmål og fremme 


synspunkter til organet uten debatt.  


Publikum har ikke anledning til å komme med spørsmål og meningsytringer 


under organets møte for øvrig.” 


 


 


 


BU- møtene starter kl. 17.00. 


 


BMS møtene starter kl. 18.00. 


 


Adresse: Sørkedalsveien 150 A, 3.etg., samme inngang som NAV 


 


 


 


Med vennlig hilsen 


Vestre Aker bydelsutvalg. 


 


 


Saksbehandler Berit Nilsen, Bydel Vestre Aker,  


tlf. dir.: 23 47 60 64 








Oslo kommune
Plan- og b) gningsetaten


Bydel Vestre Aker


Sorkedalskeien 150 B


0754 OSLO


,21.3/c/ /
C


:±5 I


\ arrei N.11,. nj I 2,11  IIIC),“- I ISakslIchUrcip
Oppgi alkid  ed hen codel e


Da«, 21ii); 2014


Arknkoje 531


Ita upeplaks: ARNERRA1 V111-Tsi 191 Eiendom: 27 '2304 al


1iltakshaver Elisabeth Kollhath op 1 eilk


liector 13jorge


Adresse: Arnebraneien 19 i. 0376 OSIT)


Soken Elisabethou Adresse: Arnebrancien 19 i. 03-76 osdo






Hecum Bjorgo






1iltakina pe: Bod aarakie Tiliaksart: Bruksendrina


KLAGE OVER PLAN- OG BYGNINGSETATENS AVSLAG PA SOKNAD

OM BRUKSENDRING AV CARPORT TIL HOBBYROM - DISPENSASJON



FRA REGULER1NGSPLAN —ARNEBRATVE1EN 191
11)ggc,ak-


Plan- og bygningsetatens avslag pii soknad um bruksendring av carporl til hobbyrom og bod er
miklaget av Leif Hjorgo og Elisabeth Kolllaath.


Det anfores at omsokte situasjon vil gi en bedre losning en nåværende. Del vises i denne
sammenheng til at earport er lite i bruk og lile praklisk som parkeringslosning. Losningen vil heller


ikke gi en uheldig situasjon med hensyn til trafikksikkerhet.


Klagen anbefales ikke tatt til folge.


Plan- on ba pninnsetaten behandler denne kak euer nn ndighei tildelt elate baso onedtak 26 .03 sak
-120 iderelon i bastarnedok to 17.06 2009 sak 201.


I TD1PF.NDE SAKSFREMSTILLING


Gjeldende regulering og eksislerende forhold
1 iendommen er regulert 1-6pueommile tior boliu njennom reguleringsplan lor snoluisomrader i Oslo tre


5-4220. Smaluisplanen. aediati 15.03.2006. re‘ 12.06.2013.


Plan- og h gning,etålen Ilcwk.aJrcc 1,2 I 13:5
Nalik g.11 2 )P2 ru- \ \


Hol“ “..1:1(mLrLhrtl


in2.11.1 fr       phe osh Kon-Lmune ne, -po.c p•.wri•luk plle korriniune 110
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Tiltaket er lokalisert på Holmen i bydel Vestre Aker Området er et småhusområde med varierende
bebyggelsesstruktur hovedsakelig bestående av eneboliger og tomannsboliger.
I henhold til GAB-regineret er eiendommens areal på 619m2. Eiendommens nettoareal. tomtearealet
fratrukket areal regulert til annet enn bolig, er i folge ansvarlig soker 574.5m2. Bohgen er en enebolig med
tilhorende earpon. Carporien er tilknytiei nabohuset.


Seknad om rammetillatelse
Soknaden monatt 25.07.2013 omfatter bruksendring av carport til hobbyrom og bod. I folge ansvarlig
soker medforer tiltaket en total BYA på I88.68m2. hvilket tilsvarer en %-BY A på 32.84%. Tillaket var
dermed avhengig av chspensasjon fra reguleringsplanens § 10 forste ledd, grad av utnytting for å kunne
godkjennes.


Det foreligger særskili sami).kke fra nabo 27/2230. Arnebratveien I9H. for bruksendring og
fasadeendringer nærmere nabogrensen enn 4m.


Protest
Dei er kommet inn protest fra nabo Geir S. og Bente Vaage i Arnebratveien 19 1-1.jf brev daten
12.08.2013.Kort oppsummert går protestene ut på:


- Parkeringsplassene er teoretisk anlagt og ikke praktisk gjennomforbar.
- Beksmring for virkningene som nabo og at deler av deres tomt vil bli brukt som parkeringsformål.


Det er også kommet inn prolest fra Truls Haugen i Amebratveien 19 A. jf. brev dalen 05 08 2013


- Det anfores at det i forbindelse med el eventuell tiltak ikke vil tillates at masser inne på
Arnebrålveien 19 A fjernes


Kommentarer til prolester
Tiltakshaver har i brev 21.08 2013 kommemert rnerknad fra Truls Haugen.


- Det påpekes at tiltaket ikke vil påvirke masser som ligger innenfor Arnebråtveien 19 A


Geir S og Bente Vaage har samtykke til plassering av tiltak nærmere nabogrensen enn hovedregelen i pbl.
§ 29-4 annet ledd. Det vises til samtykke daten 25.11.2013.


Avslag
Soknaden ble i vedtak datert 15.01 2014 avslått. Søknaden ble avslårt i medhold av plan- og
bygningsloven § 19-2, annet Ddd, jr pbI. § 12-6, jf. reguleringsplanens § 10 forste ledd.


Etter Plan- og bygningsetatens vurdering var vilkårene for å innvilge dispensasjon fra reguleringsplanens
maksimale tillatte utnytteIsesgrad ikke oppfylt.


Klage
Plan- og bygningsetatens avslag ble påklaget av Leif Bjorgo og Elisabeth Kolflaath (heretter kalt klager) i
e-post daten 02.02.2014.K lager har renslig klageinteresse og klagen er fremmet rettidig. jf.
fonaltningsloven ((v1.) §§ 28 og 29.


Klager har i det vesentligste anfon:
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Omsokte situasjon vil gi en bedre losning enn eksisterende. Det vises i denne sammenheng til at
carponen er lite i bruk og lite praktisk som parkeringslosning.


Omsokte losning vil ikke gi en uheldig situasjon med hensy n til trafikksikkerhet. Veien dei rygges
ut i er en blindvei med lite trafikk.
Omsokle losning vil gi eiendommen en bedre helhetlig losning. Gode solforhold og
meoppholdsarealer vil være ivarelan


Plan- og bygningselatens vurdering og anbefaling


Dispernasion tra maksimal tillan erad av urnErting 



Ener reguleringsplanens § 10 forste ledd er maksimal tillart grad av utnytting (BYA) innenfor planens
virkeområde 24 %. Eiendommens bebygde areal (BYA) vil som folge av tiltaket oke med 36 m2. hvilket
tilsvarer en okning av eiendommens grad av unotting fm 26.58 %BYA til 32.84 %BYA. Tiltaket er
dermed avhengig av dispensasjon for å kunne godkjennes.


Kommunens adgang tilå gi dispensasjon er hjemlet i pb1. § 19-2 forge ledd, hvor det fremgår ai


kommunen kan gi - varig (.1dispensasjon fra besiernmelser fastsan medhold av denne lov".


Vilkårene for å gi dispensasjon ener forge ledd er i folee begemmelsens annet ledd at.


'fiensvnene bak bestemmehen det dispenseres fra, efier hensynerw i lovens amalshestemmehe


fikker blir vesentfig rilsfiksatr-. I7dere kreves der fordelene  ed a gi dispensanon Imat klart


være storre enn ulempene etter en samlet vurdering' .


Vilkårene er kumulative og begge vilkår må folgelig være oppfy It for at kommunen skal kunne gi
dispensasjon.


Otprp. nr. 32 (2007-2008) s 242. er folgende uttalt om dispensasjonsbestemmelsen:


"Forste leddaste punkt an, gir kwnmunen mindighet ril etter soknad a dispenserelra henemmelser i


loven, askrfirer eller planer gin i medhold uv loven. Skjonnsurovelsen er underlagt ottratende


begrensninger som ager av andre ledd Dispensasjon kan gis varig eller midlertulig En dispensasjon


endrer ikke en plan. men gir awelse ril å fravike planen for det uktuelle tilfelle soknaden gjefiler


Andre ledd ifigrenser kommunew adgang til a gi dispensasjon. Vilkaret « sterlige grunner » i gjeldende


rer ershater med en mer derafiert angivelse som klargjor og strammer inn dispensasjonsadgangen. Der


kreves al hensmene hak den hestemmelsen det dispenseresfra ikke blir vesentlig rilsidesau. 1 rillegg ma


derfOretas en interesseavveining, der fordelene ved tifiaket må vurderes opp mot ulempene. Dagens


blir praktisert slik ar det er tilstrekkelig med alminnelig interesseovervekt, men ener den tfiv hesremmehen


ma det foreligge klar overvekt av henst n som taler for dispensasjon. Ordvalger innebærer at det normalt


ikke til være anledning til a gi dispensasjon når hensinene bak bestemmelsen det sokes dispensasjon_fra


lartsan gjør seg gjeldende med sfirke.-


Terskelen for å gi dispensasjon er etter dette hoy og dispensasjonsadgangen er strammet inn i forhold til
tidligere lovgivning. Individuelle forhold og behov vil normalt ikke være av tungtveiende betydning. Det
vises i denne sammenheng til at bygningsmyndighetene er san til å styre arealbruken og forvalte et







Saksnr: 201310083-11 Side 4 av 7


regelverk for bygninger og konstruksjoner over et livslangt perspektiv, mens eierforhold på eiendommen
vil kunne være skiftene og individuelle behov vil kunne endres.


Det er sokt om dispensasjon for overskridelse ay BYA.


Sporsmål blir dermed om hen»nene bak maksimalt tillatt BYA. eller hens>nene i formalsbestemmelsen i
pb1 § 1-1. blir vesentlig tilsidesan dersom dispensasjon innvilges.


Flensy nene bak § 10 forste ledd i reguleringsplanen er å begrense tomteutnyttelsen og by ggetettheten. og
for å ivarela forhold som 1>s. luft og romfølelse rundt bygninger innenfor planens område, slik at
småhuskarakteren oppreuholdes og st>rkes.


Plan- og b>gningsetaten viser til redegjørelse i vediak dateri 15.01.2014. Eiendommens utny uelse er
allerede i dag over 24 % og fremstår som ferdig utbygget.


Bygningsvolumei vil ikke okes ved en innvilgelse av dispensasjon. Bruksendringen vd imidleriid
beslaglegge areal som i utgangspunktet vil kunne bidra og legge til reue for al lys og luft på eiendommen
opprettholdes og ikke nedbygges. Det vises i denne sammenheng til at store deler av gårdsplassen vil måne
benyttes til parkeringsareal ved en bruksendring. En okt utnyttelse pa 6.26 % vildermed svekke
proporsjonalitelen mellom b>gninger. biloppstillmesplasser og åpne arealer


lnnyilgelse ay dispensasjon vil ener etatens vurdering vesentlig tilsidesette hensy nene bak maksimalt tillatt
BYA og kan av denne grunn ikke gis. Plan- og bygningseimen vil imidlertid knytte enkehe bemerkninger
til vilkåret om al fordelene ved å innvilge dispensasjon klan må være større enn ulempene.


Bol igen vil som klager anforer. kunne bli mer funksjonell ved at bruksarealet oker. Plan- og
bygningsetaten kan imidlertid ikke se at deite er av avgjorende betydning når utvidelsen legger til retie for
en nedbygging av eiendommens åpne arealer.


Hensyn til trafikksikkerhet tilsicr at det vanligvis skal være plass til å snu inne på egen lomt.


Prosjekterte løsning gir I iten plass til manøvrering og snuplass på egen eiendom. Løsningen legger opp til
at det må rygges ut i vei. Tomten ligger i forste utkjøresel i blindvei med relativt mange eiendommer
Kjøremonstere1 ut fra eiendommen er dermed lite hensiktsmessig med tanke på trafikksikkerbei.


Plan- og bygningselaten viser avslutningsvis til C1.prp.nr.32 (2007-2008) pkt. 6.19 hvor det er uttalt
folgende om dispensasjonsadgangen:


Avvik fra arealplaner reiser særlige sporstntil. De ulike planene er som bfiest hliff til gjetmom en


omfituende hesluntingsprosess og er vedtatt av kommunens oyersie folkeyalgre organ kommunescrrel.


Planene omhandler dessulen konkrere Ihrhold Det skal ikke være en kuram sak a fravike gjeldende plan


Dispensasjoner ma heller ikke undergrave planene som informa.sjons- og beslutningsgrunnlag. Uffra


hensynet til ofbmilighet, sumrad og medvirkning i planprosessen, er det viktig ar endringer i planer at


hel.vdning ikke skjer ved dispensa4oner. men hehandles eller reglene om kommuneplanlegging og


reguleringsplaner. Innstrammingen er likevel ikke ril hinder for at der feks. disptnseresfra eldre planer


som ikke er fulh whyggel. og der reguleringsbememmehene er til hinder eller direkte motvirker en


hensiktsmessig unikling av de gjenstaende eiendommene-,


Det avgjørende i dispensasjonsvurderingen er ener unalelsen om man har å gjore med eldre planer som
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ikke fullt ut er utbygget og som inneholder reguleringsbestemmelser som direkte hindrer eller motvirker en
hensiktsmessig urvikling av gjenstående eiendommer Dene er ikke tilfelle i aktuelle sak.


Plan- og b> gningsetaten mener ener dene at fordelene ved å gi dispensasjon fra planens byggegrense ikke


klart kan sies å overstige ulempene etter en samlet vurdering


V ilkårene for dispensasjon ener pb1. § 19-2 er etter dette ikke oppf>lt. jf. § 19-2 annet ledd


Plan- og b> gningsetaten oppreuholder etter dette vedtak datert 15.01.2014 oe har ikke ytterligere


bemerkninger.


Forslag Iii vedtak


Bydelsulvalget ved Bydel Vestre Aker finner ikke grunn til å omgjore Plan- og bygningsetatens avslag av


15.01.2014 om i medhold av plan- og bygningslovens § 19-2 å ikke gi dispensasjon fra gjeldende


regulering hva gjelder overskridelse av maksimall tillau utnyttelse. jf. § 10 forste ledd.


Klagen fra Leif Bjorgo og Elisabeth Kolllaath anbefales ikke tart til folge.


Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjorelse."


PLAN- OG BYGNINGSETATEN


Avdeling for byggeprosjekter


Vest


Delie dokumeniel er eleldronisk godkjetti 20.03.2014 ar:


Erik Greipsland - Saksbehandler


Per-Arne Horne - enheisleder


Vedlegg i sak 201310083-11


Assender Dato Filnavn


1_Klagesak til bydelsutvalg


Elisabeth


Kolflaath og Leif- 25.07
2.2013—Soknad om tiltak uten


I lector Bjorgo
ansvarsrett - Arnebråtveien 191


Elisabeth


Koltlaath og Leif- 25.07.2013 3_Tilleggsdokumenter


Hector Bjorgo


Nr Beskrivelse


Klagesak til bydelsutvalg
1


Dette dokument)


Soknad om tiltak uten


2 ansvarsrett - Arnebratveien


191


3 Tilleggsdokumenter
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Elisabeth
4 Situasjonsplan Kolflaath og Leif- 25.07.2013 4_Situasjonsplan





Hector Bjørgo





Elisabeth






5 Eksisterende tegninger






Kolflaath og Leif- 25.07.2013 5_Eksisterende tegninger





Hector BjørgoI





Elisabelh






6 Plan 1. etasje og snitt






Kolflaath og Leif- 25.072013 6_Plan I. etasje og snitt





Hector Bjørgo






Elisabeth






7 asade nord og vest






Kolflaath og Leif- 25.07.2013 7_Fasade nord og vest





Hector Bjørgo





Elisabeth






8 Easade sør og øst •Kolflaath og Leif- 25.07.2013 8_Fasade sør og øst





Hector Bjørgo


9 Ftrotest






Bente og Geir
16.08.2013 9 Protest






Sigmund Vaage






Elisabeth
10 Søknad Kolflaath og Leif- 22.08.2013 I O_Søknad







Hector Bjørgo







Elisabeth






II Gjennpart av nabovarsel






Kolflaath og Leif- 22.08.2013 I I_Gjennpart av nabovarsel







Hector Bjørgo






2ab0mer1u1ad med
ommentar






Elisabeth
Kolflaath og Leif-
Hector Bjørgo


22.08.2013
12_Nabomerknad med
kommentar






—rElisabeth






13 Redegjørelse I Kolflaath og Leif. 22.08.2013 13_Redegjørelse 1






Hector Bjørgo






Elisabeth
14 Redegjørelse 2 Kolflaath og Leif- 22.08.2013 14_Redegjørelse 2






Hector Bjørgo






Elisabeth
15 Situasjonsplan Kolflaath og Leif- 22.082013 I 5_Situasjonsplan






Hector Bjørgo






Elisabeth






16 Plan 1. Etasje og snin Kolflaath og Leif- 22.08.2013 I 6_Plan 1. Etasje og snitt







Llector Bjergo








Elisabeth






17 Fasade Sør og Vest






Kolflaath og Leif- 22.08.2013 I 7_Fasade Sør og Vest







Hector Bjergo








Elisabeth






18 asade Nord og Øst






Kolflaath og Leif- 22.08.2013 18_Fasade Nord og Øst







Hector Bjørgo






19 'Avslag Elisabeth 15.01.2014 19_Avslag
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Kolflaigh og leif-
1lector Bjorgo


Elisabelh
20 Nahosamly kke Kolflaalh og I.eil 28,11 13 20_Nahosarnly kke


leetor Bjorgo


Elisabeth
21 E-Postmelding Kollharh og Leils 0-102.2014 21 E-Posimelding


I legior Bjorgo


22 S-4220 225-4220


Kopi uten vedlegg
isaheth K ol fl mi h og I i EHeelor Borgo, Arnebrigveien 19 i. 0376 OSLO, eko ntra.no





















































































































































































Informasjon til Tiltakshavere som får klagesaker behandlet i. Byutvikling-, 


miljø- og samferdselskomiteen (BMS) og Bydelsutvalget (BU). 


 


Gjelder sak: Arnebråtveien 191 - Klage over Plan- og bygningsetatens avslag på 


søknad om bruksendring av carport til hobbyrom - Dispensasjon fra 


reguleringsplan. 


 


Til 


Elisabeth Kolflaath og Leif-Hector Bjørgo 


Arnebråtveien 19 i 


0376 Oslo 


 


 


 


Deres sak vil bli behandlet i Bydelsutvalget den 10. april 2014 


 


Saken forbehandles i Byutvikling-, miljø- og samferdselskomiteen den  


3. april 2014 


 


 


I Reglementet for bydelsutvalg vedtatt av Bystyret lyder § 4-3:  


”Alle møter i Bydelsutvalget og andre folkevalgte organer i bydelen starter med 


”åpen halvtime”, der publikum gis anledning til å stille spørsmål og fremme 


synspunkter til organet uten debatt.  


Publikum har ikke anledning til å komme med spørsmål og meningsytringer 


under organets møte for øvrig.” 


 


 


 


BU- møtene starter kl. 17.00. 


 


BMS møtene starter kl. 18.00. 


 


Adresse: Sørkedalsveien 150 A, 3.etg., samme inngang som NAV 


 


 


 


Med vennlig hilsen 


Vestre Aker bydelsutvalg. 


 


 


Saksbehandler Berit Nilsen, Bydel Vestre Aker,  


tlf. dir.: 23 47 60 64 
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Ita
Oslo kommune
Byrådsavdeling for byutvikling


Olje- og energidepartementet


Postboks 8148 Dep


0033 OSTO


postmottaknioed.dep.no 



Deres ref: Var ref (saksnr):


201 1046615-29


Sakabeh


RIITICkakrica. 2316 1785


Dalca 21.07 2011


Arkk korlaa


730


NETTPLAN STOR OSLO - KONSEPTVALGUTREDNING (KVU) OG EKSTERN
KVALITETSSIKRING. OSLO KOMMUNES UTTALELSE


Det  ises til mottatt horingsbrey datert 09.12.2013 vedrørende ovennevnte med horingsfrist satt
til 15.02.2014. Myndighet til å avgi unalelse i denne typen saker, er av bystyret delegert til


byrådet mcd videredelegering til hyraden for byutvikling. Det er innhentet unalelse fra berorte
instanser i kommunens ytre apparat. Disse uttalelsene følger vedlagt


På yegne av Oslo kommune avgis slik uttalelse:


Forcliggende konseptyalgutredning (KVU) bygger på alternativanalysen som Oslo kommune


tidligere har uttalt sce til. Iffialelsen ble aygitt av bystyret 06.03.2013 og folger vedlagt. Oslo
kommune merker seg at KVUen er mindre detaljert når det gjelder traseyurderinger


sammenlignet med alternativanalysen Oslo kommune mener likevel det er yiktig å informere


departementet om kommunens synspunkt hva gjelder de forhold som er avgjørende for godt
bomiljø og fremtidig byutyikling, slik dette kommer til uttrykk i hystyrets vedtak Oslo


kommune forventer på denne bakgrunn at bystyrets uthalelse blir veletlagt i departementets
uttalelse til Statnett.


DNV skriver folgende på side 10 i kvalitetssikringsrapporten: -Hasiskostnader bør inkludere


alle sannsynlige tiltak. Kabelstrekninger som Statnett vurderer som sannsynlige burde vært lagt


inn i basiskostnaden som gar idere til usikkerhetsanalysen, og altså at basiskalkylen burde
ært opp mot 2 mrd NOK hoyere Som det fremgar av bystyrets edtak, mener Oslo


kommune at kabel er eneste mulige losningen innenfor Oslos byggesone og at dette må legges
tH grunn for videre planlegging. Oslo kommune støtter derfor DNV's påpekning om at kabling


burdc inngått i basisalternativet. DNV papeker videre på side 14 at frigjoring av arealer kunne


vært prissatt og innholdet presisert. Oslo kommuner mener i likhet med DNV at det ville vært
nyttig med en prissetting av arealer som frigjøres ved kabling. I KVUen onntales kun verdien av


areal som frigjøres ved at ledningstraseer kan utga. som for eksempel den som kommer inn
over Trosterud En slik prissetting burdc 08.1så omfatte areal som kan frigjøres ved at
hoyspentlinjer legges i jordkabel. Forskjellen i anleggskostnad mellom kabel og luffiedning er
som nevnt over anslått til 2 mrd. kr. Mcd tanke på de miljøforhedringer og


byutviklingsmuligheter fjerning av dagens luftspenn gir, mener Oslo kommune dette ikke kan


anses som en yesentlig merkostnad.


flvrdsavdeIing For hvuhikling Poswdresse
Radhused iro37 Oslo


Erpord pordmorlak u hsr oslok rmune 110







Oslo kommune støtter vurderingen av konsept 3 som det beste. Konseptet gir. slik Osto
kommune scr det. storst muligheter til å redusere antall forbindelser og frigjøre areal. Å by gge


ny e luftspenn og tradisjonelle transformatorstasjoner innen for Oslos by ggesone kan ikke  ære
et realistisk alternativ . Jordkabel og gassisolerte transformatorstasjoner ma derfor etter Oslo


kommunes syn inngå i basisalternativet.


Byrådet har 11.02.2014 vedtatt nytt forslag til kommuneplan lagt ut tiloffentlig ettersy n med


frist for uttalelse satt u130.05.20 14. Dokumentene er tilgjengelige på nettsiden:


w.v,kv .kommuneplan.oslo.kommune no


Et forslag til juridisk bindende arealdel, med plankart, bestemmelser og retningslinjer, inngår i


planforslaget. Forslag til plankart inneholder "hensynssone omforming- over eksisterende
hoyspentlinjer og trafostasjoner innen for byggesonen. Retningslinjer til disse hensynssonene


ska I sikre at høyspentlinjer legges i kabel for fremtidig byutvikling og at trafostasjoner bygges


slik at de ikke påfører omgivelsene farektlempe.


Bard Folke Fredriksen


byråd for byutvikling


(;<elkjent og ekspedert elektronisk


Vedlegg: I. Protokoll fra bystyrets behandline 06.03.2013


2 Brev av 03.02.20 14 fra Plan- og bygningsetaten


3 Brev av 07.01.2014 fra Bydel Nordre Aker


4 Brev av 14.01.2014 fra Bydel Ullern


5 Brev av 17.01.2014 fra Bydel Stovner


6 Vedtak av 16.01.2014 fra Bydel Bjerke


7 Brev av 23.01.2014 fra Bydel Vestre Aker


Brev av 06.01.2014 fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten


Brev av 21.01.20 14 fra Vann- og avlopsetaten


Brev av 28.01.2014 fra Hydel Alna


Brev av 17.02.2014 fra Byantikvaren


Kopi til: kbrådslederens kontor. Byrådsavdeline for miljø ou samferdsel. Byrådsavdeling for
finans. Byradsavdeling for kultur og næring. Byradsav deline for barn og utdanning.


Byradsavdeling for eldre og sosiale tjenester. Plan- og by gningsetawn. By del


Nordre Aker. By del Ullem. Bydel Stovner. By del Bjerke. BuleLstre..åker.
Bydel Alna. Eiendoms- og byfornyelsesetaten. Vann- oe av lopsetaten.
By antikvaren
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten


Atle Vereide
Aasmund Vin es vei 34


0373 OSIO


111/4Ri pf +,11


5 3/


Daro 28 10 2013


Deres ref Var ref Isalsnr1 201305131-14 Saksbeh Enk Grefinland Arknkode 51.12


Oprigh alkid  ed beavendebt


Byggeplass: AASMUND VINJES VEI 34 Eiendom: 39213 0 0


Tiltakshaver Alle Vereide Adresse: Aasmund Vinjes yei 34, 0373 OSLO


Soker: Wang-Norderud AS Adresse: Rådhusgata 20. 0151 OSLO


Tinakstype: Enebolig Tihaksart: Ukjent tiltaksart


VEDTAK OM DEKN1NG AV SAKSKOSTNADER -

AASMUND VINJES VE1 34


Plan- og bygningsetaten viser til Deres brev datert 07.10.2013 der det fremsettes krav om dekning av


sakskosmader etter forvaltningsloven (M.) § 36. Kravet er rettidie fremsart og lyder på kr 8 500 inkl. mva


Sakskostnadskravet knyner seg til klage over avslag på dispensasjonssoknad i Aasmund Vinjes vei 34. Det


kreves dekning for 8.5 timer arbeid.


Kravet innvilges med kr 8 500 inkl. mva.


Sakens bakgrun n
Eiendommen er regulert til spesialområde bevaring gjennom reguleringsplan for Vinderen i S —4022


vechatt 17.12.2003. Plan- og bygningsetaten mottok søknad om dispensasjon fra reguleringsplanens § 4 i


forbindelse med utskifling av vinduer. Det vises til søknad datert 22.12.2011.


Byantikvaren frarådet utskifling av opprinnelig panel og vinduer i unalelse datert 13.09.2011. Plan- og


bypingsetaten avslo soknad om dispensasjon i vedtak datert 07.05.2013. Avsalget ble paklaget av soker i


brev datert 10.05.2013.


Plan- og bygningsetaten tok ikke klagen til folge og oversendte innstilling til Bydel Vestre Aker den


05.07.2013.


Bydel Vestre Aker innvilget dispensasjonen i møte 05.09.2013. Plan- og bygningsetaten fanet vedtak om å


gi dispensasjon fra reguleringsplanens § 4 i vedtak datert 26.09.2013.


Det er kosmader i forbindelse med klage på etatens avslag datert 07.05.2013 som nå kreves dekker


Inm. ot b" ilsitrellIto Beraaksadrnse Senwalbord 112I gir Bankgrro 171: or 01357


Vahls gare I. 0187 Oslo Aurdesenrero 27 18 kr1811 I ke nr 97' nin X23 MVA


R(1.5 inr Seennani TekOks 27 19 10 or


01112rnio wran pbe oslo kornmune no E-prosa posurestrala pt.e oslo logranune no







Saksnr 201305131-14 Side 2 in 3


Plan- og bygningsetarens vurdering 



Hjemmel for å tilkjenne dekning av sakskostnader folger av forvaltningsloven § 36:


Nar ei vedtak blir endra ftl gunst for en part, skal han tifidennes dekrung for vesentlige kosinader som


har eten nødvendige for a fit endra vedtaket med mindre endringen skades partens eget forhold eller


forhold utenfor panens og.forrahningens kontrod eller andre strrlige grunner taler mot dene


Hovedregelen går ut på at en pan skal få dekket vesentlige og nodigendige sakskostnader ved endring av
enkelivedrak til gunst for en part. Begnmnelsen bak bestemmelsen er blant annet at del kan være nmelig at
del offentlige dekker utgiller som en person pådrar seg for å få endret et uriktig forvaltningsvedtak.


I aktuelle sak er det fremsan krav på kr 8 500 inkl. mva. Plan- og bygningsetaten legger til grunn at disse
utgiftene anses som vesentlige og al vedtaket er endret til gunst for parten.


Det er videre et krav om at kostnadene har vært nodvendige for å få endret vedtaket.
Nodvendighetskriteriet oppstiller krav til tilstrekkelig årsakssarnmenheng mellom de utgifler klager har
pådran seg i klarprosessen og vedtaksendringen. limangspunktet er at arbeld uffort i perioden mellom del
påklagede vedtaket ble fanet til vedtaker ble endret, danner zrunnlaget for hvilke kostnader som potensielt
er å anse som "nodvendige-.


aktuelle sak vurderer Plan- og bygningsetaten den dekningsberenigede periode fra 07.05.2013 (eiatens
avslag) til 05.09.2013 (Bydelens innvilgelse av dispensasjon)


Ved vurderingen av hvilke kosmader som har vært nodvendige, skal det tas utgangspunkt i partenes
subjektive oppfaming. dvs, at partene hadde grunn td å tro at utgiftene var nedvendig for å få vedtaket
endret. Det kan ikke kreves at utgiftene objektivt var nødvendig (Eckho(f'Smith. Forvaltningsren 6. utgave
1997s.  539). Vurderingen blir folgelig om pariene. eller partens represemanL med rimelighet hadde grunn
il å tro at tagiflen var nødvendig for å få endret vedtaket. Det er imidlertid ikke ethvert arbeid parten


velger å legge ned i saken som er dekningsberettiget.


Det folger av Lovavdelingens unalelse jnr. 1649184 E ar meningen med fv1. § 36. forste ledd er å gi en
nærmere begrenset adgang til dekning, ikke å holde parten økonomisk skadelos generell Det folger også
av lovens forarbeider at kravet etter en konkret vurdering kan avkortes hvis det anses som urimelig høyt ut
fra sakens omfang, betydning og vanskelighetsgrad, jf. Ot.prp. nr. 3 (1976-1977) side 101. I denne
vurderingen må man ved siden av de juridiske spørsmålenes vanskelighetsgrad også ta hensyn ti I om saken
har et komplisert faktum.


Når der gjelder omfanget og innholdet av arbeidet, vil i utgangspunktet det "nødvendige- arbeidet knyne
seg til utarbeidelse av klagebrev. Argumentasjonen i klagebrevet knytter seg som regel til tolkningen og
forståelsen av de renshge og faktiske sidene i saken. I komplekse saker med et sammensan faktum må det
ener etatens vurdering også aksepteres at det brukes noe rid på å fremstille bakgrunnen for saken. Komakt
med saksbehandler og øvrige instanser kan også etter en vurdering ha vært nodvendig. Dekning av urgifter
wover dene er ikke utelukket, men må vurderes i lys av nodvendighetskriteriet.


Plan- og bygningsetaten legger til grunn at de spørsmål saken har reist medforte at det fremstod som
nødvendig for parten å søke profesjonel I hjelp i forbindelse med utarbeidelse av klage.







Saksnr: 201305131-14 Side 3 a‘ 3


I perioden 08 05.2013 - 26 08 2013 er det krevd dekning for 8.5 timers arbeid, totalt kr 8 500 inkl.


mva. Kostnadene knytter seg til arbeid med klagesak, oppfølging, e-mail, befaring, samt forberedelse


til politisk behand


Klagen fra Wang —Norderud AS v/ Jan Wang —Norderud synes å være saklig og relevant med hensyn til


de problemstillinger saken har reist. Plan- og bygningsetaten vurderer timeantallet som proporsjonalt ut i


fra sakens art og kompleksitet. Timeantallet i rorbindelse med arbeid til utarbeidelse av klage (6 timer)


innvilges i sin helhet.


Når det gjelder kostnader t forbindelse med oppfølging, befaring samt forberedelse til politsk behandling


(2,5 timer), vurderer etaten timeantallet som akseptabelt. Det vises i denne sammenheng til behovet for en


viss oppfølging, også etter oversendelse til politisk behandling. Plan- og bygningsetaten anser på bakgrunn


av dette nødvendighetsvilkåret som oppfylt for disse kostnadene. Kravet innvilges etter dette i sin helher.


Konklusjon:
Krav om dekning av kostnader med hjemmel i fvl. § 36 innvilges. D s dekning for 8.5 timer arbeid,


toialt kr 8 500 inkl. mva.


Plan- og bygningsetaten ber om at kontonummeret som beløpet ønskes overført til oversendes etaten.


Vedtaket kan påklages. Se orientering om klageadgang.


PLAN - OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter


Tett by


Deite dokumentet er elektronisk godkjent 28.10.2013 av:


Anne Torill Halse - enhetsleder


Karen Marie Glad Visnes - avdelingsdirektor


Vedlegg:
Orientering om klageadgang







Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten


Notat
Til: Dato:
Fra:
Saksbehandkr: Erik Greipshied Sakser: 201305131


Notat til ekonomienheten - Aasmund Vinjes vei 34


Plan- og bygningsetalen har fattet vedlak om innvilgelse av sakskosmaderog det er innvilget en totalsum
på kr 8 500,- inkl. mva . Det vises til vedtak av 28.10.2013, dokumentnr. 14. Dokumentet følger vedlagt.


Totalsum kr 8 500 inkl. mvæ betales ut til kontonummer 97102394406.


Vediegg:
Vedtak om dekning av sakskostnader.


Mvh.


Erik Greipsland


P001-11111lerzolopetamm Bmokoldnme
Vahls gaw 1.0187 Oslo


Roks 364 Semnan
0102 Oslo wam pbc oslo kommunc no


Sentralbord 02 1110 Bankgro 1315 01 01357


Kundeseremet 23 J9 1000 Org nr 971 040 823 NIVA
Telefaks 23 49 1001


T-pcm postooftakeipbe oslo kmumune no








Fylkesmannen
' Oslo og Akershus


Oslo kommune plan- og bygningsetaten
Postboks 364 Sentrum
0102 Oslo


ct_3'3


JurIcilsk avdelIng


TordenskiolOsgale 12
Posiboks 8111 Dep, 0032 Oslo
Telefon 22 00 35 00
fmoaposenotlak@fylkesmannen no
www.frnoa no
Orgeneasjonsnurnmer NO 974 761 319


Deree ref 201107014
Deres clato
Vår ref 2013/22911-6 FM-J
Saksbehancller Tina Tegle Skjærve
Drektetelefon 22003593


Dalo 24 02 2014


Fylkesmannen utsetter fristen for å behandle saken - Oslo kommune -


Jerpefaret 25 B - gnr. 32 bnr. 2353


Fylkesmannen viser til ovennevnie klagcsak og vårt forelopige svar datert 28.11.13.


Det folger av Forskrift 26. mars 2010 nr. 488 (byggesaksforskriften) § 7-1 første ledd bokstav e
at klager som hovedregel skal avgjores av klageinstansen innen 12 uker.


Det er imidlerfid i denne saken forhold som gir grunn til å vurdere en forlengelsc av fristen.
Del følger av forskrifiens§ 7-3, tredje ledd -I klagesaker kan klageinstansen forlenge fristen i
særlige tilfeller.-


Denne saken har reist spørsmål som har gjort det nødvendig å innhente ytterligere
dokumentasjon. Saken har derfor ikke latt seg ferdigbehandle innen fristen. Fristen forlenges
etter dette med fire uker.


Den nye fristen anses med dette meddelt sakens parter.


Med hilsen


Marius Vamnes
seniorradgiver Tina Tegle Skjærvo


radgiver


Dokumentet er elektronisk godkjent.


Kopi til:







Diano Eiendom AS Morells vei 11 0487 OSLO
Bydel Vestre Aker Sorkedalsveien 150 B 0754 OSLO
Stavseth & Lervik Arkitekter AS Eilert Sundts gale 17 0259 OSLO








Oslo kommune
Bymiljøeta ten


Se mottakediste


Dato 114.03.2011


Does retS. Var ra: I "-•2661II0-5 Saksbehs S ein Olsen •rkis kide


Irg enho Parkstrksjonen


NY INSTRUKS FOR ARBEIDER NÆR TRÆR OG I FRIONIRADER GJELDENDE FRA


01.03.2014: DEL 2 - INSTRUKS FOR GRAVING VED GATETRÆR OG 1 PARK- OG


FRIOMRADER


Fra og med den 01.03.2014 har Bymiljoetaten en utv idet graveinstruks som gjelder for graving


og andre arbeider nær gatetrar. i park- og friomrader og ved trær i bydels- og idrettsanlegg.


Denne graveinstruksen er en ny del til «1nstruks for gravearbeider på det kommunale veinettet i


Oslo»


Graveinstruksen er spcsielt utformet for a gjore det mer forutsigbart for prosjekterende,


tillakshaver og entreprenorer om hvilke kraN. 13smiljoetaten kan stille led slike gravearbeider.


VedIagt folger en PDF-versjon. Den er tilujengelig på våre nettsider på folgende adresse"



‘S .h  m illiwtaten.oslo.kommunc.no 1.01-entreprenorer gra  einstrIlks  .


Med ‘ennlig hilsen


Morten Aage Anker-Nilssen Svein Olsen


fung. seksjonssjef forstekonsulent


Godkjenr eIekti.onisk


Vedlegg. Del 2 - Instruks for graving ved gatetrær og i park- og friornråder


13,miljormIrn Besst.a•Ires•e Teleam n2 Isil I-Sank•nro I I I • o I 0337M1


HulIendeoata • Teloak• 23 4I1 211111 Oo nr sa ) oor. 922 7MS

Postadress;


Pu•thok• 9IIII (IronOnd E-pu•c. pe.unouak If h rn oslu kommun no
Ill 3$ OI•I 0 Imernea N     HIIILnio kommune no







Mottaker Kontakmerson Adresse Post
Kim Steinshold AS





Trestell Pål Heunar Hansen






K Baugerod Anlegg
AS





HAST AS





Plan- og
bygningsetaten






Boks 364 Sentrum 0102 OSLO


Statens vegvesen.
region ost






Postboks 1010 2605
LILLEHAMMER


Bvdel Alna






Pb 116. Furuset 1051 051.0
Vann- og
avlopsetaten






Postboks 4704
Softenbere


0506 OSLO


Bydel Sondre
Nordstrand






Postboks I 80 Holmlia 1203 OSLO


Byantikv aren






Postboks 2094
GrUnerlokka


0505 OSLO


Eiendoms- og
bv formelsesetaten






Postboks 491
Sentrum


0105 OSLO


Bydel St. I-lanshaugen






Pb 6999 St. Olavs
plass


0130 OSLO


Statens vegvesen






Posiboks 8142 Dep 0033 OSLO
Bydel Gamle Oslo






Postboks 9406
Grønland


0135 OSLO


Bydel Bjerke






Postboks 13 Okem 0508 OSLO
Bvdel Sto. ner






Karl Fossums vei 30 0985 OSLO
Bydel Frouner






Posiboks 2400 Solli 0201 OSLO
Telenor Norge AS






Snarovveien 30 1331 FORNEBU
Bydel Ullem






Postboks 43. Skmen 0212 OSLO
Sporveien Oslo AS






Postboks 2857 TOven 0608 OSLO
Gravco AS






Alfasetv 2 0668 OSLO
Hafslund Nett AS






Postboks 990 Skoven 0247 OSLO
Bydel Vestre Aker






Sorkedalsveien 150 b 0754 OSLO
lernbaneverket






Postboks 4350 2308 HAMAR
PA Entreprenor AS






Postboks 257 Alnabru 0614 OSLO
Hafslund Varme AS






Drammensveien 144 0247 OSLO
Bydel Ostensjo






Postboks 157
Manglerud


0680 OSLO


Bydel Nordre Aker






Postboks 4433
Nydalen


0403 OSLO


GET






Postboks 4400
Nydalen


0403 OSLO


NCC Construction
AS






Postboks 93 Sentrum 0101 OSLO


Agro Anleggsgartner-
Service AS






Myråsdalen 8 1407 V1NTERBRO


Bydel Griinerlokka






Postboks 2128
Griinerlokka


0505 OSLO


Bvdel Grorud






Ammerudveien 22 0958 OSLO
Riksantikvaren






Postboks 8196 Dep 0034 OSLO
Skanska Norg.e AS






Postboks 1175
Sentrum


0107 OSLO







B del Sagene






Thonald Me ers gate
7


0555 OSLO


Otera Samferdsel AS






Postboks 9203
Sorlandsparken


4697
KRISTIANSAND S


Peab AS






Postboks 93 Roa 0701 OSLO
Veidekke Entreprenor
AS






Postboks 506 Skoyen 0214 OSLO


B del Nordstrand






Postboks 98
Nordstrand


1112 OSLO


Kristian Olimb AS






Sarpsbores%eien 115 I 640 RADE
Veflen entreprenor
AS






Slomarka 2100 SKARNES


Tree Solutions Glen Read Vallerkroken 10 B 1344 HASLUM
AS Ine. Gunnar M.
Backe-




Postboks 393 1326 L saker


Trafikk-lemene As






Pb.2 I 87 Griinerlokka 0505 OSLO
InFiber AS






Postboks 1 Fornebu 1330 FORNEBL.
Viken Fibernett AS






Postboks 9245
Gronland


0134 OSLO


AB Trepleie AS






Vangkroken 9 1351 RUD
Betonmast Oslo AS






Postboks 9416
Gronland


0135 OSLO


Veidekke ASA






Postboks 505 Skoven 0214 OSLO
NCC Roads AS -
Region ost






Postboks 27 1475
FINSTADJORDET


Skanska Asfah AS






Postboks 789 sentrum 0106 OSLO
Vaktmesterkompaniet
AS






Postboks 288. Okem 0511 OSLO


NCC Road AS
Veisen ice






Postboks 93 Sentrum 0101 OSLO


BIS Maskin AS







Syvaldsen
Entreprenor AS






Svaleveien 14 1404 SIGGERUD


Aktiv veidrift AS






Gamle Drammens%eg
68


3420 L1ERSKOGEN


Dozerdrill AS






Bekkedalen 4 3630 RODBERG
Mesta entreprenor AS






Postboks 268 1326 LYSAKER
Mesta AS






Postboks 253 1326 LYSAKER
T.O. Bull
Betongpumping AS






Postboks 8950 7439 TRONDHE1M


HAST AS (2)
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Oslo kommune


Bymiljoetaten


Del 2
Instruks for graving ved gatetrær og i
park- og friområder


f".;n1ø-Jnr fra nl nnl4







Del 2 - Instruks For graving ved gatetrær og i park- og friområder


Forord


I lensikten med instruksen er å sikre at kommunale friomrader og gatetrær ikke blir påfort unodige


skader eller loalitetsmessig forringelse ‘ed arbeid i eller nær disse.


Oslo kommune Bymiljoetaten har utarbeidet denne instruksen for at ulempene skal bli minst mulig


og for å klargjore hvilke krav som settes til både tiltakshm er og entreprenor som skal gjennomfore
gra‘ earbeidet.


Instruks for graving i Oslo består av to deler:


Instruks for gravearbeider i Oslo kommune


Del I: Instruks for graving pa det kommunale veinettet i Oslo


Del 2: 1nstruks for graving ved gatetrær og i park- og friområder


Denne instruks gjelder også ved rigg- og stillasarbeider


Denne instruks er, i tillegg til Del I, krav som stil les til gravearbeider i Oslo kommunes


friomrader/eiendommer i Oslo og Oppegård kommuner, samt ved gatetrær i Oslo kommunc.


Der hvor det i Del 2 henvises til Del I. og del i Del I står "kommunal ver."ver eller liknende


forstås dette som "fnområder", "parke( eller liknende for Del 2.


(av 29.11.2013, v3, dokument 13/26680-4)
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Del 2 - Instruks for graving ved gatetrær og i park- og friområder


Innholdsfortegnelse


Forord






2


1. Søknaden 	 4


2. Karantenetid 	 4


3. Godkjenning 	 5


4. Krav til anleggsområdet 	 5


5. Trepleier 
 5


6. Biologisk mangfold 	 6


7. Transport/lagring/riggploss 	 6


8. Opprydning/istandsetting 	 7


9 Fraflytting 	 8


10. Skader/erstatning/sanksjoner 
 8


11. Kontaktperson 
 9


12. Nødgraving - akutt graving/øyeblikkelig gravebehov 
 9


13 Stillas 
 10


14 Publikasjoner 	 10







Del 2 - Instruks for øraving åed gatetrær og i park- og friområder


1. Søknaden
Soknad om gravetillatelse skal sendes


I I 1 når graving er nærmere en trestamme enn 5 meter eller under dryppsone (trekrone)(Se


Fiuur I ).


I I 2 når det skal graves i regulert friområde —ogsa kdelsparker1 .
1.1.3. nar det skal graves i omrader med biolouisk mangfold som registrerte viktige


naturtyper. s iltområder. vassdrag. ssartelistede arter m.m. Se Del 2. kapitell 6.


I I 4 når det skal graves i områder reuulert til spesialområde bevaring oø øravingen ' il
berore trær etter punkt I I I. skal Bymiljoetaten uttale seø samarbeid med


antiksariske myndigheter.


I en gras esoknad skal det avmerkes for om 12ra earbeidene il foregå i grontarealer eller
berore trær. Om slik markering ikke ujores i tilfeller hs or trær berores etter punkt 1.1.1. ' il
Bymiljoetaten asvise soknaden og det må fy Iles ut ny gras esøknad


.3. Soknad om grasinu skal inneholde skriftlige opply sninger om bl.a. tiltakshaver. utfOrende


entreprenor. transport. kart med malsatt trase og avsta nder jern mellom trær


(trestamme) og nærmeste groftekant. og andre installasjoner som kummer. skap m.m
.4 Soknaden skal inneholde en skriftlig beurunnelse for gravingen.


.5 Elektronisk gravesoknadsskjema Finnes pa våre nettsider med adressen
ss ss.hs m.oslo.kommune noiskIerna. Soknad sendes senest 2 uker før graving skal starte.


.6 Gravesoknaden omhandler ikke søknad om riggplass. Del skal sokes om riggplass på eget
skjema: Leie av a rea I for byggeformal. se ll1.11N.11,rm.oslo.kornmune.no/skienia. For et
område kan tas i bruk som riggplass skal det inngås skriftlig kontrakt.


Dr•pp


R ime 	


Figur I. Dr  ppsone. Rotsone kan være 2 til 3 ganger dnppsone.


2. Karantenetid
Grasetillatelse vil sanligvis ikke bli gitt dersom galetrær eller friområder har vært ujenstand for


grasearbeider i lopet av de siste 2 -to- år. Ved ny- eller reetablering av trær vil området kunne ha


en karantenetid på 3 -tre- år eller mer.


' 15 bydeler i Osto kommune forvaltcr sine egne bydelsparker, Bytniljoemien har forvaltningsansvar for trær i slike
anlegg og skal gi tillatelse til gravin2 i samarbeid med gjeldene bydel,
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Del 2 - Instruks for graN ing ved gatetrær og i park- ();:! friomrader


3 Godkjenning
I tillegg til kapitell I. punkt 1.2 og 12.1 i Del I. gjelder folgende:


3.1. lJtforer skal inncha grontfaglig kompetanse minimum fagbrev anleggsgartner ved graving i


friområder og parker. Ved gatetrær er det krak til seuitisert trepleier. Se Del 2. kapitell 5.


Utforer forplikter seg til enhver tid å inneha de nodvendige godkjennelser knyttet til


gravingen.


4 Krav til anleggsområdet
4.1. 1 friornråder skal gravetrase, lagring, riggplass og faste installasjoner som kurnmer.


monteringsskap, nettstasjoner m.m., være avtegnet på kart og godkjent skriftlig av


13ym iljoetaten.


4.2. Trær skal beskyttes mot skader ved arbeider i dryppsonen, eller nærmere stamme enn 5


meter. Slik sikring skal utfores av trepleier. Se Del 2, kapitell 4, punkt 4.9.


4.1 Det er ikke tillatt å lagre utstyr. gjenstander som byggegjerder el.l. under trærs dryppsoner.


4.4. Beskjæring eller felling av trær og grener er ikke tillatt uten Bymiljoetatens samtykke. Det


samme gjelder for overmaling eller anbringelse av skilter pa gjerder m m.


4.5. Trærne skal ikke berores ed greinbrekk eller andre skader, eller tilfbres kjemikalier eller


andre stolfer som endrer surhetsgraden eller er giftig for trærne.


46. Bsmiljoetaten tillater ikke reklame i regulerte friområder. Opplysning om enireprenors


navn og telefonnurnmer er tillatt på egne installasjoner.


4 7 Anleggsomradet skal dl enhver tid være forsvarlig sikret. Bruk a sperreband som  


a‘sperring for apne grofter er ikke tillatt. Statens ‘egvesens I landbok 051 Arbeid pa og xed


veg skal bens nes. ousa i friområder. Se spesielt handbokens punkt 4.3 Sikring mot gaende


og ss klende trallkk


4.8. Enireprenor skal forbs gge mot at uvedkommende trenger seg inn pa friomradet for


eksempel for å parkere kjoretos eller kaste avfall.


4.9. For sikring av trær 02 oppbvgging av bærelag ises det til Norsk rhggforskningsinstituns


H ggforskserien "Sikring av eksisterende vegetasjon på bs ggeplasser". bs ggedetaljer.


513 710. og "Bev aring av vegetasjon i bsgge- og anleggsområder". planlosning. 316.21


B  miljoetaten kan krev e at disse publikasjoner folges i gra  esaker.


For t iledigere infiwtnasjon —se urgille publikaVoner i Del 2. kapdell 14.


5 Trepleier
5.1. Et.miljoetaten setter som krav at det ved gravearbeider innenfor treets drsppsone (under


trekrone). eller innen 5 meters radius til trærne skal være en sertifisert trepleier til stede.


5 1 Trepleieren skal ovenake arbeidene. og sorge for at arbeidene foregår pa en måte som


iv aretar nærne pa vegne a‘ Bymiljoetaten.


5.1 Bymiljoetaten kan kreve en samtale med trepleieren for arbeidene igangsenes.


5.4_ Dersom det oppstår forhold som trepleier ikke kan fl god for skal trepleier stanse arbeidene


og E3 milmetaten kontaktes.


5 5 Bymiljoetaten setter også som krav at sertilisert trepleier skal loggfore siu arbeid. og kunne


oversende dokumentasjonen til Bymiljoetaten fortlopende. og samlet ved arbeidets slutt.


Med logg menes dokamentasjon med fotogralier. dato. klokkeslett. stedsangivelse og
beskrivelse av arbeid trepleieren har utfort.
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Del 2 - Instruks for graving ved gatetrær og i park- og friområder


5.6. Bymiljoetaten kan kreve at entreprenor arrangerer befaring med algt entreprenor. trepleier


og Bymiljoetaten for graving starter.


5.7. Bymiljoetaten skal ha opplysninger om navn, adresse. telefonnummer ou epostadresse pa


valgt trepleierfinna For 2raving starter.


5.8. Det skal benyttes senifisert trepleler for beskyttelse av trær. Se krav ul besky ttelse i Del 2.


kapitell 4. punkt 4.9.


5.9. Bymiljoetaten tillater ikke bruk av entreprenorers egne trepleiere. Dette fordi en trepleier


ansatt i samme firma som skal utlbre grayearbeidene kan komme i konflikt med firmaets


egeninteresse og Oslo kommunes interesse. Det vil derfor Yære kray om bruk av senifisen


trepleier utenom eget entreprenorfirma.


6 Biologisk mangfold
6.1. M ndigheisområder


6.1.1. Sarurmangfirldlown 6. (generell aktsomhetsplikt)


6. I pki. lvdefi :
Enhver skal oppire alasomr og gkore der som er rimeligiar a wutga skade pa


muurmanglordet i pjj med malene i 4 og 5.


6.1.2. Bymiljoetaten har ON erordnet ansv ar for omrader med erdifullt biolouisk manufold i


Oslo kommune og skal uttale seg i saker hvor slike områder berores - enten


eiendommen er i privat. kommunal eller stathe eie.


6.1.3. Bymiljoetaten er delegen myndighetsansvar etter Vannressurslov ens § I I 0111


kantyegetasjon. Det folger bl.a. ay bestemmelsen at det skal opprettholdes et


begrenset naturlig vegetasjonsbelte langs bredden ay yassdrag.


6.1 .4- Fremmede. svanelistede arter


Det cr viktig at svanelistede arter bekjempes. Bymiljoetaten krever derfor at bestemte


retningslinjer folges i gravesaker. (Aalunnangfordloren § 28. 2. ledd Den som



Nener i  •erk  •irksoinher eller tiltak soln kan medInre spredning eller urslipp


eller leredvklige organismer til sreder der de ikke forekommer nanolig, skal i rimelig


utstrekning tiltaklar, a hindre dette.)(Bestemmelsen ikke ikraft pr 31.10.2013.)


7 Transport/lagring/riggplass
7.1. En gravetillatelse gielder kun for groften som skal graves..filsendte gravetillatelse gjelder


ikke som rett til riggplass. Lagring av masser og utstyr skal på forhand være avtalt i


gravetillatelsen.


7.2. Leie av areal til riggplass skal avtales spesielt. Med riggplass menes plass lagring av utstyr,


masse, kontainere og brakker m.m


7.3. Kjøring og parkering av privatbiler tillates ikke. Annen kjøring i området skal begrenses til


et minimum og kun på veier opparbeidet for formålet.


7.4. Kjoring til og fra groft med graveutstyr m.m. skal på forhånd være avklart og skriftlig


godkjent av Bymiljoetaten. Transport til og fra eiendommen skal foretas på en forsv arlig og


forsiktig måte og med hensyn til friområdets brukere.


7.5. Kjoring/lagring i friområder utover gravetillatelsen, skal ikke forekomme. Parkering 



eller lauring av maskiner ou utstyr utover det som kan plasseres i groften tillates ikke.
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Del 2 - Instruks for graving ved gatetrær og i park- og friområder


8. Opprydning/istandsetting
8.1. Gjenfylling


8.1.1. Bymiljoetaten kan krev e å besiktige arbeider i rotsonen for gjenfylling av grofter


foretas.


8.1.2 Eiendommen skal tilbakefores til minst i den stand den hadde for graving ble


igangsatt.


8.1.3 Ved gjenfylling av grofter og hull skal de stedlige masser tilbakefores i det skikt de lå


for gra  ing startet. Etter avtale med Bymiljoetaten kan eventuelt masse tilfores.



men i lik eller bedre kvalitet enn den stedlige masse.


8.1 A Der det er benyttet roR ennlig forsterkningslag skal dette settes tilbake til sin


opprinnelige stand, som nytt.


8.1.5 I gatemiljoer kan det bli stilt krav om at ved oppgraving av områder uten rotvennlig


forsterkningslag skal gjenfylling skje med rotvennlig forsterkningslag Se heftet


«Arbeid nær trær» (Del 2. kapitell 14. punkt 14.1).


8.2. Varsling


8.2.1. Eiendommen er ikke a anse som rvddet for Bymiljoetaten skriftlig har sarntykket i


dette. Entreprenor har ansvar for å  arsle Bymiljøetaten om befaring av istandsatt


område.


8.3. Frister
8.3.1. Dersom entreprenoren ikke etterkommer frist giu i gravelillatelsen.  il By miljoetaten


fastsette en ny dato for befaring.


8 3 2. Dersom fraflytting/istandsetting ikke blir utfort innen den e fristen. gilt i punkt over.


vi I Bymiljoetaten bestille fraflytting/istandsetting fra andre og sende faktura for


arbeidene til entreprenoren uten ytterligere varsel.


8.4 Istandsettelse av friområder


8.4.1. All istandsettelse skal utfores i henhold ul NS 3420


8.4.2. Alt grontarbeid skal utfores av personell med grontfaglig utdannelse.


For nyplanting/replanting av trær skal Etablering av trar —Statens vegvesens


rapport 89 benyttes. Se Del 2. kapitell 14, punkt 14.3.


8.4.4. For nyplanting/replaming av trær skal 3 års etableringsskjotsel inkluderes for


entreprenors regning.


8.4.5. Gressarealer


8.4.5.1. Toppmasse i plenarealer, som skal tilsåes med plenfro, skal bestå av ny,


dokumentert ugressfri plenjord av god kvalitet i minst 50 mm tykkelse.


8.4.5.2 I indre by (1 byggesonen innenfor Ring 3) kan Bymiljoetaten forlange


ferdiggress.


8 4 5.3 I byggesonen innenfor Ring 2 skal det utelukkende brukes ferdiggress.


84.5.4 Langs elvedrag skal stedegnet frø benyttes, eller grasbakken skal gro til på


egenhånd. Dette skal være skriftlig avtalt før gravetillatelse gis.


8.4.5.5 Gressarealer skal istandsettes med etableringsskjotsel i en sesong for


entreprenors regning.


8.4.5.6 Eiendommen er ikke overlevert før sådd gress eller lagt ferdiggress er etablert


og hatt en etableringsskjotsel i en sesong.
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Del 2 - Instruks for graving ved gatetrær og i park- og friområder


8.4.6. Fast dekke


8.4.6.1 . For istandsettelse av gangveier generelt gjelder Del I. kapitell 6. punkt 6.1 og


6.1.3. Bymiljoetaten kan imidlertid ha en annen, spesiell oppbygning på veier i


enkelle parker og friområder. Istandsettelse av disse skal være opplyst i


gravetillatelsen.


8.4.6.2. Der gangveien er kantet med storgatestein skal denne istandsettes som folgende:


Veien skal ha en I. 2 eller 3 rader storgatestein på begge sider med bakstop og


fuging. og asfalt i midten Steinene settes i jordfuktig betongmortel


Fuger fylles med sememmortel 8-30 finsats. Fugebredde 10 mm (+/- 2 mm).


Ineen v ishovde.


8.4.6.3. For andre faste dekker skal spesiell beskrivelse folge tillatelsen


8.4.7. Grusveier


8.4.7.1. Kjoresterk vei


	


8.4.7.1.1. Duk (GEO-tekstil) i bunn


	


8.4.7.1.2. Forsterkningslag av fraksjon 22-120. minst 200mm nkkclsc


	


8.4.7.1.3. Bærelag av 16-32 eller 22-63 (minmum 16 mm —maksimum 63 mm).


minst 100mm tykkelse


	


8.4.7.1.4. Toppdekke av 04. Tykkelse: 50mm


8.4.7.2. Ikke kjoresterk vei


	


8.4.7.2.1. Duk (GEO-tekstil) i bunn Skal overlappe minst 50 cm med


eksiterende duk.


Bærelag av 22-63. 200mm ty kkelse


	


8.4.7.2.3. Toppdekke av 0-4. Tykkelse: 50mm


8.4.7.3. Det skal brukes drenerende masser uten finstoff i underbyggingen.


8.4.7.4. Toppdekkets fagre kan variere fra sted til sted, men skal i utgangspunktet være


som eksisterendet. Avvik fra dette punkt skal være beskrevet i


8.5. Etablering


8.5.1. Områder under etablering ska I avsperres for å hindre skader inntileiendommen er


overleven. Sperrebånd er her ikke å regne som god avsperring.


Fraflytting
9.1 . Utforer skal forlate eiendommen straks graving er avsluttet og istandsening er godkjent av


Bymi 1joetaten.


9.2. Entreprenor plikter ved fratredelse å tilbakelevere eiendommen i ryddiggjort stand. Faste


installasjoner av en hver an. losmasser. herunder asfalt. skal ære fjernet.


Skader/erstatning/sanksjoner
10.1. Pålegg eller sanksjoner som gis i medhold av Del I. kapitell 8. 5. av snitt får tilsv arende


anvendelse for arbeider som skal utfores i friområder ener Del 2.


I 0.2. Det il ikke bli gin reduksjon eller bortfall av forringelsesgebyr ved storre gravinger i


friområder.
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Del 2 - Instruks for graving ved gatetrær og i park- og friområder


10.3. Ved skader på Oslo kommunes friområder. trzer, busker eller annen vegetasjon og


elementer, som følger av graving/transportlagring min er entreprenøren fullstendig


økonomisk ansvarlig


10.4. Byggherren/tiltakshaver og utforende entreprenør er solidarisk ansvarlig i hele garantitiden


for skader på friområder og trær, og på elendom tilhørende tredjemann så langt skaden


skyldes forhold knyttet til gravearbeidet.


10.5.Dersom det i lopet av 3 -tre- år etter reparasjonsarbeidene er avsluttet oppstår skader, eller


setninger som kan føres tilbake til mangelfullt arbeid/brudd på denne instruksen fra


entreprenoren, vil Bymiljøetaten varsle entreprenoren og kreve at skadene blir utbedret


innen en bestemt frist.


I0.6.Dersom skadene ikke blir utbedret innen fristen, gitt i punkt over. vil Bymiljoetaten utfore


utbedringen på entreprenors bekostning. uten ytterligere varsek


10.7. Skader på annenmanns eiendom er Bymitjoetaten uvedkommende.


10.8.Setningsskader skal ikke forekomme etter 3 -tre- år Se Del I.


Kontaktperson
Entreprenor skal ha en navngitt ansvarlig person tilstede på gravestedet som kjenner denne instruks,
og er bemyndiget til å pase at instruksens betingelser følges. Personen skal være lett tilgjengelig for


Bym iljoetaten.


Nødgraving —akutt graving/øyeblikkelig gravebehov
12.I.Når graving på grunn a lekkaHe, kabelfeil eller ledningsbrudd må foretas umiddelbart, skal


dette straks meldes til Bymiljøetaten på dagtid.


12.2. Søknad om gravetillatelse skal sendes til Bymiljoetaten omgående, eller senest innen


påfølgende virkedag. Dersom gravingen har medfort skade på grontarealer, trær eller annen


vegetasjon, skal dette framga av soknaden. Kostnader til istandserting ener slike skader er


Oslo kommune uvedkommende.


12.3.Innenfor trærs dryppsone eller innen 5 meters avstand til trestammer iverksettes


arbeidene


12.4.SertiBsert trepleier tilkalles for å overvåke arbeidene og ivareta trærne Trepleieren skal


loggføre arbeidet og oversende dokumentasjonen til Bymiljoetaten ved arbeidets slutt. Se


Del 2, kapitell 5.


12.5. Ved arbeider etter pkt. 12.3 skal Bymikjøetaten informeres umiddelbart.


12 6 De røtter som kommer til syne i grøften skal graves fram for hand og kuttes med saks eller


sag. Dette gjelder røtter med diameter større enn 20 mm Slike rotter skal håndgraves fram


30-50 em inn i grofteveggen og renskjæres der med saks eller sag.


12.7.Bymiljøetaten skal ha dokumentasjon på at dette er utfort, i form av bilder og logg tilsendt


pr. epost, enten det oppdages røtter eller ikke.


12.8. Røtter med diameter storre enn 20 mm skal håndteres av sertillsert trepleien


Bymiljoetaten vil imidlertid bemerke at reparasjon av oljekabler ikke automatisk går inn under


nødgraving (akutt graving med gravesøknad i ettertid). Av erfaring tar det lang tid å finne feil på en
oljekabel. Dette tilsier at det i forkant av en slik graving ville være mulig å kontakte Bymiljøetaten
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Del 2 - Instruks for g aving ved gatetrær og i park- og friområder


for klarering av gravestedet før graving starter. Dette er ment for å minske antall gravinger hvor


Bymiljoetaten ikke er involvert fra starten av, og avklare eventuelle kontliktrylte områder på


forhand.


Stillas
På grunn av store skader ved tidligere stillasarbeid/rigging har Bymiljøetaten innskjerpet


kontrollen ved oppsett av stillas/brakker der det er plantet gatetrær. Bymiljøetaten kan stille krav


om bruk av sertifisert trepleier ved opp- og nedrigging.


Publikasjoner


14.1. Arbeid nær trær 



14.21 nstruks for gravearbeider i Oslo kommune - Del I: Instruks for graving na det


kommunale veinettet i Oslo 



I 4.3. Etablering av trær —Statens vegvesens rapport 89 



I 4.4.Norsk Byggforskningsinstitutts Byggforskserien


"Sikring av eksisterende venetasjon på hvggeplasser". h g;gedetaljer, 513.710 



"Bevaring as. vegetasjon i hvone- on anleggsområdern. planlosning. 316.21 I 



Byggforskserien er offent/ige publikasjoner for bygge- og anleggsbransjen. Disse kan


kjøpes via nettsidene til S1N1EF Byggforsk De er rimelige i innkjøp og kan bestilles enten


papirform eller som elektronisk PDF-fil.


Vi forutsetter at alle entreprenører er kjent med Byggforskserien.


14.5. Lov om forvaltning av naturens mangfold (naturmannfoldloven)  


14.6. Lov om vassdrag og grunnvann (vannressursloven) 



14.7. Handbok 051 - Arbeid oä or ved veg 



Kontakter i Bymiljøetaten. parkseksjonen mht. graving og rigging:


Felles epost: grontrniljobvm.oslo.kornmune.no 



For å finne sertifisert trepleier kan lenke til Norsk Trepleieforum benyttes, meny «Finn en arborist»:


http://www.trepleieforum.no/medlemmer/medlemmenaso 
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Oslo kommune
Byrådsavdeling for miljø og samferdsel


Notat til bystyrets organer


Til: Samferdsels- og miljokomiteen Dato: 07.03.2014


Fra: Byråden for miljo og samferdsel Vår ref (saksnr): 201203193-13


Byråden for bvutv ikling Arkivkode: 024


Notat nr.: 84/20 14


SVAR PA SPORSMAL OM FJERNING AV BOM I SVENDSTUVEIEN


Vi iser til sporsmal fra Maren Malthe-Sorensen datert 25.1 1.2013 samt forelopig svar


12.12.2013.


Sporsmal:


Jeg viser til htrad Ola Elvesluens nouu 155 2013 som svar pa Trine Dahh sporsmal ar


29 062012 am fjerning av harn i Svensna-eiea


I hyradens svar heter saker om oppfolging av veierkheringer ligger til Plan- ag


gningseralen. I hiere heter del at Svensaweien er en privat men at konmumen eier



grunnea


ulike ahernativer har num dersom det er et polnisk anske om a apne eller fierne hammen:'


Svar:


Som kjent er det av trallkksikkerhetsmessige årsaker en forutsetning at det bygges fonau dersom


Svenstuveien skal åpnes for alminnclig ferdsel.


Vi kan se fem alternative losninger for åpning eller fjeming av bommen.


I. Veierklæringene som hefter ved samtlige ciendommer langs den aktuelle veistrekningen


trekkes tilbake og grunneierne pålegges dermed å oppfylle deres eiopparbeidelsesplikt


hjemlet i plan- og bygningsloven (pbI.) § 18-1.


2 Det avventes byggemelding av tiltak av en slik storrelse (flere nye boenheter) at det blir


realistisk å kreve opparbeidelse av veien med hjemmel i pbl. § 18-1.


3 Oslo kommune utforer veiopparbeidelsen i egen regi og krever refusjon for kosmader til


veiopparbeidelse fra de grunneierne som måtte ære refusjonspliktige.


4 Oslo kommune utforer veiopparbeidelsen i egen regi og bekoster denne med midler fra


kommunens budsjeu til veiopparbeidelse.


	 5 Rydelenfbebocrne organisercr bygging av fortau og en finansieringslosning for dette.


	


El rstemddin fer Posudreoc


	


sarnierrlsel Freslhuser toir Oslo


F-post pounonak kr toslo kommune no







Om alternativ I


Det foreliguer %eierklærinuer for eiendommer lanus %eistreknine i S%enstu% eien og Skadalsveien.


Om kommunen trekker disse tilbake påleuges urunneierne å b ege vei uten at det er kn  ttet til et


konkret bygueprosjekt. Denne losninuen anses ikke som et godt og praktisk gjennomforbart


alternativ. I den forbindelse vises det en tils%arende sak ved o%ertakelse av Ry ghs vei h%or


kommunen overtok eien til kommunal drift pr. 26.03.2013. I ler slartet prosessen med ny


regulering og veiopparbeidelseskrav i 1991. 


Om alternativ 2


Det normale cr at ei kreves opparbeidet i forbindelse mcd byggetiltak a% en iss storrelse. Ved


økt tratikkbelastning fra by guetiltaket og som irkemiddel fbr å sikre myke trafikanter. er det


naturlig at kommunen krev er opparbeidet fortau i tråd med gjeldende reuulering. I ler må det


papekes at eien kun kan palegges b gget frem til ou langs den ene side a% den aktuelle tomten ou


med tilknytninu tilen tidligere opparbeidet ei. Der tiltakshavers a%kjorsel ligger ed en %ei som


etter planen gar mellom to offentlige eier, kan det altså ikke kre%es at det opparbeides atkomst


fra beuge. Tiltaksha% er kan i et slikt tilfelle kre%e å Faopparbeide atkomst fra dei for ham eller


henne aunstiuste altematket. jf NOU 2005: I 2 side 381. Dermed et på leue. om



veiopparbeidelse i forbindelse med et e%entuelt b%ggetiltak på en lomt i Sycnstu%eien mest


sannsynlig ikke medfore opparbeidelse a% hele S%enstu% eien.


Dersom by ggetiltak a en iss storrelse by guemeldes langs strekningen. kan Oslo kommune


vurdere å gi et veiopparbeidelseskrav for den delen av Svenstuveien som kan pålegges


opparbeidet med hjemmel i pbl. § 18-1. Utbygger vil stå for veiopparbeidelsen. og de som Far


bedret sin atkomst eller får nytte av tiltaket, vil bli refusjonspliktig.


Om alternativ 3


Om kommunen utforer ciopparbeidelsen i euen reui kan kommunen på bakgrunn a%


veierklæringene kre%e refusjon for kostnader til opparbeidelsen fra de grunneierne som måtte


være refusjonspliktige. Kommunen har siden ca. 1979 ikke sokt refusjon etter tils% arende reeler


som i dagens kapittel 18 i plan-og by gningslo% en. Gjennomforing av alternati% tre kan derfor


innebære etablering a% ny praksis. Det er uvisst hvor stor andel a%utgifiene kommunens il kunne


kreve inn i refusjon.


Om alternativ 4


Dersom det ansees som et svært nødvendig tiltak med høy samfunnsnytte, er det et alternativ at


kommunen står For alle kostnader knyttet til å bygee fortau. Dette vil kunne skape presedens og


oppleves som forskjellsbehandling i forhold til grunneiere som må bekoste veiopparbeidelse for å


oppfylle veiplikten. Selt opp mot det totale behovet for trallkksikkerhetstiltak i Oslo vurderer ikke


Bymiljoetaten dette tiltaket så viktig at det er forsvarlig å prioritere på bekostninu av andre. hoyere


prioriterte tiltak.


Om alternativ 5


Dei er muliu for by delenlokalbefolkninuen å ta initiati% tilet euet prosjekt der de soruer for


finansiering og gjennomforing av opparbeidelse av veien.


Guri Melby Bård Folke Fredriksen


byråd by rad


Godkjent og ekspedert elektronisk
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boker: Pok arkitekter Ab Adres-se: Posthoks 135 Vinderen. 0319 OSLO
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Soknaden omfatter bruksemlring i eksisterende bsgning fra forrelning I il privat helseforetak og fra


kontor til frisorsalong. Det sokes ogsa om fasadeendring ved innsettelse as 4 vinduer pa fasade sor


langs nedkjoringsrampe.


I medhold plan- og Ingningslos ens (heretter pbI.) § 204 forste ledd holntal e og d godkjennes


soknaden. monatt Plan- og Ingningsetaten den 22.1 1.2(113. Det vises for os rig til soknadens edlagte


legninger. simasjonsplan og ansvarsretter.


I medhold av pbI. § 19-2 gis det dispensasjon for:


Dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes § 2 vedrorende formål.


Fra Byggleknisk forskrifts krav nm heis i hyggverk.


Det foreligger I protest til soknaden.


Plan- oa h gningseraren hehandler denne sak euer nnndwhet nIdelt etaten Ih radens sak 2010 in
29.06.2010.


Soknaden


Det omsokte tiltaket ligger pa V inderen i Endel Vestre Aker. I iltaket ligger i umiddelbar nærliet til
Vinderen kn Shet senter med I - bane stopp. britikker og db CISCserNlec nenester. Eisgningen ligger
mellom 4ApotekergardeC i Nlemdalsveien i est og Haakon den (Mdes s-ei med Vinderen skole i ost. De
fleste a de omkringliggende bygningene er relativt store i storreIse og bar glike ffinksjoner. Ilebyggelsen
langs Haakon den Godes vei hestår hovedsakelig as storre i1laer med tilnærmet lik asstand tilvei og en


PlAn- esi 1”.2nIng•etalen Bc•cic,ad rc ,,
'di Ire I 1115
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klar bebyggelsesstruktur. Men et mindre omfattende nærmnrade for den omsøkte bygningen består av
bygninger med ulike funksjoner og storrelser, da disse blant annet er knyttet til Vinderen krysset, og har
ingen klar struktur.


Soknaden omfatier bruksendring fra forretning til prit at Benesteyting. herunder helseBenester i u eig og
I. etg. og bruksendring fra kontor til frisorsalong i 2 etg. Soknaden omfatter også en fasadeendring på
fasade sor. Tiltaket omfarter 874m2 BRA. og pM irker ikke eiendommens BYA.


Tiltaket er prosjekteri i henhold til Bt ggieknisk forskrift at 2010 (TEK 10)


Byggetiltaket medforer folgende dispensasjoner:
Dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes § 2, vedrorende formal.
Fravik fra TEK 10. § 12- 3 vedrorende krav om heis i b ggverk.


Gjeldende plangrunnlag
Eiendommen er regulert til bolig. kontor. forretning gjennom reguleringsplan. S- 3892. felt 7C1 t cdtatt
17.04 2002. Bebt ggelsen kan ha maksimum 3 etasjer og maks gesims- og mone hot de er I I. 5 meter.
Igtg. skal disponeres til forreinincibolic. 2- 3 etQ skal disponeres til konior/ bolig.


Uttatelser fra annen myndighel
Det foreligger uttalelse fra bydel Vestre Aker datert 04.03.2014 vedrorende den omsokte dispensasjonen.
1 unalelsen står det:


.. Vestre Aker bydelsutvalg har ingen innvendinger mot at det gis dispensasjon fra reguleringsplanen slik at
dei kan etableres helseforeiak i underetasjen og I. etasje og frisor i 2. elasje."


Protester/bemerkninger
Det foreligger en protest fra st§ ret i SE Haakons have, naboer i Haakon den godes ei 12 A og 13.


Protesten går i hovedsak ut på:


Det onskes at formålet helsetjenester spesifiseres i vedtaket.


Det stilles sporsmål ved om parkeringsforholdene er tilfredsstillende etter gjeldende norm.
Parkering og varelevering utgjør i forbindelse med dagens virksomhet ide aktuelle lokalene ct
problem for sikkerhet og fremkommelighet i I laakon den godes ve4


Ansvarlig sokers/tiltaksbavers redegjorelse:
Anst arlig søker skriver i sin redegjørelse at de anser det som positivi for området at et privat helseforetak
blir etablert Anst arlig soker skriver i den forbindelse:


"Aviva vil tilby dagkirurgi med planlagt kirurgi innenfor område plastisk kirurgi, generell kirurgi og ore!
nese/ hals. I lelseljenesten tilbyr også andre Benester innen velvære.”


Ansvarlig soker iser i sitt lilsvar til naboprotester til redegjorelsen for tiltaket hvor parkeringsdekningen
er beskreveT Samtichg kommenterer soker at de ikke mener at tt pc prit at helseforetak må spestfiseres
bedre.


Plan- og bygningsetatens vurdering
Naturgitte omeivelser kulturrninner blågronnstruktur, klimatilpasninger (Feks flom/rast
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Naturmangfoldloven (nml) § 7 fastslår at prinsippene i §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer ved
utoving av offentlig myndighet.


Del er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i området rundt tiltaket, og
prinsippene i nml §§ 8-12 anses dermed som ivaretatt i denne saken.


Tiltakets plassering i forhold til terreng og bebvggelsesstruktur 



Tiltaket påvirker ikke områdets bebyggelsesslruktur eller terrenget på eiendommen da del hovedsakelig er


innvendige endringer. Tiltaket er i henhold til gjeldende reguleringsbestemmelser


Tiltakcis isuelle kvalitet i seg selv oo i forhold til omgivelsene 



Den ornsokte fasadeendringen er på fasade sor ved nedkjorirm il eiendommens nedre plan. Det blir innsatt
4 vinduer i fasaden. Etaten anser den nedre delen av bygningen å bli mer apen med den omsokte
endringen. Samtidig som vinduenes plassering på fasaden i nedkjoring. grensende til nabociendornmens


nedkjoring er meget lite synlig for andre enn kunder/ gjester på den omsokte eiendommen, og dermed
ansett å være meget lite sjenerende for noen.


Tiltaket er i henhold til ujeldende reguleringsbestemmelser.


Universell utforming 



Det er prosjektert tilstrekkelig med parkeringsplasser for bevegelseshemmede. Bygningen er eksisterende
og er by guet etter daværende krav til tilgjengelighet.


Plan- og hvgningsetatens kommentarer tilnaboprotester. 



Plan- og bygningsetalen anser sokers beskrivelse av omsokte helseforetak: -Aviv a vil tilby dagkirurgi med
planlagt kirurgi innen for område plastisk kirurgi. generell kirurgi og orc/ nese/ hals. Helsetjenesten tilbyr
også andre tjenester innen velvære." å være tilstrekkelig detaljert.


Parkeringsdekningen er i henhold til gjeldende parkeringsnorm og er tilstrekkelig.


Fravik Fra krav i teknisk forskrift


Det sokes om frax ik fra TEK § 12- 3. vedrorende krav til heis til byggets 2. etasje hvor det omsokes
frisorsalong.


Plan og bygningsloven § 31-2 apner for at det kan gis tillatelse til bruksendring og nodvendig ombygging


og rchabilitering av eksisterende byggverk også når det ikke er mulig å tilpasse byggverket til tekniske
krav uten uforholdsmessige kostnader. dersom bruksendringen eller ombyggingen er forsvarlie og
nødvendig for å sikre hensiktsmessig bruk.


Plan- og bygningsetaten vurderer at arealet i 2. etasje fremstår som anvendelig, og tilstrekkelig egnet for


frisersalong. Arealet cr lidligere godkjent som kontor og atelier med adkomst via vindeltrapp. Det er ikke
mulig å etablere trappeheis i en slik trapp og det anses å være en urimelig stor kostnad å skulle ctablere
heis for det omsokte arealet til frisorsalong. Det bemerkes at fraviket fra teknisk forskrift gis på grunnlag
av ai del eiableres frisorsalong åpen for allmennheten. ott at ved senere e%entuelle bruksendringer må el


e entuelt onske om fravik omsokes på nytt.


Plan- og bygningsetaten mener erter ovennevnte at vilkårene for fritak etter plan- 0:::bygningsloven § 31-2


er oppfy lt. og soknaden om fritak innvilges.
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Dispensasion 



Tiltaket cr i strid med reguleringsplan og er avhengig av dispensasjon for å kunne få rammetillatelse.


Plan og bygningsloven § 19-2 åpner for at det kan gis dispensasjon dersom ikke hensynet bak


bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesaw Videre er dei et vilkar at fordelene ved å gi


dispensasjon skal være klart storre enn ulempene etter en samlet \ urdering.


Det er soki dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes § 2. vedrorende ciendommens formål.


Bestemmelsen sier at eiendommens I. etg skal disponeres til forretning! bolig og 2- 3. elg skal disponeres


til kontor/ bolig. Det sokes dispensasjon for etablering av privat helseforetak i I etg. og frisorsalong i 2.


etg.


Det vises til sokers begrunnelse for dispensasjon.


Etatens vurdering av om hensyneU hensynene bak bestemmelsen vesentlig tilsidesettes:


Hensynet bak bestemmelsen er å sikre at området fremstår som publikums  ennlig og åpent ned


\ irksomhet som henNender seg ut mot gatelopet. slik at det skapes et le%ende sentrum.


Det omsokie tiltaket med helsefOretak. også med dagtjenester oe frisorsalong. vil gi et u og


hensiktsmessig tilbud til området. Området har flere gode servicetilbud. og bade Vinderen skole.


bensinstasjonen. kafeen og antikvariatet i Apotekergarden ligger i umiddelbar nærhet til tiltaket og sorger


for å skape ct levende område. Den omsokte bygningen ligger noe tilbaketrukket. og henvender scg bort


fra områdets andre servicetjenester. Private helsetjenester og frisorsalong vil skape storre bredde i området.


som selv ved en noe mer privat fremtoning fremstår som publikumsrettet og med en tilstrekkelig


henvendelse ut mot gatelopet. Det bemerkes her at dct også er opplyst å være dagtilbud i forbindelse med
helseforetaket


Frisoren oa privats  kehuset bringer n)e tilbud til området og anses å passe inn i den noe mer perifere


delen ax V inderen sentrum som service område. Bveningen henvender seg mot Ilaakon den Godes vei. og


dermed noe bort fra omradets andre sen icetjenester. slik at en noe mer lukket senicetjeneste mot


gatelopet anses som tilfredsstillende. Den omsokte dispensasjonen er ikke anseti å 4esentlig iilsideseite


hensynet bak bestemmelsen.


Etatens vurdering av om fordelene ved å gi dispensasjonen cr klart storre enn ulempene


Det er samfunnsmessig positivt at en bygning transformeres istedenfor at noe nytt byggcs, eller at en


bygning rives for al nye skal dekke nye behov. Samtidig anses det som posh ivt for områdel at det er stabile


og varige leietakere i lokaler for leie, slik at det skapes wygge og varige miljoer. Det er også positivt at en


får ulike foretak, som dekker ulike beho‘ i sentrumsområdet på V inderen. slik at det blir et variert område.


En ulempe %ed dispensasjonen er eventuell presedens virkning og en noe mer lukket situasjon enn ved


normal forretningsdrift i lokalene.


Det anses som viktig med stabilitet og kontinuitet i lokalene og variene sen ieefunksjoner i området.


samtidig som lokalenes henvendelse er noc mer bortgjemt. med en annen henvendelse enn de resterende


servieefunksjonene i områdel. Dette gjor at etablering av privat helseforelak med plastisk kirurgi er ansett


å være ok i denne bygningen/dette lokalet. Etablering av frisorsalong apen for allmennbeten anses som


positivt for området, og i kombinasjon med privat helseforetak; anses det som bedre enn de regulerte
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kontorlokaler Presedens virkningen cr ikke anseti å være sesentlig da denne byaningen bar en noe spesiell
plassering innenfor den spesilikke reguleringen.


fordelene ved å gi ell dispensasjon anses som klart storre enn ulempene.


Plan- og bygningsetaten mencr etter ovennevnte at vilkårene for dispensasjon etter plan- og bygningsloven
§ 19-2 er oppfylt. og soknaden om dispensasjon innvilges.


Konklusjon
Det omsokre tiltaket anses å  ære hensiktsmessig for området og den omsøkte byaningen.


Under henvisninetil det som for rig er anfort under respektise avsnitt. finner Plan- og b gnintasetaren at
det omsokte uiliaket uilFredsstiller plan- og bygningslmens bestemmelser, og kan aodkjennes.


Godkjenning


Felgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201315507


BeskrivelseTegningsnrDatoiPBE-id


Situasjonsplan !A10-01 1,0811.2013?I/11


I. Etasjeplan A20-01 22.11.20131/16


Sniti A A30-01 2211.20131/18


Plan underelasje A20-03 25.11.20133/6


Plan 2. etasje A20-02 25112013 37


fasade sor MO-0 I 25.112013


Folgende forelak har fått godkjent ansvarsrett i tiltaket, sak 201315507


Organisasjonsnr Navn Beskrivelse


.977503264 PULS ARKITEKTER !SOK: tkl. I
AS PRO: ark. utforming tkl. I


Plassering
Tiltaket må plasseres i henhold til aodkjente teaninger


Igangsettingstillatelse
Tiltaket tillates ikke iganasart for ansvarlig soker har fart iganasettingstillatelse. For igangsettingstillatelse
kan gis må folgende dokumentasjon innsendes.


Resterende sok nader om ansvarsretter for prosjektering og utforelse må være iuinsendt og
godkjent.


2. Oppdatert gjennomforingsplan


Klageadgang
Dette vedtaket kan paklages. Frist for å klage er satt til tre uker etter monakelse av dette bre5et. Se
vedlagte orientering øm klageadgang.







Saksnr: 201315507-6 Side 6 as.6


En fillatelse gjelder i 3 år
Tiltaket ma sære satt i gang innen 3 ar. ellers faller ti1IateIsen hort. Fristen hegs nner a lope fra


edtaksdato. Ved esentnell klaee på s ddlaket hegs nner fristen a lope fra dato for der endelige sedraket i


klattesaken.


PLAN- OG EMININGSETATEN


Asdeling for h .ggeprosjekter


Vest


Dene dahumeniel er eleAtronisA godhjem 11.03.2014 ar:


Saphie Slernd - Sakshelmndler
Chherh Nordli - enhenleder


Kopi til:
Simed AS.12  .ghs sei 31 0-85 OSI.O. mona.hellund ä a isahelse.no


13)del Vesire Aker. Sorkeda1sseien 150 B. 0-54 OSLO. posImottak a tha oslo.kornmUlle"


edlegg


Orientering orii klageadgang







Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten


ORIENTERING OM KLAGEADGANG


KLAGEORGAN
Avgjorelsen kan påklages til Fylkesmannen i Oslo og Akershus som har fått deleged myndighet fra
Kommunal- og regionaldepartementet til å avgjore saker om klage over vedtak fattei av direktoren
for Plan- og b gninesetatenlly utsiklingskomiteentbystyret.


KLAGEADRESSAT
Klagen skal sendes til:
Plan- og bygningsetaten. Postboks 364 Sentrum. 0102 Oslo
Besoksadresse: Vahls gate I. 0187 Oslo


KLAGEFRIST
Klagefristen er 3 uker fra den dag dene brev kom frem. Det er tilstrekkelie at klagen er postlagt
innen fristens utlop. Dersom De klager for sent, kan vi se bon fra klagen De kan soke om å få
forlenzet fristen. men da må De begrunne hsorfor De onsker det.


INNHOLDET I KLAGEN
ma presisere:


Hvilket sechak De klager oser. oppei saksnummer


Arsaken til at lk klager


Den eller de endringer som De onsker


Evenwelle andre opplysninger som kan ha bets dning for vurderingen as klagen
Klagers na‘n ou adresse ma oppgis.
Klagen må undertegnes.


UTSETTING AV GJENNOMFORINGEN AV VEDTAKET
Selv om De har klagerelt. kan vedtaket vanligvis gjennomfores sfiaks. De kan imidlerlid soke om
få utsau gjennomforingen av vedlaket til klagefrislen er ute eller til klagen er avgjort (soke
oppseuende virkning). Slik soknad sendes Plan- og bygningsetaten og begrunnes. Plan- og
bygningsetatens avgjorelse om oppsettende sirkning kan ikke påklages. men De kan sels bringe
sporsmålet om oppsettende virkning direkle inn for Mkesmannen iii ny surdering.


RETT TIL Å SE GJENNOM SAKSDOKUMENTENE OG TIL Å KREVE VEILEDNING
Med visse begrensninger har De tett til å se gjennom dokurnentene i saken. Reglene om deue finnes
i forvaltningslovens §§ 18 og 19. De må i tilfelle ta kontakt med Plan- og bygningsetaten. De vil da
få nærmere veiledning om adgangen til å klage, om fremgangsmåten og om reglene om
saksbehandlingen.


KOSTNADER VED OMGJORING AV VEDTAK
Når et vechak som folge av klage blir endrel til gunst for en part, kan paden kreve dekning for
vesentlige kostnader som har vært nodvendige for å fa vediaket endret Forutsetningen er da
vanlievis at det organet som traff det opprinnelige vedtaket har gjon en feil slik atsedtaket blir
endret. Kravet må settes frem for Plan- 0E5 bygningsetaten senest 3 uker etter at De har mottatt det
nj.e vedtaket.
De kan også soke om å få dekket utgifier til nodsendig advokathjelp etter reglene om fritt
rettsråd. Det gjelder visse inntekis- og fonnuesgrenser. Deres advokat kan gi nærmere opplysninger
om dene.


II•..


Plan. og 40 grongsciaten Bc-444.9441resse lelefon 24 49 10 (4) Banketro


Valsts gale I 0 I $47Oslo Telefaks 23 49 10 01 6041405 5S90


Poszadresse E-rosir posurchrtal 4: Organisasssnsnarronss


Internt0 BoIs 364 Seramm Fte oslo kommune no Q71 040 1523 MS'A

vono plw oslo kammunc no 0102 Oslo
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$.2y"Ha,,Fylkesmannen 1`1.L3Xat'l


,../..f,1i Oslo og Akershus Zel Tordensleoldsgate12
Postboss6111Dep.0032Oslo
Telefon22003500
frnoapostanotiak@falkesmannenno
wwwfrnoano
OrganeasionsnummerNO974761319


Deresref 13/00277
Deresdata 04032014
Vårref 201415152-2FM-J
SaksbehandlerEleabethFreehewn
Fasnes
Cnrekletelefon22003572


Dalo 13032014


Foreløpig melding i forvaltningssak —klage —


vedtak stoyskjermer —gbnr.: 27/1768 - Lybekkveien 18


Fylkesmannen viser til oversendelse av ovennevnte klagesak.


Kommunen har foretau en forberedende klagebehandling. hvor klagen ikke ble tatt til følge.


Saken er derfor sendt Fylkesmannen som skal ta endelig stilling til klagen. Fylkesmannen kan


ved sin behandling prøve alle sider av saken. jr forvaltnineslmen § 34 annet ledd.


Klagesaken vil bli behandlet innen 12 uker. jf. Forskrifi 26. mars 2010 nr. 488 om byggesak


(byggesaksforskriften). endret ved forskrift 27 jan 2012 nr. 107 (i kraft I. juli 2012), § 7-1,


I. ledd bokstav e). I samsvar med § 7-3 tredje ledd vil partene bli varslet om evt. fristforlengelse


Eventuelle ytterligere kommentarer fra sakens parter kan sendes til Fylkesmannen. Vi ber om at


kommentarene i så fall sendes snarest.


Med hilsen


Elisabeth Fredheim Faanes


rådgiver


Dokurnentet er elektronisk godkjent.
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By inzeplass: SORKEDALSVEIEN 148 Eiendom: 29 4 00


Tihakshm er Tormarstngg Adresse: Grex Wedels plass 5. 0151 0511)
Soker: Spor Arkitekter AS Adresse: Postboks 5173 Majorstua. 0302 OSLO
TiItaksty pe: Idrenshaller/treningssenterjhad I iltaksart: Opp foring


RAMMETILLATELSE —KUNSTGRESSBANE —SØRKEDALSVEIEN 148
s\allpåslIknad (1111tillakta: ibr lillak eller plan- og hygning.Io CLIS 20-i.


Vilkar


Soknaden omfalter kunstgressbane pa 44m x 66m.


I medhold av plan- og bxgningslov ens (heretter pb1.) § 20-1 forsle ledd bokstav a godkjen nes


soknaden, mottall Plan- og bygningselalen den 15.04.2011 under forutseting av at banens plassering


jusieres slik at barnehagens uleareal ikke berores. Det vises for ov rig 1d soknadens vedlagte


ansva rsrett.


Det foreliggcr prolester til soknaden.


Plan- ou h uningsetaten behandler denne sak etter ildiehet tildelt etaten i 13)radens sak 08 2010 av
29.06.2-010.


Søknaden


Tiltaket er lokalisert i I lusebyskogen i By del vestre A ker. Soknaden omfatter kunsteressbane på 44m x
66in med netto spilltlate på 40‘60m, Tiltakei er vist plassen sor for FO-bygget på et eksisterende planen
areal (parkeringsplass) samt i meareal for eksisterende barnehage. Arealet er forholdsvis flatt


Nord for omsokt bane ligger FO-bygget (gnr. 29 hnr. 792) i et omrade som er regulert til offentlig bgning.
Deler av bygget er tidligere godkjent tilharnehage. sak nr 200707352. Deler av utearealet til eksisterende
barnekage er plassen sor for 1-0-bygget og ut i regulen parkareal (gnr. 29 hnr. 4) Omsokt bane er plassen
delvis i mearealet til harnehagen. Sor for omsokt bane gar del en kraffledning som ogsa ligger i regulen
parkareal. Vest for omsokt bane er del bran terreng med en kolle. Ost for omsokt bane går en turvei som
ear forbi det eksisterende planene arealet ou idere ut i grontområdet. Omradet rtmdt omsokt hane mot ost
012 est er registren med biologisk mangfold.


Ilån.og bygning•eulen
\ alll.s,ne I 11187Ilkl  
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Sakshistorikk:


Plan- og bygningsetaten ga avslag på soknad om kunstgressbane på 44m x 66m med netto spillflate på


40x60m i vedtak datert 08.08.2012. Begrunnelsen for avslaget var at omsokie tillak ikke tvaretar hensikten


med rekkefølgebesiemmelsen til reguleringsplan for den Amerikanske ambassade, om oppgradering av


parkeringsplassen sor for FO-by gget. Tiltakshaver Forsvarsbygg. Skifte Etendom har paklaget vediaket i


brey datert 01.10.2012. Klagesaken ble oversendt til Fylkesmannen i Oslo ou Akershus for a gjorelse den
22.10.2012. Fylkesmannen opphevet kommunens ‘edtak den 11.03.2013 da rekkefølgebestemmelsen i


annen sak ikke kunne yære avslagshjemmel for soknaden. Det yises for ovrig til Fylkesmannens


avgjorelse.


Gjeklende plangrunnlag


Ftendommen er regulert til parkareal gjennom reguleringsplan S- 384. yedtatt 24.11.1949


Reguleringsbestemmelse § 10 tilhorende reguleringsplan for Moreedalsveien - Sorkedalsveien. USAs


Ambassade S- 4204. vedlatt 07.12.2005 har rekkefølgebestemmelse som bestemmer bruken av områdel.


- For det gis midleoidig hruksidlaielse lor umhassadekrgning skol folgende være gjemwmfin


- Oppgradering av parkeringsplassen sor for FO-biggel lidkilidsaktirlieler kunngresshane."


Pågående planer for nærliggende områder:


Merradalen sak 200502608. Området er foreslått regulert til spesialområde —naturvernonnråde.


eksisterende turveier / stier er foreslått regulert til friområde —turvei. eksisterende Ickeplass til friområde —
lek. Fareområde —ho»pentanlegg reguleres i belte ut fra eksisterende høyspentanlegg. I lovedhensikten er


å sikre biologisk mangfold i Merradalen. dernest er hensiklen å sikre rekreasjon på turveier. Planforslaget


har vært til offentlig ettersyn. Planområdet ligger vest for omsøkt bane og omfatter deler av tidligere nevnt


kolle.


Planprogram for del av Sørkcdalsveien 148 — 150, sak nr 201308853 Hensikten med planen er å fastlegge


nye rammer for utvikling av området og hjemle etablert bruk av eksisterende bebyggelse. Regulert


friområde sor for FO-tomten er mcdtan fordi det er etablert som uteareal for barnehage.


Uttalelser fra annen myndighet
Det vises ttl unalelse fra Vann- og avlopsetaten (VAV), datert 08.03.2011: 

VAV ber om tilleggsdokumentasjon. Innsendt dokumentasjon er ikke tilstrekkelig for å anbefale


rammetillatelse.


Det vises til uttalelse fra Bvdel Vestre Aker, daten 16.03.2011: 

Saken ble behandlet i Vestre Aker bydelsutvalg i møte den 10.03 2011


Bydelsmvalget mener forslagei ikke oppfy Iler intensjonen med bestemmelsen. Bydelen formsetter at det


by gges en fullverdiu fotballbane med min. målene 64xI04m. Del er by delens onske ai anlegget skal kunne
ffivikles med garderober. tribuner og andre fasiliteter. Dersom banen kommer i konllikt med tmerliggende


kraftledning forutsetter bydelen ai denne legges i jordkabel. Bydelsutnalget utun kker også forbauselse


over at Plan- og bygningsmaten sy nes å ikke folge intensjonen i bystnrenedtaket i forhold til storrelse.


Det vises til unalelse fra Bvdel Vestre Aker. daten 09.09.2011: 

Saken ble behandlet i Vestre Aker bydelsutvalg i mote den 01.09.2011.


Bydelsmvalgei onsker å komme med tilsvar til Skifte Eiendoms tilbakemelding til Plan- og by gningsetmen


av Tjuli om kunsuffessbanen på Huseby . Det vises samtidig til forrige uttalelse i saken Det fremgår av


Bydelsutvalgets uttalelse ai:
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Som kjent er Skifte eiendom forsvarsdeparrememet v. Forsvarsbvgg sin verkrøy for d avhende


eiendommer som ikke lenger skal henyttes av forsvarer. En bærende ide gSkiftes strategi er ar slik
avhending og rilhørende denesrer skal skje i nterr samspill med lokalsamfunnet og ivareta


lokalsamfunners behov.


Rekkefølgebemernmelsene forbunder med avhending av ambassademmten må tolkes som en KLAR


forplikrelse for szaten om å tilbakefore en del av provenyet fra dene salget av til lokalsamfunnet.


For å ivareta lokalsamfunnets behov. ref Rekkefølgebeste !!! etvene § 10. ble der etablert en


prosjekrorganisasjon bestående av idreasklubbene. skolene. Roa Vel. bydelswvalget ved leder av
Byurvikling, miljø og samferdselskomireen. Arild Gjervan, og faktisk Garden (som vi anser å være
en vikrig aktpr for lokalsamfunnet —jfr. i denne sammenheng Gardebader som har bidratt til


svommeopplæring i generasjoner for Vestre Aker beboere)


Prosjekrorganisasjonen har etablert en prosjekrambisjon om erablering av en fsdlverdig I I- hane,
med lys og undervanne. og primært for anvendelse av seniorlagene i nevnte klubber. men også


anvendt på dagrid av skolene og for Garden. Dette er en ganske unik prosjektorganisasjon ved at
den favner alle klubbene og inkluderer skolene i en felles ambisjon!


Denne prosjekrambisjonen er behandlet i Vestre Aker bydelsurvalg. idrerrens samarbeidsunalg


(ISUk Oslo Idreaskrets. og har bred og entydig stente.


Videre presiseres det at det ikke har ligget intensjoner om et nærmiljoanlegg på FO-tomten. tvert imot.
Bydelen har ikke onsker om et bueskytteranlegg og har heller ikke ansen dette behovet som overordnel
alle de andre da det favner svært liten målgruppe. Bydelen vil 02 må prioritere de bredc aktivitetene i
bydelen. Fotballen engasjerer snaut 3000 barn og unge i bydelen.


Det vises for ovrig til Bydelens unalelse


Det vises til unalelse fra Hafslund Nett. den 04.03.2011: 

For denne linjen har ikke Hafslund nett spesifisert noe byggeforbudsbelte. Avstandskras et vil derfor i deue
lilfellei være minimumskravet som er 6.1 meter fra nærmeste stromforende line. og frem til ny
kunstgressbane.


Det vises til unalelse fra Frilufisetalen (FRI) daten 07.04.2011: 

Friluflselaien molsetter seg ikke etablering av kunstgressbane i friområde sor for FO-bygget på Huseby.
Dersom det benynes kunsistoffgranulat på banen. bes det om at det etableres gode rutiner for drift av
banen, slik at granulatet ikke eller i minsi mulig grad havner på friområdet/- naturområdet rundt banen.
FRI mener det er aktuell å gi midlertidig dispensasjon for å oppfylle rekkefolgekravel i plansaken.
Imidlertid må arealet omreguleres i ettertid i tråd med bruken. Kommuneplanens kravtil erstarningsareal
må oppfylles.


Protesterfbemerkninger


Det vises til motest fra Roa Fotball Elite, daten 14.03.2011: 

Omsokt bane er ikke stor nok til å dekke det behovet protesterende har. Det er behov for fullverdig
fotballbanc med internasjonale mål. Det må også planlegges tribuner. garderober. kiosk med mer. Denne
tormen er mest sannsynlig siste mulighet for at det kan etableres en slik bane I Oslo Vest.
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Del •ises til protest fra Roa Idrettslag, dalen 1403.201 I :

Det er stort behot for idrettsanlegg i denne delen at byen. Banekapasitelen er for lengst sprengt.
Protesten går for ovrig i hovedsak ut på de samme anforsler som protest fra Roa Fothall Eliie


Det isestiI bemerkning fra Martin Not otnt den 2 1.06.2011. 04.11201 I. 09.08.2011 mtl.:  
Bemerkningene går i hot edsak ul på banens mal og spørsmal om fremdrift i saken. Det bemerkes at hele
flaten på banen må ære I 15m x 76m. Del forutsenes at PBE sin anmodning om internasjonale mål blir
opprenholt.


Det vises iii bemerkning fra Steinar Midtskogen. Jerpefaret 11E. den 10.10.2011: 

Det hemerkes at reguleringthestemmelse § 10 ikke anty der at fotballinteresser har enerett pa området


idere bemerkes del at Oslo huesky nerlag har holdt til på Iluseby i ca 80 år og buetkynerhane må ousa
sies å inngå i reguleringsbestemmelsen.


Dei ises til hemerkning fra erkommandoen AS I Ioegh Eiendom AS. dalen 04.04.2011: 

Kunstgressbanen legges tett inntileiendomsgrensen. Deler at det arealet som er tenkt brukt til denne
banen er leid bort til Oslo kommune til bruk for uwareal for barnehagene som har tilhold til
Sorkedalst eien 148. livis hanen legges helt opp Iii eiendomsgrensen at skjæres muligheten for fremridig
uteareal for barnehagen. Videre er det uheldie med kunsteressbane så tett opptil erensen med stoy og
trafikk som medfolger tiltaket. Der er mer riktig å legge den på andre siden av hoy spentmasten.


Det ises til bemerknin • fra ISE V ntre Aker den 14 03 '011. 

Det er et ston behot for 11 er haner generelt, men også et spesia101passetanlegg for 13oppfothallen-. Det
er mangel på mulige områder for folballbaner i bydelen og fiuseby er særdeles godi egnel til formalet.


Det vises til tilsvar lil tiltakshaver fra prosiektgruppa Husebt Idrettspark. den 01.07.2012 

Det uttry kkes forundring over at en statlig etat så grunnleggende kan flykte fra sin anst ar om å innfri
rekkefolgebestemmeltene solll ble edtatt for å kompensere lokalsamfunnet for bonfall at
rekreasjonsområder. Absolutt alle som har hatt befatning med rekkefolgehestemmelsene het der at
intensjon i disse bestemmelsene var å anlegge en fullverdig bane —nettopp fordi det var hydelens behov
som måtte kompenseres! I de opprinnelige tegningene fra Skifte og Spor arkitekter var også 11 bane
inntegnet —som spet let de intensjoner som la i rekkefolgebestemmelsene. De riklige målene på en bane
med internasjonale mål skal være 76x1 I Sm. Dette gir et arealbruk på 8.740m2 og ligge dened godt
innenfor det Skifte hevder er vedtakets storrelsesbegrensning. Bydel Vestre Aker har forankret sitt behot i
et enstemmig vedtak som fat ner alle idrettslagene. skolene. Roa Vel —og til og med Garden - om at deres
behov er en I I er bane med interna§jonale mål For ovrig har ingen foreslått at denne banen skal brukes fi1
kamper i Tippeligaen. Bydelen sitt anliggende er å flytte senioridretten til denne lokaliseringen —for å
kunne imotekomme det betydelige underskudd klubbene har i forhold til sine unge medlemmer!


Ansvarlig sekers/lillakshavers redegjerelse:
Tiliakshat er har lii hensiki å folge opp rekkefolgebestemmelsen som er knyttet til regulering av
amhassadetomten på Iluseby vedrorende oppgradering av parkeringsplass sor for FO-bygget.
Rammesoknaden er i tråd med bestemmelsen. Et storre anlegg vil innebære omlegging at kraftledning.
storre sprengings- og utfyllingsarbeider og innorep i ernet erdig vegetasjon.


Banen kan teknisk sett trekkes syd for krafilednineen. Tiltakshaver onsker ikke å ta de ekstra kostnader
som denne plasseringen kan innebære. At taIe med Omsorgsbygg er sagi opp pr. 01.05 2012.
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Søker kan ikke se at det er hensikomessig med en midlenidie dispensasjon og senere omregulering


Ornsokte tiltak bør vurderes å ligge godt innenfor regulert friområde. Erstatningsarealet er allerede vurdert


som en del av ambassadereguleringen.


Det er ikke onskel ig å etablere en I ler bane. Deue bew-unnes med al del i tillegg til bane på 40x60m skal


etableres en bueskytterbane. En I ler bane innebære ytterligere restriksjoner i HMKGs evne til trenings- og


(ningsakthitet i Husebyskogen. Andre problematiske forhold ved 1ler bane er: wentuelle kra% om


omregulering. atkomst. parkering. hensy net til verneverdie vegetasjon.flytting av eksisterende


kraftledning. utbygging a%garderober og lysanlegg med mer vil båndlegge ytterligere grunnarealer.


Tiltakshaver ser del som naturlig å tolke reguleringsbestemmelsen slik at kravet er at arealet til


idrensanleegtunstgressbane er begrenset oppad til 9daa Rekkefoleebestemmelsen er utfonnet slik at det


er bydelens beho% som skal dekkes. Tiltakshaver mener at dette åpenbari er et nærmiljoanlegg med filbud


som skal dekke barn og unges behov for lek og idreusutfoldelse i det lokale miljo. Tibaksha%er kan ikke se


at det foreligger hjemmel for krav om at banen skal opparbeides tilen standard som kvalifiserer til spill i


Tippeligaen eller til "Iinternasjonal siandard- for øvrig.


Det bemerkes al det ikke er klart Inem som skal ha driftsanwar for anlegget.


Plan- og bygningsetatens vurdering
I henhold til reguleringsbestemmelsene for ambassadeiomien § 10 iredje ledd skal parkeringsplassen sor


for FO-bygget være oppgradert til fritidsakthiteter/ kunsteressbane for det gis midlenichg bruksuillatelse


for arnbassadebygning. A% forarbeidene til reeuleringsplanen fremkommer dei at kunstgressbanen skal


utformes etter Bydelens onske. Videre fremeår det ai arealet som skal opparbeides til


idrensanlegg/kunstgressbane skal utgjøre 9daa Det fremkommer av By delens uttalelse at det er gjort


grundige forarbeider i forhold til hva slags idrettsanlegg som skal etableres på det avsatte arealet. Bydelen


mener denne delen av byen trenger en II-er banc.


Søker hevder at omsøkte tiltak haretar rekkefolgebestemmelsen slik ansvarlig søker har redegjon for.


Soknaden er behandlet euer reguleringsplan S- 384 (parkareal) og er ikke behandlet i forhold til


rekkefolgekravet i S- 4204 (USAs Ambassade). Soknaden omfatter en kunstgressbane på 44m 66m (7-er


bane). Innsendt situasjonsplan viser imidlertid at banen kommer i konflikt med godkjent uteareal for


eksisterende barnehage og omsola plassering av banen kan derfor ikke godkjennes Plan- og


byeningselaten vurderer i deue tillèllet at det kan gis en rammetillatelse med vilkår om at banen må


omprosjekteres for igangsettingstillatelse kan gis slik at utearealet til barnehagen ikke berores.


Områdel rundt eksisterende planerte areal (parkeringsplass) har flere viktige forhold som må ivaretas.


Blant annet må det sikres at eksisterende turvei ost for omsøkt område opprenholdes eller eventuell


omlegges. Dersom endret plassering vil berore areal med registrert biologisk mangfold eller pågående


plansak for Merradalen må det redegjores for deue og tiltaket må avklares med By miljøetaten. V idere må


det redegjores for wentuell terrengendring og konsekvenser av dene. Terrengendringer må %ises på


tegninger. Evernuelle arbeider og sikringstiltak som uiloses utenfor banen må vises på kan og tegninger.


Avstandskrav i forhold til hoyspentledningen må ivarelas. Tegninger og reviden kan må innsendes


sammen mcd søknad om igangsettingstillatelse.


By miljøetaten (udligere Friluftsetaten) utoler at det er aktuelt å gi midlertidig dispensasjon for å oppfylle


rekkefølgekravet i plansaken Imidlenid må arealet omreguleres i ettenid i tråd med bruken og


Kommuneplanens krav til erstatningsareal må oppfylles. Plan- og bygningswaten viser til at arealw er


regulert til parkareal. Fylkesmannen har i sin avgjorelse i klagesaken lagt til grunn at etablering av
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folballbane er i tråd med reguleringen. Etablering av fotballbane vil ikke utlose dispensasjon fra regulert
formål. Det sil dermed heller ikke være grunnlag for å omregulere arealet i enerkant og det vil heller ikke
utlose krav om erstamingsareaL


Banen vil ikke utlose ekstra parkeringskrav. Ansvarlig soker opplyser at tomten har adkomst.


For ovrig opplyser Plan- og bygningsetaten om at forhold vedrorende drift as banen er pris atrenslig og er
ikke et tema i behandling as soknad etter plan- og by gningslosen.


Plasseringen må endres og del vurderes derfor som tilstrekkelig at det innhentes unalelse fra Vann- og
avlopselaien for igangseifingstillatelse.


Natureine omttiselser, kulturminner, blåeronnstruktur. klimatilvasnineer (f eks fIornfrasj
Natumungfoldlosen (nm1)§ 7 fastslår at prinsippene i §§ 8-12 skal legges til grunn som remingslinjer ved
mos ing av olTemlig my ndighet.


Det cr registrert biologisk mangfold på eiendommen. Omsokt plassering ser ut til å ikke komme i konfliki
med registren biologisk mangfold og By miljoetaten har heller ikke kommenten dette. Det er imidlertid
klart at banens plassering må endres og forholdet til biologisk mangfold ma vurderes på nyn. Ansvarlig
soker må redegjore for defie ved innsendelse av dokumentasjon som viser endret plassering. By miljoetaten
må unale seg til endret plassering.


Universell utforming 



Det forutseties at forskriftens krav til unisersell utforming ivaretas.


Disnensasion


Det er sola om dispensasjon fra regulen parkareal. Etablering av kunsigressbane er i henhold til regulen
formål. Delte fremgår også av Fy Ikesmannens avgjorelse. Omsokt dispensasjon er derfor ikke


Konklusjon
Under henvisning fil det som for ovrig er anfori under respektive avsnitt. finner Plan- og bygningsetalen at
det omsokte tiftaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og kan godkjennes forutsan at
banens plassering endres slik at den ikke beslaglegger barnehagens uteareal.


Godkjenning


Følgende foretak har fått godkjent ansvarsrett i tiltaket, sak 201105501


Organisasjonsnr Nava Beskrivelse


976588614 SPOR
ARKITEKTER AS


SOK- Ansvarlig soker. tiltaksklasse 2


Igangsettiogstillatelie
Tittaket tillates ikke igangsan for ansvarlig soker har fått igangseningstillatelse. For igangsettingstillatelse
kan gis må folgende dokumemasjon innsendes:


I Resterende soknader om ansvarsretter for prosjektering og utforelse må være innsendt og
godkjent.
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2 Oppdatert gjennomforingsplan
Ny situasjonsplan som viser endret plassering av banen utenfor barnehagens uteareal oe parallelt
plassert med høyspentledning i henholdtil ovennevnte tilbakemeldinger om plassering Nye og
eksisterende koter må fremkomme på kartet. Eventuelle arbeider rundt banen må vises. Se Plan-
og bygningsetatens vurdering.
Malsatt terrengprofil og snirt. Se Plan- og bygningsetatens vurdering.
Tiltaket må være avklart med VAV bla. med hensyn til overvannshåndtering. Se vedlegg.


6 Redegjørelse for eventuelle konsekvenser for biologisk mangfold. Uttalelse fra Bymiljøetaten må
foreligge dersom det gjøres inngrep område registrert med biologisk rnangfold.


Klageadgang


Deue vedtaket kan paklages. Frist for å klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.


En tillatelse gjelder i 3 år
Tiltaket må være satt i gang innen 3 år. ellers faller iillatelsen bort Fristen begynner å løpe fra
vedlaksdato. Ved eventuell klage på vediaket begy nner frisien å lope fra dato for det endelige vedtaket i
klagesaken.


PLAN- OG BYGN1NGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Nord/Ost


Deue dokumentel er elektronisk gndkjent 20.03.2014 av:


Anne Krisan Lofisgård - Saksbehandler


Monica Lilloe-Salvesen - enhetsleder


Vedlegg


Orientering om klageadgang
Vann- og avlopsteknisk vedlegg


Kopi til:
Forsvarsbygg Skifte Eiendom. Posiboks 405 sentrum. 0103 OSLO. posrliforsvarsbygg.no
Fluseby tdrectspark. Nordengyeien 33 B. 0755 OSLO. mn'finordicarch.com
Hafslund Nett AS. Drammensveien 144. 0247 OSLO
Bydel Vestre Aker, Sørkedalsveien 150 B. 0754 OSLO. postmottakfiebva oslo.kommune.no
Vann- og avlopsetaten, Postboks 4704 Sotienberg. 0506 OSLO. postmortak(dvav.oslo.kommune.no
Bymiljøetaten, Postboks 9336 Grønland. 0135 OSLO, postmottak@bym.oslo.kommune.no
Roa Fotball Elite. Postboks 109 Røa. 0701 OSLO
Røa Idrettslag, pb 109 Roa, 0701 OSLO
Hoegh Eiendom, PB 24 16 Solli, 0201 OSLO
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