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Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak 26.11.03 sak 
420 videreført i bystyrevedtak av 17.06.2009 sak 201. 
 
UTDYPENDE SAKSFREMSTILLING 
Gjeldende regulering og eksisterende forhold 
Eiendommen ligger i bydel Grünerløkka ved Carl Berners plass og består av en murgård i 5 etasjer fra 
1938 med en 1-etasjes sidebygning som opprinnelig huset gamle Ringen Kino. Bygningene er 
bevaringsverdige og oppført på Byantikvarens gule liste.  
 
Eiendommen er regulert til bolig gjennom reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone Oslo kommune, 
S-2255, vedtatt 28.07.1977, med endrede reguleringsbestemmelser i S-2937, vedtatt 01.10.1987.  
 
Det er søkt dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 vedrørende krav til bebyggelsesplan og 
reguleringsbestemmelse § 5 vedrørende maksimalt tillatt grad av utnytting. Videre er tiltaket avhengig av 
dispensasjon fra plan- og bygningsloven (pbl.) § 29-4 vedrørende avstand til nabogrense. Det siste 
dispensasjonsforholdet er ikke omsøkt.   
 
Søknad om rammetillatelse 
Søknad om rammetillatelse til påbygg samt riving av deler av bygget i Trondheimsveien 110 er datert 
10.12.2013.  
 
Reguleringsbestemmelse § 3 krever detaljert bebyggelsesplan før byggetillatelse kan gis. Søknad om 
dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 datert 04.06.2014 er begrunnet med at tiltaket kun er et 
påbygg på eksisterende bebyggelse.  
 
Maksimalt tillatt grad av utnyttelse etter reguleringsbestemmelse § 5 er 1,0-1,5 %. Utnyttelsesgraden øker 
fra 1,49 % til 1,80 % slik at søknaden om rammetillatelse er avhengig av dispensasjon. 
Dispensasjonssøknaden fra reguleringsbestemmelse § 5 vedrørende maksimalt tillatt u-grad datert 
10.12.2013 er av ansvarlig søker begrunnet med at en fortetting på Carl Berners plass vil være i tråd med 
en ønsket fortetting rundt kollektivknutepunktene, jf. gjeldende kommuneplan 2008 ”Oslo mot 2025”, 
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vedtatt av Oslo bystyre 11.06.2008 (Kommuneplan 2008). Videre er dispensasjonssøknaden begrunnet 
med at påbygget passer godt inn i omgivelsene og forholder seg til omkringliggende gesimshøyder.  
 
Plan- og bygningsetaten har ved en inkurie referert til reguleringsbestemmelse § 3 når det i vedtaket er 
skrevet om maksimalt tillatt u-grad. Riktig referanse er imidlertid reguleringsbestemmelse § 5. I 
rammesøknaden fremgår det at det er søkt om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 5 vedrørende u-
grad og det er denne bestemmelsen søknaden er behandlet etter på dette punkt. Dette fremkommer naturlig 
av sammenhengen i vedtaket.  
 
Tiltaket er videre avhengig av dispensasjon fra pbl. § 29-4 annet ledd om avstand til nabogrense. Da 
rammesøknaden ble avslått av andre grunner ble det fra kommunens side ikke innhentet søknad om 
dispensasjon fra avstandsbestemmelsen. Det er imidlertid i avslaget bemerket at en dispensasjon fra 
avstandsbestemmelsen kunne bli gitt dersom dispensasjonen var omsøkt og så vidt ikke andre forhold 
skulle være til hinder for det.  
 
Uttalelser fra annen myndighet 
Byantikvaren har i e-post datert 21.03.2013 til ansvarlig søker frarådet riving av det gamle kinotaket da det 
anses å ha høy kulturhistorisk verdi.  
 
Protest 
Det er innkommet protester til tiltaket fra Borettslaget Dælenenggata 3 ved Advokatfirmaet Haavind AS 
datert 06.12.2013. 
 
Protestene går i korthet ut på at tiltaket medfører ulemper i form av forringelse av lysforholdene og utsynet 
for beboerne i borettslagets nedre etasjer. Det påberopes at nye utearealer og takterrassen vil medføre økt 
uønsket innsyn til leilighetene i borettslaget. Eksisterende kjøleanlegg produserer støy for beboerne i 
borettslaget, så det anmodes om at disse endres til støysvake anlegg. Det protesteres til slutt på at 
avfallshåndteringen i bakgården er uholdbar.  
 
Tilsvar til protest 
Ansvarlig søker har inngitt tilsvar til protesten i brev datert 10.12.2013.  
 
Det redegjøres i tilsvaret for at det omsøkte påbyggets 2.-4. etasje er trukket vesentlig tilbake i forhold til 
eksisterende 1. etasje for å oppnå et luftig og åpent gårdsrom. Ansvarlig søker medgir at det er vanskelig å 
unngå noe innsyn når man prosjekterer leiligheter i den tette byen, og anser det videre som viktig å ta 
hensyn til uteareal for det omsøkte tiltaket. Ny plassering av ventilasjons- og kjøleanlegg vil i følge søker 
bli nøye vurdert slik at de ikke vil være til sjenanse for naboer eller beboere. Søker informerer om at det 
omsøkte tiltaket har løst avfallshåndteringen innad i bygningen.   
 
Avslag 
Det ble i vedtak datert 12.06.2014 gitt avslag på søknaden om oppføring av påbygg i 3 etasjer og 
etablering av 12 nye leiligheter samt riving av deler av eksisterende bygg. Grunnlaget for beregning av 
grad av utnyttelse er reguleringsplan S-2255 reguleringsbestemmelse § 5. Tiltaket omfatter totalt 1404 m2 
BRA. Grad av utnytting er av ansvarlig søker beregnet til 1,80 %.  
 
Avslaget ble begrunnet med at det ikke kunne gis dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 vedrørende 
krav til bebyggelsesplan. Videre ble avslaget begrunnet med at det ikke kunne gis dispensasjon fra 
reguleringsbestemmelse § 5 vedrørende maksimalt tillatt U-grad. Plan- og bygningsetaten anså at 
hensynene bak bestemmelsene det ble søkt om dispensasjon fra ble vesentlig tilsidesatt dersom 
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dispensasjon ble gitt og at fordelene ved å gi dispensasjon ikke var klart større enn ulempene etter en 
samlet vurdering, jf. pbl. § 19-2.  
 
Søknaden om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 5 vedrørende krav til detaljert bebyggelsesplan 
ble avslått med den begrunnelse at plankravet spesielt gjør seg gjeldende i dette tilfellet med tanke på å 
sikre uteoppholdsarealer for boligene på eiendommen. Det er i kommuneplanen 2008 et overordnet mål 
om en god byutvikling som også sikrer barns oppvekstsvilkår, spesielt i indre by.  
 
Søknaden om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 vedrørende maksimalt tillatt U-grad ble avslått 
med den begrunnelse at tiltaket ikke har tilstrekkelig gode uteoppholds- og parkeringsarealer. Et påbygg 
som medfører overskridelse av u-graden vil etter Plan- og bygningsetatens skjønn endre forholdene på 
eiendommen negativt med tanke på utnytting av eiendommen. 
 
Klage 
På vegne av ansvarlig søker og tiltakshaver har Advokatfirma Ræder DA ved advokat Arve Lønnum 
klaget på avslaget i brev datert 23.06.2014. Klagere har rettslig klageinteresse, jf. forvaltningsloven (fvl.) § 
28 og klagen er innkommet i rett tid, jf. fvl. § 29.  
 
Klagen går i hovedsak ut på ikke gitt dispensasjonen fra reguleringsbestemmelse § 3 vedrørende krav til 
bebyggelsesplan. Det anføres at en planbehandling ikke er nødvendig, og at kravet til bebyggelsesplan 
strekkes for langt dersom det også skal gjelde for arealer som allerede er bebygget. Videre anføres det at 
kravet til gode utearealer for barn i skolepliktig alder ikke vil være mulig å oppfylle ved alle utbyggelser i 
den indre byen. Til slutt anføres det at utbyggingen har vært gjenstand for politisk behandling selv om 
søknaden mangler detaljplanbehandling. 
 
Den vises for øvrig til klagen datert 23.06.2014. 
 
Plan- og bygningsetatens vurdering og anbefaling 
Plan- og bygningsetatens syn på klageanførslene 
Klager anfører at kravet til bebyggelsesplan strekkes for langt dersom kravet også skal gjelde eiendommer 
som allerede er bebygget. Klager tolker reguleringsbestemmelse § 3 slik at kravet til bebyggelsesplan ikke 
kan kreves på arealer som alt er bebygget. Plan- og bygningsetaten tolker bestemmelsen slik at plankravet i 
utgangspunktet gjelder for alle nye oppføringer, uavhengig av om dette er tilbygg, påbygg eller større 
bruksendringer. Dersom klagers tolkning av bestemmelsen blir lagt til grunn kan det vanskeliggjøre Plan- 
og bygningsetatens og det politiske styrets ønsker for fremtidig bystruktur, spesielt i indre by der svært få 
arealer står ubebygget.  
 
Klager anfører videre at en planbehandling ikke er nødvendig, og at utbyggingen i denne saken har vært 
gjenstand for politisk behandling selv om søknaden mangler detaljplanbehandling. Plan- og 
bygningsetaten har i denne saken vurdert dispensasjon og funnet at det ikke kan gis uten å tilsidesette 
hensyn bak politisk vedtatte reguleringsbestemmelser. Dermed anser etaten det som korrekt at saken 
sendes videre slik at det kan tas en politisk avgjørelse. Hvorvidt en utbygging i større eller mindre grad har 
vært gjenstand for politisk debatt og har støtte eller ikke blant befolkningen er ikke et tilstrekkelig 
grunnlag for Plan- og bygningsetaten ved behandling av søknad om dispensasjon.  
 
Plan- og bygningsetaten finner til slutt grunn til å kommentere forholdet mellom gjeldende kommuneplan 
2008 ”Oslo mot 2025”, vedtatt av Oslo bystyre 11.06.2008 og ny kommuneplan ”Oslo mot 2030” som er 
ute til høring nå, ettersom klager påpeker forholdet. Plan- og bygningsetaten forholder seg til de enhver tid 
gjeldende regler og planer. Dessuten vil ny kommuneplan, dersom den blir vedtatt slik den ser ut når den 
nå er ute til høring, også inneholde et plankrav. Dermed er ikke ny kommuneplan et argument for at det 
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ikke bør kreves detaljert bebyggelsesplan i denne saken av hensyn til fremtidig byutvikling og planer, som 
klager anfører.  
 
Hva gjelder klagers anførsler vedrørende kravet til gode uteoppholdsarealer, tas dette opp i 
dispensasjonsvurderingen under. 
 
Dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3 vedrørende krav om bebyggelsesplan 
Utgangspunktet er at det før byggetillatelse kan gis, skal foreligge detaljert bebyggelsesplan for 
vedkommende eiendom, jf. reguleringsplan S-2255 bestemmelse § 3 første setning. Det foreligger ikke 
detaljert bebyggelsesplan for dette tiltaket. Tiltaket er dermed avhengig av dispensasjon for å få 
rammetillatelse.  

Pbl. § 19-2 åpner for at det ”kan”  gis dispensasjon dersom ikke hensynene bak bestemmelsen det 
dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt. Videre er det et vilkår at fordelene ved å gi dispensasjon er klart 
større enn ulempene etter en samlet vurdering. Vilkårene er kumulative, slik at begge vilkår må være 
oppfylt for at det skal kunne gis dispensasjon.  
 
Soneplanen (S-2255) er en omfattende plan som gjelder for store deler av Oslo sentrum, og bruken av den 
enkelte eiendom er ikke avklart i detalj i reguleringsplanen. I grove trekk har Soneplanen sikret 
overordnede hensyn som arealbruk, høyde og utnyttelse. 
 
Hensynene bak reguleringsbestemmelse § 3 vedrørende krav om detaljert bebyggelsesplan er å sikre at 
trafikale hensyn blir ivaretatt, at eiendommen får gode uteoppholdsarealer, at parkeringsmuligheter blir 
avklart og sørge for en god leilighetsfordeling samt at tiltaket får en god plassering og avgrensning mot 
omkringliggende bebyggelse. Da bebyggelsesplan er et utgått plandokument vil dette i dag tilsvare en 
detaljregulering. Gjennom en detaljregulering vil det i en bredere prosess bli avklart om eiendommen kan 
utbygges videre, samt hvilke konsekvenser dette vil ha for omgivelsene i tillegg til plassering og utforming 
av tiltaket osv.  
 
Tiltaket i denne saken har ikke prosjektert parkeringsplasser på eiendommen. Tiltaket er dermed ikke i tråd 
med parkeringsnormen for Oslo indre by, og parkering er ikke sikret i gjeldende plan. Til tross for at 
området rundt Carl Berners plass har god kollektivdekning, forholder Plan- og bygningsetaten seg til de 
hensyn som gjør seg gjeldende for bestemmelsen. Et av hensynene bak bestemmelsen om krav til 
bebyggelsesplan er nettopp å få avklart parkeringsmuligheter for biler etc. Muligheten for å kunne parkere 
er med andre ord hensyntatt i bestemmelsen. Hensyn til fremkommelighet mv., et hensyn 
kollektivtrafikken kan dekke, er ikke et hensyn bak bestemmelsen som nå vurderes. Når et så omfattende 
tiltak mangler prosjektering hva gjelder parkering er det vanskelig for Plan- og bygningsetaten å komme til 
at hensynet om å kartlegge og ivareta parkeringsmuligheter ikke er tilsidesatt.  
 
Eiendommens plassering er i tillegg et knutepunkt hvor bebyggelsen er tett og hvor mange boenheter gjør 
at presset på parkeringsmuligheter gjør seg særskilt gjeldende. Etter dette har Plan- og bygningsetaten 
kommet til at det for tiltaket bør utarbeides en bebyggelsesplan som kan se til at hensynet bak 
bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt.  
 
Plan- og bygningsetaten har kommet til at plankravet spesielt gjør seg gjeldende i dette tilfellet med tanke 
på å sikre gode uteoppholdsarealer for boligene på eiendommen. Søknaden viser at uteoppholdsarealer er 
løst med 290m² på lokk over næringsarealet i 1. etasje og 357m² på takterrasse over 4. etasje, til sammen 
647m² fordelt på 12 nye boenheter og 28 eksisterende leiligheter. 
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Kommuneplanen 2008 er ikke et dokument med rettslig virkning, men planen legger overordnede føringer 
som Plan- og bygningsetatens tar i betraktning i vår vurdering av nye boligprosjekter med tanke på å sikre 
tilstrekkelig utformede utearealer: 
 
”Ved knutepunktutbyggingen skal det legges vekt på å utvikle gode lokalmiljøer, der grøntområder, 
lekeplasser og parker inngår i planleggingen.”, jf. punkt 5.1. Videre heter det at ”(d) et er sentralt å heve 
kvaliteten både på boligene og utearealene, spesielt i indre by” og at ”(d) et er viktig å legge til rette for 
større boliger tilpasset barnefamilier i sentrale byområder”, jf. punkt 5.8. 
 
Plan- og bygningsetaten anser at føringene i kommuneplanen gir klare signaler om at utearealer, herunder 
grøntområder og lekeplasser for nye boliger ikke bare skal måles i størrelse, men også måles på kvalitet, 
spesielt med tanke på barns oppvekstsvilkår.  
 
Til tross for at det er et behov for flere boliger i nærheten av knutepunkter, kan det etter Plan- og 
bygningsetatens skjønn ikke gå på bekostning av en god byutvikling som også sikrer barns 
oppvekstsvilkår, spesielt i den indre byen og rundt knutepunktene hvor områder der barn kan utfolde seg er 
mindre enn i mindre tettbebygde strøk. Kvaliteten på uteoppholdsarealene blir dermed av enda større 
betydning. Plan- og bygningsetaten anser at uteoppholdsarealer, utformet for alle, er et særlig viktig 
hensyn som også har blitt enda sterkere de seneste årene.  
 
Uteoppholdsarealene som dette tiltaket medfører er ikke tilfredsstillende utformet med tanke på å 
muliggjøre lek for barn i aktiv alder. Eiendommen ligger slik til at det ikke er trygge forbindelser til 
tilgjengelige parkområder, noe som gjør at barn blir nødt til å ferdes i det svært trafikkerte krysset for å 
komme til for eksempel Tøyenparken eller Sofienbergparken.  
 
Klager anfører blant annet at uteoppholdsarealene forbedres med tiltaket i forhold til dagens situasjon. Det 
er etter Plan- og bygningsetens mening ikke avgjørende. De fleste byggetiltak vil på visse punkter forbedre 
situasjonen, slik at det kan ikke på det grunnlag gis tillatelse. En bebyggelsesplan vil derimot kartlegge 
flere muligheter for å øke kvaliteten på uteoppholdsarealene.  
 
Klager anfører videre at kravet til gode utearealer for barn i skolepliktig alder ikke vil være mulig å 
oppfylle ved alle utbyggelser i den indre byen. Plan- og bygningsetaten er enig at det her er tale om krav 
som kan være vanskelig å oppfylle i indre by, og mener nettopp derfor at behovet for en detaljert 
bebyggelsesplan i stor grad gjør seg gjeldende. På denne måten gjennomgår utbyggingen en prosess hvor 
man i større grad kan komme frem til den mest fordelaktige løsningen. 
 
Ettersom tiltaket verken oppfyller hensynet til parkeringsmuligheter eller hensynene til gode 
uteoppholdsarealer som skal sikres i en detaljert bebyggelsesplan er hensynene bak 
reguleringsbestemmelse § 3 tilsidesatt. Tiltakets plassering gjør at hensynene til parkering og 
uteoppholdsarealer gjør seg gjeldende med særlig tyngde, slik at Plan- og bygningsetaten har kommet til at 
hensynet bak bestemmelsen vesentlig tilsidesettes ved en dispensasjon.  
 
Etter dette er det ikke nødvendig å gå inn på en vurdering av om fordelene med å gi dispensasjon er klart 
større enn ulempene en dispensasjon medfører etter en samlet vurdering. Men det kan kort nevnes at en 
dispensasjon fra kravet om detaljert bebyggelsesplan ville medført en fordel i form av tid.  
 
Ulempene ved å gi dispensasjon fra kravet om detaljert bebyggelsesplan er imidlertid at man ikke får 
foretatt en nødvendig og bredere vurdering av tomtens utnyttelsespotensiale. Tiltaket har ikke prosjektert 
parkeringsplasser, noe som er uvanlig å utelate i større prosjekter. Videre vil parkeringsnormen brytes ved 
en dispensasjon og uteoppholdsarealene innehar ikke tilfredsstillende kvaliteter, særlig med tanke på 
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brukbarheten for barn. Plan- og bygningsetaten finner at fordelen ved å gi dispensasjon ikke er klart større 
enn ulempene i denne saken, etter en samlet vurdering.  
 
Plan- og bygningsetaten har kommet til og anbefaler at det ikke gis dispensasjon fra 
reguleringsbestemmelse § 3 vedrørende krav til bebyggelsesplan.  
 
Dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 5 vedrørende maksimalt tillatt u-grad 
Tillatt grad av utnyttelse etter reguleringsbestemmelse § 5 er 1,0-1,5 %. Omsøkte tiltak øker 
utnyttelsesgraden fra 1,49 % til 1,80 % slik at søknaden er avhengig av dispensasjon for å kunne få 
rammetillatelse, jf. pbl. § 19-2.  
 
Hensynene bak bestemmelsen om å ha en øvre grense for et områdes utnyttelsesgrad er å ivareta ønsket 
bebyggelsesstruktur, samt utearealer og fellesområder ved å begrense de enkelte eiendommers 
arealutnyttelse, herunder bygningers utstrekning i plan og høyde. 
 
Tiltaket er i tråd med maksimalt tillatt høyde på 5 etasjer. Selv om tiltaket er i tråd med 
høydebestemmelsen og ikke endrer fotavtrykket for bygningen vil et påbygg som medfører overskridelse 
av u-graden kunne endre forholdene på tomta negativt med tanke på optimal utnytting av eiendommen. 
For at ikke hensynene bak bestemmelsen skal tilsidesettes vesentlig må utearealer, herunder 
uteoppholdsarealer og parkeringsbehov være tilstrekkelig sikret på eiendommen. 
 
Plan- og bygningsetaten har vurdert at et påbygg i tre etasjer i seg selv ikke nødvendigvis vil tilsidesette 
hensynet bak bestemmelsen. I dette tilfellet er det ikke størrelsen, men kvaliteten på uteoppholdsarealene 
som utløser et behov for at tiltaket bør forholde seg til tomtens maksimalt tillatte u-grad. Videre er det ikke 
prosjektert med parkeringsplasser i tiltaket. Dette fører til en tilsidesettelse av hensynet til at 
parkeringsbehov blir dekket og svekker dermed tomtens brukbarhet og utnyttelse. Plan- og bygningsetaten 
har kommet til at tiltaket ikke innehar tilstrekkelig gode uteoppholdsarealer og parkeringsmuligheter, se 
vurderingen ovenfor. En overskridelse av u-graden vil i denne saken vesentlig tilsidesette hensynet bak 
bestemmelsen.  
 
Etter dette er det ikke nødvendig å gå inn på en vurdering av om fordelene med å gi dispensasjon er klart 
større enn ulempene etter en samlet vurdering. Men det kan kort nevnes at en dispensasjon fra maksimalt 
tillatt u-grad vil gi fordeler i form av 12 nye boliger, tilfredsstillende uteoppholdsarealer hva gjelder 
størrelse og en forbedring i forhold til dagens situasjon hva gjelder uteoppholdsarealer. 
 
Ulempene ved å gi en dispensasjon er imidlertid at tiltaket ikke har prosjektert parkeringsplasser, noe som 
er uvanlig å utelate i større prosjekter. Videre vil parkeringsnormen brytes ved en dispensasjon og 
uteoppholdsarealene innehar ikke tilfredsstillende kvaliteter, særlig med tanke på brukbarheten for barn.  
Plan- og bygningsetaten finner at dispensasjon ikke vil medføre klart større fordeler enn ulemper i denne 
saken, etter en samlet vurdering.  
 
Plan- og bygningsetaten har kommet til og anbefaler at det ikke gis dispensasjon fra 
reguleringsbestemmelse § 3 vedrørende krav til bebyggelsesplan. 
 
Dispensasjon fra pbl. § 29-4 vedrørende avstand til nabogrense 
Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra pbl. § 29-4 annet ledd om avstand til nabogrense. Da 
rammesøknaden ble avslått av andre grunner er det ikke innhentet søknad om dispensasjon fra 
avstandsbestemmelsen. Det bemerkes imidlertid at en dispensasjon fra avstandsbestemmelsen kunne bli 
gitt dersom dispensasjonen var omsøkt og så vidt ikke andre forhold skulle være til hinder for det. 
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Klagen anbefales ikke tatt til følge. 
 
 
Forslag til vedtak 
Bydelsutvalget ved Bydel Grünerløkka finner ikke grunn til å omgjøre Plan- og bygningsetatens avslag av 
12.06.2014, om i medhold av plan- og bygningsloven § 19-2, å ikke gi dispensasjon fra gjeldende 
reguleringsbestemmelse § 3 vedrørende krav til detaljert bebyggelsesplan og reguleringsbestemmelse § 5 
vedrørende maksimalt tillatt U-grad. 
 
Klagen fra tiltakshaver Trondhjemsveien 110 AS og ansvarlig søker Puls Arkitekter AS representert av 
Advokatfirma Ræder AS anbefales ikke tatt til følge. 
 
Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjørelse. 
 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN 
Avdeling for byggeprosjekter 
Tett by 
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8 Kommentarer til nabomerknader 
9 Redegjørelse 
10 Søknad om ansvarsrett - Puls Arkitekter AS 
11 Gjennomføringsplan 
12 Situasjonsplan 
13 Eksisterende snitt 
14 Eksisterende plan - Kjeller 
15 Eksisterende plan - 1. Etasje 
16 Eksisterende plan - 2. Etasje 
17 Eksisterende plan - 3. Etasje 
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18 Eksisterende plan - 4. Etasje 
19 Eksisterende plan - 5. Etasje 
20 Eksisterende fasade - Nord 
21 Eksisterende fasade - Sør 
22 Eksisterende og Ny fasade - Vest 
23 Ny snitt 
24 Ny plan - Kjeller 
25 Ny plan - 1. Etasje 
26 Ny plan - 2. Etasje 
27 Ny plan - 3. Etasje 
28 Ny plan - 4. Etasje 
29 Ny plan - 5. Etasje 
30 Ny fasade - Nord 
31 Ny fasade - Sør 
32 Illustrasjoner 
33 Vedlegg vann - Trondheimsveien 110 
34 Vedrørende krav om bebyggelsesplan 
35 Redegjørelse  
36 Uteareal 
37 Søknad om dispensasjon fra reguleringsbestemmelser 
38 Avslag 
39 Klage på avslag 
 
Kopi (uten vedlegg) til: 
Advokatfirma Ræder 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 knaden!gjelder

Opplysninger gitt i s!knad eller vedlegg til s!knaden, herund er oppretting
eller endring av matrikkelenhet, vil bli registrert i matrikkelen.

Eiendom/Byggested

Kommune

Oslo
Gnr.

227
Bnr.

462
Adresse

Trondheimsveien 110, 0565 OSLO

Tiltakets!art

S!knadstype

Rammetillatelse
Tiltakstype

P"bygg Riving av deler av bygget
N#ringsgruppekode

X Bolig
Bygningstypekode

143
Form"l

bolig

Tiltakshaver

Partstype

foretak
Navn

TRONDHJEMSVEIEN 110 AS
Adresse

Gladengveien 3B, 0661 OSLO
Organisasjonsnummer

988987328
Telefon

22626220

e-postadresse

post@ragde.no

Ansvarlig!s ker

Navn

PULS ARKITEKTER AS
Organisasjonsnummer

977503264
Adresse

Postboks 135  Vinderen, 0319 OSLO
Kontaktperson

Hans Christian H!egh

Telefon

21699900
Mobiltelefon

99024980
e-postadresse

puls@puls-a.no

Varsling
Tiltaket krever nabovarsling
Det foreligger merknader fra naboer eller gjenboere

Antall

1
S!kers vurdering av merknader

Se eget svar, vedlegg C-03

F lgebrev
Tiltaket gjelder p"bygg i form av nytt boligareal over dagens daligvarebutikk. I alt 12 leiligheter !nskes etablert. I
tillegg utvides 4 av leilighetene i den eksisterende bygningsdelen.
Eksisterende bygningskropp beholdes i stor grad som tidligere. For " muliggj!re p"bygg fjernes imidlertid den
eksisterende takkuppelen over dagligvarebutikken.

Arbeidstilsynet

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

Dispensasjons knad

Plan-og!bygningsloven!Kapittel!19
Det s!kes dispensasjon fra bestemmelsene i:Komm. vedtekter til pbl
Begrunnelse for dispensasjon:
Dets s!kes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes §5, Utnytte lse:
Tillatt grad av utnyttelse er 1,0 - 1,5. Utnyttingsgraden !ke r fra 1,49 til 1,80.
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Carl Berners Plass er i dag et sentralt knutepunkt, og en fortetting i dette omr"det vil v#re i tr"d med en !nsket
fortetting rundt kollektivknutepunktene. Gjeldende Kommuneplan, datert 11.06.2008, har som strategim"l bl.a. "
$tilrettelegge for et konsentrert og knutepunktbasert utbyggingsm!nster innenfor eksisterende bebyggelse$.
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 s!kes 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"l

Byggeomr"de for boliger

Beregningsregel angitt i gjeldende plan

U-Grad
Grad av utnytting iht. gjeldende plan

1,5%

Tomtearealet

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

Bebyggelsen

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

Grad!av!utnytting

Beregnet grad av utnytting 1,80

Plassering!av!tiltaket
H!yspent kraftlinje er ikke i konflikt med tiltaket .
Vann og avl!psledninger er ikke i konflikt med tiltaket.
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Bygningsopplysninger

m² BYA

Bolig Annet I alt Bolig Annet I alt

Antall bruksenheterm² BRA

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
fjernes

0,00 0,00 0,00 0,00 0 1 1

Sum 1212,00 2389,00 1463,60 3852,60 34 5 39

Antall etasjer etter at tiltaket er gjennomf!rt: 5

Krav!til!byggegrunn

Flom
Byggverket skal IKKE plasseres i flomutsatt omr"de

Skred
Byggverket skal IKKE plasseres i skredutsatt omr"de

Andre!natur-!og!milj forhold!(pbl!§!28-1)
Det foreligger IKKE fare eller vesentlig ulempe som f!lge 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.Avkj!rselstillatelse er gitt.

Vannforsyning
Tomta er tilknyttet offentlig vannverk
Vanntilf!rsel krysser IKKE annens grunn.

Avl p
Tomta er tilknyttet offentlig avl!psanlegg
Avl!psanlegg krysser IKKE annens grunn.

Overvann
Takvann/overvann f!res til terreng

L fteinnretninger

L fteinnretninger
Det er IKKE l!fteinnretninger som omfattes av TEK i bygninge n
Det s!kes installert :Heis
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Vedlegg

Vedleggstype Gruppe Beskrivelse av vedlegget Hvordan oversendes
vedlegget?

Kvittering for nabovarsel C Vedlagt s!knaden

Nabomerknader C Nabomerknader fra Advokatfirmaet
Haavind AS

Vedlagt s!knaden

Kommentarer til
nabomerknader

C Svar p" merknader fra Advokatfirmaet
Haavind AS

Vedlagt s!knaden

Situasjonsplan D Situasjonsplan Vedlagt s!knaden

Tegning ny plan E Plan 1. etasje Vedlagt s!knaden

Tegning ny plan E Plan 2. etasje Vedlagt s!knaden

Tegning ny plan E Plan 3. etasje Vedlagt s!knaden

Tegning ny plan E Plan 4. etasje Vedlagt s!knaden

Tegning ny plan E Plan 5. etasje Vedlagt s!knaden

Tegning ny plan E Plan kjeller Vedlagt s!knaden

Tegning eksisterende plan E Plan 1. etasje Vedlagt s!knaden

Tegning eksisterende plan E Plan 2. etasje Vedlagt s!knaden

Tegning eksisterende plan E Plan 3. etasje Vedlagt s!knaden

Tegning eksisterende plan E Plan 4. etasje Vedlagt s!knaden

Tegning eksisterende plan E Plan 5. etasje Vedlagt s!knaden

Tegning eksisterende plan E Plan kjeller Vedlagt s!knaden

Tegning ny snitt E Snitt A ' B Vedlagt s!knaden

Tegning eksisterende snitt E Snitt A Vedlagt s!knaden

Tegning ny fasade E Fasade Nord Vedlagt s!knaden

Tegning ny fasade E Fasade S!r Vedlagt s!knaden

Tegning eksisterende fasade E Fasade Nord Vedlagt s!knaden

Tegning eksisterende fasade E Fasade S!r Vedlagt s!knaden

Tegning eksisterende fasade E Fasade Vest Ny og Eksisterende Vedlagt s!knaden

Beskrivelse F Redegj!relse og estetikk Vedlagt s!knaden

Annet Q Illustrasjoner Vedlagt s!knaden
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Erkl"ring!og!signering

Ansvarlig s!ker 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 medf!re reaksjoner
dersom det gis uriktige opplysninger

Ansvarlig!s ker

Ansvarlig s!ker bekrefter at tiltakshavers underskrift p"
en kopi av s!knaden kan dokumenteres.

Dato                         10.12.2013                      .

Signatur   S!knaden er elektronisk signert     .
                 PULS ARKITEKTER AS

Tiltakshaver

Dato                                                                 .

Signatur                                                           .

Gjentas med blokkbokstaver
.
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S knaden!gjelder

Eiendom/Byggested

Kommune

Oslo
Gnr.

227
Bnr.

462
Adresse

Trondheimsveien 110, 0565 OSLO

Boligspesifikasjon

Etasjeko
de

L!penr.

Bruks-
areal

rom Kj!k- ken
kode

bad WC

ko
de Navn nr. Bok-

stav
Gnr. Bnr. Feste-

nr.
Seks-
jonsnr.

Bolignummer Tilh!rende adresse Tilh!rende eiendom

H 2 1 70,60 3 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H 2 2 50,50 2 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H 2 3 79,30 4 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H 2 4 115,80 5 kj!kken 1 2 Trondheimsveien 110 227 462

H 3 1 70,60 3 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H 3 2 50,50 2 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H 3 3 50,50 2 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H 3 4 88,00 4 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H 4 1 70,60 3 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H 4 2 50,50 2 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H 4 3 50,50 2 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462

H 4 4 88,00 4 kj!kken 1 1 Trondheimsveien 110 227 462
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plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 § 21-3

Tiltak p" eiendommen

Kommune

Oslo
Gnr.

227
Bnr.

462
Adresse

Trondheimsveien 110, 0565 OSLO
Eier/fester

TRONDHJEMSVEIEN 110 AS

Det varsles herved om

S!knadstype

rammetillatelse
Tiltakstype

P"bygg Riving av deler av bygget
N#ringsgruppekode

X Bolig

Bygningstypekode

143 Stort frittliggende boligbygg p" 5 et. eller mer
Form"l

bolig

Dispensasjons!knad etter Plan-og bygningsloven Kapittel 19
Det s!kes dispensasjon fra bestemmelsene i:Komm. vedtekter til pbl
Begrunnelse for dispensasjon: Dets s!kes om dispensasjon fra regu leringsbestemmelsenes §5, 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 !nsket
fortetting rundt kollektivknutepunktene. Gjeldende Kommuneplan, datert 11.06.2008, har som strategim"l bl.a. "
$tilrettelegge for et konsentrert og knutepunktbasert utbyggingsm!nster innenfor eksisterende bebyggelse$.
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 s!kes 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. I alt 12 leiligheter !nskes etablert. I
tillegg utvides 4 av leilighetene i den eksisterende bygningsdelen.
Eksisterende bygningskropp beholdes i stor grad som tidligere. For " muliggj!re p"bygg fjernes 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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Kontaktperson

navn

Hans Christian H!egh
e-postadresse

puls@puls-a.no
Telefon

21699900
Mobiltelefon

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

PULS ARKITEKTER AS
Postadresse

Postboks 135  Vinderen, 0319 OSLO
e-postadresse

puls@puls-a.no

Vedlegg

Vedleggstype Gruppe Beskrivelse av vedlegget

Situasjonsplan D Situasjonsplan

Tegning ny snitt E Snitt A & B

Tegning eksisterende snitt E Snitt A

Tegning ny fasade E Fasade Nord

Tegning ny fasade E Fasade S!r

Tegning eksisterende fasade E Fasade Nord

Tegning eksisterende fasade E Fasade S!r

Tegning eksisterende fasade E 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   S!knaden er elektronisk signert     .
                 PULS ARKITEKTER AS
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S knaden!gjelder

Eiendom/Byggested

Kommune

Oslo
Gnr.

227
Bnr.

462
Adresse

Trondheimsveien 110, 0565 OSLO

Foretak

Organisasjonsnummer

977503264
Navn

PULS ARKITEKTER AS
Adresse

Postboks 135  Vinderen, 0319 OSLO

Kontaktperson

Hans Christian H!egh
Telefon

21699900
Mobiltelefon

99024980
e-postadresse

puls@puls-a.no

Foretaket!er!sentralt!godkjent!for

funksjon fagomr"de tiltaksklasse

Prosjektering Arkitektur 3

S!ker Andre 3

Ansvarsomr"de

S ker

Ansvarsomr"de

Ansvarlig s!ker
Signert

Elektronisk

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

Prosjekterende

Ansvarsomr"de

Arkitekturprosjektering
Tiltakskl.

2
Signert

Elektronisk
Samsvarserkl#ring  foreligger ved

Ramme. Igangsetting

Ansvarsomr"det er dekket av sentral godkjenning.
Ansvarlig prosjekterende erkl#rer at prosjekteringen skal v#re planl agt, gjennomf!rt og kvalitetssikret i henhold til
pbl.
Vi forplikter oss til " stille med n!dvendig kompetanse i tilt aket.

Erkl#ring!og!signering

Foretaket er kjent med reglene om straff og sanksjoner i pbl kap 32 og at det kan medf!re reaksjoner dersom det
gis uriktige opplysninger.
 Ansvarlig prosjekterende erkl#rer at prosjekteringen skal v#re plan lagt, gjennomf!rt og kvalitetssikret i henhold
til pbl.
 Foretaket forplikter seg " stille med kompetanse som angitt i a nsvarsoppgaven.

Ansvarlig!s ker

Dato                         10.12.2013                      .

Signatur   S!knaden er elektronisk signert     .

Ansvarlig!foretak

Dato                         10.12.2013                      .

Signatur   S!knaden er elektronisk signert     .
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S knaden!gjelder

Eiendom/Byggested

Kommune

Oslo
Gnr.

227
Bnr.

462
Adresse

Trondheimsveien 110, 0565 OSLO
Versjonsnr.

01
Dato

10.12.2013
Sign.Ansv.s!ker

Elektronisk signert

Beskrivelse!fagomr"de

Prosjektering

Fagomr"de Ansvarsomr"de
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A10-01Gladengvn. 3 B,  0660 OsloKORR DATO KONTR

DATO

M•L SIGN

TEGN. NR.

PULS

PROSJEKT

TEGNING

TILTAKSHAVER

Trondheimsveien 110 AS
Dato Situasjonsplan Ny

Trondheimsvn. 110   Gnr./Bnr. 227/462
Adresse

arkitekter as - borgenv 66 - postboks 135 vinderen - 0319 oslo - t: 21 69 99 00 - f: 21 69 99 01

13
,8

1,
6

8,
9

PŒbygg

Gladengvn. 3 B,  0660 Oslo

Borgenveien 66
Postboks 135 Vinderen - 0319 Oslo

12.11.2013

TILTAKSHAVER

Trondheimsveien 110 AS

Nedskalert fra A3 til A4

VEDLEGG D-01
SITUASJONSPLAN NY

S¯KER

PULS arkitekter as



A31-01Gladengvn. 3 B,  0660 OsloKORR DATO KONTR

DATO

M•L SIGN

TEGN. NR.

PULS

PROSJEKT

TEGNING

TILTAKSHAVER

Trondheimsveien 110 AS
Snitt A Eksisterende

Trondheimsvn. 110   Gnr./Bnr. 227/462

arkitekter as - borgenv 66 - postboks 135 vinderen - 0319 oslo - t: 21 69 99 00 - f: 21 69 99 01

1:200 AI

E-14

04.11.13



A21-06KORR DATO KONTR

DATO

M•L SIGN

TEGN. NR. TEGNING

TILTAKSHAVER

PULS

Plan Kjeller Eksisterende

arkitekter as - borgenv 66 - postboks 135 vinderen - 0319 oslo - t: 21 69 99 00 - f: 21 69 99 01

PROSJEKT

Trondheimsvn. 110   Gnr./Bnr. 227/462
Trondheimsveien 110 AS

Ikke utgravd

Lager

Lager

Eks. bod

Eks. bod

Eks. bod

Eks. bod

Eks. bod

Eks. bod

Eks. bodEks. bod

Eks. bod

Eks. bod

Eks. bod Eks. bod

A
A

B
B

1:200 AI

E-12

RAMMES¯KNAD
04.11.13



A21-01KORR DATO KONTR

DATO

M•L SIGN

TEGN. NR. TEGNING

TILTAKSHAVER

PULS

Plan 1. Etasje Eksisterende

arkitekter as - borgenv 66 - postboks 135 vinderen - 0319 oslo - t: 21 69 99 00 - f: 21 69 99 01

PROSJEKT

Trondheimsvn. 110   Gnr./Bnr. 227/462
Trondheimsveien 110 AS

TROMS¯GATA

FORRETNING

Frys

Kj¿l

Kj¿l

Maskinrom

N®RING

Flaskerom

N®RING

N®RING

WC

BAKERI
BLOMSTERFORRETNING

A
A

B
B

1:200 AI

E-07

RAMMES¯KNAD
04.11.13



A21-02KORR DATO KONTR

DATO

M•L SIGN

TEGN. NR. TEGNING

TILTAKSHAVER

PULS

Plan 2. Etasje Eksisterende

arkitekter as - borgenv 66 - postboks 135 vinderen - 0319 oslo - t: 21 69 99 00 - f: 21 69 99 01

PROSJEKT

Trondheimsvn. 110   Gnr./Bnr. 227/462
Trondheimsveien 110 AS

RIMI

BINGO
A

A

B
B

1:200 AI

E-08

RAMMES¯KNAD
04.11.13



A21-03KORR DATO KONTR

DATO

M•L SIGN

TEGN. NR. TEGNING

TILTAKSHAVER

PULS
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Plan 5. Etasje Eksisterende
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arkitekter as - borgenv 66 - postboks 135 vinderen - 0319 oslo - t: 21 69 99 00 - f: 21 69 99 01

PROSJEKT

Trondheimsvn. 110   Gnr./Bnr. 227/462
Trondheimsveien 110 AS

Ikke utgravd

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
6 m!

Bod
5 m!Bod

6 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

Bod
5 m!

A
A

B
B

1:200 AI

E-06

RAMMES¯KNAD
04.11.13



A20-01KORR DATO KONTR

DATO

M•L SIGN

TEGN. NR. TEGNING

TILTAKSHAVER

PULS

Plan 1. Etasje Ny

arkitekter as - borgenv 66 - postboks 135 vinderen - 0319 oslo - t: 21 69 99 00 - f: 21 69 99 01

PROSJEKT

Trondheimsvn. 110   Gnr./Bnr. 227/462
Trondheimsveien 110 AS

TROMS¯GATA

FORRETNING

FORRETNING

Maskinrom

N®RING

N®RING

N®RING

WC

FORRETNING
Sykler

Postkasser

S¿ppel

A
A

B
B

1:200

04.11.13

AI

E-01

RAMMES¯KNAD



A20-02KORR DATO KONTR

DATO

M•L SIGN

TEGN. NR. TEGNING

TILTAKSHAVER

PULS

Plan 2. Etasje Ny

arkitekter as - borgenv 66 - postboks 135 vinderen - 0319 oslo - t: 21 69 99 00 - f: 21 69 99 01

PROSJEKT

Trondheimsvn. 110   Gnr./Bnr. 227/462
Trondheimsveien 110 AS

3-roms: 70,5 m2

5-roms: 116,4 m2

4-roms: 79,3 m22-roms: 50,5 m2

RIMI

BINGO

Stue/kj¿kken
27,7 m!

Sov
13,4 m!

Bod
5,5 m!

Gang
5,5 m!

Stue/kj¿kken
33,0 m!

Sov
6,3 m!

Bad
5,2 m!

Stue/kj¿kken
27,8 m!

Bad
5,1 m!

Gang
17,3 m!

WC
2,1 m!

Sov
9,6 m!

Sov
7,9 m!

Sov
14,5 m!

Sov
18,8 m!

Bad
5,1 m!

Sov
14,3 m!

Bod
3,5 m!

Sov
7,3 m!

Sov
7,3 m!

Gang
9,7 m!

Stue/kj¿kken
22,1 m!

Bad
5,1 m!

Sov
14,3 m!

Bod
3,0 m!

Bod
3,0 m!

Gang
4,3 m!

Gang
3,4 m!

A
A

B
B

1:200 AI

E-02

RAMMES¯KNAD
04.11.13



A20-03KORR DATO KONTR

DATO

M•L SIGN
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arkitekter as - borgenv 66 - postboks 135 vinderen - 0319 oslo - t: 21 69 99 00 - f: 21 69 99 01

PROSJEKT

Trondheimsvn. 110   Gnr./Bnr. 227/462
Trondheimsveien 110 AS

A
A

B
B

2-roms: 50,5 m22-roms: 50,5 m2

3-roms: 87,0 m2

3-roms: 78,5 m2

4-roms: 88,6 m23-roms: 70,5 m2

Stue/kj¿kken
35,9 m!

Sov
16,1 m!

Sov
10,2 m!

Sov
8,0 m!

Sov
8,1 m!

Bod
8,0 m!

Bad
6,0 m!

Bad
5,8 m!

Stue/kj¿kken
36,7 m! Gang

8,8 m!

Bod
5,0 m!

Gang
8,2 m!

Bad
5,1 m!

Sov
8,6 m!

Sov
14,0 m!

Stue/kj¿kken
28,3 m!

Bod
5,8 m!

Gang
12,9 m!

Sov
10,8 m!

Stue/kj¿kken
22,1 m!

Bad
4,7 m!

Sov
14,3 m!

Bod
3,0 m!

Stue/kj¿kken
22,1 m!

Bad
4,7 m!

Sov
14,3 m!

Bod
3,0 m!

Stue/kj¿kken
27,7 m!

Bod
5,5 m!

Gang
5,5 m!

Sov
6,3 m!

Bad
5,2 m!

Gang
4,3 m!

Gang
3,4 m!

Gang
3,4 m!

Balkong
13,3 m!

Balkong
13,3 m!

Balkong
7,4 m!

Balkong
8,1 m!

Balkong
10,7 m!

Bod
3,0 m!

Stue

StueKj¿kken

Kj¿kken

Sov

Sov

Sov

Sov

Sov

Sov

Bad

Bad

Bad

Bad

Bad

Bad

Stue/Kj¿kkenStue/Kj¿kken

Stue/Kj¿kken Stue/Kj¿kken

GangGang

GangGang

Sov
13,4 m!

1:200 AI

E-03

RAMMES¯KNAD

SKRAVERT FELT: EKSISTERENDE LEILIGHETER, UENDRET PLANL¯SNING

04.11.13



A20-04KORR DATO KONTR

DATO

M•L SIGN

TEGN. NR. TEGNING

TILTAKSHAVER

PULS

Plan 4. Etasje Ny
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M•L SIGN

TEGN. NR. TEGNING
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PULS

Plan 5. Etasje Ny
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Besøksadresse: 
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Sentralbord: 02 180 
Kundesenteret: 23 49 10 00 
Telefaks: 23 49 10 01  

 

Bankgiro: 1315.01.01357 
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  Dato: 11.12.2013 

Deres ref:  Vår ref (saksnr): 201316399-3
Oppgis alltid ved henvendelse 

Saksbeh: Marianne Hogstad Arkivkode: 531 

 
 
 
 
 
Byggeplass: TRONDHEIMSVEIEN 110 Eiendom: 227/462 
    
Tiltakshaver: Trondhjemsveien 110 AS Adresse: Gladengveien 3 B, 0661 OSLO 
Søker: Puls arkitekter AS Adresse: Postboks 135 Vinderen, 0319 OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Påbygging 
 

VEDLEGG VANN 
TRONDHEIMSVEIEN 110-  

PÅBYGG I FORM AV NYTT BOLIGAREAL - ETABLERING AV 12 NYE 
LEILIGHETER + UTVIDELSE AV 4 EKSISTERENDE LEILIGHET ER  
BEHOV FOR AVKLARING FRA VANN- OG AVLØPSETATEN (VAV)  

 

 
Tilleggsdokumentasjon som er krevd sendes til Plan- og bygningsetaten (PBE) merket med 
saksnummer, slik at saksbehandlingen kan gå raskest mulig. PBE anbefaler at dette dokument 
sendes sammen med anmodning om forhåndsuttalelse til VAV.  

 
Før igangsettingstillatelse kan gis må tiltaket avklares med hensyn til 

- sprinklerinnlegg med kapasitetsberegning 
 
 

Forhåndsuttalelse fra Vann- og avløpsetaten (VAV) 
Tiltaket må være avklart med VAV bla. med hensyn til ovennevnte punkter. 
 
Forhåndsuttalelse med ledningskart/tegninger attestert av VAV må være innsendt PBE før tillatelse kan 
gis. 
 
Øvrige forhold for tiltaket som kan være relevante å avklare med VAV er beskrevet i veileder  Tiltak!med!
behov!for!avklaring!fra!Vann-!og!avløpsetaten!(VAV) ,! veileder for tiltakshaver/søker.   

Se adresseliste 



Saksnr: 201316399-3 
 

Side 2 av 2

 

 
Dokumentasjon som skal sendes til VAV 
Skjema !Anmodning om forhåndsuttalelse! fylles ut og sendes VAV, sammen med redegjørelse for 
tiltaket og situasjonskart/ledningskart i målestokk 1:500 med tiltaket. Det kan også være behov for 
relevante tegninger over innvendige installasjoner i målestokk 1:50 alt. 1:100. Eventuell annen 
dokumentasjon/tegninger/skjema som er nødvendig for VAVs behandling av anmodning om 
forhåndsuttalelse. Det vises for øvrig til VAVs veileder til byggesak vedrørende dokumentasjon til 
anmodning om forhåndsuttalelse. 

Vilkår for at ferdigattest kan gis 
Det må bekreftes at sluttdokumentasjon til forhåndsuttalelse er sendt VAV. 

Overvannshåndtering 
Overvann, herunder drensvann skal i størst mulig grad infiltreres eller på annen måte håndteres lokalt for å 
sikre vannbalansen i området og unngå overbelastning på avløpsanleggene. I vedlegg til søknaden 
fremkommer det at overvann skal føres til terreng. 

Informasjon  
Søker/tiltakshaver er selv ansvarlig for å sjekke ut ledningers faktiske beliggenhet i forhold til tiltak. 

 
Ved behov for utførelse av tiltak på privat ledning, som medfører endret tilknytning på kommunens 
hovedledninger må dette fremkomme i innsendelsen av anmodning om forhåndsuttalelse til VAV.   

Kontaktpunkt  

Skjemaer samt informasjon om krav som Vann- og avløpsetaten stiller og retningslinjer finnes på: www.vav.oslo.kommune.no  
 
Veiledning i forhold til anmodning om forhåndsuttalelse, ledningskart, skjemaer og rettledning kan fås ved henvendelse til VAVs 
kundesenter, Herslebs gate 5, tlf 23 43 72 00 eller sentralbord tlf 02180 alt. vav.kundesenter@vav.oslo.kommune.no 
Kart, dokumenter etc. kan også bestilles hos www.underoslo.no 
 
Veileder  Tiltak!med!behov!for!avklaring!fra!Vann-!og!avløpsetaten!(VAV)  finnes på www.pbe.oslo.kommune.no eller kan fås 
ved henvendelse PBEs Kundesenter, Vahls gate 1, tlf 23 49 10 00 eller sentralbord tlf 02180. 
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Byggeplass: TRONDHEIMSVEIEN 110 Eiendom: 227/462/0/0 
    
Tiltakshaver: Trondhjemsveien 110 AS Adresse: Gladengveien 3 B, 0661 OSLO 
Søker: Puls arkitekter AS Adresse: Postboks 135 Vinderen, 0319 OSLO 
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VEDRØRENDE KRAV OM BEBYGGELSESPLAN –  
TRONDHEIMSVEIEN 110 

Redegjørelse for videre saksgang. 
 
Plan- og bygningsetaten viser til søknad om påbygg for leiligheter på ovennevnte eiendom mottatt 
10.12.2013. 
 
Tiltaket omfatter riving av eksisterende takkonstruksjon og oppføring av påbygg med 12 nye leiligheter. 
Tiltaket medfører dispensasjon fra reguleringsplanens krav til u-grad og krav til bebyggelsesplan. Det er 
søkt om dispensasjon fra u-grad, men søknaden mangler søknad om dispensasjon fra krav om 
bebyggelsesplan.  
 
Gjeldende reguleringsplan, S-2255 (Soneplanen), er en såkalt ”teppeplan” uten detaljerte krav til 
utbygging. Det er derimot krav om at det skal utarbeides en bebyggelsesplan for tomta før det søkes om å 
bygge. Bebyggelsesplan er i dag et utgått plandokument som i dag tilsvarer en detaljregulering.  
 
Soneplanen har ingen krav til uteoppholdsarealer, parkering og leilighetsfordeling. Disse forhold vil derfor 
ikke kunne sikres i en byggesak. Plan- og bygningsetaten har vurdert det omsøkte tiltaket og vi er usikre på 
om uteoppholdsarealer lar seg gjennomføre på tomta i tråd med dagens norm. Videre er etaten usikre på 
om det i det hele tatt er forsvarlig å utnytte tomta ytterligere til boligformål på grunn av kvartalets 
manglende kvaliteter. Vi har ikke tatt stilling til visuelle kvaliteter og bevaringsverdier.  
Etaten har kommet til at vi er svært skeptiske til å gi de ovennevnte dispensasjoner. Plan- og 
bygningsetaten anser at tiltaket bør behandles som en plansak for å sikre de ovennevnte hensyn.  
 
Plan- og bygningsetaten vil på grunn av ovennevnte anbefale søker å trekke søknaden. Søker bør så 
anmode om et oppstartsmøte for en planprosess. I oppstartsmøte vil tiltaket blir avklart med tanke på 

Puls arkitekter AS 
Postboks 135 Vinderen 
0319 OSLO 
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større, overordnede hensyn. Det vil også kunne avklares om det er behov for en omregulering eller om 
tiltaket eventuelt kan behandles som en byggesak, dersom de overordnede hensyn kan utkvitteres i saken. 
 
Plan- og bygningsetaten gir en frist på 21 dager for å komplettere søknaden, eventuelt å skriftlig 
trekke søknaden.  
 
 
 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN 
Avdeling for byggeprosjekter 
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 
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Plan- og bygningsetaten 
Boks 364 Sentrum 
0102 Oslo 
 
 

Oslo 17.03.2014 
 
 
 
 
Saksnr. 201316399 Ð Trondheimsvn. 110, pŒbygg. 
 
 
Det vises til Deres brev av 21.02.2014 og vi har f¿lgende tilbakemelding: 
 
I Etatens svar pŒ vŒr anmodning om forhŒndskonferanse stŒr det: ÓPlan- og 
bygningingsetaten ser ikke at det er n¿dvendig med forhŒndskonferanse i dette tilfellet, da 
rammene for prosjektet er avklart, herunder dispensasjoner. Etaten anser at det neste steg i 
prosessen er Œ sende inn s¿knad om rammetillatelse.Ó 
 
Vi har vanskelig for Œ forstŒ at Etaten nŒ har et helt annet syn pŒ saken. 
En dispensasjon for ¿kt utnyttelse fra 1,5 til 1,8 har i alle andre sammenhenger v¾rt ansett 
som beskjeden og uproblematisk Œ innvilge. Vi mener ogsŒ vi i vŒr s¿knad har angitt flere 
gode grunner for Œ gi dispensasjon. 
Kravet om bebyggelsesplan fremstŒr for oss underlig nŒr det her s¿kes Œ bygge pŒ allerede 
bestŒende bygg. Kravet skriver seg fra den tiden da omrŒdet ikke var fullt ubygget og i 
tilsvarende saker har dispensasjon fra dette kravet v¾rt sett pŒ som en formalitet som 
n¾rmest 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 forstŒr heller ikke Etatens skepsis til prosjektets uteoppholdsarealer. Etter vŒr vurdering vil 
prosjektet v¾re sv¾rt godt dekket, se eget vedlegg. 
 
Tiltaket ligger innenfor forslaget til ny kommuneplan som vel vil v¾re langt mer relevant enn 
den 37 Œr gamle soneplanen og det utl¿ser heller ikke krav til detaljplan etter forslaget til 
kommuneplan. Man vil heller ikke rekke Œ behandle en ny detaljplan f¿r kummuneplanen selv 
allerede har fjernet plankravet. 
 
Vi hŒper Etaten er villig til Œ revurdere sitt syn pŒ saken og ber om rask avgj¿relse. 
 
 
 
Med hilsen 
 
 
 
Hans Chr. H¿egh 
PULS arkitekter as 
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Det søkes om å rive det gamle kinotaket med buet form på sidebygningen og oppføre et påbygg i 3 etasjer. 
Det ønskes å etablere 12 nye leiligheter. I tillegg utvides 4 eksisterende leiligheter. Næringsarealer i 1. 
etasje justeres, det etableres heis, terrasse på påbyggets tak og uteoppholdsarealer på lokk over 
næringsarealene i bakgården.  
 
Byggetiltaket medfører dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene § 3 vedrørende bebyggelsesplan og 
reguleringsplanens krav til maksimalt tillatt utnyttelsesgrad (u-grad). Tiltaket medfører også dispensasjon 
fra pbl § 29-2 annet ledd vedrørende avstand til nabogrense da eksisterende trapp i bakgården endres og 
denne er plassert nærmere nabogrense enn 4 meter. 
 
Gjeldende plangrunnlag: 
Eiendommen er regulert til bolig gjennom endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo 
kommune, S-2255, vedtatt 28.07.1977, med endrede reguleringsbestemmelser i S-2937, vedtatt 
01.10.1987. 
 
Uttalelser fra annen myndighet: 
Eiendommen er oppført på Byantikvarens gule liste og er ved søknad om tiltak avhengig av uttalelse fra 
Byantikvaren. Byantikvaren har i e-post av 21.03.2013 til ansvarlig søker frarådet riving av det gamle 
kinotaket da det anses å ha høy kulturhistorisk verdi. 
 
Protester/bemerkninger: 
Det er innkommet protester til tiltaket fra Borettslaget Dælenenggata 3 ved advokatfirmaet Haavind AS. 
Det anføres at: 

·  Tiltaket medfører ulemper i form av forringelse av lysforholdene og utsynet for beboerne i 
borettslagets nedre etasjer. 

·  Nye utearealer og takterrassen vil medføre økt innsyn til leilighetene i borettslaget. 
·  Eksisterende kjøleanlegg produserer støy for beboerne i borettslaget. Det anmodes om at disse 

endres til støysvake anlegg. 
·  Avfallhåndteringen i bakgården er uholdbar. 

 
Ansvarlig søkers redegjørelse: 
”Eksisterende bebyggelse har et rolig og enkelt formspråk, noe som videreføres i det nye påbygget. 
Påbygget forholder seg til den eksisterende bygningskroppen og slektskapet til omgivelsene vil være godt 
synlig i fasaden. Ingen andre eiendommer i området har kun én etasje, og vi vil hevde at dette påbygget 
kompletterer bebyggelsen rundt plassen på en naturlig måte.” 
 
”Carl Berners plass er i dag et sentralt knutepunkt, og en fortetting i dette området vil være i tråd med en 
ønsket fortetting rundt kollektivknutepunktene. Gjeldende kommuneplan, datert 11.06.2008 har som 
strategi bl.a. å ”tilrettelegge for et konsentrert og knutepunktbasert utviklingsmønster innenfor eksisterende 
bebyggelse”. Påbygget passer godt inn i omgivelsene og forholder seg til omkringliggende gesimshøyder.” 
 
”Reguleringsbestemmelsene sier ikke noe i forhold til parkeringsplasser for eiendommen; da har 
parkeringsnormen kun en veiledende funksjon i byggesaken. (…) Bygget ble oppført i 1938, før 
privatbilismen var vanglig i Norge. Det er derfor ikke tilrettelagt for parkeringsplasser i utgangspunktet det 
vil ikke være mulig å tilfredsstille retningslinjene for antall plasser på eiendommen. Den sentrale 
beliggenheten og nærheten til kollektivtrafikken minimerer behovet for bil og vi går ut i fra at 
parkeringskrav kan fravikes. Sykkelparkering vil være dekket iht. Parkeringsnormer for boliger i Oslo.” 
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”Krav til uteareal er ikke spesifisert i reguleringsbestemmelsene. Eiendommens eksisterende areal på 
grunn blir uendret. Ved å fjerne dagens takkuppel over dagligvarebutikken, frigjør man 290 m² takareal. 
Dette arealet foreslås som uteareal for de nyetablerte boenhetene i 2. etasje. De øvrige leilighetene vil få 
private balkonger. På taket av påbygget etableres i tillegg en felles takterrasse på 357 m². Eiendommen 
ligger for øvrig ca. 200 meter fra Tøyenparken, 500 meter fra Sofienbergparken og 800 meter fra Botanisk 
Hage.” 
 
Ansvarlig søkers tilsvar til protester 

·  ”en fortetting i dette området vil være i tråd med ønsket fortetting rundt kollektivknutepunktene. 
(…) Vi mener det derfor er forsvarlig å gå over den tillatte utnyttingsgraden.” 

·  ”Det gjøres oppmerksom på at utnyttingsgraden som er oppgitt i nabovarselet (u=1,86) er beregnet 
feil. Den reelle utnyttingsgraden er 1,80” 

·  Avstanden mellom Dælenenggata 3 og det omsøkte påbygget varierer stort, fra 8,0 meter til over 
30,0 meter. Vi vil understreke at det omsøkte påbyggets 2. til 4. etasje er trukket vesentlig tilbake i 
forhold til den eksisterende 1. etasjen, nettopp for å oppnå et luftig og åpent gårdsrom”  

·  ”Vi anser det som svært viktig og hensynta uteareal or de omsøkte leilighetene og vil påpeke at det 
er vanskelig å unngå noe innsyn når man prosjekterer leiligheter i den tette byen” 

·  ”Ny plassering av ventilasjons- og kjøleanlegg vil bli nøye vurdert slik at de ikke blir til sjenanse 
for naboer og beboere. 

·  ”Det omsøkte tiltaket har løst avfallshåndteringen innad i bygningen” 
 
 
Plan- og bygningsetatens vurdering: 
Naturgitte omgivelser 
Naturmangfoldloven (nml) § 7 fastslår at prinsippene i §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer ved 
utøving av offentlig myndighet. Det 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 bebyggelsesstruktur 
Påbygget endrer ikke bygningens fotavtrykk. Påbygget medfører at bygningen får 4 etasjer. Plan- og 
bygningsetaten anser at tiltaket er tilpasset omkringliggende bebyggelse med tanke på høyder og er for 
øvrig også i tråd med reguleringsplanens krav til maksimalt tillatt etasjehøyde. 
 
Tiltakets visuelle kvalitet i forhold til omgivelsene og seg selv 
Etter plan- og bygningslovens §§ 29-2 og 30-3 skal etaten se til at et hvert arbeid som omfattes av loven, 
blir planlagt og utført slik at det, etter kommunens skjønn, innehar gode visuelle kvaliteter både i seg selv 
og i forhold til omgivelsene, ikke er skjemmende for trafikken eller i strid med ønsket utvikling i 
kommunen. Ved endring av eksiterende byggverk skal kommunen se til at historisk, arkitektonisk verdi 
som knytter seg til et byggverks ytre så vidt mulig blir bevart, i henhold til pbl § 31-1. 
 
Plan- og bygningsetaten anser at tiltaket er utformet på en måte som er godt tilpasset den eksisterende 
bebyggelsen opprinnelig tegnet av arkitekt F. S. Platou, og i selv har tilfredsstillende utforming med tanke 
på visuelle kvaliteter, jf. pbl § 29-2. 
 
Byantikvaren har på generelt grunnlag frarådet riving av kinotaket. Plan- og bygningsetaten anser at 
kinotaket har bevaringsverdi og at riving av taket vil medføre betydelig reduksjon av bygningens 
bevaringsverdi. Plan- og bygningsetaten anser likevel at 12 nye boliger sentralt i byen vil være et økt 
tilskudd til boligmassen og at boligpotensialet på eiendommen må veies opp mot tap av 
kulturminneverdiene på eiendommen. Påbygget slutter opp om Harald Hals byplangrep og bygningens 
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arkitektoniske uttrykk. Plan- og bygningsetaten har ikke tatt endelig stilling til bevaringsspørsmålet, da 
tiltaket avslås av andre grunner. Hensynet til bevaringsverdier vil også bli mer inngående vurdert i en 
planprosess enn i en byggesak. Likevel er Plan- og bygningsetatens foreløpige vurdering av det er 
tilrådelig å rive det eksisterende taket for å gjøre plass til 12 nye boliger på eiendommen. 
 
Universell utforming  
Tiltaket er utformet med heis og tilgjengelig uteoppholdsareal på tak. Nye boenheter er utformet med 
snusirkel i gang, bad og hovedsoverom. Krav til tilgjengelig boenhet trer ikke inn for endring av 
eksisterende boenheter. 

Dispensasjon - bebyggelsesplan 
Tiltaket er i strid med reguleringsplanen vedrørende krav til bebyggelsesplan 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 tilsidesatt. Videre er det et vilkår at fordelene ved å gi 
dispensasjon skal være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. 
 
Det er søkt om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene § 3 med krav til detaljert bebyggelsesplan. Før 
det søkes om tiltak skal en bebyggelsesplan for eiendommen være godkjent av kommunen. 
 
Søker begrunner søknaden med følgende: ”Vi viser til reguleringsbestemmelsenes § 3 der det kreves 
utarbeidet en detaljert reguleringsplan før byggetillatelse kan gis. Det søkes med dette dispensasjon fra 
dette kravet siden tiltaket kun er et påbygg på eksisterende bebyggelse”  
 
Hensynet bak bestemmelsen 
Soneplanen (S-2255) er en omfattende plan som gjelder for store deler av Oslo sentrum, og bruken av den 
enkelte eiendommen er ikke avklart i detalj i reguleringsplanen. I grove trekk har Soneplanen sikret 
overordnede hensyn som arealbruk, høyde og utnyttelse. I reguleringsbestemmelsene § 3 heter det at før 
byggetillatelse gis skal det foreligge en detaljert bebyggelsesplan for eiendommen. Hensynet bak 
bestemmelsen er å sikre at trafikale hensyn blir ivaretatt, eiendommen får gode uteoppholdsarealer, avklare 
parkeringsmuligheter og leilighetsfordeling, og at tiltaket får en god plassering og avgrensning mot 
omkringliggende bebyggelse. Da bebyggelsesplan er et utgått plandokument vil dette i dag tilsvarende en 
detaljregulering, altså at eiendommen på omreguleres for at tiltaket skal kunne gjennomføres. Gjennom en 
detaljregulering vil det bli i en bredere prosess avklart om eiendommen kan videre utbygges, samt 
konsekvenser for omgivelsene, plassering og utforming av tiltaket, osv. Plan- og bygningsetaten anser at 
bebyggelsesplankravet trer inn ved nybygg, tilbygg og påbygg, og ved større bruksendringer. 
 
Det er ikke prosjektert parkeringsplasser på eiendommen. Området har derimot svært god 
kollektivdekning. Det er derimot ikke i tråd med gjeldende parkeringsnorm for Oslos indre by og 
parkering er ikke sikret i gjeldende plan. Leilighetsfordelingen i prosjektet er i tråd med gjeldende norm 
for Oslo.  
 
Plan- og bygningsetaten anser at plankravet spesielt gjør seg gjeldende i dette tilfellet med tanke på å sikre 
uteoppholdsarealer for boligene på eiendommen. Søknaden viser at uteoppholdsarealer er løst med 290m² 
på lokk over næringsarealet i 1. etasje og 357m² på takterrasse over 4. etasje, til sammen 647m² fordelt på 
12 nye boenheter og 28 eksisterende leiligheter. Plan- og bygningsetaten anser at det er stort behov for 
flere boliger i nærheten av knutepunkter. Det er likevel et overordnet mål om en god byutvikling som også 
sikrer barns oppvekstvilkår, spesielt i den indre byen. Kommuneplanen 2008 legger føringer for Plan- og 
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bygningsetatens vurdering av nye boligprosjekter med tanke på tilstrekkelig utformede utearealer: 
”Konsentrert utbygging av knutepunkter og stasjonsnære områder vil gi bedre og høyere utnyttelse av 
ubrukte og lavt utnyttede arealreserver, og øke markedsgrunnlaget for kollektivtransporten. Ved 
knutepunktutbyggingen skal det legges vekt på å utvikle gode lokalmiljøer, der grøntområder, lekeplasser 
og parker inngår i planleggingen.”, jf. punkt 5.1. Videre heter det at ”[d} et er sentralt å heve kvaliteten 
både på boligene og utearealene, spesielt i indre by” og ”[d]et er viktig å legge til rette for større boliger 
tilpasset barnefamilier i sentrale byområder”, jf. punkt 5.8.  
 
Plan- og bygningsetaten anser at føringene i kommuneplanen gir klare signaler om at utearealer for nye 
boliger ikke bare skal måles i størrelse, men også måles på kvalitet, spesielt med tanke på barns 
oppvekstvilkår. Etaten anser at det omsøkte tiltaket har tilstrekkelig antall kvadratmeter med tilgjengelig 
uteoppholdsarealer til disposisjon, men at uteoppholdsarealene ikke er tilfredsstillende utformet, spesielt 
med tanke på å muliggjøre lek for barn i aktiv alder. Takterrassen kan være et tilstrekkelig oppholdsareal 
for voksne. Plan- og bygningsetaten anser at uteoppholdsarealet på lokket over næringsarealet i bakgården 
ikke har tilstrekkelige kvaliteter for å kunne muliggjøre lek og aktivitet for barn i skolealder. Tilgjengelige 
nærområder med mulighet for lek og aktivitet kan veie opp for begrensede utearealer på små tomter. 
Eiendommen ligger slik at det ikke er trygge forbindelser til nærliggende parkområder, slik at barn må 
krysse trafikkerte veier for å komme til for eksempel Tøyenparken eller Sofienbergparken. Plan- og 
bygningsetaten kan ikke se at tilstrekkelige uteoppholdsarealer kan sikres i byggesaken og anser derfor, på 
grunn av ovennevnte, at hensynet bak bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt.  
 
 
Fordeler og ulemper 
Videre anser Plan- og bygningsetaten at det er behov for at tiltaket behandles som en plansak. Gjennom en 
plansak vil en utbygging på eiendommen kunne avklares med tanke på utforming av uteoppholdsarealer, 
behov for parkering og om eiendommen er egnet til en utbygging med flere boliger. En omregulering vil 
sikre disse hensynene i planbestemmelser og sikre politisk medvirkning i en sak hvor det ikke er gitt at et 
slikt tiltak vil medføre et godt bomiljø. Plan- og bygningsetaten anser derfor at det ikke foreligger klart 
større fordeler enn ulemper ved en dispensasjon. 
 
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.   

Dispensasjon - U-grad 
Tiltaket er i strid med reguleringsplanen vedrørende utnyttelse 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 tilsidesatt. Videre er det et vilkår at fordelene ved å gi 
dispensasjon skal være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. 
 
Det er søkt om dispensasjon fra reguleringsplanens maksimalt tillatte utnyttelsesgrad (u-grad). Søker 
redegjør for at ” Carl Berners Plass er i dag et sentralt knutepunkt, og en fortetting i dette området vil være 
i tråd med en ønsket fortetting rundt kollektivknutepunktene. Gjeldende Kommuneplan, datert 11.06.2008, 
har som strategimål bl.a. å "tilrettelegge for et konsentrert og knutepunktbasert utbyggingsmønster 
innenfor eksisterende bebyggelse". Påbygget passer godt inn i omgivelsene og forholder seg til 
omkringliggende gesimshøyder. Vi mener derfor det er forsvarlig å gå over den tillatte utnyttingsgraden.”  
 
Hensynet bak bestemmelsen 
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Hensynet med å ha en øvre grense for et områdes utnyttelsesgrad er ivaretakelse av ønsket 
bebyggelsesstruktur, samt utearealer og fellesområder gjennom en begrensning av de enkelte eiendommers 
arealutnyttelse, og således individuelle bygningers utstrekning i plan og høyde. 
 
Tiltaket er i tråd med høydebestemmelsen på maksimalt 5 etasjer. Når et tiltak er i tråd med 
høydebestemmelsen, vil en overskridelse av u-graden ikke berøre dette hensynet, men påvirke forholdet 
mellom den bygde og den ubebygde delen av tomten. For at ikke hensynet bak bestemmelsen skal 
tilsidesettes vesentlig må uteoppholdsarealer og parkeringsbehov være tilstrekkelig sikret på eiendommen. 
I dette tilfellet er uteoppholdsarealer løst med 290m² på lokk over næringsarealet i 1. etasje og 357m² på 
takterrasse over 4. etasje. 
 
Plan- og bygningsetaten anser at et påbygg i tre etasjer i seg selv ikke nødvendigvis vil tilsidesette 
hensynet bak bestemmelsen. Plan- og bygningsetaten anser derimot at tiltaket ikke har tilstrekkelig gode 
uteoppholdsarealer og parkeringsarealer. Tiltaket endrer ikke fotavtrykket for bygningen, men dette er en 
konsekvens av at sidebygningen har vært lav og bred i stedet for høy og smal. Dermed vil et påbygg som 
medfører overskridelse av u-graden endre forholdene på tomta negativt med tanke på utnytting av 
eiendommen. Plan- og bygningsetaten anser at det i tiltaket ikke har gode uteoppholdsarealer for alle 
aldersgrupper og at i den eksisterende situasjonen ikke muliggjør ett godt bomiljø. Plan- og bygningsetaten 
anser derfor at hensynet bak bestemmelsen ved en dispensasjon. 
 
Fordeler og ulemper 
Plan- og bygningsetaten anser at en overskridelse av u-graden vil medføre 12 nye boliger i nærheten av 
knutepunkt i indre by, men anser videre at godt bomiljø, gode uteoppholdsarealer for beboere i alle aldre 
ikke ivaretas i tiltaket. Dersom eiendommen skal utnyttes høyere en dagens reguleringsplan bestemmer må 
eiendommen omreguleres for å få tilstrekkelig belyst, utredet og sikret gode oppvekstvilkår for barn. Plan- 
og bygningsetaten anser derfor at det ikke foreligger klart større fordeler en ulemper ved en dispensasjon. 
 
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. 
 
Avstand til nabogrense 
Tiltaket medfører dispensasjon fra pbl § 29-2 annet ledd vedrørende avstand til nabogrense da eksisterende 
trapp i bakgården endres og denne er plassert nærmere nabogrense enn 4 meter. Det er ikke søkt om 
dispensasjon fra bestemmelsen. Da tiltaket avslås av andre grunner er det ikke innhentet søknad om 
dispensasjon fra avstandsbestemmelsen. Plan- og bygningsetaten vil bemerke at en dispensasjon fra 
avstandsbestemmelsen kunne bli gitt dersom dispensasjonen var omsøkt og forholdet ville ikke være til 
hinder for å realisere tiltaket. 
 
Kommentar til nabomerknader 
Vedrørende lydforhold anser Plan- og bygningsetaten at det er uklart hvor vidt tiltaket vil medføre at 
lysforholdene for leilighetene i Dælenenggata 3 vil bli vesentlig dårligere enn i dag. Påbygget er plassert 
nordøst for Dælenenggata 3. Videre anser Plan- og bygningsetaten at noe økt innsyn må kunne påregnes 
ved fortetting i den indre byen. Derimot gis det ikke dispensasjon fra plankravet, da etaten anser at 
eiendommen må omreguleres for at tiltaket skal kunne realiseres. Gjennom en omregulering vil hensynet 
til naboer og bomiljøet for øvrig bli belyst gjennom en bredere prosess. 
 
Konklusjon 
Plan- og bygningsetaten anser at påbygget i 3 etasjer medfører behov for en omregulering av eiendommen. 
Begrunnelsen er blant annet at bomiljøet og oppvekstvilkår for barn i aktiv alder er ikke tilstrekkelig 
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ivaretatt og at dette ikke kan sikres uten at eiendommen omreguleres. Uteoppholdsarealene er ikke 
tilfredsstillende. Plan- og bygningsetaten anser derfor at det ikke kan gis dispensasjon fra krav til 
maksimalt tillatt u-grad og fra kravet til bebyggelsesplan. 
  
Under henvisning til det som for øvrig er anført under respektive avsnitt, finner Plan- og bygningsetaten at 
det omsøkte tiltaket ikke er i overensstemmelse med den samlede plan- og bygningslovgivningen og derfor 
ikke kan godkjennes.  
 
Eventuell ny søknad: 
Plan- og bygningsetaten kan ikke anbefale en ny søknad uten at eiendommen har gjennomgått en 
detaljregulering. Plan- og bygningsetaten kan anbefale at det anmodes om et oppstartsmøte for en 
planprosess.  
 
Klageadgang: 
Dette vedtaket kan påklages. Frist for å klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se våre 
nettsider for mer informasjon http://www.plan-og-
bygningsetaten.oslo.kommune.no/skal_du_bygge/3_motta_svar_pa_soknad/klage_pa_vedtak/ 
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