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Plan- og bygningsetatens forslag til vedtak:

Bydelsutvalget ved Griinerlgkka finner ikke grunn til 8 omgjgre Plan- og bygningsetatens
avslag av 18.05.2009 om i medhold av plan- og bygningslovens § 7 a gi dispensasjon fra
gjeldende regulering hva gjelder riving av eksisterende bakbygning og erstatte den med nytt
bakgardshus til bolig.

Klagen fra ansvarlig sgker sivilarkitekt Rolf Terjesen anbefales ikke tatt til falge.
Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjerelse.

Byutviklingskomiteens flertalllsinnstilling (2 A, 1 SV, 1V, 1 R):
Bydelsutvalget vedtar Plan- og bygningsetatens forslag til vedtak.

Byutviklingskomiteens mindretalllsinnstilling (1 H, 1 F):
Det anbefales at bydelsutvalget gir klager medhold.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bydel Griinerlekka
Postboks 2128
Sofienberg

0505 Oslo

Dato: 2 8 “ES‘ 2““g

Deres ref: Vir ref (saksnr): 200601257-25  Saksbeh: Elin Furseth Hjerto Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

‘Byggeplass: TROMSOGATA 22 Eiendom:  227/432/0/0

Tiltakshaver: ~ Sameiet Tromse Adresse: Troms;agéta 22,0565 OSLO
Seker: Siv.ark. Rolf Terjesen Adresse: Fjellgata 26 D, 0566 OSLO
Tiltakstype: Bod/garasje Tiltaksart:  Riving

KLAGE OVER PLAN- OG BYGNINGSETATENS AVSLAG PA SOKNAD
OM RIVING OG OPPFORING AV NYTT BYGG SOM INNEHOLDER
DISPENSASJON FRA REGULERINGSPLAN — TROMSOGATA 22

Byggesak- innstilling til bydelsutvalget

Plan- og bygningsetatens avslag pa seknad om riving av bevaringsverdig uthus og oppfering av nytt
boligbygg er paklaget av ansvarlig seker sivilarkitekt Rolf Terjesen, Fjellgata 26.

I klagen anfores at eksisterende bygning er uegnet til fortsatt bruk som uthus. Klager mener at
omssekt nybygg er i henhold til reguleringsplan. Klager viser til at overskredet utnyttelsesgrad er
redusert og at nytt bolighus vil ha samme dimensjoner og etasjetall som eksisterende uthus.

Klagen anbefales ikke tatt til folge fordi det ikke anses 4 veere tilstrekkelig tungtveiende grunner for
a dispensere fra reguleringsplan vedrerende bevaringsformal, utnyttelsesgrad og krav til autentisk
preg.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak 26.11.03, sak
420.

UTDYPENDE SAKSFREMSTILLING
Gjeldende regulering og eksisterende forhold
Eiendommen er regulert til Spesialomrade bevaring (bolig), i reguleringsplan S-3026, vedtatt 14.12.1988. .

Eiendommen ligger innenfor felt A i Rodelekka bevaringsomrade.

Eiendommen er i dag bebygd med tre bygninger: Et vaningshus (leiegard) i to etasjer med hovedfasade
mot Solhauggata og en toetasjes uthusbygning med pulttak i eiendomsgrensen mot Tromsegata 20.
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Bebyggelsen ble oppfert som del av forstadsbebyggelsen i tre, sannsynligvis i 1870-arene. Omsekt uthus
er fort opp ca.1892 og er del av et unikt trehusomrade pa Rodelekka. Eiendommen star pd Byantikvarens
”Gul liste” som bevaringsverdig. '

[ reguleringsbestemmelsene for spesialomrade bevaring felt A, er det bestemt i § 3 bokstav b at nye hus
skal tilpasses det bevaringsverdige miljoet vedrerende plassering, hoyder, form og fasader.
Utnyttelsesgraden kan vurderes mellom 0,2 og 0,6. Maksimal byggeheyde er satt til to etasjer pluss
innredet loft. Bygninger kan tillates lagt i nabogrensen. Det fremgar at det skal innhentes uttalelse fra
Byantikvaren. § 3 bokstav ¢ bestemmer at dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller
andre arsaker ma erstattes av nybygg, tillates det oppfort bebyggelse med samme dimensjoner og
etasjetall. For ovrig gjelder retningslinjene i § 3 bokstav b.

Seknad om rammetillatelse

Ansvarlig seker Rolf Terjesen sekte 30.01.2006 pa vegne av tiltakshaver Sameiet Tromsogata 22, om
rammetillatelse for riving av eksisterende bakbygning for & erstatte den med nytt bakgéardshus med bolig.
BRA for ny bygning oppgis til 94,5 kvm. BRA for bygning som skal rives oppgis til 101 kvm.

Seknaden omfattet i utgangspunktet takterrasse. Etter befaring mottok etaten 18.09.2007 reviderte
tegninger der takterrasse er slayfet og erstattet av to overlysvinduer. Omsgkt uthus ligger tett inntil
nabohuset i Tromspgata 20.

Det er sokt om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene § 3 bokstav b vedrerende utnyttelsesgrad.
Seker viser til en arealberegning som medforer at omsekt tiltak med riving og nybygg vil redusere
overskridelsen av utnyttelsesgraden pa eiendommen. Seker viser ogsa til at ”det i neeromradet er vanlig
med overskridelse av utnyttelsesgraden pa eiendom”.

Seker hevder i brev av 09.03.2009 at tiltaket ikke er avhengig av dispensasjon for sa vidt gjelder
bevaringsformal og kravene i reguleringsbestemmelsene § 3 bokstav ¢ vedrerende dimensjoner og
etasjeantall i nytt hus.

Uttalelser fra annen myndighet

Byantikvaren har flere ganger uttalt seg om tiltaket, forste gang i brev til tiltakshaver datert 04.11.2005.
Bygningen ble pa dette tidspunkt vurdert til & vare i relativt god teknisk stand, men noe forfallen utvendig.
Byantikvaren anbefalte at den ble bevart og istandsatt. Denne anbefalingen ble gjentatt 02.03.2006.
Byantikvaren uttalte seg pa nytt 03.03.2009. Her vises det til at det i de senere ar har oppstatt
setningsskader slik at bakvegg til omsgkt uthus heller mot nabobygget. Byantikvaren sier seg enig i
teknisk rapport av 03.06.2008 fra OPAK som frarader rehabilitering/ombygging til boligformal.
Byantikvaren anser eksisterende uthus som en viktig del av trehusbebyggelsen og mener at det har hoy
bevaringsverdi. Byantikvaren viser til at det er fa gjenvaerende bygninger av denne typen i omréadet.
Bygningen betraktes som et viktig historisk spor i et sarbart trehusmilje. Det papekes at uthuset har forfalt,
men hevdes at det fortsatt har bra autentisitet.

Protest

Narmeste nabo i Tromsegata 20 protesterte 17.11.2005. Naboen viser til at omsgkte tiltak med utgraving
for kjeller, kan medfere ytterligere ustabile grunnforhold og setningsskader for eiendommen deres.
Naboen viser til en samtale med Norges geotekniske institutt som uttaler at en betydelig tyngre
konstruksjon/bygningsmasse vil medfere store endringer i grunnen. I protesten vises det videre til at
omsgkte uthus har en synlig helling i retning nabohuset i Tromsggata 20. Naboen viser til at
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innvendingene er formidlet til arkitekt og byggherre uten at konkrete mottiltak skal veere foreslatt. Det bes
om innsyn i prosjektet samt at oppstart utsettes til de har fatt en tilstandsrapport.

Rodelekka vel ved Morten Fastvold, uttaler 25.06.2007 at uthuset i en arrekke har utgjort en stor brannfare
og at bygningen ma rehabiliteres. Videre kommenteres protesten fra Tromsegata 20. Man mener at uthuset
kan rehabiliteres til boligformél uten demontering slik at brannfaren elimineres. Det oppfordres om 4
montere brannmur i nabogrensen og sikre mot setningsskader. For avrig stetter vellet seknad om
bruksendring til bolig med opprinnelig bygningsstruktur. -

Naboen i Tromsegata 20 protesterer pad nytt 24.09.2007. Tidligere protest opprettholdes. Naboen viser til at
det ikke er mulig & fundamentere til fjell og motsetter seg at omsekt bygning brukes som bolig. Videre
vises det til at det er etablert brannmur mot store deler av uthuset i forbindelse med rehabilitering pa
eiendommen i Tromsegata 20. Naboen hevder derfor at det ikke er nedvendig & rive og bygge nytt for &
sikre mot brann. Naboen viser til at ansvarlig seker sitter i styret for Rodelakka vel, og at uttalelsen derfra
ikke er pa vegne av Rodelgkkas beboere.

Ansvarlig seker/tiltakshaver kommenterer protesten 17.11.2005. I kommentaren vises det til at det er en
rekke eksempler pé tilsvarende tiltak pd Rodelokka uten skader p4 eiendommene. Seker/tiltakshaver mener
at fundamentering kan skje til fjell, og at nybygget vil bidra til & stabilisere fundamentet i
eiendomsgrensen. Det vises videre til at utbygging ikke vil starte uten grunnundersekelser og
prosjektering.

Avslag
Plan- og bygningsetaten avslo seknaden 18.05.2009 i medhold av plan- og bygningsloven (pbl) § 31 nr. 1
og reguleringsbestemmelsene § 3 bokstavene b og ¢, samt regulert bevaringsformal.

P4 bakgrunn av innsendte tegninger kommer etaten til at omsekt nybygg medferer fasadeendring og
heydeendring. Plan- og bygningsetaten har ikke funnet grunnlag for & dispensere fra
reguleringsbestemmelse § 3 c. Etaten kommer til at vilkarene ikke er til stede for & rive/endre uthuset. I
avslaget vises det til at uthuset har betydelig kulturhistorisk verdi. Det vises til at det er autentisk, og at det
er et av f gjenvarende uthus av denne typen i omrédet. Plan- og bygningsetaten vurderer det slik at
uthuset, forutsatt vedlikehold, fortsatt kan brukes som uthus.

Etaten kommer ogsa til at det ikke foreligger tilstrekkelige grunner for & dispensere fra
reguleringsbestemmelsene § 3 b vedrerende utnyttelsesgrad. I avslaget vises det til at utnyttelsesgraden
allerede er overskredet og at omradet er tett bebygd.

Klage
Avslaget er paklaget av ansvarlig seker sivilarkitekt Rolf Terjesen i brev av 09.06.2009. Klagen er
innkommet til rett tid, jf. fvl. § 29.

I klagen blir det anfort at omsekt tiltak er i henhold til reguleringsplan.
Klager mener at han ikke trenger & seke om dispensasjon fra reguleringsplan vedrarende utnyttelsesgrad.

Han viser til at han har gatt bort ifra & bygge det planlagte trappehuset pé eksisterende hovedbygning, og at
utnyttingsgraden derfor har blitt redusert med 0,09.
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I klagen fremgér en oppstilling som viser redusert areal i ferste og andre etasje samt loftet. Klager viser til
at mélbart areal reduseres med 39,0 kvm og at utnyttelsesgraden senkes med 0,09. Eksisterende og ny
utnyttelsesgrad oppgis & vere hhv. 1,197 og 1,104,

Klager mener videre at tiltaket ikke er avhengig av dispensasjon vedrerende bevaringsformal og
reguleringsbestemmelsene § 3 bokstav ¢ vedrerende dimensjoner og etasjetall.

Klager viser til at uthuset er i si dérlig stand at det ikke kan brukes som uthus lenger. Klager mener at en
slik oppfatning kom til uttrykk ved en befaring der Plan- og bygningsetaten og Byantikvaren deltok.
Klager underbygger anforselen ytterligere med at OPAK i rapport av 03.06.2008 uttaler at uthuset er i s&
darlig stand at det ikke kan anbefales rehabilitert/ombygget. Klager viser videre til at uthuset har vert i
kommunens eie i mange ar uten at det har blitt vedlikeholdt.

I klagen vises det til at ovre gesims oker med 1,2 meter, men at den nye bakbygningen for gvrig har
neyaktig samme ytre mél som eksisterende bygg. Den ekte gesimshoyden forklares med gkt krav til
etasjehoyde.

Klager viser videre til at eksisterende bygning er svart brannfarlig og at den tekniske tilstanden utgjer en
fare for omgivelsene.

Endelig paberoper klager seg rett til likebehandling fordi det er gitt dispensasjon i tilsvarende saker.

Plan- og bygningsetatens vurdering og anbefaling

Dispensasjon

Omspkt tiltak overskrider maksimalt tillatt utnyttelsesgrad og er avhengig av dispensasjon fra
reguleringsbestemmelsene § 3 bokstav b. Tiltaket innebzarer riving av bevaringsverdig uthus som skal
erstattes av nytt bolighus. Tiltaket medferer videre fasadeendringer og heydeendring, og Plan- og
bygningsetaten mener at tiltaket er avhengig av dispensasjon ogsd hva gjelder regulert bevaringsformal og
reguleringsbestemmelsene § 3 bokstav c.

Plan- og bygningsloven § 7 gir mulighet til & dispensere fra lov, vedtekt, forskrift og planer der det
foreligger seerlige grunner. Utgangspunktet tas i de bestemmelser det er aktuelt & fravike, og sekers
interesse 1 & f& dispensasjon skal veies opp mot hensynene som reguleringen skal ivareta. Det skal gjores
en konkret vurdering der sekers interesse mé vare av en slik karakter og ha en slik tyngde at den slar
igjennom overfor hensikten med reguleringen.

Dispensasjon vedrorende utnyttelsesgrad — reguleringsbestemmelsene § 3 b
Klager anforer at utnyttelsesgraden blir redusert fordi det ikke lenger sekes om trappehus pé eksisterend
hovedbygning. :

Hensynet bak reguleringen er & begrense bygningers volum over terreng for & sikre lys og luft mellom
bygningene samt sikre gode utomhusareal.

Etter Plan- og bygningsetatens mening fir det ingen betydning for dispensasjonsforholdet at seknad om
nytt trappehus pa hovedbygningen er avslatt. Etaten viser til at omsekt tiltak uansett har en heyere
utnyttelsesgrad enn det reguleringsplanen tillater.

I seknaden ble utnyttelsesgraden opplyst & vaere 1,1 ut ifra et bruksareal pd 101 kvm fordelt med 44,5 kvm
i forste etasje, 44,5 kvm i andre etasje og loft pa 12 kvm. Sist godkjente tegninger er datert 14.09.2007.

a
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Klager viser til at utnyttelsesgraden har blitt redusert fra 1,197 til 1,104. Den oppgitte reduksjon i
utnyttelsesgrad pa grunn av at trappehuset utgar, er minimal. Plan- og bygningsetaten viser til at
eiendommen er regulert med en maksimal utnyttelsesgrad som allerede er overskredet, og omrédet er
veldig tett bebygd. Bruksendring fra uthus til bolig medferer flere beboere pa eiendommen, og dette gir
behov for mer utomhusareal for opphold. Etaten mener at det ikke er grunnlag for & tlllate en ytterligere
overskridelse av utnyttelsesgraden.

Klager anferer videre at utnyttelsesgraden er feil utregnet for eksisterende uthus. Han legger ved en skisse
som viser at andre etasje i eksisterende uthus er over 1, 90 meter. I folge klager innebarer dette at arealet i
eksisterende andre etasje inngér i mélbart areal, og at eksisterende uthus har en heyere utnyttelsesgrad enn
det Plan- og bygningsetaten legger til grunn. Klager mener at omsgkt boligbygg sénn sett innebeerer en
reduksjon av mélbart areal pa 39,0 kv og en senkning av utnyttelsesgraden pa 0,09.

Plan- og bygningsetaten mener imidlertid at tegningen som er vedlagt klagen er feil mélsatt. Den viser
forste etasje og andre etasje pa hhv. 2,15 og 1,95 meter. Plan- og bygningsetaten mener at dette er feil fordi
heyden er malt til underkant av takbord/gulvbord. Det korrekte er at hayden males til underkant av bjelke.
Heyden i andre etasje vil da komme under 1,80 meter. For omsgkte nye bolig foreligger korrekte
arealberegninger. Etaten legger etter dette til grunn at nytt bolighus medferer en arealekning pa ca. 40
kvm.

Plan- og bygningsetaten kommer etter dette til at det ikke foreligger tilstrekkelig tungtveiende grunner for
& dispensere fra reguleringsbestemmelsene vedrerende utnyttelsesgrad. '

Dispensasjon fra regulert formdl og reguleringsbestemmelsene § 3 ¢

Omrédet er regulert til spesialomrade bevaring. Reguleringsbestemmelsene § 3 ¢ fastslar at “Dersom
bevaringsverdig bebyggelse pd grunn av brann eller andre drsaker mad erstattes av nybygg, tillates det
oppfort bebyggelse med samme dimensjoner og etasjetall, og for ovrig etter retningslinjene i b”.

Det nye bakgardshuset/boligen er med kjeller, forste etasje, andre etasje og loft. Det er ikke innsendt
komplette tegninger av eksisterende uthus, men ifelge ansvarlig seker har det nye bolighuset samme
plassering som eksisterende uthus. De ytre malene, med unntak av en heydeforskjell pa 1, 2 meter,
samsvarer ogsa med det eksisterende. Fotografier av eksisterende uthus, teknisk rapport og tegningen av
det nye huset viser at tiltaket medferer fasadeendringer og heydeendring. Innvendig etasjeheyde i uthuset
er utifra befaring, anslatt til ca 1,8 meter i ferste og andre etasje. Klagen er vedlagt en skisse som viser at
malene i eksisterende uthus i forste og andre etasje er hhv. 2,15 meter og 1,95 meter. Det nye huset er
planlagt med 2, 4 meter i hver etasje. Det oppgis ingen endringer pa sokkelhoyde eller terrengniva, og det
nye huset antas 4 bli ca. 1,2 meter hoyere enn eksisterende uthus.

Hensikten bak reguleringen er at det autentiske skal ivaretas. Reguleringsformalet inneberer at det stilles
strenge krav til endringer av den bevaringsregulerte bebyggelsen.

I klagen vises det til at den omsekte bakbygningen har neyaktig samme ytre planmal som eksisterende
bygg. Det opplyses imidlertid at gvre gesims gker med 1,2 meter p4 grunn av kravet til boligetasje p 2,4
meter. Klager mener at den nye bygningen til tross for heydeekningen, har en slik karakter at den
tilfredsstiller retningslinjene i reguleringsbestemmelsene § 3 bokstav c. Plan- og bygningsetaten mener at
tiltaket er for ulikt det opprinnelige til at hensyn bak bestemmelsen blir ivaretatt.

Klager viser til at uthuset er i sa darlig stand at det ikke kan brukes som uthus lenger. Klager mener at en
slik oppfatning kom til uttrykk ved en befaring der Plan- og bygningsetaten og Byantikvaren deltok.
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Klager underbygger anferselen ytterligere med at OPAK i rapport av 03.06.2008 uttaler at uthuset er i s&
darlig stand at det ikke kan anbefale rehabilitering/ombygging. Klager viser videre til at uthuset har vert i
kommunens eie i mange ar uten at det har blitt vedlikeholdt.

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at det har kommet noen nye opplysninger vedrerende
grunnforholdene eller bygningens tekniske tilstand. Plan- og bygningsetaten viser til at det i teknisk
rapport frarddes rehabilitering/ombygging til bolig ut fra et bygningsteknisk synspunkt. Det er imidlertid
mulig & bruke bygningen som uthus slik det gjores i dag.

Pa bakgrunn av Byantikvarens uttalelse mener Plan- og bygningsetaten at uthuset bar istandsettes og
fortsatt brukes som uthus. Bygningen har betydelig kulturhistorisk verdi. Den er et av fa gjenvaerende
uthus av denne typen i omradet, og den er autentisk. Den tekniske tilstanden anses ikke & vaere for darlig
for fortsatt bruk som uthus. Det forutsettes at uthuset vedlikeholdes. Etaten mener at det bryter for mye
med bevaringsformalet dersom uthuset rives og erstattes av omsgkte boligbygg. Omsgkt nybygg medferer
betydelige fasadeendringer og heydeendring.

Plan- og bygningsetatén konkluderer med at det ikke foreligger tilstrekkelig tungtveiende grunner for &
dispensere fra reguleringsformalet og reguleringsbestemmelsene § 3 bokstav c. '

Rett til likebehandling

Klager viser til eiendommer i samme reguleringsomradet som har fétt innvilget dispensasjon fra
reguleringsbestemmelsen om utnyttelsesgrad. 1 klagen nevnes spesielt Fjellgata 21 og Tromsegata 25. For
sa vidt gjelder bevaringsformdlet, s& viser klager spesielt til Fjellgata 29, der han mener at et uthus i langt
bedre stand enn omsekte uthus i Tromsegata 22, ble revet og erstattet av nybygg. Av tilsvarende saker
nevner klager folgende: Fjellgata nr. 6, 10, 13, 16, 18, 21, 29 og 43. Videre nevner han Langgata 7, 29, 33,
og 35, Tromsegata 13, 20, 25 og 29 samt Hammerfestgata 5 og 7.

Plan- og bygningsetaten ser at det i perioden fra midt p& 1980-tallet og til 2007 er gitt flere tillatelser for
riving og oppfering av nybygg. Omsekte tiltak skiller seg fra disse sakene ved at det ifelge Byantikvaren
er viktige antikvariske hensyn som gjer seg gjeldende. Det er ogsé uttalt fra kommunens side at omradet er
veldig tett bebygd, og at det av hensyn til beboerne ikke ber fortettes ytterligere, med mindre det er tillatt i
reguleringsplan.

Vedrorende Tromsogata 25 - utnyttelsesgrad.:

Plan- og bygningsetaten ga rammetillatelse for oppfering av ny bakgardsbygning i Tromsegata 25 i vedtak
av 25.04.2007. Tillatelsen ble imidlertid ansett for & vaere ugyldig fordi seker hadde lagt feil
utnyttelsesgrad til grunn. Tillatelsen ble omgjort og erstattet av ny rammetillatelse, datert 19.05.2008.
Vedtaket ble paklaget. Klagesaken var oppe til behandling i Bydelsutvalg Griinerlgkka 06.05.2009, og
Bydelsutvalget ga klagerne medhold. Plan- og bygningsetaten opphevet rammetillatelsen og fattet vedtak
om avslag 24.06.2009. Kommunens avslag er péklaget av sivilarkitekt Rolf Terjesen, og etaten viser til at
klagen ble oversendt Fylkesmannen til behandling 06.08.2009. I saken vedrerende Tromsegata 25
foreligger det derfor ingen gyldig tillatelse.

Kommunen har sa sent som i august i 4r avslatt seknad om dispensasjon for Tromsegata 25, og her var
utnyttelsesgraden lavere enn for omsekte eiendom. I forbindelse med Tromsegata 25, er det uttalt fra
kommunens side at omradet er veldig tett bebygd og at det anses som viktig av hensyn til beboerne
beholde de gjenvarende dpne uterommene.

~
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Vedrorende Fjellgata 21- utnyttelsesgrad og bevaringsformal

Nybygg ble tillatt 28.03.1996. Saken skiller seg fra omsgkte tiltak i Tromsegata 22 ved at bygningen i
Fjellgata 21 var i sa darlig teknisk stand at Byantikvaren aksepterte riving. I saken vedrerende Fjellgata 21
uttalte Byantikvaren seg positivt til overskridelse av utnyttelsesgraden. Tettheten ble vurdert som en
videreforing av den eksisterende frodige tettheten og mangfoldet som er pi Rodelekka. Plan- og
bygningsetaten gikk inn for & gi dispensere fra tillatt utnyttelsesgrad. Det skal bemerkes at
utnyttelsesgraden her var pa 0,88 og lavere enn det som er tilfelle for Tromsegata 22.

Vedrorende Fjellgata 43:

Klager viser videre til Fjellgata 43 der det 11.03.1998 ble tillatt riving av garasje/uthus for & oppfere
tilbygg med boligfunksjon og enkeltgarasje. Bygningene beskrives her som enkle og i sveert dérlig teknisk
stand med store rite- og fuktskader. Byantikvaren anbefaler primeert istandsetting, men saken skiller seg
fra omsekte tiltak i Tromsggata 22 ved at Byantikvaren aksepterer riving pa grunn av den svaert darlige
tekniske tilstanden. '

Vedrorende Fjellgata 29:
Her ble nybygg tillatt 03.10.1995. Saken skiller seg fra Tromsegata 22 ved at Byantikvaren anbefalte
prosjektet med mindre endringer.

Det er et alminnelig forvaltningsrettslig prinsipp at like tilfeller skal behandles likt. Plan- og
bygningsetaten kan likevel gjore forskjell nar det er saklig grunn til & behandle to saker pa ulik méte.
Forskjellbehandlingen blir usaklig ferst nér de relevante forhold i sakene er like, og det ikke er skjedd
endringer i rettstilstand eller praksis.

Mange av sakene klager viser til er av eldre dato. Sammenligning med eldre saker har begrenset verdi. For
omsgkte tiltak er det viktige bevaringshensyn som gjer seg gjeldende. Den tekniske tilstanden vurderes
som bedre for omsgkte tiltak enn det som var tilfelle i ovennevnte saker i Fjellgata 21 og 43. Forutsatt
vedlikehold, kan omsekte uthus fortsatt brukes til boder. Omradet er veldig tett bebygd, og bydelen har
uttalt at den anser det som viktig av hensyn til beboerne & beholde de gjenverende apne uterommene.

Ut ifra ulikhetene som er nevnt ovenfor og en strengere praksis vedrerende utnyttelsesgrad og bevaring,
mener Plan- og bygningsetatens at det ikke foreligger usaklig forskjellsbehandling i denne saken.

Klager mener at eksisterende bygning er svart brannfarlig og har en bygningsteknisk tilstand som gjer den
til en fare for omgivelsene. Naboen i Tromsggata 20 viser i brev av 24.09.2009 til at det ikke er nedvendig
& rive huset for & sikre mot brann, da de i forbindelse med rehabilitering har oppfert brannmur/brannvegg
mot store deler av omsgkte uthus.

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at klagen inneholder nye momenter som ikke er vurdert.

Forslag til vedtak

"Bydelsutvalget ved bydel Grenland finner ikke grunn til & omgjere Plan- og bygningsetatens

avslag av 18.05.2009 om i medhold av plan- og bygningslovens § 7 & gi dispensasjon fra gjeldende
regulering hva gjelder riving av eksisterende bakbygning og erstatte den med nytt bakgardshus til bolig.
Klagen fra ansvarlig seker sivilarkitekt Rolf Terjesen anbefales ikke tatt til folge.

Saken sendes Fylkesmannen til endelig avgjerelse.”
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PLAN- OG BYGNINGSETATEN

NN A Choni F- Tk

Malvin Bjorey Elin Furseth Hiefto
avdelingsdirektor radgiver
Vedlegg:

1. Seknadsmaterialet

2. Situasjonskart

3. Reguleringskart

4. Reguleringsbestemmelser

5. Tegninger m/fasader og snitt/illustrasjoner/bilder
6. Protester

7 Uttalelse til protester

8. Uttalelse fra andre Byantikvaren

9. Avslag

10.Klage

11. Kopi av teknisk rapport fra OPAK

Kopi uten vedlegg til:

Siv.ark. Rolf Terjesen, Fjellgata 26 D, 0566 OSLO

Sameiet Tromse, Tromsegata 22, 0565 OSLO

A H. Kaaren og T. Vestengen, Tremsegata 20, 0565 OSLO

Rodelokka vel, v/ Morten Fastvold, Tromsegata 24, 0565 OSLO, post@rodelokka-vel.info
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NYTT BAKGARDSHUS

Vedlagt oversendes seknad om rammetillatelse for overnevnte tiltak i 2 eksemplarer.

Eksisterende uthus er i svaert darlig teknisk og vedlikeholdsmessig stand. | tillegg har
bygningen for lave takheyder og er statisk underdimensjonert.

Uthuset har vaert brukt til bolig og boder, men er i dag pa grunn av sin tilstand ikke i
bruk til noe formal. Brannteknisk representerer den en bombe. Vedl.1

Ved siden av et akselererende forfall er eksisterende bygningen lite egnet til noen
tenkbar nye bruk og foreslas derfor erstattet av et nybygg.

Byantikvaren har fatt oversendt skisseforslag til ny bakbygning og géar i brev 04.11.05
Imot riving av eksisterende uthus. Etaten motsetter seg derimot ikke at bygningen far
en ny bruk. : Vedl. 2
Bakgrunnen for Byantikvarens motstand mot riving er at de mener at huset lar seg
utbedre og istandsatt til bolig.

Dette er vi sterkt uenige i og vil derfor engasjere en uavhengig konsulent til &

utarbeide en tilstandsrapport av bygningen. Denne vil bli ettersendt seknaden sa fort
den foreligger. .

~ Vi foreslar derfor et nybygg der sentrale trekk ved den historiske situasjonen
videreferes. | praksis betyr dette at nybygget far samme plassering, volum og ytre
mal som det eksisisterende uthuset. P4 denne maten opprettholdes lesbarheten
uthus — bolig. Nybygget er samtidig gitt et moderne formsprak slik at det klart fremgar
at en ny bygning har erstattet en tapt orginal.

Pa mange mater er saken tilnasrmet identisk med riving og nybygg av bakbygningen i
Fjellgata 29. Eiendommen var eid og planen ble fremmet av Oslo kommune.

Den eneste forskjellen er at uthuset i Fjeligata 29 var i bedre bruksmessig og teknisk
stand. Kopi av approbasjon vedlegges. Ved!. 3

Tiltaket har vaert nabovarslet og det er innkommet en klage fra Helene Kaarem og
Trond Vestengen Tromsegata 20. o Vadl.S
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Grunnforhold. rasfare og miljeforhoid
Forefigger det tilstrekkelig sikikerhet mot fare efler vesentlig uempe som foige av:

g}‘g’g’m“ [Ksa [ Nei  Dersom nei, beskiiv kompenserende tittak i vedlegg B oemr
Ras fiom . . . P Vedlegg nr
gy dis RJa [ Nei Dersom nel, beskaiv kompenserende tittak i vediegg E.
W')’;forhold KJa [ Nei Dersom nei, beskriv kompenserende tittak i vediegg g e
1§68 : -
Tixnytning til veg og ledningsnett
" | Girtiltaket endrede | Tomta har aticomst til feigende veg som er opparbeidet og apen for alminnelig ferdsel:
Adkomst ioringsforhold?
oms avigoringsforhold? | (| Riksveg/fylkesveg  Er aviqeringstillatelse gitt? T4 [ Nei
vegloven s . .
pbI §5 66, 67 i [ Nei X Kommunal veg Er avkjeringstillatelse gitt? W ™ Nei
[ Privat veg Er vegrett sikret ved tinglyst eridaesing? T [ Nei
. Tilknyttning i forhold tif tomta '
Vann- X - offentfig vannwverk
forsyning . :
[ Privat vannverk Beskaiv
bl §§ 65, 67
pbl 8§ [ Annen privat vannforsyning, innagt vann
O Annen privat vannforsyning, iide inntagt vann
Dersom nnrﬂfnrsel krysser annens gnunn, foreligger rettighet ved tinglyst eridaering? r_’-la [ Nei
Tilkryttning i forhold til tomta
X Offentlig avigpsanlegg
Aviop ] Privat aviepsaniegg Skal det installeres vannidosett? TR T Nei
pbi §§ 66, 67 Forefigger utslippstillatelse? [Tl T Nel
Dersom avigpsaniegg krysser annens grunn, forefigger retighet ved tinglyst esideering? EJa o Nei
Overvann Takvann/overvann fares til: Xl Avigpssystem [ Terreng
Neringsgruppelade | i ogen skaj angi hvillen neering brukeren av bygningen tilherer. Bygninger som brukes 1 flere formal skal
kodes efter den naeringen som opptar sterst del av arealet.
Unntakc  Naeringsgruppekode «X» skal brukes kun nér hele bygningen benyttes som bolig.

Naeringsgrupper - gyldige koder

A Jordbruk og skogbruk K Eiendormnsdrift, forretningsmessig tienesteyting og
B Fiske utieievirksomhet .

C Bergverkesdrift og Wtvinning L Oftenthg forvaltning

D Industri ’ M Undervisning

E Kraft og vannforsyning N Helse- og sosialtienester

F Bygge- og anleggsvirksomhet O Andre sosiale og personiige tienester

G Varehandel, reparasjon av kjgretoy og husholdningsapparat Q Intemasjonale organ og organisasjoner

H Hotell- og restaurantvirksomhet X Bofiger

1 Transport og kommunikasjon Y Fritidseiendommer (hytter), garasjer for private og
J Finansiell ienesteyting og forsikring ‘ annet som ikie er neering.

Erursaresl og antall etasjer

Bruksareal Antall 8ru il botig Er det heis i bygningen?
Annet Etasj ksareal - T
Totak 2" | Bruksareal som skal brukes til boigformal registreress her. [a  [RNei
q\‘s — qq'g AN Garasje regnes som areal tif bofig nar den er en del av bofigbygningen.

Regler for arealméfing, se TEK kapitte! 3.
Bruksareal til annet enn bolig

Her registreres det areal som ikke nyttes til boligformal. VedranngsgmppeA—Q,+YslalaﬂuddeﬁeMlesmFeletslalaunfynesmved
bruk av neeringsgruppe = X. Regler for arealmdling, se TEK kapittel 3. .

Bruksareal totalt
Summen av bruksareal til bofig og bruksareal til annet enn bolig registreres.

o \ \ ‘ Se side 3 for vag av bygningstypekode.

© NBR nr 5175 Juli-2003 Side2av3




Protesten omhandler i sin helhet bygging av kjeller og mulige skader pa eget hus og
fundamenter.

Vi har vaert i kontakt med naboene og presisert at det er en selvfelge at byggingen
skal utfgres uten skader pa deres eiendom. Dette er en alminnelig situasjon ved
bygging i indre by, der det nesten uten unntak bygges i eiendomsgrensen.

Det finnes ogsa en rekke eksempler fra Rodelgkka der slik bygging er foretatt uten at
det er oppstatt skader pa naboeiendommene.

Det papekes fra klagerene at bygningene star pa ustabil grunn. Vi mener derimot at
det er overveiende sannsynlig at nybygget kan fundamenteres pa fjell og under alle
omstendigheter vil nybygget bidra til & stabilisere fundamentet i eiendomsgrensen.
Vi vil videre presisere at bygging ikke vil bli startet fer det er foretatt grundige
grunnundersekelser, og at ingen arbeider vil bli iverksatt uten grundige
forundersekelser og prosjektering.

Videre vil arbeidene bli utfert med spesielt henblikk p& & unnga skader pé
bygningene i Tromsggata 20. Det underslas i protesten at halvparten av
bygningsmassen i Tromsagata 20 er nybygg.

Pa denne bakgrunn ber vi at Plan og bygningsetaten avviser klagen.

Det sekes om dispensasjon fra reguleringsvedtektene § 3b. Vedl. 4

Vi haper med dette pa en rask og velvillig saksbehandling og stér til tieneste med
ytterligere opplysninger og dokumentasjon dersom dette er gnsket

Med vennlig hilsen

I

Rolf Terjese

Kopi:
Sameiet Tromseagata 22



Vediegg nr.

Tiltak pé_enendommen: » S
[Bor. | Festenr. { Seksjonsnr. -

2 3niey:

e
5

& Hs o0 s
A .\Mt\’m\m;

T !mm R R T B P T AL TN GO PR F e TV AR IR AR P T T T T L e 1T

agoovarselet gjelde

'El\n ;
Ow\ov\v\S w “7\’75 wed. sowwe VAuw o |

. —
5t 2 By Rorteis ol el 515

—

LB Bl ik i Hud bt R IDY 51 M SUSR EP sttt SR s s A0 R ORI NS B R 1 VR R U R Y IR Ea Rt F I T0001 G SIS 31 wiatd o 13208511644 Lk FLUE {L TRRTY FENIVERTS SOOI L ouit 12 1' si
i

K L RBTahy i 4 R R R N ST R IR IR RGN tery: \I Ju .Thx Mmﬁ.‘—d R P R R PR N LY B I R O T R I B e
Ad . 4
B

%m i@kers ostadrfj. . O Ao

Eventuelle merknader ma vaere kommet m ansvarhg soker inflen 2 ukg) etter at dette, varsel er send( (Kopl kan sendes kommunen)

v o
’Q"Je

ey
SRR
e

o - [ Kommunens adresse
Me!dlngen kan sees hos ko'nmunen pa adresse

entuelle merknader na vare kornm thl kor munen innen 2 uker etter al dette varsel er sendt .
3 M.' b' n.mm i whmw\u nr{ c. m.mx NN ‘-! i mxmmm«; ‘m‘ mf [RCE hhﬂ ‘uif.nnutk ‘i‘:ut‘. GH

o

1

Dato Underfkrift i ver eller ansvarlig seker)

.;‘
Eﬁ‘&’?"‘"

R

Fjeligata 26D 0566 Oslo
. T.22 351076 F 22353189

B

8

i
Au.
B

e84

3 \“r!‘(' SRR !g i"'
7
i mﬁ, { 1,.‘

S

7 ;i‘:
i

i i ,'B

..:“




Uadk .M

Siv ark ROLF TERJESEN * Fjeligata 26 0566 Oslo * Tif. 22.351076 * 91 5.78037 Fax. 22.353189

Oslo 16.01.06

Oslo kommune

PLAN OG BYGNINGSETATEN
Boks 364 Sentrum -

0102 Oslo

G.nr.227 b.nr.432 - TROMSQGATA 22
Soknad om dispensasjon fra Reguleringsplanens § 3b.

Omsekte tiltak, nytt trappehus og bakbygning, vil ikke gke eksisterende bruksareal
pa eiendommen.

Det er derfor et tvilstilfelle om det skal sgkes dispensasjon for utnyttelsesgraden som
blir tilnaermet uforandret. Vi har alikevel valgt & seke dispensasjon.
Dispensasjonssknaden er nabovarsiet og det er ikke innkommet noen kommentarer
til utnyttelsesgraden.

Beregning av utnyttelsesgrad er som felger:

Areal: Eks.sit. Ny situasjon @kning trappehus @kning /
Eks. hus : reduksjon areal
U.et. 48,8 m2 48,8 m2

1.et. 1119m2 111,9m2 4,1 m2

2.et. 111,9m2 111,9m2 3.8 m2

Loft 959 m2. 93,4 m2

Sum 1 368,5m2  366,0m2 7,9 m2 +54m2
Uthus -

1.et 445 m2 40,9 m2

2.et 44 5 m2 36,0 m2

loft .~ 120m2 17.6 m2

Sum2 101.0 m2 94 5 m2 -6,5m2
Sum3 469.5m2 4605 m2 -0.9m2

Det vil si at totalarealet blir tilnzermet uforandret.

Tomteareal 350,4 m2
Areal midt vei 69.0 m2
Areal for beregning av utnyttelsesarad 419.4 m2

Utnyttelsesarad: 4684 :4194=1.1

B
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Kommunens saksnr

TATERAL
T v

Soknad om tillatel§e til tiltak oo ot o0 romunen
etter plan- og bygningsioven § 93 33(0 J AN. 2006 (fylles ut x} )

[(Jenkie tiltak . *v?Saknad med vedlegg fylles ul og levéres i 1 eksemplar,
Ett-trinns soknadsbeharw KSNR: 30060 1353} - 7 ctter avtale med kofamunen)

Rammetillatelse
Soknad om ansvarsrett for Berarer tiltaket eksisterende ]
ansvarl ig sgker . eller fremtidige arbeidsptasser? []sa XNeu

' Hvis Ja, skal seknad NBR nr. 5177
Bl Ja [Nel med vedlegg sendes il Arbeldstilsynet.

Seknaden gjelder
Seksjonsnr Bygningsnr Bo!

Foreligger sentral godkjenning

glondomy | 02 MY " . " AWRKEG TG
Poststed
bragested " rowemoan WL TS O \o
. ) Fritiggende [} leygg. pabygg, underbygg :
T“Ve bygg og anlegg [[] Parkeringspiass  [] Anlegg [] Vei [ Vesentiige terrenginngrep
Endring av bygg ID Kanstruksjon Eﬁsade D Reparasjon
Endring av bruk |D1 Bruksendring - D Vesentlig endring av tidligere drift
Riving Hele bygg [] peterav bygg [] Anlegg
Tiltakets art |Bygn.tekniske inst. *) Nyanlegg [ Endring [] Reparasjon
pbl §93 Endring av boligenh. . ][] Oppdeling ] sammenfoyning
(flere kryss mulig) | Innhegning, skilt ||:] Innhegning mot vegD Reklame, skilt, innretning e.l.
Elendomsdeling **)  |[] Deling [} Bortfeste ] sammenteyning
Annet | -pestav Vi 0 . Qv
*) Glelder kun ndr installasjonen **) Uhntatt fra krav om ansva . Kart~ oy defingstorelning behahdles etter deljAgst
ikke er en del av el sterre titak - Hjemmelsinnehaver underskriver som titakshaver , .

Ansvar og kontroll
Ansvarlig seker bekrefter at hele titaket belegges med ansvar, og at de enkelte foretaksystemer for kontrall

dekker kravene | henhold til plan- og bygningsloven. L |p—
Beskrivelse av vedlegg o : Gruppe Nrfra-tl - ke
Opplysninger om tiltakets ytre rammer og bygningsspesifikasjon A 1 - D
Dispensasjonsseknader B - D
Gjenpart av nabovarsel, naboprotester, merknader til naboprotester (] 4 - 3 [:I
Kart, situasjonsplan, rekvisisjon av kart- og delingsfarretning ‘D A - D
Redegjorelser og tegninger E - 6 0
Seknader om ansvarsrett og kontroliptan, godkjenningsbevis, saknad om lokal godkjenning F v - 1 0
Kontrotiplan for viktige og kritiske omrader, kontrollerklaeringer G - []
Boligspesifikasjon i GAB | ' - H -
Uttalelser fra andre offentlige myndigheter | - ;
Andre vedlegg ' ' \)Qd\ LY J - M
Ansvarlig seker (SGK) for tiltaket Tiltakshaver
Foretak N - LY Navn
_&M‘)\L [erigSowm Sowmgiel Trowmse
Adresse Adres
) > | h—o\M $@ SMD_
osiny, P Pos] Poststed
0sLe” s\o tiscs. Od\a
Organisasjonsnr q L“ S 1 Yeteton Organisasjonsnr e | Teleton (dagtid)
Azs M\0 ‘5\4 " WASIN6 ,
Kontaktperson Q, ‘ ! Mm"e'd'\"g‘}%c'}} ] Enkettperson KForetakllaglsameie [ of. virksomhet
E-postadre \ ISR peiefaks Sl\xq E-postadresse .
l%oo : Unddrskrift \ * Da}: 3 T underskrift i =~
.0). —~ ‘
oagE \ -0 ZZ
| L

Gjentas med b%\iﬁ é ! , k' '}\) o Gjentaa_ri\saalokkbokslaa - c
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Det alt overveiende av de omkringliggende eiendommene er bebygget med en
utnyttelsesgrad som ligger over grensen pa 0,6.

Da de anmeldte tiltakene omhandler erstattning av et bygningsvolum med et
tilsvarende nytt og utvidelse av eksisterende trappehus, og dette ikke aker
eksisterende utnyttelsesgrad, ber vi at det gis dispensasjon fra gjeldende
reguleringsvedtekt § b.

Med vennlig hilsen

Rolf Terjesen

Kopi: ,
Sameiet Tromsegata 22



Komnusens saksnr L

Vediegg |

Opplysninger om tiltakets ytre rammer
og bygningsspesifikasjon

Beskrivelse av hvordan tiltaket oppfyller byggesaksbestemmelsene,

A-

NWYIY GG -LTULS

planbestemmelsene og planvedtak etter plan- og bygningsloven (pbl) innenfor angitte omrader Vedlegg til NBR 5174
O
Bendom |7 Q3 % Y)Y e | S g TS
ygges Ad Posinr
Trowmsogda Koo ™= 0565 Olo
Senterpunkt K;‘sm" . Koordinatsystem | serterpunid angittved -
for tittaket (hvis oppgitt pd situasjonsiart): (fvis oppgitt pa situasjonskart): X-koondinat: Ji -

Pbl§ 93 a

Forhands konferarise

Forhéndskonferanse er avholdt [ Ja

Dispensasjonssaknad itkke aktuelt ved seknad cm enkie tiltak;

- Det sokes dispensasjon fra besternmelsene i: (begnnnelseformgspéeget ark)
| PbI§7, 88 -
{1 Ptan- og bygningsiov [ Forskaifter il pbi vedtekter # pbl X Arealptaner
Pbi§ 74,2 ledd | Estetisk utforming og forholdet til omgivelsene. Vedego 1t
E- {-3%

Arsaldisponering

Sett layss for

[] Bebyggelsesptan eisisterende pian

{1 Arealdel av kommuneplan )] Reguderingsptan

Planstatus | Spesiferresmere Q) _ 30‘1@ N \‘l 8%
Reguleringsformdl i arealde plag lan/bebygge! - L Tillatt utnytting
sl bt ) WA
Boregringsregier | reguefings < 7 g
{1 Prosent bebygd areal (%BYA) Tillatt bruksareal (T-BRA mz2)
] Prosent tomteutnyttelse (%TU) E Annet by E:;\sgg. N"O\A\
4 J
Plantagt ) Botig | Annet
bruk/formal D Garasje besiaiv
malt Tomteareal
b JRse e Ca 3508 (wmélk pd »e&\«w)
[Eicsisterende bebyngetse] Ny bebyageise
Antall etasjer (TEK § 4-1) MES 3 S
Antall bnscsenheter (NS 3940) ] | \
Beby Bruksareal (NS 3940 efler TEK § 3-5) IOl - m UYS m < (S m
o Bebygd areal (NS 3840) YR, — m g — e Mg, — m
oggra'dav Beregnet grad av unytting som feige av tittaket L \1(
Vis beregning av grad av utnytting ’
SQ, VQ&\QJ?)
SQ\(MO\& ow d“t&‘(}@v\&&s (A7 M (?Q% \0\0\/\% § 3 \)
Minste avstand fra den plantagte bygning til: O — Vegr 0 ___E :
1 Y
Gér det hoyspert kraflinje/kabel i, over efler i nerheten avtomta? [ Ja Avstand m| PR Nei
Avstand Gar det priv./off. vann- og avigpsledning i efler | naerheten av tomta? D Ja Avstand T Nel
: . m
Dersom det gar slik kraflinje/kabelledringer i, over eller | netheten av tomta, ma tiltaket- Vedegg I
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VEDLEGG NR.

(paragraf 1-16) S-3026,14.12.88
REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL ENDRET
REGULERINGSPLAN FOR RODEL@KKA.

Paragraf 1

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.
Paragraf 2 |

Omradet reguleres til felgende formdl:

- Spesialomrade bevaring (boliger med tilherende anlegg) (felt

- Byggeomrdde for boliger med tilherende anlegg (feltene B - Y)
- Fellesareal (opphold/lek, gangvei) felles avkjerseler.

- Byggeomrade for kontorer (felt S,T). :

- Byggeomrdde for industri (felt U).

- Tomt for offentlig bygning (felt V barnehage) (felt W syke-
alders- hjem, barnehage, transformatorstasjon).

- Offentlig trafikkomrade (veier, parkeringsplasser).

- Friomrade (park).

Paragraf 3
Spesialomrade - bevaring, felt A.

a) Bygningene avmerket som bevaringsverdige tillates ombygd,
pabygd eller modernisert under forutsetning av at
eksterigret beholdes uendret, fores tilbake til det
opprinnelige utseende, eller gis en annen utforming
tilpasset det bevaringsverdige miljeet. For det gis
tillatelse til eksterierendringer, skal det innhentes
uttalelse fra byantikvaren.

b) Ubebygde arealer innenfor bevaringsomradet er regulert for
‘oppfeoring av nye hus som ved plassering, heyder, form og
fasader skal tilpasses det bevaringsverdige miljeet.
Utnyttelsesgraden kan i det enkelte tilfelle vurdres
mellom 0,2 og 0,6. Maks. byggeheoyde er 2 etasjer +
innredet loft. Bygninger kan tillates lagt i nabogrensen.
Fer bygningsradet behandler saken, skal det innhentes
uttalelse fra byantikvaren.

c) Dersom bevaringsverdig bebyggelse p& grunn av brann eller
andre arsaker md erstattes av nybygg, tillates det oppfert
bebyggelse med samme dimensjoner og etasjetall, og
forevrig etter retningslinjene i b.

Paragraf 4

BYGGEOMRADE FOR BOLIGER.




I boligfeltene kan etter bygningsradets skjenn tillates
etablert nerbutikker, handverksvirksomhet og annen service hvis
formdl er & tjene streokets beboere, og hvis virksomhet ikke wvil
vere til ulempe for beboerne.

P4 felt B kan oppferes tett smahusbebyggelse i inntil 3 etasjer
der hvor intet annet er angitt pd reguleringskartet. Bygninger
kan tillates lagt i nabogrensen. Nye bolighus skal tilpasses
tilligende bygningers karakter med hensyn til sterrelse,
takform og materialbruk.Maks U-grad=0, 8.

P& felt C kan oppferes blokkbebyggelse i inntil 3 etasjer +
under- etasje. Maks U-grad = 1.2.

Pa felt D kan oppfores blokkbebyggelse i 3 etasjer (Tromsegata
17) og 4 etasjer (Tromswgata 19 og 21 og del av nr.25). Maks
U-grad=1,2.

Pa feltene E, F, G, H - vestre del og R kan oppferes
blokkbebyggelse i inntil 5 etasjer. Maks U-grad = 1,5.

Pa felt F 11 kan oppfores bebyggelse i maks 2 etg. Maks U-grad
= 0,6.

Pa felt H - e@stre del kan bebyggelsen oppfores i inntil 6
etasjer + tilbaketrukket 7. etasje. Mot Trondheimsveien kan
forretning tillates i 1. etasje.

Pa feltene J, K, L og Q kan oppfores blokkbebyggelse i inntil
5. etasjer. Maks U-grad = .1,5

Mot Verksgata og Karlstadgata kan forretning tillates i 1.
etasje. Mot Geoteborggata kan tillates innpasset 1.500 m2
gulvareal til industrivirksomhet.

Pa felt M kan oppferes blokkbebyggelse i inntil 5 etasjer. Maks
U-grad = 1,5.

Det kan innpasses trygdeboliger og helse- velferdssentral i
kvartalet. Mot Karstadgata kan forretning tillates i 1.
etasje.

P4 felt N kan oppferes blokkbebyggelse i inntil 5 etasjer. Maks
U-grad = 1,5. Det kan innpasses ca. 500 m2 gulvareal til
metelokaler for Sofienberg Menighet.

Pa felt Y kan oppfores boliger i maks 3 og 4 etasjer, med
U-grad maks. 1,5.

Paragraf 5

Byggeomrade for kontorer, pad feltene S og T kan oppferes
bygniger i inntil 5 etasjer. Maks U-grad = 2,0




Mot Trondheimsveien kan forretning tillates i 1. etasje.
Paragraf 6

Byggeomrade for industri, pd felt U kan oppferes bygninger i
inntil 5 normaletasjer. Maks U-grad = .1,5 Det ma& ikke
etableres virksomhet som har uheldige virkninger pa
omgivelsene.

Paragraf 7

Tomt for offentlige bygninger.

P4 felt V kan oppferes bygning for barnehage i inntil 2 etg. P&
felt W kan oppferes bygning for syke-aldershjem, barnehage,
smadbarnstue og transformatorstasjon.

Syke-aldershjem og barnehage kan oppferes i henholdsvis 8 og 2
etasjer + underetasije.

Paragraf 8

Parkering.

I. Parkering skal fortrinnsvis skje pd egen grunn der hvor
tomte- forholdene gjer dette mulig og dersom eiendommen
ikke disponerer plass i fellesanlegg. For boligfeltene
gjelder szrskilt:

a) Smahusbebyggelse (feltene A og B)

Ved oppfering av flere sammenhengende boligenheter skal
parkering skje i garasjekjellere under feltene F, G, H, J
og K.

b) Blokkbebyggelse (felt ¢, D, E, F, G, H, J, XK, L, M, N, P,
Q, R). ‘

Parkering skal skje i garasjeanlegg under blokkene.

c) P4 felt Y skal det opparbeides bilplasser i underetasije
etter normen 0,8 pr. leilighet. Eiendommen gis atkomst fra
Tromseggata.

II.Det skal anordnes parkeringsplasser etter felgende norm:
a) Boliger (nye og utbedrete)

Leiligheter 3 rom og sterre

i en og tomannsbolig, lavhus, 1,0 plass pr.

leilighet.

Leiligheter 3 rom og sterre i



flerfamiliehus/blokk, 0,8 plass pr.

leilighet.
Leiligheter mindre enn 3 rom, 0,6 plass pr.leilighet.
Beswoksparkering: 0;1 plass pr.
leilighet.
Trygdebolig: 0,2 plass pr. leilighet

inkl. besgksparkering.

b) Ervervsparkering:

Langtidsplasser for ansatte tillates ikke.

Besegksparkering:

Kontor : 3 plasser/1000 m2

industri : 2 plasser/1000 m2

lager : 1 plass/1000 m2

butikk : 20 plasser/1000 m2 salgsareal
restaurant : 14 plasser/100 sitteplasser
sykehjem : 20 plasser/100 senger

Det m& avsettes tilstrekkelig areal til av- og
padleggingsplasser + eventuelt beredskapsparkering pd egen
grunn.

Paragraf 10

Felles avkjersel

Felles avkjersel fra Helgesens gate skal vere felles for
Helgesens gate 60, Rathkes gate 19 og Langgata 1.

Felles avkjersel fra Langgata skal vare felles for Langgata 31,
31b, 33, 35, 35b, 37, 39, 41 og fellesareal II.

Felles avkjersel fra Bodegata/Solhauggata skal vere felles for
Bodegata 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, Solhauggata 5, Tromsegata 19,
21.
Felles avkarsel fra Tromsegata (Snippen) skal vare felles for
Helgesens gt. 62, Snippen 1, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 11, 12, 13,
17, 19, 23, 25 og Tromsegt. 2.

Paragraf 11

Felles areal (opphold/lek, gangvei)

Fellesarealene I-III, samt gangatkomst til disse skal vere
felles for boligfeltene A, B, C og E etter folgende oppdeling:



I er felles for eiendommene i feltene A og B som ligger
innenfor omradet begrenset av Langgata,
Solhauggata, Tromsggata, Snippen og Verksgatas
gangveiforbindelse til Langgata, felt C samt Langgata 6,
8,10 og 10B. Gangvei mellom Snippen og Solhauggata og
Snippen og Tromsegata skal vere apen for nedkjkering fram
til boligene.

IT er felles for eiendommene i1 feltene A og B som ligger
innenfor omradet begrenset av Tromsegata, Solhauggata,
Langgata og plan- omradets begrensning mot nordest samt
del av boligfelt A nordvest for Langgata med nummer til
denne fra og med nr. 12 til og med nr. 46 og Solhauggata
19.

ITITI er felles for eiendommene i feltene A og E som ligger
innenfor omrddet begrenset av Trondheimsveien og feltene
F, S, G, T, Vardeggata, Tromsggata og planens begrensning
mot nordest. '

gvrige fellesareal er felles for de eiendommer som ligger innen
vedkommende felt (D, F, G, H, J, K, L, M og N).

Fellesareal (gangvei) mellom felles avkjersel (fra Langgata og
barnehage (felt V) skal vare felles for barnehagen og brukerne
av den felles avkjorsel.

Fellesareal (gangvei) mellom Fjellgata og Langgata skal vare
felles for eiendommene i felt A som ligger nordvest for
Fjellgata, samt del av felt sydest for Fjellgata med nummer til
denne fra og med nr. 3 til og med nr. 45, Verksgata 15 og
Solhauggata 20.

Paragraf 12

Offentlige gangveier

Offentlig gangvei langs Snippen skal vare apen for nedkjering
fram til boligene.

Eiendommene Verksgata 9, Hammerfestgata 11 og Tromsegata 29, 31
og 34 gis atkomst via offentlig gangvei.

Paragraf 13

For boligfelt som utbygges med flere boliger under ett (feltene
B, F, G, H, J, K, M) skal bebyggelsesplan for de enkelte felt
eller deler av disse forelegges bygningsradet til godkjenning.
Sammen med bebyggelsesplan for omradet skal innsendes
utomhusplan som viser lekearealer, beplantning osv. i henhold
til paragraf 69 i plan- og bygningsloven. For de andre feltene
skal plan over den bebygde del av tomten innsendes samtidig med
seknad om byggetillatelse for den enkelte eiendom.



Paragraf 14
Nettstasjoner skal innpasses i samrad med Oslo lysverker.
Paragraf 15
Fer bygningsarbeide som nevnt i plan- og bygningslovens
paragraf 93 iverksettes, skal byantikvaren ha hatt anledning
til & uttale seg.
Paragraf 16
Ved restaurering eller nybygg ma miljeverndepartementets

grenseverdier om veitrafikkstey gitt i rundskriv T-8/79

tilfredsstilles. Det ma redgjeres for steyreduserende tiltak i
forbindelse med byggemelding.
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Ark. Rolf Terjesen har bedt plan og bygningsetaten avvise vir klage pa
riving/oppfere nybygg i Tromsegt.22. G. nr 227 B. nr 432,

Vi opprettholder tidligere innsendte klage. Vi ble nabovarslet om byggeplanene i tromsegt.22 og har llagt
inn en klage pa bakgrunn av tegningene pa prosjektet, til arkitekten og en kopi til plan- og bygningsetaten.
Seknaden pa rammetillatelsen var ikke tilgjengelig pé dette tidspunktet. Vi har registrert at det har
kommet inn ytterligere korrespondanse pa byggesaken og vi ensker 4 kommentere dette. i

Referer til brev 16.01.06. av Ark. Rolf Terjesen
Vi har i tidligere klage papekt at bygningen stir pd ustabil grunn, men det har sttt slik siden ¢a 1870 og
har derfor forhapentligvis stabilisert seg slik det stir i dag.
Ark. Rolf Terjesen mener det er overveiende sannsynelig at et eventuelt nybygg kan fundamenteres pa
fjell og at det uansett vil bidra til 4 stabilisere grunnen.
Dette er feil. Enhver endring av belastning pé grunnen vil medfere andre forhold i bakken. Dette er p4
ingen méte stabiliserende. (ideelt kunne man hépe og tro at en tyngre masse skulle utjevne, vippe tllbake-
men slik er det ikke). I

Ark. Rolf Terjesen pépeker i sitt brev at Tromsegt.20 har et nybygg. Nybygget er i nordost retning av det
gamle huset fra 1860. Jeg kan derfor, da det ble gravd ut til sdlefundament, bekrefte med 100 % sﬂ(kerhet
at vi ikke mette pa fjell i grunnen der. Rolf Terjesen velger 4 sammenligne prosjektet med referanse t11 et
uthus i fjellgata 29 - Det ligger pa et fjell. |

Ark. Rolf Terjesen beskriver uthuset som teknisk dérlig stand og statisk underdimensjonert. Uthuset, én
stallbygning fra 1870, er dimensjonert for de laster det skulle bare. Derimot er grunnen ustabil. i

td

Arkitekten skriver at uthuset/stallbygningen har vart brukt til bolig og boder. Uthuset har aldri vert brukt
som bolig. Uthuset er registrert for boder og oppbevaringsplass for beboerne i hovedhuset.

Referer til brev 25.06.07. av Rodelskka Vel, - Uttalelser vedr. brannfarlig uthus.
En uttalelse fra Rodelokka Vel, for styret: Morten Fastvold, er ment 4 skulle oppfattes av plan- og |
bygningsetaten som et felles uttrykk/ansker fra alle Rodelokkas beboere. Det er ikke tilfellet her. l
Brevet er et forsek pa & pavirke plan- og bygningsetaten sin avgjerelser med tyngde fra Rodelekka Vel.
Jeg finner det svart urovekkende med tanke p at arkitekten for byggeprosjektet - ansvarlig soker Rolf

Terjesen selv sitter i styret for Rodelgkka Vel. Tiltakshaver, Sameiet Tromsegt. 22. sitter ogsa i styret for
Rodelokka Vel. _ |
Det er blitt kjent at Velet v/ styret ogsé i andre byggsaker p& Rodelgkka av Rolf Terjesen har kommet med
anbefalinger til plan- og bygningsetaten 1 forsek pi & pavirke utfallet. _
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Utover Velets styre v/ Morten Fastvold som avslerer liten kompetanse p& grunnforhold og geotekniske
forhold - samt kompetanse pa bygg generelt ma jeg kommentere noen punkter i brevet.

Han argumenterer med at uthuset/stallbygningen ma4 rives/demonteres for & trygge de verneverdige husene
1 umiddelbar nerhet til uthuset mot brann.

Da vil jeg understreke at uthuset/stallbygningen ogs er et verneverdig bygg.

Videre papekes det at eier av uthuset er inneforstitt med de brannfarer uthuset representerer og
argumenterer med behovet for en brannmur mot Tromsegt.20.

Det er ikke nedvendig 4 rive ned huset for & sikre det mot brann.
Tromsegt.20 har brannmur/brannvegg mot store deler av uthuset, utfort i forbindelse med nybygg
og rehabilitering,

Eieren av uthuset er forpliktet til & sikre og passe pé sin eiendom.
Byantikvaren har i & 2000, 2005, 2006 frarddet riving av uthuset/stallbygningene. At eier fortsatt bevast
lar bygningen forfalle, viser liten respekt for det verneverdige bygget.

Det siste punktet, hvor arkitekten Rolf Terjesen og styret i Rbdelzkka Vel igjen vil rive/demontere
bygningen, for sa 4 utrede grunnforholdene har jeg kommentert/belyst i dette brevet og tidligere innsendte
klage.

Kjeller?
Det kan se ut som, ut 1 fra d1spensas;onseknaden fra Rolf Terjesen, at uthuset ikke lengre er tégnet nn
med kjeller slik det var pa de tegningene vi fikk.
Ogsé det at Morten Fastvold i sitt brev for styret i Velet poengterer ref: “i forhold t11 rehabllltermg av,
uthuset, der en kjeller er prosjektert”, kan dette tyde pa at kjelleren nd er fjernet fra tegningene.
Om arkitekten har fjernet kjellere fra tegningene, som vi ikke har sett, vil ikke dette endre situasjonen!
De vil ved et sdlefundament uansett undergrave vire fundamenter 1 Tromsegt.20. pga nivaforskjellen
og det er sveert uheldig.

Jeg vet at det sitter meget dyktige og kompetente saksbehandlere i plan- og bygningsetaten og at det dlerfor
sikkert er ungdvendig av meg & papeke sider i denne saken, men de opplysningene som kommer frem i
brev av ark. Rolf Terjesen og fra styret i Rodelekka Vel har sa alvorlige feil.

Med hilsen

Helene Kaarem

- G-
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Kopi Plan og bygningsetaten, Oslo
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Tegning nr.673-102A og 673-111A N

Tiltak p4 eiendom Gm.227 Bm.432. Tromsegt.22 0565 Oslo

KLAGE PA SOKNAD OM RIVING/NYBYGG AV UTHUS I TROMS@GT.22.
RODELOKKA.

Vi, Helene Kaarem og Trond Vestengen er eiere av Tromsegt.20 som ligger helt inntil uthuset
det sokes tiltak pd. Vart hus og uthuset ligger i et bevaringsverdig omrade pa Rodelekka, og
husene har statt slik de stir i dag siden &r 1860. ;

Vi har p4 bakgrunn av de synlige konsekvensene av svart ustabile grunnforhold under vart
hus og under uthuset i Tromsggt.22 tatt kontakt med Norges geotekniske institutt (NGI) for en
vurdering av forholdene. Vi vil p4 bakgrunn av samtale med NGI utdype denne klagen.

Virt hus stér pa et fundament av stablestein, som igjen stir pa en svert ustabil grunn.

Huset vért har i dag en helling mot ost (nord-gst), som utgjer en differanse pa 14 cm pa
2 meter i hoyden. (se illust. )

Uthuset har ogsa en synlig helling “sig” til samme retning. Dette indikerer at grunnforholdene
er svart ustabile. Dersom man far lov til 4 rive og grave der uthuset stir, vil dette endre
forholdene i grunnen, og vil kunne medfore ytterligere setningsskader p vért hus.

Ut i fra tegningene ser vi at en planlagt utgraving til kjeller vil bety & undergrave vére
fundamenter. Selv en utgraving til sile vil medfere at man undergraver vére fundament, pga.
nivéforskjellen i terrenget. A undergrave sa skjore fundamenter som dagens situasjon tilsier,
kan fa svaert store konsekvenser.

NGI papekte et annet viktig forhold som vil pavirke grunnen under uthuset og vart hus.

Det er hvis man far lov til & rive uthuset, for deretter & sette opp en betydelig tyngre
konstruksjon/bygningsmasse enn den som stér i dag, (og har satt seg etter 150 &r), vil medfore
store endringer pé grunnen. Alle endringer pé grunnforholdene vil forandre betingelsene for
fundamentene under vért hus. Den svart ustabile grunnen kan medfore skader og
setningsskader over tid p& vért bevaringsverdige hus.

Etter samtale med arkitekten og byggherren i Tromsegt.22, hvor vi har p&pekt disse
forholdene, er innspillet at de vil prave seg forsiktig frem (preve og feile). I tillegg er det
pépekt fra deres side at alle eventuelle skader pafert vart hus er deres ansvar. At de skal pata
seg det skonomiske ansvaret for de konsekvensene denne utbyggingen kan medfore av skader
pa vart hus er IKKE en betryggende situasjon. Vi vil ikke ha noen skader pa vért hus, som vi

mener kan bli betydelige ved denne utbyggingen. Vi vil derfor fraride dettd tilfake M O A
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Vi har kontaktet NGI, som ut i fra vér beskrivelse av situasjonen i grunnen, kunne uttrykke
bekymring for forholdene. Pga.. tidsfrister for klage pa nabovarselet og at NGI trolig m4 ha
detaljerte tegninger og statiske beregninger for 4 kunne legge frem en utredning p4 forholdene,
ensker vi en ytterligere mulighet til innspill og & kunne f& fremlegge en rapport fra NGI i
denne byggesaken. Vi vil derfor avvente til endelige tegninger blir lagt ved sgknaden til Plan
og bygningsetaten.

Vi ensker dessuten innsyn til hvem som skal sti som avsvarlig firma for riving , graving og
bygging av dette prosjektet. Vi mé ogsa fa et varsel, dersom det tillates 4 rive uthuset, slik at vi
kan f3 utfort en tilstandsrapport pa vart hus for dette eventuelt skjer.

Vi vil samtidig papeke at det skal sekes om bruksendring, fra dagens situasjon, hvor uthuset
har fungert som boder for huset i Tromegt.22 til nd en bolig.

Med hilsen

Trond Vestengen og Hel

UTHUSET
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Oslo, 25. juni 2007

Oslo kommune

Plan og bygningsetaten '.
Boks 364 Sentrum :
0102 Oslo

UTTALELSE VEDR. BRANNFARLIG UTHUS I TROMS@GATA 22 (Gar. 227/bnr. 432)

Rodelokka vel registrerer med stor bekymring at det fortsatt er stillstand i prosjektet med
rehabiliteringen av uthuset i Tromsegata 22. Dette uthuset har i en arrekke utgjort en stor
brannfare, og vi var derfor sveert tilfreds da uthusets nye eier sendte inn et forslag til
rehabilitering for et par ars tid siden. En brann i det tomme og forfalne uthuset vil lett kunne
antenne fem-seks omkringliggende trehus som alle stér p4 Byantikvarens gule liste, og
dermed fa et katastrofalt forlap. At sa ikke har skjedd fram til n&, ma tilskrives hell og
arvékne naboer. Et av de omkringliggende trehusene er forevrig Rodelekka velhus, si ogsd av

den grunn finner vi det sveert beklagelig at den brannfella som uthuset er, enng ikke er blitt
tatt hind om. ‘ '

—_— e, —_— — - - f— e —

Velet er kjent med at naboene i Tromsogata 20 har sendt inn klage pa prosjektet av frykt for at
ustabile grunnforhold kan fare til skader p4 deres hus ved en rehabilitering av uthuset, der en
kjeller er prosjektert. Klagen er fremmet p4 et grunnlag som er sveert ioynefallende: at uthuset
har seget betraktelig i lopet av sin lange levetid, trolig pa grunn av ustabile grunnforhold, slik
at det nd er péfallende skjevt og lener seg innover mot huset i Tromsegata 20.

I likhet med uthusets eier og dennes arkitekt tror velet at det vil vaere praktisk umulig &
rehabilitere uthuset til boligformal, innbefattet det & f3 rettet bindingsverket opp i noenlunde
vater, uten forst & demontere uthuset. I tillegg vil vi gi tre tungveiende grunner til at det
snarest ma gis tillatelse til demontering:

¢ En demontering vil eliminere den overhengende brannfaren som uthuset representerer,
og dermed gjere situasjonen tryggere for beboerne i vaningshuset og i Tromsggata 18,
20 og 24 (to bygninger) samt for velhuset. Vi ber om at den utryggheten for brann som
disse naboene har levd i i drevis, blir respektert og skt avhjulpet. Vi minner ogsi om
at det er i alles interesse, ikke minst i Byantikvarens, & 3 sikret de gamle,
verneverdige trehusene i uthusets umiddelbare nzrhet mot en katastrofebrann.

* Endemontering av uthuset vil gjore det mulig 4 sette opp en brannmur mot huset i
Tromsegata 20, som ligger vegg i vegg med uthuset. En slik brannmur, kombinert
med tetting av den nivaerende sprekken mellom disse to bygningene (der en pyroman
med letthet kan kaste inn en fakkel el.1) vil vesentlig redusere faren for en brann som
raskt sprer seg fra hus til hus. Eieren av uthuset er innforstétt med dette behovet og
ensker & oppfere veggen i tomtegrensa mot Tromsegata 20, som en brannmur.



* Ettersom en rehabilitering av uthuset forutsetter at grunnforholdene utredes — jf.
innsendt klage fra eierne av Tromsegata 20 samt forsikringer fra uthusets eier ved
arkitekten om at en slik utredning skal foretas — kan dette best gjores etter at uthuset er
demontert. Da vil man ogsa kunne f3 bygd et fundament som motvirker den
utstabiliteten i grunnforholdene som dagens skjeve uthus med stor sannsynlighet
vitner om. P4 denne méten burde en rehabilitering kunne skje uten at eierne av
Tromsegata 20 risikerer setningsskader pa sitt hus.

Ellers vil vi presisere at velet, i likhet med Byantikvaren, er for at uthuset rehabiliteres og
omgjeres til boligformal innenfor eksisterende areal og utnyttelsesgrad. Vi stetter synspunktet
om at den opprinnelige byggestrukturen bevares, slik at man, til tross for en rehabilitering til
bolig, kan «lese» bygningens historie som et tidligere uthus.

Savidt vi skjenner er det spersmalet om 4 foreta rehabiliteringen med eller uten demontering
av eksisterende bygning som har foréarsaket en stillstand i prosjektet pa halvannet &r. S4 lang
tid har det gatt siden utbygger ved arkitekten sendte inn sgknad (av 16.01.06) om 4 fa rive
uthuset som ledd i rehabiliteringsprosjektet. Vi mener at utbygger argumenterer godt for sitt
syn i seknaden, der det fremheves at uthuset brannteknisk er en bombe. Vi er derfor skuffet
og betenkt over at Plan- og bygningsetaten samt Byantikvaren likevel ikke synes 4 ha erkjent
at dette er en hastesak.

I utgangspunktet gnsker ogsé velet at man ved en rehabilitering beholder mest mulig av det
opprinnelige bindingsverket og panelet etc. Like fullt ma vi erkjenne at det ikke alltid lar seg
gjore & fa til en egnet rehabilitering uten forst & demontere den eksisterende bygningen. Dette

-~ - = ~ ~harvert-gjort tidligere p4 Rodelokka; og ikke minst avden grinn finfier Vi det vanskeligd -
forstd den uviljen mot en slik losning som n legges for en dag. Nér utbygger er villigtil 4 ta
vare pd det bygningsmaterialet som fortsatt kan brukes samt istandsette dette pé en pietetsfull
méte, burde alt vare lagt til rette for en snarlig losning av et akutt problem som ikke kan
utsettes lenger.

Vennlig hilsen
for styret i Rodelskka vel

Mot Tt

Morten Fastvold

Kopi sendt: _
Byantikvaren, Postboks 2094 Griinerlekka, 0505 Oslo
Siv.ark Rolf Terjesen, Fjellgata 26D, 0566 Oslo
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Dato: 03.03.2009
Deres ref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
200601257-15 0/117 Liv Lund Nygaard, A 227/432

227/432, TROMSOGATA 22 - UTTALELSE OM RIVING AV UTHUS MED
BOD/GARASJE

Vi viser til brev av 23.01.2009 vedrerende Tromsegata 22. Saken er vedlagt kopi av
byggesoknad om riving av uthus, rapport fra OPAK og tegninger med forslag til boligbygning
med plan-, fasade- og snittegninger. Vi viser til tidligere uttalelse om riving av uthuset i
Tromsegata 22 i brev fra Byantikvaren til plan- og bygningsetaten datert 02.03.2006 og til siv.
ark. Rolf Terjesen datert 04.11.2005. '

Tromsegata 22 stér oppfert pd Byantikvarens gule liste over bevaringsverdige bygninger.
Eiendommen er en del av Rodelekka bevaringsomrade som er regulert til spesialomrade
bevaring, etter plan- og bygningsloven § 25.6, jf. S-3026, 14.12.1988. P4 eiendommen stér det i
tillegg til uthuset et toetasjes vaningshus, oppfert rundt 1885 med fasade til Solhauggata, og et
lite enetasjes bolighus. : ‘

Tiltakets omfang
Omsekte tiltak omfatter riving av eksisterende uthus for 4 etablere et nytt bolighus pa samme
tomt.

Vurdering

Byantikvarens uttalelse i forhold til riving av uthuset i brev fra 2005 og 2006 konkluderte med:
Byantikvaren frardder riving av uthuset (mot Tromsagt. 20). Uthuset tekniske tilstand ble i
2000 vurdert av Byantikvaren til G veere god, til tross for et noe forfallent utseende. Vi
anbefaler derfor fortsatt at uthuset bevares og istandsettes.

Pa grunn av manglende vedlikehold framstar uthuset fortsatt i dag med et forfallent utseende. I
de senere drene har setningsskader vert arsak til at bakvegg heller mot nabobygg. Det toetasjes
uthuset har en etasjehgyde i 1. — og 2. etasje som er mélt til 1,8 m og av den grunn egner det
seg ikke som bolig.

Byantikvaren Postadresse: Beseksadresse: Sentralbord: 02 180
’ Postboks 2094 - Grunerlokka ~ Maridalsveien 3 Publikumsservice: 23 46 02 95
0505 Oslo 0178 Oslo i Telefaks: 234602 51
E-post: postmottak@

bya.oslo.kommune.no
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Etter tiltakshavers initiativ har OPAK skrevet en rapport datert 03.06.2008 pa bakgrunn av
befaring av bakgardsbygiiingen. Hensikten med OPAKS oppdrag var & vurdere bygningens
tilstand og hvorvidt ombygging av eksisterende uthus egner seg til boligformal. OPAKs
konklusjon ble: Bygningen har etter OPAKs vurdering store skader og skjevheter. Endring av
etasjehoyde vil medfore svekkelse av beerende yttervegger. Etter OPAKs vurdering kan
rehabilitering/ombygging til boligformdl ikke anbefales ut fra et bygningsteknisk synspunkt

Ut fra OPAKs premisser for vurderingen av uthuset il boligformal, er Byantikvaren enig i
OPAK:s konklusjon. Eksisterende uthus egner seg ikke som bolig. Etter Byantikvarens
vurdering har uthuset hay bevaringsverdi som et viktig historisk spor i et sirbart trehusmilje.
De fleste opprinnelige uthusene p Rodelekka er revet. Dette gjor uthuset til et sjeldent
kulturminne som sammen med den ovrige bakgirdsbebyggelse representerer et tidligere
bygningshistorisk milje. Byantikvaren anser det derfor som viktig at mest mulig av det
opprinnelige bakgardsmiljoet kan bevares og oppleves. Vi frardder derfor riving av uthuset og
anbefaler ikke bygningen omgjort til boligformal.

Byantikvaren beklager det langt kommende forfallei og vedlikeholdssvikt som uthuset har vart
utsatt for. Vi anbefaler at uthuset settes i stand og gjer oppmerksom pa at det er mulig & soke
Byantikvaren om tilskuddsmidler til istandsetting.

Ved fortsatt manglende vedlikehold vil Byantikvaren vurdere & anmode om at
bevaringsverdiene knyttet til Tromsggata 22 sikres ved palegg om vedlikehold i medhold av
plan- og bygningsloven § 89.

Konklusjon

Etter Byantivarens vurdering anses eksisterende uthus som en viktig del av eiendommens
trehusbebyggelse som sekes bevart. Vi frardder derfor riving for G oppfore et bolighus som
vist pd vedlagte tegningsmateriale datert 14.09.2007.

Med hilsen
Brit Kyrkjébe Liv Lund Nygaard
antikvar antikvar
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Vi viser til brev av 22.01.2009 vedrerende Tromsegata 22. Saken er vedlagt kopx av
byggesaknad beskrivelse, plan-, fasade- og snittegninger av eksisterende og foreslatt 51tuas30n
Vi viser til tidligere uttalelse om nytt trappehus i Tromsegata 22 fra Bya.ntlkva.ren i brev til siv.
ark Rolf Terjesen datert 04.11. 2005. ‘_, :

Tromsogata 22 star oppfert pa Byantikvarens gule liste over bevanngsverdlge bygmnger
Eiendommen er en del av Rodelgkka bevaringsomrade som er regulert til spesxalomréde med
formal bevaring etter plan- og bygningsloven § 25.6, jf. S-3026, 14.12.1988.'P4'eiendommen
Stér et toetasjes trehus oppfort rundt 1885. Det er en del av gatemll_]aet i Solhauggata og
Tromsagata som er en av bydelens viktige langsgéende gatelop. PR

Tlltakets omfang

Omsgkte forslag omfatter etablering av et nytt trappehus som erstatmng for det eksxsterende I
dagens trappehus er trappen en del av svalgangen i 1. o0g 2. etasje. Hensnkten med omsekte
tiltak er & forbedre inngangssituasjonen i hver enkelt etasje, samt g1 trappen mellom 2. etasje og
loftet et bedre stigningsforhold. :Q_ . _:_.-: SO

12005 uttalte Byantikvaren seg i forhold til utvidelse av trappehus i Tromsogata 22, da p4

" bakgrunn av framlagte planskisser, uten oppriss. Omsgkte tiltak er s& langt Byantikvaren kan se
en videreforing av disse tegningene. Det har skjedd noe reduksjon p4 sterrelsen pa trappehuset,
hvor bredden fra vegglivet i 3. etasje har gitt ned fra ca 4m til 3.30m, mens tilsvarende
endringer er minimale i 1. og 2. etasje. Veggen parallelt med hovedveggen har sammen lengde.

Vurdenng
Bygningens leiligheter har adkomst via trapp i svalgangen mot gérdsrommet Opprmnehg har
trappen antagelig vart dpen, for s pa et senere tidspunkt & bli kledd i igjen. \{'1 har ingen

Byantikvaren Postadresse: Beseksadresse: Sentralbord: | 02180

Postboks 2094 - Grtinerlekka  Maridalsveien 3 - Publikumsservice: 23 46 02 95
0505 Oslo 0178 Oslo Telefaks: * 2346 02 51
. E-post: postmottak@
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dokumentasmn som sier noe om ndr dette skjeddé. Eldre arkivfoto fra 1964 viser trappehuset
slik det stir i dag (med unntak av nytt vindu), Arken pa taket, over trappehuset, hadde i 1964
samme utforming som na. Mest sannsynlig er det at trappen opp til loftet tidligere har hgget
internt, og at den forst ble lagt ut ndr loftet ble tatt i bruk som egen boligenhet.

Fra Byantikvarens stdsted er det viktig 4 ivareta bevaringshensynet til eksisterende trappehus. I
vér uttalelse i 2005 ga vi rdd om en eventuell mindre endring, mens framlagte forslag framstér
som en sterre utvidelse. Vi anser nytt trappehus som for stort og dominerende pé eksisterénde
fasade. Trappehusets avslutning over/ved tak er etter vér vurdering en uheldig lzsmng i forhold
til bygningens takflate. Byantikvaren mener at tiltaket er uheldig ved at det bryter gesimsen, at
det etableres en terrasse pé loftsplan og et bredere takoppleft. Samlet betraktes dette som et
stort inngrep i takflaten, noe som etter Byantikvarens vurdering ikke er forenelig med
eksteriorbevaringen. Byantikvaren er derfor skeptisk til en sterre utvidelse av eksisterende
trappehus. Etter var vurdering er det viktig at mest mulig av den eksisterende fasaden fortsatt
-kan oppleves b

Konklusjon R

Eksisterende trappehus er en del av eksterioret som sgkes bevart. Vi kan ikke anbefale at
dette rives / endres som vist. Foreslitte forslag til nytt trappehus endrer opplevelsen av
eksisterende bygning og anses ikke i vare tilpasset den verneverdige bygningen. Nytt
trappehus frarades.

éw P N% %&LM/
Liv Lund Nygaard .
antikvar

antikvar .- v
ke




Oslo kommune:

Byantikvaren - e \
- . OSLO KOMMUNE
I PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Plan- og bygningsetaten 0'6 MARS 2006
INTERN POST | ‘ . YSAKSNR: 200001257 —é/

Dato: 02.03.2008

Deres ref: Vir ref (saksar): Saksbeh: Arkivkode:
200601257-5 061117 Marte Muzn Sether A-227/432

227/432 TROMSGGATA 22 - UTTALELSE TIL RIVING AV UTHUS

Viviser til saksdokumenter oversendt 1'7.02.06 vedrorende forslag til riving av uthus og
oppfering av nytt hus i Tromsggata 22. -

Tromsggata 22 ligger innenfor felt A i Rodelekka bevaringsomrdde og er regulert til '
spesialomrade med formal bevaring etter plan— og bygningsloven § 25.6, S-3026, stadfestet
-14.12.1988.

Tromsggata 22 bestér i dag av 3 bygninger: Et véningshus (leiegérd) ito etasjer med
hovedfasade mot Solhauggata, et lite énetasjes bolighus og en toetasjes uthusbygning med
pulttak i eiendomsgrensen mot Tromsggata 20. Bebyggelsen ble oppfort som del av
forstadsbebyggelsen itre, sannsyn]1gv1s 1 1870-drene. :

Byantikvarens vurdering

I var vurdering til tiltaket av 04.11.05 utta.lte vi til tiltakshaver:

"Byantikvaren har i brev.av 07.01.00 til Eiendom- og byfornyelsesetaten (den gang Bolig- og
eiendomsetaten) vurdert alternative utnyttelsesmuligheter for uthuset i Tromsogata 22, jf.
vedlagte kopi. Bygningens tekniske tilstand ble den gang vurdert til a veere i relativt god, til
tross for at bygningen utad kan virke noe forfallen. P& bakgrunn av forannevnte og uthusets
haye bevaringsverdi som del av et unikt bygningshistorisk miljo, ble uthuset anbéfalt bevart og
istandsatt. De fleste av de opprinnelige uthusene innenfor Rodelokka er revet, noe som
forsterker behovet for d ta vare pd de fi som er igjen.

Postadresse ‘ Bespksadresse: 4 ; Telefon: 2346 0250

Pb 2094 Grﬂnermkka ’ Maridalsveien 3 o Telefaks: 2346 0251+
0505 Oslo . 0178 Oslo ) _e-post: postmottak@bya.
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Byantikvaren har ikke mottat,i nye opplysninger som skulle tilsi at vi vil endre var tidligere
konklusjon. Tvert i mot fikk vi bekreftet i 2002 at den tekniske tilstanden fortsatt ble regnet som

god, bortsett fra en del ratne panelbord og lekke takrenner. Taket var imidlertid tett, og
bindingsverket var i god stand. Det er derfor rimelig a anta at den tekniske tilstanden ikke kan

ha endret seg vesentlig de siste drene.”
|
Konklusjon "
Byantikvaren frardder nvmg av uthuset i Tromsegata 22, jf. vr tidligere uttalelse til

tiltakshaver. Uthusets tekmske tilstand ble i 2000 vurdert av Byantikvaren til 4 veere god,
til tross for et noe forfallent utseende. Vi anbefaler derfor fortsatt at uthuset bevares og

lstandsettes ;
|
Med hilsen '
l
e Jot i — Gl
ina Nafell-Erichsen’ arte Muan/Szther
antikvar =' antikvar

|
|
|
I
i
|
i
)

|
Vedlegg: kopi av brev dati'en 07.01.00

!
!
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Rolf Terjesen, Siv.ark
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0566 Oslo ! g %:
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f Dato: 04.11.2005
Deres ref: ViAr ref (saksn:) Saksbeh: Arkivkode:
Befaring 28.06.05 05/1032 ' Karina Nagell-Erichsen, 23 46 02 73 A-227/430

|
l
l'

227/430 TROMS@GATA 22 - FORHANDSVURDERING AV NYTT TRAPPEHUS PA
HOVEDBYGNING OG RIVING AV UTHUS

)
i
I

Vi viser til befaring 28.06.(;55 og mottatt tegningsforslag for Tromsggata 20. Byantikvaren
beklager sterkt den lange saksbehandlingstiden, noe som skyldes sommerferie og stor
saksmengde. Saken er vedlagt et skisseforslag: én planskisse av eksisterende- og foreslatt
trappehus, samt plan- og fasadetegning av nybygg, som erstatning for foresldtt revet uthus.

-
Tromsggata 22 ligger innenfor felt A i Rodelokka bevaringsomride og er regulert til
spesialomride med formal bevaring etter plan- og bygningsloven § 25.6, S-3026, stadfestet

14.12.1988. ;

Tromsggata 22 bestar i 1 dag av 3 bygninger: Et vaningshus (leiegard) i to etasjer med
hovedfasade mot Solhauggata et lite énetasjes bolighus og en toetasjes uthusbygning med
pulttak i elendomsgrensep mot Tromsggata 20. Bebyggelsen ble oppfert som del av
forstadsbebyggelsen i tre; sannsynligvis i 1870-arene.

Riving av uthus
Byantikvaren har i brev av 07.01.00 til Eiendom- og byfornyelsesetaten (den gang Bolig- og

eiendomsetaten) vurdert alternative utnyttelsesmuligheter for uthuset i Tromsegata 22, jf.
vedlagte kopi. Bygningens tekniske tilstand ble den gang vurdert til & vzere i relativt god, til
tross for at bygningen utad kan virke noe forfallen. P4 bakgrunn av forannevnte og uthusets
hoye bevaringsverdi som del av et unikt bygningshistorisk milje, ble uthuset anbefalt bevart og
istandsatt. De fleste av de opprinnelige uthusene innenfor Rodelekka er revet, noe som
forsterker behovet for & :ta vare pd de fd som er igjen.

Byantikvaren har ikke mottatt nye opplysninger som skulle tilsi at vi vil endre var tidligere
konklusjon. Tvert i mot fikk vi bekreftet i 2002 at den tekniske tilstanden fortsatt ble regnet
som god, bortsett. fra en del ratne panelbord og lekke takrenner. Taket var imidlertid tett, og

{
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~ bindingsverket var i god stanc,ll. Det er derfor rimelig 4 anta at den tekniske tilstanden ikke kan
ha endret seg vesentlig de sis,ic arene.

Vi gjer oppmerksom pa at det er mulig 4 sgke om kommunale tilskuddsmidler til istandsetting
av uthuset (og andre verneverdige bygninger). Tilskuddsmidlene for neste &r vil bli annonsert i
dagspressen i lopet av januarl-' 2006. Informasjon/sgknadsskjema vil ogs4 bli lagt ut pd
Byantikvarens webside: www.byantikvaren.oslo.kommune.no

Nytt trappehus pa véningshus

Det er foreslétt 4 etablere et nytt trappehus som erstatning for eksisterende trappehus, der
trappen er en del av svalgangen i 1. og 2. etasje. Hensikten er 4 forbedre inngangssituasjonen i
hver enkelt etasje, samt gi tl,"appen et bedre stigningsforhold (trappen opp til loftsetasjen kan
betraktes som en ”hznscstiée”). Det nye trappehuset vil bli 3 etasjer hoyt, for 4 oppné
tilstrekkelig hoyde ogsé i lo;ftsetasjen, og vare ca 1 meter dypere og bredere enn det
eksisterende trappehuset. T;appehuset er kun fremlagt som en planskisse, uten oppriss.
Byantikvaren har forstéelse: for behovet for & forbedre dagens trappelgsning, serlig trappen opp
til loftet. Vi er derimot skeptiske til nedvendigheten av 4 utvide storrelsen pa eksisterende
trapp, selv om vi ser at innfgangsonene i hver etasje vil bli romsligere. Imidlertid vil
bevaringshensynet her vare mer tungtveiende enn funksjonelle hensyn. Et sterre trappehus kan
bli svart dominerende ove!hfor den opprinnelige fasaden og miljeet i gdrdsrommet generelt.
Bygningen, som i hvert fall i 1960-irene bestod av 3 leiligheter i hver etasje, har alltid hatt en
trapp i forbindelse med sv?,lgangen mot gérdsrommet. Sannsynligvis var trappen tidligere 4pen,
for sd 4 bli kledd igjen, mén vi har ikke noe dokumentasjon som sier noe om nér dette skjedde.
Eldre arkivfoto fra 1964 viser trappehuset slik det er i dag (med unntak av nytt vindu). Arken
pa taket, over trappehu_set; hadde i 1964 samme utforming som n8. Mest sannsynlig er likevel at
trappen opp til loftet tidligere har ligget internt og at den forst ble lagt ut nér loftet ble tatt i
bruk til bolig. ' |

Etter Byantikvarens vurd'é:ring er det viktig at mest mulig av den opprinnelige fasaden fortsatt
kan oppleves. En ny trapp utfart som en utvidelse av dagens trapp, kan betraktes som en
viderefering av bygm'nge,"ns opprinnelige typologi. Vi vil likevel frardde et nytt trappehus som
bade “tildekker” en del al"v svalen og to vinduer i 1. og 2. etasje. Vi vil derfor anbefale at man
vurderer en lgsning der eéksisterende trappehus fores opp i loftsetasjen, uten & gke tilbyggets
sterrelse. Trappehuset be?r avsluttes med pulttak, som eksisterende ark.

{
Konklusjon oo
- Byantikvaren frarﬁdexi' riving av uthuset (mot Tromsegata 20), jf. tidligere uttalelse.
Uthusets tekniske tilstand ble i 2000 vurdert av Byantikvaren til 4 veere god, til tross for
et noe forfallent utseende. Vi anbefaler derfor fortsatt at uthuset bevares og istandsettes.



Eksisterende trappehus anbefales bevart og eventuelt utvidet opp i loftsetasjen.
Forutsetningen for & kunne anbefale en utvidelse av eksisterende trappehus er imidlertid

at det blir etablert en tilfredsstillende overgang til taket. Et eventuelt revidert forslag ma
forelegges Byantikvaren fm"" endelig uttalelse kan gis.

r
i
!
Med hilsen !
|
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Anne Satren D Karina Nagell-Erichsen
antikvar. .’ _ antikvar

Vedlegg: kopi av brev dateft 07.01.00
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VEDLEGG NR. 7

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Siv.ark. Rolf Terjesen

Fjellgata 26 D
0566 OSLO

Dato: 18052009
Deres ref: Vér ref (saksnr): 200601257-21  Saksbeh: Erland Per Volden Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TROMSOGATA 22 Eiendom:  227/432/0/0
Tiltakshaver:  Sameiet Tromse Adresse: Tromsegata 22, 0565 OSLO
Seker: Siv.ark. Rolf Terjesen Adresse: Fjellgata 26 D, 0566 OSLO
Tiltakstype: Bod/garasje Tiltaksart:- Riving

AVSLAG PA RIVE- OG BYGGES@GKNAD - TROMSOGATA 22

Svar pa seknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 93

Seknaden avslis i medhold av plan- og bygningslovens (pbl) § 31, pkt 1, jfr
reguleringsbestemmelsenes § 3b og ¢, samt regulert forma4l.

Seknaden omfatter riving av eksisterende bakbygning som erstattes av nytt bakgirdshus med bolig.
BRA for ny bygning oppgis til 94,5 kv, BRA for bygning som skal rives oppgis til 101 kvm.

Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra reguleringsformalet —bevaring, fra reg. best. §3 ¢ samt fra
reg. best § 3 b for ytterligere overskridelse av maksimal utnyttelsesgrad,
Det foreligger bemerkning til tiltaket.

Bygningen er del av omride regulert til spesialomrade med form4l bevaring (S-3026). Tiltaket
medferer riving av uthus og bygging av nytt bolighus med samme plassering. Plan- og
bygningsetaten vurderer at uthuset er ett av fa gjenstiende uthus i det bevaringsregulerte omradet,
og at husets teknisk tilstand ikke medferer at det er uegnet for fortsatt bruk som uthus. Riving av
uthuset er derfor i strid med reguleringsformilet og bestemmelsenes § 3¢ som dpner for at
bevaringsverdig bebyggelse av ulike drsaker kan erstattes. Videre er eiendommen regulert med en
maksimal utnyttelsesgrad som allerede er overskredet, nytt bolighus medferer ytterligere
overskridelse og kan ikke godkjennes. '

[ s Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 6003.05.58920
saf nasxs Vahis gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
i » a=s | Boks 364 Sentrum Telefaks: 22 6624 94

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak av 06.05.97,
sak 220, jfr. byradsvedtak av 27.06.97, sak 1425. Det v1ses til Deres spknad om rammetillatelse datert
30.01.2006.

Seknaden:
Seknaden omfatter riving av eksisterende bakbygning som erstattes av nytt bakgardshus med bolig. BRA
for ny bygning oppgis til 94,5 kv, BRA for bygning som skal rives oppgis til 101 kvm.

Gjeldende plangrunnlag:

Eiendommen er regulert til Spesialomrade bevaring med bolig, i S-3026, vedtatt 14.12.1988. Bygningen er
bygd ca. 1892, den er del av et unikt trehusomrade pd Rodelekka. Eiendommen er p4 Byantikvarens
”Guleliste” som bevaringsverdig.

Godkjennelse av ansvarsforhold:
Feolgende foretak har fitt godkjent ansvarsrett i tiltaket, sak 200601260
Organisasjonsnr Navn Beskrivelse
085410534 SIVILARKITEKT ROLF TERJESEN . Ansvarlig seker, ttk. 2

Protester/bemerkninger:

Naboen i Tromseggata 20 protesterer 17.11.2003, det vises til at tiltaket med utgraving for kjeller kan
medfere ytterligere ustabile grunnforhold for bygning pa eiendommen deres. Dette er formidlet til
arkitekten og byggherren uten at konkrete mottiltak skal vare foreslatt. Det bes om innsyn i prosjektet
samt at oppstart utsettes til de har fétt tatt en tilstandsrapport.

Rodelekka vel ved Morten Fastvold uttaler seg datert 25.06.2007, det vises til at uthuset i en arrekke har
utgjort en stor brannfare og at bygningen ma rehabiliteres. Videre kommenteres protesten fra Tromsegata
20. Man mener at uthuset kan rehabiliteres til boligformél uten demontering, deretter oppgis tre &rsaker til
at uthuset ma demonteres. Forst at brannfaren uthuset medferer elimineres, at en brannmur kan monteres i
nabogrensen og at fundamentering som sikrer mot setninger kan etableres. Vellet statter bruksendringen
med opprinnelig bygningsstruktur, man er skuffet og betenkt over den lange saksbehandlingstiden.

Naboen i Tromsegata 20 protesterer igjen 24.09.2007, tidligere protest opprettholdes. Det vises til at
grunnforholdene her pavirkes av den eksisterende bebyggelsen. Videre at man under bygging pé egen
eiendom har funnet at det ikke er mulig & fundamentere til fjell. Det vises til at uthuset er dimensjonert for
bruk til uthus, og at dette aldri har veert brukt til annet, for eksempel bolig som seker informerer om i
seknaden. Det vises til at ansvarlig seker for byggesaken her sitter i styret for Rodelgkka vel, og at
uttalelsen derfra ikke er pd vegne av Rodelokkas beboere. Videre vises det til at det er etablert brannmur
mot store deler av uthuset i forbindelse med nybygg og rehabilitering pé eiendommen Tromsegata 20.

Ansvarlig sekers/tiltakshavers kommentarer til protester:

Det kommenteres til protesten datert 17.11.20085, det vises til at det er en rekke eksempler p4 tilsvarende
tiltak pd Rodelokka uten skader pa naboeiendommene. Man mener at fundamentering kan skje til fjell, og
at nybygget vil bidra til 4 stabilisere fundamentet i eiendomsgrensen. Videre vil ingen utbygging starte opp
uten grunnundersekelser og prosjektering.

Uttalelser fra annen myndighet:
Byantikvaren uttaler seg 04.11.2005 og henviser til sin uttalelse til Eiendoms- og byfornyelsesetaten (eby)
07.01.2000. I uttalelsen til eby ble bygningens tekniske tilstand vurdert til & veere relativt god, men
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utvendig noe forfallen. Pga. den gode tilstanden og den heye bevaringsverdien ble bygningen anbefalt
bevart og istandsatt. I uttalelsen fra 2005 vises det til at det ikke er kommet til informasjon som medferer
endring av standpunkt, derimot vises det til bekreftelse pd god teknisk tilstand fra 2002.

Byantikvaren uttaler seg igjen 02.03.2006, det vises til tidligere uttalelse, riving frarddes og istandsetting
anbefales.

03.03.2009 uttaler Byantikvaren seg til tiltaket og teknisk rapport, det vises til at det i de senere ér har
oppstatt setningsskade slik at bakvegg heller mot nabobygget. Videre vises det til konklusjonen i rapporten
der rehabilitering/ombygging til boligformal ikke anbefales. Antikvaren er enig med konklusjonen dersom
bruk som bolig er aktuelt. Det vises til at huset er sjeldent, det er 4 av disse husene igjen pd Rodelokka.
Antikvaren vurderer at bygningen har hey bevaringsverdi som et viktig historisk spor i et sarbart
trehusmilje, riving og/eller bruk til bolig frarddes. Ved fortsatt manglende vedlikehold, vil antikvaren
vurdere sikring av huset ved palegg om vedlikehold i medhold av plan- og bygningslovens § 89.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til uttalelser:
Plan- og bygningsetaten har samme oppfatning som Byantikvaren.

Dispensasjoner: .
Tiltaket er i strid med reguleringsplan og er avhengig av dispensasjon for & kunne tillates.

Plan- og bygningslovens, PBL § 7 gir mulighet til 4 dispensere fra lov, vedtekt, forskrift og planer dersom
det foreligger sarlige grunner. For at lovvilkaret “serlige grunner” skal veare oppfylt, ma det foreligge
spesifiserte, klare grunner som etter en nermere konkret vurdering veier tyngre enn de hensyn
bestemmelsene skal ivareta.

Dispensasjon fra reg, best. § 3 b - nybygg

I medhold av plan- og bygningslovens § 7 er det sekt om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes §
3b. Her settes utnyttelsesgraden for eiendommen til mellom 0,2 og 0,6.

Det vedlegges en beregning som viser at tiltaket med riving og nybygg reduserer overskridelsen av
‘utnyttelsesgraden pa eiendommen. Det vises, uten at konkrete eiendommer nevnes, til at det i neromradet
er vanlig med overskridelse av maksimal utnyttelse.

Plan- og bygningsetaten bemerker at ndr utnyttelsesgraden minsker grunnet et tiltak si er det sannsynlig at
dette ikke medferer behov for dispensasjon. Men i beregningen av utnyttelsesgraden oppgis uthuset med et
bruksareal pd 101 kvm, 44,5 kvm i 1. og 44,5 kvm i 2. etasje, loftet oppgis med 12 kvm. I byggeforskrift
av 27 mai 1987 kapittel 22 samt NS 3940 kapittel 4, 5 og 6 fremgér grunnlaget for beregning av
utnyttelsesgrad. I NS fremgdr at ved etasjeheyder under 1,9 meter s& skal ikke arealet regnes med, dvs. at
minst ett plan ikke kan medregnes for eksisterende uthus. Da utgar minst 44,5 kvm for eksisterende
situasjon. For den nye boligbygningen er derimot beregningen korrekt. Dvs, at gkningen sannsynligvis er
ca. 40 kvm. pga. tiltaket. Da gker utnyttelsesgraden ytterligere utover dagens overskridelse, og tiltaket er i
behov for dispensasjon for ytterligere gkning av utnyttelsen for eiendommen.

Hensynet bak disse bestemmelsene er 8 begrense bebyggelsens totale areal og regulere bygningers volum
over terreng, dette er for 4 sikre brukbarhet, lys og luft mellom bygninger og hindre at miljeet og bybildet
skal bli skadelidende.

For eiendommen oppgis i seknaden en utnyttelsesgrad pa ca. 1,1. Omrédet er relativt tett bebygd og
maksimal utnyttelsesgrad pé 0,6 er relativt hoyt nir husene er s sma. I tillegg kommer at bruksendring fra



Saksnr: 200601257-21 Side 4 av 6

uthus til bolig medforer flere beboere pd eiendommen og derfor behov for mer uteareal for opphold. @kt
utnyttelsesgrad vil ogsa endre bygningsmiljeet og redusere trehusmiljeets autentisitet.

Tettere utnyttelse enn dagens kan ikke godkjennes, Plan- og bygningsetaten konkluderer med at det ikke
foreligger overvekt av hensyn som taler for & kunne gi den omsekte dispensasjon, og at det derfor heller
ikke foreligger s@rlige grunner for & kunne innvilge dispensasjon etter plan- og bygningslovens § 7.

Dispensasjon fra regulert formal og best. § 3 ¢

Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra regulert formal og reguleringsbestemmelsene § 3c.
Ansvarlig seker mener at dette ikke er tilfelle i sitt brev av 09.03.2009 i saken, side 1, pkt. 3. Det sokes
derfor ikke dispensasjon.

Omrédet er regulert til spesialomrade bevaring. Reguleringsbestemmelsenes § 3 c: "Dersom
bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller andre drsaker mad erstattes av nybygg, tillates det
oppfort bebyggelse med samme dimensjoner og etasjetall, og for ovrig etter retningslinjene i b.”

Det nye bakgérdshuset med bolig er med kjeller, 1. og 2. etasje og loft. Det er ikke innsendt tegninger av
eksisterende uthus, men i folge ansvarlig seker s har det nye bolighuset samme plassering, volum og ytre
maél som eksisterende uthus. Basert pé fotografier av eksisterende uthus, teknisk rapport og tegningene av
det nye huset, s& medforer tiltaket fasadeendringer og heydeendring. Ref. at innvendig etasjehoyde i
uthuset er ca 1.8 meter i 1. og 2. etasje, mens det nye er med 2.4 meter i hver etasje, ellers oppgis ingen
endringer pa sokkelheyde eller terrengniva. Dvs. at det nye huset nok er ca. 1.2 meter hoyere.

Reguleringsformélet medforer at det stilles strenge krav til endringer av den bevaringsregulerte
bebyggelsen. Den aktuelle bygningen har generell hoy kulturminneverdi og arkitektonisk verdi. De fleste
uthusene pa Rodelekka er revet, bygningen er ett av fa gjenstdende uthus i bevaringsomrédet. Den har
fremdeles bra autentisitet.

I teknisk rapport fremgér at grunnmuren er av terrstablet granittstein, det er sannsynligvis jordgulvi 1.
etasje, veggene bestar av usiolert bindingsverk med utvendig stdende ldvekledning og pulttaket er tekket
med papp. Ved befaringen, som er del av grunnlag for rapporten, ble det observert at etasjeheyderi 1. og
2. etasje er ca. 1,8 meter, etasjehoyden oppgis ikke for 3. etasje. Det er setninger i sviller/stendere i
bakvegg og store loddavvik pé vegger. P4 grunn av at det var fullt i bodene kom man ikke til i 1. etasjen,
og pa grunn av at konstruksjoner ikke ble dpnet, kunne man ikke konstantere arsak til loddavvik og
setninger.

Men i rapporten fremkommer en oppfatning av at arsaken til avvik og setning er svikt i grunnmur eller
rateskader. Man viser videre til at eksisterende etasjehoyder pa 1,8 meter ikke egner seg for bruk til bolig,
man gjer ingen vurdering av brannsikkerheten mot nabobygning. Det oppfattes at
rehabilitering/ombygging til boligformal ikke kan anbefales utfra et bygningsteknisk synspunkt.

Bygningen ble vurdert som relativt god i brev fra Byantikvaren 07.01.00, dette til tross for at bygningen
utad kunne virke noe forfallen. I teknisk rapport 8 &r etterpa konkluderes med at teknisk tilstand ikke er s&
god. Basert pd vedlagte bilder i saken og tilstandsrapporten nd, fremkommer det at bygningen ikke er
vedlikeholdt i perioden fra januar 2000 til i dag. Det oppgis ingen grunn for dette i seknaden. Plan- og
bygningsetaten bemerker det svart uheldige ved at eierne ikke vedlikeholder bevaringsregulert
bebyggelse. Dette bidrar forst og fremst til & redusere den tekniske tilstanden pa det aktuelle bygget, og det
reduserer verdien av dette unike trehusmiljoet.
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Plan- og bygningsetaten bemerker videre at fortsatt bruk av bygningen som nettopp uthus med
eksempelvis boder, som det tydeligvis er behov for da bodene er helt fulle, ikke krever andre etasjehgyder
eller endringer. Videre er fremgér det i den tekniske rapporten at det ikke er konstatert arsak til setninger
og loddavvik, men at det antas &rsaker. Plan- og bygningsetaten viser videre til at det ikke er usannsynlig
at utgraving og fundamentering av full kjeller vil ha uheldige konsekvenser for den bevaringsregulerte
bebyggelsen pa naboeiendommen Tromsegata 20. Utredning av slike konsekvenser/eventuelle
kompenserende tiltak er ikke innsendt i seknaden. i

Uthuset har betydelig kulturhistorisk verdi, det er et av fa gjenveerende uthus av denne typen i omradet og
det er autentisk. Uthuset kan fortsatt benyttes som uthus uten endringer, men vedlikehold er naturligvis
nedvendig. Den tekniske tilstanden er altsé ikke for darlig for fortsatt bruk som uthus/bod. Basert pa dette
kan ikke Plan- og bygningsetaten tillate riving. Fortsatt bruk til uthus anbefales.

Plan- og bygningsetaten bemerker derfor at verken vilkirene for endring av bevaringsregulert bebyggelse,
eller hva som kan tillates oppfert dersom vilkarene er tilstede, er oppfylt. Plan- og bygningsetaten finner
derfor ikke & kunne dispensere fra regulert formél og reguleringsbestemmelsens § 3 c.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:

Ansvarlig seker viser til at saksbehandlingstiden har veert lang for dette tiltaket, til dette bemerker Plan- og
bygningsetaten at tiltaket ikke har veert tilstrekkelig dokumentert for behandling frem til et vedtak. Plan-
og bygningsetaten nevner for eksempel den tekniske rapporten om tilstanden p4 uthuset, denne var
nedvendig som grunnlag for Byantikvarens uttalelse. I brev fra ansvarlig seker 16.01.2006 fremkommer at
uavhengig vurdering av bygningen straks skal innsendes, den ble innsendt i saken 15.09.2008, dvs. knapt 3
ar etterpd.

Tiltaket er todelt. Det tar for seg bide riving av et bevaringsverdig uthus og bygging av et boligbygg
oppgitt med tilsvarende volum og heyder. Boligbygget er i behov for dispensasjon fra
reguleringsbestemmelsens § 3 ¢ som det ikke har fatt. Det kan derfor ikke godkjennes. Rivingen er i strid
med reguleringens bevaringsintensjon og reguleringsbestemmelsens § 3 ¢. Det har ikke blitt gitt
dispensasjon for disse forholdene. Tiltaket som helhet avslas derfor.

Eventuell ny seknad:

Som det fremgér i gjennomgangen av tiltaket i tidligere avsnitt, s finner bdde Byantikvaren, som
kommunens fagmyndighet p& denne type bygningsmilje, og Plan- og bygningsetaten at tiltaket ikke kan
godkjennes. Det fremgér ogsd at mer boligbruk av bygningene pa eiendommen ikke kan godkjennes.
Videre er ikke uthuset vedlikeholdt pd mer enn 9 4r til tross for at det har veert behov i hele perioden, dvs.
at tiltakshaver velger & ikke vedlikeholde bevaringsregulert bebyggelse.

Det vises til informasjon i naboens protest 24.09.2007 om at brannskille er etablert mot stor del av uthuset
pa naboens eiendom, Plan- og bygningsetaten viser til bevaringshensynene og anbefaler at tiltak
iverksettes for 4 sikre tilstrekkelige og hensiktsmessige slike begrensninger for hele uthuset.

Det vises videre til Byantikvarens siste uttalelse der det fremkommer at ved fortsatt manglende
vedlikehold s vil antikvaren vurdere sikring av huset ved palegg om vedlikehold i medhold av plan- og
bygningslovens § 89. Byantikvaren informerer ogsd om at det kan sekes til antikvaren om tilskuddsmidler
til istandsetting. Plan- og bygningsetaten deler antikvarens oppfatning om manglende vedlikehold..

Gebyr:
Faktura p& avslagsgebyr er tilsendt i hht gebyrregulativet.



Saksnr: 200601257-21 Side6av 6

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

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

Dette dokumentet er godkjent elektronisk av:

Erland Per Volden - Saksbehandler
Silje Grevle Ottesen - for enhetsleder Marianne Kaperdal

Vedlegg: Orientering om klageadgang
Kopi til: Sameiet Tromse, Tromsegata 22, 0565 OSLO

A.H. Kaaren og T. Vestengen, Tremsggata 20, 0565 OSLO
Byantikvaren, Pb 2094 Griinerlekka, 0505 OSLO, postmottak@bya.oslo.kommune.no
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$.nr.200601257 - 227 / 432 TROMSGGATA 22 - Ny bakgardshus

Klage pa avslag for rive- og byggeseknad

Viser til avslag 18.05.09 i overnevnte sak og paklager dette.
Bakgrunn for dette er at premlssene for avslaget er subjektive og pa flere punkter

direkte feil. Saksbehandler har ogsa i saksfremstillingen utelatt vesentlige sider i
saken.

Sgknaden avslas i medhold av Pbl. § 31.1 og reguleringsbestemmelsene § 3b og c.

Pbl. § 31.1 lyder: Endelig reguleringsplan er straks bindende for alle tiltak nevnt i
§ 81, 86a og 93 innenfor planens omréade.

Som det vil fremga senere i brevet, mener vi at sgknaden Ilgger innenfor
reguleringen og tilhgrende vedtekter.

Bakgrunn for gkning av eksisterende utnyttelsesgrad var bygging av nytt trappehus
pa eksisterende bygning.

Dette tiltaket er na avslatt av PBE og utnyttelsesgraden pa eiendommen gar derfor

ned. Dispensasjon for gkning av utnyttelsesgrad iht. reguleringsvedtektenes § 3b vil
da utga.

Vi vil her presisere at nytt bolighus vil senke utnyttelsesgraden pa eiendommen.

Reguleringsplanens § 3c er etter vart syn godt ivaretatt i prosjektet. Vi viser her til
vart brev 09.02.09 pkt.3 med ved|egg 4,

PBE viser videre til at uthusets tekniske tilstand ikke medferer at det er uegnet til
fortsatt bruk som uthus.

Dette er positivt feil. Bade tidligere saksbehandler Bjern Enge ved befarlng 11.04.07
og Morten Stige hos Byantikvaren ved befaring 10.04.08 hadde en annen oppfatning
av bygningen.

I tillegg konkluderer rapport fra Opak 03.06.08 at bygnlngen er i sa darlig stand at
rehabilitering / ombygging ikke kan anbefales.

Avslaget bygger i hovedsak pa eksisterende bygnings stand og overskridelse av
utnyttelsesgraden. Begge disse forhold er mangelfullt og feil redgjort for i avslaget.



Til de enkelte punktene i avslagsbrevet har vi fglgende kommentarer:
Uttalelse fra annen myndighet.'

Kopi av brev 03.03.09 fra Byantikvaren til PBE er ikke tilsendt oss. Vi ber derfor at vi
far tilsendt en kopi av dette. .

- | brevet skal Byantikvaren ha uttalt at setningene i bygget er oppstatt de senere ar.

Dette er positivt feil. Setningene er oppstatt fer og under Oslo kommunes 60 arige

eierskap til eiendommen inntil arskifte 2004 — 05. ' '

Dette vil kunne verifiseres ved en befaring og enkel bygningsteknisk vurdering pa

stedet. ’

Dispensasjon fra reg.best. § 3b

Seknad om dispensasjon fra utnyttelsesgraden i brev 16.01.06 bygger pa at det
bygges nytt trappehus i eksisterende bygning. Dette er na avslatt av PBE og behov
for dispensasjon er ikke lenger til stede.

| tillegg er etasjehgydene i 1. og 2. etasje i eksisterende uthus over 1,9 m.
Kneveggen i 3. etasje er pa 1,57 m og etter gjeldende maleregler skal da denne
etasjen males med i sin helhet.

Ny beregning av utnyttelsesgraden blir da:

Areal: Eks.sit. Ny situasjon @kning trappehus @kning /
Eks. hus reduksjon areal
U.et. 48,8 m2 48,8 m2

1.et. 111,9m2 111,9m2 0,0 m2

2.et. 111,9m2  111,9m2 0,0 m2

Loft 959m2 - 959 m2

Sum 1. 368,5 m2 368,5 m2 0,0 m2 0,0 m2
Uthus

1.et. 44,5 m2 40,9 m2

2.et. 44,5 m2 36,0 m2

Loft 445 m2 17,6 m2

Sum 2 . 133.5m2 94,5 m2 -39,0 m2
Sum 3 5020m2  463.0 m2 - 39,0 m2
Tomteareal 350,4 m2

Areal midt vei 69,0 m2

Areal for beregning av utnyttelsesgrad 4194 m2

Utnyttelsesgrad eks. situasjon: 502,0 : 419,4 = 1,197
Utnyttelsesgrad ny situasjon: 463,0:4194=1,104

Dette medferer en reduksjon av malbart areal pa 39,0 m2 og en senking av
utnyttelsesgraden pa 0.09.
PBEs pastanden om gkt utnyttelsesgrad er derfor positivt feil.

PBE etterlyser konkretisering av var pastand om at det i neeromradet er vanlig med
overskridelse av maksimal utnyttelsesgrad.



Jeg kan her vise til:

Sak nr. 9504692 — Fjellgata 21 Vedl.1
Sak nr. 200600243 — Tromsggata 25 Vedi.2
Det kan ikke herske noen tvil om at det i innenfor regulenngsomradet har veert en
utbredt praksis fra PBE a dispansere fra § 3b.

Dispensasjon fra reg.best. § 3c

Den nye bakbygningen har neyaktig samme ytre planmal som eksisterende bygg.

Pa grunn av kravet til etasjehgyde pa 2,4 m og gkte dekketykkelser gker gvre gesims
1,2 m.

Pa tross av denne relativt beskjedene gkningen av hayden, er huset av oppsluttende
karakter og tilfredstiller derfor retningslinjene i regulenngsbestemmelsene § 3c.

Disse lyder som fglger:

Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller andre arsaker ma
erstattes av nybygg, tillates det oppfart bebyggelse med samme dimensjoner oq
elasjetall, og for gvrig efter retningslinjer i b.

Eksisterende bygnings er sveert brannfarlig og har en bygningsteknisk tilstand som
gjer den til en fare for omgivelsene.

Etasjehgyden i bygningen er henholdsvis 2,15 m og 1,95 mii 1. og 2. etasje.

| 3. etasje er de baerende veggene henholdsvis 1,57 og 3,10 m. Vedl.3
Vi kan pa denne bakgrunn ikke se noen fornuftig bruk av bygningen

Den faller derfor inn under andre arsaker.

Uthuset ble seksjonert og solgt som egen seksjon fra Oslo kommune til navaerende
eier 19.11.04.

Oslo kommune hadde da eid eiendommen i over 60 ar og hadde i likhet med sine
gvrige eiendommer i stroket ikke foretatt noen vedlikehold av uthuset.

Bygningens stand ved overtagelse medferte at ny eier sendte inn sgknad om a
erstatte det med et nybygg 16.01.06.

I mellomtiden hadde sameiet gjort ngdvendige tiltak for & sikre bygningen.
Pastanden om at bygningens stand skyldes manglende vedlikehold siden ar 2000 og
at dette er sameiets skyld faller derfor pa sin egen urimlighet.

PBE uttaler videre at det er behov for & bruke uthuset til boder og bruker det faktum
at hele 1. etasje er fylit med sgppel som argument for dette. De gvrige 2 etas;ene er
tomme.

Far utbedring ved Oslo Byfornyelse i 1979 var det 2 leiligheter i underetas;en,

3i1. etasje, 3i 2. etasje og 2 i 3. etasje. Disse 10 smaleilighetene ble slatt sammen
- til 3 leiligheter

Dette medfarte at de nye leilighetene fikk dekket sitt bodbehov i underetasjen i
eksisterende hus og har her 3 ganger starre bodareal enn pakrevet.

Uthuset har derfor ikke veert i aktivt bruk siden 1979.

P4 denne bakgrunn er det i likhet med de evrige bakbygningene i omradet sgkt om a
fa de omgjort til boligformal i trdad med gjeldende regulering.

Plan og bygningsetatens samlede vurdering

Saksbehandlingen fram til avslag er nesten 3,5 ar og felgelig svaert lang.



PBE hevder at dette skyldtes at saken ikke har vaert tilstrekklig dokumentert.

Dette er positivt feil. '

Saken ble innsendt 16.01.06 og etter naermere 3 ar fikk vi i forbindelse med skifte av
saksbehandler i PBE et brev 22.01.09 der det ble bedt om utfyllende dokumentasjon.
Disse punktene var aldri nevnt tidligere i saken og har ikke vaert praktisert i
byggesaker innsendt 2006 i omradet.

Sakens milepeler er som falger:

16.01.06 Innsending av rammesgknad.
31.01.06 Forelapig svar fra PBE der det opplyses om saksbehandling i lepet av
12 uker.

15.08.06 Purrebrev til PBE da det ikke var registrert noen bevegelse i saken.

11.04.07 Befaring av uthuset med saksbehandler Bjgrn K Enge. Det var her
enighet om at bygget var for darlig til & utbedre. Videre ble det enighet
om a redusere tiltaket for a imgtekomme Byantikvaren. ]

14.09.07 Innsending av korrigert prosjekt iht. befaring 11.04.07.

10.04.08 Befaring og uformelt mgte med Bjorn K Enge og Morten Stige hos
Byantikvaren der det var enighet om uthusets bedrgvlige stand.
Det ble derfor bestemt & engasjere Opak for en uavhengig
tilstandsrapport av bygningen.

29.05.08 Brev til PBE ang. engasjering av Opak for tilstandsvurdering.

22.08.08 Tilstandsrapport fra PBE.

15.09.08 Oversending av Opaks tilstandsrapport til PBE.

22.01.09 ‘Brev fra PBE angaende kompletterende dokumentasjon.

09.03.09 Innsending av kompletterede dokumentasjon til PBE.

12.03.09 Brev fra PBE angaende mangler. Brevet ble ikke besvart da punktene
var dekket av vart brev 09.03.09.

18.05.09 Avslag pa rive- og byggesgknad.

Pa denne bakgrunn er det urimligt 8 hevde at den lange saksbehandlingstiden
skyldes manglende dokumentasjon.

Saken ble sendt inn sveert veldokumentert og det ble aldri papekt noen mangler far
ved skifte av saksbehandler etter 3 ar.

Vi stiller oss i denne saken meget kritisk til at en ny saksbehandler i den grad overser
tidligere saksbehandling og legger inn helt nye faringer i saken.

Vi vil ogséa papeke en alvorlig mangel i avslaget.

Kravet til lik behandling av like saker innenfor reguleringsomradet er totalt underslatt.
Allerede i vart vedleggsbrev 16.01.06 ved1.3 viste vi til en helt identisk sak i Oslo
kommunes eiendom Fjellgata 29. Her ble et uthus av langt bedre stand enn i
Tromsegata 22 revet pa grunnlag av et approbert nybygg. Saken er var pa de fleste.
punkter helt identisk sgknaden i Tromspgata 22.

Av tilsvarende saker i straket kan vi nevne:

Fjellgata 6, 10, 13, 16, 18, 21, 29, 43
Langgata 7, 29, 33, 35

Tromsggata 13, 20, 25, 29
Hammerfestgata 5, 7

PN



P& bakgrunn av overstaende ber vi primaert at Plan og bygningsetaten gjor en ny
vurdering og omgj@r avslaget.
Vi stiller ogsa gjerne pa et mgte dersom PBE finner behov for dette.

| motsatt fall ankes saken til Byutviklingskomiteen. Vi mener saken har s& viktige
prinsippielle sider at det vil veere riktig at den far en politisk behandling.

Saksbehandlingen og feil i denne ankes til Fylkesmannen.

Med vennlig hilsen

Rolf Terjgse

Kopi med vedlegg:
Sameiet Tromsggata 22
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Viser tif brev 03.06.99 i overnevnte sak.

Etter gjennomgang av brevet finner vi at premissene for avslaget bygger pa feil
saksopplysninger pa en rekke sentrale punkter.
De viktigste er som folger:

Dispensasjon fra U-graden.

Brev 20. april 1999 fra Plan og bygningsetaten viser til at tidligere byggesak
har veert innenfor gjeldende regulering pa det tidspunkt saken var aktuell.
Dette er positivt feil.
De oppgitte eiendommene har alle veert behandlet i forhold u-grad 0,6

- 0g er utbedret / bygget med heyere u-grad en gjeldende regulering pa det
aktuelle tidspunktet.
Oversikt over eiendommene er som falger:

Fjellgata 15 Utbedring av bygning og istandsetting

av kjeller til boligformal ca. 1982. U.grad 1,29
Fjellgata 17 Utbedring eksisterende hus ca. 1982. U.grad 1,13
Fjellgata 19 Utbedring eksisterende hus og tilbygg 1979.

Byggesaken ble behandlet iht. ny regulering

og gitt dispensasjon for u-grad 0,6. Vedi.1. U.grad 1,09
Fjellgata 23  Utbedring eksisterende hus og tiloygg 1987.

Sokt og gitt dispensasjon for u-grad.. Vedl.2.  U.grad 1,18

Fjellgata 25 Pabygg loftsleilighet ca.1983. U.grad 1,68
Fjellgata 27 1kke utbedret. ‘ U.grad 0,63
Solhauggt.20 Nybygg 1985. U.grad 0,70

De 7 eiendommene har en gjennomsnittlig u-grad pa 1,1 og alle har u.grad
starre enn 0,6.
En av eiendommene er utbedret innenfor eksisterende bygning og en er ikke
utbedret. Her vil en kunne forvente en sgknad om dispensasjon ved utbedring
av eiendommen.
De evrige 5 eiendommene har alle en u-grad heyere enn 0,6 som produkt av
nybygg, tiloygg eller pabygg.

Forts.
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RAPPORT FRA BEFARING AV BAKGARDSBYGNING

VEDLEGG NR.

{1

OPAKe

Oppdrag nr.|A-117487 Befaringsdato | 03.06.2008
Oppdragsnavn | TROMSQOGATA 20 Mgtested | Tromsggata 20
Rapportdato | 22.08.2008
Oppdragsleder | Tor Henning _ Underskrift| A
Ansvarlig for| Rune Isgy Underskrift | ¢ ) 4 -
kvalitetssikring =
Deltakere / 4 l
Oppdragsgiver/ |Kode |Representertv/ | Adresse DEL- | DISTRI
firma/institusjon TATTY BT
Byggherre: BH Bjarte Brgnmo @vre Ullern Terrasse 23, 0380 X X
Bjarte Brgnmo Oslo
Siv.ark. ARK | Rolf Terjesen Fjeligt 26 D, 0566 Oslo X X
Rolf Terjesen i
Byggherreradgiver: |BHr | Tor Henning Postboks 128 Skgyen, 0212 X X
OPAK AS Oslo, tif 22 51 77 17

SAMMENDRAG

N e g ey o .

OPAK AS ved Tor Henning har befart bakg&rdsbygning p& ovennevnte adresse.

Bygningen har store skj
skader som har for@rsaket alvorll
Eksisterende etasjehgyde i 1.- o

veggkonstruksjon er ikke egnet til en endring av etasjehgyden.

Etter OPAKs vurdering ma bygningen rives og bygges opp p3 nytt,

OPPDRAG

evheter og setningsskader, Bakvegg/grunnmur mot nabo har
ge setninger. Bygningen skal gjgres om til bolig.
g 2.etasje er malt til ca. 1,8m. Eksisterende

Oppdraget er gitt OPAK av Bjarte Brgnmo, jevnfar var oppdragsbekreftelse av

03.06.2008.

HENSIKT

Hensikten med oppdraget var & vurdere bygnin
eksisterende bygning til boligformal er praktisk

EIENDOM

gens tilstand og hvorvidt ombygging av
mulig.

P& elendommen er oppfert en bakg&rdsbygning ca midt p& 1800-tallet. Grunnmur av

tgrrstablet granittstein. Det er
Vegger bestdr av uisolert bindi

pulttak tekket med papp.

~cw ot

jordgulv i 1.etasje (ikke inspisert, men opplyst av bruker).
ngsverk med utvendig st3ende I18vekledning. Taket er et
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OPPLYSNINGER

Oppdragsgiver opplyser fﬁlgende

1.- og 2.etasje er Innredet som boder/lagerrom, og 3.etasje har vaert benyttet til
naringsvirksomhet,

Gulv | 1.etasje er et jordgulv,

OPAK opplyser folgende:
OPAK har ikke befart 1.etasie. Alle Bodene var fylt opp til taket.

OPAK har ikke foretatt rivninger eller dpninger | konstruksjoner. Det tas derfor forbehold
om at skjulte feil/mangler/skader kan forekomme, uten at dette ble oppdaget pe‘i
befaringen.

BEFARING
Ved befaringen ble fglgende observert:
+« Takkonstruksjonen har sperrer med dlmensmn 5"x5" med senteravstand
varierende mellom 1,5 og 1,8m. Takutstikk danner overbygg for utvendig
svalgang i 2.etasje.
s Vegger har steﬁdere av samme dimensjon og med samme senteravstand
Det er lagt ribord pa tvers av sperrene og rupanel med papptekking pa taket.
Etasjeskliller bestir av 5”x8" bjelkelag méd gulvbord, med senteravstand som i
barende tak-og veggkonstruksjon
s Vegger er fundamentert pa grastemsmur
» Etasjehgyder | 1.- og 2.etasje ble m3it til ca. 1,8m. 3.etasje har Spent roste, med
wkende etasjehgyde mot bakveggen.
« Det er store loddavvik pa vegger. Hele bygningen lener seg mot nabobygning.

Avstand til pabobygning aviar mot
taket
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« Det er store setninger i sviller/stendere i bakvegg. Forholdet synliggjer seg ved *
store svanker i taket i opplagringsomradet for taket p8 bakre langvegg.

Se‘t‘nsinger synliggjores pa takflaten

« Det er riteskader gjennom alle etasjer i ett begkanset omrade.

VURDERING/TILTAK

Grunnforhold:

Eksisterende grunnmur har etter OPAKs vurdering ikke tilstrekkelig styrke eller stabilitet
for en rehabilitering/ombyaging. Ny grunnmur bor etableres der, foruten ovennevnte
styrke/stabilitet, detaljer med kuldebro/isolering samt sikring mot telehiv ivaretas.

Det'm& ogsé graves ut for etablering av et gulv som er &gnet for ombyggingsformalet.
Utgraving av jordgulvet vil ytterligere svekke grunnmurens stabilitet. Gulvet m3 isoleres
for & oppna dagens forskriftskrav bade ved etablering av gulv p§ grunn eller bjelkelag
med utluftet kryperom. :

Baerende vegger:

Basert pd observasjon om setninger i omridet ved bakveggen er det OPAKs oppfatning
at enten er det svikt | grunnmur etter grunn- eller gravearbeider ved inntilliggende
bygning, eller det er store rdteskader i bunnsvill og/eller stendere | omridet. Med fulle
boder i 1.etasje kunne ikke aktuelt omrade inspiseres. Det vil ved eventuell rehabilitering
av bygningen veere nodvendig 8 jekke opp bygningen 0g utbedre mangler ved grunnmur
eller rateskader i bunnsvill/stendere.

Veggene er bygget opp med stendere mellom bunn- og toppsvill. Bjelkelaget er opplagret
p3 toppsvill. Tilvarende er vegg montert pé bjelkelaget for ny etasje. Etasjehoyden er
malt til ca 1,8m mellom gulvbord og overliggende bjelkelag.

For ombygglng til boligformal er etasjehgyden for lav. Isolert sett er det praktisk mulig
etablere et nytt bjelkelag | stenderverket tilpasset normal etasjehgyde for boligrom, men
veggene vil miste stabilitet ndr eksisterende bjelkelag kappes. Det blir ingen
gjennomgdende stendere som ivaretar nedvendig stabilitet og styrke i baerende vegger.
Etter vér vurdering m3 alle stendere og sviller byttes ut for at det skal vasre mulig 3
endre etasjehoyden.

Det ble registrert store loddavvik i bygningen pd ca 10cm, méit over en etasjehsyde pd
1,8m. Det er ved grunnmuren en avstand pd 30-40cm til nabobygningen. Mellomrommet
er ved gavlene dekket med bordkledning. @verste nivd p8 vegg mot nabo har helt eller
nesten kontakt med nabobygning. OPAKs vurdering er at bygningen generelt er i svaert
darlig forfatning og at skader ved grunnmur/bindingsverk i bakkant er den direkte
drsaken til de store registrerte retningsavvikene og svanker i tak og bjelkelag.
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Brannsikkerhet:

Med hensyn p& brannsikkerhet mot nabobygning vil tiltak med bakvegg veere tilnarmet
umulig & gjennomfare, ndr veggene i utgangspunktet har fysisk kontakt, Bakvegg p&
oppdragsgivers bygning bestdr av papp og trevirke. Det vites ikke hva som er
gjennomfgrt av tiltak pa nabobygning, eller om tiltak er gjennomfart. OPAK har ikke gjort
noen konkret vurdering av hva som kreves av tiltak i forhold til brannsikkerhet, | henhold
til gjeldende forskrifter, ved en rehabilitering av bygningen.

Bygningen har etter OPAKs vurdering store skader og skjevheter. Endring av
etasjehgyden vil medfgre svekkelse av. beerende yttervegger. Etter OPAKs vurdering kan

rehabilitering/ombygging til boligformal ikke anbefales ut fra et bygningsteknisk
synspunkt, :



