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VEDRORENDE ETABLERING AV PENSJONAT —
FREDENSBORGVEIEN 6

Det vises til anmodning om forhindskonferanse ankommet Plan- og bygningsetaten 24.03.2010. Vi
beklager at det har tatt lang tid 4 besvare anmodningen.

Man gnsker 4 avklare forskjellige forhold ved etablering av pensjonat i eksisterende bygérd i
Fredensborgveien 6. Dette gjelder for eksempel fglgende forhold: -dispensasjon fra gjeldende
boligregulering samt bevaringsavklaring, -ventilasjonsteknikk, -tilgjengelighet, - brannsikkerhet ved
brannskiller, brannvarsling, sprinkling, konkrete rgmningsveier med mer.

I det fglgende avklares de forskjellige forholdene sa langt det er mulig pa navarende tidspunkt.

1. Ved en spknad om bruksendring til pensjonat pi eiendommen er det behov for dispensasjon fra
reguleringens boligformal, da er det ngdvendig for Plan- og bygningsetaten a innhente uttalelse fra
Bydel St. Hanshaugen. Her ma dispensasjonsforholdene oppgis med grunner for at de skal gis,
seerlig krav til tilgjengelighet. Det tar minimum 4 uker fra vi ber om uttalelse til den er tilgjengelig.
Det er derfor fordelaktig om dette fremmes av sgker, gjerne noksé umiddelbart og fgr spknaden
sendes inn.

2. Da bygningen ogsa er regulert til spesialomrade bevaring vil fasadeendringer vere avhengig av
uttalelse fra Byantikvaren som kommunens fagetat. Dette gjelder selv om reguleringens § 5 dpner
for at bakgéirdsbebyggelsen unntas, ref. at det er hovedbygningens girdsfasade som endres og ikke
bakgardsbebyggelsen. Denne kan ikke innhentes i Samradsmgte grunnet formalet, dvs. at Plan- og
bygningsetaten skriftlig ma be om uttalelse. Det kan ikke forventes svar fgr etter ca 4 uker. Ogsa
her er det nok fordelaktig i et fremdriftsperspektiv at sgker avklarer forholdet i forkant av sgknad.

] n‘,ﬂﬁ prelaic Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
mal maaun Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 2349 [000  Org.nr.: 971 040 823 MVA
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3. For de forskjellige tekniske oppgraderingene vil ikke Plan- og bygningsetaten involvere seg ved 4
mene noe om hva som er ngdvendig eller ikke ngdvendig. Det vises til endringen av plan- og
bygningsloven i 1997 der ansvar i byggesaken ble privatisert. Det minnes dog om utfordringene
med -endret bruk som skjerper tekniske krav til eidre bygninger av denne typen, dvs. murgarder
med etasjeskiller av tre og generelt en teknisk tistand som ikke er i henhold til dagens tekniske
regelverk, -plan- og bygningslovens § 87 som ved bruksendring medfgrer at dagens tekniske krav
gielder og -dispensasjonsmuligheten ved samme lovs § 88. Utover det som nevnes i anmodningen
nevnes krav til lydskillekonstruksjoner, ref. NS 8175 mellom forskjellige bruksformal og genexelt,
og bygningsfysikk som bare unntaksvis kan oppfylles i denne bygningstypen med
bevaringsformal.

Det anbefales 4 lese relevanie retningslinjer for tiltaket som ligger pa nettsidene vére.
Dersom det fortsatt er behov for forkdndskonferanse kan dette etterkommes pa kort varsel.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter

Enhet for Bolig og nzring - Tett by

Dette dokumentet er godigent elektronisk av:
Erland Per Volden - Sakshehandler

Silje Grevle Qttesen - for enhetsieder Marianne Kaperdal

Kopi til: Populus Hostel v/Tover Bergkvist og Cecilia Ekholm, Hovinveien 5 B, 0576 OSLO,
cicci@rutochragnars.se
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Oslo kommine

Pl ag bygningselalen
Foslhoks 364 Sentrim
0102 OSLO

Oslo 24,03 2010

Ginefbny 208/204 FREDENSBORGVEIEN 6
ANMODNING OM FORHANDSKONFERANSE

RSINEN
BRUKSENDRING FRA KONTOR TIL ()VEHNA'ITIN(".SSTED MED
DISPENSASJON FRA REGULERINGSFORMALET ;: BYGGEOMRBADE FOR BOLIGER

BAKGRUNMN

Eksisterende forhold

Fredenshorgveien 6 er co murgard fra ca 18801 3 plan moed lofi, som saninmen med {lere
lilstotende eiendommer de siste 50 ar veerl disponert G koplerfonmal og annen nasring
(glassmesiervitksomhel lor Finn Hansen), Det el | vakimeslerbolig i lofiet (plan 4)

Plan |, 2 og 3 er og har veert disponert Hl neeringsvirksomhel/kontor 1 lang lid,
Hygningens braltomeal e ca 300 m2 pr plan,

Heguleringsmessiq staius
Fiendomimen er regulen (il Spesialomrade bevaring / byggeomrade tor boliger (S-2511 av
7.1.81). Bakgardshebyggelse er unniatl lra bevaring(§5)

PLANER FOR NY BRUK

Gardeier Finn Hansen Eiendom AS og liltakshaver Populus Hoslel viBergkvistU/Elkholm har som
intensjon ai plan 2 (300 m2) og hoveddel av plan 3 (200 m2) skal ominnredes lra navesrence
bruk som konior Hl overnatlingssted - forulsall al del oppnas nodvendige tillatelser Ll detle,

Progjektel
Fillakshavers konsept er a elablere el lavpristilbud far overnalling i Oslo, som henvender seq il
ungdom, studenter, backpackere og andre som onsker lrygg og rimelig overnatiing der

giestene kan benylle felles kjokken og oppholdsarealer. og med lelles bad/oalelianlegy og
vaskeri i senlrumsnaere omgivelser,

Konseplel har fellestrelkk med ungdomsheibergene, har enkel men trivelig standard. der det
Ibys 1.2 4 senysrom saml en sovesal | hver elas)e.

Filtakelaver driver allerede el llsvarende overnatlingstilbud (Vandrarhem) @ Malimo
(www rulochragnane.se) som ar megel posilive motlall i bydelen og sorm har bidralt inerkbarn i
silt lokalmiljo. Det vises il presseomiale som kan sees pa hjenimesicden.
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rakrav om full tigiengeligheat St overnatiingsstedet,

Det ar ikke plass H 4 ¢ R is og samdidig behold muingshreddes: | irappena,

Ny heis innarbeidet | elsisterande hyqr.;in} {eder 4 omfatfends ombygninger og G komplis

inngrep soim ogsa vii berore igangvazrende leigforhold | plan 1. En wivendig heis | bakgédrden

kunne veare el alternally, me n kg i vanskelig plasseres ulen a avakjaere innkjering | bakoarden
aller avskizere konfakl tif plan 3. Det or hoydetorskjell mellom gateplarn og plan 1 sam
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Hovedargumeniasjonen fra tillakshavers side er at deres tilbud skal ha en lavprisorcil me

enkel standard, og som derfor ikke téler den sum av kosthader som péloper ved hent !(.}i!..ib\f 8

etablering av heis og nedvendige andre fillak i elasjen som falger av krav il universell

utiorming. Defte synspunkiet forsvares med at det | dette prosjektet gis et tilbud pd inntil 60 nye
sengeplasser | Oslo ved {ullt belegg, som treffer en kundegruppe som det mangler tilbud Gl §
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s eller lakflate mot Fredenshorgveian,
.sadbng unntati ra bevaring
oy, Det anias darr
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Rimetiy f;w::»maﬁmgunbuci i Fredensbiorgvelien 6
Tiltakshavers =4 Cecilia BEkholm og Tove Baergkvist

sien 6.

& skape el kosadia, rend og bitfg overnailingstilbud § Fredensbeor
med et budgethotell ailar e hostel og er meant
NEIS SOM renger ove

Var intensfon er
Cppleggel kan sammenlignes

studenter. arbefdera, familiebssokars, turister og backpac
bagrensel lid.

Y el bt 0
naliing for en

Deaite ar af tilbud som er sveert etterspunt | Oslos senfrumsomirédcde,

Vi tror at et siikl filtak vil lofte ormrédet - da vare giester vil benytie seg av senifi
caloar, rastauranter, buiikkar og andre refevante Hibud | omrddat.
Vi baserer defle pa vdr erfaring ra Malme, der ormrddet Sorganifri fikk of markbart lefl atter at vi

apnel Fut veh Ragnars vandrerlferm 1 2008,

Vi har alterede fnngdtt e muniliy aviale med Den Gode Cale sony igger S0y unna, am
frokostearvering til vare giesior,

De gav svaart posiliv tilbakemetding idetl de ensker
allereds har vist stort polensial,

Fr muntlia aviale om samarbeid er ogsd inngatt mad Unily senteret, Oslos storsiae og mest
popufears senter for aliemativ medisin, som fgger kun 5 minuttar unna.

De opplever stor elierspersal efter romutlaie, bade for kursdeltagere og behandlere som
ocpphoider seg | Osio | kortere Hd,

o el mer pulserende nesromrdde som

o behov som finnes for billig

Vi har presentert oss for Visit Oslo som
overnatting [ sentrale Oslo.

Vi hai etabler! god konlakl med reisedivsavaalingen pa Innovasjon Norge. De viser seg
mtaressaite | 4 stelte var forretningside da de ogsa mener ai defte ar et tiltak Oslo by irenger,
CE/ATH

Fremdiift

et er avgjerende for filiakshaverne a 4 meget Kar iilbaksmelding pa de preseniarie plan
g4 snar som mulic.

Vi haper derfor at forhandskonferansen vli gi tilsirekkelig sikicerhet for en videreforing av de
orterte planar | {orm av en soknad, For ‘i|ltnk f averne er det ef vikiig & kunne starte opp et
o dette 1 hoysesong. Man vl derfor naturlig nok hape & kurme apne for giester §juli

manad. Detle er vikiig av hensyn H skanomi og b opparbeid av omuagmme lor
iavsesongen med {@rre gjestar frar inn.

med vennhg hilsen
e Siokholn Arkiielkier AS
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Kile Stokholm Arkitekter AS
Pb. 6880 St.Olavs plass
0130 OSLO
post@kile-stokholm.no

71 MAI 7010
Dato:
Deres ref: Var ref (saksnr): 201003247-5 Saksheh: Ertand Per Volden Arkivkode: 531
Oppegis alitid ved henvendelse
Byggeplass: FREDENSBORGVEIEN 6 Eiendom:  208/204/0/0
Tiltakshaver:  Populus Hostel v/Tover Adresse:  Hovinveien 5 B, 0576 OSLO
Bergkvist og Cecilia Ekholm
Seker: Kile Stokholm Arkitekter AS Adresse:  Pb. 6880 St.Olavs plass, 0130 OSLO
Tiltakstype: Qvernattingssteder Tiltaksart: Bruksendring

FORHANDSKONFERANSE - FREDENSBORGVEIEN 6

Referatet er basert pa det underlag av materiale som er fremlagt i forhindskonferansen

Dato for forhindskonferansen: 21.05.2010

Maotedeltakere:
Tiltakshaver ved Tove Bergkvist og Laila Bickelund, sivilarkitekt Steinar Kile.
Erland Volden Plan- og bygningsetaten

Beskrivelse av tiltaket:

Man ansker & avklare forskjellige forhold ved etablering av pensjonat i eksisterende bygard i
Fredensborgveien 6. Dette gjelder for eksempel felgende forhold: -dispensasjon fra gjeldende
boligregulering samt bevaringsavklaring, -ventilasjonsteknikk, -tilgjengelighet, - brannsikkerhet ved
brannskiller, brannvarsling, sprinkling, konkrete remningsveier med mer,

Gjeldende plangrunnlaget for eiendommen:
Eiendommen er regulert til spesialomride bevaring med byggeomride for boliger. 8-2511, vedtatt
07.01.1981

Pagaende planarheid for eiendommen:
Ingen.

Dele- og byggeforbud:
Tkke aktuelt.

Behov for planendring:

Plan- og bygningsetaten Besplksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  Org.nr: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.phe.oslo kommune.no E-post: postmottak@@pbe.osio. kommmne.no
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Dette kan vare aktuelt dersom bydelen uttaler seg negativt til dispensasjon fra gjeldende regulerings
forma4l. Plan- og bygningsstaten har ikke tatt stilling til hvordan man stiller seg til en slik planendring.

Dispensasjoner:
Det er nodvendig 4 seke dispensasjon fra regulert formal.

Estetisk utforming og hensyn til omgivelsene:

Plan- og bygningsetaten er strenge pa fasadeendringer pa bevaringsregulert bebyggelse. Hvis fasader
endres s er det nadvendig med uttalelse fra Byantikvaren. Dette kommer av at bygningen er regulert til
spesialomrade bevaring, Dette gjelder selv om reguleringens § 5 dpner for at bakgardsbebyggelsen unntas,
ref, at det er hovedbygningens girdsfasade som endres og ikke bakgardsbebyggelsen, Denne kan ikke
innhentes 1 Samradsmete grunnet formalet, dvs, at Plan- og bygningsetaten skriftlig ma be om uttalelse.
Det kan ikke forventes svar for etter ¢a 4 uker. Ogsa her er det nok fordelaktig i et fremdriftsperspektiv at
soker avklarer forholdet i forkant av sgknad.

Veiopparbeidelse, byggeavstand til vei, avkjersel:
I seknaden ma det redegjeres for biloppstilling.

Uttalelse fra annen myndighet:
Det er nadvendig 4 innhente uttalelse fra Bydelen til dispensasjonsforholdet, det samme gjelder for

Byantikvaren ved endringer som endrer bevaringsforhold.

Meldings- eller seknadsform for tiltaket med tilherende dokumentasjonskrav;
Seknad om rammetillatelse eller tillatelse etter plan- og bygningsloven § 93.

Saksbehandlingstid:
Det er sannsynlig at saken vil behandles innen 12 uker, det er ingen begrensning pa behandlingstid for
denne byggesaken da det er nedvendig med dispensasjon fra reguleringen.

Plan- og bygningsetatens svrige kommentarer:

For de forskjellige tekniske oppgraderingene vil ikke Plan- og bygningsetaten invelvere seg ved 4 mene
noe om hva som er nedvendig eller ikke nedvendig,. Det vises til endringen av plan- og bygningsloven i
1997 der ansvar i byggesaken ble privatisert. Det minnes dog om utfordringene med -endret bruk som
skjerper tekniske krav til eldre bygninger av denne typen, dvs. murgirder med etasjeskiller av tre og
generelt en teknisk tistand som ikke er i henhold il dagens tekniske regelverk, -plan- og bygningslovens §
87 som ved bruksendring medfirer at dagens tekniske krav gjelder og -dispensasjonsmuligheten ved
samme jovs § 88. Utover det som nevnes i anmodningen nevnes krav til lydskillekonstruksjoner, ref. NS
8175 mellom forskjellige bruksformal og generelt, og bygningsfysikk som bare unntaksvis kan oppfyiles i
denne bygningstypen med bevaringsformal.

Gebyr:
Meldings- og soknadspliktige tiltak gebyrlegges i henhold til kommunens gebyrregulativ

Avfall:
Bygge- og anleggsavfall ma sorteres og behandles etter retningslinjer gitt av Oslo kommune.

Det gjores oppmerksom pa at forhindskonferansen kun har karakter som gjensidig orientering og
den gir ikke noen av partene rettigheter i den senere saksbehandlingen. Naboprotester, uttalelser fra
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offentlige myndigheter og politiske vedtak mv. vil kunne fare til krav om endring av prosjektet,
forlenget saksbehandlingstid og endring av saksbehandlingsprosessen.

Referatet skal vedlegges eventuell melding eller byggessknad som serere innsendes.

Referat godkjent og kopi mottatt:

Underskrift tiltakshaver:... O/ ﬂ"{ /Q . E a-C M’V’X ..................

Underskrift ansvarlig sekeri........oooioiin L r {0

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

LS L

Erland Per Volden

saksbehandler O/ 74

Kopt til:
Populus Hostel v/Tover Bergkvist og Cecilia Ekholm, Hovinveien 5 B, 0576 OSLO,
cicci@rutochragnars.se
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Bydel St. Hanshaugen / BLAN. of: BYGNINGSETATEN w
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Tove Bergkvist, \_SASNR i ML L

Hovinveien 5b,

0576 Oslo
Dato:  19.05.201¢
Deres ref: Vir ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
2010032472 201000982-2 Elin Lovseth, 23475652 5327

FREDENSBORGVEIEN 6, GNR/BNR 208/204 - BRUKSENDRING FRA KONTOR
TIL OVERNATTINGSSTED - ETABLERING AV PENSIONAT

Det vises til oversendelse av dokumenter i saken fra tiltakshaver Populus Hostel v/Tove
Bergkvist, herunder brev fra Plan- og bygningsetaten vedrerende forhdndskonferanse, datert
28.04.2010 samt brev fra seker Kile Stokholm Arkitekter AS datert 24.03.2010.

Saken er satt oppfor behandling pa bydelsutvalgets mote 22.06.2010.
P4 grunn av tidsaspektet i saken oversender bydelen en forelepig, administrativ uttalelse i
saken. Bydelsutvalgets vedtak i saken vil bli oversendt umiddelbart etter ovennevnte dato.

Under bydelsdirekterens forslag til bydelsutvalget.

Nar det gjelder spersmilet om dispensasjon fra boligregulering for bygarden Fredensborgveien
6, s& mener bydelsdirekteren i utgangspunktet at dette ber kunne tillates. Eiendommen har 1
lang tid veert disponert til kontorformil og annen naring, og bydelsdirekteren mener at en
regulering til overnatting derfor vil vaere mer i trdd med gjeldende regulering enn den faktiske
bruk de siste 50 4r.

Bydelsdirektaren mener imidlertid at etablering av et overnattingstilbud i disse lokalene vil
veere avhengig av om det er mulig & innfii kravene til de forskjellige tekniske oppgraderingene
det er behov for i lokalene, f.eks vedrerende branntekniske , lyd- og ventilasjonsmessige
forhold.

Bydelsdirektaren synes imidlertid at konseptet; ungdomsherberge/ lavpristilbud som henvender
seg hovedsakelig til ungdom, studenter og backpackere er spennende og et tilbud som det nok
er stort behov for. Bydelsdirektoren mener derfor under tvil at tilbudet ber kunne 3 starte opp
med en midlertidig dispensasjon fra kravet om tilgjengelighet. Det md stilles krav om & etablere
rom som ivaretar full tilgjengelighet pa plan 1, dersom det skulle bli aktuelt & disponere lokaler
ogsi pa dette plan. Bydelsdirekteren vil anbefale en dispensasjon her som en enkeltstiende sak,

x Bydel St, Hanshaugen Postadresse: 02 180 Bankgiro: 6004 06 03088
Ny Osg.nr: 971 179 686
Besoksadresse: Epost: postmottak@bsh.oslo.kommune.no

)
L:.I= aah Internett: www.bsh,osle. kommune.no
»
]



for & prave ut et konsept og heste erfaringer, men vil generelt ikke anbefale dispensasjon fra
kravet om tilgjengelighet.

Med hiisen
T%Frﬂqleé@ Ole Kristian Brastad
bydelsdirekter avdelingssjef

Kopi: Plan- og bygningsetaten
Kile Stokholm Arkitekter AS v/Steinar Kile



