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KLAGE OVER PLAN- OG BYGNINGSETATENS AVSLAG PA SOKNAD
OM PABYGG 1 3 ETASJER OG DISPENSASJON FRA
REGUERINGSPLAN OG PBL. § 29-4 ANNET LEDD.

Byggesak- mnstilling til bydelsutvalget

Plan- og bygningsetatens avslag pa seknad om 4 oppfere nytt pibygg i 3 etasjer og etablering av 12
nye leiligheter samt riving av deler av eksisterende bygg er paklaget av tiltakshaver
Trondhjemsveien 110 AS og ansvarlig seker Puls Arkitekter AS, begge representert av
Advokatfirmaet Raeder DA.

Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 vedrerende krav til detaljert
bebyggelsesplan og reguleringsbestemmelse § 5 vedrorende maksimalt tillatt grad av utnytting samt
pbl. § 29-4 annet ledd vedrerende avstand til nabogrense.

Klagen gir i hovedsak ut pa ikke gitt dispensasjonen fra reguleringsbestemmelse § 3 vedrerende
krav til bebyggelsesplan. Det anferes at en planbehandling ikke er nedvendig og at kravet til
bebyggelsesplan strekkes for langt dersom det ogsi skal gjelde for arealer som allerede er bebygget.
Videre anfores det at kravet til gode utearealer for barn i skolepliktig alder ikke vil vaere mulig a
oppfylle ved alle utbyggelser i den indre byen. Til slutt anferes det at utbyggingen har vaert
gjenstand for politisk behandling selv om seknaden mangler detaljplanbehandling.

Klagen anbefales ikke tatt til folge.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate , 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000 Orgnr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildsitidtgistyrevedtak 26.11.03 sak
420 viderefart i bystyrevedtak av 17.06.2009 sak 201.

UTDYPENDE SAKSFREMSTILLING

Gjeldende regulering og eksisterende forhold

Eiendommen ligger i bydel Griinerlgkka ved Carl Berners plass og bestdamavgard i 5 etasjer fra
1938 med en l-etasjes sidebygning som opprinnelig huset gamle Ringen Kino. Bygningene er
bevaringsverdige og oppfart pa Byantikvarens gule liste.

Eiendommen er regulert til bolig gjennom reguleringsplan for Oslo sentrundiegsone Oslo kommune,
S-2255, vedtatt 28.07.1977, med endrede reguleringshestemmelser i S-2937, vedtatt 01.10.1987.

Det er sgkt dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 vedrgrentiedelayggelsesplan og
reguleringsbestemmelse § 5 vedrgrende maksimalt tillatt grathgiting. Videre er tiltaket avhengig av
dispensasjon fra plan- og bygningsloven (pbl.) § 29-4 vedrgrende avstatmbgterzse. Det siste
dispensasjonsforholdet er ikke omsgkt.

Sgknad om rammetillatelse
Seknad om rammetillatelse til pAbygg samt riving av deler av byggendheimsveien 110 er datert
10.12.2013.

Reguleringsbestemmelse § 3 krever detaljert bebyggelsesplan farilkptgigd kan gis. Sgknad om
dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 datert 04.06.2014 er begrunnetltalket &un er et
pabygg pa eksisterende bebyggelse.

Maksimalt tillatt grad av utnyttelse etter reguleringsbestelsens 5 er 1,0-1,5 %. Utnyttelsesgraden gker
fra 1,49 % til 1,80 % slik at sgknaden om rammetillatelse er avhengiig@ensasjon.
Dispensasjonssgknaden fra reguleringsbestemmelse § 5 vedrgrendeathdiksitt u-grad datert
10.12.2013 er av ansvarlig sgker begrunnet med at en fortetting pa Carl Besgewd pkzre i trad med

en gnsket fortetting rundt kollektivknutepunktene, jf. gjeldende kommun2@@8"Oslo mot 2025”,
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vedtatt av Oslo bystyre 11.06.2008 (Kommuneplan 2008). Videre er dispensalgjaaesn begrunnet
med at pabygget passer godt inn i omgivelsene og forholder seg til omkrmglggesimshgyder.

Plan- og bygningsetaten har ved en inkurie referert til requleriatgshmelse § 3 nar det i vedtaket er
skrevet om maksimalt tillatt u-grad. Riktig referanse er imileeguleringsbestemmelse § 5. |
rammesgknaden fremgar det at det er sgkt om dispensasjon fra regbésiammelse § 5 vedragrende u-
grad og det er denne bestemmelsen sgknaden er behandlet etter pa dette paifidniRethmer naturlig
av sammenhengen i vedtaket.

Tiltaket er videre avhengig av dispensasjon fra pbl. § 29-4 annet leddstandtil nabogrense. Da
rammesgknaden ble avslatt av andre grunner ble det fra kommuneh&eidahentet sgknad om
dispensasjon fra avstandsbestemmelsen. Det er imidlertid i avistagetket at en dispensasjon fra
avstandsbestemmelsen kunne bli gitt dersom dispensasjonen var omsgkitioikké andre forhold
skulle veere til hinder for det.

Uttalelser fra annen myndighet
Byantikvaren har i e-post datert 21.03.2013 til ansvarlig sgker frargihet av det gamle kinotaket da det
anses a ha hay kulturhistorisk verdi.

Protest
Det er innkommet protester til tiltaket fra Borettslaget Deelengaddyaed Advokatfirmaet Haavind AS
datert 06.12.2013.

Protestene gar i korthet ut pa at tiltaket medfarer ulempemidorforringelse av lysforholdene og utsynet
for beboerne i borettslagets nedre etasjer. Det paberopes at nyeleteaydakterrassen vil medfgre gkt
ugnsket innsyn til leilighetene i borettslaget. Eksisterende kilelgg produserer stagy for beboerne i
borettslaget, s& det anmodes om at disse endres til staysvake aplggmt&steres til slutt pa at
avfallshandteringen i bakgarden er uholdbar.

Tilsvar til protest
Ansvarlig sgker har inngitt tilsvar til protesten i brev datérii2.2013.

Det redegjgres i tilsvaret for at det omsgkte pabyggets 2.-4. etdsjiket vesentlig tilbake i forhold til
eksisterende 1. etasje for & oppna et luftig og apent gardsrom. Ansgldigisedgir at det er vanskelig a
unnga noe innsyn nar man prosjekterer leiligheter i den tette byen, og anddedesom viktig a ta
hensyn til uteareal for det omsgkte tiltaket. Ny plassering atiasions- og kjgleanlegg vil i falge saker
bli ngye vurdert slik at de ikke vil veere til sjenanse for naboer eller telfdeker informerer om at det
omsgkte tiltaket har lgst avfallshandteringen innad i bygningen.

Avslag

Det ble i vedtak datert 12.06.2014 gitt avslag pa sgknaden om oppfaring av pabyger dgtas
etablering av 12 nye leiligheter samt riving av deler av eksistereygg. Grunnlaget for beregning av
grad av utnyttelse er reguleringsplan S-2255 reguleringsbestenfirielJaltaket omfatter totalt 1404 m2
BRA. Grad av utnytting er av ansvarlig sgker beregnet til 1,80 %.

Avslaget ble begrunnet med at det ikke kunne gis dispensasjon fra irggghlestemmelse § 3 vedrgrende
krav til bebyggelsesplan. Videre ble avslaget begrunnet med at déwikike gis dispensasjon fra
reguleringsbestemmelse § 5 vedrgrende maksimalt tillatt U-grad.d@Jdygningsetaten ansa at
hensynene bak bestemmelsene det ble sgkt om dispensasjon fra bley\ésieleisatt dersom
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dispensasjon ble gitt og at fordelene ved & gi dispensasjon ikke var giegtestn ulempene etter en
samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2.

Sweknaden om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 5 vedrgrende kiadjetil bebyggelsesplan
ble avslatt med den begrunnelse at plankravet spesielt gjgr seqdgeidkette tilfellet med tanke pa a
sikre uteoppholdsarealer for boligene pa eiendommen. Det er i kommune@@8egt Dverordnet mal

om en god byutvikling som ogsa sikrer barns oppvekstsvilkar, spesieleibgdr

Sgknaden om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 vedrgrende milksimadgrad ble avslatt
med den begrunnelse at tiltaket ikke har tilstrekkelig gode uteoppholdsrkagipgsarealer. Et pabygg
som medfarer overskridelse av u-graden vil etter Plan- og bygnatges skignn endre forholdene pa
eiendommen negativt med tanke pa utnytting av eiendommen.

Klage

Pa vegne av ansvarlig sgker og tiltakshaver har Advokatfirma ReederdDatlvekat Arve Lgnnum
klaget pa avslaget i brev datert 23.06.2014. Klagere har rettsligritegsse, jf. forvaltningsloven (fvl.) §
28 og klagen er innkommet i rett tid, jf. fvl. § 29.

Klagen gar i hovedsak ut pa ikke gitt dispensasjonen fra reguleringsimestse § 3 vedrgrende krav til
bebyggelsesplan. Det anfgres at en planbehandling ikke er ngdvendig, axgeatikbebyggelsesplan
strekkes for langt dersom det ogsa skal gjelde for arealer sondallreebygget. Videre anfgres det at
kravet til gode utearealer for barn i skolepliktig alder ikkevs#ire mulig & oppfylle ved alle utbyggelser i
den indre byen. Til slutt anfares det at utbyggingen har veert gjenstgmulifisk behandling selv om
sgknaden mangler detaljplanbehandling.

Den vises for gvrig til klagen datert 23.06.2014.

Plan- og bygningsetatens vurdering og anbefaling

Plan- og bygningsetatens syn pa klageanfarslene

Klager anfarer at kravet til bebyggelsesplan strekkes for langpmiekravet ogsa skal gjelde eiendommer
som allerede er bebygget. Klager tolker reguleringsbestemmelsé&&8Blshvet til bebyggelsesplan ikke
kan kreves pa arealer som alt er bebygget. Plan- og bygningsetatehéstieanmelsen slik at plankravet i
utgangspunktet gjelder for alle nye oppfaringer, uavhengig av om deitteygg t pabygg eller starre
bruksendringer. Dersom klagers tolkning av bestemmelsen blir lggitih kan det vanskeliggjare Plan-
og bygningsetatens og det politiske styrets gnsker for fremtidigukist, spesielt i indre by der sveert fa
arealer star ubebygget.

Klager anfgrer videre at en planbehandling ikke er ngdvendig, og at untpygg denne saken har veert
gjenstand for politisk behandling selv om sgknaden mangler detaljplaniabafthn- og

bygningsetaten har i denne saken vurdert dispensasjon og funnet at ¢anilie uten a tilsidesette
hensyn bak politisk vedtatte reguleringsbestemmelser. Dermed anserdethsom korrekt at saken
sendes videre slik at det kan tas en politisk avgjgrelse. Hvenvidtbygging i starre eller mindre grad har
veert gjenstand for politisk debatt og har stgtte eller ikke bldalkinéengen er ikke et tilstrekkelig

grunnlag for Plan- og bygningsetaten ved behandling av sgknad om dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten finner til slutt grunn til & kommentere forhoiddom gjeldende kommuneplan
2008"0slo mot 2025”, vedtatt av Oslo bystyre 11.06.200&y kommuneplaifOslo mot 2030"som er
ute til haring na, ettersom klager papeker forholdet. Plan- og bygnitegsétenolder seg til de enhver tid
gjeldende regler og planer. Dessuten vil ny kommuneplan, dersom den blir sikitien ser ut nar den
na er ute til haring, ogsa inneholde et plankrav. Dermed er ikke ny kommanrmeg@rgument for at det
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ikke bar kreves detaljert bebyggelsesplan i denne saken av hensyn tiifydmtitvikling og planer, som
klager anfarer.

Hva gjelder klagers anfagrsler vedragrende kravet til gode uteopplestiya tas dette opp i
dispensasjonsvurderingen under.

Dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 vedrgrende krav om bsésplael

Utgangspunktet er at digdr byggetillatelse kan gis, skal foreligge detaljert bebyggelaesor
vedkommende eiendom, jf. reguleringsplan S-2255 bestemmelse § 3 fgrsig Shioreligger ikke
detaljert bebyggelsesplan for dette tiltaket. Tiltaket er derawvbengig av dispensasjon for a fa
rammetillatelse.

Pbl. 8 19-2 &pner for at d&an” gis dispensasjon dersom ikke hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt. Videre er det etnalkéordelene ved a gi dispensasjon er klart
starre enn ulempene etter en samlet vurdering. Vilkarene er kumusditvat begge vilkar ma veere
oppfylt for at det skal kunne gis dispensasjon.

Soneplanen (S-2255) er en omfattende plan som gjelder for store deler agridsimsog bruken av den
enkelte eiendom er ikke avklart i detalj i reguleringsplanen. | grek& trar Soneplanen sikret
overordnede hensyn som arealbruk, hgyde og utnyttelse.

Hensynene bak reguleringsbestemmelse § 3 vedrgrende krav om detbijggdisesplan er & sikre at
trafikale hensyn blir ivaretatt, at eiendommen far gode uteoppholtsa@aparkeringsmuligheter blir
avklart og s@rge for en god leilighetsfordeling samt at tittédeen god plassering og avgrensning mot
omkringliggende bebyggelse. Da bebyggelsesplan er et utgatt plandokunaettevildag tilsvare en
detaljregulering. Gjennom en detaljregulering vil det i en bredere proses&lart om eiendommen kan
utbygges videre, samt hvilke konsekvenser dette vil ha for omgivels#egg til plassering og utforming
av tiltaket osv.

Tiltaket i denne saken har ikke prosjektert parkeringsplasséempdoenmen. Tiltaket er dermed ikke i trad
med parkeringsnormen for Oslo indre by, og parkering er ikke sikret i gjelgéantleTil tross for at
omradet rundt Carl Berners plass har god kollektivdekning, forholder &lgbygningsetaten seg til de
hensyn som gjar seg gjeldende for bestemmelsen. Et av hensynene bak besteomméiav til
bebyggelsesplan er nettopp a fa avklart parkeringsmuligheter éoebil Muligheten for & kunne parkere
er med andre ord hensyntatt i bestemmelsen. Hensyn til fremkommelighet hensgn

kollektivtrafikken kan dekke, er ikke et hensyn bak bestemmelsen somdeiasirNar et sa omfattende
tiitak mangler prosjektering hva gjelder parkering er det vaigsta Plan- og bygningsetaten & komme til
at hensynet om a kartlegge og ivareta parkeringsmuligheter ikiksiderdatt.

Eiendommens plassering er i tillegg et knutepunkt hvor bebyggelsen er tett ogange boenheter gjar
at presset pa parkeringsmuligheter gjar seg seerskilt gjeldengled&te har Plan- og bygningsetaten
kommet til at det for tiltaket bgr utarbeides en bebyggelsespiarkan se til at hensynet bak
bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt.

Plan- og bygningsetaten har kommet til at plankravet spesielt gjgieddgnde i dette tilfellet med tanke
pa & sikre gode uteoppholdsarealer for boligene pa eiendommen. Sgknadanuesgspholdsarealer er
lzst med 290m?2 pa lokk over neeringsarealet i 1. etasje og 357m?2 pa takmreaskeetasje, til sammen
647m? fordelt pa 12 nye boenheter og 28 eksisterende leiligheter.
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Kommuneplanen 2008 er ikke et dokument med rettslig virkning, men planen ¢eggerdnede faringer
som Plan- og bygningsetatens tar i betraktning i var vurdering av rigeriosjekter med tanke pa a sikre
tilstrekkelig utformede utearealer:

"Ved knutepunktutbyggingen skal det legges vekt pa a utvikle gode lokalnti§egrantomrader,
lekeplasser og parker indgi planleggingen.’ jf. punkt 5.1. Videre heter detdtl) et er sentralt & heve
kvaliteten bade pa boligene og utear@agespesielt i indre bybg at’(d) et er viktig a legge til rette for
starre boligettilpasset barnefamilier i sentrale byomradeijf. punkt 5.8.

Plan- og bygningsetaten anser at fgringene i kommuneplanen gir klareis@nadt utearealer, herunder
grentomrader og lekeplasser for nye boliger ikke bare skal malasdlse, men ogsa males pa kvalitet,
spesielt med tanke pa barns oppvekstsvilkar.

Til tross for at det er et behov for flere boliger i neerheten avegomkter, kan det etter Plan- og
bygningsetatens skjgnn ikke ga pa bekostning av en god byutvikling som ogséaikse
oppvekstsvilkar, spesielt i den indre byen og rundt knutepunktene hvor omeadbairnl kan utfolde seg er
mindre enn i mindre tettbebygde stragk. Kvaliteten p& uteoppholdsarealeterivied av enda stagrre
betydning. Plan- og bygningsetaten anser at uteoppholdsarealer, tfforaike, er et seerlig viktig
hensyn som ogsa har blitt enda sterkere de seneste arene.

Uteoppholdsarealene som dette tiltaket medfarer er ikke tilfibeisde utformet med tanke pa a
muliggjere lek for barn i aktiv alder. Eiendommen ligger slik tilettidke er trygge forbindelser til
tilgjengelige parkomrader, noe som gjgr at barn blir ngdt til & fédistssveert trafikkerte krysset for &
komme til for eksempel Tayenparken eller Sofienbergparken.

Klager anfgrer blant annet at uteoppholdsarealene forbedres taket fiforhold til dagens situasjon. Det
er etter Plan- og bygningsetens mening ikke avgjarende. De flesteiliglggiitpa visse punkter forbedre
situasjonen, slik at det kan ikke pa det grunnlag gis tillatelse. En bébggglan vil derimot kartlegge
flere muligheter for & gke kvaliteten pa uteoppholdsarealene.

Klager anfarer videre at kravet til gode utearealer for baralépkktig alder ikke vil veere mulig &
oppfylle ved alle utbyggelser i den indre byen. Plan- og bygningsetataigextelet her er tale om krav
som kan veere vanskelig & oppfylle i indre by, og mener nettopp derfenated for en detaljert
bebyggelsesplan i stor grad gjer seg gjeldende. Pa denne maten gjenuthyggingen en prosess hvor
man i stagrre grad kan komme frem til den mest fordelaktige lgsningen.

Ettersom tiltaket verken oppfyller hensynet til parkeringsmulghefler hensynene til gode
uteoppholdsarealer som skal sikres i en detaljert bebyggelsesplamsgnene bak
reguleringsbestemmelse § 3 tilsidesatt. Tiltakets plassemm@ghensynene til parkering og
uteoppholdsarealer gjar seg gjeldende med seerlig tyngde, slik at Plamnaggketaten har kommet til at
hensynet bak bestemmelsen vesentlig tilsidesettes ved en dispensasjon.

Etter dette er det ikke ngdvendig & ga inn pa en vurdering av om fordelene nuispamgasjon er klart
stgrre enn ulempene en dispensasjon medfgrer etter en samlet vurdenimigt e kort nevnes at en
dispensasjon fra kravet om detaljert bebyggelsesplan ville medffatdel i form av tid.

Ulempene ved & gi dispensasjon fra kravet om detaljert bebyggelsespiadlertid at man ikke far
foretatt en ngdvendig og bredere vurdering av tomtens utnyttelsespetenitiaket har ikke prosjektert
parkeringsplasser, noe som er uvanlig a utelate i starre prosjektee Vildearkeringsnormen brytes ved
en dispensasjon og uteoppholdsarealene innehar ikke tilfredsstilleritieté&yzsaerlig med tanke pa
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brukbarheten for barn. Plan- og bygningsetaten finner at fordelen vetispgnsasjon ikke er klart starre
enn ulempene i denne saken, etter en samlet vurdering.

Plan- og bygningsetaten har kommet til og anbefaler at det ikke ginsispen fra
reguleringsbestemmelse § 3 vedrgrende krav til bebyggelsesplan.

Dispensasjon fra reguleringsbestemmelse 8§ 5 vedrgrende makdiataii-yrad

Tillatt grad av utnyttelse etter reguleringsbestemmelse 8 Det,5 %. Omsgkte tiltak gker
utnyttelsesgraden fra 1,49 % til 1,80 % slik at sgknaden er avhendigp&nsasjon for & kunne fa
rammetillatelse, jf. pbl. § 19-2.

Hensynene bak bestemmelsen om & ha en gvre grense for et omrades utngtiels@siyareta gnsket
bebyggelsesstruktur, samt utearealer og fellesomrader ved a beatgemdelte eiendommers
arealutnyttelse, herunder bygningers utstrekning i plan og hgyde.

Tiltaket er i trdd med maksimalt tillatt hgyde pa 5 etasjer. Sehiltaket er i trad med
hgydebestemmelsen og ikke endrer fotavtrykket for bygningen vil et p&byggnedfarer overskridelse
av u-graden kunne endre forholdene pa tomta negativt med tanke pa optirttadgiay eiendommen.
For at ikke hensynene bak bestemmelsen skal tilsidesettes vesgntligarealer, herunder
uteoppholdsarealer og parkeringsbehov veere tilstrekkelig sikre¢mpdo@imen.

Plan- og bygningsetaten har vurdert at et pabygg i tre etasjerelgekke nadvendigvis vil tilsidesette
hensynet bak bestemmelsen. | dette tilfellet er det ikke st@rrelsarkvaliteten pa uteoppholdsarealene
som utlgser et behov for at tiltaket bar forholde seg til tomtens mdksitatie u-grad. Videre er det ikke
prosjektert med parkeringsplasser i tiltaket. Dette farer tilgddsettelse av hensynet til at
parkeringsbehov blir dekket og svekker dermed tomtens brukbarhet og smyRiain- og bygningsetaten
har kommet til at tiltaket ikke innehar tilstrekkelig gode uteopgideniealer og parkeringsmuligheter, se
vurderingen ovenfor. En overskridelse av u-graden vil i denne sakenligesisidesette hensynet bak
bestemmelsen.

Etter dette er det ikke ngdvendig & ga inn pa en vurdering av om fordelene naésparmgasjon er klart
stgrre enn ulempene etter en samlet vurdering. Men det kan kort nevnes atesedjop fra maksimalt
tillatt u-grad vil gi fordeler i form av 12 nye boliger, tilfreddstiide uteoppholdsarealer hva gjelder
stgrrelse og en forbedring i forhold til dagens situasjon hva gjeieleppholdsarealer.

Ulempene ved & gi en dispensasjon er imidlertid at tiltaket ikke hgekiers parkeringsplasser, noe som
er uvanlig & utelate i starre prosjekter. Videre vil parkeringsnorméesbrgd en dispensasjon og
uteoppholdsarealene innehar ikke tilfredsstillende kvaliteter gseaelil tanke pa brukbarheten for barn.
Plan- og bygningsetaten finner at dispensasjon ikke vil medfaitesidare fordeler enn ulemper i denne
saken, etter en samlet vurdering.

Plan- og bygningsetaten har kommet til og anbefaler at det ikke ginisiésgpen fra
reguleringsbestemmelse § 3 vedrgrende krav til bebyggelsesplan.

Dispensasjon fra pbl. § 29-4 vedrgrende avstand til nabogrense

Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra pbl. 8 29-4 annet ledd om avstamobgierzsse. Da
rammesgknaden ble avslatt av andre grunner er det ikke innhentet sgknadenisaedjsp fra
avstandsbestemmelsen. Det bemerkes imidlertid at en dispensasgjpatandsbestemmelsen kunne bli
gitt dersom dispensasjonen var omsgkt og sa vidt ikke andre forhold skrglé@mder for det.
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Klagen anbefales ikke tatt til falge.

Forslag til vedtak

Bydelsutvalget ved Bydel Griinerlgkka finner ikke grunn til & omgjane-Bla bygningsetatens avslag av
12.06.2014, om i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, a ikke gi dispensasjon fra gjeldende
reguleringsbestemmelse § 3 vedrgrende krav til detaljert bebgggkls og reguleringsbestemmelse § 5
vedrgrende maksimalt tillatt U-grad.

Klagen fra tiltakshaver Trondhjemsveien 110 AS og ansvarlig sgkerpkitekter AS representert av
Advokatfirma Raeder AS anbefales ikke tatt til falge.

Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjarelse.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Tett by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 16.07.2014 av:

Marie Swift - Saksbehandler
Per-Arne Horne - for avdelingsdirektgr Karen Marie Glad Visse

Vedlegg:

Vedlegg i sak 201316399-12

Nr |Beskrivelse

Klagesak til behandling i BUK (Dette dokument)
Forslag til byradssak

Seknad

Boligspesifikasjoner

Opplysninger gitt i nabovarsel 1
Opplysninger gitt i nabovarsel 2
Nabomerknader

Kommentarer til nabomerknader
Redegjarelse

Sgknad om ansvarsrett - Puls Arkitekter AS
Gjennomfgringsplan

Situasjonsplan

Eksisterende snitt

Eksisterende plan - Kjeller

Eksisterende plan - 1. Etasje

Eksisterende plan - 2. Etasje

Eksisterende plan - 3. Etasje
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Saksnr: 201316399-12

18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36

37 |Sgknad om dispensasjon fra reguleringsbestemmelser

38
39

Eksisterende plan - 4. Etasje
Eksisterende plan - 5. Etasje
Eksisterende fasade - Nord
Eksisterende fasade - Sar
Eksisterende og Ny fasade - Vest

Ny snitt

Ny plan - Kjeller

Ny plan - 1. Etasje

Ny plan - 2. Etasje

Ny plan - 3. Etasje

Ny plan - 4. Etasje

Ny plan - 5. Etasje

Ny fasade - Nord

Ny fasade - Sar

lllustrasjoner

Vedlegg vann - Trondheimsveien 110
Vedrgrende krav om bebyggelsesplan
Redegjarelse

Uteareal

Avslag
Klage pa avslag

Kopi (uten vedlegg) til:

Advokatfirma Raeder DA, Postboks 2944 Solli, 0230 OSLO, aln@raeder.no
Trondhjemsveien 110 AS, Gladengveien 3 B, 0661 OSLO, post@ragde.no

Puls arkitekter AS, Postboks 135 Vinderen, 0319 OSLO, puls@puls-a.no
Advokatfirmaet Haavind AS, Postboks 359 Sentrum, 0101 OSLO, post@haavind.no
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S knad!om!rammetillatelse flﬂn

etter plan- og bygningsloven (pbl) 88§ 20-1

|
S knaden!gjelder
Opplysninger gitt i s'knad eller vedlegg til slknaden, herund er oppretting
eller endring av matrikkelenhet, vil bli registrert i matrikkelen.
Eiendom/Byggested
Kommune Gnr. Bnr. Adresse
Oslo 227 462 Trondheimsveien 110, 0565 OSLO
Tiltakets!art
Slknadstype Tiltakstype N#ringsgruppekode  Bygningstypekode Form'l
Rammetillatelse P"bygg Riving av deler av bygget X Bolig 143 bolig
Tiltakshaver
Partstype  Navn Adresse Organisasjonsnummer  Telefon
foretak TRONDHJEMSVEIEN 110 AS Gladengveien 3B, 0661 OSLO 988987328 22626220
e-postadresse
post@ragde.no
Ansvarlig!s ker
Navn Organisasjonsnummer  Adresse Kontaktperson
PULS ARKITEKTER AS 977503264 Postboks 135 Vinderen, 0319 OSLO Hans Christian Hlegh
Telefon Mobiltelefon  e-postadresse

21699900 99024980 puls@puls-a.no

Varsling

Tiltaket krever nabovarsling

Det foreligger merknader fra naboer eller gjenboere
Antall  Slkers vurdering av merknader
1 Se eget svar, vedlegg C-03

F Igebrev

Tiltaket gjelder p"bygg i form av nytt boligareal over dagens daligvarebutikk. | alt 12 leiligheter Inskes etablert. |
tillegg utvides 4 av leilighetene i den eksisterende bygningsdelen.

Eksisterende bygningskropp beholdes i stor grad som tidligere. For " muliggj're p"bygg fiernes imidlertid den
eksisterende takkuppelen over dagligvarebutikken.

Arbeidstilsynet

Tiltaket ber!rer eksisterende eller fremtidig arbeidsplasser. Samtykke fra Arbeidstilsynet m" foreligge fir
igangsetting av tiltaket.

Dispensasjons knad

Plan-og!bygningsloven!Kapittel!19

Det slkes dispensasjon fra bestemmelsene i:Komm. vedtekter til pbl
Begrunnelse for dispensasjon:

Dets slkes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes 85, Utnytte Ise:
Tillatt grad av utnyttelse er 1,0 - 1,5. Utnyttingsgraden 'ke r fra 1,49 til 1,80.

Direktoratet for byggkvalitet ByggS!kiD: 40522457 Utskriftstidsdat o: 10.12.2013 Side 1 av 5




S knad!om!rammetillatelse flﬂn

‘

etter plan- og bygningsloven (pbl) 88§ 20-1

Carl Berners Plass er i dag et sentralt knutepunkt, og en fortetting i dette omr"det vil v#re i tr"d med en Insket
fortetting rundt kollektivknutepunktene. Gjeldende Kommuneplan, datert 11.06.2008, har som strategim”l bl.a. "
S$tilrettelegge for et konsentrert og knutepunktbasert utbyggirgsm!nster innenfor eksisterende bebyggelse$.
P"bygget passer godt inn i omgivelsene og forholder seg til o mkringliggende gesimsh!yder. Vi mener derfor det
er forsvarlig " g" over den tillatte utnyttingsgraden.

Fravik!fra!byggteknisk!forskrift

Forltiltak!etter!pbl!§!31-2
Det slkes om fravik fra byggteknisk forskrift for eksisterende byggverk. Red egj'relse i eget vedlegges.

Arealdisponering

Planstatus!mv.
Type plan
Reguleringsplan

Navn p" plan
S-2255 Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo
kommune

Reguleringsform"|
Byggeomr"de for boliger

Beregningsregel angitt i gjeldende plan  Grad av utnytting iht. gjeldende plan

U-Grad 1,5%

Tomtearealet

Byggeomr"de/grunneiendom 1404,00 m2
+ Ev. areal som legges til int. beregningsregler 876,00 m?
= Beregnet tomteareal 2280,00 m?
Bebyggelsen

Beregnet maksimalt byggeareal iht. plan 3420,00 m2
Areal eksisterende bebyggelse 3396,10 m2
- Areal som skal rives 487,40 mz
+ Areal ny bebyggelse 1204,60 m2
+ Parkeringsareal 0,00 m2
= Sum areal 4113,30 m?

Grad!av!utnytting
Beregnet grad av utnytting 1,80

Plassering!avltiltaket

Hlyspent kraftlinje er ikke i konflikt med tiltaket .
Vann og avl!psledninger er ikke i konflikt med tiltaket.
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S knad!om!rammetillatelse flﬂn

etter plan- og bygningsloven (pbl) 88§ 20-1

N
Bygningsopplysninger
m2 BYA m2 BRA Antall bruksenheter

Bolig Annet | alt Bolig Annet | alt
Eksisterende 1212,00 1267,90 1463,60 2731,50 22 6 28
Ny 0,00 1121,10 0,00 1121,10 12 0 12
&pne arealer/Enheter som 0,00 0,00 0,00 0,00 0 1 1
fiernes
Sum 1212,00 2389,00 1463,60 3852,60 34 5 39

Antall etasjer etter at tiltaket er gjennomflrt: 5

Krav!tillbyggegrunn

Flom
Byggverket skal IKKE plasseres i flomutsatt omr'de

Skred
Byggverket skal IKKE plasseres i skredutsatt omr"de

Andre!natur-log!milj forhold!(pbl!§!28-1)
Det foreligger IKKE fare eller vesentlig ulempe som fllge av andre natur- og milj!forhold.

Tilknytning!til'veg!og!ledningsnett

Adkomst

Tiltaket gir ikke ny/endret atkomst.
Tomta har adkomst til kommunal veg som er opparbeidet og "pen fo r alminnelig ferdsel. Avkjlrselstillatelse er gitt.

Vannforsyning

Tomta er tilknyttet offentlig vannverk
Vanntilfirsel krysser IKKE annens grunn.

Avl p

Tomta er tilknyttet offentlig avllpsanlegg
Avllpsanlegg krysser IKKE annens grunn.

Overvann
Takvann/overvann flres til terreng

L fteinnretninger

L fteinnretninger

Det er IKKE I'fteinnretninger som omfattes av TEK i bygninge n
Det slkes installert :Heis
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S knad!'om!rammetillatelse

etter plan- og bygningsloven (pbl) 88§ 20-1

PN

|
Vedlegg
Vedleggstype Gruppe Beskrivelse av vedlegget Hvordan oversendes
vedlegget?
Kvittering for nabovarsel Vedlagt s'knaden
Nabomerknader Nabomerknader fra Advokatfirmaet Vedlagt s'knaden
Haavind AS
Kommentarer til C Svar p" merknader fra Advokatfirmaet Vedlagt s'knaden

nabomerknader
Situasjonsplan

Tegning ny plan

Tegning ny plan

Tegning ny plan

Tegning ny plan

Tegning ny plan

Tegning ny plan

Tegning eksisterende plan
Tegning eksisterende plan
Tegning eksisterende plan
Tegning eksisterende plan
Tegning eksisterende plan
Tegning eksisterende plan
Tegning ny snitt

Tegning eksisterende snitt
Tegning ny fasade

Tegning ny fasade

Tegning eksisterende fasade
Tegning eksisterende fasade
Tegning eksisterende fasade
Beskrivelse

Annet

O M m m m m m m M mM M M M M M M M mM mMm m m O

Haavind AS
Situasjonsplan
Plan 1. etasje
Plan 2. etasje
Plan 3. etasje
Plan 4. etasje
Plan 5. etasje
Plan kjeller
Plan 1. etasje
Plan 2. etasje
Plan 3. etasje
Plan 4. etasje
Plan 5. etasje
Plan kjeller
Snitt A'B
Snitt A
Fasade Nord
Fasade S!r
Fasade Nord
Fasade Slr
Fasade Vest Ny og Eksisterende
Redegijlrelse og estetikk

lllustrasjoner

Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden
Vedlagt s'knaden

Direktoratet for byggkvalitet

ByggS!kID: 40522457 Utskriftstidsdat o: 10.12.2013
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S knad!om!rammetillatelse
etter plan- og bygningsloven (pbl) 88§ 20-1

BYGGSOK

=]

Erkl"ringlog!signering

Ansvarlig slker bekrefter at hele tiltaket belegges med ansvar, og dekker kravene i henhold til plan- og
bygningsloven. En er kjent med reglene om straff og sanksjoner i pbl. Kap. 32 og at det kan medflre reaksjoner
dersom det gis uriktige opplysninger

Ansvarlig!s ker Tiltakshaver

Ansvarlig s'ker bekrefter at tiltakshavers underskrift p"  Dato
en kopi av slknaden kan dokumenteres.

Dato 10.12.2013
Signatur
Signatur__Slknaden er elektronisk signert Gjentas med blokkbokstaver
PULS ARKITEKTER AS
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Boligspesifikasjoner

PNy

BYGGSOK

‘
| S knadenlgjelder |

Eiendom/Byggested

Kommune Gnr. Bnr. Adresse

Oslo 227 462 Trondheimsveien 110, 0565 OSLO
Boligspesifikasjon

Bolignummer Bruks- rom Kjlk- ken bad wcC Tilhirende adresse Tilhirende eiendom
areal kode

Etagjeeko L!penr. é Navn nr. E&l;— Gnr. Bnr. Fensrt-e» Jgﬁgﬁr

H2 1 70,60 3 kij'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H2 2 50,50 2 kj'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H2 3 79,30 4 kj'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H2 4 115,80 5 kjlkken 1 2 Trondheimsveien 110 227 462

H3 1 70,60 3 kj'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H3 2 50,50 2 kj'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H3 3 50,50 2 kj'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H3 4 88,00 4 kj'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H4 1 70,60 3 kj'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H4 2 50,50 2 kj'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H4 3 50,50 2 kj'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H4 4 88,00 4 kj'kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462
Direktoratet for byggkvalitet ByggS!kID: 40522457 Utskriftstidsdat o: 10.12.2013 Sidelav 1




Opplysninger gitt i nabovarsel flﬂ.

‘

Sendes kommunen sammen med s'knaden (Gjenpart av nabo varsel)

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

Tiltak p" eilendommen

Kommune Gnr. Bnr. Adresse Eier/fester
Oslo 227 462 Trondheimsveien 110, 0565 OSLO TRONDHJEMSVEIEN 110 AS

Det varsles herved om

Slknadstype Tiltakstype N#ringsgruppekode
rammetillatelse P"bygg Riving av deler av bygget X Bolig

Bygningstypekode Form"|
143 Stort frittliggende boligbygg p" 5 et. eller mer  bolig

Dispensasjons'knad etter Plan-og bygningsloven Kapittel 19

Det slkes dispensasjon fra bestemmelsene i:Komm. vedtekter til pbl
Begrunnelse for dispensasjon: Dets slkes om dispensasjon fra regu leringsbestemmelsenes 85, Utnyttelse:
Tillatt grad av utnyttelse er 1,0 - 1,5. Utnyttingsgraden 'ke r fra 1,49 til 1,80.

Carl Berners Plass er i dag et sentralt knutepunkt, og en fortetting i dette omr"det vil v#re i tr"d med en Insket
fortetting rundt kollektivknutepunktene. Gjeldende Kommuneplan, datert 11.06.2008, har som strategim”l bl.a. "
S$tilrettelegge for et konsentrert og knutepunktbasert utbyggirgsm!nster innenfor eksisterende bebyggelse$.
P"bygget passer godt inn i omgivelsene og forholder seg til o mkringliggende gesimsh!yder. Vi mener derfor det
er forsvarlig " g" over den tillatte utnyttingsgraden.

Fravik fra byggteknisk forskrift for tiltak etter pbl § 31-2
Det slkes om fravik fra byggteknisk forskrift for eksisterende byggverk. Red egj'relse i eget vedlegges.

Arealdisponering

Planstatus mv.
Gjeldende plan
Reguleringsplan
Navn p" plan

S-2255 Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo
kommune

Nabovarselet gjelder

Tiltaket gjelder p"bygg i form av nytt boligareal over dagens daligvarebutikk. | alt 12 leiligheter Inskes etablert. |
tillegg utvides 4 av leilighetene i den eksisterende bygningsdelen.

Eksisterende bygningskropp beholdes i stor grad som tidligere. For " muliggj're p"bygg fiernes imidlertid den
eksisterende takkuppelen over dagligvarebutikken.

Sp!rsm"l og merknader vedr!rende nabovarsel

Ansvarlig s'ker

navn

PULS ARKITEKTER AS
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Opplysninger gitt i nabovarsel flﬂ.

‘

Sendes kommunen sammen med s'knaden (Gjenpart av nabo varsel)

Kontaktperson

navn e-postadresse Telefon Mobiltelefon
Hans Christian Hlegh  puls@puls-a.no 21699900 99024980

Merknadene sendes:
Eventuelle merknader skal v#re mottatt innen 2 uker etter at det te varsel er sendt. Ansvarlig s'ker/tiltakshaver
skal sammen med s'knad sende innkomne merknader og redegj!re for event uelle endringer.

Navn Postadresse e-postadresse
PULS ARKITEKTER AS Postboks 135 Vinderen, 0319 OSLO puls@puls-a.no

Vedlegg
Vedleggstype Gruppe Beskrivelse av vedlegget
Situasjonsplan D Situasjonsplan
Tegning ny snitt Snitt A& B
Tegning eksisterende snitt Snitt A

Tegning ny fasade Fasade Nord

Tegning ny fasade Fasade S!r
Tegning eksisterende fasade Fasade Nord

Tegning eksisterende fasade Fasade S!r

m m m m m m m

Tegning eksisterende fasade Fasade Vest Ny og Eksisterende

Signering

Tilsvarende opplysninger med vedlegg er sendt i nabovarsel til ber!rte naboer og gjenboere.
Mottagere av nabovarsel fremg"r av kvittering for nabovarsel.

Ansvarlig s'ker

Dato 10.12.2013

Signatur__Slknaden er elektronisk signert
PULS ARKITEKTER AS
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Opplysninger gitt i nabovarsel

Sendes kommunen sammen med sgknaden (Gjenpart av nabovarsel)

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

Tiltak pa eiendommen

Kommune Gnr. Bnr. Adresse Eier/fester

Oslo 227 462 Trondheimsveien 110, 0565 OSLO TRONDHJEMSVEIEN 110 AS

Det varsles herved om

Seknadstype Tiltakstype Neaeringsgruppekode
rammetillatelse Pabygg Riving av deler av bygget X Bolig

Bygningstypekode Formal
143 Stort frittliggende boligbygg pa 5 et. eller mer  bolig

Dispensasjonseknad etter Plan-og bygningsloven Kapittel 19

Det sgkes dispensasjon fra bestemmelsene i:Komm. vedtekter til pbl
Begrunnelse for dispensasjon: Dets sekes om dispensasjon fra reguleringsbhestemmelsenes §5, Utnyttelse:
Tillatt grad av utnyttelse er 1,0 - 1,5. Utnyttingsgraden gker fra 1,55 til 1,86.

Bygget ble oppfert i 1938, altsé fer reguleringen fra 1977 ble gjeldende med krav om en lavere utnyttelsesgrad.
Carl Berners Plass er i dag et sentralt knutepunkt, og en fortetting i dette omradet vil vaere i trad med en gnsket
fortetting rundt kollektivknutepunktene. Pabygget passer godt inn i omgivelsene og forholder seg il
omkringliggende gesimshgyder. Vi mener derfor det er forsvarlig & ga over den tillatte utnyttingsgraden.

Fravik fra byggteknisk forskrift for tiltak etter pbl § 31-2
Det sekes om fravik fra byggteknisk forskrift for eksisterende byggverk. Redegjerelse i eget vedlegges.

Arealdisponering

Planstatus mv.
Gjeldende plan
Reguleringsplan
Navn pa plan

S-2255 Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo
kommune

Nabovarselet gjelder

Tiltaket gjelder pabygg i form av nytt boligareal over dagens daligvarebutikk. | alt 12 leiligheter anskes etablert. |
tillegg utvides 4 av leilighetene i den eksisterende bygningsdelen.

Eksisterende bygningskropp beholdes i stor grad som tidligere. For & muliggjere pabygg fiernes imidlertid den
eksisterende takkuppelen over dagligvarebutikken.

Spersmal og merknader vedrerende nabovarsel

Ansvarlig seker

navn

PULS ARKITEKTER AS

Kontaktperson
navn e-postadresse Telefon Mobiitelefon

Hans Christian Hgegh puls@puls-a.no 21699900 99024980
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Opplysninger gitt i nabovarsel fll‘h

~

Sendes kommunen sammen med sgknaden (Gjenpart av nabovarsel)

Merknadene sendes:

Eventuelle merknader skal vaere mottatt innen 2 uker etter at dette varsel er sendt. Ansvarlig sgker/tiltakshaver
skal sammen med sgknad sende innkomne merknader og redegjere for eventuelle endringer.

Navn Postadresse e-postadresse

PULS ARKITEKTER AS  Postboks 135 Vinderen, 0319 OSLO puls@puls-a.no

Vedlegg
Vedleggstype Gruppe Beskrivelse av vedlegget
Situasjonsplan D
Tegning ny snitt Snitt A& B
Tegning eksisterende snitt Snitt A

Tegning ny fasade Fasade Nord

Tegning ny fasade Fasade Ser

Tegning eksisterende fasade Fasade Nord

m m m m m m

Tegning eksisterende fasade Fasade Ser

Signering

Tilsvarende opplysninger med vedlegg er sendt i nabovarsel til berarte naboer og gjenboere,
Mottagere av nabovarsel fremgar av kvittering for nabovarsel.

Ansvarlig seker
Dato_ O3Lo 31 - 203

Signatur____ Pascham \f\%unk&n\-&

Gjentas med blokkbokstaver
AVDON MSUOLD STAD
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S knad!om!ansvarsrett

etter plan- og bygningsloven

S knaden!gjelder

Eiendom/Byggested

Kommune Gnr. Bnr. Adresse
Oslo 227 462 Trondheimsveien 110, 0565 OSLO

Foretak
Organisasjonsnummer  Navn Adresse
977503264 PULS ARKITEKTER AS Postboks 135 Vinderen, 0319 OSLO
Kontaktperson Telefon Mobiltelefon  e-postadresse

Hans Christian Hlegh 21699900 99024980 puls@puls-a.no

Foretaket!er!sentralt'godkjent!for

funksjon fagomr“de tiltaksklasse
Prosjektering Arkitektur 3
Slker Andre 3

Ansvarsomr'de

S ker

Ansvarsomr'de Signert
Ansvarlig slker  Elektronisk

Ansvarsomr“det er dekket av den sentrale godkjenningen.
Vi forplikter oss til " stille med n!dvendig kompetanse i tilt aket.

Prosjekterende
Ansvarsomr'de Tiltakskl. ~ Signert Samsvarserkl#ring foreligger ved
Arkitekturprosjektering 2 Elektronisk Ramme. Igangsetting

Ansvarsomr“det er dekket av sentral godkjenning.

Ansvarlig prosjekterende erkl#rer at prosjekteringen skal v#re planl agt, giennomflrt og kvalitetssikret i henhold til
pbl.

Vi forplikter oss til " stille med n!dvendig kompetanse i tilt aket.

Erkl#ring!og!signering

Foretaket er kjient med reglene om straff og sanksjoner i pbl kap 32 og at det kan medflre reaksjoner dersom det
gis uriktige opplysninger.
Ansvarlig prosjekterende erkl#rer at prosjekteringen skal v#re plan lagt, giennomflrt og kvalitetssikret i henhold

til pbl.

Foretaket forplikter seg " stille med kompetanse som angitt i a nsvarsoppgaven.

Ansvarlig!s ker Ansvarlig!foretak

Dato 10.12.2013 Dato 10.12.2013
Signatur__S'knaden er elektronisk signert Signatur__S'knaden er elektronisk signert
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Gjennomf ringsplan

| S knadenlgjelder
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Se adresseliste

Dato: 11.12.2013

Deres ref: Var ref (saksnr): 201316399-3 Saksbeh: Marianne Hogstad Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TRONDHEIMSVEIEN 110 Eiendom: 227/462
Tiltakshaver:  Trondhjemsveien 110 AS Adresse: Gigdeien 3 B, 0661 OSLO
Saker: Puls arkitekter AS Adresse: Postboks 138l&fien, 0319 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: abigging

VEDLEGG VANN

TRONDHEIMSVEIEN 110-
PABYGG | FORM AV NYTT BOLIGAREAL - ETABLERING AV 12 NYE
LEILIGHETER + UTVIDELSE AV 4 EKSISTERENDE LEILIGHET ER
BEHOV FOR AVKLARING FRA VANN- OG AVL@PSETATEN (VAV)

Tilleggsdokumentasjon som er krevd sendes til Plareg bygningsetaten (PBE) merket med
saksnummer, slik at saksbehandlingen kan ga raskestulig. PBE anbefaler at dette dokument
sendes sammen med anmodning om forhandsuttalelseiAV.

Far igangsettingstillatelse kan gis ma tiltaket avlares med hensyn til
- sprinklerinnlegg med kapasitetsberegning

Forhandsuttalelse fra Vann- og avlgpsetaten (VAV)
Tiltaket ma veere avklart med VAV bla. med hensyowennevnte punkter.

Forhandsuttalelse med ledningskart/tegninger afttteav VAV ma veere innsendt PBE filatelsekan
gis.

@vrige forhold for tiltaket som kan veere relevaatavklare med VAV er beskrevet i veiled€iltak!med!
behovl!forlavklaring!fralVann-logl!avigpsetaten!(VAWVegileder for tiltakshaver/sgker.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak @pbe lastomune.no
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Dokumentasjon som skal sendes til VAV

Skjema !Anmodning om forhandsuttalelse! fylles gt gendes VAV, sammen med redegjarelse for
tiltaket og situasjonskart/ledningskart i malestdk&00 med tiltaket. Det kan ogsa veere behov for
relevante tegninger over innvendige installasjomealestokk 1:50 alt. 1:100. Eventuell annen
dokumentasjon/tegninger/skjema som er ngdvendiyAdfs behandling av anmodning om
forhandsuttalelse. Det vises for gvrig til VAVs legler til byggesak vedrgrende dokumentasjon til
anmodning om forhandsuttalelse.

Vilkar for at ferdigattest kan gis
Det ma bekreftes at sluttdokumentasijon til forhaittdéelse er sendt VAV,

Overvannshandtering

Overvann, herunder drensvann skal i starst mubig grfiltreres eller pa annen mate handteres |dkak
sikre vannbalansen i omradet og unngéa overbelagpdravigpsanleggene. | vedlegg til saknaden
fremkommer det at overvann skal fares til terreng.

Informasjon
Sokerltiltakshaver er selv ansvarlig for & sjekkedningers faktiske beliggenhet i forhold titaik.

Ved behov for utferelse av tiltgldprivat ledning, som medfarer endret tilknytningkgdnmunens
hovedledninger ma dette fremkomme i innsendelseanawdning om forhandsuttalelse til VAV.

Kontaktpunkt
Skjemaer samt informasjon om krav som Vann- og adten stiller og retningslinjer finnes paww.vav.oslo.kommune.no

Veiledning i forhold til anmodning om forhandsutiaks ledningskart, skjemaer og rettledning kan fashenvendelse til VAVs
kundesentetHerslebs gate 5, tIf 23 43 72 Ofller sentralbord tIf 02180 altav.kundesenter@vav.oslo.kommune.no
Kart, dokumenter etc. kan ogsa bestilles wosv.underoslo.no

Veileder Tiltak!med!behov!forlavklaring!fra!Vann-log!avigfsten!(VAV) finnes pavww.pbe.oslo.kommune.reller kan fas
ved henvendelse PBEs Kundeserahls gate 1, tIif 23 49 10 06ller sentralbord tIif 02180.




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Puls arkitekter AS
Postboks 135 Vinderen
0319 OSLO

Dato: 21.02.2014

Deres ref: Var ref (saksnr): 201316399-4 Saksbeh: Espen Hofsvang Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TRONDHEIMSVEIEN 110 Eiendom: 227/462/0/0

Tiltakshaver: Trondhjemsveien 110 AS Adresse: Gladengveien 3 B, 0661 OSLO
Saker: Puls arkitekter AS Adresse: Postboks 135 Vinderen, 0319 OSLO
Tiltakstype:  Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Pabygging

VEDRUJRENDE KRAY OM BEBYGGELSESPLAN —
TRONDHEIMSVEIEN 110

Redegjgrelse for videre saksgang.

Plan- og bygningsetaten viser til sgknad om pabygg for leiligheter pa ovegvnte eiendom mottatt
10.12.2013.

Tiltaket omfatter riving av eksisterende takkonstruksjon ogamipd av pabygg med 12 nye leiligheter.
Tiltaket medfarer dispensasjon fra reguleringsplanens kragtiidi-og krav til bebyggelsesplan. Det er
sgkt om dispensasjon fra u-grad, men sgknaden mangler sgknad om dispensasjomina kr
bebyggelsesplan.

Gjeldende reguleringsplan, S-2255 (Sonepigner en sakalt "teppeplan” uten detaljdrtzy til
utbygging. Det er derimot krav om at det skal utarbeides en bebysgalséor tomta fgr det sgkes om &
bygge. Bebyggelsesplan er i dag et utgatt plandokument som i dag tisvatetaljregulering.

Soneplanen har ingen krav til uteoppholdsarealer, parkering agpétgiordeling. Disse forhold vil derfor
ikke kunne sikres i en byggesak. Plan- og bygningsetaten har vurdertsigtteriltaket og vi er usikre pa
om uteoppholdsarealer lar seg gjennomfgre pa tomta i trad med dagen¥idenm er etaten usikre pa
om det i det hele tatt er forsvarlig & utnytte tomta ytterligetmtigformal pa grunn av kvartalets
manglende kvaliteter. Vi har ikke tatt stilling til visuellegkiteter og bevaringsverdier.

Etaten har kommet til at vi er svaert skeptiske til & gi de ovenmelispensasjoner. Plan- og
bygningsetaten anser at tiltaket bgr behandles som en plansakiier desbvennevnte hensyn.

Plan- og bygningsetaten vil pa grunn av ovennevnte anbefale sgkdiedsenaden. Saker ber sa
anmode om et oppstartsmgte for en planprosess. | oppstartsmdtakeil blir avklart med tanke pa

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vabhls gate 1, 018Dslo Kundesenteret: 23 49 10 00  Org.nr.: 971 04@23 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no  E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.n:
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starre, overordnede hensyn. Det vil ogsa kunne avklares om det er behovrfoegulering eller om
tiltaket eventuelt kan behandles som en byggesak, dersom de overordngdekhrngkvitteres i saken.

Plan- og bygningsetaten gir en frist pa 21 dager for & komplettere sgknadesyentuelt & skriftlig
trekke sgknaden.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for bygeprosjekter
Tett by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 21.02.2014 av:
Espen Hofsvang Saksbehandler

Per-Arne Horne - enhetsleder

Kopi til:
Trondhjemsveien 110 AS, Gladengveien 3 B, 0661 OSLO, post@ragde.no



P U L S arkitekter as
Plan- og bygningsetaten
Boks 364 Sentrum
0102 Oslo

Oslo 17.03.2014

Saksnr. 201316399 B Trondheimsvn. 110, pEbyqg.

Det vises til Deres brev av 21.02.2014 og vi har f¢ lgende tilbakemelding:

| Etatens svar pE v&Er anmodning om forh@Endskonferanse stEr det: OPlan- og
bygningingsetaten ser ikke at det er n¢,dvendig med forn(Endskonferanse i dette tilfellet, da
rammene for prosjektet er avklart, herunder dispensasjoner. Etaten anser at det neste steq i
prosessen er E sende inn s¢knad om rammetillatelse.O

Vi har vanskelig for (E forst@E at Etaten nE har et helt annet syn p(E saken.

En dispensasjon for ¢kt utnyttelse fra 1,5 til 1,8 har i alle andre sammenhenger v¥art ansett
som beskjeden og uproblematisk E innvilge. Vi mener ogsC vi i VEr s¢ knad har angitt flere
gode grunner for (E gi dispensasjon.

Kravet om bebyggelsesplan fremstEr for oss underlig nEr det her s¢ kes E bygge p&E allerede
bestEende bygg. Kravet skriver seg fra den tiden da omrEdet ikke var fullt ubygget og i
tilsvarende saker har dispensasjon fra dette kravet vart sett pE som en formalitet som
n¥armest innvilges automatisk.

Om ¢ nskelig vil vi selvf¢ lgelig s¢ ke om dispensasjon, men ber om at nytt nabovarsel ikke
kreves i og med at dispensasjonsbehovet allerede er varslet naboene.

Vi forstEr heller ikke Etatens skepsis til prosjektets uteoppholdsarealer. Etter vEr vurdering vil
prosjektet v¥are sv¥art godt dekket, se eget vedlegg.

Tiltaket ligger innenfor forslaget til ny kommuneplan som vel vil v¥re langt mer relevant enn
den 37 (Er gamle soneplanen og det utl¢ ser heller ikke krav til detaljplan etter forslaget til
kommuneplan. Man vil heller ikke rekke E behandle en ny detaljplan f¢,r kummuneplanen selv
allerede har fijernet plankravet.

Vi hCEper Etaten er villig til E revurdere sitt syn p(E saken og ber om rask avgj¢ relse.

Med hilsen

Hans Chr. H¢ egh
PULS arkitekter as

PULS arkitekteras Borgenv. 66  Boks 135, Vinderen 0319 Oslo TIf. 21699900 Fax.21699901 Mail: puls@puls-a.no
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Det sgkes om & rive det gamle kinotaket med buet form pa sidebygningen og oppiineg i 3 etasjer.
Det gnskes & etablere 12 nye leiligheter. | tillegg utvides 4 eksistddligheter. Neeringsarealer i 1.
etasje justeres, det etableres heis, terrasse pa pabyggeistakppholdsarealer pa lokk over
neeringsarealene i bakgarden.

Byggetiltaket medfgrer dispensasjon fra reguleringsbestemmelseredd8aBande bebyggelsesplan og
reguleringsplanens krav til maksimalt tillatt utnyttelsasig(u-grad). Tiltaket medfgrer ogsa dispensasjon
fra pbl § 29-2 annet ledd vedrgrende avstand til nabogrense da eksisteppd®akgarden endres og
denne er plassert naermere nabogrense enn 4 meter.

Gjeldende plangrunnlag:

Eiendommen er regulert til bolig gjennom endret reguleringsplan for &stousn og indre sone i Oslo
kommune, S-2255, vedtatt 28.07.1977, med endrede reguleringsbestemmelser i S-2987, vedta
01.10.1987.

Uttalelser fra annen myndighet:

Eiendommen er oppfart pa Byantikvarens gule liste og er ved sgknad oravhekgig av uttalelse fra
Byantikvaren. Byantikvaren har i e-post av 21.03.2013 til ansvarlig skédét riving av det gamle
kinotaket da det anses & ha hay kulturhistorisk verdi.

Protester/bemerkninger:
Det er innkommet protester til tiltaket fra Borettslaget Deelendagdyaed advokatfirmaet Haavind AS.
Det anfgres at:
- Tiltaket medfarer ulemper i form av forringelse av lysforholdene og utégynbeboerne i
borettslagets nedre etasjer.
Nye utearealer og takterrassen vil medfgre gkt innsyn til leibgledtborettslaget.
Eksisterende kjgleanlegg produserer stgy for beboerne i borettslagahnimles om at disse
endres til staysvake anlegg.
Avfallhandteringen i bakgarden er uholdbar.

Ansvarlig sgkers redegjarelse:

"Eksisterende bebyggel$ar et rolig og enkelt formsprak, noe som viderefares i det nye pabygge
Pabygget forholder seg til den eksisterende bygningskroppen og slektikapgtvelsene vil vaere godt
synlig i fasaden. Ingen andre eiendommer i omradet har kun én etasje, og vi viltresttie pabygget
kompletterer bebyggelsen rundt plassen pa en naturlig méate.”

"Carl Berners plass er i dag et sentralt knutepunkt, og en fortettintg iateradet vil veere i trad med en
gnsket fortetting rundt kollektivknutepunktene. Gjeldende kommuneplan, dag8t2008 har som

strategi bl.a. a "tilrettelegge for et konsentrert og knutepusktbatviklingsmgnsteannenfor eksisterende
bebyggelse”. Pabygget passer godt inn i omgivelsene og forholder magringliggende gesimshgyder.”

"Reguleringsbestemmelsene sier ikke né@tiold til parkeringsplasser for eiendommen; da har
parkeringsnormen kun en veiledende funksjon i byggesaken. (...) Bygget bietod938, for
privatbilismen var vanglig i Norge. Det er derfor ikke tilrett¢lny parkeringsplasser i utgangspunktet det
vil ikke veere mulig 4 tilfredsstille retningslinjene for ahasser pa eiendommen. Den sentrale
beliggenheten og neerheten til kollektivtrafikken minimerer behovet lfoghii gar ut i fra at
parkeringskrav &n fravikes. Sykkelparkering vil vaere dekket iht. Parkeringsnorondxdliger i Oslo.”
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”Krav til uteareal er ikke spesifisert i reguleringsbestemmelsgiendommens eksisterende areal pa
grunn blir uendret. Ved a fierne dagens takkuppel over dagligvarebutikkgar frign 290 m2 takareal.
Dette arealet foreslas som uteareal for de nyetablerte beartié. etasje. De gvrige leilighetene vil fa
private balkonger. P& taket av pabygget etableres i tillegg entitesrasse pa 357 m2. Eiendommen
ligger for gvrig ca. 200 meter fra Tagyenparken, 500 meter fra Sofienbezgpzgl800 meter fra Botanisk
Hage.”

Ansvarlig sgkers tilsvar til protester

- "en fortetting i dette omradet vil veere i trad med @nsket fortetting rotidktivknutepunktene.
(...) Vi mener det derfor er forsvarlig & ga over den tillatte utnygtingden.”
"Det gjgres oppmerksom pa at utnyttingsgraden som er oppgitbivaeselet (u=1,86) er beregnet
feil. Den reelle utnyttingsgradear 1,80”
Avstanden mellom Dzelenenggata 3 og det omsgkte pabygget varierer s&@t nfieter til over
30,0 meter. Vi vil understreke at det omsgkte pabyggets 2. til 4. etasjeket trakentlig tilbake i
forhold til den eksisterende 1. etasjen, nettopp for & oppna et luftig og apesrog
"Vi anser detsom sveert viktig og hensynta uteareal or de omsgkte leilighetenepdgeke at det
er vanskelig & unngd noe innsyn nar man prosjekterer leiligheter itteehyten”
"Ny plassering av ventilasjonsg kjgleanlegg vil bli ngye vurdert slik at de ikke blir til sjesgn
for naboer og beboere.
"Det omsgkte tiltaket har lgst avfallshandteringen innad i bygningen”

Plan- og bygningsetatens vurdering:

Naturgitte omgivelser

Naturmangfoldloven (nml) § 7 fastslar at prinsippene i 88 8-12 skal legjgesrth som retningslinjer ved
utgving av offentlig myndighet. Det er ikke registrert spesieltarbyger eller arter (naturmangfold) i
omradet rundt tiltaket, og prinsippene i nml 88§ 8-12 anses dermed som ivatetate saken.

Tiltakets plassering i forhold til bebyggelsesstruktur

Pabygget endrer ikke bygningens fotavtrykk. Pabygget medfarer at bygnindestéaier. Plan- og
bygningsetaten anser at tiltaket er tilpasset omkringliggende bebgggetl tanke pa hgyder og er for
@vrig ogsa i trad med reguleringsplanens krav til maksimalt ttatjehgyde.

Tiltakets visuelle kvalitet i forhold til omgivelsene og sely se

Etter plan- og bygningslovens 88 29-2 og 30-3 skal etaten se til at et tipeedt som omfattes av loven,
blir planlagt og utfart slik at det, etter kommunens skjgnn, innehar goddeikugliteter bade i seg selv
og i forhold til omgivelsene, ikke er skiemmende for trafikken elirid med gnsket utvikling i
kommunen. Ved endring av eksiterende byggverk skal kommunen se til ashistokitektonisk verdi
som knytter seg til et byggverks ytre sa vidt mulig blir bevart, i hehtiigdbl § 31-1.

Plan- og bygningsetaten anser at tiltaket er utformet pa en mate gounit élpasset den eksisterende
bebyggelsen opprinnelig tegnet av arkitekt F. S. Platou, og i selv har stfedsle utforming med tanke
pa visuelle kvaliteter, jf. pbl § 29-2.

Byantikvaren har pa generelt grunnlag fraradet riving av kinotBkat- og bygningsetaten anser at
kinotaket har bevaringsverdi og at riving av taket vil medfagre betydsdiuksjon av bygningens
bevaringsverdi. Plan- og bygningsetaten anser likevel at 12 nyerts#iggealt i byen vil veere et gkt
tilskudd til boligmassen og at boligpotensialet pa eiendommen maoganot tap av
kulturminneverdiene pa eiendommen. Pabygget slutter opp om Harald Hals byplangygpiogens
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arkitektoniske uttrykk. Plan- og bygningsetaten har ikke tatekg stilling til bevaringsspgrsmalet, da
tiltaket avslas av andre grunner. Hensynet til bevaringsverdiersal lbigmer inngaende vurdert i en
planprosess enn i en byggesak. Likevel er Plan- og bygningsetatdapifpgerurdering av det er
tilrddelig a rive det eksisterende taket for & gjgre plass til 1boljger pa eiendommen.

Universell utforming

Tiltaket er utformet med heis og tilgjengelig uteoppholdsareal pa takbbenheter er utformet med
snusirkel i gang, bad og hovedsoverom. Krauv til tilgjengelig boenhet tremikideri endring av
eksisterende boenheter.

Dispensasjon - bebyggelsesplan

Tiltaket er i strid med reguleringsplanen vedrgrende krav til belsegy#an og er avhengig av
dispensasjon for & kunne fa rammetillatelse.

Plan og bygningsloven § 19-2 apner for at det kan gis dispensasjon dersom ikke Healsynet
bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesdtré/er det et vilkar at fordelene ved & gi
dispensasjon skal veere klart stgrre enn ulempene etter en samlehgurder

Det er sgkt om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene § 3 métdetaljert bebyggelsesplan. Far
det sgkes om tiltak skal en bebyggelsesplan for eiendommen veerengjadifemmunen.

Seker begrunner sgknaden med faglgehdeviser til reguleringsbestemmelsenes § 3 der det kreves
utarbeidet en detaljert reguleringsplan far byggetillatelse larbDgit sekes med dette dispensasjon fra
dette kravet siden tiltaket kun er et pabygg paseende bebyggelse”

Hensynet bak bestemmelsen

Soneplanen (S-2255) er en omfattende plan som gjelder for store deler agrisimsog bruken av den
enkelte eiendommen er ikke avklart i detalj i reguleringsplanen. edrekk har Soneplanen sikret
overordnede hensyn som arealbruk, hgyde og utnyttelse. | reguleringsbestem@adeter det at far
byggetillatelse gis skal det foreligge en detaljert bebyggdtsesmr eiendommen. Hensynet bak
bestemmelsen er a sikre at trafikale hensyn blir ivaretatt, eiendorfér gode uteoppholdsarealer, avklare
parkeringsmuligheter og leilighetsfordeling, og at tiltakeefaigod plassering og avgrensning mot
omkringliggende bebyggelse. Da bebyggelsesplan er et utgatt plandokumetievitidg tilsvarende en
detaljregulering, altsa at eiendommen p& omreguleres for at tiltak&uske gijennomfares. Gjennom en
detaljregulering vil det bli i en bredere prosess avklart om eiendarkarevidere utbygges, samt
konsekvenser for omgivelsene, plassering og utforming av tiltaketPtsv og bygningsetaten anser at
bebyggelsesplankravet trer inn ved nybygg, tilbygg og pabygg, og ved stgiseritikger.

Det er ikke prosjektert parkeringsplasser pa eiendommen. Omradetihaotdsaert god
kollektivdekning. Det er derimot ikke i trdd med gjeldende parkeringsfmr@slos indre by og
parkering er ikke sikret i gjeldende plan. Leilighetsfordelingensjektet er i trad med gjeldende norm
for Oslo.

Plan- og bygningsetaten anser at plankravet spesielt gjar ségngjeli dette tilfellet med tanke pa a sikre
uteoppholdsarealer for boligene pa eiendommen. Sgknaden viser at uteopealeidsatast med 290m?2
pa lokk over naeringsarealet i 1. etasje og 357m?2 pa takterrasse overedtiesaspmen 647m?2 fordelt pa
12 nye boenheter og 28 eksisterende leiligheter. Plan- og bygningsetateatatet er stort behov for
flere boliger i naerheten av knutepunkter. Det er likevel et overongledm en god byutvikling som ogsa
sikrer barns oppvekstvilkar, spesielt i den indre byen. Kommuneplanenefifés faringer for Plan- og
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bygningsetatens vurdering av nye boligprosjekter med tanke pa tiltigekkformede utearealer:
"Konsentrert utbygging av knutepunkter og stasjonsnaere omrader vil gi bedrearg hiryyttelse av
ubrukte og lavt utnyttede arealreserver, og gke markedsgrunnlageliédtiicransporten. Ved
knutepunktutbyggingen skal det legges vekt pa & utvikle gode lokalmdigregrgntomrader, lekeplasser
og parker inngar i planleggingen.”, jf. punkt 5.1. Videre heter d§tihet er sentralt & heve kvaliteten
bade pa boligene og utearealene, spesielt i indredy[d] et er viktig & legge til rette for starre boliger
tilpasset barnefamilier i sentrale byomrdgdgr punkt 5.8.

Plan- og bygningsetaten anser at fgringene i kommuneplanen gir glaaéesiom at utearealer for nye
boliger ikke bare skal méles i stagrrelse, men ogsa males pa keglistelt med tanke pa barns
oppvekstvilkar. Etaten anser at det omsgkte tiltaket har tiketligkantall kvadratmeter med tilgjengelig
uteoppholdsarealer til disposisjon, men at uteoppholdsarealene ikkeedssilillende utformet, spesielt
med tanke pa & muliggjare lek for barn i aktiv alder. Takterrasseretamet tilstrekkelig oppholdsareal
for voksne. Plan- og bygningsetaten anser at uteoppholdsarealkkg@dver naeringsarealet i bakgarden
ikke har tilstrekkelige kvaliteter for & kunne muliggjere lek otvikt for barn i skolealder. Tilgjengelige
neeromrader med mulighet for lek og aktivitet kan veie opp for begrensedealer pd sma tomter.
Eiendommen ligger slik at det ikke er trygge forbindelser til mggelide parkomrader, slik at barn ma
krysse trafikkerte veier for & komme til for eksempel Tpgeken eller Sofienbergparken. Plan- og
bygningsetaten kan ikke se at tilstrekkelige uteoppholdsarealailas i byggesaken og anser derfor, pa
grunn av ovennevnte, at hensynet bak bestemmelsen blir vesentlig titsidesa

Fordeler og ulemper

Videre anser Plan- og bygningsetaten at det er behov for atttiftalkendles som en plansak. Gjennom en
plansak vil en utbygging pa eiendommen kunne avklares med tanke pa utformingpphakgsarealer,
behov for parkering og om eiendommen er egnet til en utbygging med flegerb&n omregulering vil
sikre disse hensynene i planbestemmelser og sikre politisk rkeidgri en sak hvor det ikke er gitt at et
slikt tiltak vil medfgre et godt bomiljg. Plan- og bygningsetatenrasesdor at det ikke foreligger klart
stgrre fordeler enn ulemper ved en dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener etter ovennevnte at vilkarene forsiisjmmetter plan- og bygningsloven
§ 19-2 ikke er oppfylt, og sgknaden om dispensasjon innvilges ikke.

Dispensasjon - U-grad

Tiltaket er i strid med reguleringsplanen vedrgrende utnyttelse adhengig av dispensasjon for & kunne
fa rammetillatelse.

Plan og bygningsloven § 19-2 &pner for at det kan gis dispensasjon dersom ikketheaisyne
bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesdtre/er det et vilkar at fordelene ved & gi
dispensasjon skal veere klart stgrre enn ulempene etter en samlethgurder

Det er sgkt om dispensasjon fra reguleringsplanens maksimale tiltagtttelsesgrad (u-grad). Sgker
redegjer for at 'Carl Berners Plass er i dag et sentralt knutepunkt, og en fortiediitig omradet vil veere
i trdd med en gnsket fortetting rundt kollektivknutepunktene. Gjeldende Korphanndatert 11.06.2008,
har som strategimal bl.a. & "tilrettelegge for et konsentrert oggumktbasert utbyggingsmanster
innenfor eksisterende bebyggelse". Pabygget passer godt inn i omgivelderteltpr seg til
omkringliggende gesimshgyder. Vi mener derfor det er forsvarlig degadem tillatte utnyttingsgradén.

Hensynet bak bestemmelsen
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Hensynet med & ha en gvre grense for et omrades utnyttelsesgradtakélse av gnsket
bebyggelsesstruktur, samt utearealer og fellesomrader gjennom ershawy@v de enkelte eiendommers
arealutnyttelse, og saledes individuelle bygningers utstrekning i plan og hayde

Tiltaket er i trdd med hgydebestemmelsen pa maksimalt 5 etasjet ik er i trad med
haydebestemmelsen, vil en overskridelse av u-graden ikke bergre dsftadtemen pavirke forholdet
mellom den bygde og den ubebygde delen av tomten. For at ikke hensynet bak besterkaielsen s
tilsidesettes vesentlig ma uteoppholdsarealer og parkeringsbehovisterikelig sikret pa eiendommen.
| dette tilfellet er uteoppholdsarealer lgst med 290m2 pa lokk over nameatgt i 1. etasje og 357m2 pa
takterrasse over 4. etasje.

Plan- og bygningsetaten anser at et pabygg i tre etasjer i sekksehedvendigvis vil tilsidesette
hensynet bak bestemmelsen. Plan- og bygningsetaten anser detittadted ikke har tilstrekkelig gode
uteoppholdsarealer og parkeringsarealer. Tiltaket endrer ikkerfdtaet for bygningen, men dette er en
konsekvens av at sidebygningen har veert lav og bred i stedet for hay og smaid Dit et padbygg som
medfarer overskridelse av u-graden endre forholdene pa tomta negatitamke pa utnytting av
eiendommen. Plan- og bygningsetaten anser at det i tiltaket ikg@t@muteoppholdsarealer for alle
aldersgrupper og at i den eksisterende situasjonen ikke muligggadétbomiljg. Plan- og bygningsetaten
anser derfor at hensynet bak bestemmelsen ved en dispensasjon.

Fordeler og ulemper

Plan- og bygningsetaten anser at en overskridelse av u-graderdfgiren®2 nye boliger i naerheten av
knutepunkt i indre by, men anser videre at godt bomiljg, gode uteoppholdsareatdrdereh alle aldre

ikke ivaretas i tiltaket. Dersom eiendommen skal utnyttes hgyetagans reguleringsplan bestemmer ma
eiendommen omreguleres for & fa tilstrekkelig belyst, utredekogt siode oppvekstvilkar for barn. Plan-
og bygningsetaten anser derfor at det ikke foreligger klart mdeler en ulemper ved en dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener etter ovennevnte at vilkarene forsiisjmmetter plan- og bygningsloven
8 19-2 ikke er oppfylt, og sgknaden om dispensasjon innvilges ikke.

Avstand til nabogrense

Tiltaket medfgrer dispensasjon fra pbl § 29-2 annet ledd vedrgrende gilstabdgrense da eksisterende
trapp i bakgarden endres og denne er plassert naermere nabogrense enrDetetikke sgkt om
dispensasjon fra bestemmelsen. Da tiltaket avslas av andre grunnekiee dehentet sgknad om
dispensasjon fra avstandsbestemmelsen. Plan- og bygningsetagmmeriké at en dispensasjon fra
avstandsbestemmelsen kunne bli gitt dersom dispensasjonen var omsgkt ogtfeitleoiklee veere til
hinder for & realisere tiltaket.

Kommentar til nabomerknader

Vedrgrende lydforhold anser Plan- og bygningsetaten at det er uklastititvbitaket vil medfgre at
lysforholdene for leilighetene i Daelenenggata 3 vil bli vesentliggiid enn i dag. Pabygget er plassert
nordgst for Daelenenggata 3. Videre anser Plan- og bygningsetaten atinosywkma kunne paregnes
ved fortetting i den indre byen. Derimot gis det ikke dispensasjon fra platkda etaten anser at
eiendommen ma omreguleres for at tiltaket skal kunne realisgezsmden en omregulering vil hensynet
til naboer og bomiljget for gvrig bli belyst giennom en bredere prosess.

Konklusjon
Plan- og bygningsetaten anser at pabygget i 3 etasjer medfarer betowforegulering av eiendommen.
Begrunnelsen er blant annet at bomiljget og oppvekstvilkar for béativ isdder er ikke tilstrekkelig
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ivaretatt og at dette ikke kan sikres uten at eiendommen omreguléieoppholdsarealene er ikke
tilfredsstillende. Plan- og bygningsetaten anser derfor akkiekian gis dispensasjon fra krav til
maksimalt tillatt u-grad og fra kravet til bebyggelsesplan.

Under henvisning til det som for gvrig er anfgrt under respektive gvgmiter Plan- og bygningsetaten at
det omsgkte tiltaket ikke er i overensstemmelse med den samledeglaygningslovgivningen og derfor
ikke kan godkjennes.

Eventuell ny sgknad:

Plan- og bygningsetaten kan ikke anbefale en ny sgknad uten at eiendommenr@anggtt en
detaljregulering. Plan- og bygningsetaten kan anbefale at det anmo@¢®ppstartsmgte for en
planprosess.

Klageadgang:

Dette vedtaket kan paklages. Frist for & klage er satt tikeeetter mottakelse av dette brevet. Se vare
nettsider for mer informasjamtp://www.plan-og-
bygningsetaten.oslo.kommune.no/skal_du_bygge/3 _motta_svar _pa stdgmdik vedtak/

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
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