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Vedlegg E1 

1. Hensikten med tiltaket 
Hensikten er å etablere en varmesentral som leverer spisslast til fjernvarmenettet i den kalde 
årstiden. Varmesentralen vil kobles på fjernvarmerør som allerede ligger i byggets kjeller. 
Nytt anlegg vil sikre nødvendig varmeleveranse. Bygningsmessige tiltak vil sikre ny bruk av 
eksisterende bygningsmasse. 
 
2. Bakgrunn 
Det ble søkt om rammetillatelse for eiendommen i mai 2008. Søknaden omfattet en 
varmesentral med maksimal effekt på 100 MW for Hafslund Fjernvarme. Tiltaket innebar et 
påbygg av dagens kjelehus og innredning av de nedre etasjer til og med 3. etasje. Søknaden 
medførte 4 dispensasjonsforhold. Det forelå protester fra naboer i boligbygg i sør. Naboene 
var bekymret for utslipp, støy og begrenset utsikt og tap av lys. Søknaden ble avslått med 
følgende begrunnelse: 
 
Plan og bygningsetatens samlede vurdering: 
Det omsøkte tiltaket anses å være en utvikling i feil retning med hensyn til bruken av 
eiendommen, ettersom planen legger opp til boliger og kontorer og mindre industri. 
Påbygging av tilbygget utenfor regulert byggegrense vil vanskeliggjøre gjennomføringen av 
reguleringsplanen mht utvikling av fremtidig utoppholdsareal for boligene. 
Intensjonen med å utvikle en fjernvarmesentral kan være med å begrense det totale utslippet 
av klimagasser i Oslo anser Plan- og bygningsetaten som positiv, men dette er forhold som 
ligger utenfor plan- og bygningslovgivningen, og kan derfor ikke tillegges avgjørende vekt. 
Plan- og bygningsetaten finner at tiltaket er i strid med reguleringsplan og plan- og 
bygningsloven og at det ikke foreligger særlige grunner for dispensasjon og må derfor avslå 
søknaden. 
 
3. Bygningen 
Bygningen består av et tidligere produksjonslokale og varmesentral for Freia sjokoladefabrikk 
i 7 etasjer, 2 kjelleretasjer, 4 hovedetasjer og et høytlager i 5. etasje. På vestsiden av bygget 
ligger kjelehuset som strekker seg opp til underkant vinduer i 2. etasje. Bygningen har ett 
trapperom og heis som når alle etasjer. Bygningen er i dag ubrukt med unntak av 
fjernvarmerør som er i bruk i underkjeller. 
 

Teglverksgata 12 sett fra nordøst med 
Freiabroen og Teglverksgata 11 til 
venstre 
 
 
 
 
 
 
 

Nordøstre fasade av Teglverksgata 12 
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Teglverksgata 12 under Freiabroen 
 

Teglverksgata 11 (vis-a-vis) 
 

 
Kjelehus og trapperom 
på vestfasade 

Karlstadgata 11, Teglverksgata 12 og Teglverksgata 8 + 10 (Sofies 
Hage) sett fra syd 

 
 
4. Tiltakets omfang 
Tiltaket innebærer en ombygging av dagens kjelehus for ny varmesentral. Kjelehuset 
utbedres med nye glassfasader og nytt tak. Varmesentralen vil etableres i kjellere samt 1. og 
2. etasje. I tillegg bygges nytt inngangsparti og trapperom mot Teglverksgata for å sikre 
tilfredsstillende atkomst og rømming fra alle etasjer. Alle arbeider skjer innenfor dagens 
bygningsvolum. Bygningsmessige endringer og innredning av øvrige etasjer vil omsøkes 
senere. 
 
 
5. Reguleringsmessige forhold 
 
5.1 Reguleringsmessig bakgrunn 
Varmesentral for fjernvarme ligger som en forutsetning i reguleringsplanens vedtak. 
Bygningen var tidligere eiet av Kraft Foods Norge (Freia sjokoladefabrikk) og inneholdt 
varmesentral for fabrikken. Fabrikken ønsket å koble seg til fjernvarmenettet som den gang 
var under etablering i området og inngikk avtale med Hafslund Fjernvarme (den gang Viken 
Fjernvarme) om å selge eiendommen, for at denne skulle ombygges til varmesentral for 
fjernvarmenettet. Dette var intensjonen som lå til grunn, da Kraft Foods Norge i 2002 
gjennomførte reguleringsendring for området. I Viken Fjernvarmes uttalelse til planforslaget 
påpekes det at Viken ønsker å benytte eksisterende fyrhus (kjelehus) med tilliggende bygg til 
spisslastsentral for fjernvarmeanlegget og at en slik bruk ikke ville være i strid med 
planforslagets foreslåtte arealbruk. Plan- og bygningsetaten delte denne oppfatningen i sine 
kommentarer til bemerkningen ved oversendelse til Bystyret for behandling. Planforslaget ble 
vedtatt i 2004.   
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5.2 Formål 
Eiendommen ligger på felt F3 i reguleringsplanen. Feltet er regulert til byggeområde for bolig, 
kontor og industri, hvor industri kan anlegges til og med 2.etasje, kontorer til og med 4. etasje 
og boliger i alle etasjer. Denne søknaden gjelder innredning av under- og overkjeller samt 1. 
og 2. etasje til varmesentral. Varmesentralen skal benyttes til spisslastleveranse, dvs. at det 
kun leveres varme ved forbrukstopper. I tillegg omsøkes nytt trapperom med heis for å nå 
alle etasjer med hensyn til rømning og atkomst.  
 
5.3 Utnyttelse 
Reguleringsplanen tillater maks TU=295%. Tomtearealet er på 770 m2. Dagens 
bygningsareal gir 2586 m2BRA. Da er overkjeller medregnet, mens høytlager og kjelehus 
kun er regnet som en etasje pga deres bruk og beskaffenhet. Dagens areal gir en utnyttelse 
TU=336% som overskrider tillatt utnyttelse.  Bakgrunnen for dette er at overkjeller ved en 
inkurie ikke ble medregnet den gangen reguleringsplanen ble utarbeidet og arealene lagt til 
grunn for tillatt utnyttelse. I henhold til bestemmelsene skal overkjeller medregnes, dog ikke 
underkjeller. 
 
5.4 Plassering 
Kjelehuset ligger delvis utenfor regulert byggegrense. Dette krever dispensasjon fra 
reguleringsplan. Byggegrensen ble satt for en mulig fremtidig situasjon, der bygningen ikke 
lenger skulle benyttes til varmesentral. I arbeidet med reguleringssaken, var man ikke klar 
over at søknadspliktige tiltak var nødvendig for å endre bruken av kjelehuset fra 
varmesentral for Freia til varmesentral for fjernvarmenettet.  
 
5.5 Parkering 
Hafslund Fjernvarme AS disponerer 19 parkeringsplasser i Sofies Hage, felt F1 i 
reguleringsplanen, etter en privatrettslig avtale. Plassene leies ut i påvente av byggesaken. 
Tiltaket medfører ikke krav til parkeringsplasser. 
 
5.6 Avkjørsel 
Eiendommen har atkomst via avkjørsel til felt F4 fra Teglverksgata. Leveranse av brensel til 
varmesentralen skal anordnes inne på Freias industriområde med atkomst fra Seilduksgata. 
Dette inngår i privatrettslig avtale mellom Hafslund Fjernvarme og Kraft Foods Norge.  
 
5.7 Utomhusplan 
Det utarbeides ikke utomhusplan for dette arbeidet, da det ikke planlegges endringer på det 
ubebygde området i dette tiltaket. Det ubebygde området innenfor eiendommen er asfaltert 
og hensiktsmessig for planlagt bruk. En senere søknad med annet formål vil vurdere om de 
ubebygde arealene skal omarbeides tilpasset ny bruk. Eiendommen har også rett til å 
benytte deler av utoppholdsarealet på felt F4. 
  
5.8 Dispensasjon fra reguleringsplan med bestemmelser 
Det søkes om 2 dispensasjoner fra reguleringsplanen; Utnyttelse og plassering. Se egen 
søknad om dispensasjon. (Vedlegg B1). Tiltakshaver vil vurdere å gjennomføre en mindre 
vesentlig endring av reguleringsplan slik at byggegrenser og tillatt utnyttelse blir i samsvar 
med bygningsmassen. 
 
6. Miljømessige forhold 
 
6.1 Støy og utslipp 
Statens forurensningstilsyn SFT har gitt tillatelse (vedlegg J1) til virksomhet etter 
forurensningsloven for Rodeløkka Varmesentral, datert 10.02.2009. Tillatelsen begrenser 
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seg oppad til maksimal effekt på 100 MW. Tillatelsen angir bl.a. grenser for utslipp til luft og 
utendørs støy. Tillatelsen stiller krav til kontroll, måling og rapportering.  
 
Tiltakshaver er underlagt å overholde krav spesifisert av SFT, men vil bestrebe seg på å 
tilfredsstille krav i NS 8175. Grensen for støy utendørs er noe strengere i NS 8175 enn i 
SFTs tillatelse. 
 
I forskrift om krav til byggverk og produkter til byggverk TEK henvises det til NS 8175. I 
kapittel VIII Miljø og helse § 8-4 Innemiljø med spesiell vekt på støy fra tekniske 
installasjoner, er følgende angitt:  
 
Bygningens tekniske installasjoner skal være slik, at de ikke gir lydnivå som kan føre til 
vesentlig støyplage for brukerne i bygningen/brukerområdet eller på utearealer avsett for 
rekreasjon eller lek eller utenfor rom for varig opphold i annen bygning. 
 
I veiledning til TEK §8-41 Dokumentasjon står følgende: 
Bygningsmyndighetens krav til tilfredsstillende lydforhold kan dokumenteres ved å legge til 
grunn grenseverdiene i lydklasse C angitt i Norsk Standard NS 8175 Lydforhold i bygninger, 
Lydklasser for ulike bygningstyper. 
 
6.2 Avfall 
Bygningen er kartlagt for miljøfarlige stoffer (vedlegg J3), og det er funnet rester av kvikksølv, 
PCB, asbest og muligens oljelekkasje i tillegg til elektronisk avfall. Det er utarbeidet en 
miljøsaneringsrapport for bygningen som er vedlagt. Miljøfarlige stoffer vil fjernes 
forskriftsmessig for de deler av bygningen denne søknaden omhandler.  
 
7. Estetisk utforming 
 
7.1 Bygningen i forhold til sine omgivelser 
Bygningen ligger i et industriområde, hvor flere av de gamle industribygningene er eller er i 
ferd med å bygges om og bruksendres til andre formål. Gateløpet Teglverksgata fra 
Karlstadgata til Johan Throne Holst plass preges av blandingen av gammel 
industribebyggelse og nybygde boliger, delvis innpasset i eldre industribebyggelse. Den 
nedre delen av gateløpet har lyse pussede fasader, mens den øverste delen har en 
kombinasjon av rød tegl og teglrød pussfasader. De øvre etasjene av Teglverksgata 12 med 
sin høye gesims og sitt påfallende sorte påbygg (tidligere kakaolager) og teglpipe er godt 
synlig fra omgivelsene. De nedre etasjene ligger forholdsvis trangt til både i gateløpet og i 
bakgården. Denne søknaden omhandler de nedre etasjene.  
 
Naboeiendommen i øst, Teglverksgata 11 med Freiabroen er regulert til spesialområde 
bevaring / bolig og ombygget til boligformål. For øvrig grenser eiendommen til Freia 
sjokoladefabrikk i nord og vest med gammel industribebyggelse og borettslaget Sofies Hage 
i Teglverksgata 10 i syd, et nybygg som ble ferdigstilt i 2008.  
 
Freiabroen står vegg-i-vegg med Teglverksgata 12 på dennes østfasade. Østfasaden er den 
eneste av bygningens fasader som har eksponert tegl. De øvrige fasadene er pusset og malt 
i en teglrød farge. Høytlageret er utført i sort platekledning som skiller seg sterkt fra det 
øvrige bygget. Mot syd står bygningen inntil nabobygget og er uten vinduer, mens de øvrige 
fasadene har vinduer i høye smale formater fra og med 1.etasje til og med 4. etasje. 
Høylageret har lave og brede formater på vinduene. Kjelehus har mørke glassfasader mot 
vest og nord. Kjelehusets nedre deler står i en trang bakgård og er ikke synlig fra 
omgivelsene, mens den øvre delen er synlig fra Freiaparken. Mot syd danner en pusset 
murvegg fasaden til kjelehuset mot utearealet til Sofies Hage. 
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Tiltaket medfører mindre endringer i fasadene.  
 
7.2 Nytt inngangsparti på østfasade 
Nytt inngangsparti etableres under Freiabroen vis-à-vis inngangsparti til Teglverksgata 11. 
Broen gir et visuelt markeringspunkt og beskyttelse for nytt inngangsparti. Glassdør erstatter 
vindu i overkjeller og veggparti mellom dette og vindu i 1.etasje. Inngrepet vil ikke endre 
fasadens karakter. 
 
7.3 Nytt skilt og ventilasjonsrist på nordfasade 
Inngang for Rodeløkka varmesentral ligger på vestsiden av bygget, ikke synlig fra 
Teglverksgata. For å informere om inngangen, foreslås et malt skilt på nordfasaden. 
Ventilasjonsristen erstatter eksisterende industriport i 2.etg. Risten, som fyller portens 
utstrekning, viderefører det industrielle formatet og dermed det industrielle preget som 
bygningen har.  
 
7.4 Utbedring av kjelehus 
Kjelehuset beholder dagens volum i høyde og utstrekning. Taket utbedres med et 
betongdekke og ny taktekking for å få tilfredsstillende sikkerhet og tetting, og mulighet for 
fremtidig bruk til uteoppholdsareal.  Eksisterende røykrør og ventilasjonshatter fjernes. 
Glassveggene må demonteres ved installasjon av nye kjeler og glassfeltene skiftes ut med 
Profilit glass med åpningsvinduer øverst. Dagens glass er mørkt og lite tiltalende. 
Profiltglasset, som ofte benyttes i industribygg, er grønnaktig og står godt til de grønne 
dørene og detaljene i bygningen.  
  
8. Bruksendring 
Det søkes om bruksendring fra ubenyttet areal / tidligere produksjonslokale for Freia 
sjokoladefabrikk til varmesentral i kjellere, 1. og 2. etasje. Bruk av kjelerommet fortsetter som 
før. De øvrige etasjer behandles i senere søknad. 
 
9. Arbeidstilsynet 
Søknad om Arbeidstilsynets samtykke er sendt. Tillatelse vil bli ettersendt. 
 
10. Medvirkning 
Nabovarsel ble sendt ut 30.11.09 med 2 ukers uttalelsesfrist. Vedlagt nabovarsel var 
situasjonsplan, snitt og fasader samt kopi av søknad om dispensasjon. Naboer har blitt 
ytterligere informert om tiltaket i informasjonsmøte som ble avholdt 09.12.09. Utfyllende 
opplysninger om utendørs støy ble på oppfordring sendt ut 15.12.09 (Se vedlegg J2) 
Uttalelsesfrist for nabovarselet ble deretter forlenget til 17.12.09.  
 
11. Naboprotest og kommentar til protest 
Det har kommet en skriftlig protest til søknaden. Denne kommer fra Marit Vik, styreleder i 
Sofies Hage borettslag, Teglverkgaten 8. Viks bekymring er hovedsakelig knyttet til støy. 
Hun mener at det ikke bør legges en varmesentral med tillatelse til å avgi ”industristøy” vegg 
i vegg med to større boligblokker. Dersom det allikevel tillates, bør det kreves at Hafslund 
gjennomfører alle mulig støydempende tiltak for at anlegget skal framstå som tilnærmet 
lydløst for alle berørte beboere. 
 
Vik mener, under punkt 1 i sitt brev, at Hafslund (Viken) har akseptert forholdene i 
reguleringsplanen siden de ikke har gjort tiltak for å endre reguleringsplanen i de 5 årene 
som har gått siden planen ble vedtatt. Hun mener at Hafslund må søke om 
reguleringsendring. 
 
Kommentar: Hafslund ble anbefalt av Plan- og bygningsetaten i forhåndskonferansen i 
august 2009 å gjennomføre en mindre vesentlig endring av reguleringsplan for å tilpasse 
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reguleringsplanen til omsøkt prosjekt på sikt. Dette har Hafslund en intensjon om å gjøre. Se 
forøvrig punkt 5.3 Utnyttelse. 
 
Vik mener at den tette bebyggelsen hos naboene vil virke som lydforsterkere og at mange 
leiligheter vil berøres av støy.  
 
Kommentar: Hafslund vil forholde seg til krav i hht utslippstillatelsen og de grenser for støy 
som fremgår der. Dette gjelder for all nabobebyggelse, uavhengig av plassering. 
 
Videre mener Vik at Hafslunds planer ikke var kjent, da beboerne flyttet inn i Sofies Hage 
borettslag sommeren 2008, og at det ikke kunne forventes at de skulle kjenne til omfanget av 
planen. 
 
Kommentar: Teglverksgata 12 (Felt F3) er regulert til industri. Reguleringsplanen ble vedtatt i 
2004. Bygningen har vært i bruk som varmesentral for Freia. Varmesentral for Hafslund er 
derfor ikke en vesentlig endring i forutsetningene. Naboene hadde mulighet til å skaffe seg 
rede på bygningens beskaffenhet og planens innhold.  
 
Vik mener at bydelen har en intensjon om å redusere industri i indre by, i og med at Oslo er 
svært tettbebygd hvor hovedandelen av bebyggelse er boliger. På Grünerløkka har man 
derimot søkt å ivareta en del småindustri, men da kun under forutsetning av utnyttelsesnivå- 
og grad ikke utvides ytterligere, hevder hun.  
 
Kommentar: Bydelens intensjon er ikke dokumentert i Viks uttalelse, så det er vanskelig å 
kommentere dette. I sin uttalelse, datert 24.03.2004 i forbindelse med reguleringssaken 
nevner bydel Grünerløkka ingen intensjoner som følger påstanden til Vik. Plan og 
bygningsetaten derimot hevder i sin vurdering og konklusjon til reguleringsforslaget med 
referanse til Kommuneplanen fra 2000: ”Forslaget (reguleringsforslaget) legger opp til 
blandet arealbruk med bolig og næring som kommuneplanen skisserer som viktig for å skape 
en levende og attraktiv by. Med en fortetting som skissert i planforslaget, vil kommunen også 
oppnå en best mulig utnyttelse av eksisterende teknisk og sosial infrastruktur.” Det kan 
videre sies at denne søknaden ikke medfører økt utnyttelse eller utvidelse av dagens 
industri, slik Vik hevder, da tiltaket skal gjennomføres innenfor dagens bygningsvolum. 
Videre kan det påpekes at det har skjedd en vesentlig utbygging av boliger i området som 
har tilknytningsplikt til fjernvarme i tillegg til gammel bebyggelse som velger å knytte seg til 
fjernvarme. Det økte forbruket av fjernvarme krever bruk av en lokalt plassert 
spisslastsentral.  
 
Vik diskuterer, under punkt 2 i sitt brev, hvilke krav til støynivå som skal legges til grunn for 
tiltaket og hevder at selv det strengeste kravet med 35 dB (utendørs på nattestid) vil fremstå 
som en klar ulempe for beboerne. Hun ønsker at anlegget skal være støyfritt, da det er flere 
støykilder i området, og at det totale støybildet vil være til klar ulempe for beboerne. Videre 
hevder hun at Hafslund vil bygge 5-10 boliger på toppen av varmesentralen og at disse 
boligene vil generere ytterligere støy. 
 
Kommentarer: Det er ikke planlagt 5-10 boliger over varmesentralen, som Vik hevder. (Se 
punkt 12 under.) Brekke og Strand Akustikk skriver i sitt notat (vedlegg J2): ”I sentrale Oslo 
vil bystøy fra trafikken ikke komme under LA,eq=40 dB selv i stille gater uten trafikk. Det betyr 
at bidraget fra varmesentral i liten grad er hørbar over bakgrunnsstøyen.”  At et bygg skal 
være støyfritt er en urealistisk forventning. Hafslund vil forholde seg til myndighetenes krav 
når det gjelder støy og søke å redusere den så langt som mulig. 
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Vik mener, under punkt 3, at prosjektet i sin nåværende form er til stor ulempe for berørte 
naboer og at dispensasjon fra utnyttelsesgrad og plassering for anlegget ikke bør tilrås, før 
testresultater foreligger.  
 
Kommentar: Konsulenter og utførende skal ansvarsbelegges og godkjennes før tillatelse til 
igangsettelse. Dette sikrer at arbeidene utføres profesjonelt.  SFT krever i sin 
utslippstillatelse målinger og beregninger av utslipp til luft og vann, samt støy i omgivelsene. 
Hafslund er underlagt dokumentert internkontroll og rapportering av resultatene til SFT. Dette 
sikrer forsvarlig drift innenfor myndighetenes krav.  
 
12. Videre utvikling av eiendommen 
Reguleringsplanen muliggjør utvikling av 3. og 4. etasje til kontorer og 3. – 6. etasje til 
boliger. Høytlageret i 5. etasje kan fjernes og erstattes med 2 tilbaketrukne etasjer. 
Utviklingspotensialet med nybygd 5. og 6. etasjer utgjør samlet ca. 1300 m2 BRA.  
 
Det er ikke tatt stilling til hvordan bygningen utover de omsøkte tiltak skal benyttes i 
fremtiden. Allikevel gjøres tiltak i denne søknaden som legger til rette for ovenstående 
formål, bl.a. med ny atkomst fra Teglverksgata til alle etasjer og utbedring av dekke over 
kjelehus til et mulig fremtidig uteoppholdsareal.  
 
Nytt trapperom vil gi nødvendig rømningsvei fra alle etasjer. En takterrasse over kjelehuset 
vil gi langt bedre kvaliteter enn et tilsvarende uteareal på bakkeplan, dersom kjelerommet ble 
revet. Bakkeplanet under kjelerommet er smalt og skyggelagt store deler av døgnet. 
 
 
 
Trine Helle 
Hille Melbye Arkitekter AS 
 







Sofies Hage borettslag 

v/ styreleder Marit Vik  

Teglverksgaten 8 

0553 Oslo  

 

 

Hille Melbye Arkitekter AS    

Hausmanns gate 16   

 0182  Oslo  

Sendt på e-post til Trine Helle (trine.helle@hilmel.no)  

 

         Oslo 17. desember 2009  

 

Svar til nabovarsel datert 30.11.2009 -Hafslund fjernvarme – Rodeløkka varmesentral – 

Teglverksgaten 12 

 

I informasjonsmøte avholdt den 9. desember ble det bestemt at ny frist for å inngi svar til nabovarsel 

skulle være den 17. desember. Vi anser derfor vårt svar som levert i henhold til fastsatt frist.  

Det vises til nabovarsel datert 30.november 2009 og som vi mottok 11. desember 2009.  Etter det vi 

har forstått, søkes det om dispensasjon for grad av utnyttelse for eksisterende bygg samt plassering 

av kjelehus utenfor byggegrense etter reguleringsplan.  

Vi ønsker å bemerke følgende når det gjelder søknaden:  

1. Reguleringsplan og plassering av bygg 

I henhold til reguleringsplan ligger kjelehuset utenfor grense for bebyggelse. I prinsippet tilsier det at 

Hafslund må søke om at byggegrense flyttes og at hele området reguleres til industriområde. Dersom 

det var så klart forutsatt at Viken også den gang hadde til intensjon å bruke bygget til kjeleanlegg for 

fjernvarme, burde man ha klaget på vedtatt reguleringsplan slik at alle forhold ved reguleringen 

fremstår som utvetydig og klar i henhold til alles intensjoner og planer. At Viken aldri iverksatte tiltak 

for at misforståelsen skulle oppklares gjennom de 5 årene som har gått siden reguleringsplan ble 

vedtatt tilsier at forholdet anses som akseptert av Viken, som tross alt kjøpte tomten. 

Når det gjelder tomten og plassering av selve kjelehuset er det pr i dag to bygg som særlig berøres av 

Hafslunds planer om utbygging av varmesentralen. Begge disse byggene har soveromsvinduer vendt 

inn mot bakgård og hvor byggenes yttervegger ligger tett opp til kjelehusets fasade. Det vil være så 

mange som 15-25 leiligheter som direkte berøres av tiltaket fordi bebyggelsen er så tett som den er. 

Man må også anta at ytterligere leiligheter i borettslaget berøres av tiltaket fordi Sofies Hages 

bygninger er plassert så tett opp mot hverandre at veggene mellom dem virker som lydforsterkere, 

noe som kan gjøre den minste støy mer omfattende enn normalt. Det betyr igjen at all lyd forplanter 
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seg utover et betraktelig større område og at man må legge til grunn at et stort antall leiligheter blir 

direkte berørt av støy fra kjelehuset til Hafslund.  

Da vi flyttet inn i Sofies Hage borettslag var Hafslunds planer ikke kjent. Det kan heller ikke forventes 

at borettslaget skulle kunne kjenne til omfanget av planene, når det viser seg at selv 

reguleringsplanen var misvisende. Etter det vi har forstått har bydelens intensjon hele tiden vært å 

redusere mengde industri i indre by, i og med at Oslo er svært tettbebygd og hvor hovedandel av 

bebyggelse er boliger. På Grünerløkka har man derimot søkt å ivareta en del småindustri, men da kun 

under forutsetning at utnyttelsesnivå- og grad ikke utvides ytterligere.  

Av dette følger at Hafslunds planer må ses i sammenheng med forholdene slik de er i dag og ikke i 

2004. Man skal være svært varsomme med å utvide dagens industri i et tett befolket område og det 

er vår oppfatning at man må kunne kreve at det legges til grunn en svært streng norm for 

gjennomføringen av tiltaket slik at effekten av det ikke blir til ulempe for berørte naboer.  

2. Problemer knyttet til støy fra anlegget.  

Det fremgår videre av søknaden at man ønsker å gjennomføre tiltaket innenfor de rammer fastlagt 

ved tillatelse gitt av SFT (tillatelse datert 10.02.2009) og at driften av varmesentralen skal forholde 

seg til godkjente grenser for industristøy. Men, i etterkant av informasjonsmøte har vi mottatt en 

rapport utarbeidet av konsulentfirma Brekke & Strand hvor det uttrykkelig går klart frem at man 

ønsker å legge til grunn NS 8175 ved prosjektering av anlegget. NS 8175 er en strengere standard, og 

etter det vi forstår vil lydnivå ligge på mellom 35-45 dB (natt/dag) døgnet rundt i den perioden 

anlegget skal gå. Støy skal videre måles ved mest utsatte fasade, og slik byggene er plassert i 

Teglverksgata 8 og 12 ser det ut til at vår yttervegg blir mest støyutsatt fasade da denne ligger vegg i 

vegg med ytterveggen til Teglverksgaten 12 og kjelehuset.  

Sofies Hage er videre tegnet og bygget slik at alle som har soveromsvindu mot denne fasaden har 

dette tett inn mot vegg, slik at støy fra anlegget vil ligge rett inntil folks soverom og soveromsvindu. 

Det sier seg selv at et støynivå på 35 dB vil fremstå som en klar ulempe for alle som blir berørt av 

dette. Dette burde også være en kjent sak for de arkitektene som er involvert i prosjekteringen av 

varmeanlegget, da det er de samme arkitekter som også har tegnet Sofies Hage. Vi hadde derfor 

håpet på at Hafslund med samarbeidspartnere hadde tatt sikte på at anlegget blir støyfritt på 

utsiden, for å ta de nødvendige hensyn til anleggets naboer.  

Det totale støynivået må igjen måles opp mot andre støykilder i området. For det første planlegger 

Hafslund å bygge 5-10 boliger på toppen av varmesentralen i Teglverksgaten 12. Dette vil kreve at 

det installeres ventilasjonsanlegg til disse leilighetene. I tillegg er området allerede belastet med støy 

fra Freia- fabrikken rett ved siden av. Med tillegg av varmesentralen blir det totale støynivået svært 

omfattende og man kan derfor ikke vurdere støynivået fra varmesentralen isolert sett, men i 

sammenheng med området som helhet.  

En ytterligere faktor er at det virker noe usikkert hvor mange timer anlegget skal gå. I følge den 

presentasjon Hafslund har gitt skal anlegget gå ca 800 timer i 2011, og deretter reduseres antall 

timer gradvis de neste årene. I utslippstillatelse er det derimot angitt en mulig driftstid på 3000 timer 

og 180 dager og med gradvis oppgradering av kapasitet. I og med at tillatelsen vil være førende for 

gradsutnyttelsen av anlegget, er det dessverre slik at beboere i Sofies Hage kan risikere å måtte leve 

opp mot 180 dager i året med slik støy. 

Dessverre kan det se ut til at det totale støybildet blir så omfattende at dette må anses som 

uforholdsmessige til ulempe for de berørte naboer. 

 



3. Tillatelsen fra SFT og nødvendige tiltak 

I tillatelsen fra SFT er det satt som et generelt vilkår at Hafslund plikter å redusere støy så langt det er 

mulig uten at kostnadene blir uforholdsmessig høye. Det bemerkes at man i tillatelsen også sier at 

støy, isolert sett, er uønsket.  

Hafslund har varslet at man vil gjennomføre tester for å illustrere hvordan støyen arter seg slik at de 

reelle forhold kan vurderes konkret. Vi er selvfølgelig veldig positive til slike tester. Slike tester vil 

forhåpentligvis klargjøre hvilke tiltak som er nødvendige for å gjøre anlegget så støyfritt som mulig. 

Inntil resultatene av slike tester foreligger, er vårt syn at prosjektet i sin nåværende form er til stor 

ulempe for de berørte naboer og at dispensasjon fra utnyttelsesgrad og plassering for anlegget ikke 

bør tilrådes.  

4. Konklusjon 

Vi anser det som til stor ulempe for alle berørte naboer at det legges en varmesentral med tillatelse 

til å avgi "industristøy" vegg i vegg med to større boligblokker. Om man i det hele tatt skal kunne 

tillate et slikt anlegg bør det kreves at Hafslund gjennomfører alle mulige støydempende tiltak for at 

anlegget skal fremstå som tilnærmet lydløst for alle berørte naboer.  

 

 

 

På forhånd takk.  

 

Med vennlig hilsen,  

 

Marit Vik  

Styreleder Sofies Hage borettslag  
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Brekke & Strand akustikk as 

Postadresse: Pb. 1024 Hoff, 0218 Oslo | Besøksadresse: Hovfaret 17B, Oslo | Tlf: 24 12 64 40 | Faks: 24 12 64 41 | Fnr. 959 138 923 MVA 
AKU01 091215 Støykrav Rodeløkka 
 

Til: Hafslund Fjernvarme AS, Utbyggingsavdelingen v/ Klaus Øiseth 

Fra: Brekke & Strand akustikk as v/Morten Sandbakken  

Dato: 15.12.09 

Oppdragsnr. 11414-13 

Støykrav Rodeløkka varmesentral 
 

 

1 Bakgrunn 
I forbindelse med søknad om rammetillatelse for tiltak i Teglverksgata 12 for etablering av en spisslastsentral, 
har Hille Melbye Arkitekter som ansvarlig søker sendt ut et nabovarsel. Hafslund Fjernvarme er tiltakshaver 
og eier av eiendommen der tiltaket planlegges gjennomført. Hafslund Fjernvarme holdt sammen med arkitekt 
et informasjonsmøte 9.12.2009, der det ble informert om tiltaket, og der naboene fikk anledning til å stille 
spørsmål knyttet til tiltaket og spisslastsentralen.  
I nabovarselet står det angitt følgende: ”Drift av varmesentralen skal forholde seg til godkjente grenser for 
industristøy”.  
Det fremstår som uklart for naboene hva dette betyr og de er bekymret for støy ved drift av sentralen. Vi vil 
med dette notatet forsøke å klargjøre sammenhengen mellom konsesjonskrav fra SFT og gjeldende 
retningslinjer og vurdere disse opp mot Norsk Standard NS 8175 som Hafslund Fjernvarme vil bruke som 
dimensjonerende kriterier for design av anlegget.  

2 Retningslinjer og forskriftskrav 

2.1 Konsesjonskrav fra SFT 
Hafslund har fått følgende konsesjonskrav fra SFT: 

Bedriftens bidrag til utendørs støy ved omkringliggende boliger, sykehus, pleieinstitusjoner, 
fritidsboliger, utdanningsinstitusjoner, barnehager og rekreasjonsområder skal ikke overskride 
følgende grenser, målt eller beregnet som frittfeltsverdi ved mest støyutsatte fasade: 
 

Dag 
(kl.07-19) 

LpAekv12 

Kveld(kl.19-
239) 

LpAekv12 

Nattg 
(kl.23-07) 

LpAekv12 

Søn-/helligdager 
(kl.07-23) 

LpAekv12 

Natt 
(kl.23-07) 

LA1 

55 dB(A) 50 dB(A) 45 dB(A) 50 dB(A) 60 dB(A) 

 
Støygrensene gjelder all støy fra bedriftens ordinære virksomhet, inkludert intern transport på 
bedriftsområdet og lossing/lasting av råvarer og produkter. Støy fra bygg- og anleggsvirksomhet og fra 
ordinær persontransport av virksomhetens ansatte er likevel ikke omfattet av grensene. 
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2.2 Retningslinje for støy i arealplanlegging, T-1442 
Miljøverndepatrementets retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442, gjelder ved planer 
og enkeltsaker etter plan- og bygningsloveni. Retningslinjene legges til grunn ved planlegging av 
støyømfintlig bebyggelse inntil støyende virksomhet, samt ved etablering av ny støyende virksomhet inntil 
eksisterende støyømfintlig bebyggelse. Retningslinjenes grenseverdier er veiledende. Det er planmyndigheten 
som håndhever støygrensene i forbindelse med planer etter Plan- og bygningsloven.  
For å tilfredsstille retningslinjens krav til støy på utendørs oppholdsareal og ved fasade for bolig, 
sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsbolig, skoler og barnehager, må anbefalt støygrense som vist i Tabell 1 
oppfylles. Verdiene er angitt som frittfeltverdier. 
 

Tabell 1. Anbefalt støygrense i T-1442 

Støykilde Støynivå på uteplass og utenfor 
rom med støyfølsom bruk 
Lden 

Støynivå utenfor 
soverom, 
natt kl. 23 – 07 

Vei 55 Lden 70 L5AF 

Bane  58 Lden 75 L5AF 

Industri, havner og terminaler Uten impulslyd: 55 Lden 

Med impulslyd: 50 Lden 
45 Lnight, 60 L5AF 

 
I retningslinjene T-1442 er det også definert støysoner som et verktøy for å vurdere støynivået i forbindelse 
med planlegging etter plan- og bygningsloven. Grenseverdiene definerer en gul sone og en rød sone. 
Rød sone angir et område som ikke er egnet til støyfølsomme bruksformål, og etablering av ny støyfølsom 
bebyggelse skal unngås. (Tabell 2) 
Gul sone angir en vurderingssone, hvor støyfølsom bebyggelse kan oppføres dersom avbøtende tiltak gir 
tilfredsstillende støyforhold.(Tabell 2) 
Hvit sone er en sone som angir områder med tilfredsstillende støyforhold.(Tabell 1) 
 
Tabell 2: Kriterier for soneinndeling angitt som frittfeltverdier 

Støykilde Gul sone Rød sone 

 Utendørs støynivå 
 

Utendørs 
støynivå i nattp.   
kl.23-07  

Utendørs støynivå 
 

Utendørs støynivå 
i nattp. kl.23-07  

Vei 55 Lden 70 L5AF 65 Lden 85 L5AF 

Bane 58 Lden 75 L5AF 68 Lden 90 L5AF 

Industri, 
havner og 
terminaler 

Uten impulslyd: 
55Lden 

Med impulslyd: 
50Lden 

45 Lnight   .60L5AF 

Uten impulslyd: 
65Lden 

Med impulslyd   
60Lden 

55 Lnight   .80L5AF 
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Benevnelser for lydnivå: 

Lden  A-veid ekvivalent lydnivå for dag-kveld-natt (day-evening-night) med 5 dB / 10 dB ekstra tillegg på 
kveld/natt. 

Lnight  A-veidt ekvivalentnivået på natt.  

L5AF A-veide nivå målt med tidskonstant ”Fast”som overskrides av 5 % av hendelsene i løpet av en nærmere 
angitt periode, dvs et statistisk maksimalnivå i forhold til antall hendelser. 

 

2.3  Teknisk forskrift med referanse til NS 8175 
Teknisk forskrift til Plan- og bygningsloven (1997) henviser til norsk standard NS 8175 ”Lydforhold i 
bygninger – Lydklassifisering av ulike bygningstyper” med hensyn til tallfestede grenseverdier. Klasse C 
anses å tilfredsstille forskriftenes minimumskrav til nye bygg. Krav til utendørs støy er gjengitt i tabell 3.  
 
Tabell 3: Kriterier for soneinndeling angitt som frittfeltverdier 

Type bruksareal og lydkilde  Målestørrelse  Klasse C (dB) 

Utendørs lydnivå fra tekniske 
installasjoner i en og samme 
bygning og i nærliggende 
bygninger (utenfor vinduer og på 
minst en uteplass) 

L A,max 

Natt, kl. 22-06 
Kveld, kl. 18-22 
Dag, kl. 06-18 

 
35 
40 
45 

Maksimalverdier for jevne kilder som vifter, pumper etc vil ligge 1-2 dB høyere enn ekvivalentverdiene. 
Kravene i NS 8175 er gitt som +3 dB verdi. Det vil si at man skal trekke fra 3 dB før sammenligning 
med frittfeltsverdier. 

3 Sammenligning avkonsesjonskrav og krav gitt i T 1442 og NS 8175 
Retningslinjene, T 1442, angir Lden –verdier. Dette er et tidsveid ekvivalent nivå (gjennomsnittsnivå) for dag, 
kveld og natt der støy på kveld og natt gies ett tillegg på  henoldsvis 5 og 10 dB. For jevne kilder, som er 
typisk for varmesentraler, er Lden  = Leqv +6 dB   For bytrafikk  er nattnivået L night  typisk  10 dB lavere enn  
Lden .      
En sammenligning av de ulike kravene for natt er vist i tabellen under (frittfeltsverdier).  

Konsesjonskrav fra SFT    LpA,eq =45 dB(A) 
T-1442   55 Lden    tilsvarer   LpA,eq =49 dB(A)      for industristøy 

55 Lden    tilsvarer   LpA,eq =45 dB(A)      for støy fra bytrafikk 

NS 8175  L A,max =35 dB  tilsvarer LpA,eq = 31-32 dB 
 

Sammenligningen ovenfor viser at kravene knyttet til byggeforskriften og NS 8175 er vesentlig strengere enn 
konsesjonskravene og kravene gitt i retningslinjenen T 1442. Hafslund ønsker å legge NS 8175 til grunn for 
prosjektering av anlegget for å sikre at støyen ikke skal bli til sjenanse for naboer.  

I sentrale Oslo vil bystøy fra trafikken ikke komme under LA,eq = 40 dB selv i stille gater uten trafikk. Det 
betyr at bidraget fra varmesentral i liten grad er hørbar over bakgrunnstøyen. 
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4 Forslag til støymålinger  
For å fremskaffe et referansegrunnlag på hva støynivået i området er pr. i dag, foreslår vi at det 
gjennomføres støymålinger på nattestid i området rundt bygget Teglverksgata 12, der varmesentralen 
planlegges etablert. Formålet med målingene er fremskaffelse av data og referansegrunnlag for 
naboene, for sammenlikning med støykravene i retningslinjer og standarder. 
 
 
 
 

Med vennlig hilsen 
Brekke & Strand akustikk as 
 
 
 
Morten Sandbakken 

 
Kontrollert av 
 
 
 
Sigmund Olafsen 

 

                                                      

 

i  Miljøverndepartementet 2005. Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442. 
http://www.sft.no/nyheter/dokumenter/retningslinje_stoy_arealplanlegging.pdf 








































