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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bydel St. Hanshaugen

PB 6999, St. Olav plass

0130 OSLO
postmottak@bsh.oslo.kommune.no

Dato: 14052009

Deres ref: Vir ref (saksnr); 20051234335 Saksbeh: Erland Per Volden Arkivkode: 531
Oppais alliid ved heavendelse

Byggeplass: ~ THOR OLSENS GATE 3H Eiendom:  208/909/0/0

Tiltakshaver: Brakkeinvest AS v/ Atle Almas  Adresse: Ankerveien 28, 0785 OSLO

Seker: Marfow og Ramfelt - A38 Adresse: Sarbuvollveien 38, 1363 HGVIK
: arkitektur og design AS

Tiltakstype: Blokk/bygird/Aerrasschus Tiltaksart: Oppfering

ANMODNING OM UTTALELSE - THOR OLSENS GATE3 H

Det vises til samarbeidsavtalen av 14.05.1996. Herved oversendes byggesak med dispensasjonsforhold til
uitalelse.

Vedlagt folger seknad om rammetillatelse for ny boligbygning i 5 etasjer. Det er sokt dispensasjon fra
reguleringsbestemnmelser vedrerende formal og krav om bebyggelsesplan i regulering 8-2255.

Det vises til vedlagte saksdokumenter. Plan- og bygningsefaten ber om tilbakemelding innen
4 uker.

PLAN-OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Bolig og nieering - Tett by

Dette dokumentet er godijent elekironish av:

Erland Per Volden - Saksbehandler

Vedlagt elekironisk: Saksdokumenter

Kopi til: Marlow og Ramfelt - A38 arkitektur og design AS, Sarbuvollveien 38, 1363 HGVIK,
a38@marlow.ramfelt.no
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Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten
Postboks 364 Sentrum
0102 OSLO

Deres ref.: 200512343 Virref ; 491/2008 KMN/GKP

Vedr.: Kopi av nabovarsling.

0510 KOMwUNE
PLAN- OG BYGNINGRETATEN

15 DES. 2008

SAKSNR 200 | H D, - 3

L

58H ANRO MRk

Ayl ery 152

Oslo, 11.desember 2008

Revidert rammesgknad for nytt leilighetsbygg.
Adresse: Thor Olsens gate 3H, 0177 Oslo. Gbnr 208/909.

Tiltakshaver; Brakkeinvest AS.

Vi viser til kommunens brev datert 09.12.08 vedrerende nabovarsling.

Ny nabovarsling er na gjort, og det vedlegges kopi av det utsendte matriell.

Frist for uitalelse er satt til 09.01.09 grunnet juleferien.

'Med vennlig hilsen
Eriksen & Mailow A/S
Arldiekter MNAL

Qysiein Kyrre Pedersen

Kapi: Tiltakshaver

MOTTATT
12 DES, 202
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

ORGHIS S-S 596 066 MVA TELEFON 22479277
BANKKONTO : 8041.06.47434 TELEFAKS 22411544

BESOKSADRRESSE: CHRISTIANIATORG
RADHUSGATEN 304 0SLO



Dispensasjonssgknad VEDLEGG B1 rev 2

Nybygg Thor Olsens gate 3H, Oslo . Gnr 208, bnr. 909.

J.nr. hos PBE: 200512343 /200110320

Oslo 15. juli 2005; revisjon 2- 9.okiober 2008

Bakgrunn.

Rammetillateise for nylt baligbygg er gitt av Plan- og bygningsetaten den 17.04.02 og
1.G. tillatelse gitt i juni 08.

} forbindelse med eierskifte og endret situasjon ble saken viderefort med seknad om
endring, for devetter & bli gjort om til ny rammessknad med senere tillegg. Denne
ssknaden er na revidert og det sgkes om endret tillatelse.

Det er allerede giit dispensasjoner for formal, avstand til nabogrense og
parkeringsdekning i godkient rammetillatelse (jnr 200110320). Denne siste
revideringen omfatter hovedsakelig flerning av en etasje og omdisponering av
leiligheter i forhold til forrrige innsending, slik at antall leitighster n& er redusert fra 43

{il 28,
Dispensasjon:
{ henhold til Pbl § 7 sekes det om dispensasjon fra felgende:

1. Reguleringsformalet — Byggeomrade for forretning og kontor (gitt i tidligere
tillatelse jnr 200110320).

2. Reguleringsbestermmealses §3 - Krav til bebyggeisesplan (gitt i fidfigere

tilatelse jnr 200110320).

Reguleringsbestemmeises §3 - Maksimalt 5 etasjer.

Pbl §70.2 - avstand til nabogrense (endret).

Oslo kommunes parkeringshorm (endret). -

o Hw

Saarlige grunner:

Forslag til ny kommunedelplan for byutvikling i indre Oslo 2005-2020, som det er
referert til og begrunnet seknaden ut fra far, ble ikke vedtatt. Var begrunnelse for
sgknaden blir derfor revidert og forholder seg na til gjeldende planer.

1. Reguteringsformal: (gitt i tidligere tillatelse jor. 200110320).
Tomten er delt i to reguleringsformal; boligformal og forretning og kontor.
Det nye bygget overlapper begge formdlene.
Det er allerede godkjent et boligbygg med samme plassering pa eiendommen.
Adkomsten er gjennom et boligbygg inn til et boligomrade.
Eiendommen har felles tun med et gammelt bindingsverkshus som skal
rehabiliteres til bolig.




Det er unaturlig med forretnings- konfordrift i indre gardsrom i

boligbebyggelse. .
Eiendommen passer derfor best til bolighebyggeise.

2. Krav til bebyggelsesplan: (gitt i tidligere tillatelse jnr. 200110320).
Sgknaden gjelder kun ett enkeltstaende bygg i gitte omgivelser.
Rammessknaden belyser detajjert forholdet til prosjektet ag eiendommene
rundt, og vil dermed gi en like god dokumentasjon som en behyggelsesplan.
| spknaden er det utarbeidet dokumentasjon for solforholdene for
nabobyggene. Etter var erfaring kan en detaljert rammeaspknad erstatte
dokumentasjonen til en bebyggelsesplan, en bebyggelsesplan vil derfor ikke
belyse saken ylterligere.

3. Maksimalt 5 etasjer:
Det forefigger godijenneise for et nybygg i 5 etasjer + loftsetasje med et hoyt
saltak. Det sekes na om et bygg i 5 etasjer med takterrasse. | den forbindelse
feres trapp og heis opp pa taket, og det foreslas ogsa et fellesrom/ bod for
terrassempbier. Takoppbygget opptar bare en liten del av takflaten, er lavere
enn godkjent saltakslesning og er tilbaketrukket fra fasadelivet. Takterrassen
er gnskelig for & skaffe beboeme fefles uteareal med gode solforhotd.

4. Avstand til nabogrense: (endret)
Gaviveggen mot nord ligger inntil gaviveggen i nabobygget. Dette er allerede
godkjent i tidligere byggesak, som det er gitt igangsettingstillatelse til. Ep slik
plassering med brannvegger er helt vanlig i kvartalsbebyggelse i indre by.
Mot syd ligger bygget inntit nabobygget i 1. og 2. etasje og trapper seg derstter
bort fra nabogrensen. Se samtykke til defte fra eler av Akersgata 64-68
vedlegg J-5. Mot @st siutter en liten del av bygget seg inntil eksisterende
branngavl. Avstand tif nabogrense i vest er mindre enn bygningens halve
hgyde. Avstanden her er mer enn 4m, og avstanden fil regulert bebyggelse
over balkeniva er ca 11m. Avstanden brannteknisk er derfor sikret
(Se snitt vedlegg E-12).

5. Parkeringsnormen: (endret) , ~
Det er i alt 28 leiligheter som krever i 14 parkeringsplasser. Eksisterende
hindingsverkshus rehabiliteres til 5 leiligheter som krever i alt 5
parkeringsplasser. Det opplyses o at unntak fra gjeldende parkeringsnom er
gitt i tidligere godkjent byggesak. Det er ikke onskelig & kjare inn i
gardsrommet for parkering. Titakshaver har inngétt skrifilig avtale mad
naboeiendommen om leie av inntil 20 plasser for nattparkering | Akersgata 68,
se vedlegg J-5.

Vi haper dispensasjonene kan innvilges pa defie grunnlag.



1204-THOR OLSENS GATE 3H, 0177 OSLO; VEDLEGG E-14.
REDEGJORELSE FOR BEBYGGELSEN - DATO 25.08.05.

Revidert 09.10.08.

BAKGRUNN: )
Eiendommen i Thor Olsens gate 3H (tidligere 3B) er overtatt av Brakkeinvest AS.

Tidligere eier var Hakon Hybelhus AS. Det er tidligere gitt rammetillatelse og
igangsettingstiflatelse til et boligbygg i 5 etasjer + loft pa eiendommen (se byggesak jor.
200110320), hvor det ogsa er gitt igangsettingstillatelse. Eier onsket opprinnelig & endre
prosjektet slik at det ble mer i trdd med intensjonene i forslag til ny kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo 2005-2010 for den nye bebyggelsen. Denne &pnet for en
litt annen vurdering av byggeheyder og utforming enn gjeldende regulering (8-2255 fra 1977
og 5~2937 fra 1987). Denne planen ble ikke vedtatt. Beskrivelsen i seknaden er derfor na
revideri slik at den i det folgende tar utgangspunkt i gjeldende lover og vedtekier.

EKSISTERENDE SITUASJON:
Netto tomt er ik brutto og er pa ca 968m2. Eiendommen ligger inne 1 et gardsrom omgiit av
eksisterende bebyggelse, og har tinglyst adkomst giennom portrommet i Thor Olsens gate 3A.
Eksisterende bebyggelse pd tomten besto av et garasjebygg som det er gitt rivetillatelse til,
(jnr. 200805396) o et verneverdig bingsverkshus som skal rehabiliteres til bolig
(jnr. 200110595). I tillegg er det en rekke mindre skur samt et tilbygg pa bindingsverkshuset
som ogs skal rives.

Bindingsverkshuset er pd 2 etasjer med loft og skal inneholde 5 vertikaltdelte leilighefer med
egen inngang. Dette bygget fir et bebygd areal pd 180m?2 og et brutto areal pa 300m?2,

OMKRINGLIGGENDE BEBYGGELSE:

Omridet er preget av sammenbengende karrébebyggelse med boliger fra begynnelsen ay
1900-tallet i 5 etasjer + loft mot nord og est. Et modeme kontorbygg i 7 — 9 etasjer mot vest,
og nyrenovert bebyggelse mot syd som er 8-9 meter hayere enn omsekte byggs gesims.

PLASSERING OG UTFORMING AV NYTT PROSJEKT:

Tiltakshavers gnske er & utvikle eiendommen til et modeme boligprosjekt for utleie. Bygget
har samme plassering som det godkjente, men har noe sterre bebygd areal; 333,0m2 mot
213,5m?2 fer. Bygget eri 5 etasjer med flait tak og felles takterrasse. Trapperom og heis gér
opp pé taket som sammnien med en fellesbod utgjar 63 m2. | tillegg kommer en pergola pa
15m2. Pa grunn av disse fellesarcalene ma det sekes om dispensasjon fra etasjetallet;
vedlegg B-1. Bebyggelsen pd taket er inntrukket slik at det for det meste ligger innenfor det
tidligere godkjente skrdtaket.

I'kjelleren er det boder til hver leilighet og felles sykkelbod. Kjelleren har utgang til begge
sider av bygget. ‘

Mot nord ligger bygget inn mot en branngavl. Gesimsen ligger omtrent pa niva med menet pa
nabobygget. Mot syd ligger bygget inn mot branngavlen til et neeringsbygg i 2 etasjer med
flatt tak. Bygget trapper seg vekk fra dette bygget i 3., 4. og 5.etasje. Denne avirappingen er i
henhold til avtale med eier av nabobygget; se vedelgg J-5. Mot sst ligger bygget inntil
branngavlen til Fredensborgveien 2. Her foyer nybygget seg pent inn mot gesimsen pA det
gamle bygget; se vedlegg E-18. '



Byaget vil ikke rage over noen av byggene i kvartalet, Det blir ikke hoyere enn tidligere
godkjent bygg med skratak, med unntak av det lille heisoppbygget. Alle leilghetene unntatt
eltroms leilighetene fir egen balkong ellcr terrasse/uteplass pi bakken. Byggets store fordel er

den felles takterrassen med gode solforhold og utsyn.

ESTETISK REDEGJ@RELSE:

Nybygget er tenkt som en moderne overgang mellom eksisterende 1900-talls bebyggelse i
gardstommet mot st og de lyse modeme kontorbyggene mot vest, :

Veggene pi nybygget er tenkt i lys puss med inntrukne partier i lekiepanel. Vinduene og
rekkverksdetaljene er tenkt i en lys gra farge. Bygget far et modeme, men likevel rolig preg
som vil samspille godt med de gule pussede fasadene i girdsrommene mot st og de mer
moderme betongfasadene i gdrdsrommet mot vest.

UTNYTTELSESGRAD:

PBE's veileder 72-4000 sier at uinyttelsesgraden for reguleringsplan §-2255 “Soneplanen”
beregnes som forholdet mellom brutto tomt og brutto gulvareal, og at ved innredning av loft
og kjeller til varig opphold, skal dette bruttoarealet medtas. Kjeller er her ikke utnyttet til rom
for varig opphold, og medregnes derfor ikke. Brutto gulvareal pa nybygget er 1478m?2
eksklusiv kjelleretasjen, men medregnet bebyggelse pé takterrassen. Bindingsverkshuset er pd
ca 300m2. Samlet bruttoareal er 1778m2. Brutto tomt er lik netto fomt 968m?2. Dette gir en

utnytielsesgrad p4 1,84 - altsd godt under tillatt utnyttelsesgrad (U 2.5).

Dersom man til samumenligning regner med arealet i kjeller (ihht veileder "Grad av utnyiting”
som sier alt areal skal medtas, dersom det ikke annet er angitt i bestemmelsene), blir brutto
gulvflate for nybygget 1795m2. Samlet bruttoareal blir 2095m2. Utnyttelsesgraden blir da
2,16; noe som fortsatt ex godt under tillatt utnyttelsesgrad (U 2,5).

BEBYGD AREAL: ‘

Netto tomt er pa ca 968m2. Bebygd areal er 333m2 for nybygget og 180m2 for det gamle
bindingsverkshuset som bevares. Samlet bebygd areal er 513m2. Dette gir et bebygd areal pi
53% av netto tomt. Forslaget til kommuneplan vi refererte til for, dpnet for opptil 55%BYA.

HBYDER:

Gesimshoyden for hovedbygget (ikke medregnet rekkeverket) er 13,8m. Dette tilsvarer
nayaktig gesimsheyden pa godkjent bygg med skrétak. Rekkverket for takterrassen er i glass
slik at det ikke skal skygge mer for omgivelsene enn det godkjente bygget. Felles bodareal pa
takterrassen er inntrukket og ligger der den tidligere godkjente takflaten 13. Hoyden p3 overste
gesims (unntatt heisoppbygget) er 16,5 m. Ser man pé bygget i forhold il omgivelsene som
vist i vedlegg E-11 og E-~12, ligger gesimsen lavere enn gesimsene bide pi nabobyggene mot
Akersgaten og mot Thor Olsens gate. Bygget vil virke som en naturlig avirapping av de sterre
hoydene mot vest inn mot de noe mer ensartede hoydene i girdsrommene mot ost. '

[ tillegg vil bygget, med sin avtrapping, vere en fin overgang mot den lavere hoyden pa
neeringsbyggets auditorium i to etasjer som ligger inn mot gardsrommet rett i ser.

AVSTANDER:

Bygget ligger inntil branngavlen til bygget i Thor Olsens gate 1. Bygget ligger ogsa innfil nytt
anditorium i Akersgata 64 (her har naboen samtykket). Det sekes derfor om dispensasjon fra
Pbl’s §70.2 — avstand til nabogrense; Se vedlegg B-1. For svrig ligger bygget mer enn 4,0m



fia de andre nabogrensene, men avstandene er tildels mindre enn bygningens halve heyde, slik
at dispensasjonen gjelder dette punkt ogsa. Avstanden til boligen som bevares, er 8,0m.

LEILIGHETSFORDELING: ‘
Det er 8 stk ettroms leiligheter, 11 stk toroms leiligheter og 9 stk treromsleiligheter. Det eri

alt 28 leiligheter i bygget. Ettroms leilighetene ex pi mellem 16 0g 21m2, og er beregnet som
utleiehybler for studenter. Det er fra sentralt hold ytret enske om at man ber ha med
studentboliger i nye boligprosjekter. Detie er ikke permanente boliger, og plasseringen mot
ost ber derfor vaere akseptabel, serlig pd grunn av den store felles takterrassen som kan
benyttes. Toromsleilighetene varierer fra 33 til 44m2. Treroms leilighetene varierer fra 59 1il
81m?2. Det er kun etiroms leilighetene som er ensidig orientert mot est, resten er orientert ogsd

mot syd og vest.

BODER:

8 stk ettroms leiligheter har 5,0m2 bod i kjelleren som inneholder 2 1m klesskap pa 1,2m2 og
sportsbodsdel pa 3,8m2 (krav 2,5m2).

11 stk toroms leiligheter har 2 Im skap i leiligheten og 5,0m2 sporisbod i kjelleren.

9 stk, treroms-leiligheter har innvendig bod pA minst 3,0m2 og 5,0m2 sportsbed i kjelleren.
(Byggeforskrift 1997 med veiledning 3.utgave folges.)

UTEOPPHOLDSAREAL:

Normen for uteoppholdareal er 20% av boligencs BRA. Nybyggets BRA er 1391m?2 eksklusiv
kjeller og eksisterende bindingsverkshus har 273m2 BRA. Totalt er dette 1664m?2 netio BRA,
Dette betyr minst 333m2 uteoppholdsareal hvorav 50% md ligge pa bakken. Netto tomt nir
samlet bebyggelse pé 513m2 er trukket fra, er 455m2. Alt er ikke like egnet som felles
uteopphold, men minstekravet fylles uten problemer. Alle leilightene i nybygget har adgang
til felles takterrasse pd i alt 155m2 samt tilgang pé felles uteoppholdsplass og lekearealer i
gardsrommet; se utomhusplan. I tillegg har de fleste leiligheter en egen veranda/terrasse.
Leilighetene i bindingsverkshuset har egne uteplasser pa ca 30m2 mot gst og syd. Kravet til
uteoppholdsareal fylles med god margin. '

TILPASNING FOR BEVEGELSESHEMMEDE:

Det er heis og trinnfri adkomst til inngangsnivéet til alle leilighetene, ogsé til bodkjelier.
Private og felles uteoppholdsareal er ogsa tilgjengelig med rultestol samt takterrassen i
6.etagje. Leilighetene er tilgjengelige for rullestol, men ikke spesielt tilpasset.

VEGETASJON:
Det er ingen vegetasjon pa tomten i dag som gir fapt som felge av utbyggingen. Gardsrommet

kan beplanfes og felles takterrasse far plantekasser.

PARKERING:

Det er ingen parkering pd egen grunn, og det er skt om dispensasjon fra kravet i
parkeringsnormen, Dette er innvilget tidligere i gitt rammetiilatelse. Tiltakshaver har inngitt
avtale om leie av 20 nattplasser 1 et nabobygg; se vedlegg I-5. Yiterligere dognparkering er
tilgjengelig i parkeringshus i n@rheten. For avrig er det gateparkering i omradet.

Det blir plass til t alt 10 sykler utenders. Det er egen felles sylkkelbod i kjelleren.

Krav til parkering:
8 stk l-roms i nybygg & 0,25 bilplasser - krav 2,0 bilplasser.
11 stk 2-roms i nybygg & 0,50 bilplasser — krav 5,5 bilplasser.



9 stk 3-roms i nybygg a 0,70 bilplasser — krav 6,3 bilplasser.

© 5 stk 4-roms i nybygg a 0,90 bilplasser - krav 4,5 bilplasser.

Sum 19 bilplasser.

Krav til sykkelparkering:

8 stk 1-roms i nybygg 4 1,0 sykler —krav 8,0 sykler.

11 stk 2-roms i nybygg & 1,3 sykler — krav 14,3 sykler.

9 stk 3-roms i nybyeg 3 1,6 sykler — krav 14,4 sykler.

Sum 37 sykler. Sykkelboden i kjeller pA 32m2 rommer 27 sykier. 10 sykler star ute.

ADKOMST: .
Det er gangadkomst gjennom portrommet til Thor Olsens gate 3A. Rettigheten er tinglyst.

KONSEKVENSER FOR OMGIVELSENE:

Bygget holder seg innenfor de hoydene det som det er gitt rammetillatelse for.

Solforholdene er pa grunn av allerede eksisterende forhold av en slik art at det kun er
formiddagssolen som er av betydning for nabobygget som har klaget. Det bergres ikke
neviieverdig. Den lave solheyden pé ettermiddagen gjer imidlertid at eget og andres gardsrom
da ligger i skygge. Takterrassen blir da et viktig supplement for byggets egne beboere.

KONSTRUKSJONSTEXKNISK BESKRIVELSE:
Bygeget er tenkt oppfort med garasjekjeller, dekker og bzrende skiver i betong. Yitervegger i
pusset utferelse med bering av stilseyler og 20em isolasjon. Taket bygges med harende st
og 30cm isolasjon. Takterrassen er isolert pd oversiden.

TEKNISKE INSTALLASJONER:
Heis fra bodkjeller og opp til og med toppetasjen. Ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning,
Flektrisk oppvarming. Brannalasmanlegg.

BRANNTEKNISK REDEGIZRELSE:

Bygget er i risikoklasse 4 og brannklasse 3. Bygget har i alt 5 etasjer samt kjeller.
Brannvegger mot nabobebyggelse: REI-M 120. :
Brannceller; Hver leilighet, trapperom, garasje, sluse og bodanlegg.
Berende hovedsystem: R90.

Sekundere barende bygningsdeler; R60.

Etasjeskiller: REI 60.

Branncellebegrensende vegg: EI 60. :
Trapp: 1 stk trapperom Tt 3, vegg EI60. Egen trapp ned i kjeller.
Darer ut fra leilighet: EI30, 10M bredde.

Darer i sluse mot trapperom: EI60-CS, 10M bredde.

Gvrige derer i branncellebegrensende vegg: Som veggen.

FORBEDRINGER 1 FORHOLD TIL BYGG MED GITT TILLATELSE:

Sterre og bedre leiligheter med flere leilighetstyper (1- 2- og 3-roms).
Bedre orientering og solforhold for leilighetene.

Bedre uteoppholdsareal med terrasser ti} alle 2 og 3-roms leilighetene.
Stor felles takterrasse med meget gode solforhold for alle leilighetene.

¢ -2 & @



Gjenpart av nabovarsel
for tiltak atter plan- og bygningsioven (pbi)

[P L

Kamimunens saksnr,

20051234

Vedlegy nr.

.C- ¥

For nedenformevnte eiendom er det | henhold til
bestammelsene [ § 84 nr. 3 i plan- og bygnings-
loven av 14. juni 1985 ar. 77, sendt folgende
nabovarsel:

PR

Til kommune Tiltak p4 eiendommen: o
G, {Bar. [Festenr. {Seksionsnr,
Oslo kommune, Plan og bygningsetaten 203 909
Eiendommans adressa
Boks 364 Sentrum Fhor Olsens ot, 3H
0102 OSLO {Pastar, {Postated
. . 077 O8LO
Kopi av dette dokumentet uien vedlagg sendes kommuner, Eiarftester
samtidig som naboer varsles. : Brakkeinvest AS
Def varslas herved om . . R
- 3 Seknad om tiltak som kraver tillatalse efier plan- og bygningsloven § 93,
JXi Nybygg [ Antegg [T Endring av fasade
"] Riving {7 s I Eiendomsdeling elfer bostfeste
7§ innhegning met veg [ Bruksendring i€ Dispensasjoner '
I7F Annet : :
-beskriv

[ #olding om iiltak etter plan- og bygningsioven

T} Driftsbygning i landbruket pol § 81
I7] Mindre byggearbeid
T skit

Bagksiv nmmere hva nabovarsolot gjoider )
Giclder revidert seknad om rammetiilatelse. Se tidligere innsendt spknad pr.18.07.05. En etasje foreslds né fjernet og
leilighetstallet redusers fra 37 leiligheter til 28 leiligheter. Fasader og snitt/hayder or justert. Seknad om dispensasjon fra
reguleringsformil, reg.bestemmelsens §3 - krav til bebyggelsesplan og antall etasjer, Pbl §70.2 - avstand til nabogrense
samt unntak fra parkeringsnormen i Oslo.

Se vedlagte redgjerelse og tegninger.

Vedlega X ) : ) , L

Beskrivelse av vadlegg Gruppe Ne. fra -l relonant
Disgeﬁsasjonssaknader B I - ” ]
Situasjgnsp!an ) D 1 - A
Fasadategninger og snitt | ' | E ‘ Se liste i3
Andre vediegg - J - 4
Adrosser :
[Ansvartig sekers postadrease

¥ Soknad H t pA besal . . .
[ Saknaden er lagt ut pA besaksadresse Eriksen & Marlow Arkitekter MNAL AS,Radhusgt. 30 A, OSLO

Eventusila marknader ma veare kommet Sl angvariig soker innen 2 uker efter st detle varsal er sendl. (iopl kan sendas kommunar),
’ [ommunens adresse

I meldingen kan saes hos kemmunen p3 adresse:

Eventualle merknader ma vesre kommet G kommunan innen 2 uker etter =t dette varssl er serdh

Underskrift
Sied Dato

11.12,08

Undarskift (Hiftskshaver ellar ansvariig se 5;2'./' P s I L L
: . 77 AOTEGED ANA .
rots ,_M,w__ 1 DHUSGT. S0A + FO. 720 SENMRUM - (N0 OSLO - TLF 2247 §2 77



el ”r \‘f-\.'\-.ﬁﬁ* - -

Eiondom(b

asted .
Gnr, Bnr, Festenr. Seksjonane,
208 809
Nabo-} “enboer eiendom’

Gnr. Bnr, Festenr. Seksjonsnr.
208 15,19 0

dressa

AKERSGATA 64,068
Posinr. Poststed

0177 OSLO

Parsonii kvittating for mottatt varesl .

Varssl or mottatt Sa ker i mmm

Ginr, o I‘3nr; . Festnnr Seksjonsnr.
208 200, 202 g
Adresea

FREDENSBORGVEIEN 2,4
Postnr. Puslz@ad

0177 0OS5L0

Poreohlig kvittering for mottatl voradl

Varsel or mottatt _sa' kkarlﬂﬂaket _

Gnr. Bnr. B Fes!enr sfaksjunanr
208 22 0
Adressa
AKERSGATA 74
Pusinr. Poststed
6177 . QSLO
Personilg kyittaring for mottatt varpet
] Warssl er rgitait | ) 5 or | titaket
Grr. ‘ Bnr. Fasle-nr. kaionsnr,
208 650 g
AdHERES
THOR OLSENS GT. 3B
Postnr. Poststed
0177 QSLO

Parsonlly kvittaring for moltett varael

Vareal ar mottadt - Sa kar I mlakei

Gnr. l - Ba-r. Fasbanr ksjonsnr.
208 692 a
16550
THOR OLSENS GATE 5B
" Postnr, Postated
177.00 OSLO
Ifa_raémiilg tvittaring for mottatt varse!
Vsrsele;maﬂaﬂ T Ba e'r_iﬁlixkst
Gnr. o Enr. - ) -F-asler;r. &ksﬁcﬂsnr -
. 208 890 0
resse
THOR OLSENS GATE 5A
Pestnr. Poststed
077 - OSLO
Personlig kvistsriag for mottatt vardsl
Vamiermqﬁ:att. ] Sa I_zkertﬂlh&set

at er per dags dato Tonkavart rakommandart
sending til ovennevnte adressator.

Samlet antall sendingery g; ~{ G}ﬁ'_f Sign.

1 Nabovarsel kan.enten senqes.sn rekommandert sending gller ovedeverss: ;1'

etcfe snm bekraﬂek;e pa atvarseie

’ eSS
Thor Qlsens gt. 3H .
Nabo-! “enbosr eiendoms eisrs/fester

Eiersfesien nevn

EIENDOMMEN AXKERSGATEN 64/68

Adressa

P.B. 2416 SOLLI _
Postr. Poststed %r:mm%esﬂ Eikwﬁmﬁg
0201 OSLO ¢
Dato Sign,

Elsraffesters navr

HANSEN FINN EIENDOM AS
dressa
FREDENSBORGVEIEN 4
Pastrr. Poststed jrdeliklistros:ph) k\(ﬂfsrmg'
oL77 OSLO 7123 9HD _i
Bato sign,
Eielaraffa-s-w;;lavn )
SYVENDE DAGS ADVENTISTSAMFUNN
Adresse
PB.124
Postar. Postzted " Depos ﬁe”hﬁ 3 A
3529 ROYSE RR‘IZSB 11242 NO
Dain ' Sign.
Etersfestars navn

SAMEIET THOR OLSENS GT. 3A. B V/ADV, TOM FURULUND
Adresse

P.B. 1583 VIKA

Postor, Poststed “Denfis' dirpiaires¥ P& B ifaring
0118 OSLO v RR'IEEQ 71253 KD §
Dato Sign, ' ’
Eleraiestors navn
THOR OLSENSGATE 5B AS
resag
SKUTEVIKSBODENE 22
Pestar, Postsled " Dorind adiidisiresipd k\rﬂﬁ‘-‘; "
5035 BERGEN "AR4258 }ﬁza N1 it
Dato Sign.
Eien;.'feslée;i navn
SAMEIET THOR OLSENS GT. 5A V/HBRI AS
ressa
P.B. 6666 HAMMERSBORG TORG
Pestar, Foststed Dennadabiesiiaap KV ABAY
0129 QSLO RR 12& TI27 94 ND .
Date Bign,
5,
. Ly o
& oS



- ERIKSEN & MARLOW A/S
|V | ARKITEKTER MNAL

RADHUSGT, 304  PB, 920 SENIRUM - DIG4 OSLO- FAX 22 41 1544 - TF 2247 9277

Bererte naboer til Thor Olsens gt. 3H.

Deres ref.: 200512343 Vi ref.: 4922008 KMN/GKP Oslo, 11.desember 2008

Vedr.: Nabovarsling av revidert rammespknad for nytt leilighetsbygg.
Adresse: Thor Olsens gate 3H, 0177 Oslo. Gbnr 208/909.
Tiltakshaver: Brakkeinvest AS.

Vi viser il tidligere utsendté nabovarsler for overnevnte prosjekt. Prosjektet har undergétt en
del forandringer underveis i seknadsprosessen hos plan- og bygningsetaten; bl.a. har heyder
og leilighetstall blitt redusert. P4 grunn av disse endringene nabovarsles dette p nytr.

Se vedlagte tegninger og redegjorelser.

Eventuelle kommentarer eller protester til seknaden mé vare underiegnede, som er ansvarlig
seker, 1 hende innen fiisten for uitalelse som er utsatt ti} (9.01.09 grunnet juleferien.
Merk var postboksadresse. Det er ikke nedvendig & sende et slikf brev rekommandert.

Vi tar ogsé imot pa mail firmapost@eriksen-marlow.no .

Man kan eventuelt ogsd sende kopi av sin kommentzar til Oslo kommune.

Med vennlig hilsen
Eriksen & Marlow A/S
Arkitekter MNAL

Gystein Kyrre Pedersen

Kopi: Tiltakshaver

Vedlegg:

B-1 Dispenasjonssgknad, D-1 Situasjonskart, E-1 Plan 1.eiasje, E-7 Snitt, E-8 Fasade vest,

E-9 Fasade syd, E-10 Fasade ost, E-11 Snitt nord syd, E-12 Snitt ast vest, E-14 Redegjerclse,
~ E-16 Plan 5.etasje, E-17 Plan 6.etasje, E-18 Snitt og fasade nord, E-20 Oversiktsperspektiv.

ORI NE'ST1 596 066 MVA TELEFON 22473277 BESEKSADRESSE: CHRISTIANIA TORG
BANKKONTO : 9041.06.47434 TELEFAKS 22411544 RADHUSGATEN 30A, GSLO '
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten MOTTATY

T s W

MARLOW og RAMFELT S “-'-Z“..w
A38 arkiteklur og design AS £
Sarbuvoliveien 38 LA

1363 HOVIK

Dato: 25032009

Deres ref: Viir refl {saksm): 206582343-27  Saksbeh: Erland Per Volden Arkivkode: 531
Oppels alltid ved henvendelye

Byggeplass:  THOR OLSENS GATE 3H Eiendom:  208/909/0/0

Tiltakshaver;  Braklkeinvest AS v/ Atle Almis  Adresse: Ankervelen 28, 0785 OSLO

Seker: Briksen & Marlow arkitekter Adresse: Postboks 920 Sentrom, 0104 OSLO
MNAL AS v/ Per Marlow

Tiltakstype: Blokk/bygardfierrassehus Tiltaksart:  Opplering

RAMMETILLATELSE - THOR OLSENS GATE3 H

Svar pd selaiad om Bllatelse for tiltak etler plan- og bygningslovens § 93.
Vilkdy for igangseiting.

Seknaden omfatter oppforing av nyii holighyep i 5 etasjer med 28 lefligheter, BRA for tiliaket ex
1391 m”,

I medhold av plan- og bygningslovens § 93 a og § 95 nr. 1 godkjennes ssknaden, mottati Plan- og
bygningsetaten den 19.10.2005 og sist supplert den 29.01.2009. Det vises fox avrig til seknadens
vedlagte tegninger, utsnitt av reguleringskart, utomhusplan og ansvarsretter.,

1 medhoeld av plan- og bygningslovens § 7 gis dispensasjon fra samme lovs § 31 vedrerende
reguleringsformd, krav om bebygpelsesplan i reguleringsbestemuelsenes § 3, samt fra sanmune lovs §
70.2 avstand til nabogrense,

Det foreligger protester til seknaden.

Tiltaket tillates ikke igangsatt for def foreligger igangsettingstiliatelse,

Igangsettingstillatelse kan ildke gis for fullstendig sekuad etter pbl. § 94 nr. 1, forste og annet ledd er
innsendt og nndergitt ngdvendig kontroll.

Denne tillatelse og de kart og tegninger den henviser til, skal alltid veere tilstede pd byggeplassen.

Blanvre Plan- ag hygningsetafen Beseksadresse: Sentratbord: 02180  Bavkgiro: 6003.05.58920
maf EEE NN Vahls gate 1, 0187 Osle Kundesenterct: 234931000 Orgor: 971 040 823 MVA
. “ ve | Boks 364 Sentrum Pelelaks: 22 66324 94

B gt 0102 Osglo www, phe.osio.kammuse.no E-post: postmottak@pbe.oslo. kommune.no

EEE

W X594



Saksnr: 200512343-27 Side 2 av 10

Plan- og lwyglniiugsetatell behandler denne sak etter myndighet fildelt etaten 1 bystyrevedtak av 06.05.97,
sak 220, ifr. byradsvedtak av 27.06.97, sak 1425.

Bortfall av tillatelse:
En tillatelse gjelder i 3 4r. Tiltaket ma veere satt i gang innen 3 &r, ellers faller tillatelsen bort. Ved seknad
etfer § 93 begynner fristen & lope fra den dag tillatelsen er meddelt tiltakshaver.

Seknaden:

Seinaden omfatier oppfering av nytt boligbygg 15 ctasjer med 28 leiligheter, 8 envoms, 11 toroms og 9
weroms. Bygningen plasseres inne i ghrdsrom og inntil gavier pé tre eksisterende bygninger, BRA for
tiltaket er 1391 m”,

Spesielle forhold:

Det er tillatt en tilsvarende bolighygning med tilsvarende plassering fra tidligere, ref, Plan- og
bygningsetatens byggesak med saksar.: 2001 10320. Det er gitt igangsettingstillatelse 30.05,2008.
Fiendommen har to reguleringsformal, henholdsvis forretning og kontor samt loun bolig, Omsekt bygning
er i hovedsak plassert pd den delen som er regulert til forretning og konter. '

Godkjenninger:

Folgende tegninger/folo og kart er lagt til grunn for tillatelsen:

 Fulgende tegninger og kat e lagt il grunn

T Beskrivelse
Sitwagjonsplan

Plan kieller

Tegningsny

-1

07.10.2008

2005

Pan2

Plan 3
Plan5

24106

T2A103
28-117

2A-102

07.10.2008

07102008

07.102008

208

20/10

for tllatelsen, sak 200512343 |
VEBEAD

o
20012

107.10.2008

20/13

Takplan ... 2A I _107.10:2008
Snitt A-A 26-107 2008 . E

Fasade vest

Tasade 5yd_

Fasade ost

Fassdenord &

28108

07102008

7.10.2008

10.10.2008 |

2017

20/19

2018

107.10.2008

2021

H

107,

08

01,2009

20/23

RS o




SQaksni: 200512343.27 Side 3 av 10

‘__._ﬁalgende fg;fe_tglt har fa‘ittgodiqeniansvalsneu i tilt;i;;t, sak 260512343
Organisasjonsnr Navn i Beskrivelse

553312681 MARLOW RAMFELT A3 ARK_0G DESIGN AS SO &

k

Krav om uavhengig kontroH:

Det keeves uavhengig kontroll av brannteknisk prosjektering og fundamentering, drsalcen til kravet om
vavhengig kontroll er dels at tiltaket er plassert jnntil bevaringsverdig murgérdshebygpgelse og bygningens
plassering og sterrelse.

Gijeldende plangrdnulag:

Gjeldende regulesingsplan for omradet er 5-2255 av 28.07.77 med endringer av 01.10.87 (8-2937),
Fiendommen er regulert til byggeomrade for boliger og forretning og kontor med en U-grad pa 2,5.

Estetiske og kulturhistoriske krav:

Tiltalet eri5 etasjer med felles terrasse og tekniske oppbygg med mer pd det flate taket over 3. clasje.
Utvendige veggfiater er i lys puss med inntrukne partier i lektepanel. Det er balkonger mot vest, trappede
terrasser Mot ser.

I nord plasseres tiltaket inntil nabogrensen og 4 etasjers murgdrdsbygning i Akersgaten 74, gesims 1 5.
etasje or pd et noe lavere nivd enn menet pé denne saltaksbygningen. @st pd samme eiendom ligger en 2
etasjes bindingsverkbygning med 8 meters avstand, det er tidligere gitt tillatelse for boliger 1 denne
bygningen. Enda lengre mot gst midt inne 1 kvartalets girdsrom opptar en sterre to etasjers
lager/garasjebygning sterste delen av ghrdsrommet. 1 sor plasseres tiltaket inntil nabogrense og tett gavi pa
forretningsbebyggelsen i Akersgata 64, forretningsbebyggelsen er her med ca. 2,5 etasjer, Fra 3. etagje
irellees tiltaket tilbake med takterrasser mot ser. En mindre del av fasaden i 1, til 4. etasje plasseres inntil
nabogrense og den tetle gavlen pé murghrdsbebyggelsen i Fredensborgveien 2. Gesims pé
Fredensborgveien 2 ligger noe heyere enn tiltakets heyeste avslutning mot gavlen. Tiltakets moderne form
ved terrassene slutter seg altsd inntil gavlen pé et lavere niva, gaviens opprinnelige form fremtrer tydelig.

Tiltakets flate tak, uteoppholdsareal pa taket, fasadentforming og til en viss grad bygningsformen eftexs,
edfarer at tiltaket skiller seg i noen grad fra eksisterende boligbebyggelse pd naboeiendommene. Dette er
& forvente siden omgivelsene er bygd i en annen tid og delvis etter andre premisser. Men. samtidig finner
Plan- og bygningsetaten at tiltakets hovedform, skala og den pussede fasaden medfarer en tilpasning og
god overgang mellom neeringsbebyggelsen i vest og den varierte bebyggelsen 1 kvartalels indre.

Tiltaket ligger inne i et kvartal, kvartalets grdsrom ex i mindre grad del av det offentlige rom siden det
ilke er saarlig tilgjengelig for andre enn beboerne, Tiltaket er ellers i Tliten grad synlig fra det offentlige
rom.

Med disse forutsetningene finner Plan- og bygningselaten af tiltaket representerer en god og tilstrekkelig
tilpasning. Det har en moderne form, og prosjekteringen anses 1 tilstrekkelig grad & ivareta krav satt i plan-
og bygningslovens § 92, 3. ledd og 74.2 vedrerende god estetisk utforming og innpasning 4t de bygde
omgivelsene.

Beliggenhet og hoydeplassering:

Hoydeplasscringen definert som overkant gesims og overkant gulv 1 1. etasje fastsettes til lentholdsvis kote
+41,0 0g 27,3.

Dette tiltak krever pAvisning av beliggenhet 1 plan og hoyde. Utfering av pavisning skal gjennom{eres av
lcvatifiserte Toretale, Oppmalingsteknisk prosjektering av dette tiltaket skal basere seg pa kvalitetssikret

k. 3, PROJKPR, ttk. 3, arkitektur |
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prosjekteringsgrunniag, dvs. kvalitetssikrede koordinater for elendoms- og plangrenser, utarbeidet av Plan-
og bygningsetaten,

I forbindelse med oppmalingsteknisk prosjeliering skal fagomrédet for PRO/KPR belegges med
ansvarstet! i tiltakskiasse 3. '

Protester/bemerkningei:

Advokatfirmaet Reeder MNA p4 vegne av Finn Hansen Xiendom AS for elendommen Fredensborgveien 2
protesterer 10.08.2005 pa sgknaden om dispensasjoner fra etasjetall, avstand til nabogrense og unntak fra
parkeringsnoumen.

Samme pert protesterer pa samme forhold 06.12.2006, og de protesterer igjen pd det endrede tiltaket
22.12.2008, Denne tar for seg seknaden om dispensasjon fra reguleringens etagjetall, avstand til
nabogrense og unmtak fra parkeringsnormen. Prosjektet er for stort og fratar naboene lys og [ufi. Det blir
direkte innsyn fra terrasser til eiendommen. Det er svart uheldig at prosjeket kommer inntil den
bevaringsverdige bygningskroppen til Fredensborgveien 2. Det foreslés at takterrassen utglr og at bygget
reduseres med en etasje. Samme firma bemerket tilsvarende forhold i tidligere byggesak pd eiendommen,
henholdsvis 08.08.2001 og 18.03.2002.

Ole Christian Wiborg protesterer 11,08.2005, det er dispensasjonsforhoidene vedrerende byggels hgyde og
krav til bebyggelsesplan som nevnes. Bygget vil ta for mye av lyset fra eksisterende bebyggelse i
gardsrommet, og flere leiligheter medferer mer trafikk gjennom inngangspartiet.

Garvin Bargus bor i Thor Olsens gate 3A og protesterer 18.12.2006 pa at det dispenseres {or flere boliger
eller flere etasjer enn det som er godkjent tidligere, dvs. 21 leiligheter og S etasjer. Ellers nevnes de samme
fosholdene som Sameiet Thor Olsens gate 3A tar opp. Bargus profesterer igjen 07.01.2009 pa at det
dispenseres for flere boliger eller flere etasjer. Eiters nevnes de samame forholdene som Sameiet Thor
Olsens gate 3A pipeker.

1lisabeth Wiik bor i Thor Olsensgate 3A og bemerker 20.07.2001 og 19.03.2002 (it tidligere byggesak. 1
brev datert 06.07.2006 gjor hun oppmerksom pé at protestene som kom inn i tidligere sak med Plan- og
bygningsetatens saksnr. 200110320 ma vurderes ogsé i denne byggesaken.

Sameiet Thor Olsens gata 3A bemerker 11,08.2005 til dispensasjonsseknadene fra etasjetall og krav om
bebyggelsesplan. Lys- og solforhold, innsyn og estetikken blir dérlige pga. tiltaket. Det blir skt fave for
innbrudd, takierrasse vil medfere innsyn og brék.

Sameiet protesterer igjen 11.12.2006 18.12.2006, forholdene som tas opp 1 tidligere profest gjentas.
Sameiet protesterer igjen 06.01.2009 pa gkning av antall leiligheter og etasjer i forhold til prosjektet som
er godlkjent fra tidligere, dvs. 21 toroms leiligheter og 5 etagjer. Det vises til at alle omkringliggende
bygninger er pa 5 etasjer og mister for mye sollys, gkningen av trafikk giennom 3A, B blr for stor og
estetikken i omradet edelegges av byggets hoyde. Takterrassen medferer uakseptabelt mye stey.

‘Videre bemerker Hoegh Eiendom AS 23.09.2005 pa vegne av Akersgaten 64 og 68, det blir for tett i
kvartalet pga. tiltaket, lysforhold, innsyn og stay vil forverres. Videre vil parkeringsforholdene bli
vanskelige.

Ansvarlig sekers/tiltakshavers kommentarer til protester:

Seker har kommentert protesiene i flere omganger av naturlige grunner. Da forholdene som det profesteres
pd er sammenliknbare og delvis de samme, finner Plan- og bygningsetaten at det er tilstrekkelig &
gjennomgd kommentarene i sekers brev datert 20.01.2009.
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Det vises til at protestene il varslingen i 2006 kom inm for sent, at det reviderte névarende tiltak er
mindre, Dvs. at antalf leilighcter er redusert, en etasje er fietnet og det er kun teknisk oppbygg pé taket,
Derfor er soker overrasket over at det er flere som protesterer 14 enn til det mer omfattende og opprinnelig
omsekte tiltaket,

Om solforholdene vises det til at tiltaket ikke skygger mex for ghrdsrommet og bygningene enn det tiltaket
som tidiigere ble godkjent med samme plassering. Dette kommet av at denne bygningen hadde saltak,
menet pi detic er en del heyere enn gesims pa det 04 omsslte tiltaket og taket kaster derfor mer skygge.
Det tekniske oppbygget pa taket er lite 1 omfang.

Om innsyn o stey fia terrassene vises det til at innsyn gjelder kun eventuelt for takterrassen, wtgangen pé
takterrassen er mot vest og der vil ogsd mesteparien av oppholdet vaere, Om stoy vises det ogsa til at
hovedoppholdsarealet er mot vest, at husregler vil ivareta dette og at fordelene ved dette avealet oppveier
cveniuelle ulemper,

Vedrerende mulig ekt trafikk si vises det til at Jeilighetsantallet nd er justerl ned fra farst omsekte 37 stk,
til 28 stk, ellers er akningen pi 6 stk. fra det godlcente tiltaket.

Bstetikken er ment & veere en overgang mellom den modetme arkitelkturen mot vest og den delvis
verneverdige bebyggelsen mot gst. Bygget lukker gardsrommet mot vest pd en naturlig méte, dette bygget
er en god titpasning. Tilslutningen til gavlen 1 Fredensborgveien 2 ex med moderne terragser inntil gavien,
da fremirer fremdeles gavien med et tydelig onriss, dvs. at immirykket av den eldre bebyggelsen ikke
forstyres.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til profester:

Tiltaket har veert undetveis i Plan- og bygningsetaten siden 2003, tiltaket som ex godkjent med tilnzrmet
samme lokalisering kom inn som seknad i 2001, Bemerkninger og protester har kommet inn pa begge
sakene og i flere omganger, delvis henviser de nye profestene til tidligere protester.

I protestene protesteres det pd dispensasjonsforhold, det vises i1 at tiltaket reduserer kvaliteten p& opphold
i garden, def nevnes; - reduserte lysforhold, - skt volum i gérdsrommet, - direlcta innsyn og brék fa
takierrasse og gkt gangetrafikk. Det blir for £ biloppstillingsplasser, flere boliger og videre at tiltalet
tilsluttes bevaringsregulert bebygpelse.

For dispensasjonsforholdene viser Plan- og bygningsetaten fil at tiltaket Ikke er avhengig av dispensasion
fra etasjetall eller unntak fra parkeringsnormen, se ellers under avsnistene "Dispensasjoner” og "Plan- og
bygningsetatens samlede vurdering”.

Tilsvarende tiltak med saftak er tidligere godlkjent med tilnzrmet identisk beliggenhet. Etasgjetallet er likt
for detie og det nd omsekie tiltaket, men sstedenfor saltaket er det flatt tak med teknisk oppbygg. Nar
fconselevensene av disse tiltakene for girdsrommet sammenliknes, sd viser det seg at lysforholdene i
ghrdsrommet bergres noksd likt, da totalhoyder og bygningsvolum er tilnrmet like. Gllers er tiltaket
imenfor reguleringens maksimalverdier for etas] efall og volum,

Eventuelle innsyns- og steyforhold grunnet takicrrassen vurderes opp mot den skie bokvaliteten dette
uteoppholdsarealet gir for de nye boligene. Generelt viser Plan- og by gningsetaten til at man i den tette
byen mé péregae noe innsyn og lydinntrykk, dette gielder ogsé i defte kvartalet. Takterrassen gir en
betydelig ekning av bokvaliteten og Plan- og bygningsetaten vurderer at den ikke medferer inmsyn eller
lydinnirykl som er urimelige eller ikke ex paregnelige.

Sterste delen av eiendommen tittaket ligger pd, er regulert il forretning og kontor, trolig vil en bruk i
henhold til dette formalet medfere en trafikkiype, trafikkmenster og eventuelt mengde som er VEuNstig og
forstyrrende for et boligomrdde. I dette perspektivet ex det ikke videre sannsynlig at trafikkekningen
grunmet tiltaket vil veere mexkbar.
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Sammenliknet med tiltaket som tidligere er godkjent medferer sannsynligvis de 7 ekstra boligene noe nier
gang- og sykkeltrafikk inn i ghrdsrommet, men dette finner ikke Plan- o bypningsetaten at kan vasre
urimelig,

I protestene nevies ugunstige parkeringsforhold pga. tiltaket, i reguleringsbestemmelsene for eiendommen
er det ikke gitt noen premisser for biloppstillingsplasser. Dersom det skal bygpes parkeringskjeller under
tiltaket vil atkomsten métte etableres gjennom cksisterende atkomst, Dette er ikle gunstig for kvaliteten pa
gArdsrommet og opphold, blant annet derfor ex det ikke sannsynlig at dette kan godkjennes hvis det
omsizkes.

Tiltaket bygges inntil eksisterende bebyggelse 1 nord og ser. Bygging inntil eiendomsgrense og mot gavl ex
en ensket utvikling i den tetie byen, dette gielder ogsd tetle gavler p& murgrdsbebyggeise. Nér tiltaket
legges inntil gaviene medferer dette en god skjerming av gardsrommet mot forretnings-, kontor- og
bevertningsformalet lengst vest i kvartalet.

Utialelser fra annen myndighet:

Byantikvaren uttaler seg til tiltaket 05.05.2006. Antikvaren viser her til sin tidligere anbefaling 05.11.2001,
dve. til tiltaket som er godkjent med samme beliggenhet som tiltaket som her godlkjennes.

Byantikvaren uttaler seg til en tidlig utgave av det 03 omsekte tiltaket med 7 etasjer. Tillaket er bredere og
oppfattes som dominerende i forhold til det godkjente filtaket. Antikvaren er bekymret for hiva dette betyr
for opplevelsen av den toetasjers bindingsverkbygningen ast pé eiendommen, og ellers tilliggende 2
ctasjers bygning nord for tiltaket, Antikvaren viser til det godkjente tiltaket og oppfatter at detfe er en
bedre losning grunnet at det er i 5 etasjer og saltak, det passer derfor bedre her. Det konkluderes at mer enn
5 etasjer ikke kan aksepleres, at ¢t nybygg bar tilpasses den Javere murgirdsbebyggelsen i omridet,
eventuelt wtformes som et overgangsledd mellom bevaringsverdig bebyggelse og hayere kontorbebyggelse
pé eiendommen Akersgata 68. Dispensasjon for ekt byggeheyde frarides sterkt.

Antikvaren ber om at bygge- og deleforbud vedtas med sikte pé omregulering dersor Plan- og
bygningsetaten vurderer 4 godkjenne foreliggende progjekt.

Byantikvaren uttaler seg igjen 01.04.2008, tiltaket e redusert ved at en etasje ex fjernet og den innfrukne
toppetasjen er forskjevet mot Akersgaten. Byantikvaren viser i til den tidligere uttalelsen datert
05.11.2001. Her ble en maksimal hoyde pé 4 etasjer anbefalt, det tilsvarer gesims pd den tilstetende
figybygningen(riord for tiltaket), Her vises det til at tiltakets gesims med en femte etasje bryter gesimsen
og taklinjen til flaybygningen. Detie oppfattes som patagelig og lite milje-harmonisk grunnet filtakets
takform som avviker fra 1800 talls bygningene, Def anmodes om at {iltaket reduseres 1 heyden slik at det
ikke gir over gesims- og taklinjen pa fiaybygningen.

Plan- og bygningsetatens kommentaver til uttalelser:

Byantikvaren uttalte seg 05.05.2006 til tegninger som viste et tiltak med 7 boligetasjer, kotehgyde pd
pverste gesims var 46,6, @verste etasje var inntrukket ca. 3 meter fra bygningens fasadeliv.

Uttalelsen fia 01.04.2008 er il et revidert tiltak med 5 etasjer og en inntrukket toppetasje med bolig.
Denne uttalelsen ble ikke oversendt til Plan- og bygningsetaien, men den ble overlevert saksbehandier
under en samtale med Truls Aslalsby 23.02.2008.

Den siste tegningsrevisjonen, som vedtaket né baseres pa, viser et ubetydelig endret tiltaket. Endringen ex
at oppbygget pa taket av 5. etasje er redusext, boligen er enstatlel med oppbygg for bod, heis- og trappehus.
Ueyder, etasjetall, gesims og fasadeutforming er wendret, dvs. at antikvarens uttalelse fra 01.04.2008 ex
like aktuell, og Plan- og bygningsetaten har derfor iklce funnet det nedvendig & innhente Byantikvarens
uttalelse tif den siste revisjonet.
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Plan- og bygningsetaten finner at endringene med reduksjonen av heyde, ytterligere inntrekning av den
inntrukne toppetasjen og kun felles oppholdsareal p taket, totalt sett bringer tiltaket innenfor en
akseptabel ramme. Det vises ogsd til avsnittet "Estetiske og kulturhistorisk krav” og "Plan- og
bygningsetatens samlede vurdering”.

Dispensasjoner:

Tiltaket er i strid med reguleringsplan og plan- og bygningslovens § 70.2 og er avhengig av dispensasjoner
for & kunne i rammetillatelse.

Plan- og bygningslovens, PBL § 7 gir mulighet til & dispensere fra lov, vedteke, forskrift og planer dersom
det foreligger swrlige grunner. For at lovvilkéret "sarlige grunner” skal veere oppfylt, ma det foreligge
spesifiserte, klare grunner som etter en naxrmere konkret vurdering veier tyngre enn de hensyn
bestemmelsene skal ivareta:

I medhold av plan- og bygningslovens § 7 er det sokt om dispensasjon fra reguleringens § 3 for krav om
bebyggelsesplan og ellers fra reguleringsformél forretning/kontor.

Dispensasjon fra bebyggelsesplankravet i bestemmelsenes §3.

Ansvarlig seker oppgir at tiltaket kun er et enkeltstdende bygg i gitte omgivelser, dokumentasjonen som er
vedlagt rammeselknaden beskriver detaljert forholdet il prosjektet og eiendommene rundt. Det oppfattes at
dette gir en like god dokumentasjon som en bebyggelsesplan kunne gitt, en bebyggelsesplan ville ikke
belyst saken ytterligere.

Hensynet bak denne bestemmelsen er & sikre en hensiktsmessig utvikling av naromradet gjennom
utarbeiding av bebyggelsesplan.

Plan- og bygningsetaten finner at dokumentasjonen som er innsendt i seknaden er gjennomgdende grundig
og beskriver bade tiltaket og virkningene for nzromrédet pé en god og tilstrekkelig mate. En begrensning
ved reguleringens krav om bebyggelsesplan er at det kun tar for seg den enkelte ciendommen som tiltaket
plasseres pd, dvs. at det ikke er hjemmel til & kreve en plan for hele kvartalet.

Plan- og bygningsetaten konkluderer med at det foreligger seerlige grunner som taler for a kunne gi den
omseakte dispensasjon etter plan- og bygningslovens § 7.

Dispensasjon fra formal forretning/kontor til bolig.

Formélet forretning/kontor ivaretar en utvikling av neevomradet med dette formaélet.

Ansvarlig seker viser til at det allerede er godkjent et boligbygg med samme plassering, at atkomsten er
gjennom et boligbygg inn til et boligomréide. Eiendommen har felles tun med det eldre bindingsverkhuset
som er godkjent for rehabilitering til bolig.

Hensynet bak bestemmelsen er 4 sikre en utvikling med forretning/kontor.

Noe av tiltaket ligger pé en del av eiendommen som er regulert til bolig, mens starstedelen ligger inne pé
forretning/kontorformélet. Tidligere var det noe naring i denne delen av girdsrommet/kvartalet, de siste
grene har dette endret seg til mer bolig. Denne utviklingen er i henhold til en politisk mélsetning for
utvikling av indre by. Atkomsten til eiendommen er gjennom et opparbeidet boligomréde. En utvikling
med boliger vurderes som bedre for naeromrédet enn neering med hensyn (il blant annet trafikkforholdene.
Plan- og bygningsctaten konkluderer med at det foreligger serlige grunner som taler for & kunne gi den
omsgkte dispensasjon etter plan- og bygningslovens § 7.
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Dispengasion fra minimumsavstand i plan- og bygningsioven.
1 medhold av plan- og bygningslovens § 7 er det sekt om dispensasjon fra plan- og bygningstovens § 70.2

for bygging i nabogrensen mot eiendommen Akersgata 74 og Fredensborgveien 2, tiltaket er ogsé nzrmere
annen nabobebyggelse enn tiltakets halve hoyde; 6,9 meter.

Som serlige grunner oppgis av ansvarlig selcer/tiltakshaver at plassering av bygninger i nabogrense med
brannvegger er vanlig i kvartalsbebyggelsen i indre by.

Hensynet bak denne bestemmelsen er brannvernhensyn, og 4 sikre lys og luft mellom bygninger samt en
viss avstand mellom nabociendommer.

1 plan- og bygningslovens foratbeider, NOU 1982:13 side 28, heter det at bestemmelsen 1§ 70 er
begrunnet bl.a. i brannvernhensyn og i behovet for 4 sikre lys og luft mellom bygninger og en viss avstand
mellom naboeiendommer.

Tiltakets plassering er samtykket til av naboen 1 Akersgata 64. En mindre del av tiltaket Hgger inntil den
smale og tette gavlen p bakbygningen pa Fredensborgyeien 2, deite gj elder ogsé for tilsvarende gavl pa
bakbygningen pi Akersgata 74, I kvartalsbebyggelsen i indre by er det som regel krav om at bebyggelsen
bygges inntil nabogrensene langs gatelopet. Tnne i etablerte Tkvartalet kan. det veere andre forhold som
vektlegges, men her legges tiltaket pa tvers i den smale enden av girdsrommet, og begge fasadene tillaket
plasseres mot er tette og ligger selv inntil grensen. Derfor slijermes boligomrédet fia forretning og
kontoraktiviteten 1 vest. Tiltaket ma ivareta kravene til brannvernhensyn, det kreves i dette vedtaket
uavhengig kontroll av prosjekteringen av brannteknikk og fundamentering.

Titter Plan- og bygningsetatens vordering er ikke plasseringen #i1 urimelig sienanse for de nevnte naboer
med hensyn til lysforhold, innsyn og brokbarhet av bakgirden. Videre er det en politisk ensket utvikling
med flere boliger 1 indre by.

Plan- og bygningsetaten konkluderer med at det foreligger seerlige gronner som taler for & kunne gi den
omsekte dispensasjon etter plan- og bygningslovens § 7.

To omsekte dispensasjonsforhold uighr, detie er for overskridelse av reguleringens maksimale etasjetall og
fra parkeringsnormen. Regulert maksimalt efasjetall er 5 etasjer og tiltaket er med 5 boligetasjer. Det er et
teknisk oppbygg p4 taket med begrenset omfang, her plasseres boder for oppbevaring av terrassemabler,
heisoppbygg og hovedtrapyp til takterrassen. Dvs. at det ikke er rom for varig opphold i 6.efasje og i
medhold av regelverket som gjaldt pé tidspunkiet denne reguleringen ble stadfestet kan ikke denne etasjen
regnes med i etasjetallet, Dermed utgdr dispensagjonsforholdet.

Nir det gjelder parkeringsnormen sé viser ikke gjeldende regulering til denne, reguleringen gir heller ikke
p& annen mate premisser for biloppstillingsplasser. Da er ikke parkeringsnormen rettskraftiz men
veiledende for varderinger 1 medhold av plan- og bygningslovens § 69.1, dvs. at dette ikle er et
dispensasjonsforhold.

Plan- og bygningsetatens samlede vardering:

Tiltaket ligger inne i et kvartal i en teit del av byen, vest for tiltaket er det en etablert kontorbebyggelse i 7.
etasjer med flate tak.

Plan- og bygningsetaten har funnet at tiltaket avstutter kvartalets girdsrom i vest pd en god méte, dvs. at
tiltaket skjermer boligomrédet for nesringsvirksomheten, og al boligfasaden 1 5. etasjer gir et venaligere
inntrykk enn forretningsbyggets 7. etasjer. Det er valgt hoyder, volum, fasadematerialer og farger som
bidrar til 4 dempe inntrykket av bygningen. Tiltaket ivaretar de hensyn som kan kreves i medhold av pbl
$8 74 or 2 og 92, 3. ledd.

Det er ilkke gode solforhold pd terreng ved tittaket gronnet de elesisterende forholdene, dette kompenseres
ved at de fleste boligene fAr egen balkong cller terrasse. Den felles takterrassen tilbyr beboerne et relativt
stort, lyst og hensikismessig uterom med god kvalitet, detie er viktig i den tette byen. Det toctasjers
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bindingsverkhuset umiddelbart st for tiltaket og pa samme eiendom, har sitt utearcal gst for
bindingsverkhuset, derfor pavirkes ikke kvaliteten pd dette i urimelig grad av tiltaket.

Samtykket som er gitt av Akersgata 64 medferer at tiitaket ikke utleser krav om dispensasjon for
avstanden mot nabogrense mot denne eiendommen. Det er elfers dispensert fra reguleringsplanen og fra
avstand til nabogrense,

Det opparbeides ikke biloppstillingsplasser, detle kan godkjennes grunnet plasseringen inne 1 kvartalet og
eneste mulige atkomst gjennom annen bebyggelse. Ilers vises det 1 redegjorelse til leleavtale for
biloppstillingsplasser.

Utbyggingen anses & vare i trdd med ensket utvikiing for omridet og Plan- og bygningsetaten kan
godkjenne tiltaket,

Lefteinuretminger/heis
Det gjores oppmerksomt pd at driftstillatelse for lefteinnretninger ilcke vil bl gitt for det foreligger
heisteknisk dokumentasjon som er beskrevet i veileder for lafteinnretninger nr 72-0573.

Igangseitingstillatelse:
Tltaket tillates ikke igangsatt for ansvarlig seler har ftt igangs ettingstillatelse. Vedtak om
igangsettingstillatelse kan ikke fattes for falgende vilkir ex oppivle:

1. Dokumentasion i henhold til §§ 18 og 191 forskrift om sakshehandling og kontroll (SAK) skal
foreligge.

2. Aviallsplan/Miljesaneringsrapport for behandling av bygnings- eller rivingsavfail mé innsendes
for godkjenning.

3. Tiltaksplan for forurenset grum m4 innsendes for godijenning,

4. Det kreves uavhengig kontroll av brannteknisk prosjektering og fondamentering, drsaken til kravet
om uavhengig kontroll er dels tiltakets plassering innil bevaringsverdig nurgirdsbebyggelse og
bygningens sterrelse.

5. Dette tiltak krever pivisning av beliggenhet i plan og hayde. Utfaring av pavisning skat
giennomferes av kvalifiserie foretale. Prosjekteringen skal basere seg pa kvalitetssikret grunnlag
som er utarbeidet av Plan- og bygningsetaten. I forbindelse med oppmalingsteknisk prosjektering
skal fagomradet for PRO/KPR belegges med ansvarsrett i tiltaksklasse 3.

6. Tiltaket utleser krav til tilknyting til fjernvarmeaniegg ettex Oslo kommunes vediekt til pbl § 66a.
Det mé foreligge avtale om tilknytning med Viken Fjernvanme for igangseitingstillatelse kan gis,
evt. bekreftelse fra Viken Fjernvarme pd at tiltaket ikke kreves tilknyttet

Klageadgang:
Dette vedtaket kan paldages. Frist for & klage er satt til tre uker etter mottakelse av detle brevet. Se
vedlagte orientering.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter

Enhet for Bolig og nering - Tett by

Deite dokumentet er godkjent elektronisk av:

Erland Per Volden - Sakshelandler
Silje Grevle Ottesen - for enheisleder Marianne Keaperdal



Sakenr: 20051234327 Side10av10

Vedlegg:

Informasjon om elektronisk saksbehandling
Orientering om klageadgang

Kopi tik:

Brakkeinvest AS v/ Atle Almés, Ankerveien 28, 0785 OSLO, med faktura uten vedlegg
Gavin Bargus, Thor Olsens gate 3 A, 0177 OSLO

Sameiet Thor Olsens gate 3 a, v/Alf-Jergen Thorsrud, Thor Olsens gate 3 A, B, Q177 OSLO
Rezder Advokatfinma MNA, Postboks 1600 Vika, 0119 OSL.O

Elisabeth Wiik, Thor Olsensgate 3A, 0177 Oslo

Byantilvaren, Pb 2094 Gritnerlakka, 0505 OSLO, postmottak@bya.oslo.kommnune.no
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Eriksen & Marlow AS Arkitekter MNAL

v/@ystein Kyrre Pedersen
Pb 920 Sentrum,
0104 Oslo
" SAKSNR: - ]
Dato:  01.04.2008
Deres ref* Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
e-post 20,02.08 01/1163- 13 Truls Aslaksby, 23 46 02 70 i A 208/909

. i
208/909 THOR OLSENS GATE 3B - REVIDERT FORSLAG TIL MYGG
FORHANDSUTTALELSE - BYGGESAK ;

agte tegninger u.d. og mod?llfbtos. Vi viser ogsa

Vi viser til Deres e-post av 20.02.08 med vedl
til pafalgende befaring pa stedet 12.03.08.

De onsker Byantikvarens forhands vurdering av revidert forslag til nybygg pa gardsplassen til
Thor Olsens gate 3B til erstatning av eksisterende verkstedbygning. Justetingen er gjortpd-
bakgrunn av Byantikvarens tidligere uttalelser i saken, og senest pa bakgrion av nate

31.01.08, der var etat var representert ved avdelingsleder Morten Stige. Hensikten var 4 fa
illustrert hvorvidt en senkning med en etasie og forskyvning av den inntrukne toppetasjen mot

Akersgaten ville fi Byantikvaren til  anbefale prosjektet.

Grunnlaget for Byantikvarens vurdering er farst og fremst vart brev av 05.11.01. Det vi er
yeget ikke i seerlig grad skal forringe lys- og andre forhold ved den

opptatt-av, er at nyby,
eksisterende en-etasjes bindingsverksbygning som ligger kun 8,5 m unna. Pen tenkes ombygd
til boliger, og vil uvegerlig bli liggende inneklemt av et storre nybygg. Videre ber nybygget

ikke bryte malestokken til de bevaringsverdige 1800-tallsmurgardene som er karakterdannende
i dette allerede heyt utnyttede bakgérdsmiljget, for 4 unnga at uterom og lysforhold generelt
blir ytterligere forringet. Med dette som utgangspunkt har vi anbefalt at nybyggets hayde blir
pé maksimalt fire etasjer. Dette tilsvarer gesimsen pé den tre etasjer hoye flayen som nybygget

skal bygges inntil.

Det reviderte nybygget har en hayde p4 fem etasjer pluss inntrukket 6. etasje med takterrasse
oppa. At etasjeantallet overstiger det vi har angitt som det maksimalt aksepthble, er imidlertid

mindre avgjorende enn hvordan nybyggets hoyde forholder seg til den tilstetende
flaybygningen. Seerlig de oversendte modellfotoene viser at nybygget bryter bide gesimsen og
taklinjen til denne. Nar nybygget har en takform som avviker s& vidt markant fra 1800-
tallsbygningene, blir disse bruddene ekstra patagelige og lite miljﬁ-halmonisike. Na&r hensynet
til den neerliggende en-etasjes bindingsverksbygningen, som i alle tilfelle vil bij lys- og
volummessig klemt av nybygget, har vert s& viktig for viré vurderinger, finner vi ikke & kunne
fire pé den forutsatte maksimumsheyden samsvarende med gestms pa tilstetende flaybygning.

Besaksadresse: Sentralbord; 02 180
Publilumssefvice: 23 46 02 95

. . I Byantikvaren }l:ostadlt-ccss;c: ‘o Besakss !
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Konklusjon
Det foresiatte nybygget ber reduseres i hoyd

flaybygningen som skal tilbygges.

Med hilsen

Solveig Olaisen

antikvar

en slik at det ikke gér_c;ver gesims- og taklinjen pd

Truls Aslaksby
forsteantikvar



