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Sak 68/11 Uttalelse til erkleering - den amerikanske ambassade,
morgedalsveien 36

Arkivsak: 200402132
Arkivkode: 512
Saksbehandler: Jan O. Nytveit

Saksgang Magtedato Saknr
Byutvikling, miljg og samferdsel 07.11.11 68/11
Bydelsutvalget 17.11.11

UTTALELSE TIL ERKLZARING - DEN AMERIKANSKE AMBASSADE,
MORGEDALSVEIEN 36

Bakgrunn:

Bydelen Vestre Aker er oppfordret av Plan og bygningsetaten om & uttale seg om erklering gitt
av Forsvarsbygg i forbindelse med sgknad om igangsettelsestillatelse for byggearbeider og et
krav o reguleringsbestemmelsenes § 10.

For det gis igangsettelsestillatelse skal det som kompenserende tiltak forelegge erklaring pa
at falgende er sikret gjennomfart:

-Etablering av landskapsvoll langs Sgrkedalsveien for lek og stayskjerming og gangbro til
Husebygrenda/Persbratan fra erstatningsareal pa 23 daa gst for Gardeleieren og langs
Pionerjordet vest for ambassadetomten

Erkleeringen skal forelegges Bydelen til uttalelse og godkjennes av Plan og bygningsetaten.”

Saksframstilling:

Saken har tidligere blitt behandlet under orienteringssaker i BMS — komiteen den 21.02.2011.
Saken ble da tatt til orientering og ikke tatt med til videre behandling. Bydelsutvalget har
imidlertid uttalt seg til tiltakene vedrgrende erstatningsareal og gvrige tiltak rettet mot
rekkefalgebestemmelsene i forhold til denne saken. Bydelsutvalget ber om at bydelsutvalgets
uttalelser tas hensyn til i det videre arbeid.



Bydelsdirektgrens forslag til vedtak

1.

Bydelsutvalget statter erklaeringen med at Forsvarsbygg Skifte Eiendom sikrer
gjennomfgringen av tiltak relatert til reguleringsplan.

2.

Bydelsutvalget ber om at sine uttalelser i forhold til reguleringsplan og
rekkefglgebestemmelser tas hensyn til i det videre arbeid.

Jan Olsen Nytveit
Bydelsdirektar

Vedlegg: Brev fra Plan- og bygningsetaten av 26.09.2011



Sak 69/11 Holmenveien 19 - Ekelyveien 2 - Planforslag vedrgrende
barnehageutbygging

Arkivsak: 200901087
Arkivkode: 174
Saksbehandler: Hjardis Seether

Saksgang Mgtedato Saknr
Byutvikling, miljg og samferdsel 07.11.11 69/11
Bydelsutvalget 17.11.11

HOLMENVEIEN 19 - EKELYVEIEN 2 - PLANFORSLAG VEDRZJRENDE
BARNEHAGEUTBYGGING

Sammendrag:
Bydel Vestre Aker har fatt oversendt planforslag Aursand og Spangen AS Arkitekter pa vegne
av Omsorgsbygg Oslo KF med hensikt a etablere barnehage i Holmenveien 19/Ekelyveien 2

Saksframstilling:
Bydelsutvalget har behandlet saken i mgte 17.06.10 og har fattet falgende vedtak:
Bydelsutvalgets leder, Elin Horn Galtung (H), gis fullmakt til & skrive vedtak i denne sak.”

Falgende brev ble sendt fra Elin Horn Galtung via administrasjonen i bydel VVestre Aker
20.7.2010:
”Det vises til forhandsvarsel med uttalelsesfrist 20. juli 2010.

Vestre Aker bydelsutvalg har falgende bemerkninger:

Vestre Aker bydelsutvalg vil papeke at den dato som er skrevet pa brevet ikke er overensstemmende med
den dato Vestre Aker bydel mottok det. Ved en slik pause mellom datering og sending gjgres det umulig
for Bydelsutvalget & behandle saken grundig nok i vare vanlige berammede mgter innen den angitte
fristen.

Vestre Aker bydelsutvalg finner det uforstaelig at man ikke har vaert mer presis i fremstillingen av
bebyggelsen i neermeste nabolag og fartsgrensen pa stedet, ref brev fra Veikomiteen i Ekelyveien av
16.06.2010. Vestre Aker bydelsutvalg finner det derfor pakrevet a minne Tiltakshaver om at et
bydelsutvalg normalt vil kjenne bydelen sin godt og ungyaktigheter lett blir avslart, og ber derfor om at
Tiltakshaver for fremtiden sgrger for at skriftlige fremstillinger ikke lider av slike ungdvendige
svakheter.

Vestre Aker bydelsutvalg er forbauset over at Tiltakshaver til stadig foreslar/etablerer barnehager i
bydelen med en bevisst underkapasitet pa parkeringsplasser da dette utlgser ungdvendig
konflikter/klager fra nabolaget pa grunn av trafikkfaren det medfarer ved blokkering av boligveiene,
som veldig ofte ogsa er skolevei for barn

Vestre Aker bydelsutvalg finner det uheldig at forslaget gar ut over reguleringsbestemmelsene pa BYA
24 % for omradet, og mener derfor at barnehagen MA tilpasses denne bestemmelsen.

Vestre Aker bydelsutvalg mener at barnehager i ytre by ma ligge i naerheten av der folk bor, og ikke
vare for store. Med dette forslaget pa 13 avdelinger, 182 barn, brytes uheldigvis dette prinsippet.
Vestre Aker bydelsutvalg kan imidlertid i dette spesielle tilfellet stgtte at barnehagen far kapasitet til
mange avdelinger da den gstlige delen av bydelen har fa barnehaver i neeromradet. Vestre Aker
bydelsutvalg setter imidlertid klare betingelser for at dette kan stgttes:



o Ekelyveien opparbeides fgr barnehagen bygges til skikkelig standard med fortau, og i henhold
til reguleringsbestemmelsene, spesielt hva gjelder dette de av PBE gitt betingelser for a gi
byggetillatelse for Ekelyveien 1¢c — g. Dette legges inn i Rekkefglgebestemmelsene.

e Det settes opp parkering forbudt skilt mellom kI 8 — 17 pa hverdager i Ekelyveien mellom
Risalleen og Holmenveien. Dette legges inn i Rekkefglgebestemmelsene.

o Vestre Aker bydelsutvalg er meget glad for at den flotte Sveitservillaen beholdes, men nybygget
MA underordnes Sveitservillaen starrelsesmessig, i materialbruk og i arkitekttur. Spesielt er det
viktig at det nye bygget IKKE bygges med flatt tak, som en bunkers, ved siden av dette flotte
bygget.

e Adkomsten MA skje via Holmenveien. Denne adkomsten var adkomst for den tidligere
aktiviteten pa tomten, og trafikken den gang var sterre enn den som forventes til barnehagen.

e All parkering og snuing MA skje p& egen tomt, og p& arealene nermest Holmenveien.
Bydelsutvalget kan IKKE akseptere at verdifullt lekeareal lengst borte fra de mest trafikkerte og
forurensete veiene i omradet; Holmenveien og Ring 3, blir brukt til parkering. Ved a legge
parkeringen naermest mulig Holmenveien sgrges det for at barnas lekeomrader stort sett ligger
samlet, og pa de MINST stgy- og miljeforurensede omradene pa tomten. Disse lekeomradene vil
da bli mer skjermet ved at parkeringen ogsa vil fungere som en buffer mot de starre veiene.

o Det foreslatte antall parkeringsplasser, 15 stykker, er alt for lite. Den sakalte
trafikkvurderingen er basert pa Tenk pa et tall”” metoden, for sammenligningen med de 2
andre eksisterende barnehagene faller pa sin egen urimelighet da de begge er vesentlig mindre.
Imidlertid har utreder ogsa selv ment at behovet er starre enn det foreslatte antallet og beregnet
at behovet kan vaere helt opp til den hgyeste normen, 30 plasser. Dette er Bydelsutvalget helt
enig i, og finner det foreslatte antallet pa 15 overhode ikke stemmer med
diskusjonen/momentene i Trafikkvurderingen, Blant annet trekkes det frem at det mellom kl. 8 -
9, "rushtiden”, vil ca 60 biler ankomme, at foreldrene gjennomsnittelig star parkert 10 — 15
minutter, og at opptil 90 % vil komme kjgrende. Men i en barnehage med opp til 182 barn ma
60 biler veere alt for lite i den timen da de resterende barna utgjer ca 2/3 av antallet. Med starst
sannsynlighet vil derfor langt flere ogsa komme i ”’rushtiden”. Og med en
gjesteparkeringskapasitet pa 10, blir det en umulighet & dekke behovet med bare 15 plasser pa
egen tomt, og dermed vil man narmest blokkere Ekelyveien med parkering, og spesielt dersom
denne ikke blir skiltet med parkering forbudt. Vestre Aker bydelsutvalg stiller seg ogsa
sparrende til om 30 plasser vil veere dekkende for behovet da en barnehage i ngerheten, i
Borgenveien 14 b PBE sak 200903532-57, med 72 barn og 16 ansatte har vist at behovet for
parkeringsplasser der er 20 plasser, hvorav 3 er delt med nabohuset. Basert pa en slik
erfaringsbakgrunn fra et sammenlignende strgk og foreldregruppe, bar derfor barnehagen i
Holmenveien ha minst 40 plasser dersom antall barn skal vaere 182. Totalt tomteareal er pa
hele 7731 m2, og 40 parkeringsplasser a 18 m2, vil derfor utgjere mindre enn 10 % av
tomtearealet.

e Dersom det ikke lar seg gjere a tilpasse en barnehage med 182 barn innenfor
reguleringsbestemmelsene pa BYA 24 %, ma bade antall barn og antall parkeringsplasser
tilpasses parallelt slik at all snuing og parkering skjer pa egen tomt med adkomst fra
Holmenveien.”

Det er innkommet klage fra naboer om starrelsen pa tiltaket.

Bydel Vestre Aker stotter forslaget da tomten er velegnet til formalet og bydelen trenger de
barnehageplasser som tiltaket vil innebare.

Bydelsdirektagrens forslag til vedtak

Bydel Vestre Aker statter planbeskrivelse utarbeidet av Aursand og Spangen AS Arkitekter pa
vegne av Omsorgsbygg Oslo KF med hensikt & etablere barnehage i Holmenveien
19/Ekelyveien 2



Jan O. Nytveit
Bydelsdirektar

Vedlegg: Forslagsstillers planbeskrivelse Holmenveien 19 og Ekelyveien 2



Sak 70/11 Informasjonssaker til BMS

Arkivsak: 201100031
Arkivkode: 027.0
Saksbehandler: Berit Nilsen

Saksgang Mgtedato Saknr
Byutvikling, miljg og samferdsel 07.11.11 70/11

INFORMASJONSSAKER TIL BMS

Saksframstilling:

1. Brev fra Bymiljgetaten av 28.09.2011 vedrgrende oppgradering av 2 bussholdeplasser i
Bydel Vestre Aker

2. Kopi av brev fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus til PBE av 28.09.2011 vedrgrende vedtak
i klagesak - oppfering av garasje i Rasmus Winderens vei 46.

3. Kopi av brev fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus til PBE av 04.10.2011vedrgrende
tomannsboliger og garasjeanlegg i Gullerasveien 24.

4. Brev fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus av 18.10.2011 om vedtak i klagesak- endring
tidligere godkjent garasje i Ekelyveien 8 E-F.

5. Kopi av brev fra Petter Klyve til Plan og bygningsetaten av 04.10.2011 vedrgrende planlagte
nye boliger Lokkaskogen 19
med kopi av sgknad om dispensasjon fra bebyggelsesplan, S-2086 § 8 av 21.09.2011

6. Kopi av brev fra Ris Vel til byrad for miljg- og samferdsel av 06.10.2011, Vinderen —
Slemdalkryssene.

7. E-post fra Arne Stokke Johnsen av 07.10.2011 vedrerende trafikksikring.

8. Kopi av brev fra Byradsavdeling for kultur og utdanning av 27.09.2011 til Eiendoms-og
byfornyelsesetaten vedrgrende Lillevannsveien 85.

9. Brev til bydelen av 01.10.2011vedrgrende krav pa dekning av saksomkostninger fra Kco
advokater — vedtak byggesak Nils Collett Vogts vei 71A.

10. Kopi av brev fra Bymiljgetaten til Marianne Berg 19.10.2011 vedrgrende gnske om
fartshumper i busstrase i Holmenveien.

11. Brev fra Plan- og bygningsetaten 13.10.2011 om underretning av politisk planvedtak -
Borgenveien 14- detaljregulering.

Bydelsdirektgrens forslag til vedtak
1. Brev fra Bymiljgetaten av 28.09.2011 vedrgrende oppgradering av 2 bussholdeplasser i
Bydel Vestre Aker.



2. Kopi av brev fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus til PBE av 28.09.2011 vedrgrende vedtak
I klagesak - oppfering av garasje i Rasmus Winderens vei 46.

3. Kopi av brev fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus til PBE av 04.10.2011vedrgrende
tomannsboliger og garasjeanlegg i Gullerasveien 24.

4. Brev fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus av 18.10.2011 om vedtak i klagesak- endring
tidligere godkjent garasje i Ekelyveien 8 E-F.

5. Kopi av brev fra Petter Klyve til Plan og bygningsetaten av 04.10.2011 vedrgrende planlagte
nye boliger Lakkaskogen 19
med kopi av sgknad om dispensasjon fra bebyggelsesplan, S-2086 § 8 av 21.09.2011.

6. Kopi av brev fra Ris Vel til byrad for milje- og samferdsel av 06.10.2011, Vinderen —
Slemdalkryssene.

7. E-post fra Arne Stokke Johnsen av 07.10.2011 vedrgrende trafikksikring.

8. Kopi av brev fra Byradsavdeling for kultur og utdanning av 27.09.2011 til Eiendoms-og
byfornyelsesetaten vedrgrende Lillevannsveien 85.

9. Brev til bydelen av 01.10.2011vedrgrende krav pa dekning av saksomkostninger fra Kco
advokater — vedtak byggesak Nils Collett Vogts vei 71A.

10. Kopi av brev fra Bymiljgetaten til Marianne Berg 19.10.2011 vedrgrende gnske om
fartshumper i busstrase i Holmenveien.

11. Brev fra Plan- og bygningsetaten 13.10.2011 om underretning av politisk planvedtak -
Borgenveien 14- detaljregulering.

Tas til orientering

Jan O. Nytveit
Bydelsdirektar

Vedlegg: 1. Brev fra Bymiljgetaten av 28.09.2011 vedrgrende oppgradering av 2
bussholdeplasser i Bydel VVestre Aker

2. Kopi av brev fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus til PBE av 28.09.2011
vedrgrende vedtak i klagesak - oppfaring av garasje i Rasmus Winderens vei
46.

3. Kopi av brev fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus til PBE av
04.10.2011vedrgrende tomannsboliger og garasjeanlegg i Gullerasveien 24.

4. Brev fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus av 18.10.2011 om vedtak i
klagesak- endring tidligere godkjent garasje i Ekelyveien 8 E-F.

5. Kopi av brev fra Petter Klyve til Plan og bygningsetaten av 04.10.2011



vedrgrende planlagte nye boliger Lakkaskogen 19
med kopi av sgknad om dispensasjon fra bebyggelsesplan, S-2086 § 8 av
21.09.2011 og kart/tegninger

6. Kopi av brev fra Ris Vel til byrad for miljg- og samferdsel av 06.10.2011,
Vinderen — Slemdalkryssene.

7. E-post fra Arne Stokke Johnsen av 07.10.2011 vedrerende trafikksikring.

8. Kopi av brev fra Byradsavdeling for kultur og utdanning av 27.09.2011 til
Eiendoms-og byfornyelsesetaten vedrgrende Lillevannsveien 85.

9. Brev til bydelen av 01.10.2011vedrgrende krav pa dekning av
saksomkostninger fra Kco advokater — vedtak byggesak
Nils Collett Vogts vei 71A.

10. Kopi av brev fra Bymiljgetaten til Marianne Berg 19.10.2011 vedrgrende
gnske om fartshumper i busstrase i Holmenveien.

11. Brev fra Plan- og bygningsetaten 13.10.2011 om underretning av politisk
planvedtak - Borgenveien 14- detaljregulering.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten ___ BYDEL VESTRE AKER
=R6/q- 1 [0y,
Saksansv.: Dok.nr.gg'/ T
g’.uksbeh.: Arkiv: kY 2

Bydel Vestre Aker opi
Serkedalsveien 150 B :
0754 OSLO
Dato: 26.09.2011
Deres ref’ Var ref (saksnr): 201001631-122  Saksbeh: Vivi Larsen Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: MORGEDALSVEGEN 36 Eiendom:  29/791/0/0

Tiltakshaver: =~ Amerikas forente staters Adresse: Henrik Ibsens gate 48, 0244 OSLO
ambassade

Saker: Spor Arkitekter AS Adresse: Postboks 5173 Majorstua, 0302 OSLO

Tiltakstype: Kontor-/administrasjonsbygg Tiltaksart: Oppforing

BER OM UTTALELSE TIL ERKLARING - DEN AMERIKANSKE
AMBASSADEN, MORGEDALSVEGEN 36

Det vises til erklering fra Forsvarsbygg v/ Skifte Eiendom oversendt bydelen den 11.02.2011, og pé nytt
den 14.09.2011, fra ansvarlig seker. Sgker har anmodet om bydelens uttalelse til erkleeringen, men bydelen
har enné ikke uttalt seg.

Plan- og bygningsetaten oppfordrer derfor bydelen om 4 uttale seg til erkleringen sé snart som mulig.
Bydelens uttalelse er et vilkdr for seknad om igangsettingstillatelse og et krav i reguleringsbestemmelsenes
§ 10. Ifolge opplysninger fra soker er forberedelsene for innsendelse av sgknad om igangsettingstillatelse i
sluttfasen.

For ordens skyld gjengis reguleringsbestemmelsenes § 10 siste avsnitt nedenfor:

" For det gis igangsettingstillatelse skal det som kompensatoriske tiltak foreligge erklering pa at folgende
er sikret giennomfort:

- Etablering av landskapsvoll langs Sarkedalsveien for lek og stayskjerming og gangbro til
Husebygrenda/Persbratan fra erstatningsareal pa 23 daa st for Gardeleiren og langs Pionerjordet vest
Jfor ambassadetomten.

Erkleringen skal forelegges Bydelen til uttalelse og godkjennes av Plan- og bygningsetaten.”

Til orientering nevnes at Plan- og bygningsetaten har godkjent erklaringen.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: 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.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo. kommune.no






Saksnr: 201001631-122 Side 2 av 2

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling
Omradeplaner 3, Apen by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 26.09.2011 av:
Vivi Larsen - Saksbehandler

Kristin Note - Enhetsleder

Vedlegg:

Folgebrev og Erklaring

Kopi til:

Spor Arkitekter AS, Postboks 5173 Majorstua, 0302 OSLO, spor@spor.no
Amerikas forente staters ambassade, Henrik Ibsens gate 48, 0244 OSLO, OsloNEC@state.gov





Fra: Torvald Klem [Torvald.Klem@spor.no]

Sendt: 14. september 2011 15:16

Til: BVA-Postmottak

Kopi: PBE Postmottak; Vivi Larsen

Emne: Morgedalsvegen 36, ambassade

Vedlegg: 110211 Erklzering Skifte til BVA.pdf; 110211 Erklaering Skifte til PBE.pdf

Oslo kommune
Bydel Vestre Aker

| forbindelse med bygging av ny amerikansk ambassade prgver vi 8 ngste opp lgse trader for a kunne
spke om igangsettingstillatelse for byggearbeidene i hgst.

Etter rekkefglgebestemmelser i reguleringssakens §10 sjette avsnitt er det den 11.2.2011 utstedt en
erklaering fra Skifte Eiendom angdende gangbro og stgyvoll mot Sgrkedalsveien. Denne er stilet til Plan-
og bygningsetaten men er ogsa sendt Bydel Vestre Aker til uttalelse i trad med
rekkefplgebestemmelsene, se vedlagte kopier.

Vil bydel Vestre Aker komme med kommentarer til denne erkleeringen eller er den bare tatt til
etterretning?

Med vennlig hilsen

Torvald Klem
Sivilarkitekt MNAL
TIf: 22931423, mobil 915 60 447

Spor Arkitekter AS
T 22931420
WWW.SPDOI. NG
]

wiljptyrtdn® Tenk pa miljget for du skriver ut denne e-posten!






H: Skifte Eiendom

W et forretningsomrdde | Forsvarshygg

- N
Postboks 405 Sentrum
Oslo kommune 0103 Oslo
Bydel Vestre Aker Telefon (47) 815 70 446
; : elefon
Soerkedalsveien 148 Telefaks (47)
0754 Oslo ;
post@forsvarsbygg.no ;
-~ V) www.skifte.no
Vir dato: 11.02.2011 Vir ref.: 2003041047-234 Tidligere dato: Tidligere ref.:

Oslo kommune - Vedrgrende erklaering om gjennomfering av tiltak i
henhold til rekkefolgebestemmelsene for ambassadetomten med gnr 29
bnr 791 pa Huseby i Oslo kommune - Landskapsvoll og gangbru

Forsvarsbyge Skifte Eiendom viser til tidligere korrespondanse og til godkjent reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser vedtatt av bystyret den 7 des 2005 vedrorende etablering av den Amerikanske
ambassade pd Huseby pd niverende gnr 29 bor 791 i Oslo kommune.

Vi viser til rekkefolgebestemmelsenes §10 6 avsnitt vedrorende utstedelse av en erklating pA gjennomforing av
tiltak Jandskapsvoll og gangbru, Det kan opplyses at erklering i undertegnet stand er blitt oversendt til Oslo
kommune v/Plan- og bygningsctaten i egen eksedisjon. Vi vedlegger kopi av brevet og etkleringen.

For ordens skyld kan vi opplyse at Forsvarsbypg forestir forvaltning av Forsvarets bygg og eiendommer pi
vegne Staten v/Forsvarsdepartementet,

Vikan videre opplyse at den angjeldende landskapsvoll er planlagt utfert i lopet av 2011 og det vil bli fremmet
soknad om rammetillatelse til kommunen i lopet av feb d 4. Nér det gjelder tiltaket med etablering av gangbru
ble det avholdt forhdndskonferanse med plan- og bygningsetaten den 1 feb> d 4 med sikte pa 4 sette i gang
planprosessen.

Vennlig hilsen
Skifte Eiendom

:..«.\k:\.s\.)

Trond K Notdby
Prosjektleder
93405587

Fakturaadresse Org.nr Kontonr.
Forsvarsbygg Fakturasenteret Postboks 4394 2308 Hamar 975 950 662 4714 10 00272





ﬂ.' Skifte Eiendom

B et forretningsomrade | Forsvarsbygg

'd Y
Postboks 405 Sentrum
0103 Oslo
Oslo kommune Telofon (47) 815 70 445
i elefon
Plan- og bygningsetaten Tolefaks (47)
Postboks 364 Senttum
0102 Oslo post@forsvarsbygg.no
. J www.skifte.no
Virdato:  11.02.2011 Vir ref: 2003041047-233 Tidligere dato: Tidligere ref.:

Oslo kommune — Erklzering i henhold til krav i rekkefglge-
bestemmelsene i forbindelse med utbygging pa ambassadetomta med
gnr 29 bnr 791 i Oslo kommune — Oversendelse av erkleering i
undertegnet stand

Forsvarsbygg Skifte Eiendom viser til godkjent reguleringsplan med reguleringsbestemmelser vedtatt av bystyret
den 7 des 2005 vedrerende etablering av den Amerikanske ambassade pd Huseby p nivarende gnr 29 bnr 791 i
Oslo kommune (Oslo kommunes saksnummer 200409309).

I henhold til rekkefolgebestemmelsene § 10 6 avsnitt fremkommer det:

”For det gis igangsettingstillatelse skal det som kompensatorisk tiltak foreligge erklering pa at folgende er sikret
gjennomfext:

Etablering av landskapsvoll langs Serkedalsveien for lek og steyskjerming og gangbru til
Husebygrenda/Persbritan fra erstatningsareal p& 23 daa ost for Gatdeleieren og langs Pionetjordet vest for

ambassadetomten.”

Vedlagt folger erklering i undertegnet stand pa at vi pi vegne av Staten v/Forsvarsdepattementet bekrefter at
etablering av landsk1psvoll og gangbro som beskrevet ovenfor vil bli gjennomfort pa statens bekostning og etter
kommunens anvisninget. For ordens skyld kan vi opplyse at Forsvarsbygg forestar forvaltning av Forsvarets
bygg og eiendommer pi vegne Staten v/Fotsvarsdepartementet.

Vi kan videre opplyse at den angjeldende landskapsvoll er planlagt utfert i lopet av 2011 og det vil bli fremmet
seknad om rammetillatelse til kommunen i lopet av feb d 4. Nar det gjelder tiltaket med etablering av gangbru
ble det avholdt forhdndskonferanse med kommunen 1 feb d 4 med sikte pa 4 sette i gang planprosessen.

Vennlig hilsen
Skifte Eiendom

Nooa £ ul)

Trond K Nordby
Prosjektieder
93405587

Fakturaadresse Org.nr Kontonr.
Forsvarsbygg Fakturasenteret Postboks 4394 2308 Hamar 975 950 662 4714 10 00272






ERKLZAERING

Det vises til egengodkjent reguleringsplan med reg. bestemmelser alt. 2,
vedtatt av bystyret 07.12.2005, Morgedalsvegen - Sgrkedalsveien,
Amerikanske ambassade, Huseby, med kommunens saksnummer
200409309, for regulering av navaerende gnr 29 bnr 791, § 10
rekkefalgebestemmelser 6. avsnitt, der det heter:

"Far det gis igangsettingstillatelse skal det som kompensatoriske tiltak
foreligge erkleering pa at falgende er sikret gjennomfart:

- Etablering av landskapsvoll langs Sarkedalsveien for lek og stayskjerming
og gangbro til Husebygrenda/Persbratan fra erstatningsareal pa 23 daa gst
for Gardeleiren og langs Pionerjordet vest for ambassadetomten.”

Staten v/Forsvarsdepartementet v/Forsvarsbygg Skifte Eiendom erklaerer

med dette at etablering av landskapsvoll og gangbro som beskrevet ovenfor
~vil bli gjennomfart pa statens bekostning og etter kommunens anvisninger.

10.2.2011

For staten v/Forsvarsdepartementet v/Forsvarsbygg Skifte Eiendom

- [/ Roger enssen
Dlrekt r FBSE
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Forslagsstillers planbeskrivelse

Holmenveien 19 og Ekelyveien 2, bydel Vestre AKer, Oslo
Planforslag, Reguleringsplan

Utarbeidet av: Aursand og Spangen AS Arkitekter for Omsorgsbygg Oslo KF

\

BYDEL VESTRE AKER
Dato: 4] S "
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon

Om

NY SITUASJON

CD 0 "10m 20m 4Em 80m
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2. BAKGRUNN

De to eiendommene gnr / bor 35 /4 og 35 / 243, med adresser henholdsvis Holmenveien 19 og
Ekelyveien 2, er kjopt av Omsorgsbygg Oslo KF. Eiendommene ligger p& Vinderen i bydel Vestre
Aker. Begge eiendommene er opprinnelig bebygd med villaer. Siden 1970-tallet har de to
eiendommene sammen blitt brukt som kontorbygg. 1 forbindelse med midlertidig bruksendring til
kontorformal ble det ogsa satt opp et nytt kontorbygg nordvest pa tomta med adresse Ekelyveien 2.
Omsorgsbygg Oslo KF ensker 4 etablere en 13-avdelings barnehage pa de to tomtene, herfra referert
til som planomradet. Aursand og Spangen AS Sivilarkitekter har, pad oppdrag fra Omsorgsbygg (OBY)
utarbeidet mulighetsstudie for etablering av 13-14-avdelings barnehage, samt planinitiativ for
omregulering av planomrédet til formal Bebyggelse og anlegg -barnehage.

Bydel Vestre Aker har uttrykt et behov for en ny storbarnehage. Bydelen har oppnadd full
barnehagedekning, men det er behov for & erstatte midlertidige barnehager med permanente.
Vinderen er identifisert som det best egnede omradet i bydelen for etablering av en ny storbarnehage,
med bakgrunn i bydelens andre barnehagers beliggenhet, samt omradets rolige og barnevennlige
bebyggelsesstruktur og heye andel barnefamilier.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

Holmenveien 19 er i dag bebygget med en villa fra 1890-8ra i sveitserstil. Villaen har to etasjer pluss
kjeller, og en grunnflate pa ca. 335 m2. Villaen bzrer preg av sporadisk oppdatering innvendig, under
tidligere bruk som kontorbygg. Ut mot Holmenveien har villaen en stor hage med plen, busker og et
felt med eldre trer, registrert som biologisk mangfold i Oslo kommunes naturdatabase.

Ekelyveien er bebygget med en villa i to etasjer fra 1920-tallet. Ogsé denne er modifisert i forbindelse
med bruk som kontorbygg. Det ble pa 1970-tallet oppfort et nytt kontorbygg i to etasjer pluss
underetasje, samt en garasje tilsvarende to etasjer i hayde. Kontorbygget fra 1970-tallet er en
betongkonstruksjon med utvendig trepanel, og dette er bygd sammen med 1920-bygget via et felles
inngangsparti. I tillegg til hovedbyggene stér det en frittstiende garasje / bod (opprinnelig hensehus)
sydvest pa tomta.

Samlet grunnflate for eksisterende bebyggelse i Ekelyveien 2 er ca. 800 m2.

Mellom byggene pa de to tomtene er det opparbeidet en stor asfaltert parkeringsplass.

3.1 Lokalisering og bruk

Planomrédet ligger pa Vinderen i bydel Vestre Aker, et boligomride dominert av etablert
villabebyggelse, med innslag av nyere boligutbygging i form av eneboliger, tomannsboliger, kjedede
boliger og mindre boligblokker. Tomtene grenser mot villabebyggelse i nord og vest, og avgrenses av
Ekelyveien i ost og Holmenveien i syd. Ogsa pa motsatt side av Ekelyveien og Holmenveien fra
planomradet er det villabebyggelse av eldre og nyere dato.

De to tomtene som utgjer planomradet har et samlet areal pd 7731 m?. Ingen av eksisterende bygg er i
bruk i dag, og de fremstér slik de var da Selvaag flyttet fra komplekset i 2004.

Planomrédet ligger ca 500 meter vest for Vinderen T-banestasjon, og ca 100 meter vest for Ring 3.
Det er god kollektivdekning i omrédet, med bade T-bane og flere bussruter som stopper der
Holmenveien gar i bro over Ring 3. Langs Holmenveien, mellom T-banestasjon og Ring 3, ligger
Vinderen Senter, med dagligvarebutikk og mange andre forretninger.

3.2 Planomridet og forholdet til tilliggende arealer

Landskap

Topografi

Planomradet har sammenhengende og store utearealer med gode solforhold.

Mellom bygningene i Ekelyveien 2 og villaen i Holmenveien 19 er det etablert en stor asfaltert
parkeringsplass. Denne er s godt som flat, og ligger pa kote ca. +102m. Fra villaen i Holmenveien 19
skrér terrenget slakt nedover mot Holmenveien. Langs hagens ostside faller terrenget bratt ned mot
Ekelyveien, som avgrenser planomradet mot est. Langs denne siden av hagen er det satt opp en hay
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forstetningsmur. Ogsa nederst i hagen, mot Holmenveien er det et sprang pé snaut en meter, som tas
opp med en forstetningsmur mot fortauet.

Vegetasjon / gronnstruktur

Delen av planomradet som ligger mellom villaen og Holmenveien har gressplen og enkelte eldre
frukttrer og busker. Omradet fremstar fortsatt som villahage. Servest pa tomta, langs eksisterende
innkjersel, er et felt med eldre trer, registrert som biologisk mangfold i Oslo kommunes
naturdatabase. Et beplantet felt i midten av eksisterende parkeringsomride har to kjempepopler.

Verneinteresser

Kulturminner

Byantikvaren har i samradsinnspill krevet at det foretas arkeologisk registrering for kartlegging av evt.
automatisk fredete kulturminner. Arkeologisk registrering ved graving av prevesjakter ned til
opprinnelig undergrunn er utfort, og rapport fra registreringen vedlegges planforslaget.

Det ble ikke gjort funn av noen interesse ved registreringen.

Sveitservillaen er SEFRAK -registrert uten noen spesifikk vernestatus, men har i forbindelse med
planarbeidet blitt oppfart pi Oslo kommune Byantikvarens gule liste. Villaens interior og tekniske
standard er preget av sporadisk oppdatering pa 1970- 80- og 90-tallet. Utvendig panel ble skiftet ut pa
1960-tallet, og opprinnelig sveitserstil kan bare delvis leses i dagens fasader. Fasaden ut mot hagen
(mot Holmenveien) er best bevart, med en toetasjes overbygd veranda med originale tredetaljer som
hovedfokus.

Naturmiljo / Kulturmiljo

Et omréde med store, gamle trar og en terrengformasjon servest i villahagen er klassifisert som
omrade for biologisk mangfold. Hele hagen anses av Byantikvaren som en viktig del av det
bevaringsverdige anlegget, da den bidrar til 4 iscenesette villaens hovedfasade som fokuspunkt i
anlegget.

Miljefaglige forhold

Luftforurensing

Planomradet ligger 70-200 meter unna Ring 3 /RV 150. 1 henhold til tilrddningsnotatet for
luftforurensning i plansaker ber luftkvaliteten vurderes innenfor omrader nzrmere enn 150 meter fra
vei med ADT (&rsdegntrafikk) >30000. Trafikkmengden pé Ring 3 overstiger dette, og vesentlige
deler av barnehagens planlagte utearealer vil ligge innenfor 150 meter fra Ring 3.

Det er derfor innhentet en uttalelse fra Oslo kommune Helse- og velferdsetaten (HEV) mht.
luftkvalitet. I tillegg utredes planomradets luftkvalitet av Norsk institutt for luftforskning. Rapport fra
dette arbeidet falger som vedlegg til planforslaget.

Stay fra trafikk

Steyvurdering utarbeidet av Berg Knutsen AS konkluderer med at planomrédet ligger utenfor gul
steysone (55 dBA) i forhold til Ring 3. Ring 3 gar i en dyp skjering i terrenget der den ligger nermest
planomridet, og utgjer dermed ikke en vesentlig stoykilde for planomradet. Trafikk i Holmenveien
utgjer derimot en vesentlig nok steykilde til at deler av villahagen ligger i gul staysone.

Se for avrig vedlegg 12, Steyvurdering,

Sol- og skyggeforhold

Planomrédet har gode solforhold, med sor- pst- og vestvendte uteomrider.

Se for gvrig vedlegg 10, Sol / skyggestudie.

Forurenset grunn

Det er ikke registrert forurenset grunn pa planomrédet. Det er ikke grunn til 3 anta konsentrasjoner av
grunnforurensing utover normale forekomster av miljegifter i utkanten av Oslo, samt moderat
forurensing i forbindelse med byggeaktivitet pa 1920- og 1970-tallet,

Biologisk mangfold

Som nevnt i ovenstiende avsnitt er et omrade i villahagen registrert som omrade for biologisk
mangfold, naturtype store gamle trer.

Trafikkforhold
Veistandard og kapasitet
Holmenveien er en relativt trafikkert gjennomfartsvei / oppsamlingsvei mot Vinderen senter og Ring

2

3. Ring 3 ligger bare snaut 100 meter ost for planomrédet. Ekelyveien er en noks4 lite trafikkert
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boliggate som gér fra Holmenveien i ser og har utlep til Risalleen og videre til Slemdalsvingen i nord.
Holmenveien har fortau langs nordsiden av veien, mot barnehagetomta. Ekelyveien har opparbeidet
fortau langs estsiden av veien de nederste ca. 20 meterne.

Dette ble opparbeidet i forbindelse med bygging av nye boliger nederst i veien. Ekelyveien er ikke
opparbeidet til dens fulle regulerte bredde langs planomradet, og opparbeidelsen med fortau nederst i
veien er ikke godkjent av Samferdselsetaten, grunnet mangler.

Ekelyveien fungerer som skolevei for elever ved Vinderen barneskole og Ris ungdomsskole.

Se for gvrig vedlegg 11, trafikkvurdering utarbeidet av Vista Utredning, for utfyllende informasjon om
veikapasitet, trafikktall og trafikksikkerhet. Den lokale veikomiteen oppgir at veiens bredde stedvis er
s4 minimal at kantparkering skaper trafikkfarlige situasjoner om vinteren.

Avkjorsel

De to tomtene har begge i dag adkomst via felles avkjersel fra Holmenveien.

Parkering

Tomtene har et stort asfaltert parkeringsomrade som utgjer mesteparten av arealet mellom
eksisterende bebyggelse. Parkeringsarealet har ca 65 biloppstillingsplasser.

Risiko- og sirbarhet (ROS)

ROS-sjekkliste og ROS-analyse folger som separate vedlegg til planforslaget.

Radon

Haye radonmélinger er relativt utbredt i Oslo. (over 5 % over daveerende tiltaksgrense pd 200 Bq / m®
i en undersegkelse i 4 bydeler.) Helse- og velferdsetaten i Oslo anbefaler at tiltak mot radon
gjennomfores dersom en lokal vurdering ikke tilsier noe annet. Ny tiltaksgrense er 100 Bq / m®.
Annen naturfare -treer

Fare for vindfall / greiner fra kjempepopler pa eksisterende parkeringsomrade.

Luftforurensing

Planomradet ligger i neerheten av Ring 3 / RV 150. Helse- og velferdsetaten i Oslo har konkludert med
at luftforurensningsnivaet pa planomradet grenser mot & veare for hayt for barnehagens uteomrade.
HEV anbefaler sikring av godt inneklima ved installering av partikkelfilter. Planomréadets
luftkvalitet utredes av Norsk institutt for luftforskning, og rapport fra arbeidet folger som
vedlegg til planforslaget.

Sosial infrastruktur

Barnehage

Det er flere andre barnehager i nerheten av planomradet, blant annet Dalskroken, Holmen og
Rishaven barnehage. Nermeste skole er Vinderen skole, som ligger ca 550 m gst for planomradet,
lenger ned i Holmenveien . Vinderen senter ligger ca. 400 meter unna, mellom planomrédet og
Vinderen T-banestopp.

Kollektivtrafikk

Det er god kollektivdekning i omradet. Vinderen T-banestopp ligger i underkant av 500 m gst for
planomradet, og flere bussruter stopper i Holmenveien, fa meter est for planomradet.

Teknisk infrastruktur

Det gir kommunale vann- og avigpsledninger over planomrédet, tilknyttet eksisterende bygg.
Hafslund fjernvarme har ikke konsesjon i omradet, og det finnes ingen planer om & legge
fjernvarmeledninger i overskuelig fremtid.

Estetikk og byggeskikk
Bebyggelsesstruktur

Planomréidet har en variert bebyggelse, med bygg av forskjellige stilarter fra 1890- 1920- 1970- og
1990-tallet. Naboeiendommer og omkringliggende bebyggelse er ogsa variert, med mye eldre
villabebyggelse, men ogsé en del boligbebyggelse av nyere dato.

Barns interesser
Planomréadet utgjor ogsa slik det star i dag muligens et lekeomrade for barn i naermiljeet, i og med at
bebyggelsen pa tomtene ikke er i bruk, og uteomridene blir vedlikeholdt av Omsorgsbygg Oslo KF.

Universell utforming
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Eksisterende sveitservilla tilfredsstiller per i dag ikke krav til universell utforming. Den mest
vesentlige mangelen er at det ikke finnes lofteinnretning som sikrer universell adkomst til byggets 2.
etasje.

Interessemotsetninger
Bydelsutvalget, naboer og Veikomiteen i Ekelyveien har uttrykt sterk motstand til skissert avkjorsel

fra Ekelyveien. De gnsker avkjorsel til omradet fra Holmenveien, som i dag. Samferdselsetaten har i
samradsinnspill anbefalt at avkjorsel legges til Ekelyveien mht. trafikkavvikling og sikkerhet.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer
Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging har som malsetting at arealer og anlegg som skal

benyttes av barn skal veere sikret mot forurensing, stay, trafikkfare og annen helsefare. Det skal
avsettes tilstrekkelig, store nok og egnede areal til barnehage. I naromréadet skal det finnes areal hvor
barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljs. Ved omdisponering av arealer som er avsatt til felles
areal eller friomrade som er i bruk eller egnet for lek skal det skaffes fullverdig erstatning. Erstatning
skal ogsa skaffes ved utbygging eller omdisponering av uregulert areal som er benyttet som lekeareal
eller dersom omdisponering forer til at de hensyn som er gitt i retningslinjenes punkt 5b ikke blir

oppfylt.

Gijeldende overordnede planer

Kommuneplan 2008 har blant annet som visjon og mél at Oslo skal ha en byutvikling med gode steds-
og miljekvaliteter og et miljeeffektivt transportsystem. Oslo skal vare en trygg by med god
livskvalitet og ha en barekraftig byutvikling hvor det blant annet skal sikres areal til sosial
infrastruktur som barnehage. Etablering av barnehager skal i all hovedsak skje pa tomter regulert til
byggeomrade. Bygninger og omgivelser skal utformes etter prinsippene om universell utforming. Den
bla-grenne strukturen skal videreutvikles og styrkes.

Bysgkologisk program har blant annet som mélsetting at det biologiske mangfoldet skal forvaltes pa en
berekraftig mate og at byens bla-grenne struktur skal bevares, videreutvikles og forvaltes i samsvar
med ekologiske prinsipper.

Gieldende regulering
Byggeomrade for bolig, S-4220, vedtatt 15.3.2006. (Sméhusplanen)

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad
Innkomne samradsinnspill folger som eget vedlegg.

Liste over samrédsinnspill

1. Oslo kommune, Friluftsetaten 3.12.2009
2. Oslo kommune, Samferdselsetaten 20.11.2009
3. Oslo kommune, Byantikvaren 7.12.2009
4. Oslo kommune, Vann- og avlepsetaten 10.12.2009
5. Oslo kommune, Eiendoms- og byfornyelsesetaten 26.11.2009
6. Hafslund Nett AS 4.12.2009
7. Oslo kommune, Engketaten 3.12.2009
8. Oslo kommune, Renovasjonsetaten 2.12.2009
9. Oslo kommune, Trafikketaten 30.11.2009
10. Oslo kommune, Gravferdsetaten 26.11.2009
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11. Oslo Havn KF 25.11.2009
12. Undervisningsbygg Oslo KF 14.12.2009
13. Ruter AS 24.11.2009

Sammendrag av samradsinnspill
Bydel Vestre Aker har ikke uttalt seg ved kommunalt samrad.

1. Friluftsetaten bemerker at det serast pd eiendommen Holmenveien 19 stér flere storre lovtrar som
er registrert i kommunens naturdatabase. Trarne er lokalt viktig for det biologiske mangfoldet.
Friluftsetaten anser det som positivt til at det legges opp til at terrengformasjonen og levtrarne
bevares. Det anbefales at det legges en hensynssone for naturmilje over omradet som er registrert i
naturdatabasen. Viste utbygging bererer ikke treerne direkte, men treerne bor beskyttes i bygge- og
anleggsfasen. I den videre prosessen ber det vurderes hvordan uteomradet ber utformes slik at slitasjen
pa arealet hvor trme star ikke blir for stor. Det ber f. eks. ikke plasseres lekeapparater her.

2. Samferdselsetaten bemerker at det ikke er aktuelt & reservere parkeringsplasser langs Ekelyveien for
4 dekke parkeringsbehovet for utbygningen, dette betyr ogsa at fortauet som vist langs Ekelyveien er
uaktuelt. Planen m4 vise at bringing og henting av barn kan skje pa egen eiendom uten & métte rygge
ut i Ekelyveien. Det er kun en kort strekning langs Ekelyveien fra Holmenveien hvor det er bygget
fortau. Ved gjennomfering av prosjektet anmodes det om at det palegges & etablere fortau videre
nordover langs veien.

3. Byantikvaren krever arkeologisk registrering. Nér det gjelder nyere tids kulturminner vises det blant
annet til tidtigere uttalelser til mulighetsstudie og seknad om midlertidig brukstillatelse. Holmenveien
19 er oppfort p& Gul liste. En gangbro fra nybygg til den bevaringsverdige villaen frardes. Foreslitte
volum pé nybygget medforer riving av en smaskalabebyggelse og introduserer en ny typologi med
hensyn til volum og hayder. Dette svekkes den bevaringsverdige villaens betydning og dominans.
Hageanlegget mot Holmenveien har stor verdi for opplevelsen av villaen og inngér i vurderingen som
et prioritert og bevaringsverdig anlegg. Eksisterende vegetasjon skal ha en forsvarlig skjetsel og
opprettholdes. Store trer skal ikke fjernes med mindre de er til fare for omgivelsene. Dette skal i s&
fall dokumenteres av arborist. All oppfering av gjerder skal forelegges Byantikvaren. Villaen og
eiendommen i Holmenveien 19 har hay kulturhistorisk og arkitektonisk verdi. Byantikvaren frarader
planinitiativet slik det foreligger. Det vises til reguleringsbestemmelsene og til Plan- og bygningsloven
§92 tredje ledd.

4. Vann- og avlgpsetaten viser til vedlagt kart for kommunale vann- og avlepsledninger. Det gjores
oppmerksom p4 at det innenfor planomradet kan finnes private stikkledninger knyttet til
hovedledningsnettet. Overflatevann, takvann og drensvann skal behandles ved lokal
overvannshandtering og dette skal fremkomme i reguleringsbestemmelsene.

5. Oslo kommune, Eiendoms- og byfornyelsesetaten presiserer at de innehar rollen som kommunens
grunneierrepresentant og som overordnet kommunal avtalepart for utbyggingsavtaler i Oslo. Utover
dette har etaten ingen kommentarer ved samrad. Gjennomfering av tiltak i planinitiativet utlaser ikke
behov for utbyggingsavtale.

6. Hafslund Nett har linje -/ kabelanlegg og stasjonsanlegg i det aktuelle reguleringsomrédet.

Enoketaten, Renovasjonsetaten, Trafikketaten, Gravferdsetaten, Oslo Havn KF, Ruter AS,
Undervisningsbygg KF kjenner ikke til forhold som har betydning for planinitiativet.

Forslagsstillers kommentarer til samradsinnspill

1. Friluftsetatens bemerkninger ved samrad har blitt etterfulgt ved utarbeidelsen av Planskissen.
Planskissen inkluderer en hensynssone for naturmilje over omréadet som er registrert i kommunens
naturdatabase. Det knyttes spesifikke reguleringsbestemmelser til hensynssonen, som sikrer denne mot
etablering av fundamenterte lekeapparater og felling av friske trar.

2. Samferdselsetatens anmodninger er etterfulgt ved utarbeidelse av forhdndsvarslingsmateriale og

Planskisse. Kantparkering i Ekelyveien, som vist i planinitiativ, er fjernet. Se tegningsvedlegg.

Se for gvrig forhandsuttalelse og kommentarer til forhandsuttalelser.

3. Byantikvarens uttalelser ved samréd er ogsa fulgt opp, og prosjektet har gjennomgétt vesentlige
endringer siden Planinitiativ-fasen. Blant annet er skissert nybygg flyttet, slik at det folger
eksisterende bebyggelsesmonster, og gangbro mellom sveitservilla og nybygg er fjernet fra prosjektet.
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Tidligere skissert overbygd takterrasse pa nybygg utgar for & minimere nybyggets volum og forsterke
villaens fremtoning som det dominerende bygget pa planomréadet.

Villahage og omrade med store trer sikres med henholdsvis hensynssone for kulturmiljo og
hensynssone for naturmilje. Oppfering av gjerder pa / rundt tomtene forelegges Byantikvaren for
vurdering ved byggesak.

4. Vann- og avlepsetatens opplysninger tas til etterretning. Lokal overvannshandtering medtas i
reguleringsbestemmelsene.

5. Oslo kommune, Eiendoms- og byfornyelsesetatens kommentarer tas til informasjon.

6. Hafslund Netts opplysninger tas til informasjon. Kapasitet ved eksisterende nettstasjon 2299
vurderes pé tidlig tidspunkt i byggesak.

5.2 Forhandsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelser folger som eget vedlegg.

Liste over forhandsuttalelser

1. Bydel Vestre Aker v/ bydelsdirekter Vidar Haukeland 20.7.2010
2. Bydel Vestre Aker v/ Barnas talsmann i plansaker, Jeanette Wold ~ 5.8.2010

3. Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten 18.6.2010
4. Oslo kommune, Trafikketaten 29.6.2010
5. Oslo kommune, Byantikvaren 19.7.2010
6. Oslo kommune, Helse og velferdsetaten 20.7.2010
14.0slo kommune, Friluftsetaten 5.7.2010

15.0slo kommune, Samferdselsetaten 20.8.2010
16.0slo kommune, Byantikvaren -2 14.9.2010
17. Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Miljgvernavdelingen 13.7.2010
18. Hafslund Nett AS 14.6.2010
19. Bjomn-Erik Haugan 29.6.2010
20. Veikomiteen i Ekelyveien v/ Paal Barkvoll og Knut Ellingsen 30.6.2010
21. Anne Ellingsen Hoel og Ole-Petter Hoel 18.7.2010
22. Geir-Henning Ohrvik 5.8.2010

23. Ingunn Grytli og Helge Seim 20.7.2010

Sammendrag av forhdndsuttalelsene

1. Bydel Vestre Aker v/ bydelsdirekter Vidar Haukeland bemerker at datoen pa
forh&ndsvarslingsbrevet ikke samsvarer med datoen bydelen mottok brevet. En slik
uoverensstemmelse umuliggjer en grundig nok behandling av saken i Bydelsutvalget innenfor vanlige
berammede meter, heter det i uttalelsen.

Bydelsutvalget mener forslagsstiller har vaert upresis i fremstillingen av bebyggelsen i nabolaget og
fartsgrensen pa stedet. Det minnes om at bydelsutvalget lett vil avslere ungyaktigheter, og bes om at
Tiltakshaver for fremtiden serger for at skriftlige fremstillinger ikke lider av unedvendige svakheter.
Bydelsutvalget er forbauset over at forslagsstiller skisserer barnehager med "bevisst underkapasitet”
pé parkeringsplasser, da dette medferer unedvendige konflikter / klager fra nabolaget pd grunn av
trafikkfare ved blokkering av boligveier, som ofte ogsd er skoleveier.

Bydelsutvalget mener det er uheldig at forslaget skisserer BY A hoyere enn 24 %, og at barnehagen ma
tilpasses maksimal tillat % BYA i gjeldende regulering.

Bydelsutvalget mener videre at en barnehage med kapasitet 13 avdelinger bryter med bydelsutvalgets
prinsipp om at barnehager i ytre by ma ligge i neerheten av der folk bor, og ikke vare for store.
Bydelsutvalget stotter imidlertid at den aktuelle barnehagen far mange avdelinger, da den estlige delen
av bydelen har fa barnehager i neromradet. Bydelsutvalget setter folgende betingelser for at dette kan
stattes:

-Ekelyveien opparbeides til regulert bredde og god standard fer barnehagen bygges, spesielt gjelder
dette den delen av Ekelyveien PBE tidligere har forutsatt utbedret i forbindelse med rammetillatelse
for Ekelyveien 1 ¢ — g. Bydelen vil ha dette inn i rekkefalgebestemmelsene for planomradet.

-Det skiltes parkering forbudt k1 08 — 17 pa hverdager i Ekelyveien mellom Risalleen og
Holmenveien. Foreslds lagt inn i rekkefolgebestemmelsene.
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-Nybygg ma underordnes sveitservillaen mht. sterrelse, materialbruk og arkitektur. Bydelsutvalget
mener det er spesielt viktig at nybygget ikke far flatt tak. Bydelsdirekteren beskriver skissert bygg som
en bunkers.

-Bydelsutvalget mener adkomst ma skje via Holmenveien.

-All parkering og snuing ma skje pa egen tomt, pa arealene nermest Holmenveien. Det vises til
uttalelse fra Helse- og velferdsetaten, der det anbefales 4 legge utelekarealer lengst mulig unna Ring 3
mht luftforurensing.

-Bydelsutvalget mener 15 parkeringsplasser, som skissert i forhandsvarslingsmaterialet, er alt for fa.
Det henvises til en rekke punkter i Vistas trafikkanalyse som bydelsutvalget er uenige i. Det
spekuleres bl a i hvor mange biler som vil komme i rushtiden mellom k1 8 og 9. Det hevdes at kjering
til og fra barnehagen narmest vil blokkere Ekelyveien. Bydelsutvalget mener 30 plasser vil vaere
passende, men stiller ogsd sparsmél ved om dette vil vzre tilstrekkelig. Parkeringsbehovet ved
nzrliggende barnehage i Borgenveien 14 b med kapasitet 72 barn ble beregnet til 20 plasser. Basert pa
dette mener bydelsutvalget barnehagen i Holmenveien / Ekelyveien ber ha minst 40 p-plasser.
-Dersom det ikke lar seg gjere 4 tilpasse en barnehage for 182 barn innenfor
reguleringsbestemmelsene pd BY A 24 % mener bydelsutvalget kapasiteten ma reduseres, og
parkeringskapasiteten justeres tilsvarende.

2. Bydel Vestre Aker v/ barnas talsmann i plansaker, Jeanette Wold, mener ogs4 antall

parkeringsplasser skissert i forhndsvarslingsmaterialet er for . Det vises til erfaring fra bydelen, og
konkluderes med at trafikkbelastningen fra ca 40 ansatte og 150 familier vil kreve flere enn 15
parkeringsplasser. Det pépekes at Ekelyveien er si smal at kantparkering vil medfere
tratikkproblemer, og at veien bare stedvis er opparbeidet med fortau.

Det pépekes at omradet er skolevei for elever ved Vinderen barneskole og Ris ungdomsskole. Det
ettersporres flere parkeringsplasser pa egen tomt, samt utbedring av Ekelyveiens bredde og etablering
av fortau for 4 ivareta barnehagebarnas og skoleelevenes sikkerhet.

3. Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten
Etaten viser til tidligere brev datert 10.12.2009.

Etaten har ingen merknader til forhandsvarslingen.

4. Oslo kommune, Trafikketaten
Trafikketaten er opptatt av at parkeringskapasitet blir ivaretatt i samsvar med gjeldende

parkeringsnorm for Oslo kommune. I tillegg skal min. 5 % av parkeringsplassene tilrettelegges for
forflytningshemmede.

Etaten skriver videre at tiltaket ikke mé& medfere vesentlig okt parkering langs gategrunn, og at
adkomsten til omridet m4 sikres.

5. Oslo kommune, Byantikvaren

Byantikvaren oppsummerer hovedtrekkene i forhdndsvarslingsmaterialet, og konstaterer at materialet
er betydelig omarbeidet i forhold til tidligere forslag som ble fraradet av Byantikvaren (BYA).
Hovedtrekkene i skissert oppgradering av sveitservillaen oppsummeres, og Byantikvaren har ingen
innvendinger mot disse.

Byantikvaren minner om at etaten har stilt krav om arkeologisk registrering av planomrédet i tidligere
samrédsuttalelse, og at tiltakshaver har akseptert de gkonomiske forpliktelsene knyttet til krav om
arkeologisk registrering. Registreringsarbeidet er lagt inn i Byantikvarens arbeidsprogram, og
planlegges gjennomfert i lopet av 2010. Endelig uttalelse vedrerende arkeologiske forhold vil
foreligge nér registreringer er gjennomfort og eventuelle 14C-dateringer er klare.

Byantikvaren mener at foreslatt nybyggs dimensjoner og heyder bryter med omradets
sméskalabebyggelse, men kan ikke se at dette i szrlig grad pavirker den bevaringsverdige villaen.
Byantikvaren vurderer forslaget omarbeidet slik at etaten kan akseptere forslaget. Det forutsettes
imidlertid at det utarbeides presise bestemmelser som sikrer bevaring av villa og hageanlegg.
Byantikvaren understreker som tidligere at det er knyttet stor bevaringsverdi til hageanlegget, og det
forutsettes at opprinnelige treer og vegetasjon opprettholdes, samt at alle inngrep som lekeapparater og
gjerder begrenses til et minimum. Alle forslag til tiltak i villa og hage bes forelagt Byantikvaren for
vurdering.
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6. Oslo kommune, Helse- og velferdsetaten definerer sin rolle som helsefaglig rddgiver som medvirker
til at helsemessige hensyn blir ivaretatt i andre offentlige organer hvis virksomhet har betydning for
helsetjenestens arbeid. Etaten minner om at kap. 2 i forurensingsforskriften, Opprydding i forurenset
grunn ved bygge- og gravearbeider, gjelder for prosjekter som innebzrer terrenginngrep.

Helse- og velferdsetaten (HEV) vurderer barn i barnehager som en spesielt utsatt gruppe i forhold tit
forurenset grunn, siden de kommer i narkontakt med jord gjennom lek, og ogsa kan komme til & 3 i
seg gjord. Helse- og velferdsetaten anbefaler at alle eiendommer hvor det skal etableres barnehage
undersekes for grunnforurensing etter SFT-veileder TA22612 og TA2262.

Det gjeres oppmerksom pa at tiltaksgrensen for radon er senket fra 200 til 100 Bg/m? luft. 27 % av
mélte boliger i Oslo ligger over den nye grensen. Det stilles krav til maksimumsverdier av
radonkonsentrasjon i luft i byggteknisk forskrift 2010.

1. Oslo kommune, Friluftsetaten konstaterer at foringer fra tidligere innspill er fulgt opp ved at
naturtypelokaliteten (store gamle treer) reguleres hensynssone for bevaring av naturmilje.
Friluftsetaten (FRI) mener dette er hensiktsmessig. Det anbefales at det knyttes
reguleringsbestemmelser til hensynssonen, som sikrer hensynssonen mot inngrep i form av etablering
av lekeapparater eller fjerning av friske trar. Frilufisetaten anbefaler videre at de to kjempepoplene
som skisseres fjernet i forhéndsvarslingsmaterialet erstattes av to nye trer. Generelt har en del
vegetasjon i neromrédet forsvunnet i forbindelse med fortetting, og Friluftsetaten mener det er viktig &
sikre erstatting av sterre treer som fjernes pa planomrédet. For ovrig refereres det til forslagsstillers
planbeskrivelse side 3, hvor det nevnes at omréadet med store gamle treer er registrert i NGUs
kartdatabase. Det anbefales en endring slik at det heller stir at naturtypen er registrert i Oslo
kommunes naturdatabase.

8. Oslo kommune, Samferdselsetaten sendte en forhindsuttalelse 20.8.2010, etter fristen for uttalelser
gikk ut, men pa oppfordring fra forslagsstiller, da etatens holdning til de to mulige
avkjerselslesningene ble oppfattet som av betydning for sakens videre utvikling.

[ uttalelsen skriver Samferdselsetaten (SAM) at ”selv om eiendommene i dag har atkomst til
Holmenveien, ma det foretas en ny selvstendig vurdering av atkomstforholdene i forhold til
utbyggingsforslaget.” Det papekes at Holmenveien er en hovedvei i det kommunale veinettet, med
vesentlig trafikkbelastning, ca 4600 ADT, og en viktig busstrase. Av trafikksikkerhetsmessige hensyn,
og med hensyn til Holmenveiens funksjon, kan Samferdselsetaten ikke akseptere at barnehagen far
kjoreadkomst fra Holmenveien. (SAM henviser til tegning 335, som ikke inngikk i
forhdndsvarslingsmaterialet, men som ble utarbeidet og oversendt SAM som alternativ lesning
12.8.2010, pa bakgrunn av forhindsuttalelser fra bydel og naboer. ARK anm.) Samferdselsetaten
mener korttidsparkering med innkjering fra Holmenveien vil medfere korttidsparkering ogsd langs
Holmenveien ved henting og levering av barn. Dette vil skape trafikkfarlige situasjoner og andre
negative trafikale konsekvenser for gvrig trafikk i Holmenveien, hevdes det. Det anmodes om at
adkomstlesning som skissert i forhindsvarslingsmaterialet legges til grunn i den videre planprosessen.
Det anmerkes at denne lgsningen medforer ekt trafikk i Ekelyveien, men at trafikksikkerheten blir
bedre ivaretatt enn dersom adkomst legges til Holmenveien.

Det forutsettes at Ekelyveien opparbeides i henhold til reguleringen, med fortau langs hele
planomridet for barnehagen tas i bruk. Det anmerkes avslutningsvis at gangfelt i Ekelyveien, indikert i
tegning 331, ma tas ut av planen.

9. Oslo kommune, Byantikvaren —uttalelse 2

Byantikvaren ble, i likhet med Samferdselsetaten, kontaktet etter at forhindsuttalelsene var mottatt.
Dette for at Byantikvaren skulle ha mulighet til 4 ta stilling til avkjersel- og parkeringslesning fra
Holmenveien, som foreslitt av bydelsutvalg og naboer i forhandsuttalelser.

Byantikvarens andre forhdndsuttalelse ble mottatt av Aursand og Spangen AS Arkitekter den
14.9.2010. T uttalelsen oppsummeres de viktigste punktene fra Byantikvarens forste forhandsuttalelse.
Hagens bevaringsverdi og dens rolle i den helhetlige opplevelsen av anlegget understrekes.
Byantikvaren konkluderer med at avkjersel fra Holmenveien, med parkering i tilknytning til denne,
sterkt frarddes med hensyn til opplevelsen av sveitservillaen med tilherende hage, samt med bakgrunn
i allerede utformet intensjon om bevaring av hagen ved hensynssone for bevaring av kulturmilje.
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10. Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Miljgvernavdelingen viser til forslagsstillers planbeskrivelse,
hvor barnehagens uteomrade vil fa tifredsstillende lydforhold ved oppsett av en stoyskjerm. Det vises
videre til tilrdding fra Helse- og velferdsetaten vedrarende disponering av uteomrader for 4 oppna
tilfredsstillende uteluftforhold. Miljevernavdelingen forutsetter at tiltakshaver folger Helse- og
velferdsetaten nns tilriding.

Miljevernavdelingen ber om at Miljeverndepartementets retningslinje for behandling av stoy i
arealplanlegging, T-1442 tas med i reguleringsbestemmelsene. Det anbefales at det vises til tabell 2 for
& unnga fortolkinger. Miljevernavdelingen ser helst at de aktuelle stoygrensene i tabellen tas med i
reguleringsbestemmelsene. Barnehagens uteomrade skal ha tilfredsstillende lydforhold, dvs at hele
omréadet skal ha et lavere lydniva enn 55 dB. Det anbefales en rekkefolgebestemmelse som sikrer
ferdigstillelse av nedvendige stoytiltak for brukstillatelse gis. Det minnes om kravet til Risiko- og
sarbarhetsanalyse (ROS) i tilknytning til planen.

11. Hafslund Nett AS viser til underlag sendt Oslo kommune PBE 4.12.2009. (Samradsinnspill)
Hafslund Nett har ingen nye kommentarer.

12. Bjorn-Erik Haugan viser til tidligere e-post fra Veikomiteen i Ekelyveien. Haugan protesterer pa
felgende momenter ved planen:

-Han mener virksomheten er planlagt alt for stor, og ma nedskaleres betydelig.

-Haugan mener planen som presentert i forhandsvarslingsmaterialet vil medfore en uakseptabel gkning
av trafikk, parkering og forventet fremmedparkering i Ekelyveien.

-Kraftig ekning av bygningsvolumer, gesimshgyder og uakseptabel endring av bebyggelsens karakter
og arkitektoniske uttrykk.

Haugan tar opp vern av strokets karakter og bebyggelsesstruktur, og henviser til Sméhusplanen som
setter en bremse pd fortetting med sterre bygninger og urbanisering av omrédet utenfor ringveien. Han
mener den aktuelle planen ikke ma uthule prinsippene i sméahusplanen, selv om etablering av
barnehage er et godt tiltak. Han tar opp tidligere eiers bruk av tomtene som lite belastende overfor
naboene pd tross av betydelig trafikk og 65 parkeringsplasser, og papeker at bygningene slik de stir i
dag er godt tilpasset strokets karakter.

Haugan skriver videre at den planlagte barnehagens sterrelse er klart utenfor det som er rimelig med
hensyn til strokets karakter. Han mener kommunal ekonomi og stordriftsfordeler ikke mé4 ta overhand
og skade et boligmilje som allerede er utsatt for fortetting og trafikkekning. Det henvises videre til den
pagéende debatten om uheldige pedagogiske sider ved barnehager i industriskala, og Haugan er ikke
kjent med at det er underdekning i bydelen.

Med hensyn til trafikk mener Haugan at eksisterende adkomst fra Holmenveien ber benyttes videre, da
den fungerte utmerket for tidligere eiers bruk av tomtene. Han mener dessuten at parkering ber legges
til den nedre delen av villahagen, ut mot Holmenveien. Det hevdes at en slik beliggenhet vil bindlegge
minst areal, og det papekes at det vil vare hensiktsmessig & benytte arealer nzermest Holmenveien og
Ring 3, som har noe luft- og stayforurensing, til bilparkering. Dermed etterkommes HEVs foringer om
d legge utelekearealer lengst mulig unna Ring 3. Argumenter for flytting av adkomst fra Holmenveien
til Ekelyveien etterlyses fra forslagsstiller. Det tas opp som nonsjalant av forslagsstiller & referere til
offentlige etater uten & gjengi mer konkret de spesifikke feringene / argumentene.

Haugan tar opp BYAs vurdering og forslagsstillers felgende tilnaerming til villahagen. Han mener
bevaringshensyn ikke kan veie tyngre enn etablering av trygge og hensiktsmessige lekearealer eller
trafikksikkerhet. Det vektlegges at adkomst fra Holmenveien vil redusere biltrafikk i Ekelyveien som
folge av barnehagen betydelig. Ekelyveien ber, i folge Haugan sikres ved hjelp av fartsdumper,
skilting for nedsatt fart og parkeringsforbud mellom kI 7 og 17, ref brev fra Veikomiteen.

Det pépekes at parkering i Ekelyveien allerede i dag er sprengt, og Haugan skriver at det foregar
omfattende fremmedparkering. Det hevdes at barnehagen vil medfere midlertidig parkering ved
henting og levering av barn. Det hevdes videre at det vil skje en kraftig okning av daglang
fremmedparkering, et fenomen som forekommer nar foreldre kjerer barn til barnehage i bil, for s &
sette fra seg bilen ved barnehagen og reise kollektivt til arbeidssted, og s4 hente bil og barn om
ettermiddagen. Fenomenet kan observeres i stort monn nederst i Trosterudveien, ved Ris stasjon.

Det anmodes om stoyskjermer. Barnehagens renovasjonsplan etterlyses.

Mht til arkitektur tar Haugan avstand fra skissert nybyggs sterrelse, gesimsheyde, volum og
arkitektonisk uttrykk, som han mener er streksfremmed og lite forenlig med smahusplanen.
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Det anbefales & redusere kapasiteten slik at bebyggelsen kan tilpasses omgivelsene og begrenses til to
etasjer.

13. Veikomiteen i Ekelyveien v/ Paal Barkvoll og Knut Ellingsen. Trafikksituasjon i Ekelyveien og

Holmenveien, og avkjering til planomrédet, er hovedtema i veikomiteens uttalelse. Det pépekes at
trafikken i Ekelyveien har gkt sterkt de siste to arene, etter at store deler av veien ble overtatt av
kommunen og oppgradert. Veien blir nd i sterre grad enn tidligere brukt som gjennomkjering mellom
Vinderen og Slemdal, hevdes det. Kantparkering nederst i Ekelyveien har voldt store problemer heter
det. Om vinteren skapes farlige trafikksituasjoner ved at bilister blir tvunget opp pa fortauet av
parkerte biler langs veiens nordside. Det papekes at Ekelyveien er skolevei for elever ved Vinderen
barneskole og Ris ungdomsskole. Trafikkutviklingen er ikke akseptabel, mener Barkvoll og Ellingsen.
Beboere i Ekelyveien 1 A-G, hvor det bor 10 barn i barnehage- og skolealder, har vzrt vitne til flere
kritiske situasjoner vinteren 2010. Barkvoll og Ellingsen refererer til den skisserte barnehagen som en
gigantbarnehage, og mener forslagsstiller beskriver en trafikksituasjon i Ekelyveien som ikke stemmer
med virkeligheten.

Samferdselsetaten bes foreta en befaring av trafikkforholdene i Ekelyveien, og oppfordres til 4 g inn
for innkjering til planomrédet fra Holmenveien. Det hevdes at en okning av trafikken med 400 — 500
biler pr degn klart vil svekke trafikksikkerheten i Ekelyveien. Det vises for pvrig til tidligere
henvendelse til PBE ang sak 200903151.

Tidligere eiers bruk av tomtene, med innkjering fra Holmenveien og parkering for i overkant av 60
biler, tas opp som uproblematisk. Det konkluderes med at forslagsstillers begrunnelse for valg av
innkjering fra Ekelyveien virker ulogisk. Barkvoll og Ellingsen tar opp lyd- og
luftforurensingssituasjonen i nedre del av villahagen, og mener dette er det mest naturlige omradet for
etablering av parkeringsplasser, for fristillelse av mer skjermede arealer til utelek. Veikomiteen ber
SAM avvise innkjering til barnehagen fra Ekelyveien, anvise tidsavgrenset parkeringsforbud i
Ekelyveien mellom ki 8 og 17 uavhengig av barnehageutbygging, etablere nye fartsdumper i
Ekelyveien mellom nummer 1 og 3 og mellom nummer 5 og 7 uavhengig av barnehageutbygging og
legge press pé utbygger av Ekelyveien 1c for 4 fi veien utbedret i henhold til byggesak.

Vedlagt uttalelsen er bilder av normal kantparkering i Ekelyveien kl 7 og kl 8 pa en hverdag.
Veikomiteen understreker avslutningsvis at de stetter barnehagetiltaket, men mener at skissert
kapasitet er overdimensjonert i forhold til omgivelser og infrastruktur.

14. Anne Ellingsen Hoel og Ole-Petter Hoel har merknader til grunnlagsdokumentasjonen for
trafikkvurderingen, samt til planforslaget for evrig.

Hoel mener tallene Vista utredning har lagt til grunn for trafikkvurderingen gjennomgaende ligger pa
den optimistiske siden, alts4 at trafikktallene er for lave. Hoels egne beregninger, stattet av Hoels
intervju med styrer i Rishaven barnehage, indikerer en rushtidsbelastning pa 260 biler i timen, mot
Vista Utrednings estimerte 120 biler i timen.

Det henvises til vedlegg 7 i forslagsstillers planbeskrivelse, Trafikkvurdering utarbeidet av Vista
utredning. Hoel mener det er optimistisk 4 ansla at bare 80 % av barna ved den nye barnehagen vil
leveres med bil. Hoels egne beregninger tilsier at 99 % av barna ved Rishaven leveres i bil, tilsvarende
som ved Holmen bhg,

Hoel er ogsa uenig i Vistas antagelse om at maks halvparten av barna vil bli levert i den mest
belastede timen mellom ki 8 og 9. Hoel anslar at 80 % av barna i Rishaven leveres mellom ki 8 og
8:30. Folgelig mener Hoel at 144 barn vil leveres mellom k1 8 og 9, mot Vistas anslatte 90 barn.

Hoel er videre uenig i Vistas erfaringstall angaende antall barn som kjores i samme bil. Hoel mener
giennomsnittlig antall barn pr bil vil veere 1.1, mot Vistas anslag pa 1,2. Dette, kombinert med Hoels
anslatte 99 % som leveres i bil, gir 130 biler, og 260 turer (ut og inn) mellom kI 8 0g 9. Vistas anslag,
igjen, var 130 turer i den aktuelle timen.

Videre er Hoel uenige i at bare 5 ansatte vil bruke bil dersom det avsettes 5 plasser for ansatte. Ansatte
utover de 5 vil parkere i Ekelyveien sa fremt det er tilgjengelig gateparkering, mener Hoel.

Hoel mener trafikken i Ekelyveien og Holmenveien til sammen vil ke med ca 550 bilturer pr dag
totalt, mot Vistas beregnede 500 biler pr dag.

Med hensyn til Vista utrednings anslétte trafikkbelastning fra nord, ser st og vest mener Hoel
anslagene er sjablonmessig. Med bakgrunn i utfordrende krysslgsning ved Slemdal (Risaleen /
Stasjonsveien), samt enkel adkomst fra Nord / vest via Frognerseterveien — Risaleen — Ekelyveien,
mener Hoel andelen som kommer nordfra nedover Ekelyveien vil vare hoyere enn Vista utrednings
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anslag pa 20 %. Hoel mener innkjeringslesningen med adkomst fra Ekelyveien vil resultere i ca 40 %
trafikkandel fra nord i Ekelyveien, altsi en dobling i forhold til forslagsstillers trafikkvurdering.

Hoel ber om at eksisterende innkjersel fra Holmenveien opprettholdes i barnehageprosjektet.

Det minnes om at Ekelyveien er skolevei for barn i neromrédet. Potensiell heldagsparkering av
foreldre som kjerer til barnehagen for sé & reise kollektivt til arbeidssted tas ogsa opp.

Skissert utforming av barnehagebygget viser etter Hoels mening en for stor gkning i bygningsvolum.
Det gis uttrykk for at skissert gesimsheyde er for hey i forhold til strokets karakter, skyggekasting og
innsyn, og det oppfordres til & begrense byggets hoyde til to fulle etasjer. Fremstilling av skisserte
kotehayder i planforslaget kritiseres.

Videre bes det om at nytt barnehagebygg tar hensyn til omkringliggende smihusbebyggelse hva angér
estetikk og byggeskikk. Eksisterende kontorbygg fra 1970-tallet fremheves som et godt eksempel pa
tilpassing til strakets karakter.

15. Geir Henning Ohrvik protesterer pa den planlagte virksomhetens omfang, samt antatt folgende
uakseptabel okning av trafikk og parkering i Ekelyveien.

Ohrvik mener all aktivitet i omrddet ma hensynta boligformélet, som er det overordnede
reguleringsformalet i omradet. Ohrvik mener det kan vare praktisk med en barnehage i nerheten, men
mener sterrelsen virker overdrevet, siden han ikke er kjent med at det er underdekning av
barnehageplasser i bydelen. Det uttrykkes bekymring for at en 13-avdelings barnehage vil forringe
bomiljeet i et omride som allerede er under sterkt press fra fortetting og trafikkekning.

Ohrvik mener det virker uforstelig hvorfor man skulle flytte adkomsten til planomradet fra
Holmenveien til Ekelyveien, nar trafikken vil oke betydelig. Ekelyveiens bredde tas opp som et
problem. Ohrvik mener to biler ikke kan mates nederst i Ekelyveien uten 4 ta i bruk fortauet. Selv med
parkeringsforbud mener Ohrvik Ekelyveien ikke vil veere i stand til 4 takle den trafikkekningen
barnehagen vil medfere. Tidligere eiers velfungerende adkomst fra Holmenveien tas opp, og Helse- og
velferdsetatens foringer med hensyn til anleggelse av uteareal oppfordres etterfulgt.

16. Ingunn Grytli og Helge Seim er i utgangspunktet positive til 4 f en barnehage som narmeste
nabo, men er bekymret for prosjektets omfang og fryktede konsekvenser for nabolagets bomilje og
strokets karakter. De protesterer pa at den betydelige trafikkmengden morgen og ettermiddag er
foreslétt lagt til Ekelyveien, at barnehagen planlegges for et s hoyt antall barn, og at den foreslatte
nye bygningsmassen skal ha et sa stort volum, en sa kraftig okning av gesimshoyde og et
stroksfremmed uttrykk.

Det vises til tidligere eiers uproblematiske inn- og utkjeringsforhold, samt Helse- og velferdsetatens
foreslatte disponering av utearealer. Parkering foreslas nederst i villahagen, mot Holmenveien. Det
papekes at fartsgrensen pa gjeldende sted i Holmenveien er 30 knv/t, hvilket burde gjere inn- og
utkjering ufarlig.

Senere drs fortetting og konsentrasjon av smabarnsfamilier tas opp som et argument mot innkjering fra
Ekelyveien. Antatt heldagsparkering i Ekelyveien ved etablering av barnehagen tas opp som et
problem. Trafikksikkerhet for barna i omrédet tas opp som et argument mot trafikkekning i
Ekelyveien.

Grytli og Seim er sterkt uenige i forslagsstillers oppfatning av at skissert volumekning ikke er s&
dramatisk at den utgjer en introduksjon av ny bygningstype pa tomta. De mener skissert gesimshayde
og flatt tak klart utgjer en ny bygningstype i forhold til eksisterende bebyggelses skrétak og varierte
uttrykk, og de mener den nye bygningstypen er mindre gnskelig enn den eksisterende.

Det hevdes at perspektivillustrasjoner i forhandsvarslingsmaterialet er misvisende mht 3-
etasjesfloyens fremtoning, og det beskrives som tilnermet uredelig 4 fremstille tenkt bebyggelse med
perspektiver som viser den hayeste floyen lengst bak i perspektivet, delvis gjemt bak trar. Det anfores
at planomradet ligger utenfor Ring 3, og dermed omfattes av smahusplanen.

Kommunen oppfordres til 4 etablere et godt forhold til nermiljeet ved 4 redusere antall
avdelingsekvivalenter fra 13 til anslagsvis 8. Dermed mener Grytli og Seim bebyggelsen kan
begrenses til 2 etasjer, og trafikken begrenses til et rimelig niva.

Grytli og Seim haper deres innsigelser og forslag etterfelges, og imeteser i tilfelle med glede dette
tilskuddet til naermiljoet.

Forslagsstillers kommentarer til forhdndsuttalelsene
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1. Bydel Vestre Aker v/ bydelsdirekter Vidar Haukeland: Forhdndsvarslingsbrevet er datert 3.6.2010.
Grunnet interne avklaringer hos arkitekten ble det ikke sendt ut for 7.6. Tilbakemeldingsfristen 20.7.
er i trdd med Plan-og bygningslovens tilbakemeldingsfrist pa 6 uker. Alle mottatte uttalelser er
akseptert, og inkluderes i planskissen. Ogsa de som har kommet etter tilbakemeldingsfristens utlep.
Forslagsstiller imeteser tilbakemelding med hensyn til konkrete feil i fremstillingen av bebyggelsen i
nabolaget og fartsgrensen pa stedet. Forslagsstiller er kjent med at det ble oppgitt feil fartsgrense for
Holmenveien i steyvurderingen pd et tidligere stadium i reguleringsarbeidet. Dette er imidlertid rettet
til 30 km / t i forhdndsvarslingsmaterialet som ble sendt ut 7.6.2010. Forslagsstiller har ikke til hensikt
& misinformere bydelsutvalg, naboer eller offentlige etater, og kan ikke se at det finnes belegg for
bydelsdirekterens kritikk.

Med hensyn til prosjektering av “bevisst underkapasitet” pa parkering henvises det til gjeldende
parkeringsnormer, og til Samferdselsetatens anbefaling om & legge nedre norm til grunn for beregning
av p-kapasitet for barnehagen i Holmenveien / Ekelyveien. Nedre norm for en barnehage med oppimot
50 ansatte ville tilsi 10 parkeringsplasser. For 4 tilrettelegge noe for den haye bilbruken i omradet har
imidlertid midlere norm blitt lagt til grunn, altsé 15 ppl. Med bakgrunn i omradets gode
kollektivdekning og heye andel barnefamilier som vil ha anledning til 4 hente / levere til fots eller med
sykkel, ser forslagsstiller ingen grunn til 4 tilrettelegge for 90 % eller hayere andel henting og levering
med bil selv om omrédet i dag er belastet med sveert utstrakt bilbruk i forhold til resten av byen. En
viktig forutsetning for hvor stor trafikkekning barnehagen vil medfere, er hvor mye trafikk det legges
til rette for. At det ikke legges opp til ubegrenset parkeringskapasitet vil bidra til 4 redusere fremtidig
trafikk, enten ved at andre fremkomstmidler velges, at tidspunkt for henting og levering justeres, eller
at foreldre velger & koordinere felles henting og levering sammen med andre.

Forslagsstiller har imidlertid med bakgrunn i forhandsuttalelsene dreftet parkeringsdekningen internt,
og parkeringskapasiteten okes til 20 plasser i Planskissen. 4 av plassene skisseres som parkering for
ansatte. Resterende plasser vil bli opp til barnehageledelsen 4 disponere etter behov.

Planforslaget og falgende byggesak vil sikre god trafikkavvikling i Ekelyveien gjennom dialog med
Samferdselsetaten. Det blir opp til Samferdselsetaten, samt Politiet som skiltmyndighet, 4 ta stilling til
eventuelt tidsavgrenset parkeringsforbud langs veikanten og andre tiltak foreslatt av planomrédets
naboer. Noen trafikksikkerhetstiltak kan vare aktuelle 4 avklare i forbindelse med omreguleringen,
mens SAM kan finne det mer aktuelt 4 ta stilling til enkelte tiltak i forbindelse med felgende
byggesak. Alle spesifikke anbefalinger om fartsdumper og parkeringsforbud i Ekelyveien som har blitt
uttrykt i forhdndsuttalelser, er oversendt Samferdselsetaten for vurdering.

BYA representert ved byggene i forhdndsvarslingens illustrasjoner representerer 1242 m2. Dette utgjor
17,8 % av formalsomrédet. Nedvendig parkeringsareal skal imidlertid inngd i BYA ved beregning av
grad av utnytting. Parkeringsarealet, som ved 20 parkeringsplasser (ppl) utgjer 360 m?, fir en mer
vesentlig innvirkning p BY A-regnestykket i denne reguleringen enn ved BY A-beregning for typiske
boligtomter. Faktisk % BYA som representeres i illustrasjonsplanene, inkludert parkering, er 22,9 %.

I reguleringsbestemmelsene tar man ogsa gjerne hoyde for eventuelle fremtidige ensker om bygging
av boder, utvidelse av infrastruktur / parkering eller annet, og unngar 4 sette en utnyttelsesgrad
noyaktig tilsvarende bebyggelsen som vises i illustrasjonsplanene. Derav den hgyere utnyttelsesgraden
enn Smahusplanens 24 %. Forslagsstiller vil her informere om at det i forhdndsvarslingsmaterialet
ikke var samsvar mellom regulert % BY A i reguleringskart og planbeskrivelse. Planskissen legger opp
til regulert maks % BYA = 28 %. Forhindsvarslingens planbeskrivelse oppga 26 %, og plankart
vedlagt forhdndsvarslingen oppga 30 %. Vi beklager denne uoverensstemmelsen.

Forslagsstiller vil for evrig papeke at en ikke nedvendigvis forholder seg til reguleringsbestemmelser i
gjeldende omraderegulering ndr en detaljregulerer, og dermed etablerer nye reguleringsbestemmelser,
for et omrdde. Sméhusplanens reguleringsbestemmelser er myntet pa boligformalet, og er dermed ikke
negdvendigvis relevante for en regulering til barnehageformal.

Det fremkommer i flere forhéndsuttalelser at det er en stor andel barnefamilier i omradet, og bydel
Vestre Aker har tidligere uttrykt at det er behov for en ny storbarnehage i den estlige delen av bydelen,
for & erstatte midlertidige barnehager med permanente. Dette repeteres i bydelsutvalgets
forhandsuttalelse, og forslagsstiller kan dermed ikke se at kapasiteten bryter med bydelens feringer.
Forslagsstiller har falgende kommentarer til bydelsutvalgets betingelser for statte til etablering av
barnehage med mange avdelinger pa planomridet:

Ekelyveien vil opparbeides til regulert bredde og god standard, og med eventuelle nedvendige tiltak
for 4 sikre tilfredsstillende trafikkavvikling. Dette foreslas 4 inngd som en rekkefolgebestemmelse for
det gis midlertidig brukstillatelse.
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Nybygg er i forhdndsvarslingsmaterialet plassert s& langt bort fra sveitservillaen som mulig for 4 la
sveitservillaen dominere, og for 4 viderefere dagens bebyggelsesmenster. Bygningsvolum er begrenset
til et minimum for 4 tilfredsstille behovene for en 13-avdelings barnehage. F orslagsstillers skisserte
plassering, utforming og byggeheyder som vist i forhindsvarslingsmaterialet stottes av Plan- og
bygningsetaten i referat fra oppstartsmete (planinitiativbehandling), og av Byantikvaren i etatens
forhandsuttalelse.

Forslagsstiller forstér ikke hvordan bydelsutvalget mener et nytt bygg ber underordne seg en eldre
villa med hensyn til materialbruk, og ser ingen grunn til 4 legge spesifikke faringer for detaljering eller
materialbruk i reguleringsbestemmelsene.

Dersom bydelsdirekterens bunkers-lignelse har bakgrunn i perspektivskissenes manglende vinduer, si
kan forslagsstiller forsikre om at nytt barnehagebygg vil utstyres med vinduer. Disse, i samspill med
evrige bygningsdetaljer og dagens formsprak, ber kunne resultere i et godt bygg som innordner seg i
omrédets bebyggelsesstruktur. Flate tak viser seg ofte & vare hensiktsmessig i situasjoner der det er
ngdvendig & sikre god etasjehoyde, men samtidig begrense byggehoyde. Forslagsstiller vil imidlertid
understreke at prosjektering av nytt barnehagebygg ikke har startet, og at illustrasjonsplaner og skisser
kun er ment 4 illustrere et bygningsvolum ved utbygging i henhold til Planskissen. Det foreligger pr
dags dato ingen konkret informasjon om nytt barnehagebyggs endelige utforming,

Forslagsstiller har, etter 4 ha mottatt forhandsuttalelser fra bydelsutvalg og naboer, vert i kontakt med
Samferdselsetaten og Byantikvaren. SAM vil ikke akseptere adkomst fra Holmenveien. Byantikvaren
frardder sterkt forslaget om parkering nederst i villahagen.

All parkering og snuing vil skje pa egen tomt, men med innkjering fra Ekelyveien som vist i
forhandsvarslingsmaterialet, ikke i villahagen. Forslagsstiller ser ingen grunn til 4 trosse feringene fra
SAM. Mht uttalelse fra Helse- og velferdsetaten mener forslagsstiller forskjellene i luftkvalitet fra
planomrédets sydlige til nordlige del ikke vil veere store nok til at argumentet om lekearealer lengst
mulig unna Ring 3 vil veie tyngre enn Samfersdelsetaten og Byantikvarens foringer mht adkomst og
bevaringshensyn. Luftkvaliteten pa hele planomridet er trolig vesentlig bedre enn ved mange andre
barnehager, szrlig barnehager i mer sentrale deler av byen.

Revidert parkeringskapasitet pa 20 plasser er en dobling av SAMs foreslatte nedre norm.
Bydelsutvalgets gnske om 30-40 ppl vurderes av forslagsstiller som langt flere enn nedvendig.
Forslagsstiller kan ikke sta inne for en slik arealprioritering til teknisk infrastruktur pé bekostning av
verdifullt lekeareal for barn. En slik parkeringskapasitet ville dessuten vere direkte i strid med
gjeldende parkeringsnorm

Dersom barnehagens ledelse skulle finne det nedvendig 4 ta i bruk alle plassene til korttidsparkering
for foreldre, mé ansatte sykle eller bruke kollektiv transport. Omradet har god kollektivdekning.

2. Bydel Vestre Aker v/ barnas talsmann i plansaker, Jeanette Wold

Se kommentarer til uttalelse 1 mht. parkeringskapasitet. Veien opparbeides med fortau i Ekelyveien
langs hele planomradet. Eventuelle parkeringsrestriksjoner for sikring av tilfredsstillende
trafikkavvikling folges opp mot SAM, samt eventuelt Trafikketaten og Politiet.

3. Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten

Ingen merknader

4. Oslo kommune, Trafikketatens uttalelser etterkommes i planforslaget. Forslagsstiller falger opp mot
Trafikketaten for & sikre at tiltaket ikke medforer vesentlig okt parkering langs gategrunn,

5. Oslo kommune, Byantikvaren Forslagsstiller registrerer med glede at Byantikvaren aksepterer det
omarbeidede skisseprosjektet slik det presenteres i forhandsvarslingen. Byantikvarens forutsetninger
for bruk og opparbeidelse av villahage etterkommes i planforslaget.

Forslagsstiller har i etterkant av forhadndsuttalelser sendt BYA en illustrasjon av innkjering- og
parkeringslesningen etterspurt av bydel og naboer, for vurdering. BYA har forelopig ikke gitt
tilbakemelding pa denne foresperselen.

6. Oslo kommune, Helse- og velferdsetatens uttalelser forutsettes etterkommet ved byggprosjektering.






Vedlegg 1 til planforslaget, forslagsstillers planbeskrivelse, side 16 av 25

7. Oslo kommune, Friluftsetatens anbefaling etterkommes i planforslaget. Det vil knyttes spesifikke
reguleringsbestemmelser til hensynssonen, som sikrer denne mot terrenginngrep og felling av friske
treer. Erstatning av de to kjempepoplene forsekes ivaretatt ved byggprosjektering, men medtas ikke i
planens reguleringsbestemmelser. Foreslatt endring av formulering i planbeskrivelsen etterkommes.

8. Oslo kommune, Samferdselsetatens vurdering av adkomst fra Holmenveien vs Ekelyveien tas til
etterretning, og SAMs anmodning om at adkomst fra Ekelyveien legges til grunn i den videre
planprosessen etterkommes. Fortau etableres i Ekelyveien langs hele planomrédet, og dette tas med
som en rekkefelgebestemmelse i planskissen. Forslagsstiller avklarer med SAM ang merknad om
gangfelt.

9. Oslo kommune, Byantikvaren —uttalelse 2

Byantikvarens oppfolgingsuttalelse tas ti etterretning. Byantikvaren star ved tidligere standpunkter
mht villahagens viktighet for anlegget som helhet,

10. Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Miljevernavdelingens forutsetninger for videre planforslag

etterkommes sé langt det lar seg gjore, men parkering flyttes ikke til planomradets sydlige avgrensing
mot Holmenveien, av hensyn til feringer fra SAM og BYA. Forslagsstiller vil gjere oppmerksom pé at
det ikke legges opp til fullt ut 4 felge Helse- og velferdsetatens tilrdding mht disponering av utearealer,
slik Miljevernavdelingen forutsetter i sin forhdndsuttalelse. Dette grunnet feringer fra BYA og SAM
angdende innkjering og bevaringshensyn, som vanskeliggjer oppfyllelse av Helse- og velferdsetatens
tilrdding. Forslagsstiller antar at det er en relativt uvesentlig differanse i luftforurensingskonsentrasjon
mellom planomrédets sydlige avgrensing og skissert parkeringsareal i nordost.
Miljeverndepartementets retningslinje for behandling av stoy i arealplanlegging, T-1442 tas med i
reguleringsbestemmelsene, I reguleringsbestemmelsene vil det innga en rekkefalgebestemmelse som
sikrer ferdigstillelse av ngdvendige stoytiltak for midlertidig brukstillatelse gis.

Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS) for planomradet inngér i planskissen nir denne sendes til plan- og
bygningsetaten for behandling.

11. Hafslund Nett AS
Ingen merknader

12. Bjern-Erik Haugan

Kapasiteten for den planlagte barnehagen er forst og fremst basert pé sterrelse og kvalitet pa
planomradets uteomrader. Bydelen har uttrykt behov for en ny storbarnehage i ostre del av bydelen.
Ekelyveien oppgraderes til en standard som tilfredsstiller offentlige veimyndigheters krav ved den
trafikkekning som vil resultere fra skissert barnehage. Dersom Samferdselsetaten eller Trafikketaten
ser det nedvendig eller enskelig 4 etablere parkeringsforbud hele eller deler av dagen for & sikre god
trafikkavvikling i Ekelyveien, vil forslagsstiller ikke motsette seg dette. Forslagsstiller ser ingen grunn
til 4 skille mellom fremmedparkering og beboerparkering i en diskusjon rundt trafikkavvikling,

Alle spesifikke anbefalinger om fartsdumper og parkeringsforbud i Ekelyveien som har blitt uttrykt i
forhandsuttalelser, er oversendt Samferdselsetaten for vurdering.

Se forslagsstillers kommentarer til uttalelse 1 mht. bygningsvolum og uttrykk. F orslagsstiller vil
understreke at prosjektering av nybygg ikke har startet, og at skisser i forhdndsvarslingsmateriale kun
illustrerer volumer ved full utbygging i henhold til planskissen. Det tas ikke sikte pé detaljregulering
av arkitektonisk uttrykk i reguleringsplanen.

Sméhusplanen er ikke & anse som en overordnet plan for omradet. Smahusplanen er en omradeplan
som er gjort gjeldende for store deler av ytre Oslo, omrader som tidligere ikke har vert detaljregulert.
Omreguleringen av Holmenveien 19 og Ekelyveien 2 er en detaljregulering. Poenget med en
omregulering av et begrenset omrade ved detaljregulering er nettopp 4 endre reguleringsformal og
bestemmelser fra de som har vaert gjeldende for omradet, s3 fremt det foreligger relevante
forutsetninger for omreguleringen, og si fremt ny regulering er i trdd med overordnede planer og mal
for omradet. Relevante overordnede planer kan vaere kommuneplan, kommunedelsplaner som
grontplanen etc. Smahusplanen er dessuten en plan for boligomrader, og planens bestemmelser er
myntet pa boligformélet. En omregulering av omradet til formal Bebyggelse og anlegg -Barnehage,
setter andre premisser, og pner dermed for andre reguleringsbestemmelser enn de som er fastsatt for
sméhusplanen. Se for eksempel forslagsstillers kommentarer til uttalelse 1, mht parkeringsbehovets
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innflytelse pa foreslatt utnyttelsesgrad. Forslagsstiller er imidlertid bevisst planomradets beliggenhet i
et boligomrade, og har tatt sikte pa begrensing av nybyggets fremtoning ved 3 trekke det tilbake fra
Ekelyveien og sveitservillaen, og ved & begrense skissert volum til et minimum for de 13 avdelingene.
Skissert bebyggelse videreforer dagens bebyggelsesmenster, men gker volumet noe.

De aller fleste deler av Oslos ytre omréader opplever fortetting. Forslagsstiller kan ikke se at Vinderen
er i en spesielt utsatt posisjon i forhold til fortetting, og er uenig i at skissert utnyttelse av planomradet
vil skade boligmiljoet.

Generelle henvisninger til en pagaende debatt rundt storbarnehage-pedagogikk anses ikke som et
argument mot etablering av barnehagen som skissert i forhdndsvarslingsmaterialet.

Bydelen har ingen akutt underdekning, men det er i folge bydelsadministrasjonen behov for 4 erstatte
midlertidige barnehager med permanente.

Med hensyn til trafikk og parkering kan ikke forslagsstiller se hvordan parkering nederst i villahagen
ville bandlagt mindre areal enn parkering nordest pa planomradet. Se for evrig forslagsstillers
kommentarer til uttalelse 1.

Lite utfyllende henvisninger til andre offentlige etater skyldtes at disse foringene pa
forhandsvarslingsstadiet dels ikke foreld skriftlig. De omtalte feringene dreier seg om
Samferdselsetatens krav om adkomst fra Ekelyveien av trafikkavviklings- og trafikksikkerhetshensyn,
samt Byantikvarens krav om bevaring av villahagen. De to etatene har vart kontaktet i etterkant av
forhéndsvarsling, for vurdering av adkomstlesning fra Holmenveien og etablering av parkering nederst
i villahagen. Uttalelser legges ved planskisse ved innsendelse til Plan- og bygningsetaten.

Krav til forskriftsmessig stoyskjerming vil innga i reguleringsbestemmelsene. Renovasjonsplan
utarbeides ved prosjektering av bygg, og inngér i rammesegknad.

Barnehagens skisserte kapasitet pd 13 avdelingsekvivalenter vurderes av Omsorgsbygg Oslo KF og
Byradsavdeling for kultur og utdanning som nedvendig. Planomradets beliggenhet med sjenerase og
gode utearealer har egentlig hoyere utnyttelsespotensial, men er allerede nedskalert fra konklusjonene
1 tidligere utfert mulighetsstudie for utnyttelse av tomtene, for & imetekomme Byantikvarens foringer.

13. Veikomiteen i Ekelyveien v/ Paal Barkvoll

Forslagsstiller vil ikke avvise eller slutte oss til veikomiteens pastander om trafikkekning og
problemer i forbindelse med kantparkering i Ekelyveien. Vi forholder oss til Samferdselsetatens
vurderinger og feringer mht. trafikksikkerhet i Ekelyveien og adkomst til planomradet. Forslagsstiller
kan ikke se at var eller Vistas fremstilling av trafikksituasjonen i Ekelyveien er feil eller misvisende.
Se for gvrig kommentarer til uttalelse 1 og 11 angdende parkering, innkjering og vekting av Helse- og
velferdsetatens tilrdding.

SAM har, i uttalelse innhentet i etterkant av forhandsuttalelser, avvist innkjering fra Holmenveien, og
anbefalt to avkjeringer fra Ekelyveien, som vist i forhdndsvarslingsmaterialet.

Forslagsstiller felger opp mot SAM for en vurdering av veikomiteens forslag om fartsdumper og
parkeringsforbud.

Forslagsstiller registrerer med glede at barnehagetiltaket i utgangspunktet stottes av Veikomiteen i
Ekelyveien.

Se kommentarer til uttalelse 11 angdende kapasitet.

14. Anne Ellingsen Hoel og Ole-Petter Hoel

Bemerkninger til Vista utrednings trafikkvurdering kommenteres av Vista:

Anslagene for trafikktall er basert pa erfaringer fra ca 10 barnehager i indre og ytre by,
inkludert de to som er nevnt (Dalskroken og Holmen barnehager). Vi vurderer at tallene fra
Rishaven barnehage, som Hoel baserer sine tall pd, ikke er like sammenliknbare, spesielt
Jordi Rishaven har sveert gode parkeringsmuligheter. Omrddet rundt Ris kirke, og i gatene
Risbakken og Slemdalssvingen, gir en nesten ubegrenset mulighet til G parkere for en liten
barnehage, en situasjon som man ikke vil ha i Holmenveien/Ekelyveien. Vi anser det videre
som usannsynlig at 80% av barna vil bli levert mellom kI 08.00 og 08.30, basert pd de
erfaringer vi har, og dette er det tallet hvor Hoels beregninger avviker mest fra vire. 50 %
mellom 8 og 9 synes a veere et gjennomsnitt i alle de barnehager vi har undersokt.
Trafikkprognoser er basert pa antagelser, men en viktig forutsetning for hvor stor trafikk det
blir, er hvor mye trafikk det legges til rette for. At antall parkeringsplasser begrenses vil
bidra til a redusere framtidig trafikk, enten ved at andre framkomstmidler velges, eller at
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andre tider velges eller at man kjorer sammen med andre. Alt dette vil redusere belastningen i
veinettet i rushtimen.

Foreslatt endring av innkjering til Holmenveien er vurdert og avslatt av Samferdselsetaten.

Eventuelle tiltak mot heldagsparkering i Ekelyveien ma vurderes av Samferdselsetaten.

Se kommentarer til uttalelse 1 og 11 angaende volum og utforming av nytt barnehagebygg.
Forslagsstiller er uenig i at kotehgyder p4 gesimser og mener pé nytt og eksisterende bygg sidestilles
pa et feilaktig vis; de beskrives enkelt og neytralt. Forslagsstiller har ikke til hensikt & legge skjul pa at
skissert 3-etasjesflay blir noe hoyere enn eksisterende bebyggelse, men okningen anses som
ngdvendig og udramatisk. Det anses ikke som urimelig 4 sammenligne hayder pa nybygg og villa, selv
om disse er forskjellige bygningstyper med forskjellig formsprak. F orslagsstiller vil understreke at
snitt og perspektivskisser er ment som visuell informasjon til reguleringssaken, og at formgiving av
nybygget forst vil finne sted ved byggprosjektering. Gesimsheyder som vises i tegning 330
representerer sannsynlige etasjehoyder, men reguleringsbestemmelsene tar heyde for eventuelle
komplikasjoner ved prosjektering av heisoppbygg eller andre bygningsdetaljer.
Reguleringsbestemmelsene vil inkludere en bestemmelse om at nybygg skal samspille med
omkringliggende bebyggelse. Endelig utforming av nybygg blir opp til prosjekterende arkitekt, og
samspill med omkringliggende bebyggelse vil ikke nedvendigvis innebere etterligning av
nabobyggenes detaljering eller formsprak.

15. Geir Henning Ohrvik

Se kommentarer til uttalelse 1,11 og 13 angdende skissert kapasitet, trafikkavvikling, adkomst og
parkering. Forslagstiller kan ikke se at Vinderen er under sterkere press fra fortetting og trafikkekning
enn mange andre deler av ytre by.

Ekelyveien vil opparbeides til regulert standard langs barnehagetomta, og tilfredsstillende
trafikkavvikling vil sikres gjennom dialog med Samferdselsetaten.

Se kommentarer til uttalelse 1 og 11 angdende parkering, innkjering og vekting av Helse- og
velferdsetatens tilriding.

16. Ingunn Grytli og Helge Seim

Forslagsstiller registrerer med glede Grytli og Seims positive holdning til prosjektet.
Forslagsstiller mener ikke skissert bebyggelse vil forringe nabolagets bomilje eller strokets
karakter. Mange boligomrader i Oslo har fatt nye tilskudd i form av nye skoler og barnehager,
uten at disse har gjort omradene mindre attraktive. Se kommentarer til uttalelse 1,11 og 13
angdende skissert kapasitet, folgende bygningsvolum, trafikkavvikling, adkomst og parkering.
Forslagsstiller kan akseptere Grytli og Seims vurdering av skissert nybygg som en ny
bygningstype i forhold til eksisterende bebyggelse pa planomradet, men ser ikke dette i seg
selv som et argument mot skissert bebyggelse. Forslagsstiller har gétt langt i & moderere ny
bebyggelse og begrense dens fremtoning fra tidligere fase (Planinitiativ), for & imetekomme
Byantikvaren og Plan- og bygningsetaten. Ny bebyggelse folger eksisterende
bebyggelsesmenster, og utgjer etter forslagsstillers mening en moderat gkning av volum og
byggeheyder, en ekning planomradet har kapasitet for. Forslagsstillers skisserte plassering,
utforming og byggehoyder som vist i forhdndsvarslingsmaterialet stottes av Plan- og
bygningsetaten i referat fra oppstartsmete (planinitiativbehandling), og av Byantikvaren i
etatens forhandsuttalelse. Forslagsstiller er ikke enig i at perspektivskisser er misvisende, og
langt mindre i at fremstillingen er tilnermet uredelig. Den hayeste floyen vises lengst bak i
perspektivene fordi den rett og slett ligger lengst bak pa planomradet, i forhold til de
synsvinkler det er mest aktuelt 4 illustrere. Denne plasseringen er bevisst, og intensjonen bak
plasseringen er at 3-etasjesfloyen ikke skal oppleves for dominerende pé planomrédet, eller i
forhold til eksisterende sveitservilla. Vegetasjonen i 3D-modellen ble lagt inn i en tidligere
fase, og bygget har siden blitt flyttet. Forslagsstiller innser at vegetasjonen med fordel kunne
vert fjernet eller redusert i perspektivet med tittel "Tunet mellom villa og nybygg, fra ser”.
Dette perspektivet erstattes med et som viser 3-etasjesflay narmere kamera i
illustrasjonsvedlegget som sendes inn med planskisse og planforslag.

Se kommentarer til uttalelse 1 og 11 angdende Smahusplanen.
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6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Det er behov for en stor barnehage i bydelen. Planomradet har store og varierte uteomrader godt egnet
for tilretteleggelse av utelek. Tomtene ligger i et rolig og etablert boligomrade, med svzrt god
kollektivdekning.

Estetikk og byggeskikk

Bebyggelsesstruktur / uterom

Tomtenes beliggenhet i forhold til hverandre, og det at de sammen har fungert som ett anlegg frem til
nd, gjor det naturlig at tomtene fortsetter & fungere som ett stort anlegg.

Ved 4 legge nytt barnehagebygg der eksisterende villa / kontorbygg stér i dag i Ekelyveien 2, beholdes
1 hovedtrekk dagens bebyggelsesstruktur, og Sveitservillaen fir det rommet den trenger for & dominere
omradet.

Kapasitet / volum

Skissert nybygg er dimensjonert i forhold til arealkrav for en barnehage med 13 avdelinger. (11 i
nybygg pluss 2 i Sveitservilla.) Planomrédets storrelse, lysforhold og arrondering gir utearealkapasitet
for opp til 14 avdelinger, men for at ikke nytt barnehagebygg blir for dominerende begrenses total
kapasitet til 13 avdelinger. Skissert utbygging representerer det bygningsvolum som er nedvendig for
en barnehage med 13 avdelinger totalt pa tomtene.

Treetasjesfloyen blir ca. 2,5 m heyere enn hoyeste mone pé eksisterende bygg i Ekelyveien 2. Skissert
volumekning er etter forslagsstillers mening moderat og helt nedvendig for & f3 tilstrekkelig utbytte av
de gode uteomradene. Planomradets sjenergse uteomrader og grentstruktur gir rom for denne
volumekningen.

Stedsutvikling
Bydelen har som tidligere nevnt uttrykt et behov for en ny storbarnehage i bydelen, for 4 overta nar

driften av midlertidige barnehager avvikles. Omradet rundt Vinderen har blitt identifisert som det mest
egnede omradet innen bydelen for etablering av en ny storbarnehage.

Naeromrédets varierte boligsammensetning og hoye andel barnefamilier gjor planomradet godt egnet
for formélet. De fleste naboer uttrykker entusiasme for barnehageprosjektet, selv om mange ogsé
uttrykker skepsis til planlagt kapasitet. Det er grunn til 4 anta at en alternativ utnyttelse av tomtene til
annet formal lett kunne utgjore en storre belastning for naboer og nzeromréade enn den tiltenkte 13-
avdelings barnehagen.

Trafikkforhold

Trafikksikkerhet, kapasitet og parkering

Forslagsstiller noterer en dissonans mellom lokalmiljeets bekymring for trafikkekningen som vil
resultere fra skissert barnehage, og det samme lokalmiljeets relativt unisone krav om svzrt hay
parkeringskapasitet p4 barnehagens omréde, tilsvarende 200 — 400 % av Samferdselsetatens
anbefaling,

Vi vil understreke at Samferdselsetaten, Omsorgsbygg, Vista utredning og Aursand og Spangen
Arkitekter baserer parkeringsnormer, behov og beregninger pé erfaring og statistikk.

Det er et ubestridelig faktum at parkeringstilgjengelighet har en vesentlig innvirkning pé biltrafikk til
og fra barnehager, bade fra ansatte og foreldre. Det ville veert ressursmessig uforsvarlig, og et brudd
med intensjoner i Oslos kommuneplan av 2008, & legge opp til at tilnermet ingen tilknyttet
barnehagen skulle benytte seg av det svart tilgjengelige kollektivtilbudet i omradet. Planforslagets 20
parkeringsplasser er mange sammenlignet med andre kommunale barnehager, sett i forhold til skissert
kapasitet.

Gjeldende overordnede planer

Planforslaget er i traid med Kommuneplan 2008. Planomradet er under gjeldende regulering regulert
byggeomrade. I nzrmiljoet er det en hey andel barnefamilier og svert god kollektivdekning, hvilket
muliggjer gode miljekvaliteter og et miljeeffektivt transportsystem. Planforslaget legger opp til en hoy
grad av bevaring av planomradets eksisterende gronnstruktur.
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7. PLANFORSLAGET

Reguleringsformal
Bebyggelse og anlegg -barnehage

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur -energinett
Hensynssone -bevaring naturmilje
Hensynssone -bevaring kulturmilje.

Grad av utnytting og heyder
Gesimshayde for treetasjes bygg blir cak +113,5 m. Reguleres maks. k +114,5m. Mencheyde maks

115,5m

Gesimshoyde for toetasjesbygningsfley blir ca k +109.7 m. Reguleres maks. k +110,5m. Monehoyde
maks 111,5m.

(Til sammenligning er meneheyde eksisterende villa ca k +1 12,7 m, og menehoyde eksisterende
kontorbygg i Ekelyveien 2 cak +110, 2m.)

Hoyde pa normaletasje blir ca. 3,5 m ok gulv til ok guly.

%-BYA= 28 %

BYA= ca 1950 m’

Ny bebyggelse tenkes oppfert i delvis 2 etasjer og delvis 3 etasjer. Det tenkes 2 ctasjer langs
tomtegrense i vest og 3 etasjer parallelt med planomradets nordgrense.

Gesimshgyde 3-etasjes nybygg blir ca 0,5 m heyere enn meneheyde sveitservilla. Gesimshoyde 2-
etasjes nybygg vil ligge p4 samme heyde eller noe hoyere enn gesimshayde sveitservilla, (eller ca. 0,5
meter lavere enn menet pi eksisterende kontorbygg.)

Barnehageformal i ny regulering blir 6970 m2. Bebygd areal (BYA) blir maks ca 1950 m2 inklusive
20 parkeringsplasser og tilherende trafikkareal. %-BYA blir maks 28 %, hvilket inkluderer
parkeringsareal.

Bebyggelsens plassering
Nytt barnehagebygg tenkes plassert i nordgstre hjerne, i overkant av 4 m fra tomtegrense, og
8 m fra nrmeste nabobebyggelse.

Landskap
Ny bebyggelse plasseres slik at utelekarealene blir solvente, sammenhengende og store. Ny

bebyggelse i Ekelyveien 2 plasseres der eksisterende bygg stér i dag, i henhold til faringer gitt av Oslo
kommune Plan og bygningsetaten i referat fra oppstartsmete.

Vegetasjon / grennstruktur

Villahagen opparbeides forsiktig med lekeelementer, pa en méte som bevarer villahagepreget. Dagens
asfalterte parkeringsplass mellom eksisterende bygg opparbeides som en urban lekeplass, med en
kombinasjon av myke og harde dekker, lekeinstallasjoner, sandkasser etc. De to kjempepoplene
fjernes, da de vil utgjere en sikkerhetsrisiko for barn ved utelek. Trarne er gamle, og feller med jevne
mellomrom sterre grener. Kronene inneholder mange terre grener, treerne er angrepet av poppelskurv,
har overbelastede grener og tegn til gren-svikt. Arborist-vurdering falger som eget vedlegg.

Verneinteresser

Kulturminner

Sveitservillaen i Holmenveien 19 tenkes bevart og rehabilitert til barnehageformalet. Denne er
SEFRAK -registrert uten spesifikk vernestatus, men oppfert pi Byantikvarens gule liste i forbindelse
med oppstart av det pdgdende planarbeidet.

Bygget oppgraderes med nytt elektrisk anlegg, ventilasjonsanlegg, heis ny remningstrapp og en ny
romningsvei til terreng i forbindelse med etablering av permanent barnehageanlegg. Ny remningsvei
blir en ytterder fra villaens nordest-floy.

All bygningsmasse i Ekelyveien 2 forutsettes revet; villa i 2 etasjer og delvis kjeller fra ca 1920,
garasje fra 1990-tallet, kontorbygg fra 1970-tallet og frittstdende garasje (tidligere hensehus). Ingen av
byggene er identifisert som verneverdige, og bygningsmassen er evaluert og funnet uegnet for
rehabilitering til barnehagebruk.

Kulturlandskap
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Villahagen i Holmenveien 19 opparbeides forsiktig med lekeinstallasjoner pa en slik mate at
villahagepreget beholdes. Under de store gamle trare langs eksisterende avkjersel fra Holmenveien,
et omréde identifisert som biologisk mangfoldsomréde, reguleres en hensynssone -naturmilje.
Omrédet vil benyttes til lek, men det etableres ikke fundamenterte lekeapparater under de store trrne.
Hele villahagen reguleres hensynssone -kulturmilje. Begge hensynssoner fir spesifikke
reguleringsbestemmelser som ivaretar naturtypelokalitet og villahagens kvaliteter. Hagen anses av
Byantikvaren som en viktig del av det bevaringsverdige anlegget.

Miljefaglige forhold

Luftforurensing

Med bakgrunn i planomrédets nzrhet til Ring 3 / RV 150 har forslagsstiller innhentet en uttalelse fra
Helse- og velferdsetaten angdende antatt luftforurensingsniva. HEV konkluderer i sin evaluering at
luftforurensingen er pa grensen til & vaere for hay i henhold til grenseverdiene i Nasjonale mal. HEV
tilrdder at utearealene legges sé langt som mulig unna Ring 3 og Holmenveien. Dette er gjort i den
grad det er mulig i forhold til feringer fra andre etater, og i forhold til eksisterende bebyggelse. Plan-
og bygningsetaten har ved behandling av planskissen palagt forslagsstiller 4 f3 utfort en grundigere
utredning av luftkvaliteten pé planomradet. Arbeidet utfores av Norsk institutt for luftforskning, og
rapporten fra dette arbeidet vedlegges planforslaget. NILUs rapport vil vektlegges mer enn Helse- og
velferdsetatens notat, som var basert pé langt grovere estimater.

Stay fra trafikk

Steyrapport utarbeidet av Gert Berg Knutsen konkluderer med at Ring 3 ikke utgjer en vesentlig
stoykilde for planomradet. Dette samsvarer med inntrykk ved befaringer pé tomtene.

Berg Knutsen vurderer dog trafikkstey fra Holmenveien som vesentlig nok til at det tilrddes oppfort et
stoygjerde eller en steyvoll pd 1,5 m over veidekke, mellom barnehagens uteomréade og Holmenveien.
Terrengspranget pa en drey halvmeter mellom nederste del av hagen og veidekket gjor at faktisk
hoyde pa gjerde eller voll blir snaut Im ut fra steyhensyn. Da det vil veere aktuelt & opparbeide gjerdet
noe heyere, anslagsvis 1,2 — 1,5 m, av sikkerhetshensyn, reguleres gjerdets hayde til 2,2 m over
veidekke i reguleringsbestemmelser og plankart.

Se for gvrig vedlegg 8, Steyvurdering.

Forurenset grunn

Selv om det ikke er grunn til 4 anta hoye konsentrasjoner av grunnforurensing ber uteomrader
undersekes for grunnforurensing etter SFT-veileder TA2261 og TA 2262 i forbindelse med byggesak.
Dette er en anbefaling fra Helse- og velferdsetaten.

Biologisk mangfold

Biologisk mangfold ivaretas ved regulering av hensynssone for bevaring av naturmilje.

Vann / avigp

Overflatevann, takvann og drensvann fra nybygg skal behandles ved lokal overvannshéndtering.

Trafikkforhold

Avkjorsel

Planomradet fér 2 avkjersler fra Ekelyveien, i samsvar med foringer fra Samferdselsetaten.

Begge tomtene, 35 /4 og 35 /243, far atkomst via de to avkjerslene pa 35 / 243.

Naboer og bydelsutvalgs foreslatte avkjersel fra Holmenveien er oversendt Samferdselsetaten og
Byantikvaren for vurdering. SAM har gitt tilbakemelding om at avkjersel fra Holmenveien ikke vil
godtas. Parkeringslgsning med parkering i villahagen bryter ogsa med Byantikvarens feringer for
bevaring av villahagen.

Varelevering

Varelevering vil skje via nordre avkjersel i Ekelyveien.

Parkering

Biloppstillingsplasser og sykkelparkering etableres i henhold til gjeldende normer pa
prosjekteringstidspunkt.

I forbindelse med innkjering fra Ekelyveien foreslas 20 biloppstillingsplasser for ansatte og for
korttidsparkering i forbindelse med henting og levering av barn. 1 plass, eller 5 % av total
parkeringskapasitet, er skissert som parkering tilrettelagt for bevegelseshemmede. De 20 plassene
utgjor en dobling i forhold til SAMSs anbefalte nedre del av P-norm for ytre by. Oppijustering har dels
bakgrunn i Vista Utrednings trafikkvurdering, som konkluderer med at en hgyere andel barn (ca. 80%)
vil leveres med bil pa Vinderen enn i andre deler av byen, selv med planomrédets gode
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kollektivdekning. I tillegg har det kommet sterke signaler fra lokalmiljeet om at tidligere skisserte 15
plasser ikke vil vere tilstrekkelig, hvilket har resultert i en ytterligere oppjustering til 20
biloppstillingsplasser.

All parkering avvikles pa egen grunn, og utformes slik at behovet for rygging blir minimalt.

4 av de 5 nye plassene lagt til i etterkant av forhdndsvarsling indikeres tilrettelagt for ansatte, uten de
samme krav til begrensing av rygging. Ansatte vil generelt ikke komme og g& mens hovedvekten av
bam blir hentet eller levert.

Trafikksikkerhet

Trafikksikkerheten i Ekelyveien forbedres ved at det etableres fortau fra Holmenveien til planomradets
nordlige avgrensing, og ved at veien blir oppgradert til regulert bredde.

Se for evrig vedlegg 11, trafikkvurdering utarbeidet av Vista Utredning.

Risiko- og sdrbarhet

Radon

Tiltak mot radon forutsettes gjennomfort ved byggesak

Annen naturfare -trcer

Faren for vindfall / greiner fra kjempepopler pa eksisterende parkeringsomréide elimineres ved at
trerne fjernes. Arborist-vurdering folger som eget vedlegg.

Luftforurensing

Sikring av godt inneklima ved installering av partikkelfilter forutsettes ivaretatt ved byggprosjektering.
Biologisk mangfold

Sarbart biologisk mangfold sikres med hensynssone, som beskrevet under avsnittet Miljofaglige
forhold.

Estetikk og byggeskikk
Formsprak

Nytt barnehagebygg utformes med dagens formsprak og detaljering,

Bebyggelsesstruktur

Nybygg videreforer eksisterende bebyggelsesstruktur, men vil fremst som noe sterre enn eksisterende
bygningsmasse i Ekelyveien 2, i og med at dagens bygningsmasse bestar av flere sammenhengende
bygg med varierende takhoyde og estetisk uttrykk. Bebygd areal pa planomradet (parkering
ekskludert) blir ca 9 % sterre enn i dag, men arealene blir samlet i et mer helhetlig bygningsvolum.
Totalt gulvareal og volum i ny bebyggelse blir noe storre enn i eksisterende bebyggelse. Dette skyldes
delvis noe heyere skissert etasjeheyde enn i eksisterende bebyggelse, og dels nybyggets 3. etasje pa ca
245 m2.

Materialbruk

Pa tross av uttrykt enske i bydelsutvalgets forhdndsuttalelse om underordning av nybyggets
materialbruk i forhold til eksisterende sveitservilla, finner forslagsstiller og konsulent det ikke naturlig
& detaljregulere materialbruk eller detaljering av nybygg. Disse valgene tas mest naturlig av
prosjekterende arkitekt under prosjektering av nybygg.

Uterom

Uterommet mellom nybygg og eksisterende bygg opparbeides som tidligere beskrevet under avsnittet
Landskap som en urban lekeplass, med en kombinasjon av myke og harde dekker, lekeinstallasjoner,
sandkasser etc. Villahagen opparbeides forsiktig med lekeelementer, p4 en méte som bevarer
villahagepreget.

Barns interesser

Leke- og oppholdsarealer

Planomrédets utearealer har gode solforhold og er godt egnet til opparbeidelse av utelekeomrider.
Utelekarealer er beregnet til ca 4940 m2 eller 2 1,1 m? pr barn, som tilsvarer 88% i forhold til norm.
Denne beregningen tar heyde for maksimal avdelingskapasitet ved barnehagen, dvs. 18 store barn per
avdeling. I realiteten vil flere av avdelingene / basene bli smabarnsavdelinger med 9 barn per avdeling,
altsa blir antall barn nermere 182 ved jevn fordeling smé og store barn. Uteareal pr barn ved 182 barn
blir 27,2 m? / barn.

Universell utforming
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Utearealer og nybygg utformes slik at de tilfredsstiller krav til universell utforming. Nybygg utstyres
med heis som sikrer adkomst til alle plan.

I eksisterende sveitservilla installeres ny heis for 4 sikre universell adkomst. Ved villaens
hovedinngang pa nord-fasaden vil det métte etableres en minimal rampe som sikrer universell
tilgjengelighet. Her er det i dag et trinn pa ca 20 cm mellom terrengniva og ok gulv 1. etasje.

Juridiske forhold

Ekelyveien skal opparbeides til regulert standard langs hele planomradet. Opparbeidelse inkludert
fortau skal vaere ferdigstilt fer det gis brukstillatelse for barnehagen.

Avkjersler og parkeringsomrade skal vare ferdigstilt for det gis brukstillatelse for barnehagen.
Holmenveien 19 (35 / 4) far atkomst over Ekelyveien 2 (35 / 243), via avkjersler til Ekelyveien.

All oppfering av gjerder pa / rundt tomtene forelegges Byantikvaren for vurdering,

Nedvendige stoybegrensende tiltak i henhold til Miljeverndepartementets retningslinjer for behandling
av stey i arealplanlegging, T-1442 eller tilsvarende gjeldende dokument, skal vare ferdigstilt for det
gis midlertidig brukstillatelse for barnehagen.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mél

Skissert omregulering er i trdd med overordnede planer og mal. Det tilrettelegges for gode uteomrader
for barn, og byens bla-grenne struktur viderefores og styrkes ved regulering av hensynssone Bevaring
naturmilje og Bevaring kulturmilje.

Landskap
Planskissen sikrer bevaring av kulturmilje (villahage) og omrade med biologisk mangfold.

Eksisterende landskap bereres minimalt av skissert utbygging, utover at den store asfalterte plassen
erstattes med dekker egnet for lek, og parkering begrenses til nordestre del av omradet.

Vemeinteresser
Planskissen sikrer bevaring av bevaringsverdig bebyggelse og tilherende uteomride. I forbindelse med
planarbeidet er det ogsa foretatt arkeologisk registrering av omradet.

Miljefaglige forhold
Sol- og skyggeforhold

Naboeiendommers solforhold vil ikke endres vesentlig som folge av skissert utbygging.
Treetasjesflayen i skissert bebyggelse, langs planomradets nordgrense, vil kaste noe lenger skygge
mot naboeiendommer i nord midt p4 dagen, men ikke s& mye lenger at det vesentlig endrer solforhold
for boligene pé tilgrensende tomter. Det er god avstand til nabobebyggelse i nord. (ca. 17 meter)

Se for gvrig vedlegg 10, Sol- og skyggestudie.

Trafikkforhold

Kapasitet

Ekelyveien oppgraderes til regulert standard fra avkjering Holmenveien til planomradets nordlige
avgrensing som falge av planforslaget. (5,5m kjsrebane pluss 0,5 m skulder og 2,0 m fortau)
Trafikken i Holmenveien og Ekelyveien vil ke med ca 500 bilturer i degnet som folge av
utbyggingen. Av dette ansls det at ca 400 bilturer vil finne sted i Holmenveien og nedre del av
Ekelyveien, og ca. 100 vil finne sted i Ekelyveien, nord for planomradet. Okningen vil veere betydelig
i Ekelyveien, som i dag er svzrt lite trafikkert. I Holmenveien vil okningen knapt merkes. Vista
utredning konkluderer med at gkningen ikke vil medfare problemer med trafikkavvikling i omradet.

Sosial infrastruktur

Neromrédet far en tryggere skolevei for elever ved Vinderen barneskole og Ris ungdomsskole ved at
Ekelyveien opparbeides til regulert standard, og ved at det etableres fortau langs Ekelyveien.

Skissert barnehage vurderes & ha minimale konsekvenser for omradets sosiale infrastruktur utover
planomrédets umiddelbart tilgrensende arealer. En ekning i belastningen pa omradets
kollektivtrafikkressurser vil knapt merkes, da det er god kapasitet og mange avganger i omrédet.
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Forretninger pa Vinderen senter vil kunne komme til 4 oppleve noe ekt besek i forbindelse med
henting og levering, men dette vil ogsa antagelig utgjore en lite merkbar forskjell fra dagens situasjon,
da mye av trafikken til og fra omradet vil utgjores av beboere i neromradet.

Teknisk infrastruktur

Det er ikke grunn til 4 anta vesentlige konsekvenser for omridets tilgang til vann, avlep,
stromforsyning eller annen teknisk infrastruktur. Kapasitet ved Hafslunds nettstasjon i nordestre
hjerne av Ekelyveien 2 ma vurderes ved prosjektering av barnehagen.

Estetikk og byggeskikk

Skissert bebyggelse medfarer ingen endring i omradets bebyggelsesmenster. Bebygd areal pa tomtene
forblir omtrent som i dag, og folger eksisterende bebyggelsesstruktur. Skissert bebyggelse
representerer imidlertid en gkning i bebyggelsens volum og byggehayder i forhold til eksisterende
situasjon.

Ny bebyggelse vil ha et mer helhetlig estetisk uttrykk enn eksisterende bebyggelse i Ekelyveien 2.

Stedsutvikling
Barnehageutbyggingen vil trolig ikke ha store konsekvenser for narmiljget, i og med at barnehagen

forst og fremst vil erstatte midlertidige barnehageplasser som allerede finnes i nerheten.

Barns interesser
Prosjektet er generelt i trdd med barns interesser. Utenders lekeinstallasjoner vil vere tilgjengelige for
bruk av barn i lokalmiljeet nér barnehagen er stengt.

Universell utforming

Forslaget innebzrer en utbedring av universell tilgjengelighet til bebyggelsen pa planomradet i forhold
til dagens situasjon, ved at eksisterende villa tilrettelegges for tilfredsstillelse av krav til universell
utforming, og krav til universell utforming ivaretas ved prosjektering av nybygg.

Utover bebyggelsen pa planomradet medferer ikke planforslaget konsekvenser for nermiljget mht.
universell utforming,

Juridiske forhold

Rekkefolgekrav om Ekelyveiens opparbeidelse til regulert standard langs hele planomrédet for det gis
brukstillatelse for barnehagen, sikrer nzeromradet mot en uoversiktlig og lite trafikksikker
trafikksituasjon ved oppstart av barnehagedrift.

Likeledes sikrer krav om ferdigstillelse av avkjersler og parkeringsomrade at lokale smaveier ikke
belastes med en stor gkning av kantparkering ved oppstart av barnehagedrift.

Interessemotsetninger
Bydelsutvalg og naboer har i forhandsuttalelser uttrykt sterk skepsis til skissert kapasitet, og antatt

felgende trafikk og parkeringsproblemer ved den planlagte barnehagen. Vi haper vi har belyst disse
forholdene tilstrekkelig til at lokalmiljget kan akseptere prosjektet slik det fremstilles i planforslaget.
Bydelsutvalg og naboer har ogsa kritisert skissert utforming av nybygg. Utover byggegrense, grad av
utnyttelse og heyder anser ikke forslagsstiller det som riktig & legge spesifikke feringer for nybyggets
estetikk i reguleringsplanens bestemmelser. Forslagsstiller kan dermed verken imetekomme eller i
seerlig grad motarbeide de innkomne forslag som omhandler spesifikke estetiske problemstillinger.
Her henvises det til fremtidig byggesak.
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9. ILLUSTRASJONER

Ilustrasjoner folger som separate vedlegg.

Under folger en perspektivskisse ovenfra, som viser store deler av planomradet, med
cksisterende villa og skissert nybygg. Den merke stripen foran i bildet indikerer Ekelyveien.
Holmenveien og nederste del av villahagen ligger til venstre, utenfor bildet.

FUGLEPERSPEKTIV
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Bymiljgetaten
. e BYDEL VES
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Saksansv.: Dok nr.: |
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Bydel Vestre Aker Saksbeh Arkiv (7225
Sdrkedalsveien 148 Kopi:
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Dato: 28.09.2011
Deres ref.: Vir ref.: 11/03069-12 Saksbeh.: Sebastian Menk Nordstrand Arkivkode: 622,5

Org. enhet: Byggherre
TIf: 23493065

VARSEL OM IGANGSETTING AV ARBEIDER - OPPGRADERING AV
BUSSHOLDEPLASSER - VESTRE AKER

Det varsles med dette om igangsetting av oppgradering av 2 bussholdeplasser i bydel Vestre
Aker. Dette gjelder Bogstad Camping holdeplass, begge retninger. Disse skal reasfalteres i
kjgrebane og pa fortau og det skal tilrettelegges for universell utforming. Retning gst skal i
tillegg forlenges og retning vest skal tilrettelegges for SIS.

~ww —— . _Arbeidene vil foregé i perioden 3.10.2011 til midten av november 2011._ -
Evt. spgrsmal om anleggsarbeidene kan rettes til Sebastian Menk Nordstrand, mob: 970 61 568
eller e-post: sebastian.nordstrand @bym.oslo.kommune.no

Med vennlig hilsen
Willy Zakariassen Sebastian Menk Nordstrand
Seksjonsleder Avdelingsingenigr

Godkjent elektronisk

Bymiljgetaten Besgksadresse: Telefon: 02 180 Bankgiro: 6004.06.55045
Divisjon samferdsel Strgmsveien 102 Telefaks: 23 49 30 09 Org.nr: NO 976 062 035
Postadresse:
\ ‘ Postboks 6703 Etterstad E-post: postmottak @ sam.oslo.kommune.no

0609 OSLO Internett: www.sam.oslo.kommune.no
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Juridisk avdelin
g BYDEL VESTRE AKER
Dato: . i
) 5 mﬂ‘ ?q” Snrksm;.:ﬂ ),
Oslo kommune, plan- og bygningsetaten [ Pa—— Do(kc,rﬁ,f 5’ / [ g
Postboks 364 Sentrum - _ ~Y
Saksbeh.: Arkive .
0102 Oslo L. S/ 2
Deres ref.: Deres dato: Var ref.: Saksbehandler: Dato:
200700291 2009/24935-11 FM-J Karin Sand Oftedal 28.09.2011

VEDTAK I KLAGESAK OM AVSLAG PA SOKNAD OM DISPENSASJON FOR
OPPFURING AV GARASJE - OSLO KOMMUNE - RASMUS WINDERENS VEI 46 -
GNR. 39 BNR. 178

Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse datert 07.09.2011. Fylkesmannen har
prioritert behandlingen av saken.

Sakens historikk
Saken har en lang forhistorie, og Fylkesmannen vil av den grunn kun redegjore for
hovedpunktene i det folgende:

Saken gjelder sgknad fra Henning Carlsen om dispensasjon utenfor byggesak for —pl’é{sws:éﬁhgﬁ
av garasje pa eiendommen gnr. 39 bnr. 178 pé areal regulert til veigrunn.

Plan- og bygningsetaten avslo seknaden 1 vedtak datert 14.08.2007. Vedtaket ble opphevet av
Fylkesmannen i vedtak datert 30.09.2008, da kommunens dispensasjonsvurdering etter
Fylkesmannens syn fremstod som mangelfull.

Plan- og bygningsetaten avslo pa nytt seknaden i vedtak datert 13.02.2009. Vedtaket ble
péklaget av Henning Carlsen i brev datert 16.03.2009. Fylkesmannen viser til klagen.

Saken ble oversendt Fylkesmannen for endelig avgjerelse i brev datert 30.11.2009.
Fylkesmannen returnerte saken tilbake til kommunen i brev datert 07.01.2011 for korrekt
klagebehandling. Det ble i brevet vist til kommunens delegasjonsreglement, og papekt at
saken skulle ha vaert behandlet av bydelsutvalget i bydel Vestre Aker. Plan- og
bygningsetaten oversendte saken til bydelen 29.06.2011. Det fremgar av brevet at Plan- og
bygningsetaten opprettholder sitt vedtak og anbefaler at klagen ikke tas til folge.

Vestre Aker bydelsutvalg behandlet saken i mete 01.09.2011, hvor klagen ikke ble tatt til
folge. Plan- og bygningsetaten innstilling ble vedtatt ved dissens 8 mot 7 stemmer. Saken ble
deretter oversendt Fylkesmannen for endelig avgjerelse, jf. plan- og bygningsloven (pbl.)

§ 15.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat.

Postadresse: Besoksadresse: Telefon: 22 0035 00 Saksbehandler: Karin Sand Oftedal
Postboks 8111 Dep  Tordenskiolds gt 12 Telefaks: 22 00 36 00 Direkte telefon: 22 00 37 40
0032 OSLO Inngang sjesiden Internett: E-post: postmottak@fmoa.no

www.fylkesmannen.no/OsloOgAkershus  Org.nummer: NO 974 761 319
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Etter Kommunaldepartementets delegasjonsvedtak av 01.07.1986 skal klagesaken avgjores av
Fylkesmannen.

Fylkesmannen ser slik pa saken

Det er sokt om dispensasjon utenfor byggesak for plassering av garasje delvis pa regulert
veigrunn, jf. forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker (SAK) § 3.

Fiendommen omfattes av reguleringsplan for Vinderen I, S-4022, vedtatt den 17.12.2003, og
er i planen regulert til byggeomrade for boliger. I henhold til reguleringsbestemmelsene § 3
tillates en grad av utnytting pa 18 % BYA. Eiendommens areal omfattes delvis av
reguleringsplan S-303 GA, vedtatt 13.11.1996, og denne delen av eiendommen er regulert til
veigrunn.

Den aktuelle garasjen er planlagt plassert utenfor eiendommens byggegrense, og delvis pé
veiregulert grunn. Det er imidlertid kun fremmet sgknad om dispensasjon fra gjeldende
veiregulering.

Seknaden om dispensasjon er datert 15.11.2006, og skal som kommunen har vist til behandles
etter § 7 1 plan- og bygningsloven av 1985. Det vises for gvrig til overgangsforskriften § 13
forste ledd annet punktum: “Seknader som er sendt kommunen for ny plandel trer i kraft skal
behandles etter § 7 i pbl. 85.”

Etter pbl. § 7 kan bygningsmyndighetene dispensere nér det foreligger “sarlige grunner”.
Bestemmelsens forste punktum lyder som folger:
"Nar scerlige grunner foreligger, kan kommunen dersom ikke annet er fastsatt i
vedkommende bestemmelse, etter soknad gi varig eller midlertidig dispensasjon fra
bestemmelser i denne lov, vedtekt eller forskrift.”

Bygningsmyndighetene kan pa samme vilkér dispensere fra planer eller planbestemmelser, jf.
bestemmelsens tredje punktum.

Hva som ligger i vilkdret “sarlige grunner” er neermere omtalt i Ot.prp. nr. 56 (1984-85) side
101:

"Uttrykket "scerlige grunner” ma ses i forhold til offentlige hensyn planlovgivningen
skal ivareta. De scerlige grunner som kan begrunne en dispensasjon er i forste rekke
knyttet til areal- og ressursdisponeringshensyn. Som eksempel kan nevnes tilfeller der
vurderingen av arealbruken er blitt endret etter at det ble utarbeidet plan, eller at
tidsfaktoren tilsier at en ikke bor avvente en planendring. I helt spesielle tilfeller vil
ogsa forhold vedrorende sokerens person kunne anses som scerlig grunn.

I den enkelte dispensasjonssak ma det foretas en konkret og reell vurdering av de
faktiske forhold i saken. Foreligger en overvekt av hensyn som taler for dispensasjon
vil lovens krav veere oppfylt og dispensasjon kan gis. I motsatt fall er lovens krav ikke
oppiit og dispensasjon kan ikke gis. De scerlige grunner som taler for dispensasjon
ma naturligvis ligge innenfor rammen av loven.

De ulike bestemmelser og planer har som oftest blitt til giennom en omfattende
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beslutningsprosess. Det skal derfor ikke veere en kurant sak a fravike disse.
Bygningsradet ma heller ikke bruke sin dispensasjonsmyndighet pa en slik mate at den
undergraver planene som informasjons- og beslutningsgrunnlag.”

Vurderingstemaet er presisert gjennom uttalelser fra Sivilombudsmannen. Vi viser til
Sivilombudsmannens &rsmelding for 1994, sak 74 hvor det heter:

“For at lovvilkdret “scerlige grunner” skal veere oppfylt, ma det sdledes foreligge
spesifiserte, klare grunner som etter en ncermere konkret vurdering er av en slik
karakter og har en slik tyngde at de kan sld giennom overfor de hensyn bestemmelsene
i reguleringsplanen er ment a ivareta.”

Nar man vurderer om det foreligger serlige grunner” til & dispensere med hjemmel i pbl. § 7,
ma4 altsa dispensasjonssgkerens interesser settes opp mot hensynene bak bestemmelsen det er
aktuelt & dispensere fra. Styrken av hensynene bak den enkelte bestemmelse, vil vare
avgjerende for hvor sterke grunner seker mé anfore for a {4 dispensasjon.

Som begrunnelse for & seke om dispensasjon fra gjeldende veiregulering har klager anfert at
gjeldende veiregulering ikke er aktuell. I dispensasjonsseknaden er det vist til at Rasmus
Widerensvei er stengt ved T-banen ved Blindern stasjon, og det foreligger ifelge klager ingen
planer om at dette skal endres eller at veien skal utvides. Klager har ogsé vist til at det er gode
og oversiktlige kjoreforhold i Rasmus Widerensvei utenfor boligen, med brede fortau for
géende. Klager er villig til & utfere flytting/fjerning av garasjen for egen regning, dersom det
skulle bli nedvendig pé& grunn av endringer i kommunale reguleringsplaner.

Plan- og bygningsetaten avslo seknaden om dispensasjon i vedtak datert 13.02.2009. Fra
vedtaket gjengis folgende:

”Eiendommen har, per i dag, en utnyttelse pa ca 24,89 %, og den omfatter
eksisterende bebyggelse pluss 4 parkeringsplasser av 15 m’. Oppsetting av en garasje
pa 20 m’ vil ikke oke dagens utnyttelse da garasjen er planlagt plassert delvis pé
regulert veigrunn. I situasjonsplanen, som er vedlagd ved soknaden, ser vi at
naveerende parkeringsplass ligger i sin helhet utenfor regulerte byggegrensen, og er
delvis plassert pa regulert veigrunn. Plan- og bygningsetaten ser ikke at det er sokt om
dispensasjon fra regulert byggegrense og vil derfor ikke vurdere/ kommentere dette

forholdet.

Nar det gjelder soknad om dispensasjon for plassering pa regulert veigrunn, har Plan-
og bygningsetaten sendt anmodning om uttalelse til Samferdselsetaten i Oslo
kommune. Samferdselsetaten har, i brevet datert 27.07.2007, konkludert med at det
tillates ikke bebygging av regulert veigrunn.

Plan- og bygningsetaten slutter seg til deres uttalelse og konkluderer, etter en
vurdering av omradet langs Rasmus Winderens vei, med at eventuell godkjenning vil
gi en presedens for omrddet for ovrig.

Etter en samlende vurdering av omsokte dispensasjoner og omrddet langs Rasmus
Winderens vei, anser Plan- og bygningsetaten at plassering og tomtens utnyttelse er i
strid med planens intensjoner og formal, samt eksisterende bebyggelsesstruktur, og
kan ikke tillates.
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Plan- og bygningsetaten konkluderer med at det ikke foreligger overvekt av hensyn
som taler for a kunne gi den omsokte dispensasjon, og at det derfor heller ikke
foreligger scerlige grunner for a kunne innvilge dispensasjon etter plan- og
bygningslovens § 7.

Eventuell ny soknad:
Ved innsending av eventuell ny soknad har Plan- og bygningsetaten folgende
kommentarer:
- Garasjen bor plasseres innenfor byggetomten og byggegrense.
- Storrelsen bor ikke fore til overskridelse av dagens utnyttelse pa tomten.
- Plassering bor ta hensyn til eksisterende bebyggelsesstruktur i omrdadet.”

I klagen fra Henning Carlsen datert 16.03.2009 anferes det at det ikke finnes et reelt alternativ
til omsekt plassering av garasjen. Det fremheves at garasjen ikke vil pavirke
utnyttelsesgraden pa eiendommen, og at dette taler for & gi dispensasjon. Klager viser til at
garasjens planlagte plassering i alle henseender tar best hensyn til eksisterende
bebyggelsesstruktur i omradet. Nar det gjelder uttalelsen fra Samferdselsetaten, uttales det at
denne er for generell og derfor ikke kan begrunne et avslag pé dispensasjonsseknaden.

I forbindelse med klageoversendelsen til Fylkesmannen den 30.11.2009, innhentet
Fylkesmannen en ny uttalelse fra Samferdselsetaten. Fra uttalelsen datert 08.11.2010 hitsettes
folgende:

“Rasmus Winderens vei er en del av hovedsykkelveiplanen for Oslo. Strekningen
mellom Ivar Asens vei og Gaustadalléen er forholdsvis smal og det er ikke avklart
hvilken sykkellosning man kommer til G velge pa denne strekningen. Gjennomgang og
videreforing av hovedsykkelveinettet i Oslo vil bli vurdert i lopet av 2011. Gjeldende
regulering er fra 17.10.45. Samferdselsetaten skal ivareta en eventuell fremtidig
utvidelse av gjeldende regulering. Pa bakgrunn av gjeldende regulering godkjenner
ikke Samferdselsetaten permanente installasjoner pa eller under areal regulert til
offentlig vei. Samferdselsetaten har ikke kjennskap til at det foreligger konkrete planer
om utvidelse av veien annet enn det som er nevnt vedrorende sykkel.

Garasjen det sokes om vil veere plassert delvis pa regulert veigrunn. Samferdselsetaten
har ikke kjennskap til om eksisterende mur er plassert pa midlertidighetserkloering. Ut
i fra situasjonen som er beskrevet har soker mulighet til G plassere garasjen utenfor
regulert vei. Samferdselsetaten kan akseptere at det gis dispensasjon til plasseringen i
kant reguleringslinjen mot at det avgis midlertidighetserklcering til Plan- og
bygningsetaten.”

Henning Carlsen kommenterte uttalelsen fra Samferdselsetaten i brev datert 14.12.2010. I
brevet vises det til at det i teorien er mulig & plassere garasjen utenfor regulert vei, men at
dette alternativet vil gi betydelige ulemper for han selv og for naboer dersom garasjen skal
plasseres lenger inn pa tomten. En alternativ plassering vil dessuten kreve storre
terrengarbeider. Ved den omsekte plasseringen vil eksisterende vegetasjon mellom garasje og
vei kunne beholdes, og plasseringen vil ikke pavirke solforholdene. Det vises i tillegg til at
veien er serlig bred ved tiltakshavers bolig og at forholdene for syklister er gode i dag.

Plan- og bygningsetaten uttalte folgende til klagers anfersler i forbindelse med sin
forberedende klagebehandling:






FYLKESMANNEN I OSLO OG AKERSHUS

”Klager fremhever at veireguleringen ikke lenger er aktuell fordi det ikke er behov for
d utvide Rasmus Winderens vei utover sin naverende bredde.

Plan- og bygningsetaten mener at bygningsmyndighetene bor veere forsiktige med a
forskuttere det fremtidige faktiske grunnlaget for en reguleringsplan.
Samferdselsetaten fremhever i sin uttalelse at det ikke tillates oppforing av garasjen
pa regulert veigrunn i reguleringsplanen S-303 GA. Plan- og bygningsetaten mener at
dette momentet derfor ikke kan tillegges scerlig vekt i dispensasjonsvurderingen.

Det anfores fra klager at det ikke finnes et reelt alternativ til den omsokte plassering
av garasjen. Dette tilsier etter klagers vurdering at dispensasjon ma gis som omsokt.
Plan- og bygningsetaten har vurdert dette momentet konkret i avslaget. Etaten foreslar
at soker reviderer soknaden med hensyn til garasjens plassering hvis det sendes inn ny
soknad. Plan- og bygningsetaten fant ikke grunn til a legge scerskilt vekt pa klagers
anforsel vedrorende garasjens plassering i vurderingen av dispensasjonssporsmdlet.

Klager trekker frem at omsokt plassering tar best hensyn til eksisterende
bebyggelsesstruktur i omrddet.

Dette hensynet skal som utgangspunkt ivaretas gjennom regulerte byggegrenser og
angivelse av reguleringsformal. Garasjen sokes oppfort i strid med
reguleringsformalet veigrunn. Til dette kommer at det pa naboeiendommen er oppfort
garasje mot Rasmus Winderens vei som er plassert i trad med reguleringsplanens
byggegrenser og regulerte veigrunn. Dette tilsier at omsokt plassering ikke ivaretar

hensynet til eksisterende bebyggelsesstruktur pa best mate og kan ikke tillegges scerlig

vekt i vurderingen.

Klager anforer at garasjens manglende strid med eiendommens grad av utnytting taler
for dispensasjon fra reguleringsformdalet veigrunn.

Regulering av areal til veigrunn skal ivareta andre hensyn enn de hensyn som ligger
bak bestemmelsen om maksimalt tillatt utnyttelsesgrad. Dette medforer at garasjens
pavirkning pa utnyttelsesgraden ikke kan gis overforingsverdi i relasjon til
sporsmdlene om det skal gis dispensasjon fra reguleringsformal veigrunn.

Plan- og bygningsetaten mener at dette forhold ikke kan tillegges vekt som moment i
vurderingen av dispensasjonssporsmadlet.

Plan- og bygningsetaten mener Samferdselsetatens uttalelse ma tillegges stor vekt i
vurderingen av dispensasjonen. Samferdselsetaten stiller seg negativ til tiltakets
plassering pa regulert veigrunn og Plan- og bygningsetaten slutter seg til denne
uttalelsen. Etaten mener 0gsa at dispensasjon for plasseringen i denne saken vil gi
uheldige presedensvirkninger for omradet for ovrig. Den omsokte plassering er klart i
strid med hensynet bak reguleringsformalet veigrunn.

Etter en konkret vurdering av sakens momenter kan ikke Plan- og bygningsetaten se at
hensynene for dispensasjon veier tyngre enn de hensyn reguleringsplanen skal ivareta.
Plan- og bygningsetaten fant at det ikke foreld scerlige grunner som taler for
dispensasjon etter plan- og bygningsloven § 7.
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Vedrorende Samferdselsetatens uttalelse

Klager trekker frem at uttalelsen fra Samferdselsetaten er generell og derfor ikke kan
begrunne avslaget pa dispensasjonssoknaden.

Uttalelsen fra Samferdselsetaten ble innhentet som ledd i saksbehandlingen av det
omsokte tiltaket. Premissene for Samferdselsetatens uttalelse er at den knytter seg til
den konkrete saken. Plan- og bygningsetatens mener derfor at uttalelsen ikke kan
anses som generell i den forstand klager hevder. Uttalelsen vil sdledes veere et
relevant moment a vektlegge i sporsmdlet om det skal gis dispensasjon fra regulert
veigrunn.

1 den nye uttalelsen Samferdselsetaten har avgitt opprettholdes uttalelsen om at det
ikke bor tillates plassering av tiltak pa regulert veggrunn pd denne tomten, blant annet
med hensyn pd fremtidig bruk. Samferdselsetaten vil ikke stille seg negativ til at
tiltaket plasseres inntil kant regulert veg, mot at det avgis midlertidighetserkleering.

Plan- og bygningsetaten bemerker at uttalelsen fra Samferdselsetaten ikke alene
begrunner avslaget pa dispensasjonssoknaden. Det fremgar av avslagets begrunnelse
at uttalelsen er tillagt vekt i vurdering av dispensasjonssoknaden, men at det er Plan-
og bygningsetatens samlede vurdering av alle relevante moment i saken som ligger til
grunn for avslaget.”

I en vurdering av dispensasjon fra regulert veigrunn, vil det veere relevant & legge vekt pa
tiltakets pavirkning av nermiljoet. Klager har i denne sammenheng vist til at garasjens
planlagte plassering i alle henseender tar best hensyn til eksisterende bebyggelsesstruktur i
omréadet, og at en alternativ plassering vil gi betydelige ulemper for bade ham selv og
naboene. Plan- og bygningsetaten uttaler imidlertid at det pa naboeiendommen er oppfert
garasje mot Rasmus Winderens vei som er plassert i trdd med reguleringsplanens
byggegrenser og regulert veigrunn, og mener at det & gi dispensasjon for plasseringen i denne
saken vil gi uheldige presedensvirkninger for omradet for gvrig.

Etter en gjennomgang av sakens dokumenter slutter Fylkesmannen seg til de vurderinger som
er foretatt av kommunen, og som det er vist til over. Oslo kommune har etter

Fylkesmannens syn loftet frem og vurdert de saklige hensynene som gjor seg gjeldende, samt
foretatt en forsvarlig dispensasjonsvurdering.

Fylkesmannen finner videre grunn til & legge stor vekt pa uttalelsen fra Samferdselsetaten
datert 18.11.2010, der det er vist til at Rasmus Winderens vei er en del av
hovedsykkelveiplanen for Oslo, og gér frem at en gjennomgang og viderefering av
hovedsykkelveinettet i Oslo vil bli vurdert i lgpet av 2011. I likhet med kommunen mener
Fylkesmannen at bygningsmyndighetene ber vere forsiktige med & forskuttere det fremtidige
faktiske grunnlaget for en reguleringsplan.

Fylkesmannen vil ogs& understreke at lokale vurderinger og hensyn vil veie tungt i denne type
saker, jf. forvaltningsloven § 34 andre ledd tredje punktum som lyder:

”Der statlig organ er klageinstans for vedtak truffet av en kommune eller
Sylkeskommune, skal klageinstansen legge vekt pd hensynet til det lokale selvstyret ved
proving av det frie skjonn.”

Fylkesmannen er etter en helhetsvurdering av saken kommet til at kommunens avslag ber
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opprettholdes. Ved vurderingen er det, i tillegg til hva som er nevnt ovenfor, bl.a. lagt vekt pa
det kommunale selvstyre. Hensynet til det lokale selvstyre gjor seg ekstra gjeldende i

denne type saker, da en plassering pé regulert veigrunn i hovedsak har betydning for de lokale
forholdene pé stedet. Fylkesmannen viser ogsa til at det & gi dispensasjon vil det kunne bidra
til 4 undergrave reguleringsplanen som beslutningsgrunnlag, og skape presedens i omradet.

Fylkesmannen har for ovrig ingen bemerkninger til kommunens vurderinger. Klagers
anforsler tas etter dette ikke til folge.

o ok ok sk ok o ok

Shutning
Plan- og bygningsetatens vedtak datert 13.02.2009 stadfestes.

Fylkesmannens vedtak kan ikke paklages videre, jf. forvaltningsloven § 28 tredje ledd.

Kopi av denne avgjerelsen er sendt partene.

Med hilsen

0Odd Meldal
seniorradgiver Karin Sand Oftedal
radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Kopi til:

Oslo kommune, Samferdselsetaten Postboks 6703 Etterstad 0609 OSLO
Oslo kommune, Bydel Vestre Aker Serkedalsveien 148 0754 OSLO
Henning Carlsen Rasmus Winderens vei 46 0373 OSLO
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Juridisk avdeling
BYDEL VESTRE AKER
Oslo kommune, plan- og bygningsetaten ::é//,o'/ f 25'2?2) /O / / SO3
Postboks 364 Sentrum A R ?
0102 Oslo , . S 53/ ,
Deres ref.: Deres dato: Var ref.: Saksbehandler: Dato:
201003437 2011/3390-3 FM-J Karianne Dyro 04.10.2011

TOMANNSBOLIGER OG GARASJEEANLEGG - OSLO KOMMUNE -
GULLERASVEIEN 24 - GNR. 35 BNR. 111
Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse ved bydel Vestre Aker datert 07.02.2011.

Saken gjelder sgknad av 26.03.2010 fra Logg arkitektur AS pa vegne av tiltakshaver Christian
Rytter om oppfering av to tomannsboliger i tre etasjer og garasjeanlegg.

Det foreligger uttalelser fra Byantikvaren datert 08.01.2010, samt 11.03.2010.

Oslo kommune, plan- og bygningsetaten avslo segknaden 21.06.2010. Vedtaket ble paklaget
av tiltakshaver i brev datert 09.07.2010.

Saken ble oversendt til bydel Vestre Aker den 25.11.2010, som i mete den 03.02.2011
stadfestet kommunens avslagsvedtak av 21.06.2011.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat.

Etter Kommunaldepartementets delegasjonsvedtak av 01.07.1986 skal klagesaken avgjeres av
fylkesmannen.

Fylkesmannen ser slik pa saken

Tiltaket er seknadspliktig etter plan- og bygningsloven 1985 § 93 forste ledd bokstav a.

Eiendommen er omfattet av reguleringsplan S-4381, Reguleringsbestemmelser for nedre
Vettakollen, vedtatt 11.06.08. Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger.

I klagen anferes folgende i korte trekk:

Postadresse: Besoksadresse: Telefon: 22 00 35 00 Saksbehandler: Karianne Dyra
Postboks 8111 Dep  Tordenskiolds gt 12 Telefaks: 22 00 36 00 Direkte telefon: 22 00 36 65
0032 OSLO Inngang sjesiden Internett: E-post: postmottak@fmoa.no

www.fylkesmannen.no/OsloOgAkershus  Org.nummer: NO 974 761 319
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Vedrorende hayde

Det ma veere galt & karakterisere taket som pulttak nér dette kun er tilfelle for halve
taket. Losning med halvpart pulttak og halvpart saltak gir en luftig og apen
konstruksjon med mulighet for takterrasser. Det halve saltaket er innenfor
reguleringsplanens bestemmelser for saltak mens det halve flate taket er innenfor
bestemmelsene for flatt tak. Kommunen har imidlertid vurdert hele taket som et
pulttak, hvilket medferer at haydebegrensning overskrides. Dersom hele prosjektet var
laget med fullt saltak ville det blitt en mer massiv og lukket bebyggelse. Et slikt
prosjekt, med samme hoyder som omsgkt, ville imidlertid holdt seg innenfor
reguleringsplanens hoydebegrensninger. Det omsgkte taket ma derfor kunne
godkjennes innenfor reguleringsplanen. Subsidizrt, om hele taket fortsatt
karakteriseres som pulttak, ber det kunne innvilges dispensasjon fra
hoydebegrensningene i reguleringsbestemmelse § 5.6.

Tomten er sterkt skranende og valgt plassering av bygningene bidrar til at
bygningsmassen ikke vil virke dominerende i terrenget. Tomten ligger i ytterkant av
reguleringsplanen og burde sdledes kunne behandles noe mer lempelig.

Tiltaket vil ikke skille seg ut fra omkringliggende bebyggelse/omgivelser. Det
oppramses diverse naboeiendommer med gesimshgyder og menehayder som tilsvarer
eller overstiger omsgkt prosjekt.

Fordeler ved a gi dispensasjon vil serlig vere at den delvise pulttakkonstruksjonen gir
en luftigere og mer apen takkonstruksjon enn ved full saltakkonstruksjon. Saltak vil
matte bli losningen om dispensasjon ikke gis, som innebarer at bygget da blir mer
massivt samt fa en hoyere hoyde over et storre omrade enn omsgkt taklesning
innebarer. Dernest medferer det flate taket en mer hensiktsmessig utnyttelse av
boligmassen da dette gir anledning til & etablere gode uteoppholdsrom pé taket. Dette
er arealer som ellers ville ngdvendiggjort terrenginngrep. Oppsummert vil ingen
relevante hensyn blir vesentlig tilsidesatt ved en dispensasjon, samtidig som det
foreligger klare fordeler og ingen ulemper ved 4 gi dispensasjonen.

Vedrorende plassering

Det bestrides at omsekt tiltak er i strid med reguleringsplanen § 5.4 om plassering av
bebyggelse. Med bakgrunn i at kommunen ikke har begrunnet sin vurdering fullt ut,

men neyer seg med & konstatere at tiltaket "strider mot denne bestemmelsen pa flere
omrader" kommenterer klager samtlige forhold omfattet av bestemmelsen;

Godt funksjonelt og arkitektonisk samspill med eksisterende terreng og omgivelser
Tiltaket er godt plassert i terrenget, og med sine fragmenterte volumer plassert ift
eksisterende topografi, som er sterkt skranende, oppleves tiltaket som lite prangende
og hensyntar omkringliggende bebyggelse i storst mulig grad.

P4 en slik méte at fjernvirkningen blir minimal

Bygningene er terrassert i forhold til hverandre for & tilpasses terrenget samt begrense
fjernvirkningen. Prosjektet vil vel neppe kunne sees fra annet enn T-banen og varslede
naboer, hvorav ingen har inngitt protest.

Ta godt hensyn til eksisterende terreng béde pad byggetomten og mot nabotomtene
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Prosjektet tilfredsstiller dette sarlig ved at den bratte pulttaksformen passer bra
arkitektonisk og vil oppleves som langt mindre dominerende enn en saltaksform. Det
er mange bygninger i omrédet med pulttak, og sett i forhold til tomtens topografi er
takformen 1 storst mulig grad er tilpasset. Nedvendigvis vil en sterkt skrdnende tomt
maétte innebzare noen terrengtilpasninger.

Terrenginngrep for 4 oppné heyere utnyttelse eller annen plassering av bygninger enn
tomtens eksisterende topografi legger til rette for, tillates ikke

Det foreligger ingen slike terrenginngrep. Garasjen er valgt plassert i fjell like innpa
den delen av tomten som er regulert til bevaring. Garasjen er plassert naturlig inn i
skréning under denne tomten. Etter endt utbygging vil garasjen i sveert liten grad vere
synlig fra annet sted enn fra den nye bebyggelsen og gardsplassen foran denne. Valgt
losning passer best overens med tomtens eksisterende topografi og at dette innebarer
en bedre totallgsning enn plassering under ny bebyggelse, uten at dette er motivert ut
fra hoyre utnyttelse. Terrenginngrepet er av minimal betydning i forhold til de hensyn
bestemmelsen skal ivareta, i det tiltaket praktisk talt ikke vil vare synlig etter
ferdigstillelsen - verken fra den del av tomten som bygges ut, fra den del av tomten
som er regulert til bevaring eller fra omkringliggende omgivelser.

Inngrep pé tomten skal konsentreres slik at mest mulig av eksisterende vegetasjon blir
bevart

Kommunen har ikke bemerket noe vedrerende bevaring av vegetasjon sa dette anses
uproblematisk.

Stettemurer, skjeringer og fyllinger skal begrenses mest mulig

Det er lite stottemurer etc i forhold til at tomten er skranende. I forhold til forste utkast
presentert for Byantikvaren er dessuten en trapp og en stgttemur fjernet samt
gardsplass, garasjer og kjeller senket i terrenget.

Garasjeanlegg under terreng skal i hovedsak plasseres under bebyggelse
Bestemmelsen angir hvordan garasjeanlegg under terreng i "hovedsak" skal plasseres.
Det er valgte en annen losning da det i dette konkrete tilfellet er den beste i forhold til
reguleringsplanens intensjon om & bevare omrédets "grenne preg" (planens
innledning) og "preget av enkeltstdende hus" (§5.5). De underjordiske garasjeplassene
er plassert naturlig inn i terrenget i skraning under tomt 1, liggende i grensen mellom
eiendommene.

Vedrorende utnyttelse

- Omspkt tiltak er i omfang innenfor reguleringsplanens bestemmelser om tillatt
utnyttelse pd 15 % BYA. Klager har derfor problemer med 4 forstd kommunens
kommentar om at ved en eventuell ny seknad ma "tiltaket reduseres i sitt omfang slik
at det oppfyller kravene til utnyttelse slik reguleringsbestemmelsene angir”.

Vedrorende befaring

- En befaring pa tomten vil avdekke ovennevnte forhold og gi
kommunen/Fylkesmannen et langt bedre grunnlag for sin vurdering enn hva som er
praktisk mulig & utlede av byggesakens tegningsmateriale.

Vedrorende Byantikvarens uttalelse
- Hva gjelder Byantikvarens uttalelser i brev av 08.01.2010 og 11.03.2010 bemerkes at
det ikke er fremfort negative kommentarer med hensyn til antikvariske forhold. Videre
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bergres den delen av eiendommen som er regulert til bevaring kun gjennom et
underjordisk garasjeanlegg, som ved ferdigstillelse ikke vil vaere synlig p& denne delen
av tomten. Det kan ikke vere relevant & vektlegge fysiske inngrep og visuelle inntrykk
under anleggsperioden slik Byantikvaren synes & gjore.

Vedrarende full overproving
- Klager ber om at Fylkesmannen prover alle sider ved saken, herunder kommunens

skjonnsutevelse, og innvilger byggesgknaden, jf. forvaltningsloven § 34. For det
tilfellet at Fylkesmannen av hensyn til det lokalet selvstyret mener det ikke er
grunnlag for overpreving av kommunens skjonnsutovelse, bes det om at
Fylkesmannen vurderer om lovens formelle vilkér for & kunne dispensere iht. pbl.
§ 19-2 er oppfylt, da denne vurderingen uansett er et rettsanvendelsesskjonn som alltid
kan overproves.

Fylkesmannen har i likhet med kommunen ikke sett behov for & foreta befaring pa tomten da
det foreliggende materialet i saken samt bilder tilgjengelig pa nett er tilstrekkelig som
faktagrunnlag. Sakens hovedproblematikk dreier seg rundt heyder og plassering. @vrige
anforsler er ikke behandlet da disse uansett ikke vil ha innvirkning pé resultatet i denne saken.

Vedrarende hoyde
Fra kommunens avslagsvedtak av 21.06.2010 gjengis innledningsvis det som der er vurdert
rundt heyder i saken:

”Dispensasjoner:

Tiltaket er i strid med reguleringsplan og er avhengig av dispensasjon for a kunne
tillates. Plan- og bygningsloven av 27.06.2008 § 19-2 jfr. § 34-2, jfr.
overgangsforskrift av 15.06.2009 § 13, gir anledning til a dispensere fra bestemmelser
fastsatt i eller i medhold av loven pa nermere vilkar.

Det folger av § 19-2, 2. ledd at det ikke kan dispenseres dersom hensynet bak
bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir
vesentlig tilsidesatt. Videre fremgadr det at det skal foretas en avveining av hensynene
som taler for og i mot en dispensasjon. Det kan bare dispenseres dersom det
foreligger en klar overvekt av hensyn som taler for en dispensasjon. I § 19-2, 3. og

4. ledd er det fremhevet ulike hensyn som skal tillegges scerlig vekt i vurderingen.

Hensynet med planen og bestemmelsen om utnyttelsesgrad og byggehoyder er d
begrense bygningenes volum og hoyde skal sikre at smahuskarakteren ivaretas.
Tiltak skal ikke veere til urimelig ulempe for naboer, og en skal pase at disse
beholder/far tilsvarende kvaliteter som tiltaket innebcerer.

Det er sokt om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsens § 5.6 vedr. utnyttelsesgrad
og byggehayder. Soker argumenterer med at ovre gesimshayde ikke overskrider
hoydeangivelser for ovre monehoyde. Plan- og bygningsetaten er av den oppfatning at
det ikke foreligger en klar overvekt av hensyn som taler for en dispensasjon.
Reguleringsbestemmelsene er av nyere dato, og spesifiserer gesimshayder for
bygninger med pulttak. Grensen for dette er satt til ovre gesimshoyde lik 7,5 meter og
nedre gesims lik 6,5 meter. Omsokte tiltak opererer med en ovre gesimshoyde lik 8,5
meter, og laveste lik 6 meter. Dette medforer at tiltaket blir 1 meter hayere enn hva
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reguleringsbestemmelsen legger opp til. En overskridelse av hoydene som beskrevet i
tiltaket medforer at bygningsvolumet virker storre enn onskelig. Det vil bryte

med hensynet bak bestemmelsen, som skal begrense volum, og sikre smdhuskarakter,
samt sikre luft og lys i smahusomrddene. Tiltaket er saledes ikke i trad med hensynet
bak bestemmelsen.

Plan- og bygningsetaten konkluderer med at det ikke foreligger en klar overvekt av
hensyn som taler for G kunne gi den omsokte dispensasjon, vilkdrene etter plan- og
bygningsloven § 19-2 er derfor ikke oppfylt, og dispensasjonssoknaden avslds.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:

Hensikten med reguleringsplanen er a sikre at omrddets gronne preg og denne byens
karakteristiske gronne ramme blir ivaretatt ved videre fortetting. Videre gir
reguleringsbestemmelsene utfyllende retningslinjer for hvordan fremtidig bebyggelse
skal utformes. Plan- og bygningsetaten vurderer tiltaket til G veere i konflikt med
enkelte av disse bestemmelsene. Plan- og bygningsetaten presiserer at
reguleringsbestemmelsene er av nyere dato, og spesifikt tar opp problemstillinger som
dette tiltaket reiser. Det er satt klare og tydelige begrensninger i bygningers
maksimale hoyde.(...)”

Videre gjengis kommunens utdypende vurdering av dette i klageomgangen:

”Plan- og bygningsetatens vurdering og anbefaling

Vedrorende dispensasjon fra reguleringsplan

Det ble opprinnelig sokt dispensasjon fra reguleringsplanens tillatte gesimshayde for
tomannsboliger med pulttak. 1 klagen anfores det at taket skulle veert karakterisert
som saltak og dermed er innenfor tillatt gesimshayde. Plan- og bygningsetaten vil
derfor forst kommentere vurderingen knyttet til karakteristikken av takform.

Gesimshoyde pa tomannsboligene

Plan- og bygningsetaten ser at maksimalt tillatte gesimshayde vil veere avhengig av
hvilken takform bygningen har da dette har betydning for tiltakets mdlepunkter.
Plan- og bygningsetaten opprettholder imidlertid det syn at det omsokte tiltaket har
pulttak uavhengig av at halve taket er flatt. Det omsokte tiltaket har en gesimshoyde
pa 8,5 m, og vil dermed veere i strid med reguleringsbestemmelsen § 5.6 for A-
omrdder der maksimum gesimshayde er 6,0 m. Tiltaket er dermed avhengig av
dispensasjon etter pbl. § 19-2.

(.)

Dispensasjonsvurderingen

Det folger av pbl. § 19-2, 2.1edd at det ikke kan dispenseres dersom hensynet bak
bestemmelsen det dispenseres fra blir vesentlig tilsidesatt. Videre fremgdr det at det
skal foretas en avveining av hensynene som taler for og imot en dispensasjon, og at
det bare kan dispenseres dersom det foreligger en klar overvekt av hensyn som taler
Jor en dispensasjon. 1§ 19-2, 3. og 4.1edd er det fremhevet ulike hensyns om skal
tillegges scerlig vekt i vurderingen. Jf. forarbeidene til bestemmelsen, Ot.prp. nr. 32
(2007-2008) pkt. 6.9. skal det ikke veere en kurant sak a fravike gjeldende
reguleringsplan. Intensjonen med bestemmelsen var videre ¢ stramme inn
dispensasjonsadgangen.

()






FYLKESMANNEN I OSLO OG AKERSHUS

Plan- og bygningsetaten bemerker at hensynet bak reguleringsbestemmelsen om
byggehoyder blant annet er d begrense hoyden slik at smahuskarakteren ivaretas i
tréd med bebyggelsen ellers i omrddet. Pa bakgrunn av reguleringsplanen
forarbeider fremgadr det videre at en av hovedhensiktene med planen var a sikre at
omrddets gronne preg og bydelens karakteristiske gronne ramme blir ivaretatt ved
videre fortetning. I A-omrddet stdr disse hensynene scerlig sterkt da det her er
strengere restriksjoner bdde hva gjelder grad av utnytting og mone- og gesimshayder
enn det som gjelder for B- og C-omrdder etter reguleringsbestemmelsene.

Plan- og bygningsetaten understreker at tiltaket medforer en overskridelse av tillatte
gesimshoyde med 2,5 m., noe som md anses som et vesentlig avvik fra planen og
formdlet med @ begrense hoyden slik at smahuskarakteren ivaretas. Dette fordi,
omsokte gesimshoyde ogsd strider mot tillatte gesimshoyde for B- og C omrdder, der
det for C-omrdders vedkommende er utrykkelig spesifisert en gesimshayde for
pulttak pé 7,5 m. Nar forst denne losningen er valgt i reguleringsplanen, er det
uheldig om det i A-omrdadet tillates oppforing av pulttak som er hayere enn det som
tillates i B- og C-omrdder ut fra en tankegang om at sa lenge tomannsboligene er
innenfor hoyeste monehoyde er dette en tungtveiende grunn for G gi dispensasjon.
Plan- og bygningsetaten anser at en dispensasjon vil medfore at hensynene bak
bestemmelsen blir vesentlig tilsidesatt ndr det er satt en generell gesimshoyde pd 6.m
i A-omrdder for alle taktyper. Etter Plan- og bygningsetaten syn bor deite momentet
veie scerlig tungt ndr det omsokte tiltaket strider mot en relativt ny reguleringsplan.

Plan- og bygningsetaten vurderer det slik at det ikke foreligger en klar overvekt av
hensyn som taler for & kunne gi den omsokte dispensasjon, vilkdrene etter pbl. § 19-2
er derfor ikke oppfylt.”

Nér det gjelder spersmélet om hayder i saken deler fylkesmannen kommunens oppfatning hva
gjelder takform. Den omstridte delen av taket er et pulttak. Alle pulttak vil representere et
*halvt saltak”. Nar det forst finnes forskjellige méleregler for pulttak og saltak blir det derfor
galt & bruke reglene for saltak. Tiltaket er folgelig avhengig av dispensasjon fra
hoydebegrensningsreglene for 4 kunne godkjennes. Nar det gjelder den konkrete
dispensasjonsvurderingen viser fylkesmannen til vurderingen som er gjengitt ovenfor, og som
vi slutter oss til.

Vedrorende plassering
I avslagsvedtaket er folgende kommentert av kommunen vedrerende plassering:

"Videre er det i reguleringsbestemmelsens § 5.4 beskrevet hva som skal tillegges vekt
ved valg av plassering av ny bebyggelse. Plan- og bygningsetaten stotter
Byantikvarens frarddning av det foreliggende prosjektet, hovedsakelig pga. garasjens
plassering pa den del av tomten som er regulert til spesialomrdde for bevaring. Det
vises til at reguleringsbestemmelsens § 5.4 som sier: " Ny bebyggelse skal plasseres
slik at det oppnds et godt funksjonelt og arkitektonisk samspill med eksisterende
terreng og omgivelser, og pd en slik mdte at fjernvirkningen blir minimal. Ny
bebyggelse skal ta godt hensyn til eksisterende terreng bade pd byggetomten og mot
nabotomtene. Terrenginngrep for d oppna hayere utnyttelse eller annen plassering av
bygninger enn tomtens eksisterende topografi legger til rette for, tillates ikke. Inngrep
pd tomten skal konsentreres slik at mest mulig av eksisterende vegetasjon blir bevart.
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Stottemurer, skjeringer og fyllinger skal begrenses mest mulig. Garasjeanlegg under
terreng skal i hovedsak plasseres under bebyggelse.

Konklusjon:

Plan- og bygningsetaten er av den oppfatning at tiltaket strider mot denne
bestemmelsen pa flere omrdder, og forseker & oppna en hoyere utnyttelse av tomten
ved valget av garasjeanleggets plassering. Plan- og bygningsetaten mener garasjens
plassering bor forholde seg til reguleringsbestemmelser, og holdes innefor regulert
del av tomt for boligbygging. Tiltaket kan ikke godkjennes.”

Videre er plasseringen omtalt narmere ved oversendelsen:

"Vedrorende plassering av bebyggelse og garasje i forhold til
reguleringsbestemmelser

Reguleringsplanens § 5.4, oppstiller retningslinjer for plassering av ny bebyggelse.
Det understrekes at det ikke er sokt om dispensasjon fra bestemmelsen, da tiltakshaver
anser tiltaket bade hva gjelder tomannsboligene og garasjen for G veere innenfor
reguleringsplanen.

(..)

Av avslaget fremgar det at Plan- og bygningsetaten slutter seg til Byantikvarens
Sfraradning av det foreliggende prosjektet, hovedsakelig pa grunn av garasjeanleggets
plassering pa den del av tomten som er regulert til spesialomrdde for bevaring og
Jfolgene dette far.

Vedrorende fjernvirkningen av garasjeanlegget, ser Plan- og bygningsetaten at disse
trolig kun blir synlig fra tomannsboligene.

Vedrarende det planens retningslinjer om at garasjeanlegget i hovedsak skal plasseres
under bebyggelse, ser Plan- og bygningsetaten at bestemmelsen ikke setter absolutte
rammer hva gjelder plassering. Etatens syn er imidlertid at om garasjeanlegget
plasseres pa tilstotende tomt vil dette fore til at en kan oppna en hoyere grad av
utnytting pa tomten enn om garasjeanlegg ble lagt innenfor regulert del av tomt. Dette
Jordi det ikke kan utelukkes at byggene da matte fatt en mer beskjeden utforming da de
omsokte tiltaket balansere pa grensen, hva gjelder grad av utnytting. Ved at en oppndr
en hoyere grad av utnyttelse, fremstar det omsokte tiltaket som mer massivt og
dominerende i terreng og krever storre og synligere terrenginngrep pd tomten enn om
garasjen hadde blitt plassert under bebyggelsen. Plan- og bygningsetaten kan heller
ikke se at det omsokte tiltakets utforming, og tomannsboligenes plassering i forhold til
hverandre er best egnete losning i forhold til reguleringsplanens intensjon om d
bevare omradets gronne preg og preget av enkeltstaende hus, jf- planens § 5.5. Plan-
og bygningsetaten bemerker at denne vurderingen ogsa er i samsvar med det som
fremstar som Byantikvarens syn.”

Fylkesmannen finner etter en gjennomgang av saksdokumentene & kunne opprettholde
kommunens avslag pa seknaden. Selv om reguleringsplanens § 5.4 etter fylkesmannens syn
nok méa anvendes med noe forsiktighet som avslagshjemmel og leses i lys av de generelle
retningslinjer om bygningers plassering m.m. (rundskriv H-18/90), anser fylkesmannen at
kommunen har tilstrekkelig hjemmel for & avsla det omsekte prosjekt med grunnlag i planens
bestemmelser om gesimshayde og bevaringsformalet hva gjelder omsgkte parkeringslosning.
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Klagen tas ikke til folge.

Slutning

Kommunens vedtak stadfestes.
Fylkesmannens vedtak er endelig.

Kopi av denne avgjerelsen er sendt partene.

Med hilsen

Marius Vamnes
seniorradgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Kopi til:
Christian Rytter Gullerasveien 24
Logg arkitektur AS Dalsbergstien 22 D

Oslo kommune, Bydel Vestre Aker Serkedalsveien 148

Karianne Dyrg

radgiver

0779 OSLO
0170 OSLO
0754 OSLO
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FYLKESMANNEN I OSLO OG AKERSHUS
Juridisk avdeling
Oslo kommune, Bydel Vestre Aker
Serkedalsveien 148
0754 Oslo
Deres ref.: Deres dato: Var ref.: Saksbehandler: Dato:
201100701 07.09.2011 2011/18926-3 FM-] Ole Hjalmar Fagerlie 18.10.2011

VEDTAK I KLAGESAK - OSLO KOMMUNE - EKELYVEIEN 8 E - F - GNR 35 BNR
1295 - KLAGE TILLATELSE ENDRING TIDLIGERE GODKJENT GARASJE

Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse datert 07.09.2011.

Saken gjelder segknad fra Boligbygg AS v/ Torild Berg om endring av tidligere godkjent
garasje, datert 12.11.2010. Advokat Cathrine Seljetun Edberg, som representerer tiltakshaver
og ansvarlig seker, har redegjort neermere for bakgrunnen for dispensasjonssgknaden i brev
av 10.11.2010.

Kommunen godkjente seknaden 25.01.2011. Vedtaket ble paklaget av nabo Magali
Lavenskiold i e-post datert 14.02.2011. Fylkesmannen viser til klagen.

Kommunen tok ikke klagen til folge i oversendelse av 07.09.2011.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat.

Fylkesmannen er klageinstans for kommunale vedtak etter plan- og bygningsloven, jf.
Kommunal- og regionaldepartementets brev av 28.9.2009 og Miljgverndepartementets
rundskriv T-2/09.

Fylkesmannen konstaterer at saken er godt nok opplyst gjennom saksdokumentene, slik at det

kan fattes realitetsavgjorelse, jf. fvl. § 17.

Fylkesmannen ser slik pa saken

Fylkesmannen finner det ikke tvilsomt at endringsseknaden datert 12.11.2010, skal behandles
i sin helhet etter ny plan- og bygningslov, jf. pbl. §§ 34-2 og 34-4, jf. Kommunal- og
regionaldepartementets prinsipputtalelse av 15.03.2011.

Endringen av garasjen i forhold til tidligere godkjent melding av 14.11.2006, inneberer at den
oppferte garasjen na henger sammen med boligen. Videre er eiendomsgrensen justert, slik at

Postadresse: Besgksadresse: Telefon: 22 003500 Saksbehandler: Ole Hjalmar Fagerlie
Postboks 8111 Dep  Tordenskiolds gt 12 Telefaks: 22 00 36 00 Direkte telefon: 22003823
0032 OSLO Inngang sjesiden Internett: E-post: postmottak@fmoa.no

www.fylkesmannen.no/OsloOgAkershus  Org.nummer: NO 974 761 319
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garasjen na ligger nermere enn 1,0 meter fra nabogrensen til klager. Garasjen kan ikke regnes
som frittliggende, og faller derfor utenfor godkjennelsesadgangen i pbl. § 29-4 tredje ledd
bokstav b. Samtykke fra naboen, jf. pbl. § 29-4 tredje ledd bokstav b, eller dispensasjon fra
lovens avstandskrav er pédkrevd. Nabosamtykke for dette tiltaket foreligger ikke, og tiltaket
krever dispensasjon fra lovens avstandskrav.

Endringen forer videre til at BYA for tomten né er 25 %. Dette medferer en overskridelse av
maksimalt tillatt BYA, som er 24 %. Tiltaket er dermed ogsa avhengig av dispensasjon fra
reguleringsbestemmelse § 10 vedrerende maksimalt tillatt utnyttelse.

Endringene er foretatt uten seknad om tillatelse og dispensasjon, jf. pbl. § 20-1 forste ledd
bokstav a. Nar tiltaket er utfort uten sgknad og i strid plan- og bygningslovgivingen, er den
alminnelige praksis at tiltakshaver far mulighet til & bringe forholdet i samsvar med plan- og
bygningslovgivingen gjennom sgknad om dispensasjon, se blant annet Sivilombudsmannens
arsmelding 2003 s. 301. Segknad om tillatelse og dispensasjon fra de relevante bestemmelser
er omsekt i den foreliggende sak. Vilkérene for & gi dispensasjon, felger av pbl. § 19-2 andre
ledd, og lyder slik:

”Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra,
eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma
fordelene ved a gi dispensasjon veere klart storre enn ulempene etter en samlet
vurdering.”

Som det kan leses, kan dispensasjon ikke gis dersom hensynene bak den bestemmelse det
dispenseres fra, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma det foretas en interesseavveining, der
fordelene ved tiltaket m& vurderes opp mot ulempene. Det mé foreligge en klar overvekt av
hensyn som taler for dispensasjon. Det innebzarer at det normalt ikke vil vere anledning til &
gi dispensasjon ogsa nar hensynene bak den bestemmelse det dispenseres fra, fortsatt gjor seg
gjeldende med styrke, jf. Ot.prp. nr. 32 (2007-2008), s. 242. I dispensasjonsvurderingen
uttalte kommunen i klageomgangen:

”Hensynet bak reguleringsbestemmelse § 10 annet ledd, bokstav a er d legge til rette
for en hensiktsmessig og forsvarlig utnyttelse av eiendommen. Grensen for maksimalt
tillatt bebygd areal skal sikre lys og luft rundt bygninger samt ivareta storrelse og
brukbarhet pa utoppholdsarealet rundt bygninger. Bestemmelsen skal begrense
volumene og hindre at en stor del av tomten bebygges. Pa den maten vil
smahuskarakteren opprettholdes og styrkes.

Soker har oppgitt at utnyttelsesgraden vil oke fra 24% til 25%, og det kun er deler av
etasjen som skal medregnes i BYA. Etaten er generelt skeptisk til G gi dispensasjon
som gar ut over arealdisponering fastsatt i gjeldende plan. men har i angjeldende sak
funnet at tiltaket ikke vil stride med planens intensjon om d ivareta en hensiktsmessig
og forsvarlig utnyttelse av eiendommen. Garasjen ligger mindre enn 0,5 meter over
planert terreng, og vil i liten grad synes fra naboeiendommen. Opplevelsen av lys og
luft rundt eiendommen pavirkes minimalt som folge av tiltaket. Videre vurderer etaten
at tiltaket ikke medforer at store deler av tomten blir bebygd, og at tomten har
tilstrekkelig med utoppholdsarealer. Terrassen etablert pd garasjen bidrar ogsa til
gode uteoppholdsarealer. Pa bakgrunn av dette finner etaten at hensynene bak
bestemmelsen ikke ble vesentlig tilsidesatt.
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Ulempene ved a legge garasjen hoyere, slik som omsokt, er at det vil bli gkt innsyn
mot naboeiendommen. Fordelene er at innkjoringen til garasjen vil bli rettere, det blir
hayere under taket i garasjen, samt at det gir bedre drenering rundt garasjen.
Plattingen vil gi okt brukbarhet av uteoppholdsarealene. Pa bakgrunn av dette
vurderer Plan- og bygningsetaten at fordelene med omsokte tiltak er klart storre enn
ulempene. Plan- og bygningsetaten mener etter overnevnte at vilkdrene for a gi
dispensasjon etter pbl. § 19-2 er oppflt.

[..]

Endringene medforer at tiltaket er i strid med avstandsbestemmelsen i pbl § 29-4
annet ledd, og er avhengig av dispensasjon for d kunne fa tillatelsen. Pbl. § 19-2
apner for at det kan gis dispensasjon dersom hensynene bak bestemmelsen det
dispenseres fra ikke blir vesentlig tilsidesettes. I tillegg ma fordelene ved a gi
dispensasjon veere klart storre enn ulempene.

I rundskriv 11-18/90 er det redegjort for hensynene som avstandsbestemmelsen i pbl.
§ 29-4 skal ivareta. Det fremgdr at hensynene bak bestemmelsen er a sikre lys og luft
mellom bebyggelsen, utsikt, brannvernhensyn, at naboene beholder tilsvarende
kvaliteter samt tilstrekkelig avstand mellom bygninger, grenser og vei.

Etaten vil ogsa i denne sammenheng trekke frem at garasje ligger mindre enn 0,5
meter over planert terreng, og vil i liten grad synes fra naboeiendommen. Opplevelsen
av lys og luft mellom bebyggelsen pavirkes minimalt som folge av tiltaket. Denne

- vurderingen ville-ikke-stilt-seg annerledes dersomgarasjen-hadde veert frittliggende og
plassert 1,0 meter fra nabogrensen. Det er ikke forhold knyttet til brannvernhensyn
som tilsier at omsokte tiltak tilsidesetter hensynene bak planene. Tiltaket pavirker
heller ikke utsiktsforholdene. Pa bakgrunn av dette finner etaten at hensynene bak
bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt.

Ulempene og fordelene vil veere de som samme som redegjort for under

" Dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 10", og etaten viser til det som fremgar
der. Etaten finner at fordelene ved a gi den omsokte dispensasjonen er klart storre enn
ulempene, og at vilkdrene for a gi dispensasjon er klart storre enn ulempene.”

Fylkesmannen kan se at kommunen har leftet frem og vurdert de relevante hensyn.
Fylkesmannen kan slutte seg til vurderingen og resultatet. Det kan dermed gis dispensasjon
fra lovens avstandskrav og reguleringsplanens bestemmelse om maks tillatt BYA.

EX 2 23]
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Slutning

Kommunens vedtak stadfestes.
Fylkesmannens vedtak er endelig.

Kopi av denne avgjerelsen er sendt partene.

Med hilsen

Marius Vamnes

seniorradgiver
Ole Hjalmar Fagerlie
radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Kopi til:
Magali Juelle Lovenskiold Ekelyveien 10 A 0374 OSLQ.
Advokatfirmaet Aasered  Josefinesgate 18 0351 OSLO
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Postboks 364, Sentrum 5 3) )
0102 Oslo ’

Vedr.: Planlagte nye boliger pa Gnr.33. Bnr.2149

Lokkaskogen 19 K O P[

0773 Oslo

Dette er et skrekkeksempel pa boligfortetting i Vestre Aker bydel.

Her er det ingen etikk eller moral som gjelder. Det er kun gkonomisk vinning som er
motivet for et slikt byggeprosjekt.

Det er ingen hemmelighet at utbyggeren vil f& meget god fortjeneste ved salg av slike
boliger.

Jeg ber Plan-og Bygningsetaten om ikke & godkjenne dette byggeprosjektet pa
bakgrunn av ovennevnte og ber etaten om & fastholde vedtatte bygningsplan fra
28.06.79 ( S-2086 )

Med hilsen: Petter Klyve, Bamseveien 14, 0774 Oslo. Medeier i eiendommen
33/536.

Kopi av dette brev til: itektfirma Poulsson og Pran AS
Vestre Aker bydelsadministrasjon.
Akersposten.






VEDLEGG B-1
SOKNAD OM DISPENSASJON FRA BEBYGGELSESPLAN, S-2086 §8
Gnr. 33, Bnr 2149, Lekkaskogen 19, 0773 Oslo

Viser til revidert nabovarsel og sgker herved dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan for omradet, S-2086 (V280679)
av 28.06.79, endret 17.08.99, § 8, "Fer ssknad om byggetillatelse kan godkjennes, skal bebyggelsesplanene for de
enkelte felter vedtas av bygningsradet”. Det sokes samtidig dispensasjon fra & levere ny bebyggelsesplan.

Grunnlaget for dispensasjonssgknaden er som falger:

- Bebyggelsesplanen som falger Reguleringsplanen for omradet beskriver kun &n enebolig pa en relativt stor tomt
samtidig som det gar fram av reguleringsplanen at utnyttelsen pa tomten, som beregnes som u-grad, skal vaere mellom
0.1500 og 0.2500. Tomtens areal er beregnet til 1431 m2 og har et tilleggsareal for utregning av u-grad pa 1275 m2 etter
gjeldende metode for utregning, veileder 72-4000 fra Plan- og bygningsetaten. Dette gir en utnyttelse pa 0.075 p&
eksisterende hus. Dispensasjonen sgkes for & muliggjere en hgyere utnyttelse av tomten, som oppgitt i
reguleringsplanen, slik at det kan plasseres 3 nye eneboliger syd pa tomten, innenfor gjeidende byggegrense. Ny
utnyttelse av tomten vil da bli pa 0.249.

- Som i tidligere nabovarsel opprettholder vi seknaden om dispensasjon fra & levere ny bebyggelsesplan, da dette er et
utdatert dokument som kan erstattes med innlevering av en detaljert utomhusplan. Vi mener rammesgknaden med
vedlegg i sin helhet gir tilsvarende og tilstrekkelig informasjon om arealbruk og utforming av bygninger og
uteoppholdsarealer som det en eventuell bebyggelsesplan ville gitt. Vi kan derfor ikke se at det er behov for en
yiterligere detaljregulering utover de rammene som er gitt i reguleringsplanen.

Vi mener at det med dette foreligger saerskilte grunner til & gi dispensasjon fra kravet om bebyggelsesplan uten at
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, elier hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir vesentlig
tilsidesatt.

POULSSON / PRAN AS
21.09.11

POULSSON / PRAN AS

Sagveien 23 F / 0459 Oslo
Telefon 22 71 60 16 /Fax 22 71 60 11
E-post post:apoulssonpran.no
www.poulssonpran.no

POULSSONIPRAN
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Byrad for miljg- og samferdsel
Bard Folke Fredriksen

Brevet sendes pr e-post Oslo, 6.oktober 2011
VINDEREN- SLEMDALKRYSSENE

Ris Vel har ca 1700 husstander som medlem i omradene Vinderen, Ris, Slemdal og
Vettakollen. En stor del av vart arbeid har tilknytning til bygge- og reguleringssaker
og til trafikkforholdene i omradet.

Det har i noen tid veert stort engasjement for utbedring av de trafikale forhold i
Vinderenkrysset. Forholdene er ikke tilfredsstillende verken for fotgjengere eller
andre trafikkanter. Miljget belastes betydelig grunnet ungdvendige kadannelser i alle
retninger. Dette forholdet gjelder begge kryss.

Hovedarsaken til de store trafikale problemer ligger i at vei og bane krysser i samme
plan. Ris Vel er godt kjent med at det arbeides med a finne gode lgsninger og at det
foreligger forslag pa at bane og veisystem ma krysse i to plan. Det vises her til
"Forprosjekt Vinderern-kryss” utarbeidet av SWECO, datert desember 2010. Ris Vel
er ogsa kjent med at det foreligger et privat forslag til en toplans lgsning.

Foreldreutvalget ved Vinderen skole har engasjert seg sterkt i saken og arrangerte i
juni 2011 et "folkemate” med bred oppslutning fra publikum, forskjellige etater og fra
politisk hold. Det var bred enighet om at det omtalte kryss matte fa prioritet. Det er
videre blitt arrangert befaringer i krysset, senest 16. juni, med blant annet davaerende
Byrad for miljg- og samferdsel, Jaran Kallmyr, tilstede. Det ble fra politisk hold gitt
utrykk for at saken skulle fa full oppmerksomhet i Byradet.

Det innses at en sak av denne karakter vil kreve stor innsats og ta noe tid, hva
gjelder utredning og planlegging, samt a fa det finansielle grunnlag pa plass. Det er
derfor ngdvendig at gjennomfares midlertidige forbedringer i kysset for & bedre
dagens forhold. Dette kan vaere en tre-fils lgsning i Slemdalsveien, pa begge sider av
krysset, bedre synkronisering av trafikklysene nar bommene er nede og forsinket
senking av bommene. Tre-fils lgsning kan gjennomfares enkelt ved & lane
ngdvendige arealer av eiendomseiere pa begge sider av krysset. Forslag til slik
lasning er overrakt Komiteen for byutvikling i Bydelsutvalget Vestre Akers 26.
september.

Ris Vel er ogsa av den oppfatning at utredning, planlegging og bygging av et to-plans
kryss pa Slemdal ma gjennomfares parallelt, da det vil vaere utenkelig og svaert lite
heldig at Frognerseterlinjen skal stenges, i lengre perioder, to ganger. Linjen fungerer
i dag sveert bra etter betydelige oppgraderinger i forbindelse med VM pa ski.

Tuengvn. 21 Telefon: 95 10 16 27 e-mail: cadahr@online.no
0374 Oslo www.risvel.no





Prosjektet har et betydelig omfang og vil kreve stor innsats fra politisk hold. Det er
mange involverte og store muligheter for forsinkelser fordi vi sa langt ikke har sett
noen koordinerende innstans. Ris Vel er derfor bekymret bade for den prinsipielle
saksbehandlingen, koordineringen, finansieringen og gjennomfgringsevnen.
Naturlig nok foreligger ingen kostnadsoversikter, men de skisser som er nevnt
overskrider enhver fornuft. De skisserte kostnader ma vurderes av flere parter far
disse inngar som premiss i lasningsvalget.

Byradet for miljg- og samferdsel oppfordres med dette til & utarbeide en grovplan for
fremdriften av totalprosjektet VINDEREN- OG SLEMDALSKRYSSENE. En grovplan
vil gi en indikasjon til alle involverte parter om forventninger til fremdrift. Parallelt med
dette arbeidet ma det utarbeides en arbeidsplan for en midlertidig utbedring av
Vinderenkrysset, men ogsa for Slemdalskrysset hva angar sikkerhetsmarginer for
senking av bommene.

Ris Vel ansker a bidra til en positiv prosess for ovenfor nevnte prosjekt og er innstilt

pa a bruke tid og ressurser pa dette arbeidet. Prosjektet vil ha positive ringvirkninger
for befolkningen i mange bydeler.

Med vennlig hilsen
Ris Vel

Jan Erik Johansen, styremedlem og Erik Schultz, styreformann
(sign.)

Kopi: Bydelsutvalget Vestre Aker
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Kopi: Laszlo mester [laszlo.mester@getmail.no]; Bjgrn Kristian @string [bk@ostring.com]

TRAFIKKSIKRING

Der Snargangen meter Nordengveien er det meget darlig oversikt delvis pa grunn av gjerder og
busker.

Trafikken inn Snargangen fra Vakergveien moter Nordengveien hvor det kan komme biler fra to
kanter.

Dessuten er det ikke noe fortau her som sikrer fotgjengere. Mange biler kutter svingen og farlige
situasjoner oppstar.

Nordengveien blir benyttet av skolebarn. N4 nar barnehagen vil bli flyttet i 2013 vil trafikken med
biler oke i
og med henting og bringing av barn skjer fra Nordengvei-siden.

Jeg mener Bydel Vestre Aker ber se pa denne saken og bringe den videre til rette myndighet for
eventuell
skilting og/eller en speil-lasning.

Hilsen
Arne Stokke Johnsen

Nordengveien 5
0755 Oslo

arne.stokke.johnsen@gamil.com

https://webmail.oslo.kommune.no/owa/?ae=Item&t=IPM.Note&id=RgAAAABKI9F... 10.10.2011






Oslo kommune
Byradsavdeling for kultur og utdanning

BYDEL VESTRE AKER
Dato: Sirksny.;
Eiendoms- og byfornyelsesetaten i /D// 0- /Il [""Booer // 94
Postboks 491 Sentrum Saksansv: Dok.nr: // /
Christian Krohgs gate 16 Iokebeh: Arkiv: 3033
0105 OSLO b .
Dato: 27.09.2011

Deres ref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
09/2065, 11/23141 201104164-2 Tonje Andersen, 23 46 19 57 512

LILLEVANNSVEIEN 85 GNR./BNR. 34/9 MFL
Vi viser til brev av 21.09.2011 vedr. mulig bruk av Lillevannsveien 85 til barnehage.

Bydel Vestre Aker har behov for flere barnehageplasser i dette omradet pa sikt. Det bygges
boliger i neromradet og nye boliger i omradet rundt vil ogsa kunne pavirke behovet her.

Det er derfor onskelig fra vér side at tomten ikke omreguleres, men kan medberegnes som en
aktuell barnehagetomt ved et fremtidig behov.

Med hilsen
Bente T. Fagerli Bjorn Gaarder Johansen
Kommunaldirektor fung. fagsjef

Godkjent og ekspedert elektronisk

Kopi til: Omsorgsbygg Oslo KF
Bydel Vestre Aker

Byridsavdeling for kultur og Postadresse:
utdanning
Rédhuset, 0037 Oslo

E-post: postmottak@byr.oslo.kommune.no






KONTORFELLESSKAP - MNA

ADVOKATER/PARTNERE
ANDREAS S. CHRISTENSEN
KJELL DAGESTAD

TOR HANNIBAL FOSSUM
KIM FRIIS-MOLLER
@YSTEIN HELLAND

KNUT ARNE HOLTHE
TOR INGEBRIGTSEN

GEIR KNUTSEN (H)

MARIUS STEEN
H = MOTERETT FOR HOYESTERETT

ANSATTE ADVOKATER
LENE B. SORLIE
SVEN KROHN
CECILIE C. WAAGE

ADVOEATFULLMEKTIG
MED ADVOKATBEVILLING:

INGUNN ALVIK
STEINAR BACKE

AUTORISERTE
ADVOKATFULLMEKTIGER:

TONJE GIERTSEN
MONICA ERVIK
ELLINOR GLIMSJO-
TVINNEREIM —
IDA BRABRAND

POSTBOKS 406
1302 SANDVIKA

TEL. (+47) 67 522323
FAX. (+47) 675223 20

E-POST: MS@KCO.NO
MALMSKRIVERVEIEN 4
ORG.NR. 996 533 349 MVA

WWW.KCO.NO

MEDLEM AV
EUROPEAN LAW FIRM

EUROPEISK OKONOMISK
FORETAKSGRUPPE (EQFG)

MED KONTORER I :

BELGIA, BULGARIA, DANMARK,
ESTLAND, FINLAND, FRANKRIKE,
HELLA>, IRLAND, ITALIA, KYPROS,
LATVIA, LITAUEN, LUXEMBOURG,
MALTA, NEDERLAND, NORGE,
POLEN, PORTUGAL, ROMANIA,
SLOVENIA, SPANIA, SVEITS, SVERIGE,
ENGLAND, TSJEKKIA, TYSKLAND,
UNGARN, OSTERRIKE

WY EUROPEAN-LAW-FIRM.COM

BYDEL VESTRE AKER o
T 1| R0r0/O0LL
Saksansv.: Dok.nr. /X

Saksbeh.: Arkiv: 53 /

Kepl:

Likelydende brev sendes til:

Plan- og bygningsetaten
Boks 364 Sentrum
0102 Oslo

Bydel Vestre Aker
Sorkedalsveien 148
0754 Oslo

Plan- og bygningsetatens refnr: 200902842-47

Sandvika, den 1. oktober 2011

KRAV PA SAKSOMKOSTNINGER

Det vises til vedtak om dekningen av saksomkostninger truffet

av Plan- og bygningsetaten (PBE) den 10. desember 2010.
Videre vises det til klage pa dette vedtaket fra undertegnede,
samt vedtak truffet av Fylkesmannen den 5. september 2011.
Undertegnede representerer Ahmad Reza Gharessi og Fariba
Haijiri.

| vedtaket fra Fylkesmannen innvilges det dekning av
saksomkostninger til mine klienter pa kr 28 619,-. Jeg er antar at
det er Bydel Vestre Aker som skal betale dette belgpet, men
dette brevet sendes for sikkerhet skyld ogsa til Plan- og
bygningsetaten i den grad det er de som skal betale.

Det bes uansett om at belgpet overfares direkte til Ahmad Reza
Gharessi. Belgpet kan saledes overfares til:

Ahmad Reza Gharessi

Nils Collet Vogts vei 71A

0766 Oslo

Kontonr: 47851054282

Med vennlig

Marius Steen
Advokat

Kopi: - Ahmad Reza Gharessi, Nils Collet Vogts vie 71A, 0766
Oslo






Oslo kommune

Tt

Bymiljgetaten
BYDEL VESTRE AKER
Dato: ¢ ir 1 ]
20/ 10 1155 % pa /1L
Saksansv.: Dok.nr.; / /)/‘
marianne @berg.as Saksbeh.: Arkiv:
LR
Kopi:
Dato: 19.10.2011
Deres ref. Var ref.: 11/03463-2 Saksbeh.: Hilde Gundersen Arkivkode:

Org. enhet: Trafikkplan
TIf: 23493066

HOLMENVEIEN - @NSKE OM HUMPER I BUSSTRASE

Din henvendelse til bydel Vestre Aker er oversendt Bymiljgetaten Divisjon samferdsel som
rette vedkommende for gnsker om humper i den delen av Holmenveien som er busstrase.

Bydel Vestre Aker har som prgvebydel vedtaksmyndighet for humper i lokale adkomstveier
uten bussrute. I alle andre veier er det Byraden for miljg og samferdsel som er
vedtaksmyndighet, men det er Bymiljgetaten som forbereder saken.

P4 nadvarende tidspunkt foreslas bare humper og andre fartsdempere i forbindelse med viktige
skoleveier og andre steder det er et spesielt stort behov. Det ordinzre arbeidet med & supplere
med flere fartsdempere ligger né i bero i pavente av en politisk behandling/ nye retningslinjer
for hvordan dette arbeidet skal praktiseres videre. Vi har imidlertid registrert gnsket om
fartsdempere i Holmenveien og vil vurdere forslaget ved en eventuell senere gjennomgang av
fartssoningstiltak i omradet/ bydelen.

For ordens skyld gjgr vi oppmerksom pé at humper er til ulempe for store kjgretgy. Humper
vurderes derfor ngye i veier som Holmenveien som béde har bussrute og er utrykningstrase.

Med vennlig hilsen

Bente Flesvig Hilde Gundersen
seksjonssjef avdelingsingenigr
Godkjent elektronisk

Kopi til: Bydel Vestre Aker / Morten Christensen

Bymiljgetaten Besgksadresse: Telefon: 02 180 Bankgiro: 6004.06.55045
Strgmsveien 102 Telefaks: 23 49 30 09
Postadresse:
Postboks 6703 Etterstad E-post: postmottak @bym.oslo.kommune.no

0609 OSLO Internett: www.bym.oslo.kommune.no







EYDEL VESTRE AKER

Oslo kommune FRRT 0T aiia
Plan- og bygningsetaten Err— ;S?ﬁ/” //0/g6°<

Saksbeh.: Arkiv:
' 5/2

by

Kepl:

Bydelsutvalget 1 Bydel Vestre Aker
v/bydelsadministrasjonen

Pb. 5 Rga
0701 Oslo
INTERNPOST
Dato: 13.10.2011
Deres ref: Var ref (saksnr): 200903532-93  Saksbeh: Hans Vidar Olsen Arkivkode: 512.1

Oppgis alltid ved henvendelse

UNDERRETNING AV POLITISK PLANVEDTAK - BORGENVEIEN 14 -
DETALJREGULERING

Bystyret vedtok 13.04.2011 detaljregulering for Borgenveien 14, gnr. 40/ bor. 1, med sikte pa a regulere
eiendommen i samsvar med eksisterende situasjon.

Vedtaket lyder slik:

”Oslo bystyre vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 reguleringsplan med

reguleringsbestemmelser for Borgenveien 14, som reguleres til: Bebyggelse og anlegg; omrdde for

bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse, kombinert bebyggelse og anlegg formdl — boligbebyggelse

/barnehage og hensynssone — bevaring kulturmiljp H570 som vist pa kart merket 200903532, datert
~ 25.05.2010 og revidert dato 26.10.2010.”

Tiltak som hjemles i plan fremmet med bakgrunn i privat reguleringsforslag etter pbl § 12-11, ma vere satt
i gang senest 5 r etter vedtak av planen. Fristen kan etter sgknad forlenges i 2 ir av gangen. >

Vedtatt plan er tilgjengelig gjennom Saksinnsyn pa Plan- og bygningsetatens nettsider
http://www.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn. Vedtatt plankart og reguleringsbestemmelser kan ogsa ses
ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter.

Orientering om reglene for klageadgang, erstatning og innlgsning er vedlagt dette brev.

Eventuell klage over vedtaket ma sendes Plan- og bygningsetaten senest 07.11.2011.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Sign.
Heike Knoll, kundekonsulent Vedlegg

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02180  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.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak @pbe.oslo.kommune.no






Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

ORIENTERING OM
KLAGEREGLER, ERSTATNING OG INNLOGSING

KLAGEORGAN
Vedtaket kan paklages til Miljeverndepartementet, jfr. plan- og bygningslovens § 15.
Departementet har i medhold av samme bestemmelse overfort sin myndighet til Fylkesmannen i Oslo og

Akershus til 4 avgjere saker om klage over vedtak fattet av direkteren for Plan- og bygningsetaten-
/byutviklingskomiteen/bystyret.

KLAGEADRESSAT

Klagen skal sendes til:

Plan- og bygningsetaten, boks 364 Sentrum, 0102 Oslo.
Plan- og bygningsetaten forbereder klagesak og sender klagen til Fylkesmannen i Oslo og Akershus.

KLAGEFRIST
Dersom det ikke er angitt en bestemt klagefrist i kunngjeringen av planvedtaket, vil klagefristen vare 3
uker fra den dag dette brevet kom frem. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utlep.
Dersom De klager for sent, kan vi se bort fra klagen. De kan spke om 4 fa forlenget frlsten men da ma De
oppgi arsaken til at De onsker det. T

KLAGENS INNHOLD
De maé presisere:

- hvilket vedtak De klager over

- arsaken til at De klager

- den eller de endringer som De gnsker

- eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen
Klagen méa undertegnes.

UTSETTING AV GJENNOMFORINGEN AV VEDTAKET

Selv om De har klagerett, vil planen tre i kraft straks den er vedtatt og seknad om tiltak i samsvar med
planen vil kunne godkjennes. De kan imidlertid seke om 4 fa utsatt iverksettelsen av vedtaket til
klagefristen er ute eller til klagen er avgjort (seke oppsettende virkning). Slik seknad sendes Plan- og
bygningsetaten og begrunnes. Plan- og bygningsetatens avgjerelse om oppsettende virkning kan ikke
péklages, men De kan selv bringe spersmalet om oppsettende virkning direkte inn for Fylkesmannen til ny
vurdering.

RETT TIL A SE SAKSDOKUMENTENE OG TIL A KREVE VEILEDNING

Med visse begrensninger har De rett til & se dokumentene i saken. Reglene om dette finnes i
forvaltningsloven §§ 18 og 19. De maé i tilfelle ta kontakt med Plan- og bygningsetaten. De vil da f&
nzrmere veiledning om adgangen til & klage, om fremgangsmaten og om reglene for saksbehandlingen.

Plan- og bygningsetaten Beswksadresse: Telefon: 23 4910 00 Bankgiro:

Kundesenteret Vahis gate 1, 0187 Oslo Telefaks:23 49 10 01 6003.05.58920
Postadresse: E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:

Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA

www.pbe.osto.kommune.no 0102 Oslo
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ERSTATNING OG INNLOSNING

Grunneiere kan 1 enkelte tilfelle ha rett til erstatning for tap ved reguleringsplan eller rett til 4 kreve
innlesning av eiendommen. Det folger av lovbestemmelsene nedenfor i hvilke tilfelle dette vil vare
aktuelt:

§ 42. 1) Grunneiers rett til 4 kreve innlgsning

Medferer en reguleringsplan eller bebyggelsesplan at kommunen etter § 35 nr 1 eller annet rettssubjekt
med samtykke av kommunen etter nr 6, har rett til & ekspropriere en ubebygd eiendom i dens helhet, kan
grunneieren (festeren) kreve at ekspropriasjon straks blir foretatt nar vedtaket gjelder grunn som i planen
er avsatt til formal som nevnt i § 25 nr 3, 4, 7 og 8 samt til statens, fylkets og kommunens bygninger og
grav- og urnelunder. Det samme gjelder nar retten til ekspropriasjon omfatter ubebygd del av en eiendom,
dersom ekspropriasjonen vil fore til at eiendommen ikke lenger kan ansees skikket til & nyttes pa en, etter
hele eiendommens storrelse, beliggenhet eller etter gvrige forhold regningssvarende mate.

Krav etter forste ledd mé vaere satt frem senest 3 ar etter at reguleringsplanen eller bebyggelsesplanen er
kunngjort etter § 27-2 nr. 3 eller § 28-2 femte ledd eller vedtak etter § 28-1 nr 2 er gjort kjent. Er grunnen
bebygd, har eieren (festeren) det samme krav nar bebyggelsen er fjernet. Kravet mé i sa fall vare satt frem
senest 3 ar etter dette tidspunkt.

§ 32. 1) Erstatning for tap ved reguleringsplan og bebyggelsesplan

1. Medforer en reguleringsplan eller bebyggelsesplan ved bestemmelser om byggegrense innenfor
veglinjen eller av andre serlige grunner at en eiendom blir edelagt som byggetomt, og den heller ikke kan
nyttes pa annen regningssvarende mate, skal kommunen betale erstatning etter skjenn med mindre den
erverver eiendommen i medhold av § 43. Det samme gjelder hvis reguleringsplan medforer at eiendom
som bare kan nyttes til landbruksformal ikke lenger kan drives regningssvarende. Ved regulering av
naturvernomrader etter loven her skal kommunen betale erstatning etter skjonn i samsvar med lov 19 juni
1970 nr 63 om naturvern § 20, § 20b og § 20c.

Krav om erstatning ma vare satt frem senest 3 &r etter at reguleringsplanen er kunngjort etter § 27-2 nr
3, eller vedtak etter § 28-1 nr 2 er gjort kjent eller bebyggelsesplan er kunngjort etter § 28-2 femte ledd.

Er grunnen bebygd, har eieren (festeren) det samme krav nar bebyggelsen er fjernet. Kravet ma i s fall
veere satt frem senest 3 ar etter dette tidspunkt.

Erstatning for tap ved reguleringsplan som blir utarbeidet og vedtatt av departementet 2) eller av
kommunen i medhold av § 18, skal nr ikke annet er bestemt betales av staten.

2. Nar en eiendom bebygges i henhold til reguleringsplan eller bebyggelsesplan som gir den en vesentlig
bedre utnytting enn andre eiendommer i omradet, og verdien av disse som folge av dette er blitt betydelig
forringet, kan deres eiere (festere) ved skjonn tilkjennes erstatning hos eieren av den forstnevnte eiendom.
Erstatningsbelepet kan ikke settes hgyere enn den verdigkning som den bedre utnytting medferer for
vedkommende eiendom, etter fradrag for de refusjonsbelop som eieren (festeren) i tilfelle er blitt tilpliktet
4 betale i medhold av bestemmelsene i lovens kap. IX som folge av eiendommens utnytting.

Krav om erstatning ma vzre satt frem senest 3 maneder etter at byggetillatelse er gitt. Eier (fester) av
eiendom som gis bedre utnytting, kan kreve forhandsskjenn til avgjerelse av erstatningsspersmaélet nér
endelig reguleringsplan eller bebyggelsesplan foreligger. 3) Erstatningsbelapet forfaller til betaling nar
byggearbeider er satt i gang, men tidligst 3
maneder etter at belopet er endelig fastsatt.

Handboksblad 58-6006, Oppdatert pr. 04.04.2003 ipe





