ROCOH(U~F  FE
Oslo kommune “ 3 JAN 2007
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Bydel Griinerlekka
P.B. 2128
0505 OSLO

Dato: 2 5 JAN. 7007

Deres ref: Var ref (saksnr): 200501588-34  Saksbeh: Gro Kari Wallinger Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TRONDHEIMSVEIEN 42A Eiendom: 228/589/0/0

Tiltakshaver:  Butt Traders Adresse: Teyengata 15, 0190 OSLO
Seker: Andresen Arkitektkontor AS Adresse: Schweigaards gate 16, 0191 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Bruksendring

KLAGE OVER AVSLAG PA SOKNAD OM BRUKSENDRING TIL
VASKEHALL-TRONDHEIMSVEIEN 42A

Byggesak- innstilling til bydelsdirekteren.

Plan- og bygningsetatens omgjering av gitt tillatelse, slik at det ble gitt avslag p4 seknad om
dispensasjon fra regulert boligformal til bilvaskeri er paklaget av Geir S. Dahlskis i Dine advokater
pa vegne av tiltakshaver Butt Traders.

Det anferes av klager at det ikke er fremkommet nye opplysninger i saken som burde tilsi en
omgjering av tillatelsen. Det er ikke riktig at kunder legger beslag pa uforholdsmessig mange
parkeringsplasser og at porten stir mye oppe. Etaten har ikke vektlagt at det alltid har vaert et
nzeringslokale og at bilvask er en begrenset aktivitet i s méte.

Klagen anbefales ikke tatt til folge.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak 26.11.2003, sak
420.

UTDYPENDE SAKSFREMSTILLING

Gjeldende regulering og eksisterende forhold

Omsokte eiendom har inngang fra Sofienberggata. Lokalet som enskes brukt til bilvask ligger i forste
etasje, og det er ogs tidligere brukt til naringsvirksomhet. Bygget omfattes av reguleringsplan vedtatt
28.07.1977 (S-2255), med senere endringer av § 7 i plan S-2937. Eiendommen er regulert til boligformal.
Det sgkes om dispensasjon fra regulert boligformal. Lokalet er i bruk til vaskehall uten at dette er omsokt
se saksnummer 200413632. Det er gitt anledning til & soke i ettertid. Det folger av soneplankartet at det i
de byggene som har fasade ut mot Trondheimsveien i dette kvartalet kan innpasses forretning i 1.etg. Den
aktuelle bygningen her har derimot fasaden mot Sofienberggata. Reguleringsformalet er derfor bolig. At
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det md sokes om dispensasjon skyldes bruksendringen fra bruktbilsalg og lager til vaskehall, da dette er
ulike bruksomrader.

Seknad/ sakens bakgrunn

Plan- og bygningsetaten mottok seknad i ett trinn 02.02.2005, og seknad om dispensasjon fra
reguleringsplan den 12.01.2005, altsa noen uker tidligere. Ansvarlig seker er Andresen Arkitektkontor AS
og tiltakshaver er Butt Traders. Det ble sokt om bruksendring fra virksomhet som driver lagring og salg av
bruktbiler til bilvaskeri i Trondheimsveien 42-44. Da vaskehall/bilpleie ikke inngér i reguleringsformalet,
ble det sekt om dispensasjon fra reguleringsplanens formal som er bolig. Det ble gitt en rammetillatelse
den 26.07.2005. Etter at det kom inn klage fra naboer til det omsokte tiltaket 12.08.2005, gjorde Plan- og
bygningsetaten om tillatelsen av eget tiltak, slik at det ble gitt avslag den 23.02.2006.

Begrunnelsen for omgjeringen som medforte avslag er at det ikke lenger anses & foreligge en overvekt av
serlige grunner til & gi dispensasjon fra regulert boligformal til naeringsformal.

Klage

Plan- og bygningsetaten mottok forst forelopig klage fra advokat Geir S. Dahlskés pa vegne av tiltakshaver
Butt Traders den 15.03.2006, slik at klagefristen ble ansett for overholdt. Denne ble utdypet i klage mottatt
i Plan- og bygningsetaten den 10.05.2006 og i tillegg mottok Plan- og bygningsetaten en kopi av
lydméling den 11.05.2006, malt den 02.05.2006.

Det anferes av klager at det ikke er fremkommet noen nye opplysninger i saken som burde tilsi at
tillatelsen ber omgjeres. Det er ikke riktig at kunder legger beslag pa uforholdsmessig mange
parkeringsplasser og det medferer ikke riktighet at porten stir mye oppe. Det anfores at all vask foregar
med lukkede derer. Etaten burde dessuten vektlagt at det alltid har veert et nzringslokale i det omsgkte
lokalet og at bilvask er en begrenset aktivitet, som i motsetning til mye annen type nzringsvirksomhet er
godt egnet & drives i et boligstrok. Det legges dessuten vekt pa at bydelsutvalget i Griinerlokka var
enstemmig positive til tiltaket. Tiltakshaver er dessuten positiv til & begrense dpningstidene ytterligere, noe
klager mener bor vektlegges av etaten.

Lydmalingen ble foretatt mellom k1. 20-21 pa kvelden 02.05.2006 mens en bil ble vasket med
heyttrykksspyler. NS 8175 har i tabell 6 angitt hoyeste grenseverdier for utenders lydniva fra tekniske
installasjoner i én og samme bygning og i nerliggende bygninger fra boliger. Malingene viser at det er et
avvik fra kravene fastsatt i NS 8175. P4 det tidspunktet det ble malt, er grenseverdien angitt i NS 8175 til
40 dB i tidsrommet mellom kl. 18 og 22. Lydmalinger tatt to meter fra Sofienberggaten 49 med porten til
vaskehallen lukket viser verdier pa litt over 50 dB.

Det anfores av tiltakshaver at Oslo bilvask vil gjere flere avbetende tiltak for 4 redusere stoyen. Det
nevnes blant annet at porten skal utbedres slik at den blir tettere, og at det skal monteres lydabsorbenter i
taket i den ytterste halvdelen av hallen, slik at etterklang og lydnivaet i vaskehallen dempes.

Utsatt iverksetting av vedtak
Pélegget om retting/tilbakeforing er gitt utsatt iverksetting slik at vedtak om tvangsmulkt ikke forfaller for
klagesaken er avsluttet.

Plan- og bygningsetatens vurdering og anbefaling
Plan- og bygningsetaten beklager den lange saksbehandlingstiden.
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For & kunne gi dispensasjon fra reguleringsplanens formél ma det foreligge szrlige grunner, jfr. pbl. § 7.
Det ma foreligge en overvekt av szrskilte grunner som etter en konkret vurdering er av en slik karakter og
har en slik styrke at de kan sla igjennom overfor de hensyn reguleringsbestemmelsene er ment 4 ivareta.

Plan- og bygningsetaten understreker at reguleringsformalet er bolig, og at det ikke er regulert til
forretning i forste etasje slik som byggene med fasade ut mot Trondheimsveien er. Derfor vektlegges
boligformélet i denne vurderingen, ikke at det har vert neringsvirksomhet der tidligere.

Hensynet til & drive neringsvirksomhet som vil gi arbeidsplasser og behovet for bilvask i sentrale deler av
byen blant annet for drosjenzringen ma veies mot reguleringsformalet som er bolig, og hensynet til
beboerne i omradet.

Nye arbeidsplasser til bydel Griinerlokka er onskelig. P4 den annen side er hele kvartalet regulert til bolig,
og den gamle rektorboligen pa Sofienberg tekniske fagskole skal i tillegg ominnredes til flere mindre
leiligheter vis a vis den omsekte vaskehallen.

Hensyn som er sentrale i et boligstrok vil veere blant annet at det er rolig, slik at beboere ikke plages
unedig av stey, og at det er en reell mulighet for & parkere for beboere med bil, da det er fa
parkeringsplasser i sentrale deler av Oslo. I tillegg ber minst mulig forurensende aktiviteter skje i
boligstrok.

Plan- og bygningsetaten vil understreke at det er flere bilvaskehaller i narheten av den omsokte, i
Heimdalsgata, og to i Trondheimsveien, i nr. 29 og nr. 100.

Plan- og bygningsetaten er positiv til at tiltakshaver vil foreta stoyreduserende tiltak ved blant annet &
utbedre porten. Men Plan- og bygningsetaten vil understreke at avviket i lydtrykknivé pa over 10 dB anses
som et meget stort avvik. Ettersom dB males pa en logaritmisk skala vil avviket pa over en bel (10 dB)
gjore at stayen oppfattes av oret som over dobbelt sé sterkt enn om vasking av bilen 14 innenfor
grenseverdien pd 40 dB. Det skal alts en del til for & begrense stoyen med hele 10 dB.

Hensynet til beboerne veier tyngst i dette tilfellet, da vaskehallen bide innebzrer stoy fra hoytrykksspyler,
feerre parkeringsplasser til beboerne i omradet fordi kunder parkerer utenfor vaskehallen mens en venter pa
tur, og fordi en del biler trolig vil sté parkert kortere eller lengre tid med motoren pa tomgang. Ansvarlig
soker angir som sarlig grunn for & fa dispensasjon at det er behov for en vaskehall i omradet for
drosjenzringen, slik at yrkessjaforer kan vaske bilene pa stille tider av dognet. Plan- og bygningsetaten ser
ikke at dette er et argument som har nok styrke ved avgjorelsen av de ulike hensyn, da drosjenaringen har
tre andre steder & f& vasket bilen i umiddelbar nzrhet.

Forslag til vedtak

"Bydelsutvalget ved Griinerlokka finner ikke grunn til 4 omgjere Plan- og bygningsetatens avslag av
23.02.2006 om i medhold av plan- og bygningslovens § 7 & gi dispensasjon fra gjeldende regulering hva
gjelder bruksendring fra lagring av bruktbiler til vaskehall.

Klagen fra advokat Geir S. Dahlskés p4 vegne av tiltakshaver Butt Traders anbefales ikke tatt til folge.

Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjorelse."
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Kopi til:
Andresen Arkitektkontor AS, Schweigaards gate 16, 0191, OSLO
Dine advokater ved adv. Geir S. Dahlskas, Nedre Slottsgate 15, 0157 Oslo



