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Journalpost: 200613357/22
--------------------------------------
Fra: karelo
E-Post: karelo1@online.no
Dato: Tue, 1 Sep 2009 18:10:32 +0200
Til: postmottak@pbe.oslo.kommune.no, post@raeder.no

Emne: Bemerkning til saksdokument #200613357-20...

Plan- og bygningsetaten,
Oslo.

Vedr.: Byggesak, Fougners vei 14 - saksnr. 200613357.

Vi viser til ovennevnte skriv, der initiativtaker - ved Advokatfirma Ræder 
AS - skriver: "Når det gjelder dispensasjon fra avstandsbestemmelsen til 
naboeiendom i forhold til underjordisk garasjekjeller, finner vi det 
oppsiktsvekkende at slik dispensasjon avslås".

PBE har tidligere uttalt (ref saksdokument 200613357-17): "I henhold til 
plan- og bygningslovens §70, skal bebyggelse over og under terreng ha en 
minimum avstand til naboeiendom på 4m".
I tillegg til dette vil vi bemerke at §70 også presiserer at dispensasjon 
fra minimumsavstanden kan gis "når eier (fester) av naboeiendommen har gitt 
skriftlig samtykke..". Vi skylder også å gjøre oppmerksom på at slikt 
samtykke ikke er gitt, ei heller vil bli gitt, i saken.

Mvh

Karin & Kåre Løland
Fougners vei 12
0571 Oslo 
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Journalpost: 200613357/25
--------------------------------------
Fra: Steinar Robarth
E-Post: steinar@robarth.no
Dato: Thu, 22 Oct 2009 08:30:42 +0200
Til: postmottak@pbe.oslo.kommune.no, Irene Eide, Anne-Lise Bonafede, anne@robarth.no, Janis 
Rutks, Kåre Løland

Emne: Saksnr.: 200613357-24 Avslag byggesøknad Fougners vei 14

Fydenbergtoppen Boligsameie i Fougners vei 16 har i dag mottatt anmodning om
uttalelse til klage på avslag av byggesøknad på Fougners vei 14.

Vi kan ikke se at klagen tilfører saken noe nytt som skulle tilsi at Plan-
og bygningsetaten endrer avslaget.

Vi støtter derfor avgjørelsen om avslag.

Vennlig hilsen
Frydenbergtoppen Boligsameie

Steinar Robarth
Styreleder
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Plan og bygningsetaten 
0102 Oslo       Oslo, 28. oktober 2009 
 
 
Vedr. uttalelse til klage på avslag av byggesøknad på Fougners 
vei 14 
 
Deres ref./saksnummer: 200613357-24 Saksbeh: Une Heggen 
 
Vi vil med dette komme med uttalelse til klage på avslag av byggesøknad for denne 
eiendommen, klagen fremsatt av Ræder advokatfirma. 
 
Vårt ønske som beboere for området Nedre Frydenberg er at det sikres fremtidig vern 
som et småhusområde, og en slik utbygging som tiltakshaver ønsker bryter i betydelig 
grad med bokvaliteter til et småhusområde. 
Vi støtter reguleringsforslaget om at området Nedre Frydenberg blir regulert inn i 
småhusplanen og vi kan ikke se at utbygging med blokk er forenlig med dette. 
 
Frydenberg ble opprinnelig planlagt og anlagt som et område. Skillet mellom Øvre og 
Nedre Frydenberg er toglinjen til Gjøvikbanen, fra ca. 1900, som også nå markerer skillet 
mellom ytre og indre by. Dette skillet har skapt et uheldig skille av området som helhet 
og skapt forskjeller ift. regulering av utbygging av eiendommer på Frydenberg. Således 
er Øvre og Nedre Frydenberg ikke blitt regulert som et område, noe som er beklagelig, 
fordi småhusbebyggelsen på Nedre Frydenberg har vært og er sårbar for utbygging og 
utnytting av eiendommer som bryter med småhusområdet. 
 
Vi mener at man nå har en unik mulighet for å vise vilje til å bevare de resterende 
eiendommer og småhusbebyggelsen på Nedre Frydenberg nettopp som et småhusområde, 
ved å ikke gi tillatelse til utbygging som tiltakshaver ønsker. 
 
Vi ser helst at boligene som gjenstår om mulig kan bevares, og, om det bygges nye 
boliger, at de er tilpasset småhusbebyggelsen godt innenfor bestemmelsene i 
småhusplanen. 
 
For å illustrere for oss konsekvensene av en blokkutbyggelse på Fougners vei 14: 
Vi er tilstøtende nabo mot vest og vår bolig er en 1,5 etasjes enebolig. Tomten Fougners 
vei 14 ligger høyere i terrenget og skråner ned mot oss. Med 3 etasjer, kjelleretasje, og 
tilbaketrukket 4 etasje, vil blokkens 1 etasje flukte med vår takgesims. Fasaden mot oss 
blir altså 5 etasjer. I  praksis vil en 5 etasjers blokk således ”sluke” og dominere vårt 1,5 
etasjes hus. En slik blokk vil også kraftig dominere naboeiendommen mot sør Fougners 
vei 12, som er et  ”tvillinghus” til huset på Fougners vei 14; omtrent lik arkitektur og 
størrelse. 
De er omtalt som ”tvillingvillaene” fra ca. 1930 i funkisstil. Se for øvrig Byantikvarens 
bemerkninger om disse husene og Nedre Frydenberg, og anmodning om regulering av 
området tilsvarende småhusplanen, som gjelder på andre siden av jernbanen – Øvre 
Frydenberg. 



 
Vi finner det spekulativt  at det argumenteres med at et nybygg skal ha referanse til og 
tilpasses blokken Fougners vei 16, som ligger utenfor småhusområdet, og at vår eiendom 
og eiendommen Fougners vei 12 overhodet ikke vil være tatt hensyn til og ikke tilpasset 
et slikt massivt nybygg, men bli betydelig dominert og forringet av dette. 
 
Konklusjon: Vil ber om at klagen ikke tas til etterretning, og at det ikke gis 
byggetillatelse til noe nybygg som ikke er tråd med småhusplanen og som ikke er godt 
tilpasset eksisterende eiendommer i småhusområdet. 
 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
 
 
Cathrine Thoresen  Lage Fosheim Lauritzsen 
Nordliveien 14B 
0571 Oslo 
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Karin & Kåre Løland, Fougners vei 12, 0571 OSLO. Tlf.: 22717696, 
email: karelo1@online.no 

 
 
Oslo kommune 
Plan- og bygningsetaten 
0102 OSLO 

Dato, 30.oktober, 2009 
Sendt som email til: 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no 
 
 
 
 
Vedr.: Uttalelse til klageskriv vedr. PBEs avslag på byggesøknad – Fougners vei 14. 
 
Vi viser til PBEs skriv av 20. ds. (ref. 200613357-24) med anmodning om uttalelse 
vedrørende ovennevnte sak. Våre anmerkninger og kommentarer er anført i det etterføgende: 
 
Den aktuelle byggesaken ble initiert ved anmodning av 17.11.2004 om forhåndskonferanse, 
med Consensus Eiendom AS som tiltakshaver og Gasa AS som arkitekt. I referat fra møtet er 
det anført at møtets kun var orienterende og at ’.. Naboprotester, uttalelser fra offentlige 
myndigheter og politiske vedtak mv. vil kunne føre til krav om endring av prosjektet, 
forlenget saksbehandlingstid og endring av saksbehandlingsprosessen’. 
Consensus Eiendom AS trakk seg ganske raskt ut av bildet, etter vår oppfatning som et 
direkte resultat av at sonderinger med naboen (Fougners vei 12) om overtagelse av også 
denne eiendommen, ikke førte fram. 
 
Norteam A/S overtok eiendommen for bebyggelse basert på nevnte forhåndskonferanse. 
Overtakelsen er registrert som ’omsetning’ i Eiendomsregisteret 25.3.2005. Den nye 
tiltakshaveren var dermed vel kjent med anmerkningen om forbehold referert i 
forhåndskonferansen. 
 
PBEs varsel og oppstart av tiltak for et bygge- delingsforbud for Nedre Frydenberg (med et 
Planforslag som baktepp), har etter hvert fått betydning i betraktninger rundt byggesaken. 
Dokumentasjon viser: 
Byggestopp-forslaget ble sendt til Byrådsavdelingen for avgjørelse 15.12.2005.  
Den 26.5.2006 blir forslaget returnert til PBE uten behandling, med uttalsen    
’..Byrådsavdelingen tilbakesender forslag til bygge- delingsforbud, da behandling av dette, 
etter ovennevnte oppdrag, ikke anses nødvendig’.  
Nevnte oppdrag gikk ut på at PBE i dialog med tiltakshaver, skulle finne ’..en omforent 
løsning som etaten kan gi sin fulle støtte’.  
 
At Byrådet returnerte byggestopps-søknaden uten behandling må, juridisk sett, bety at 
søknaden er nullet, og at det dermed i realitetetn ikke foreligger noen byggestoppssøknad. 
 
PBE har, med sitt byggeavslag, tilkjennegitt at etaten ikke kunne finne en slik løsning.  
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Til detaljer spesifisert i tiltakshavers klageskrift gis følgende uttalelser (ref. klageskrivet, 
200613357-20): 
 
 
 
Ad avsnitt , s2: -Plan- og bygningsloven §33… : 
Utbygger viser til et skriv fra Byrådet i september 2008, om at det ikke ville bli nedlagt noe 
bygge- delingsforbud (ref saksbilag 2). Denne referansen har ingen bæring på den aktuelle 
byggesaken (Fougners vei 14). Byrådets nevnte skriv var et tilsvar til Yngvil Sve Flikke 
(Nordliveien 9), som i egenskap av å være gjenboer til Nordliveien 10, reagerte med forslag 
om bygge- deleforbud, da det ble kjent at det forelå søknad om riving av denne eiendommen, 
før Plansaken for området var avklart. 
 
Byrådets tilsvar på forslaget fra PBEs, om bygge- delingsforbud vedrørende den aktuelle 
byggesaken Fougners vei 14), ble returnert PBE fra Byrådet allerede 26.5.2006 (ref. 
200606785-1) –  uten saksbehandling.. 
 
Ad avsnitt 3, s.2: -Plan-og bygningslovens (PBL) §33… : 
PBL §33 tilhører avsnitt om ’Midlertidig forbud mot deling og byggearbeid’ og når 
bygge/delings-forbud blir nedlagt i forbindelse med et reguleringstiltak.  
Den nevnte 2-årsfristen opphever et slikt forbud, dersom 2 år er gått uten at 
reguleringstiltaket er avklart. 
Siden det ikke foreligger noe bygge/delingsforbud å ta stilling til i den aktuelle saken, kan 
§33 neppe komme til anvendelse.  
Nevnte paragraf sier for øvrig intet om hvor lang tid en reguleringssak kan ta, bare at et 
bygge/delings-forbud faller bort etter 2 år. 
 
PBL §95 referer seg til avsnitt om ’Behandling av søknaden i kommunen’ og  bestemmer at 
’Når søknaden er fullstendig, skal den snarest mulig og senest innen 12 uker behandles og 
avgjøres av kommunen’. 
Men, samme bestemmelse sier også at ’Når tiltaket er betinget av tillatelse eller samtykke fra 
annen myndighet, eller når planer for tiltaket skal legges fram for slik myndighet, kan 
kommunen likevel vente med å avgjøre saken inntil det foreligger avgjerd eller uttalelse fra 
vedkommende myndighet’.  
Vårt inntrykk er at lang saksbehandlingstid nettopp har hatt sin årsak i en lang rekke slike 
forsinkende innslag, av teknisk, kommunal og politisk karakter. PBE kan ventelig best selv  
gi nærmere detaljer her. 
Bestemmelsen setter ellers ingen tidsbegrensing for hvor lenge slik forsinkelse kan vare. 
 
Ad avsnitt 4, s.2: -Det er sterkt kritikkverdig... : 
-’Det har nå altså gått fire år fra etaten første gang varslet mulig bygge- og deleforbud’. 
 
Utsagnet om ’ bevisst strategi’ får stå for utbyggers påstand. Vi kan imidlertid vanskelig se at 
påståtte fire års ”trenering” har rot i virkeligheten: Varsel om bygge- delingsforbud ble 
fremmet september 2005 (13.9.2005, ref. 200508983-2), men ble nullet allerede i juni 2006 
(7.6.2006, ref.  200505437-3), da Byrådet returnerte forbudsanmodningen uten behandling.  
 
Nabovarselet ble utsendt i november 2006 (23.11.2006) og søknad om rammetiltak ble 
fremmet i januar 2007 (31.1.2007, ref. 200613357-6). Avslag på byggesøknaden er datert i 



 3

juli 2009 (3.7.2009, ref. 220713357-17). Det gikk m.a.o. 2 år og 6 måneder fra byggesøknad 
til avslag. 
 
Ad avsnitt 5, s.2: -Vi minner om at Sivilombudsmannen… 
Saken det vises til er dårlig definert. I sitatteksten går det imidlertid klart fram at det dreier 
seg om et forbud som ikke er nedlagt etter to år uten en eller annen avklaring. 
Vi utleder dette som et typisk tilfelle av PBL §33 i virksomhet: Det foreligger et 
bygge/delingsforbud forbundet med en reguleringssak. 2-års fristen overskrides uten at 
plansaken er avklaret. Dette gir (selvsagt) grunnlag for Sivilombudsmannens kritikk.  
 
Den angitte anvisningen kan imidlertid ikke ha betydning for den foreliggende saken. Kort og 
godt fordi §33 etter teksten bare har relevans dersom det foreligger et bygge/delingsforbud. 
Ref. også anmerkning til avsnitt 3 ovenfor. 
 
Ad avsnitt 6, s.2: -Etter dette mener vi… 
’…det er klart at søknaden skal behandles og avgjøres på bakgrunn av gjeldende regler’. 
 
Det finnes, riktig nok, argumenter for at S-2255 skal gjelde, men dette omfatter neppe de som 
ovenfor er basert på et ikke-eksistrende bygge/delings-forbud og PBL §33 og §95 (ref. våre 
anmerkninger ti avsnitt 3 ovenfor). 
 
Dersom S-2255 legges til grunn, synes det imidlertid umiddelbart klart at det også foreligger 
sterke argumenter for at et nybygg tilført et konsentrert og etablert småhusområde i Oslo 
indre by (som Nedre Frydenberg) må tilpasses områdets særpreg. Argumentene omfatter 
spesielt U-grad, fotavtrykk og volum.  
Vi berømmer i denne sammenheng områdets siste byggetilskudd – Hekkveien 9B-F. Dette 
bygget danner, sammen med Nordliveien 14B og nåværende bygg på eiendommen Fougners 
vei 14 (ref. byggesaken), en typeriktig småhusakse langs områdets nordlige grense.  Nevnte 
bygg (oppført etter S-2255) er et tiltalende rekkehus oppført i småhusstil og godt 
områdetilpasset. Ref. vedlagte flyfoto (bildefil ’NedreFrydenberg.jpg’), der nevnte ”akse” 
klart framgår. 
 
Utbygger fremholder: ’…Det er ikke hjemmel for å for å legge de foreslåtte nye 
bestemmelsene til grunn, og disse kan ikke overstyre gjeldende regulering som er vedtatt av 
Oslo bystyre’. 
I alle saksdokumentene vi har gjennomgått, har det på intet vis framgått at behandling av den 
foreliggende saken har vært basert på annet enn reguleringsbestemmelsene i S-2255. 
Plansaken (2006067859) er en parallell, men separat sak.  
 
S-2255 opererer med rammeverdier for både utnyttingsgrad (0.3-1.5) og antall etasjer (opp til 
og med 5), men gir ingen definisjon på hva som skal være en ”riktige” verdier i hver enkelt 
byggesak. Fastleggelse av disse må være basert på PBEs skjønn, i kraft av sitt mandat som 
byggeregulerende myndighet, men underlagt overordnede politiske signaler og vyer. 
Slike signaler er gitt i Kommuneplan 2000, Der det heter at: 
-Arealdelens viktigste målsetting er at Oslo by skal være en attraktiv by å bo i for hele 
befolkningen. 
-Oslos særtrekk og identitet må ivaretas og videreutvikles. 
-I transformasjons-områder er det spesielt viktig at identitet og særpreg ikke forsvinner. 
Disse signalene videreføres i Kommuneplan 2004 og senere, med vyer mot år 2020 
(Fjordbyen). 
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Nedre Frydenberg ble for øvrig etablert som et småhusområde med sine egne særpreg lenge 
før S-2255 så dagens lys. 
 
Ad avsnitt 1, s.3: - Den aktuelle eiendommen ligger i randsonen… 
Eiendommen ligger inne i villaområdet, i det nordøstlige hjørnet, der det i dag befinner seg 
en tomannsbolig. Nærmeste nabo mot nord – på hjørnet av Fougners vei og Hekkveien - står 
en boligblokk av ny(ere) dato. Denne ble reist som den siste av en rekke blokker (av nyere 
dato) langs Hekkveiens sydside (dvs langs planområdets nordside). Samtlige av disse 
blokkene ble reist på tidligere ubebygd område. 
 
Eiendommen Fougners vei 14 ligger i en skråning. Skråningen går imidlertid mot vest, langs 
planområdets randsone. Skråningen danner derfor ingen ’avtrapping mellom 
blokkbebyggelsen og villabebyggelsen’ (dvs mot naboblokken Fougners vei 16 mot nord), 
som nevnt i klageskrivet. Prosjektets plassering på platået over skråningen, vil tvert imot 
gjøre det ekstra dominerende for småhusnaboene i vest. Ref vedlagte flyfoto. 
 
Avsnitt 2, s.3: -Vi mener det ikke foreligger noe rettslig grunnlag… 
Vi er enige i at det ikke foreligger noe rettslig grunnlag for PBEs beslutning om å bruke 
nedre del av ’utnyttelsesintervallet’ i S-2255s (tillatt U-grad mellom 0.3 og 1,5). Men vi 
mener at PBE i kraft av sitt mandat som plan- og bygningetat har full rett til, etter 
saksvurdering og skjønn og med støtte i PBL, å legge føringer for en byggesak. 
 
At byggeselskapet i sitt skriv trekker inn en uttalelse fra Miljødepartementets vedrørende 
Småhusplanen (ref bilag 3 til klageskrivet), som inntekt for sitt syn, finner vi noe påfallende. 
Småhusplanen gir en helt annen sfære for vurderinger og beslutninger enn S-2255. 
Bestemmelser i det ene regelverket kan ikke benyttes som argument for en sak basert på det 
andre. U-grad i S-2255 har dessuten en helt annen tolkning og forståelse enn grad av 
utnytting i Småhusplanen (ref TEK-forskriftene). 
 
Avsnitt 3, s.3: - Plan- og bygningsetaten viser videre til… 
Vi må si oss enige med tiltakshaver i hans syn, at ’..det skal mye til for å avslå et tiltak alene 
av hensyn til skjønnhetsbestemmelsene’. Vårt syn er at tiltaket er tiltalende, godt utformet og 
etter beste skjønn søkt tilpasset den vanskelige tomten. 
 
Vi oppfatter, imidlertid, av den gjengitte sitatteksten, at PBEs henvisning til PBL §70-2 
(under kapitlet om ’Bebyggelsen/planløsning og utseende’) ikke gjelder ”skjønnhet”, men 
tiltakets stil, form og størrelse med tanke på tilpasning til områdets eksisterende 
bebyggelsesform (ref. Kommuneplan 2000: ’… I transformasjons-områder er det spesielt 
viktig at identitet og særpreg ikke forsvinner’).  
Det er nettopp disse kvalitetene småhusbeboerne i området hele tiden har kjempet og 
argumentert for.  
 
Vi vil dessuten anføre, at Byrådet, med sitt skriv datert 25.5.2006 (ref . bilag 4 til 
klageskrivet), de facto gir PBE fullmakt til å avgjøre spørsmålet om de omstridte U-grad og 
fotavtrykk etter eget skjønn. Ref sitatet ’…en omforent løsning som etaten ksn gi sin fulle 
tilslutning’. 
PBE har, med sitt avslag, tilkjennegitt at etaten ikke har funnet en løsning den kunne godta. 

Når det gjelder dispensasjon for avstand til nabogrensen, er PBL §70 klar og entydig: 
Kommunen kan godkjenne at bygning plasseres nærmere nabogrense enn 4 meter, men bare 
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når eier (fester) av naboeiendommen har gitt skriftlig samtykke. Slikt samtykke foreligger 
ikke. 

 

Konklusjon: 
Tiltakshaver har presentert et godt og tiltalende bebyggelsesforslag, , men det hører ikke 
hjemme som erstatning for en villa i Fougners vei 14. 
 
Et blokkprosjekt , bygget i en skråning mot nærliggende småhus, vil gjøre prosjetet ekstra 
dominerende for disse. 
 
En småhusbolig på eiendommens platå, eller et rekkehus formet etter terrenget, ville være en 
riktige arkitektoniske uttrykksform for prosjektet. S-2255 er ingen hindring for dette (ref. 
bebyggelsen Hekkveien 9B-F, vist på vedlagte flyfoto). 

Vi støtter fullt ut Plan- og bygningsetatens beslutning om avslag på byggesøknad – Fougners 
vei 14.  

Vi mener, ellers, at PBE i sitt avslagsskriv har presentert en konsis og riktig beskrivelse av 
saksdetaljer og at etatens vurderinger er basert på fakta, velfunderte betraktninger og et vel 
begrunnet skjønn. 

 

 

Med vennlig hilden 

 

 

 

 

Vedlegg: Bildefil ’NedreFrydenberg,jpg’ (flyfoto). 

 

CC: Frydenberg Boligsameie v/ Steinar Robarth, Fougners vei 16 (steinar@robarth.no) 
        Boligsameiet Hekkveien v/ Kristin Solberg, Hekkveien 20  (itteje@live.no) 
        Lage Fosheim Lauritzsen, Nordlivn 14B (c.thores@online.no) 
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PLAN OG BYGNINGSETATE,N
BOKS 364 SENTRUM
0102 OsI-o osl-o 11.t2.2009

VEDR: SAKSNR. 2006t3357-23. SAKSBEH.: UVE HEGGEN
FOUGNERS VEI NR. 14 GNR. 125 I 83
SOKNAD OM DISPENSASJON FRA REG.BESTEMMELSENES S 3.

Vi viser til Deres brev av 22 okt.2009, og hyggelig samtale med Deres saksbehandler
Uve Heggen mandag 7.12.09.

Vi ssker med dette om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes $ 3 om krav om
bebyggelsesplan, i.f.m. innsendt rammessknad for Fougners vei 14, Gnr. i25, Bnr. g3.

Begrunnelse for ssknaden:

Det innsendte tegningsmateriale gir en fyldestgjorende redegjsrelse for alle forhold ved en
fremtidig utbygging.
Dette gjelder foruten den planlagte bygnings bredde, hoyde og lengde med alle etasjer /
gesimshoyder cotesatt, ogsi fremtidig bruk av utearealer, inngangsforhold, ramper,
nuverende og fremtidig terreng, cotesatt, bevaring av eks. vegetasjon etc.

En bebyggelsesplan vil derfor i prinsipp kun best6 av en nedkopiering av en av de
foreliggende planer fra I : 100 til r : 200, piskrevet et nltt tittelfelt.

Dette finner vi mA vere unsdvendig i det fbreliggende tilfelle, da alle relevante opplysninger
ligger i det fremsendte materiale.

Naboer er varslet om dispensasjonssoknaden, se vedlagte kvittering,.

med vennlig hilsen
')' '/ J

/ltrlI /'/nt'ttr/.t
Bjbm Glomsrsd

vedlegg.

Kongens gt 12, 0153 oslo telefon 22 47 42 40 tetelax22 47 42 41 oank ito goal oo toosz e- mail; post@fosseaasen,no org.nr. 930 291 390 MVA
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Karin & Kåre Løland, Fougners vei 12, 0571 OSLO. Tlf.: 22717696, 
email: karelo1@online.no 

 
 

Oslo kommune 
Plan- og bygningsetaten 
0102 OSLO 

Dato, 19. desember, 2009 
Sendt som email til: 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no 
 
 
 
 
Vedr.: Saksnr. 200613357-23 og tiltakshavers søknad av 10/12-09 (vedlagt) om 
dispensasjon fra krav om bebyggelsesplan i reg.bestemmelsen S-2255, §3.  
 
Vi viser til ovennevnte dokumenter og oversender herved våre 
kommentarer/spørsmål/innvendinger til saken. 
 
Kort bakgrunn: 
- Den aktuelle byggesaken ble ferdigbehandlet av PBE, med avslag datert 3/7-09. 
- Tiltakshavers protest mot avslaget forelå per 21/8-09 – nær to måneder etter utløp av PBEs 
  oppgitte klagefrist (ref. 200613357-23). 
- Naboers kommentarer til protestskrivet foreligger. 
- Saken skal etter utsagn til behandling/avgjørelse hos Fylkesmannen. 
- Tiltakshaver sender nå (11/12-09) en søknad om dispensasjon fra reg.bestemmelsens §3 om 
   krav til bebyggelsesplan. Det vises til PBEs skriv 200613357-23 (datert 22/10-09), der 
   det blir etterlyst en ’manglende’ søknad om dispensasjon fra reg.bestemmelsens krav om 
    bebyggelsesplan’. Frist for innlevering av søknad er i skrivet satt til 3/11-09. 
- Naboer mottar varsel om dispensasjonssøknaden 16/12-09, med kommentarfrist inn i 
   julen. Dette skjer nesten et halvt år etter at samme saken ble avgjort med avslag, og 
   halvannen måned forbi søknadsfristen oppgitt i PBEs refererte saksdokument! 
- Saksbehandler bekrefter per telefon 18/12-09 at bakgrunnen for dispensasjonssøknaden er  
   ’et manglende dokument, som var formelt nødvendig i forbindelse med saksoverføring til 
   Fylkesmannen’. 
 
Våre kommentarer til dispensasjonssøknad og ovennevnte saksdetaljer: 
 Vi forventer at dispensasjonssøknaden blir avvist, subsidiært avslått, med flere begrunnelser:     
 

1 PBEs avslag på byggesaken var basert på en gjennomgang av alle de foreliggende 
saksdetaljer og dokumenter. Siden saken – etter naboprotester – i neste instans skal 
behandles/avgjøres av en tredjepart (Fylkesmannen), er det en juridisk forutsetnig at 
denne tredjepart tar sin beslutning basert på det samme sett saksdokumenter som 
forelå for PBEs egen vurdering/beslutning. Om saken i lang tids etterhånd tilføres nye 
dokumenter/detaljer, vil vi anse dette som manipulering av saken i favør av den ene 
sakspart.  
At det i PBEs refererte skriv dessuten bare ble etterslyst det spesifikke elementet 
’dispensasjonssøknad’, og at det vanligste alternativet ’bebyggelsesplan’ ikke nevnes i 
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det hele tatt (ref.  reg.bestemmelsens krav), finner vi merkelig. At et’manglende 
saksdokument’ i det hele tatt etterlyses langt i ettertid og ikke under saksbehandlingen 
(etter mottakelse av rammesøknad) finner vi like merkelig. Vi ber PBEs lovavdeling 
se på denne saksbehandlingspraksisen. 

 
2   Tiltakshaver angir i sin dispensasjonssøknadad at alle relevante dokumenter og 

redegjørelser allerede forelå i saken, og at den eneste endring en bebyggelsesplan ville 
innebære, var nedkopiering av en allerede foreliggende plan påskrevet et nytt titelfelt. 
Dette enkle argumentet benyttes deretter som begrunnelse for dispensasjonssøknaden. 
Med dette bekrefter tiltakshaver for øvrig at det i realiteten forelå en bebyggelsesplan 
i forbindelse med rammesøknaden. Med et klart krav i reg.bestemmelsen S-2255 om 
bebyggelsesplan, går vi ut fra at PBE også var inneforstått med at en slik plan reelt 
forelå tilknyttet den mottatte rammesøknad og som grunnlag for sin saksbehandling 
og -beslutning. 
Bygningsloven gir hjemmel for dispensasjoner fra en rekke regler og bestemmelser, 
men bare under særlige omstendigheter. Vi kan ikke se at henvisning til en 
’unødvendig nedkopiering’ av et saksdokument kvalifiserer som noen ’særlig’ 
omstendighet og som grunnlag for en dispensasjon. 
  

3 Den nylig foreliggende dispensasjonssøknaden er datert halvannen måned etter utløp 
av den fastsatte søkndsfristen (3/11-09). 

             
 

Med vennlig hilsen 

 

 

 

 

Vedlegg: Kopi av tiltakshavers dispensasjonssøknad. 

 

CC: Frydenberg Boligsameie v/ Steinar Robarth, Fougners vei 16 (steinar@robarth.no) 
        Boligsameiet Hekkveien v/ Kristin Solberg, Hekkveien 20  (itteje@live.no) 
        Lage Fosheim Lauritzsen, Nordlivn 14B (c.thores@online.no) 



Plan og bygningsetaten 
0102 Oslo 
 
Sendt til: 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no    Oslo, 29.12.09 
 
 
 
Vedr.: Saksnummer 200613357-23, saksbehandler Uve Heggen 
Søknad om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsens § 3. 
 
Vi er naboer mot vest til eiendommen Fougners vei 14, som tiltakshaver søker om 
dispensasjon fra reg. bestemmelsene. 
 
Vår kommentar er at søknaden om dispensasjon må avslås. Det er flere grunner til det: 

- Søknad kommer for sent 
- Saken skal behandles ved Fylkesmannenen, det bør da ikke komme nye elementer 

i saken. 
 
Vi vil for øvrig gi støtte til de kommentarer som er sendt inn av nabober i Fougners vei 
12, Karin og Kåre Løland, dato 19.12.09 
 
Vi vil også vise til våre tidligere kommentarer, at det ville medføre betydelig forringing 
av bokvalitetene ved området om tomten bygges ut med et dominerende blokkhus. En 
slik utbygging vil ikke ta hensyn til vår eiendom. På grunn av at tomten er skrånende vil 
takgesimen på vår bolig mest sannsynlig flukte med kjelleretasjen/1. etasjen ved en 
blokkutbygging. Et stort nybygg vil også dominere eiendommen Fougners vei 12 og 
Nordliveien 14. 
 
Vi ber om at dispensasjonen avslåes og at et eventuelt fremtidig nybygg blir utformet 
med hensyn til områdets småhusbebyggelse, og i tråd med småhusplanens bestemmelser. 
 
Med vennlig hilsen 
 
 
Cathrine Thoresen 
Lage Fosheim Lauritzsen 
 
Nordliveien 14B 
0571 Oslo 

















   

 Oslo kommune
 Byrådsavdeling for byutvikling 
     

 

 
 

    
Byrådsavdeling for byutvikling Postadresse:   
 Rådhuset, 0037 Oslo   
    
 E-post: postmottak@byr.oslo.kommune.no   

 

    
 

 

Plan- og bygningsetaten 
Postboks 364 Sentrum 
0102 OSLO 

 
 

   Dato:  24.03.2010 

Deres ref: Vår ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode: 
200613357 200505437-9 Monica Sollie Husby, 23 46 12 51 523 
 

 
 
 
FOUGNERS VEI 14, BYGGESAK 
 
Det vises til tidligere korrespondanse i saken.  
 
Byrådsavdelingen er kjent med at Plan- og bygningsetatens avslag av 03.07.2009 er påklaget. 
Forslag til ny reguleringsplan for området er til behandling i byrådsavdelingen. 
 
Byrådsavdelingen ber etaten i tillegg til å behandle klagen varsle oppstart av midlertidig forbud 
mot tiltak, da dialogen som byrådsavdelingen forutsatte i brev av 26.05.2006 ikke har ført frem. 
Bakgrunnen for tilbakesendelsen av bygge- og deleforbudet i 2006 var at en anså det som 
realistisk å komme til enighet med tiltakshaver om et redusert prosjekt, slik at nedleggelse av 
bygge- og deleforbud ville fremstå som unødig tyngende. Disse forutsetninger er nå bortfalt, da 
enighet om redusert prosjekt ikke er oppnådd.  
 
 
 
 
 
 
Med hilsen 
 
 
 
Geir B. Aga 
kommunaldirektør 

Elisabeth Eidså Dale 
plan- og utbyggingssjef 

  
  
 
Godkjent og ekspedert elektronisk 
 
 























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Karin & Kåre Løland, Fougners vei 12, 0571 OSLO – Tlf. 2271 7696                         
email: karelo1@online.no 

__________________________________________________________________________________ 
 
 
 

Oslo, 26. mars 2007  
Oslo kommune 
Plan- og bygningsetaten 
Postboks 364 
0102 OSLO 
v/ email til postmottak@pbe.oslo.kommune.no 
 
 
Vedr.: Ny byggesak – Fougners vei 14, 0571 Oslo – gnr/bnr 125/83 / Saksnr. 200613357. 
 
Vi viser til ovennevnte sak. Med tanke på den forestående saksbehandlingen, finner vi det 
ønskelig å kommentere/korrigere den del punkter vedr tiltakssøknaden med vedlegg: 
 
- Norteam AS fremhever i den nye byggesøknaden (av 1.2.07) at de ervervet eiendommen 

i  Fougners vei 14 med tanke på oppføring av en flerfamiliebolig i 3½ etasjer. Allikevel 
ble det i forhåndskonferansen 4.1.05 fremlagt et forslag med hele fem etasjer og en U-
grad=1,3. Iflg planinitiativet (fra 15.4.05) var antall boenheter 23. Forslaget ble ikke 
akseptert av PBE. Vi oppfatter dette forslaget som et strategisk steg, slik at det i senere 
diskusjoner kunne kjøpslås om en reduksjon. 

  
- Det oppgis at eiendommen ble ervervet i 2004. Men i selskapets skriv av 27.9.05 til PBE 

(dok.nr.200508993-4) fremgår det at ervervelsen først fant sted i februar 2005. Dette 
stemmer overens med at den byggesaken som ble innledet i januar ble registrert med den 
tidligere eier Consensus AS som tiltakshaver. 

 
- ’Lavblokkprosjektet’ på 3 etasjer og med BTA=1036m², U-grad 1.01 (og 16 boenheter) 

- som det vises til som gjeldende underlag for forhåndskonferansen 4.1.05 – gjaldt et 
første prosjektforslag av 7.11.04 fra den forrige eier, Consensus AS, og arkitektfirmaet 
Gasa. Underlaget for forhåndskonferansens omfattet et vesentlig større bygg.  

 
- Det tidligere byggeprosjektet – saksnr. 200412517 (med forrige eier Consensus AS som 

formell tiltakshaver) - ble innledet på et tidspunkt da gammel reguleringsplan S-2255 
var gjeldende på generell basis. Vi anser at den senere oppstart av plansak for området, 
allerede i utgangspunktet måtte gi nye føringer for den pågående saksbehandlingen. 
Fougners vei 14 ligger innenfor(!) planområdet. Byggesaken må derfor nødvendigvis 
tilpasses plansakens intensjoner.  

 
- Oslo kommune v/ Kommunaldirektøren ber i skriv av 26.5.06 PBE gjenoppta dialogen 

med tiltakshaver, med tanke på å finne fram til en ’omforent løsning’. Slik løsning ble 
ikke funnet. Den da aktuelle saken er i mellomtiden avsluttet, en plansak er blitt innledet 
for området og Norteam AS har nylig (1.2.07) sendt inn ny byggesøknad basert på nytt 
grunnlag (nytt byggforslag). 
Vi mener at dette fristiller PBE fra tidligere bindinger og at den nye saken må behandles 
på sitt nye grunnlag og være underordnet plansaken.  



 
 
-   Vi minner i denne sammenheng om at plansaken har en massive tilslutning blant 

beboere og involverte parter. Det er et unisont ønske om at hele det definerte 
planområdet behandles under ett og uten at deler skal ha en høyere grad av utnytting. 
Bydelsutvalgets Tekniske avdeling (Grünerløkka) og Byantikvaren, er blant de parter 
som skriftlig har støttet dette synet. 

 
- Konseptet ’flerfamiliebolig’ er fremhevet i søknaden. Det nye prosjektet omfatter 

imidlertid fem boliger med areal 22-31m² og 12 boliger med areal 48-55m². Vi finner 
ikke disse boligstørrelsene forenlig med det oppgitte familiekonseptet. 

 
- Tiltakshavers kommentarer til de innsigelser som er framkommet i forbindelse med 

nabovarselet, overser fullstendig protestenes grunnlag, nemlig det faktum at Fougners 
vei 14 ligger inne i planområdet – dvs i villaområdet. Prosjektets utforming må dermed 
ses i sammenheng med områdets indre struktur og ikke mot den ytre krans av 
blokkbebyggelse, slik tiltakshaver argumenterer for. Dette er et vesentlig poeng i saken. 

 
- Den senere tids omfattende byggeaktivitet i nærområdet  har medført at villaenklaven på 

Nedre Frydenberg er blitt omkranset av en ytre bebyggelse som gjenspeiler den 
generelle, urbane uttrykksformen – glass, mur, betong og blokkarkitektur. I kontrast til 
dette er sakens kjerne et ønske om å beskytte og bevare et område med en annen distinkt 
uttrykksform – en bebyggelse med hager og grøntareal, og med småhus og villaboliger 
med sin egenart og tradisjoner. Villaområdet på Nedre Frydenberg er et slikt område. 
Det er dessuten ett av meget få slike småhusområder i Oslos indre sone. Området er nå 
under planbehandling – ref saksnr. 2006 06785 – etter anmodning av Byrådsavdelingen. 
Formålet er en enhetlig omregulering til småhusbebyggelse, med tanke på å sikre og 
bevare områdets særpreg og gi muligheter for en naturlig videreutvikling av den 
etablerte boligstrukturen. 

 
- Vi er også opptatt av den ekstra belastningen en blokk med mange boenheter vil påføre 

nærområdets veisystem. Blokkbyggingen i Hekkveien har medført at Fougners vei er 
åpnet for gjennomgangstrafikk og beboerparkering. Veien er smal og for det meste uten 
fortau. Trafikken er til tider høy, og massiv parkering på begge sider av veien begrenser 
fremkommeligheten. Biltrafikk ut/inn fra Fougners vei 14 til smal vei – og like ved 
bakketopp og 90-graders sving -  vil dessuten være et faremoment i trafikkbildet. Vi 
viser for øvrig til Samferdselsetatens betenkning i forbindelse med plansaken (dok. 
200606785-17). 

 
- Fougners vei 14 tilhører planområdet og er dermed en integrert del av  den eksisterende 

småhus-stilen. Vi anser derfor at behandlingen av byggesaken må baseres på en 
videreføring av denne kulturen. 
Vedlagte flyfoto ’fly1p’viser sakens hoveddetaljer i sammenheng - planområdets 
omfang, den indre småhuskulturen sett mot den omliggende kransen av boligblokker, og 
de enkelte eiendommenes innbyrdes plasseringer i det nordøstlige hjørnet av 
planområdet (hvor prosjekteiendommen, merket ’X’, befinner seg). Relevante 
henvisningsdetaljer er anført i fotoet. 

 
- Flyfotoet viser også tydelig hvordan eiendommen Fougners vei 14 (’F14’) danner en 

naturlig samhørighet og en akse med naboeiendommene Nordliveien 14B (’N14b’) og 



Hekkveien 9B/C/D/E/F (’H9b-f’). Det vil være feil å bryte denne tilhørigheten ved å 
erstatte Fougners vei 14 med en stor blokk. Foto ’akse’ viser samme sammenheng, men 
med annet perspektiv. 

 
- Den eksisterende villaen vist på prosjekttomten (ref ’fly1p’) har et grunnareal på 60m² 

(6x10m). Prosjektforslaget tar sikte på å erstatte den med en blokk med en nesten fem 
ganger større grunnflate (290m²). Bildet understøtter tydelig argumentasjonen mot 
byggforslagets størrelse. Prosjektblokken har samme høyde som hjørneblokken 
Fougners vei 16. Denne er gjennomgående blitt karakterisert som ”stor”. 
Høydeforskjellen mellom de to blokkene fremkommer ved at prosjektblokken ligger 
omkring èn meter lavere i terrenget (ref vedlegg ’fasade’). For omgivelsen vil imidlertid 
prosjektbygget virke like ruvende som det ’store’ nabobygget. Med plassering inne på 
villaområdet vil det fremstå som et et permanent fremmedelement. 

 
- Flyfotoene ’fly2p’ og ’fly3x’, viser i luftperspektiv tydelig samspillet mellom villa-

enklavens egenart og struktur, sett i kontrast til den ytre krans av blokkbebyggelse fra 
det siste desennium. Blokkene Hekkveien 9a og 11, sammen med hjørneblokken 
Fougners vei 16, danner en ytre grense for planområdet i nord. Denne grensen gir en 
naturlig overgang fra villaområde til den ’ytre verden’ av blokkbebyggelse. Det er intet 
grunnlag for å videreføre denne blokkbebyggelsen inn i villaområdet. 

 
- Bygget i Hekkveien 9b-f (ref. foto ’akse’) er av senere dato og i sakssammenheng 

spesielt interessant. Eiendommen ligger inne på planområdet. Bildet viser at bygget er 
oppført i bevisst, arkitektonisk harmoni  med den indre enklavens blandede småhusstil. 
Dette  til tross for at bygget har adresse og tilhørighet til den ytre blokkbebyggelsen i 
Hekkveien (kirkebygget Hekkvein 9A)!  
Denne tilpasningen ønskes også realisert for byggeprosjektet i Fougners vei 14.  

 
- Etter vår mening viser flyfotoene med all ønskelig tydelighet, at Fougners vei 14 

uomtvistelig og strukturelt tilhører planområdets småhusbebyggelse og at den 
prosjekterte blokkløsningen arkitektonisk og artsmessig ikke hører hjemme på dette 
området.  
Vi mener at byggeprosjektet Fougners vei 14 (fremdeles) er for stort/høyt og at det 
dessuten har en blokkstil som er fremmed for områdets øvrige form og arkitektur. 
Byggets (over)dimensjoner demonstreres bla i prosjektets perspektivskisse fra nordvest. 
Skissen (merket ”11” i PBEs saksdokumenter, ref vedlegg ’F14_perspektiv’) viser 
tydelig at bygget fullstendig vil dominere nærmeste naboeiendom, Fougners vei 12. 
Denne villaen kan så vidt skimtes tett bak prosjektbygget. 

 
 
 
 
 Med vennlig hilsen 
 

 



 
 
Vedlegg: 
Pdf-dokument med bilder - ’Vedlegg1_7. 
 
 
 
Kopi til: 
Frydenbergtoppen Boligsameie (Fougners vei 16), v/ Steinar Robarth, 
Bosameiet Hekkveien 11, v/ Kristin Solberg, 
Frydenberg og Hasle vel, v/ Hallvard Amy, 
Lage Fosheim Lauritzen, Nordliveien 14B, 
Rune Mora, Nordliveien 14A. 
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