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Lov om avtalar med forbrukar om oppfgring av ny bustad m.m. (bustadoppfgringslova).

Jf. lover 16 juni 1989 nr. 63 (handverkartenester), 3 juli 1992 nr. 93 (fast eigedom).

Kapittel I. Verkeomrade m.m.

§ 1. Verkeomrade

Lova gjeld avtalar mellom entreprengr og ein forbrukar om oppfering av ny
eigarbustad. Dette omfattar
a. avtale om oppfaring av bygning til bustadfgremal og avtale om arbeid som vert
utfart direkte som ledd i slik oppfaring, og

b. avtale om rett til fast eigedom med ny eigarbustad nar arbeid som entreprengren
star for, enno ikkje er fullfgrt pa avtaletida. Likt med dette skal reknast avtale om
vidaresal av slik rett.

Kapittel IX gjeld avtalar mellom ein konsulent og ein forbrukar om planlegging av
oppfaring av bygning til bustadfaremal eller planlegging av arbeid som vert utfegrt
direkte som ledd i slik oppfaring.

Oppfaring av ny eigarbustad omfattar her i lova 0g oppfering av fritidshus.
Eigarseksjon vert rekna som eigarbustad. Full ombygging skal reknast likt med
oppfering.

Endra med lover 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002), 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011, etter res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for avtalar om
videresal inngétt etter 1 juli 2011).
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§ la. Burettslagbustader

Reglane om rett til fast eigedom med eigarbustad, jf. 8 1 farste ledd bokstav b, gjeld
tilsvarande for avtale mellom forbrukar og bustadbyggjelag eller annan yrkesutgvar
om rett til bustad som er knytt til eller skal knytast til andel i burettslag, dersom arbeid
som er omfatta av avtalen, ikkje er fullfgrt pa avtaletida. Overfaring eller teikning av
andel i burettslaget skal reknast som heimelsoverfgring dersom burettslaget har
heimel til eigedommen.

Avtalen skal opplyse om kontantvederlag, andel fellesgjeld i burettslaget og den
samla summen av desse belgpa.

Burettslaget kan gjere gjeldande krav som knyter seq til fellesareal eller felles rettar
eller plikter elles.

Fayd til med lov 6 juni 2003 nr. 39 (ikr. 15 aug 2005, etter res. 17 juni 2005 nr. 603), endra med lov 3 sep 2010 nr. 54 (ikr. 1 jan 2011, etter res. 3 sep 2010
nr. 1238).

§ 2. Partane

Som forbrukar vert rekna ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i
naeringsverksemd.

Lova gjeld berre dersom entreprengren har gjort avtalen som ledd i
naeringsverksemd, medrekna tilfelle der organisasjonar eller offentleg verksemd mot
godtgjersle star for yting som er ledd i oppfaring av ny eigarbustad.

Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002).

§ 3. Avtalen

Det kan ikkje avtalast eller gjerast gjeldande vilkar som er darlegare for forbrukaren
enn det som fglgjer av faresegnene i lova her.

Partane kan krevje at avtalen vert sett opp skriftleg.
§ 4. Tilhgvet til anna lovgjeving

Faresegnene i lova her gjeld berre sa langt ikkje anna fglgjer av lov av 13. mai 1988
nr. 27 om kjap.

For avtale om rett til fast eigedom som ikkje er omfatta av 8 1 fgrste ledd bokstav b,
gjeld lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom eller lov av 20.
desember 1996 nr. 106 om tomtefeste om ikkje anna gar fram av lova her.

§ 5. Vignaden for sending av melding

Dersom ein part giev melding i samsvar med lova og sender ho pa forsvarleg mate,
og ikkje anna framgar, kan sendaren gjere gjeldande at meldinga er gjeven i tide
sjglv om ho vert forseinka eller pa annan mate ikkje kjem fram slik ho skulle.

§ 6. Skadebotansvar

Faresegnene om skadebotansvar for entreprengren og konsulenten gjeld ikkje for
tap som fglgje av personskade eller for tap i naering. For slikt tap og for tap som ikkje
er fglgje av avtalebrot, gjeld allmenne skadebotreglar.
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Ein entreprengr kan ikkje fraskrive seg ansvar for tap utanfor naering som forbrukaren
lir pa grunn av tingskade.

§ 6a. Bruk av elektronisk kommunikasjon

Krav i lova her om at avtale eller melding mv. skal vere skriftleg, er ikkje til hinder for
bruk av elektronisk kommunikasjon om forbrukaren uttrykkeleg har godtatt dette.

Fayd til med lov 21 des 2001 nr. 117 (ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 21 des 2001 nr. 1475).

Kapittel II. Ytinga fra entreprengren

§ 7. Utfaring og materialar

Entreprengren skal utfgre arbeidet pa fagleg godt vis og elles vareta forbrukarens
interesser og omsynet til miliget med tilbarleg omsut. Sa langt tilhgva gjev grunn til
det, skal entreprengren samra seg med eller rettleie forbrukaren.

Entreprengren skal halde dei materialane som trengst, om ikkje anna gar fram av
avtalen eller tilhgva. Materialane skal ha vanleg god kvalitet med mindre annan
kvalitet er avtalt.

§ 8. Plikt til frarading

Ma entreprengren ut fra sin fagkunnskap sja at forbrukaren ikkje er tent med a fa
arbeidet utfart etter avtalen, skal entreprengren seie frd om det. Arbeidet skal
stansast til entreprengren far samradd seg med forbrukaren, dersom det ma reknast
a gagne forbrukaren.

Har entreprengren ikkje sagt fra til forbrukaren eller ikkje stansa arbeidet i samsvar
med farste ledd, skal entreprengrens krav pa vederlag ikkje vere stgrre enn det
sannsynleg ville ha vore dersom entreprengren hadde oppfylt plikta etter fagrste ledd.
Entreprengren kan likevel fa dekt kostnader ut over dette sa langt det er rimeleg, nar
berre det samla vederlaget ikkje blir starre enn verdien det utfgrte har for
forbrukaren.

§ 9. Endringar og tilleggsarbeid

Forbrukaren kan krevje endringar i arbeidet og paleggje entreprengren a utfare
tilleggsarbeid som star i samanheng med den ytinga som er avtalt, og som ikkje i
omfang eller karakter skil seg vesentleg fra denne ytinga.

Forbrukaren kan likevel ikkje krevje endringar eller tilleggsarbeid dersom dette ville
fare til ulemper for entreprengren som ikkje star i hgve til forbrukarens interesse i a
krevje endringa eller tilleggsarbeidet.

Det kan avtalast pa farehand at forbrukaren ikkje kan krevje endringar eller
tilleggsarbeid som vil endre vederlaget med 15 prosent eller meir.

Entreprengren kan krevje at tinging pa endringar eller tilleggsarbeid blir gjord
skriftleg.

Faresegner om vederlaget i samband med endringar eller tilleggsarbeid star i § 42.
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§ 10. Tida for utfgring

Entreprengren skal overhalde fristar som er avtalte for overtaking, for fullfgring av
arbeidet eller delar av det og for heimelsoverfaring.

Entreprengren skal i samrad med forbrukaren leggje opp framdrifta av arbeidet slik at
det blir teke rimeleg omsyn til medverknad fra forbrukaren og til andre oppgaver som
skal utfgrast i tilknyting til arbeidet.

Er det ikkje avtalt fristar som nemnde i fgrste ledd, skal entreprengren ta til med
arbeidet snarast rad etter at forbrukaren har sagt fra om det. Arbeidet skal deretter
utfarast med rimeleg framdrift og utan ungdig avbrot.

§ 11. Tilleggsfrist

Entreprengren kan krevje lenging av avtalte fristar dersom
a. forbrukaren krev endringar eller tilleggsarbeid som seinkar arbeidet,

b. arbeidet blir seinka fordi forbrukaren eller nokon som forbrukaren svarer for, ikkje
medverkar i samsvar med avtalen, eller arbeidet blir seinka pa grunn av andre
omstende som forbrukaren svarer for, eller

c. arbeidet blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor entreprengrens kontroll, og
det ikkje er rimeleg & vente at entreprengren kunne ha rekna med hindringa pa
avtaletida, eller at entreprengren skal unnga eller overvinne fglgjene av
hindringa.

Blir arbeidet seinka pa grunn av ein underentreprengr som etter avtale med
entreprengren skal utfgre arbeidet eller delar av det, har entreprengren krav pa
tilleggsfrist dersom underentreprengren ville ha hatt krav pa tilleggsfrist etter farste
ledd.

Fristlenginga etter fgrste ledd skal svare til den seinkinga som dei nemnde omstenda
har medfart, med tillegg for n@dvendig avbrot i arbeidet, og med tillegg eller fradrag
for ulemper eller faremoner entreprengren har hatt av at arbeidet ma utskuvast til ei
anna arstid.

Entreprengren har berre krav pa fristlenging etter farste ledd dersom melding om
kravet er gjeve forbrukaren utan ugrunna opphald etter at entreprengren vart
merksam pa det omstendet som gjev krav pa lenging.

§ 12. Garanti for oppfylling av avtalen

Entreprengren skal stille garanti for oppfyllinga av avtalen. Ei slik plikt gjeld likevel
ikkje dersom ein pa avtaletida kan rekne med at vederlaget ikkje vil overstige to
gonger grunnsummen i folketrygda.

Garantien skal gjelde fram til fem ar etter overtakinga og dekkje ein sum som minst
svarer til ti prosent av vederlaget. For krav som blir gjorde gjeldande pa eit seinare
tidspunkt enn i samband med overtakinga, kan garantisummen likevel vere fem
prosent av vederlaget.

For avtalar som omfattar rett til grunn (8 1 farste ledd bokstav b), skal garantien
gjelde fram til fem ar etter overtakinga og dekkje ein sum som minst svarer til fem
prosent av vederlaget. For krav som blir gjorde gjeldande far overtakinga, kan
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garantisummen likevel vere tre prosent av vederlaget. Dessutan gjeld 8§ 47 andre og
tredje ledd om garanti for forskotsbetaling.

Ved avtalar om rett til bustad som er knytt til eller skal knytast til andel i burettslag, jf.
§ 1 a, skal garantisummen i andre og tredje ledd reknast pa grunnlag av den samla
summen av kontantvederlag og andel fellesgjeld i burettslaget.

Garantisten kan ikkje ta atterhald om avgrensing av ansvaret pa grunn av manglande
premiebetaling eller anna mishald fra entreprengrens side. Det kan ikkje setjast frist
for melding til garantisten om krav som er gjorde gjeldande i tide overfor
entreprengren. Har forbrukaren svart pa farespurnad fra garantisten om kva krav
som er gjorde gjeldande innan fristane, gjeld ansvaret berre krav som er nemnde i
svaret fra forbrukaren.

Garantien kan ogsa gjerast gjeldande av forbrukaren sine rettsetterfalgjarar.
Garantisten kan ikkje ta atterhald som avgrensar denne retten.

Garanti skal gjevast i form av sjglvskuldgaranti eller tilsvarande fra ein
finansinstitusjon som har rett til & tilby slik teneste i Noreg. Likt med garanti skal
reknast deponering av pengesum i finansinstitusjon som nemnd i fgrste punktum pa
tilsvarande vilkar.

Til det er dokumentert at det ligg fere garanti i samsvar med paragrafen her, har
forbrukaren rett til & halde att alt vederlag.

Endra med lov 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011, etter res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for garantiavtalar inngatt etter 1 juli 2011).
§ 13. Sarskilte krav til entreprengrens yting ved visse avtalar

Dei krava til entreprengrens yting som falgjer av paragrafen her, gjeld for avtalar om
rett til fast eigedom med ny eigarbustad (8§ 1 farste ledd bokstav b), og elles nar
entreprengren star for det hovudsaklege av bade planlegging og oppfaring av
bustaden.

Dersom eigedomsdelar eller faste innretningar som trengst for & ta bustaden i vanleg
bruk, ikkje hgyrer med til det entreprengren skal yte, skal desse delane eller
innretningane nemnast seerskilt i avtaledokumentet eller i eit vedlegg. Er ikkje det
gjort, skal slike delar og innretningar reknast a hgyre med til det entreprengren skal
yte, med unntak for delar og innretningar som forbrukaren matte skjgne ikkje hagyrde
med.

Er ikkje anna avtalt, skal entreprengren syte for tilkomst til byggjeplassen, for
opplagsplass, byggjestraum, oppvarming og sngrydding i byggjetida, fierning av
restar og avfall og for liknande tiltak som trengst for fullfgringa av arbeidet.

Er ikkje anna avtalt, skal entreprengren halde arbeid pa forbrukarens eigedom trygda
fram til overtakinga. Trygdeavtalen skal 0g omfatte materialar som er tilfgrte
eigedomen. Forbrukarens rettar som medtrygda etter lov av 16. juni 1989 nr. 69 om
forsikringsavtaler § 7-1 andre ledd kan ikkje fravikast i trygdeavtalen. Til det er
dokumentert at det ligg fare trygd i samsvar med fgresegnene her, har forbrukaren
rett til & halde att alt vederlag.

§ 14. Overtaking

Overtaking skjer ved overtakingsforretning.
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Er arbeidet fullfart, og forbrukaren har flytta inn i bustaden, er ytinga overteke sjglv
om det ikkje er halde overtakingsforretning.

Ved overtakinga
a. gar vagnaden for ytinga over fra entreprengren til forbrukaren, jf. § 45,
b. tek reklamasjonsfristane til, jf. § 30,
c. stansar eventuell dagmulkt, jf. § 18,
d. far entreprengren krav pa sluttoppgier, jf. § 46.

§ 15. Overtakingsforretning

Etter at entreprengren har meldt fra til forbrukaren om nar arbeidet blir fullfgrt, kan
kvar av partane med minst sju dagars varsel kalle inn til overtakingsforretning med
synfaring av entreprengrens yting.

Let den eine parten vere a mgte til overtakingsforretning utan gyldig grunn, kan den
andre parten gjennomfgre overtakingsforretning aleine. Er det forbrukaren som
uteblir etter innkalling fra entreprengren, gjeld dette likevel berre dersom det i
skriftleg innkalling er gjort merksam pa

a. fgresegna i fgrste punktum i leddet her,

b. faresegnene i 8 30 andre ledd om at manglar som forbrukaren burde ha oppdaga
ved overtakingsforretninga, ma gjerast gjeldande sa snart rad er, og

c. at overtaking har dei verknader som elles er nemnde i § 14 tredje ledd.

Forbrukaren kan nekte & overta ytinga dersom det ligg fare mangel som gjev rimeleg
grunn til nektinga.

Ved overtakingsforretninga bar det fgrast protokoll som begge partane far eit
underskrive eksemplar av.

§ 16. Seinare synfaring

Kvar av partane kan krevje at det blir halde ei synfaring av entreprengrens yting nar
det er gatt om lag eitt ar etter overtakinga.

Vert synfaring etter krav fra entreprengren ikkje giennomfert fordi forbrukaren let vere
a medverke, gjeld faresegnene i § 30 tredje ledd likevel, dersom forbrukaren i
skriftleg melding pa farehand er gjort saerskilt merksam pa dette.

Kapittel III. Forseinking pa entreprengrens side

§ 17. Forseinking

Ytinga er forseinka dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbrukaren har rett til
a krevje etter 88 10 og 11. Det same gjeld dersom arbeidet eller delar av arbeidet
ikkje er fullfart eller heimelsoverfgring ikkje skijer til dei tidene forbrukaren har rett til &
krevje.
Er ytinga forseinka, kan forbrukaren

a. krevje dagmulkt etter § 18,

b. heve avtalen etter § 20,
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c. krevje skadebot etter § 19 eller § 22,
d. halde attende vederlag etter § 24.

Dersom entreprengren ikkje i tide oppfyller andre plikter etter avtalen, gjeld
faresegnene om forseinking tilsvarande sa langt dei hgver, likevel ikkje faresegnene
om dagmulkt.

§ 18. Dagmulkt

Dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbrukaren har rett til & krevje etter §§
10 og 11, kan forbrukaren krevje dagmulkt for kvar dag forseinkinga varer.

Dersom ikkje hggare mulkt er avtalt, skal dagmulkta vere 1 promille av det samla
vederlaget entreprengren skal ha. Omfattar avtalen eigedomsrett til grunnen, skal
lagaste sats likevel vere 0,75 promille. Dagmulkta skal ikkje i noko tilfelle vere mindre
enn ein halv prosent av grunnsummen i folketrygda pa det tidspunktet forseinkinga
oppstod. Dagmulkt kan ikkje krevjast for meir enn 100 dagar.

Forbrukaren kan krevje dagmulkt utan omsyn til gkonomisk tap.
§ 19. Skadebot

Forbrukaren kan berre krevje skadebot for tap som overstig dagmulkta, dersom tapet
kjem av at entreprengren eller nokon som entreprengren svarer for, har fare fram
grovt aktlaust eller i strid med heider og god tru elles.

| tidsrom nar det ikkje vert rekna dagmulkt, kan forbrukaren krevje skadebot
a. for tap som fglgjer av at arbeidet eller delar av arbeidet ikkje er fullfart til den tida
forbrukaren kan krevje,

b. for tap som fglgjer av at heimelsoverfagring ikkje skjer til den tida forbrukaren kan
krevje.

Skadebota skal dekkje gkonomisk tap sa langt entreprengren rimeleg kunne rekne
med tapet som ei falgje av forseinkinga. Forsgmer forbrukaren a avgrense tapet
gjennom rimelege tiltak, blir skadebota sett ned tilsvarande.

For skadebot i hevingstilfella gjeld 8§ 22.
§ 20. Heving

Forbrukaren kan heve avtalen dersom forseinkinga inneber eit vesentleg avtalebrot.
Forbrukaren kan og heve avtalen dersom det er klart at det kjem til & oppsta
forseinking som nemnd i farste punktum. Forbrukaren kan berre heve avtalen
dersom det er gjeve melding til entreprengren om hevingskravet fgr overtaking.

Vert avtalen med entreprengren heva fordi entreprengrens yting er forseinka, kan
forbrukaren og heve avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn
entreprengren dersom

a. planlegging og oppfaring av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen,
0g

b. avtalen med entreprengren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og
oppfering av bustaden.
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| slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med entreprengren dersom avtalen
om rett til grunnen blir heva pa grunn av forseinking. Blir begge avtalane heva, skal
hevingsoppgjeret skje etter § 21 tredje ledd.

§ 21. Verknadene av heving

Vert avtalen heva, har entreprengren krav pa vederlag for det som er utfgrt i samsvar
med avtalen. Vederlaget skal fastsetjast pa grunnlag av dei prisane som er avtalt,
eller dersom dette ikkje let seg gjere, etter faresegnene i 8 41 andre ledd.

Etter heving skal entreprengren i rimeleg omfang sikre utfgrt arbeid og materialar og
utstyr som finst pa byggjeplassen. Forbrukaren har rett til & gjere seg nytte av utstyr
og materialar som finst pa byggjeplassen, og som trengst til fullfaringa av arbeidet.
For den bruken skal det betalast eit rimeleg vederlag.

Ved avtalar om rett til fast eigedom med ny eigarbustad (8 1 farste ledd bokstav b),
kan forbrukaren krevje at hevingsoppgjeret, i staden for etter farste og andre ledd,
skal skje ved at kvar parts plikt til & oppfylle fell bort. Er avtalen heilt eller delvis
oppfylt, har kvar part krav pa a fa att det som er ytt. Entreprengren kan krevje
vederlag for verdireduksjon som forbrukaren svarer for. Ein part kan likevel halde
attende det som er motteke, til den andre parten gjev fra seg det mottekne. Det same
gjeld nar parten har krav pa skadebot eller rente, og det ikkje blir gjeve fullgod trygd
for kravet.

Farer hevinga til at ein bustad som er teken over, skal tilbakefgrast til entreprengren,
skal forbrukaren fagre slikt forsvarleg tilsyn med bustaden som er rimeleg etter tilhgva.
Forbrukaren kan krevje dekt ngdvendige kostnader med tilsynet.

§ 22. Skadebot ved heving

Ved heving kan forbrukaren krevje dekt ngdvendige meirkostnader som fglgjer av at
andre ma fullfere arbeidet. I tillegg kan forbrukaren krevje bgtt anna gkonomisk tap
som forseinkinga farer til, sa langt entreprengren rimeleg kunne rekne med tapet
som ei falgje av forseinkinga. Forsgmer forbrukaren & avgrense tapet gjennom
rimelege tiltak, blir skadebota sett ned tilsvarande.

Forbrukaren kan ikkje krevje dagmulkt for tida etter hevinga, og padregen dagmulkt
gar til fradrag i skadebot etter farste ledd andre punktum.

§ 23. Lemping av ansvar

Dagmulkt eller skadebot kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for
entreprengren ut frd omfanget av arbeidet, storleiken av tapet og tilhgva elles.

§ 24. Forbrukarens rett til a halde attende vederlag

Har forbrukaren krav som fglgje av forseinkinga, kan forbrukaren halde tilbake sa
mykje av vederlaget som er ngdvendig for a sikre at kravet vert dekt.
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Kapittel IV. Manglar ved entreprengrens yting

§ 25. Mangel

Det ligg fore mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som fglgjer
av avtalen eller av fgresegnene i 88 7, 9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fare dersom
awviket kjem av forhold pa forbrukarens side.

Mangel ligg 0g fare dersom resultatet ikkje er i samsvar med offentlegrettslege krav
som er stilti lov eller i medhald av lov. Dette gjeld likevel ikkje dersom tilhgva viser at
forbrukaren for sa vidt ikkje bygde pa entreprengrens sakkunnskap og vurdering,
eller ikkje hadde rimeleg grunn til & gjere det.

§ 26. Manglande opplysningar

Mangel ligg og fare dersom forbrukaren fgr avtalen vart gjord ikkje har fatt
opplysningar om arbeidet, materialane eller eigedomen som entreprengren kjende
eller matte kjenne til, og som forbrukaren hadde grunn til & rekne med a fa. Dette
gjeld likevel berre dersom ein kan ga ut i fra at det har verka inn p& avtalen at
opplysningane ikkje vart gjevne.

§ 27. Urette opplysningar

Mangel ligg 0g fare dersom resultatet ikkje svarer til opplysningar om eigenskapar
eller bruk som er gjevne i samband med avtaleinngainga eller ved marknadsfaring

a. av entreprengren eller pa entreprengrens vegner, eller
b. av nokan annan i eigenskap av eller pa vegner av materialleverandear eller
tidlegare salsledd.

Farste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan ga uti fra at opplysningane har verka
inn pa avtalen, og opplysningane ikkje er retta i tide pa ein tydeleg mate.

§ 28. Tidspunktet for mangelsvurderinga

Om ytinga fra entreprengren har mangel eller ikkje, skal avgjerast ut fra tilhgva pa
overtakingstidspunktet sjglv om mangelen viser seg farst seinare.

Entreprengren svarer og for feil som oppstar seinare, dersom arsaka til feilen er eit
avtalebrot fra entreprengren. Det same gjeld dersom entreprengren ved garanti eller
pa annan mate har teke pa seg ansvar for eigenskapar eller anna ved ytinga fram til
eit seinare tidspunkt.

§ 29. Forbrukarens krav som fglgje av mangel

Ligg det fare mangel, kan forbrukaren
a. halde attende vederlag etter § 31,

b. krevie mangelen retta etter § 32, krevje prisavslag etter § 33 eller heve etter § 34,
c. krevje skadebot etter § 35.

For andre feil ved entreprengrens oppfylling gjeld faresegnene om manglar sa langt
dei hgver.
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§ 30. Reklamasjon

Forbrukaren mistar retten til & gjere ein mangel gjeldande dersom det ikkje er gjeve
melding til entreprengren om at mangelen blir gjord gjeldande innan rimeleg tid etter
at forbrukaren oppdaga eller burde ha oppdaga mangelen. Ein mangel kan ikkje
gjerast gjeldande seinare enn fem ar etter overtakinga. Entreprengren kan likevel ha
teke pa seg a svare for manglar i lengre tid.

Vil forbrukaren gjere gjeldande manglar som var eller burde ha vore oppdaga ved
overtakinga, ma dette gjerast sa snart rad er dersom overtakinga skjer ved
overtakingsforretning.

Nar det blir halde seinare synfaring etter 8 16, ma forbrukaren gjere gjeldande
manglar som var eller burde ha vore oppdaga, sa snart rad er.

Entreprengren kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint etter denne
paragrafen, om mangelen kjem av at entreprengren eller nokon entreprengren svarer
for, har fare fram grovt aktlaust eller i strid med heider og god tru elles.

Retten til & gjere ein mangel gjeldande kan og bli mista etter reglane om forelding i
foreldingslova.

Endra med lov 15 juni 2007 nr. 36.
§ 31. Forbrukarens rett til a halde attende vederlag

Har forbrukaren krav som fglgje av mangelen, kan forbrukaren halde tilbake sa mykje
av vederlaget som er ngdvendig for a sikre at kravet vert dekt.

§ 32. Retting av mangel og skade

Forbrukaren kan krevje at entreprengren rettar ein mangel om ikkje rettinga vil fare til
kostnader eller ulemper som ikkje star i imeleg hgve til det forbrukaren oppnar.
Skade som mangelen har fart til pa arbeid eller eigedom som er omfatta av avtalen
mellom forbrukaren og entreprengren, skal 0g rettast dersom skaden er ei
neerliggjande og parekneleg falgje av mangelen.

Vil forbrukaren gjere gjeldande ein mangel, har entreprengren krav pa a fa rette
mangelen dersom rettinga kan skje utan vesentleg ulempe for forbrukaren, og
forbrukaren heller ikkje elles har seerleg grunn til & setje seg imot retting.

Retting skal skje innan rimeleg tid etter at forbrukaren har gjort mangelen gjeldande
og har gjort det mogleg for entreprengren a rette. Skal det vere synfaring etter § 16,
kan retting utsta til etter synfaringa dersom det ikkje er til ulempe for forbrukaren.

Retting skjer for entreprengrens rekning. Entreprengren skal bere tilkomstutgifter,
utgifter til konstatering av mangelen og andre utgifter som er ei direkte og ngdvendig
falgje av rettinga. Entreprengren kan likevel krevje pristillegg for arbeid og materialar
som ikkje er omfatta av prisen, og som ville ha vore ngdvendige jamvel om ytinga
hadde vore utan mangel fra farst av.

§ 33. Prisavslag

Dersom ein mangel ikkje blir retta i samsvar med 8§ 32, kan forbrukaren krevje
prisavslag. Dette gjeld likevel ikkje dersom forbrukaren avslar retting som
entreprengren har rett til & utfare etter § 32 andre ledd.
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Prisavslaget skal vere lik kostnadene for forbrukaren med & fa mangelen retta,
bortsett fra slike kostnader som er nemnde i § 32 fierde ledd tredje punktum. Blir
kostnadene urimeleg hgge i hgve til det mangelen har & seie for forbrukaren, skal
prisavslaget vere lik den verdireduksjonen som mangelen medfgrer. Prisavslaget
skal likevel minst tilsvare det entreprengren har spart ved ikkje a levere mangelfri

yting.
§ 34. Heving

Forbrukaren kan heve avtalen dersom mangelen inneber eit vesentleg avtalebrot.
Forbrukaren kan og heve avtalen far overtakingstidspunktet dersom det er klart at
ytinga kjem til & fa ein slik mangel som nemnd i farste punktum.

Om verknadene av heving gjeld § 21 tilsvarande.

Vert avtalen med entreprengren heva pa grunn av mangel ved entreprengrens yting,
kan forbrukaren 0g heve avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan
enn entreprengren dersom

a. planlegging og oppfaring av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen,
0g

b. avtalen med entreprengren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og
oppfering av bustaden.

| slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med entreprengren dersom awvtalen
om rett til grunnen blir heva pa grunn av mangel. Blir begge avtalane heva, skal
hevingsoppgjeret skje etter § 21 tredje ledd.

§ 35. Skadebot ved mangel

@konomisk tap som kjem av ein mangel, og som ikkje er dekt ved prisavslag etter §
33, kan forbrukaren krevje bgtt utan at det ligg fere skyld pa entreprengrens side.
Dette gjeld likevel ikkje sa langt entreprengren godtgjer at mangelen oppstod pa
grunn av ei hindring utanfor entreprengrens kontroll, og det ikkje er rimeleg a vente at
entreprengren kunne ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at entreprengren
kunne ha overvunne eller unngatt fglgjene av hindringa.

Ligg arsaka til mangelen hos ein underentreprengr som etter avtale med
entreprengren skal utfgre arbeidet eller delar av det, er entreprengren ansvarsfri
berre dersom underentreprengren o0g ville vere ansvarsfri etter fgresegnene i farste
ledd.

Forbrukaren kan jamvel krevje skadebot for skade pa ting som ikkje star i nokon neer
og direkte samanheng med entreprengrens yting. Men dette skadebotansvaret fell
bort dersom entreprengren godtgjer at tapet ikkje kjiem av feil eller forsgming pa
entreprengrens side.

§ 36. Omfanget av ansvaret

Skadebota skal svare til det gkonomiske tapet forbrukaren har hatt (utlegg,
prisskilnad, tapt arbeidsforteneste, tingskade m.m.). Dette gjeld likevel berre tap som
ein rimeleg kunne ha rekna med som ei mogleg folgje av mangelen.

Forsgmer forbrukaren & avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, ma forbrukaren sjalv
bere den tilsvarande delen av tapet.
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Ansvaret kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for entreprengren. Ved
wurderinga legg ein vekt pa storleiken av tapet samanlikna med tap som til vanleg
oppstar i liknande tilfelle, og tilhgva elles.

§ 37. Krav mot bakre ledd

Forbrukaren kan gjere sitt krav som fglgje av mangel gjeldande mot ein tidlegare
avtalepart som har gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd, i same mon som
mangelen kan gjerast gjeldande av entreprengren eller annan avtalepart.

Avtale som innskrenkar det kravet entreprengren eller ein annan avtalepart har, kan
ikkje gjerast gjeldande mot forbrukaren i stgrre mon enn det som kunne ha vore
avtalt mellom forbrukaren og entreprengren.

Ved krav mot tidlegare avtalepart gjeld fgaresegnene om reklamasjon i § 30
tilsvarande for tilhgvet mellom forbrukaren og den tidlegare avtaleparten.

| den mon forbrukaren gjer gjeldande krav mot entreprengren som og kunne ha vore
gjort gjeldande mot ein tidlegare avtalepart, gjeld reklamasjonsfristen i § 30 farste
ledd andre punktum for vidare mangelskrav fra entreprengren mot den tidlegare
avtaleparten, dersom ikkje anna fglgjer av avtalen mellom entreprengren og den
tidlegare avtaleparten. Fgresegna her gjeld tilsvarande for vidare krav mellom
tidlegare avtalepartar som falgjer av at forbrukaren har gjort gjeldande mangelskrav.

§ 38. Tredjepersons ansvar for opplysningar

Ein person som ikkje har mangelsansvar etter § 37, svarer andsynes forbrukaren
etter reglane i 8 35 dersom vedkomande har gjeve slike opplysningar om ytinga som
§ 27 nemner, pa vegner av entreprengren eller i eigenskap av eller pa vegner av
tidlegare leverandgriedd.

For krav som nemnt i fgrste ledd, gjeld fearesegnene om reklamasjon i § 30
tilsvarande.

§ 39. Rettsmangel

Har ein tredjeperson eigedomsrett, panterett eller annan rett i det entreprengren skal
yte, gjeld faresegnene om manglar tilsvarande, om ikkje forbrukaren etter avtalen
skal overta heftet. Forbrukaren kan likevel ikkje krevje retting etter § 32.

Forbrukaren kan likevel alltid krevje skadebot for tap som fglgje av at det som
entreprengren skal yte, tilhgyrde ein annan enn entreprengren da avtalen vart
inngatt, dersom forbrukaren ikkje kjende eller burde kjenne til det.

Gjer ein tredjeperson krav pa a ha rett i det som entreprengren skal yte, og dette vert
motsagt fra entreprengren, gjeld feresegnene i farste og andre ledd tilsvarande nar
kravet ikkje er klart ugrunna.

§ 40. Offentlegrettslege radvaldsband

For avtalar som omfattar rett til grunn (8 1 farste ledd bokstav b), gjeld fgresegnene
om manglar tilsvarande i hgve til offentlegrettslege radvaldsband eller
offentlegrettslege tyngsler pa eigedomen.
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Kapittel V. Forbrukarens yting

§ 41. Fastsetjing av vederlaget

Forbrukaren skal betale det vederlaget som er avtalt.

| den mon det ikkje er avtalt kva vederlag entreprengren har krav pa, skal forbrukaren
betale eit vederlag som dekkjer ngdvendige kostnader og eit imeleg paslag.

Dersom entreprengren har gjeve eit prisoverslag, skal vederlaget ikkje overstige den
oppgjevne summen vesentleg, og hagst med 15 prosent. Denne fgresegna gjeld
likevel ikkje dersom det uttrykkeleg er avtalt ei anna grense for vederlaget, og heller
ikkje i den mon entreprengren har krav pa tilleggsvederlag etter §8 42 eller 43.

Det er entreprengren som ma godtgjere ein pastand om at vederlaget er oppgjeve
som eit prisoverslag eller som ei ikkje bindande prisopplyshing.

Vederlaget skal reknast & vere oppgjeve med meirverdiavgift innrekna, om ikkje
forbrukaren ma ha visst at avgifta ikkje var innrekna.

Entreprengren har ikkje krav pa tillegg for prisstiging utan at det er avtalt skriftleg.
§ 42. Justering for endringar og tilleggsarbeid

Partane kan krevje justering av vederlaget som fglgje av endringar og tilleggsarbeid i
den mon det falgjer av den opprinnelege avtalen eller er fastsett i saerskilt skriftleg
avtale om endringane eller tilleggsarbeidet.

Elles kan justering av avtalt vederlag berre krevjast

a. dersom krav pa tillegg eller fradrag er framsett i samband med kravet om
endringar eller tilleggsarbeid, eller

b. i den mon den andre parten matte skjgne at endringane eller tilleggsarbeidet ville
fare til eit slikt krav.

Justering av vederlaget etter andre ledd skal skje pa grunnlag av nadvendig
kostnadsauke eller oppnaeleg innsparing for entreprengren med tilsvarande endring
av entreprengrens paslag.

§ 43. Tilleggsvederlag i andre tilfelle

Entreprengren kan krevje tilleggsvederlag for ngdvendige kostnader som kjem av
forhold pa forbrukarens side, med tilsvarande endring av entreprengrens paslag.
Entreprengren kan likevel ikkje krevje tilleggsvederlag pa grunn av manglande
medverknad dersom forbrukaren har krav pa tilleggsfrist etter § 51.

§ 44. Vederlag for fgrebuing m.m.

For utgreiingar, teikningar, utarbeiding av pristilbod og for liknande farebuing far
ytinga er bestilt, skal forbrukaren berre betale vederlag dersom det er opplyst eller
teke atterhald om det pa ferehand.

§ 45. Vagnaden for ytinga

Forbrukaren skal ikkje betale for arbeid eller materialar som blir skadde eller gar tapt
ved ei hending fer overtakinga som ikkje kjem av forhold pé forbrukarens side.
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Entreprengren har 6g vagnaden for materialar som forbrukaren har skaffa, dersom
dei er overlatne til entreprengren.

§ 46. Betalingstid

Er ikkje betalingstida avtalt, skal forbrukaren betale nar entreprengren krev det etter
overtaking. Ved avtalar som omfattar rett til grunn (8 1 farste ledd bokstav b), kan
entreprengren berre krevje betaling mot heimelsoverfgring.

Det kan avtalast at forbrukaren skal stille garanti eller gje trygd pa annan mate for rett
betaling. Blir ikkje trygd gjeven i samsvar med avtalen, skal dette reknast likt med
manglande betaling.

§ 47. Forskotsbetaling

Avtale om at forbrukaren skal betale avdrag eller forskot pa entreprengrens vederlag,
gjeld berre sa langt

a. verdien av arbeid som er utfgrt pa eigedomen, saman med materialar som er
tilferte eigedomen, minst svarer til det som til kvar tid er betalt,

b. det ikkje kviler salspant eller andre hefte pa materialar som er innbygde eller
tilferte eigedomen, og som skal betalast ved avdraget, og

c. minst ein tiandedel av vederlaget ikkje skal betalast far overtakinga.

Ved avtalar som omfattar rett til grunn (8 1 forste ledd bokstav b), kan det berre
avtalast forskotsbetaling etter farste ledd dersom betalinga skal skje etter at
forbrukaren har fatt overfgrt heimelen til eigedomen utan andre hefte enn dei som
forbrukaren skal overta, eller det er stilt garanti som nemnd i tredje ledd.

Sjalv om vilkara i ferste ledd bokstav a og b ikkje er oppfylte, kan det avtalast at
forbrukaren skal betale avdrag mot sjglvskuldgaranti fra ein finansinstitusjon som har
rett til & tilby slik teneste i Noreg. § 12 femte og sjette ledd gjeld tilsvarande.

Endra med lov 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011, etter res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for garantiavtalar inngatt etter 1 juli 2011).
§ 48. Rekning, sluttoppgjer og gebyr

Forbrukaren kan setje som vilkar for betaling av avdrag og sluttoppgjer at
entreprengren legg fram rekning som kan kontrollerast. Tillegg for prisstiging,
justering av vederlaget etter § 42 og tillegg etter § 43 skal ga fram saerskilt.

Har forbrukaren fatt rekning for sluttoppgjer, kan entreprengren ikkje seinare krevje
retting av sluttoppgjeret. Dette gjeld likevel ikkje dersom det er teke seerskilt atterhald
eller forbrukaren matte forsta at det var feil i rekninga.

Rekning for sluttoppgjer utan atterhald er bindande for forbrukaren dersom
innvending ikkje er reist seinast ein manad etter at rekninga er motteken. Dette gjeld
likevel ikkje dersom lagare vederlag falgjer av avtalen, eller dersom kravet er
urimeleg.

Entreprengren kan ikkje krevje bestillingsgebyr, ordregebyr, ekspedisjonsgebyr,
gebyr for skriving av rekning e.l. i tillegg til vederlaget.
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§ 49. Deponering av omtvista vederlag

Er det avtalt at sluttoppgjeret skal vere betalt far overtaking eller far
heimelsoverfgring, og noko av vederlaget er omtvista, skal betalinga likevel reknast
for & vere skjedd dersom den omtvista delen er deponert etter faresegnene i andre
og tredje ledd og resten er betalt.

Deponering skal skje ved & setje pengesummen inn pa ein konto i ein
finansinstitusjon som har rett til & tilby slik teneste i Noreg. Pengane, renter
medrekna, skal berre kunne disponerast av forbrukaren og entreprengren i lag.
Finansinstitusjonen skal likevel utbetale fra kontoen i samsvar med rettskraftig dom
eller anna avgjerd som har verknad som rettskraftig dom.

Er det sett vilkar om deponering av ein starre sum enn entreprengren har krav pa,
kan forbrukaren krevje rente og skadebot for rentetap etter lovav 17. desember 1976
nr. 100 om forsinket betaling m.m. frd deponeringstidspunktet for den overskytande
delen. Renteinntekt pa den tilsvarande delen av den deponerte summen skal g til
fradrag i kravet. Om forbrukarens plikt til & betale rente og skadebot for rentetap gjeld
§ 59.

§ 50. Forbrukarens medverknad

Skal forbrukaren eller nokon forbrukaren svarer for, levere teikningar, skaffe
materialar eller medverke pa anna vis, skal medverknaden ytast til den tida som er
avtalt, og elles til slik tid at det blir teke rimeleg omsyn til utfgringa av entreprengrens
arbeid.

§ 51. Tilleggsfrist

Forbrukaren kan krevje lenging av fristar for betaling og medverknad dersom
a. betalinga eller medverknaden blir seinka pa grunn av entreprengrens forhold,
eller

b. betalinga eller medverknaden blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor
forbrukarens kontroll, og det ikkje er rimeleg & vente at forbrukaren kunne ha
rekna med hindringa pa avtaletida, eller at forbrukaren skal unnga eller overvinne
falgjene av hindringa.

Blir betalinga eller medverknaden seinka pa grunn av ein tredjeperson som
forbrukaren svarer for, har forbrukaren krav pa tilleggsfrist dersom tredjepersonen
ville ha hatt krav pa tilleggsfrist etter andre leddet.

Kapittel VI. Avbestilling

§ 52. Avbestilling

Forbrukaren kan avbestille ytinga eller delar av den far overtaking.

For arbeid som er utfart for avbestillinga, kan entreprengren krevje vederlag.
Vederlaget skal fastsetjast pa grunnlag av dei prisane som er avtalt, eller dersom
dette ikkje let seg gjere, etter faresegnene i 8 41 andre ledd.

Entreprengren kan vidare krevje skadebot for gkonomisk tap sa langt forbrukaren
rimeleg kunne rekne med tapet som ei falgje av avbestillinga. Dette gjeld 0g tapt
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forteneste sa langt det blir godtgjort at det ikkje var mogleg a oppna ei tilsvarande
forteneste ved oppdrag fra andre. Ved utmalinga gjeld elles fgresegnene i § 36
tilsvarande.

Skadebot etter tredje ledd kan likevel ikkje krevjast dersom avbestillinga kjem av at
forbrukaren ikkje kan gjere seg nytte av arbeidet, yte ngdvendig medverknad eller
betale pa grunn av ei hindring som ligg utanfor forbrukarens kontroll, og det ikkje er
rimeleg a vente at forbrukaren kunne ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at
forbrukaren skal unnga eller overvinne fglgjene av hindringa.

§ 53. Avbestilling som omfattar rett til grunn

§ 52 andre til fierde ledd gjeld ikkje nar avbestillinga omfattar rett til grunn (jf. § 1
farste ledd bokstav b). | slike tilfelle kan entreprengren krevje skadebot for
gkonomisk tap sa langt forbrukaren rimeleg kunne rekne med tapet som ei falgje av
avbestillinga. Ved utmalinga gjeld faresegnene i § 36 tilsvarande.

Dersom heile ytinga etter avtalen med entreprengren vert avbestilt, kan forbrukaren
0g avbestille ytinga etter avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan
enn entreprengren dersom

a. planlegging og oppfaring av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen,
0g

b. avtalen med entreprengren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og
oppfering av bustaden.

Retten til avbestilling gjeld utan omsyn til om avtalen om grunnen er oppfylt, men
entreprengren kan setje som vilkar for avbestilling at ytingane etter avtalen om rett til
grunnen blir farte attende. Skadebot kan krevjast etter fagresegnene i farste ledd.

§ 54. Avbestillingsgebyr

| staden for skadebotansvar etter 8 52 eller § 53 kan avtalen fastsetje ei
normalskadebot (avbestillingsgebyr) ved avbestilling. Normalskadebota Iyt verke
rimeleg i lys av faresegnene i § 52 og § 53. Unntaka fra skadebotplikta i § 52 fierde
ledd gjeld tilsvarande.

Kapittel VII. Forseinking pa forbrukarens side

§ 55. Entreprengrens krav ved forseinking

Dersom betaling eller medverknad fra forbrukarens side ikkje blir ytt til dei tider
entreprengren kan krevje etter 88 46, 47, 50 og 51, kan entreprengren

a. stanse arbeidet og krevje tilleggsvederlag etter § 56, jf. § 43,
b. heve avtalen og krevje skadebot etter 8§ 57 og 58,
c. krevje rente og skadebot for rentetap etter § 59.
Omfattar avtalen rett til grunn (8 1 farste ledd bokstav b), har forbrukaren ikkje krav

pa overtaking eller heimelsoverfaring far betaling og medverknad er ytt i samsvar
med avtalen, sja likevel § 49 om hgve til deponering av omtvista belap.
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§ 56. Stansing av arbeidet

Betaler forbrukaren ikkje avtalt avdrag eller forskot pa entreprengrens vederlag til rett
tid, kan entreprengren gje forbrukaren varsel om stansing. Betaler ikkje forbrukaren
snarast rad etter at han har motteke eit slikt varsel, kan entreprengren stanse
arbeidet. Entreprengren skal likevel i imeleg omfang sikre utfgrt arbeid og materialar
og utstyr som finst pa byggjeplassen. § 58 tredje ledd gjeld tilsvarande.

Blir arbeidet stansa, kan entreprengren krevje tilleggsvederlag etter § 43.

Faresegnene i farste og andre ledd gjeld tilsvarande dersom det er klart at betalinga
kjem til & bli forseinka, og forbrukaren pa farespurnad ikkje gjev fullgod trygd for
betalinga.

§ 57. Heving

Entreprengren kan heve avtalen dersom forseinking med forbrukarens betaling eller
medverknad inneber vesentleg avtalebrot. Entreprengren kan 0g heve avtalen
dersom det er klart at det kjem til & oppsta slik forseinking, og forbrukaren pa
farespurnad ikkje gjev fullgod trygd for oppfyllinga.

Entreprengren kan ikkje heve avtalen etter overtaking eller etter at skayte eller
festedokument er tinglyst eller gjeve forbrukaren. Hevingsretten star ved lag om
entreprengren har teke atterhald om det, eller om forbrukaren ikkje held fast ved
avtalen.

Nar forbrukaren har betalt, kan entreprengren ikkje heve avtalen med mindre det er
gjeve melding til forbrukaren om hevingskravet far eller straks entreprengren fekk
vete om betalinga eller medverknaden.

§ 58. Verknadene av heving

Blir avtalen heva, har entreprengren krav pa oppgjer som om forbrukaren hadde
avbestilt pa hevingstidspunktet (§ 52 eller § 53).

Etter heving skal entreprengren i rimeleg omfang sikre utfgrt arbeid og materialar og
utstyr som finst pa byggjeplassen.

Entreprengren har ikkje krav pa a fa attende delar av arbeid som er utfart pa
forbrukarens eigedom, eller betalte materialar som er tilfgrte eigedomen, om ikkje
anna fglgjer av gyldig atterhald.

Er avtale om rett til grunnen gjort med nokon annan enn entreprengren, og
oppfaringa av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, kan entreprengren
krevje at ytingane etter den avtalen blir farte attende dersom avtalen mellom
entreprengren og forbrukaren blir heva pa grunn av mishald fra forbrukaren.

§ 59. Rente og skadebot for rentetap

Ved forseinka betaling kan entreprengren krevje rente og skadebot for rentetap etter
lov 17. desember 1976 nr. 100 om renter ved forsinket betaling m.m.
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Kapittel VIII. Langvarig avbrot

§ 60. Langvarig avbrot

Kvar av partane kan seie seg lgyst fra avtalen dersom arbeidet ma avbrytast eller
ikkje kan kome i gang pa grunn av omstende som nemnde i § 11 farste ledd bokstav
c eller § 51 farste ledd bokstav b, i s lang tid at faresetnadene for avtalen blir
vesentleg endra. Likt med avbrot av arbeidet skal reknast utsetjing av overtaking eller
heimelsoverfaring.

Faresegnene i § 21 gjeld tilsvarande dersom ein av partane seier seg lgyst fra
avtalen etter farste ledd. Partane har ikkje krav pa skadebot.

Dersom ein av partane seier seqg lgyst fra avtalen etter fgrste ledd, kan kvar av
partane krevje at ytinga etter avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan
enn entreprengren, gar attende dersom

a. planlegging og oppfaring av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen,
0g

b. avtalen med entreprengren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og
oppfering av bustaden.

Kapittel IX. Skadebotansvar for konsulent

§ 61. Verkeomradet for kapitlet

Faresegnene i dette kapitlet gjeld konsulentavtalar med forbrukar.

Med konsulentavtale er det meint ein avtale mellom ein sjglvstendig oppdragstakar
(konsulenten) og ein oppdragsgjevar (forbrukaren, jf § 2) om planlegging av
oppfaring av bygning til bustadfgremal eller planlegging av arbeid som vert utfart
direkte som ledd i slik oppfaring.

Faresegnene i kapitlet gjeld berre dersom konsulenten skal utfgre arbeidet som ledd
i naeringsverksemd, medrekna tilfelle der organisasjonar eller offentleg verksemd star
for planlegging mot godtgjersle.

Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002).
§ 62. Fraskriving av skadebotansvar pa grunn av feil

Konsulenten kan ikkje fraskrive seg skadebotansvar som han eller ho har etter
allmenne reglar pa grunn av feil.

§ 63. Reklamasjon

Forbrukaren mistar retten til & krevje skadebot pa grunn av feil dersom det ikkje er
gjeve melding til konsulenten om kravet innan rimeleg tid etter at forbrukaren
oppdaga eller burde ha oppdaga feilen. Kravet kan ikkje meldast seinare enn fem ar
etter overtakinga av den ytinga som oppdraget knyter seg til, om ikkje konsulenten
har teke pa seg & svare for feil i lengre tid.
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Konsulenten kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint etter denne
paragrafen om tapet kjem av at konsulenten eller nokon konsulenten svarer for, har
fare fram growvt aktlaust eller i strid med heider og god tru elles.

Kapittel X. Tvistelgysing

§ 64. Tvistelgysing

Denne fgresegna gjeld avtalar med forbrukar om oppfaring av eigarbustad, jf. § 1, og
konsulentavtalar med forbrukar, jf. § 61.

Avtale om at ein tvist skal avgjerast ved skilsdom, er berre bindande dersom avtalen
om skilsdom er gjord etter at tvisten oppstod.

Dersom det pa grunnlag av avtale mellom entreprengrane eller konsulentane sine
organisasjonar og Forbrukarradet er skipa ei nemnd for tvistar om avtalar som gar
inn under lova her, og vedtektene for nemnda er godkjende av Kongen, kan kvar av
partane leggje fram for nemnda ein tvist der nemnda er kompetent. Sa lenge tvisten
er til farehaving i nemnda, kan ikkje entreprengren reise sgksmal om same
tvisteemnet. Har nemnda teke realitetsavgjerd i saka, kan kvar av partane reise
saksmal direkte for tingrett.

Endra med lov 14 des 2001 nr. 98 (ikr. 1 jan 2002, etter res. 14 des 2001 nr. 1416).

Kapittel XI. Endringar i andre lover. Ikraftsetjing

§ 65. Endringar i andre lover

Desse fgresegnene i andre lover endrast slik: — — —

§ 66. Ikraftsetjing

Lova gjeld fr& den tid Kongen fastset.! Lova far berre verknad for avtalar som blir
gjorde etter at ho tek til & gjelde.

§ 65 nr. 1 (endringar i lov av 18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av fordringer), 8§ 65 nr.
3 (endring i lov av 23. desember 1988 nr. 104 om produktansvar) og § 65 nr. 6
(endring i lov av 25. august 1995 nr. 57 om pakkereiser) tek likevel til & gjelde straks.
Endringane i lov av 18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av fordringer gjeld ogsa

tidlegare oppkomne krav som ikkje er forelda nar lova tek til a gjelde.
1 Fr& 1juli 1998, etter res. 3 okt 1997 nr. 1072.
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ambita

Uskrift fast el endom

Gardsnummer 11, Bruksnummer 7 i 0301 OSLO konmune

U skrift fra EDR - Ei endomsregi steret Dat a ut hent et 11. 01. 2023 kl. 13.40
Ki | de Tingl ysni ngsnyndi gheten Statens Kartverk Oppdat ert per 11.01. 2023 kl. 13.38

Adr esse(r):

Matr . knr: 0301 gnr: 11 bnr: 7 fnr: O unr: O
adr esse:

Komune: OSLO

Post kr et s: 0751 OSLO

Bydel : 7 VESTRE AKER

Gat eadr esse: Vaker gvei en 201

Gat enr: 18425

Komune: OSLO

Post kret s: 0751 OsSLO

Bydel : 7 VESTRE AKER

HJEMMVELSOPPLYSNI NGER

Retti ghetshavere til eiendonsrett

1996/ 46686- 1/ 105 26.08.1996 HIEMVEL TI L EI ENDOVSRETT
VEDERLAG NOK 2 400 000
Orset ni ngstype: Annet
Vaker gv 203 ANS
ORG NR: 959 131 198

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuel | e grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matri kkel enhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne nmatrikkel enheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst p& hovedbruket/avgi verei endonmen far
fradel i ngsdatoen, eller fagr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pd grunnboksutskriften til hovedbruket/avgi verei endommen. For festenunmer

gj el der dette servitutter eldre enn festekontrakten

Heftel ser i eiendonsrett:

1929/ 175- 1/ 105 29. 04. 1929 BEST. OM VANN KLQAKKLEDN.
Rett for kommunen til & anl egge og vedl i kehol de
| edni nger nv

GJELDER DENNE REG STERENHETEN MED FLERE

1930/ 12-1/105 26.09. 1930 RETTI GHETER | FLG SKJQTE
RETTI GHETSHAVER: KNR: 0301 GNR 11 BNR: 60

1934/ 901667- 1/ 105 05.10. 1934 SKJ@NN
FRAVI KELSESKJENNELSE

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 11.01.2023 13:40 — Sist oppdatert 11.01.2023 13:38
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2



Gardsnummer 11, Bruksnummer 7 i 0301 OSLO konmune

1934/ 901668- 1/ 105 05. 10

1934

1939/ 6399- 1/ 105 06. 05. 1939

1959/ 12205-1/ 105 09. 10. 1959

GRUNNDATA

1850/ 900016- 1/ 105 02. 08

1858/ 900043- 1/ 105 03. 09

1930/ 900299- 1/ 105 16. 05

1931/900748-1/ 105 16. 10

1935/ 900333- 1/ 105 05. 04

1850

1858

1930

1931

1935

SKI@NN
FRAVI KEL SESKJENNEL SE

BEST. OM ADKOVSTRETT

RETTI GHETSHAVER: KNR: 0301 GNR 11 BNR 60

BEST. OM VANN KLOAKKLEDN.

REG STRERI NG AV GRUNN

Denne matri kkel enhet utskilt fra: KNR

BNR: 1

REG STRERI NG AV GRUNN

Uskilt fra denne matri kkel enhet :

BNR 5

REG STRERI NG AV GRUNN

Uskilt fra denne matri kkel enhet :

BNR: 60

REG STRERI NG AV GRUNN

Uskilt fra denne matri kkel enhet:

BNR: 66

REG STRERI NG AV GRUNN

Uskilt fra denne matri kkel enhet :

BNR: 79

El ENDOMVENS RETTI GHETER

For eventuelle utleggs-

prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre |ledd og § 21 tredje |edd.

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 11.01.2023 13:40 — Sist oppdatert 11.01.2023 13:38

U skriften er levert av:

Arb

Ingen rettigheter registrert.

KNR:

KNR:

KNR:

KNR:

0301 G\R

0301 G\RrR:

0301 G\R:

0301 G\R

0301 G\R:

11

11

11

11

11

og arrestforretninger, sant forbehold tatt ved avhendel se, som
tinglyses sanme dag somandre frivillige rettsstiftel ser,

ita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo.

gj el der saskilte

(Org.nr.

945 811 714)
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Uskrift fast el endom

Gar dsnumrer

12, Bruksnumer 3 i

U skrift fra EDR - Ei endomsregi steret

Ki | de Tingl ysni ngsnyndi gheten Statens Kartverk

Adr esse(r):

Mat r.

adr esse:
Komune:
Post kr et s:
Bydel :

Matr.

adr esse:
Kommune:
Post kret s:
Bydel :

Matr.

adr esse:
Komune:
Post kret s:
Bydel :

Gat eadr esse

Gat enr:
Kommune:
Post kret s:
Bydel :

knr: 0301 gnr:

OSLO
0751 OsSLO
7 VESTRE AKER

knr: 0301 gnr:

GsLO
0751 OsLO
7 VESTRE AKER

knr: 0301 gnr:

OsLO
0756 OSLO
7 VESTRE AKER

Vaker gvei en 203 A
18425

OSLO

0751 OsSLO

7 VESTRE AKER

HIEMVELSOPPLYSNI NGER

Retti ghet shavere ti

1990/ 73362- 1/ 105 04.12. 1990

HEFTELSER

ei endonsrett

12 bnr:

12 bnr:

12 bnr:

ambita

0301 OSLO kommune

Dat a ut hent et
Oppdatert per

3 fnr: Ounr: 1
3 fnr: O unr: 2
646 fnr: O unr: 1

HIEMMVEL TIL ElI ENDOVBRETT

VEDERLAG. NOK 0

Orset ni ngst ype:

Annet

Vaker gv 203 ANS
ORG. NR: 959 131 198
GJIELDER DENNE REQ STERENHETEN MED FLERE

16. 02. 2023 kI .
16. 02. 2023 kI .

Dokunmenter fra den manuel | e grunnboken som antas & kun ha historisk betydning

vedrgrer en matrikkel enhets grenser og areal, er
Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgi verei endormen fgar
i kke overfort.

sin grunnboksutskrift.
fradel i ngsdat oen,
finner du pd grunnboksutskriften ti

eller for eventuelle areal overfgringer, er
hovedbr uket / avgi ver ei endomren.

gj el der dette servitutter eldre enn festekontrakten

i kke overfart til

hel | er

08. 58
08. 57

eller som
denne matri kkel enhet en

For festenunmrer

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 16.02.2023 08:58 — Sist oppdatert 16.02.2023 08:57

U skriften er levert av:

Anbita as,

Post boks 2923 Sol li,

0230 Gslo. (Org.nr.

945 811 714)
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Heftel ser i eiendonsrett:

1929/ 78-1/105 19.07.1929 ERKLARI NG AVTALE
VEDR. VANNKLOSETTER M V.

GRUNNDATA

1884/ 900023- 1/ 105 04. 04. 1884 REG STRERI NG AV GRUNN
Denne matri kkel enhet utskilt fra: KNR 0301 GNR 12
BNR 1

1923/ 900039-1/105 19.01.1923 REG STRERI NG AV GRUNN

U skilt fra denne matri kkel enhet: KNR 0301 GNR 12
BNR: 34

El ENDOMVENS RETTI GHETER

Ingen rettigheter registrert.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, sant forbehold tatt ved avhendel se, som
tinglyses sanmme dag somandre frivillige rettsstiftelser, gjelder saskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven 8§ 20 andre |ledd og § 21 tredje |edd.

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 16.02.2023 08:58 — Sist oppdatert 16.02.2023 08:57
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2



ambita

Uskrift fast el endom

Gardsnunmmer 12, Bruksnummer 7 i 0301 OSLO kommune
U skrift fra EDR - Ei endomsregi steret Dat a ut hent et 11. 01. 2023 kl. 13.41
Ki | de Tingl ysni ngsnyndi gheten Statens Kartverk Oppdat ert per 11.01. 2023 kl. 13.41

Adr esse(r):
Matri kkel enhet en har ikke registrert adresse

HJEMMVELSOPPLYSNI NGER
Ret ti ghet shavere til eiendonsrett

1990/ 73362-1/ 105 04.12.1990 HIEMVEL TI L ElI ENDOVSRETT
VEDERLAG. NCOK 0
Onset ni ngst ype: Annet
Vaker gv 203 ANS
ORG NR 959 131 198
GJELDER DENNE REG STERENHETEN MED FLERE

HEFTELSER

Dokunenter fra den nmanuel |l e grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkel enhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkel enheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst p& hovedbruket/avgi verei endonmen f ar
fradel i ngsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pa grunnboksutskriften til hovedbruket/avgi verei endonmen. For festenunmrer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten

I ngen heftel ser registrert.
GRUNNDATA

1916/ 900372-1/105 01.09.1916 REG STRERI NG AV GRUNN

Denne matri kkel enhet utskilt fra: KNR 0301 GNR 12
BNR: 1

El ENDOVVENS RETTI GHETER
Ingen rettigheter registrert.
For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, sant forbehold tatt ved avhendel se, som

tingl yses samme dag somandre frivillige rettsstiftelser, gjelder saskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og 8 21 tredje |edd.

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 11.01.2023 13:41 — Sist oppdatert 11.01.2023 13:41
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 1



ambita

Uskrift fast el endom

Grdsnunmmer 12, Bruksnummer 625 i 0301 OSLO kommune
U skrift fra EDR - Ei endomsregi steret Dat a ut hent et 16. 02. 2023 kI . 08.57
Ki | de Tingl ysni ngsnyndi gheten Statens Kartverk Oppdat ert per 16. 02. 2023 kl. 08.56

Adr esse(r):

Matr . knr: 0301 gnr: 12 bnr: 625 fnr: O unr: 1
adr esse:

Komune: OSLO

Post kr et s: 0756 OSLO

Bydel : 7 VESTRE AKER

Gat eadresse: Giniveien 4

Gat enr: 12395

Komune: OSLO

Post kret s: 0756 OSLO

Bydel : 7 VESTRE AKER

HJEMMVELSOPPLYSNI NGER

Retti ghetshavere til eiendonsrett

2019/ 626390- 1/ 200 04.06.2019 HIEMMVEL TI L EI ENDOVSRETT

21: 00
VEDERLAG. NOK 34 338 604
Onset ni ngstype: Fritt salg
SKANSKA NORGE AS
ORG NR 943 049 467
HEFTELSER

Dokunenter fra den manuel |l e grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkel enhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkel enheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst p& hovedbruket/avgi verei endonmen f ar
fradel i ngsdatoen, eller fogr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pa grunnboksutskriften til hovedbruket/avgi verei endomen. For festenunmer

gj el der dette servitutter eldre enn festekontrakten

Heftel ser i eiendomsrett:
1958/ 270- 1/ 105 09. 01. 1958 BESTEMVELSE OM VEG
Best ermel se om kil oakkl edni ng
Best ermel se om gj erde
1958/ 5204- 1/ 105 12.05.1958 ERKLARI NG AVTALE
Vedt ak av Gsl o kommunes vann- og kl oakkr egl enent et
Kan i kke slettes uten samykke fra komunen

1961/ 6854- 1/ 105 06. 06. 1961 ERKLARI NG AVTALE

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 16.02.2023 08:57 — Sist oppdatert 16.02.2023 08: 56
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2



Gardsnunmmer 12, Bruksnunmmer 625 i 0301 OSLO konmune

VEDR. KJELLERROM
Kan i kke slettes uten santykke fra bygni ngsradet

GRUNNDATA

1953/ 3549-1/ 105 18. 03. 1953 REG STRERI NG AV GRUNN
Denne matri kkel enhet utskilt fra: KNR 0301 GNR 12
BNR: 8

1958/ 1827-1/ 105 15. 02. 1958 REG STRERI NG AV GRUNN
Uskilt fra denne matri kkel enhet: KNR 0301 GNR 12
BNR: 646

El ENDOMVENS RETTI GHETER

Servitutter:
1978/ 7887- 1/ 105 18.04. 1978 BEST. OM ADKOVSTRETT
Rettighet hefter i: KNR 0301 GNR 12 BNR 8

1978/ 7888-1/ 105 18.04.1978 BESTEMVELSE OM BEBYGGELSE
Rettighet hefter i: KNR 0301 GNR 12 BNR 8

2017/ 721567- 2/ 200 04.07.2017 BESTEMVELSE OM KLOAKKLEDNI NG
21: 00
Rettighet hefter i: KNR 0301 GNR 28 BNR 1273

Kan i kke endres uten santykke fra Osl o kommune
Best ermel se om vedl| i kehol d av anl egg/ | edni nger
KAN | KKE SLETTES UTEN SAMIYKKE FRA: OSLO KOVMUNE
ORG NR: 958 935 420

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, sanmt forbehold tatt ved avhendel se, som
tingl yses sanme dag somandre frivillige rettsstiftelser, gjelder saskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre |ledd og § 21 tredje |edd.

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 16.02.2023 08:57 — Sist oppdatert 16.02.2023 08: 56
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2



ambita

Uskrift fast el endom

Gardsnunmmer 12, Bruksnummer 646 i 0301 OSLO konmune

U skrift fra EDR - Ei endomsregi steret Dat a ut hent et 11. 01. 2023 kl. 13.40
Ki | de Tingl ysni ngsnyndi gheten Statens Kartverk Oppdat ert per 11.01. 2023 kl. 13.38

Adr esse(r):

Matr . knr: 0301 gnr: 12 bnr: 646 fnr: O unr: O
adr esse:

Komune: OSLO

Post kr et s: 0756 OSLO

Bydel : 7 VESTRE AKER

Mat r. knr: 0301 gnr: 12 bnr: 646 fnr: O unr: 1
adr esse:

Komune: OSLO

Post kret s: 0756 OSLO

Bydel : 7 VESTRE AKER

Gateadresse: Giniveien 4 B

Gat enr: 12395

Komune: OSLO

Post kret s: 0756 OSLO

Bydel : 7 VESTRE AKER

HJ EMMVEL SOPPLYSNI NGER
Retti ghet shavere til eiendonsrett

2019/ 626379-1/ 200 04.06.2019 HIEMVEL TI L EI ENDOVSRETT

21: 00
VEDERLAG: NOK 32 105 199
Orset ni ngstype: Fritt salg
SKANSKA NORGE AS
ORG NR: 943 049 467
HEFTELSER

Dokunmenter fra den manuel l e grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matri kkel enhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkel enheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgi verei endommen f gr
fradel i ngsdat oen, eller fgr eventuelle areal overfagringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pd grunnboksutskriften til hovedbruket/avgi verei endomen. For festenunmer

gj el der dette servitutter eldre enn festekontrakten

Heftel ser i eiendonsrett:
1958/ 2235-1/ 105 27.02. 1958 ERKLARI NG AVTALE
Vedt ak av Gsl o kommunes vann- og kl oakkregl enent et

Kan i kke slettes uten santykke fra konmmunen

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 11.01.2023 13:40 — Sist oppdatert 11.01.2023 13:38
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2



Gardsnummer 12, Bruksnunmmer 646 i 0301 OSLO konmune

GRUNNDATA

1958/ 1827-1/ 105 15. 02. 1958 REG STRERI NG AV GRUNN
Denne matri kkel enhet utskilt fra: KNR 0301 GNR 12
BNR: 625

El ENDOMVENS RETTI GHETER

I ngen rettigheter registrert.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, sanmt forbehold tatt ved avhendel se, som
tinglyses sanme dag somandre frivillige rettsstiftelser, gjelder saskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre |ledd og § 21 tredje |edd.

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 11.01.2023 13:40 — Sist oppdatert 11.01.2023 13:38
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2



ROA X EIERSEKSJONSSAMEIE - DRIFTSBUDSJETT

19.03.2021

DRIFTSINNTEKTER NOTE FELLES BOLIG NAERING PARKERING
Felleskostnader brgk bolig 1 2 371 000 2 370 288 0 0
Felleskostnader brgk neering 2 67 000 0 66 990 0
Akonto energi 3 1 005 000 935 640 69 300 0
Tv / bredband 4 336 000 335 328 0 0
Parkering 5 96 000 0 96 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 3 875 000 3 641 256 136 290 96 000
DRIFTSUTGIFTER
Revisjon -10 000 -9 310 -690 0
Forretningsfarerhonorar -97 000 -90 311 -6 689 0
Styrehonorar -100 000 -93 104 -6 896 0
Arbeidsgiveravgift -14 000 -13 035 -965 0
Forsikringer -175 000 -162 932 -12 068 0
Drift og vedlikehold bygninger - Felles -150 000 -139 656 -10 344 0
Drift og vedlikehold bygninger - Boligdel -200 000 -200 000 0 0
Drift og vedlikehold heiser -100 000 -100 000 0 0
Drift og vedlikehold utearealer -100 000 -100 000 0 0
Drift og vedlikehold garasjeanlegg -96 000 0 0 -96 000
Kommunale avgifter - Vann og avlgp -350 000 -350 000 0 0
Kommunale avgifter - Renovasjon -225 000 -225 000 0 0
Energi - Fellesarealer -200 000 -200 000 0 0
Energi - Oppvarming og varmt tappevann -1 005 000 -935 696 -69 304 0
Vaktmestertjenester - Felles -50 000 -46 552 -3 448 0
Vaktmestertjenester - Boligdel -100 000 -100 000 0 0
Renhold -150 000 -150 000 0 0
Tv / bredband -336 000 -336 000 0 0
Andre driftskostnader -25 000 -23 276 -1724 0
SUM DRIFTSUTGIFTER -3483000 -3274872 -112 128 -96 000
ARSRESULTAT 392 000 366 384 24 162

93,47 % 6,16 %
FORUTSETNINGER
Boligseksjoner / areal 56 5198 93,10 %
Neeringsseksjoner / areal 2 385 6,90 %
Total 58 5583 100,00 %
Parkeringsplasser 40
1 - Felleskostnader bolig kvm/BRA kr 38,00 Eierbrgk
2 - Felleskostnader naering kvm/BRA kr 14,50 Kun bolig
3 - Akonto energi - oppvarming og varmt tappevann kvm/BRA kr 15,00
4 - Digital-tv / bredband pr seksjon kr 499
5 - Parkering pr plass kr 200

Startkapital til sameiet tilsvarende 2 * kr 38,- pr kvm/BRA kommer i tillegg og kreves inn etter overtagelse

Dette er et forslag til driftsbudsjett for normaldrift av sameiet i 1 ar, basert pa stipulerte inntekter og kostnader. Budsjettet er utarbeidet av OBOS
basert pa opplysninger om eiendommen gitt av selger/utbygger og normtall fra tilsvarende eiendommer. Det tas forbehold om oppgitte arealer, antall
leil. og gvrige opplysninger om prosjektet som kan endre forutsetningene for budsjettforslaget. Det tas forbehold om stipulerte inntekter og kostnader
da styret vil kunne endre budsjettet og inng& avtaler som vil tilfare boligselskapet andre eller starre kostnader. Endelig fastsettelse av budsjett og

niva pa felleskostnader vil bli foretatt av styret i boligselskapet. Normalt prisstigning fra ferste gangs salg til overtagelse ma paregnes.

Utarbeidet av OBOS Eiendomsforvaltning AS



GENERELLE VILKAR FOR DIGITAL BOPORTAL

Gyldighet

Nar du bestiller standard utfgrelse eller tilvalg, bekrefter du bestillingen ved a signere
elektronisk med BankID. Ved & signere elektronisk, inngar du en juridisk bindende avtale
med Skanska. Du kan ikke endre bestillingen eller avbestille tilvalg i boportalen etter
fristens utlap.

Bestilling

Hvis du ikke har sendt inn bestilling pa standardleveranse eller tilvalg innen gitt frist,
forbeholder Skanska seg retten til & ferdigstille boligen din i trad med prosjektets
leveransebeskrivelse. Denne finner du under vedlegg 7, salgsoppgaven, i kigpekontrakten
din.

Skanska tar forbehold om endringer i oppgitte priser og at produktbilder kan avvike fra den
faktiske utformingen. Skanska forbeholder seg ogsa retten til & gjgre endringer, for
eksempel pa grunn av endringer i modellbetegnelser eller i utvalget fra en leverander.

Priser

Kostnaden for tilvalg utgjar forskjellen i pris fra standardutfgrelsen til det valgte tilvalget.
Alle priser som er oppgitt, er inklusiv merverdiavgift og paslag til entreprenar og byggherre.
Veer oppmerksom pa at enkelte lenker i boportalen kan lede til andre nettsider der det kan
forekomme prisopplysninger som ikke er aktuelle for dette prosjektet.

Betaling

Eventuelle tilvalg faktureres sammen med sluttoppgjgret for boligen din. | noen tilfeller vil
du motta faktura direkte fra underentreprengr. | begge tilfeller ma faktura betales innen
overtakelse.

Reklamasjon

Etter overtakelse skal eventuelle reklamasjoner registreres gjennom boportalen. Se
vilkarene beskrevet i kjgpekontrakten som er inngatt for boligen din.

Personopplysninger

Skanska er behandlingsansvarlig for handteringen av personopplysningene du gir til oss
slik at vi kan administrere kundeforholdet. Verken personopplysninger eller e-postadressen
din vil bli utlevert til noen uavhengig tredjepart.
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UTKAST TIL
VEDTEKTER
for

Rga X Eierseksjonssameie, org. nr. <organisasjonsnummer>

Vedtektene er fastsatt av utbygger i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
Eierseksjonssameiet og omkringliggende eiendommer er ikke ferdig organisert eller arrondert.
Det kan og vil komme endringer av vedtektene frem mot seksjonering. Skanska
Eiendomsutvikling AS star som utbygger fritt til & foreta n@dvendige endringer av vedtektene
tilpasset den endelige organiseringsformen som velges for hele prosjekt Rga X.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Rga X Eierseksjonssameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak
om seksjonering fra kommunen, tinglyst xx.xx.20xx.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 56 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner i
eiendommen gnr. xx, bnr. xx i Oslo kommune.

Seksjon 1 - 56 Boligseksjoner.
Seksjon 57 — 58 Neeringsseksjoner for naeringsvirksomhet.
Seksjon 59 —60 Naeringsseksjoner for boder.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen
bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

Seksjonerte tilleggsdeler bestar av arealer for naeringsseksjonene, private uteareal
(markterrasser og uteservering), parkeringsplasser, boder og annet slik som angitt i
seksjoneringssgknaden.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

(4) Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken sameiermgate eller sameiets styre kan
fatte beslutninger som pa en urimelig og vesentlig mate begrenser eller vanskeliggjer lovlig
naeringsvirksomhet i eiendommens naeringsseksjoner. Naeringsseksjonene skal ha
uinnskrenket rett til selv & bestemme bruken av sine nzeringsarealer innvendig og utvendig, sa
lenge de er iht. offentligrettslige lover og regler.

1-3 Sameiebrgk
(1) Sameiebroken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.



(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
ev. andre tilleggsarealer for boligseksjonene er ikke med i hoveddelenes BRA.

1-4 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne

(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene eller eierseksjonsloven
gis til seksjonseierne. Seksjonseierne kan reservere seg mot & motta meldinger elektronisk.
Styret skal informere seksjonseierne i rimelig tid fer ny kommunikasjonsmate tas i bruk.
Meldinger skal gis pa en betryggende og hensiktsmessig mate.

(2) Nar en seksjonseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller eierseksjonsloven
til sameiet, kan han eller hun gjere dette ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-
postadressen eller pa den maten sameiet har fastsatt for dette formalet.

(3) Krav i vedtektene eller eierseksjonsloven om at meldinger og lignende skal veere eller gis
skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dager arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie
menes utleie pa dagn- eller ukesbasis i inntil 30 dager sammenhengende.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fgrer til at
flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til a
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret giennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere paferes skade
eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.
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Det tillates ikke lgse gjenstander eller annet som potensielt kan falle ned fra balkong/terrasse
og som kan veere til hindrer for sporveisdriften. Det ma vises saerlig hensyn til Iase gjenstander
til naert Sporveiens eiendom i ser.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

All nzeringsvirksomhet i neeringsseksjonene skal fglge apningstider som angitt i
offentligrettslige regler for slike virksomheter, inkludert relevante skjenketider i bydelen, som
endres fra tid til annen. Enhver form for uteservering, varelevering, sgppeltgmming, osv. skal
forega pa en slik mate at det ikke er til urimelig eller uvanlig plage for beboerne.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmetet.

Dette gjelder tiltak som:

¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende. Unntatt fra dette er innvendige arbeider i naeringsseksjonene som ikke
pavirker/bergrer sameiets fellesareal/anlegg. Styret skal kun varsles fgr igangsetting.

e Eier av naeringsseksjonene har rett til & skilte og profilere egen naeringsvirksomhet i
normalt omfang ved reklame og markedsferingsutstyr pa fasade i tilknytning til
neeringsseksjonene. Naeringsseksjonene plikter & folge offentligrettslige lover og
regler for virksomhetsskilt, inkludert relevante veiledere for dette utgitt av
bygningsmyndigheter i Oslo kommune.

Fasade til naeringsseksjonene defineres som fasadeareal frem til tilstatende seksjoner
eller gvrig fellesareal.

e @vrig reklame eller markedsferingsutstyr pa resterende fasade skal godkjennes av
styret. Det forutsettes at eventuelle inngrep har ngdvendige offentlige tillatelser og for
gvrig ikke bryter med fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig ulempe for andre
seksjonseiere.

e Eier av naeringsseksjon er ansvarlig for drift og vedlikehold reklame og
markedsfaringsutstyr pa sameiets fasade, og for evt. falgeskader dette medfarer.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmgtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hagyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
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tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmeatet avgjer om
remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Enerett til bruk
Iht. lov om eierseksjoner § 25 6.ledd har naeringsseksjonene og boligseksjonene evigvarende
enerett til & benytte de deler av sameiets fellesareal som er markert pa vedlegg 1:

Boligseksjonene har herunder enerett til bruk av fglgende arealer:

* innvendig fellesareal som ikke ogsa betjener neeringsseksjonene (inngangspartier,
trappeoppgang mv), boder, heiser med tekniske anlegg, ventilasjonsanlegg og andre
tekniske anlegg for betjening av boligene, samt fasader/yttervegger (inkl.
balkongfasader) som tilhgrer boligseksjonene.

» Utvendige arealer til opphold, lek, rekreasjon og adkomst.

Neering har allikevel adkomstrett over fellesareal til egne tekniske installasjoner og tilleggsdel i
kjeller.

Neeringsseksjonene har herunder enerett til bruk av fglgende arealer:
 areal for uteservering, varemottak/personalinngang, inngangspartier, areal og tekniske
anlegg for betjening naeringsseksjonene, samt naeringsseksjonenes
fasader/yttervegger.

Endring i etablerte evigvarende eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er direkte
berort.

3-3 Ordensregler og dyrehold

(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Frem til a&rsmgtet har vedtatt
ordensregler gjelder de ordensregler som evt. fastsettes av styret. Ordensreglene kan ikke
inneholde bestemmelser som pa en urimelig og vesentlig mate begrenser eller vanskeliggjer
lovlig naeringsvirksomhet

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade eller
ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Sameiets parkeringsplasser og boder

4-1 Organisering

Sameiet/seksjonseierne disponerer 40 parkeringsplasser i plan U1 seksjonert som
tilleggsdeler til de enkelte seksjoner. 56 boder er seksjonert som fellesareal og to
overskuddsboder som egne neeringsseksjoner. Hver boligseksjon har enerett til bruk av en
bod i sameiets fellesareal.



Det kan bli pakrevd at garasjekjelleren blir fradelt som en egen anleggseiendom. Vedtektene
vil i sa tilfelle bli justert i trad med dette, og det vil bli opprettet et eget parkeringssameie med
separate vedtekter.

4-2 Rettslig disposisjonsrett
(1) Parkeringsplass eller bod kan bare selges eller leies ut sammen med boligseksjonen eller
til andre seksjonseiere i sameiet.

4-3 Vedlikehold
Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget.

4-4 Felleskostnader
Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom
seksjonseierne i forhold til hvor mange parkeringsplasser den enkelte eier.

Dette gjelder for eksempel kostnader til:
e sngrydding/feiing
e rengjgring av garasjekjeller
e reparasjon av garasjeport
o forsikring
e stram
e Kkjgre- og adkomstarealer
o tekniske anlegg
e andre kostnader tilknyttet parkeringsarealet

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass pa eierseksjonssameiets eiendom,
har med styrets samtykke rett til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning
til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stream dekkes av den enkelte
seksjonseier. Strgm betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp fastsatt
av styret dersom det ikke er egen maler.

(3) En seksjonseier som har rett til & parkere pa eierseksjonssameiets eiendom, men uten a
disponere egen plass, kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil.
Styret skal etterkomme kravet med mindre det foreligger saklig grunn til & nekte. Styret
bestemmer hvor ladepunktet skal settes opp.

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
ber tilstrebe at bytteplassen ligger i naerheten av sgkers seksjon. Retten til 8 bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.



(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg
enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.
5. Vedlikeholdsplikt og erstathingsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige degrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen

j) individuelle ventilasjonsaggregat i den enkelte boligseksjon.
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.



(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i
seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfert av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa fellesarealene og
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten for fellesarealer, tekniske rom og anlegg
mv. hvor det er gitt rett til enerett til bruk jf. vedtektenes 3-2, og gvrige bestemmelser hvor
dette er angitt, ligger pa de sameierne som har bruksretten, med mindre annet fremkommer av
disse vedtekter.

Neeringsseksjonene besgrger vedlikehold av fasadene utenfor naeringsseksjonene, inklusive
vinduer og inngangsdgrer. Boligseksjonene besgrger vedlikehold av fasadene utenfor
boligseksjonene, inklusive vinduer og inngangsdgrer. Fasadene skal fremsta i god stand og
folge slik enhetlig plan som er fastsatt av styret.

Balkonger er seksjonert som del av de enkelte seksjoner. Boligseksjonene (samlet) har
alminnelig vedlikeholds- og fornyelsesansvar for balkongenes bygningsmessige konstruksjon,
ytter-/innerkledning, rekkverk etc. Den enkelte boligseksjonseier har imidlertid det daglige
tilsynsansvar, og ma pa egen bekostning serge for daglig vedlikehold som sngrydding, rens av
vann- avfallsrenner mv. Ekstra vedlikeholdsutgifter av bygningsmessige konstruksjon som
folge av boligseksjonseierens manglende daglige tilsynsansvar ma dekkes av vedkommende
seksjonseier.

Boligseksjonenes utskiftning av vinduer og darer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger etc. kan bare skje etter samtykke fra Sameiets
styre, og skal felge en enhetlig plan fastsatt av styret. Neeringsseksjonenes utskifting av
vinduer og dgrer, samt oppsetting av markiser, kan skje uten samtykke fra Sameiets styre.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er nadvendig, og utbedring
av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til &
fare nye slike installasjoner giennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for
den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av
vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene. Ikke apningsbare vinduer uten tilkomst fra annet
vindu eller balkong ma vaskes fra lift, klatresele eller lignende.
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(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med
mindre annet folger av disse vedtekter.

(2) Neeringsseksjonene skal selv dekke folgende kostnader som saerkostnad eller som del av
sin ideelle andel av felleskostnadene:

Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske installasjoner,
anlegg, innvendige fellesarealer, overflatevedlikehold av «egen fasade» utskifting av vinduer
og dgrer i/til naeringsseksjonene, avfallshandtering, service og driftsavtaler (eksempelvis
brann-, sprinkling-, ventilasjon, og ngkkelsystemer), vakt- og alarmtjenester og @vrige anlegg
og funksjoner som bare eller i det vesentlige betjener naeringsseksjonene og gvrige kostnader
hvor neeringsseksjonene har enerett til bruk, jf. vedtektenes pkt. 3-2.

(3) Boligseksjonene skal selv dekke falgende kostnader som saerkostnad eller som del av sin
ideelle andel av felleskostnadene:

Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske installasjoner,
anlegg, innvendige fellesarealer, avfallshandtering, service og driftsavtaler

(eksempelvis brann, sprinkling-, ventilasjon og nekkelsystemer, vedlikehold av navneskilt mv.),
stram i «egne» fellesarealer, vakt- og alarmtjenester og @vrige anlegg og funksjoner, herunder
heis, tv/bredband, takterrasse og boder som bare eller i det vesentlige betjener
boligseksjonene og @vrige kostnader hvor boligseksjonene har enerett til bruk, jf. vedtektenes
pkt. 3-2. Kostnadene skal fordeles etter innbyrdes sameierbrgk.

Kostnader forbundet med evt. kollektivt tv- og bredband fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
boligseksjon.

(4) Kostnadene knyttet til drift og vedlikehold av garasjekjeller fordeles med en lik andel pr.
parkeringsplass.

(5) Bodseksjonene skal kun dekke faktiske kostnader som kan knyttes til drift og vedlikehold
av bodene pa lik linje med de gvrige bodene som er fellesareal. Teller i sameiebrgken til disse



skal ikke medregnes og trekkes fra nevner nar felleskostnader som fordeles etter brgk
beregnes.

(5) Folgende kostnader skal fordeles etter sameierbrok for samtlige seksjoner:

- Generell skadedyrbekjempelse

- Bygningsforsikring

- Kostnader tilknyttet gvrig ytre og/eller konstruksjonsmessig vedlikehold av eiendommen som
ikke er seerskilt omtalt i pkt. 6.1.(2) (3) eller (4) herunder bla. alle tak, fasader og @vrige
bygningskonstruksjoner, felles teknisk anlegg og utstyr, herunder felles sprinkling, felles
brannvarslingslgsninger, membranlgsninger og adkomstveier rundt bebyggelsen og gvrige
fellesarealer, sa langt plikten til utfgre vedlikehold og/eller kostnadsdekning ikke pahviler
enkelte seksjonseiere etter disse vedtekter.

(6) Kostnader til oppvarming og varmt tappevann fra energisentralen inngar i
felleskostnadene. Det er installert individuelle malere for hver eierseksjon. Kostnadene
fordeles iht. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelgp som avregnes iht. avtalt
periode. Energikostnader som ikke lar seg avregne mot den enkelte neeringsseksjon eller
boligseksjon (residual) skal fordeles mellom naeringsseksjonene og boligseksjonene etter
innbyrdes sameierbrgk.

(7) Dersom en seksjonseier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som pafagrer Sameiet
seerlig haye kostnader kan vedkommende sameier palegges a beere en stgrre del av
kostnadene enn fordelingen i denne bestemmelse skulle tilsi. Slik endring kan fastsettes av
arsmotet med 2/3 flertall.

(8) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

(9) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(10) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utferes i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

(11) Neeringsseksjonene har krav pa & motta en spesifisert oversikt over kostnader med
merverdiavgift, til bruk for fradrag for merverdiavgift pa sin andel av felleskostnadene.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmotet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelapet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen for boligseksjonene dersom arsmeatet har vedtatt slik
avsetning. Midlene skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en
felleskostnad og innbetalingene skal felge sameiebrok.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
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belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfert. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert
betalt etter at det er kommet inn en begjaering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrok.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsamt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse
om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfgrsel medfgrer fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire medlemmer. Det kan

velges varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke arsmeatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges
saerskilt.

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregédende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremoter
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(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles. Styrelederen avgjgr om sakene skal
behandles i fysisk mgte eller pa annen mate. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk mote.

(2) Styremotet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjer metelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjere
mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmagatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet faglger av lov, vedtekter eller arsmgatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes nzerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a gjennomfare
beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar
fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogsa gjere gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmotet

9-1 Arsmegtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmeatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.
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9-2 Tidspunkt for og gjennomfgring av arsmgtet

(1) Ordinzert arsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for matet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordinaert arsmete skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

(3) Styret beslutter hvordan arsmatet skal gjennomfares. Arsmatet skal giennomfgres som
fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene,
krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem. Fristen kan
tidligst lape fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker arsmgtet skal behandle, og
ma veere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om
fysisk mate. Dersom arsmatet ikke gjiennomfares som fysisk mgte, ma styret sgrge for en
forsvarlig gjennomfaring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til arsmate er
oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en
betryggende mate, og det ma benyttes en betryggende metode for a bekrefte deltakernes
identitet.

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til arsmote med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet
kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmatet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgatet:
e behandle styrets arsrapport
¢ behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordingert
arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere
tilgjengelige i arsmatet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmete, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
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pa arsmetet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmeate for & avgjgre forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til a delta pa arsmatet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stedet pa arsmetet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere til
stede pa arsmetet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & vaere til stede
med mindre det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med en
radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet
tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmeatet velger en annen mateleder. Mgteleder
behgver ikke & vaere seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det fores protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmatet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmote

(1) | arsmeotet regnes flertallet etter antall stemmer. Hver boligseksjon har en 1 stemme.
Neeringsseksjon 57 har xx stemmer og naeringsseksjon 58 har xx stemmer. Til sammen xx
stemmer. Ev. neeringsseksjoner som bestar av parkeringsplasser eller boder har ikke
stemmerett.

Det forholdsmessige stemmetall mellom naeringsseksjoner og boligseksjoner baserer seg pa
det areal (ca. — avrundet til neermeste hele tall) som inngar i hhv. boligseksjonene og
naeringsseksjonene.

(2) For en boligseksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjagres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmeatet for a ta
beslutning om
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a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhagrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast
eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) Overfering av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves
i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for sarlige bomiljotiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet.

(2) Hvis tiltakene farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmeatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
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Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfgrer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonaerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmatet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv
ansvarlig for a tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale egenandelen
dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-2 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgatet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.

11-3 Rett til adkomst for naboeiendommer

Det folger av reguleringsbestemmelsene for eiendommen (S-4110, 22.09.2004) at alle
eiendommer innenfor reguleringsplanens felt A9-A12 skal ha felles adkomst fra Griniveien,
dersom ikke adkomst er sikret pa annen mate. Dersom det skal gjennomfares utbygging pa
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aktuelle naboeiendommer som paberoper seg slik adkomstrett kan ikke sameiet motsette seg
dette. Styret skal fremforhandle avtale med utbyggere av naboeiendommene om omfang av
tiltak pa sameiets eiendom, gkonomiske kompensasjoner, rettigheter og plikter, og fordeling
av driftskostnader. Avtalen skal godkjennes av arsmgtet.

Naboeiendommen gnr 11 bnr 60 har tinglyst vederlagsfri adkomst- og bruksrett til vei pa
bakkeplan over sameiets eiendom frem til tomtegrense i vest. Veiretten inkluderer
kjgreadkomst. Sameiet kan ikke gjare tiltak som hindrer kjgrbar adkomst, inkludert for
utrykningskjaretay, renovasjon, flyttebiler el.l.

Avtaler vedragrende adkomst til naboeiendommer, pa bakkeplan eller gjennom garasjekjeller,
som er inngatt av utbygger av sameiets eiendom far seksjonseiernes overtakelse er
forpliktende for sameiet, og sameiet har ikke krav pa gkonomisk vederlag fra utbygger.

11-4 Medvirkningsplikt

Inntil utbyggingsprosjektet Rga X er ferdig utbygget, er Sameiet og den enkelte seksjonseier
forpliktet til a yte n@dvendig medvirkning til at Utbygger, evt. den Utbygger utpeker, kan
gjennomfgre en helhetlig utbygging i samsvar med Selgers planer og med de endringer som
evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til & la Selger vederlagsfritt benytte
deler av Sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering av utstyr/rigg
med mer. Det vises for gvrig til den enkelte seksjonseiers plikt til & medvirke ved
reseksjonering etc. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger
eller utbyggers rettsetterfalger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i
sameiermgtet nar utbyggingsprosjektet er ferdigstilt og alle seksjoner, parkeringsplasser og
boder er overlevert til nye eiere.

00000
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"Prinsipp-plan for offentlige trafikkomrader, se § 25 Rekkefglgebestemmelser, gjenfinnes sist i
dokumentet"

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR RZA SENTRUM

Omradet inngar i kategori 1: "Omrader egnet for bymessig fortetting” - en fortettingsstrategi vedtatt av
bystyret 15.02.1995.

Begrepet "bymessig" kjennetegnes ved strukturell orden med gode offentlige rom, funksjonsmangfold og
hgy utnyttelse.

Hensikten med reguleringsplanen er & legge til rette for flere boliger, styrke Rga som bydelssenter og
kollektivknutepunkt, redusere ulemper knyttet til biltrafikk, styrke den bymessige identitet samt heve
kvaliteten i de offentlige rom.

Hovedgrepet i planen er & styrke Veekergveien som miljg- og handlegate og T-baneomradet som et
sentralt punkt.

§ 1. Planens avgrensing
Bestemmelsene gjelder for omradet vist pa kart merket tegning nr. VEP-2002-006, datert 07.06.2002,
revidert 20.02.2004.

§ 2. Formal
Omradet reguleres til falgende formal:
Byggeomrader for:
Boliger; felt B1 - B12.
Boliger, kontorer; felt A3, A7, A18.
Boliger, forretninger, kontorer; felt A1, A4, Al16.
Boliger, forretninger, kontorer, offentlige bygninger (kultur, eldresenter, bibliotek, barnehage),
allmennyttige formal (kultur, eldresenter, trim og helse, barnehage), herberger, bevertningssteder; felt
A2, A5, A6, AB-Al5, Al7.
Offentlig bygning (kirke); felt O
Garasjeanlegg under dekke.
Offentlige trafikkomrader:
Vei, fortau, sykkelfelt, parkering, bussholdeplass og drosjeholdeplass.
Gang- og sykkelvei, gangvei, torg
Sporvei, sporvei under terreng
Friomrader (park, lekeareal)
Spesialomrader bevaring: (bolig) S3, (boliger, forretninger, kontorer, bevertningssteder) S1, S2.
Fellesomrader (felles avkjarsel)

§ 3. Strakstjenlig virksomhet
I tillegg til boligformal kan det tillates etablert virksomhet som legekontor, tannlege, barnehage, frisgr
og lignende, sa fremt bygningsmyndighetene finner at virksomheten vil tiene strgket.

§ 4. Utomhusplan
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan for den ubebygde del av
tomten i malestokk 1:200. Utomhusplanen skal vaere godkjent fgr rammetillatelse gis.
Planen skal vise: bebyggelse, uteoppholdsareal og lekeareal, atkomster, varemottak, kjgreveier,
gangveier og parkering for bil og sykkel, eksisterende/framtidig terreng, planlagte fyllinger,
utgravinger, forstgtningsmurer og trapper, eksisterende vegetasjon som bevares/fjernes og planlagt
ny vegetasjon, markdekke og gulvflatematerialer, belysning, sgppeloppbevaring gjerder og skilt.
Sammen med utomhusplanen skal det foreligge soldiagram eller lignende som beskriver sol- og
lysforhold 21. april klokken 15:00 og 18:00.
Utearealene skal sa langt mulig veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan far
midlertidig brukstillatelse gis. Deler av uteanlegget kan opparbeides i pafglgende sommerhalvar
dersom dette er godkjent av bygningsmyndighetene.

8§ 5. Krav til uteoppholdsareal for boliger
Alle boliger skal ha et privat og skjermet uteareal i direkte tilknytning til boligens oppholdsareal, enten



§ 6.

8§7.

§ 8.

§9.

som hage, terrasse eller balkong. En del av uteoppholdsarealet skal veere felles lekeareal.

For hver boenhet skal minimum 35 % av boligens bruksareal settes av til uteoppholdsareal.
Utearealene skal ha gode sol- og lysforhold; minimum 50 % av arealet bgr ha sol klokken 15:00,
21.april. Utearealene skal veere beskyttet mot stgy og biltrafikk.

Maksimum 1/3 av uteoppholdsarealet kan godkjennes som terrasse eller balkong. Resterende areal
skal ha minimum 1 meter vekstlag. Arealer brattere enn 1:3 og areal for kjgreatkomst og biloppstilling
tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

Plassering av bebyggelse

Ny bebyggelse skal plasseres slik at man oppnar malsettingen om bymessighet.

Ny bebyggelse plasseres i byggelinjer eller innenfor byggegrenser som vist pa plankartet. Der planen
viser byggelinjer skal hoveddelen av fasadelivet i 1. etg. (minimum 85 %) plasseres i linjen. Balkonger
og karnapper kan utkrages maksimum 80 cm ut over byggelinje (minimum hgyde fra gateplan = 3.5
meter).

Varelevering, renovasjon og innkjgrsler til garasjeanlegg skal plasseres slik at de ikke er til sjenanse
for uteoppholdsarealet, omkringliggende bebyggelse eller offentlige rom.

Bevaring av vegetasjon og terreng

Store traer og annen verdifull vegetasjon skal i stgrst mulig grad bevares. Dersom et byggetiltak
medfgrer at starre treer skades eller fijernes skal de erstattes av 1 eller 2 nyplantede traer. Med starre
tre menes at stammeomkretsen er minimum 60 cm malt 60 cm over terreng. For treer med
stammeomkrets over 90 cm malt pa tilsvarende mate skal to nye treer plantes.

Terrengskjeeringer og fyllinger som medfarer hgye murer og kunstige underetasjer skal unngas.
Eventuelle stgttemurer mot offentlig areal skal utfgres med naturstein/forblending.

Utforming av bebyggelse og byrom

Bebyggelse skal, nar det gjelder volumer, detaljer, materialbruk og fargevalg utformes slik at omradet
samlet framstar med et godt helhetlig preg, i trdd med malsettingen om bymessig fortetting.
Eventuelle takoppbygg, "innhugg" pa skra takflater skal underordne seg takets hovedform og kan
oppta maksimum 1/5 av byggets lengde. Det tillates ikke sammenhengende balkongfasader (utover 5
meter) mot torg og gater.

Maksimum fasadelengde i Veekergveien, Griniveien og Austliveien er 60 meter. For gvrig er
maksimum fasadelengde 40 meter. Mellomrommet mellom bygninger skal veere pa minimum 8 meter
og opparbeides slik at det framstar som en del av gatelgpet eller uteoppholdsarealet. Det tillates ikke
bebyggelse/gangbroer over dette arealet.

Forretninger skal ligge i 1. etasje og ha innganger direkte mot offentlige gater og torg. Fasadene pa
gateplan skal ha stort innslag av glass som formidler visuell kontakt mellom ute og inne. Det tillates
ikke butikker med innvendige handlegater/torg.

Ensidig belyste leiligheter mot nord eller nord-gst tillates ikke. Mot Griniveien skal leiligheter veere
giennomgaende eller tosidig belyste. | resterende omrader skal minimum 70 % av leilighetene vaere
giennomgaende eller tosidig belyste. For & sikre god bokvalitet skal svalgangslgsninger pa
boligbebyggelse kun tillates der de er utformet slik at det ikke er direkte innsyn til leilighetene og at de
bidrar positivt til byggets bokvaliteter og arkitektoniske utforming.

Tarnmotiver pd inntil 1,5 m. over maksimum gesims- og mgnehgyder kan tillates for & markere T-
banestasjonen og hjgrner mot Rgakrysset. Det kan tillates trapp og heismaskinrom péa taket, dersom
disse er mindre enn 20 m? og bidrar positivt til husets volumoppbygging og arkitektur.
Ventilasjonsanlegg over tak tillates ikke.

Privat del av eiendom som vender ut mot Veekergveien, Austliveien, Griniveien og torg skal utformes
og opparbeides som en del av byrommet.

Gater, fortau, torg og plasser skal ha en helhetlig utforming og materialbruk. Naturstein skal brukes
som et viktig element i fortaus- og torgbelegg, i overgangen mellom beleggtyper, og som kantsteiner.
Utendgars lagring tillates ikke.

Bestemmelsen gjelder ogsa ved rehabilitering og fasadeendring.

Parkering
Parkering skal opparbeides etter de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo.



Parkeringsplasser pé terreng skal regnes med i det bebygde areal (BYA) med 15 m? pr. plass.
Minimum 7,5 % av parkeringsplassene i byggeomradene skal utformes og lokaliseres for bruk av
bevegelseshemmede.

| Veekergveien, Griniveien og Austliveien tillates ikke parkeringsplasser mellom byggelinje/
byggegrense og offentlig trafikkomrade.

Parkeringsplasser kan etableres pa andre eiendommer gjennom tinglyste avtaler.

§10. Atkomster
Atkomster skal i stgrst mulig grad planlegges felles for flere eiendommer. For fglgende felt er det
angitt seerskilte bestemmelser:
Felt A2: Det tillates en atkomst fra Veekergveien. Atkomsten skal ligge minimum 80 meter fra
senterlinje i Rgakrysset. Vareatkomst tillates fra Griniveien.
Felt A5: Atkomst fra Vaekergveien skal ligge minimum 80 meter fra senterlinje i Rgakrysset. Atkomst
fra Griniveien tillates ikke. Felt A6 skal sikres atkomst over felt A5, dersom
bensinstasjonsvirksomheten opphgrer. Atkomsten kan vaere under terreng.
Felt A6: Atkomst skal sikres over felt A5, dersom bensinstasjonsvirksomheten opphgrer. Atkomsten
kan veere under terreng.
Felt A7 - A8: Atkomst tillates kun fra felles avkjarsel F1.
Felt A9 - A12: Atkomst fra Griniveien skal ligge minimum 80 meter fra senterlinje i Rgakrysset.
Atkomsten skal veere felles for alle eiendommer i felt A9 - A12, dersom ikke atkomst er sikret pa
annen mate. Atkomst fra Vaekergveien tillates ikke (unntatt vareatkomst).
Felt A13: Det tillates en atkomst fra Austliveien.
Felt A17: Det tillates en atkomst fra Vaekergveien og en atkomst fra Austliveien. Atkomst i
Veekergveien skal ha minimum avstand til senterlinje kryss Austliveien - Vaekergveien pa 60 meter.
Atkomstene skal veere felles for alle eiendommene i feltet, dersom atkomst ikke er sikret pa annen
mate.

§11. Stay
De laveste verdier i Miljgverndepartementets retningslinjer for luftledet stgy, rundskriv T-8/79, eller de
til enhver tid gjeldende retningslinjer for stay skal legges til grunn for gjennomfgring av planen.

§ 12. Byggeomrader for boliger
Felt B1 - B3, B7 -B9:
Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 28 %.
Det kan oppfares bygninger i 2 etasjer + toppetasje.
Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 8.5 m, maksimum mgnehgyde = 11.0 m.
Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 ®) = 10.0 m, hvor toppetasjen kan veere inntil 85
% av underliggende etasjes areal.

Felt B5:

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 28 %.

Det kan oppfares bygninger i 2 etasjer + toppetasje. | tillegg kan det bygges en underetasje mot sar
der dette er begrunnet med bedre terrengtilpasning.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = kotehgyde 156, maksimum mgnehgyde = kotehgyde 158.
Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) = kotehgyde 157.5, hvor toppetasjen kan vaere
inntil 85 % av underliggende etasjes areal.

Felt B4, B6:

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 30 %.

Det kan oppfares bygninger i 3 etasjer + toppetasje.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 11.0 m, maksimum mgnehgyde = 13.5 m.

Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 ) = 12.5 m, hvor toppetasjen kan veere inntil 60
% av underliggende etasjes areal. Toppetasjen skal vaere innrykket minimum 3 meter fra
Nordengveien og Harald Lagvenskiolds vei. Mot kirkeparken skal minimum 85 % av toppetasjen veere
innrykket minimum 3 meter.




Felt B10:

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 28 %.

Det kan oppfgres bygninger i 2 etasjer + toppetasje.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 9.0 m, maksimum mgnehgyde = 11.5 m.

Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) = 10.5 m, hvor toppetasjen kan veere inntil 85
% av underliggende etasjes areal.

Felt B11:

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 24 %

Maksimum gesimshgyde = 6.0 m, maksimum mgnehgyde = 8.5 m.

Ny bebyggelse skal harmonere med bevaringsverdig bebyggelse p& nabotomt.

Felt B12:
Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 28 %
Maksimum gesimshgyde = 8.0 m, maksimum mgnehgyde = 9.0 m.

§ 13. Byggeomrader for boliger og kontorer
Felt A3:
Minimum 65 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.
Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 40 %.
Nord for hgydebegrensningslinjen kan det oppfares bygninger i 2 etasjer + toppetasje.
Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 9.0 m, maksimum mgnehgyde = 11.5 m.
Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 %) = 10.5 m, hvor toppetasjen kan veere inntil 85
% av underliggende etasjes areal.
Sar for hgydebegrensningslinjen kan det oppfgres bygninger i 3 etasjer + toppetasje.
Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 12.0 m, maksimum mgnehgyde = 14.5 m.
Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) = 13.5 m, hvor toppetasjen kan veere inntil 70
% av underliggende etasjes areal. Toppetasjen skal veere innrykket minimum 3 meter fra
Veekergveien og Sgrkedalsveien.
Inntil avklaring av R@atunnel skal ny bebyggelse under terreng planlegges i samrad med Statens
vegvesen.

Felt A7:

Minimum 70 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 30 %.

Det kan oppfares bygninger i 3 etasjer + toppetasje mot Griniveien. | tillegg kan det bygges en
underetasje mot sgr der dette er begrunnet med bedre terrengtilpasning.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = kotehgyde 159.5, maksimum mgnehgyde = kotehgyde 162.
Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) = kotehgyde 161.5, hvor toppetasjen kan veere
inntil 70 % av underliggende etasjes areal. Toppetasjen skal veere innrykket minimum 3 meter fra
Griniveien.

Felt A18:

Minimum 65 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 35 %.

Det kan oppfares bygninger i 3 etasjer + toppetasje.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = kotehgyde 157.5, maksimum mgnehgyde = kotehgyde 160.
Mot sgrgst skal toppetasjen veere innrykket minimum 6 meter.

Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) = kotehgyde 159.5, hvor toppetasjen kan veere
inntil 70 % av underliggende etasjes areal. Mot Austliveien skal toppetasjen vaere innrykket minimum
3 meter. Mot sgrgst skal toppetasjen vaere innrykket minimum 6 meter.

§ 14. Byggeomrader for boliger, forretninger og kontorer
Felt Al:
Minimum 60 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.
Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 40 %.



Det kan oppfares bygninger i 2 etasjer + toppetasje.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 9.0 m, maksimum mgnehgyde = 11.5 m.

Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) = 10.5 m, hvor toppetasjen kan veere inntil 85
% av underliggende etasjes areal.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 400 m? bruksareal.

P& dette feltet kan det vurderes alternativ utbygging som falger:

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 36 %. | tillegg kan det tillates parkeringsplasser pa terreng pa
inntil 10 % - BYA. Det skal beplantes mot Vaekergveien og Snargangen. Ny bebyggelse skal ikke
vaere hgyere enn dagens byggehgyder.

Felt A4:

Minimum 70 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 40 %.

Det kan oppfgres bygninger i 3 etasjer + toppetasje.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 12.0 m, maksimum mgnehgyde = 14.5 m.

Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 %) = 13.5 m, hvor toppetasjen kan vaere inntil 70
% av underliggende etasjes areal. Mot Vaekergveien og Sgrkedalsveien skal toppetasjen veere
innrykket minimum 3 meter.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 350 m? bruksareal.

Inntil avklaring av Rgatunnel skal ny bebyggelse under terreng planlegges i samrad med Statens
vegvesen.

Felt A16:

Minimum 65 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 28 %.

Det kan oppfares bygninger i 2 etasjer + toppetasje.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 9.0 m, maksimum mgnehgyde = 11.5 m.

Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) =10.5 m, hvor toppetasjen kan veere inntil 85
% av underliggende etasjes areal.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 350 m? bruksareal.

§ 15. Byggeomrader for boliger, forretninger, kontorer, offentlige bygninger (kultur, eldresenter,
bibliotek, barnehage), allmennyttige formal (kultur, eldresenter, trim og helse, barnehage), herberger
og bevertningssteder
Felt A2:

Minimum 70 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 45 %.

Det kan oppfgres bygninger i 3 etasjer + toppetasje.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 12.0 m, maksimum mgnehgyde = 14.5 m.

Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) = 13.5 m, hvor toppetasjen kan veere inntil 70
% av underliggende etasjes areal. Mot Vaekergveien og Griniveien skal toppetasjen vaere innrykket
minimum 3 meter. Mot friomradet skal minimum 85 % av toppetasjen veere innrykket minimum 3
meter.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 2000 m? bruksareal.

Felt A5:

Minimum 65 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.

Fasadelengdebegrensningen kan fravikes pa dette feltet under forutsetning av at fasaden brytes opp
for & motvirke monotoni.

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 70 %.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 12.0 m, maksimum mgnehgyde = 14.5 m.

Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 ) = 13.5 m, hvor toppetasjen kan veere inntil 70
% av underliggende etasjes areal. Mot Vaekergveien skal toppetasjen veere innrykket minimum 3
meter.

Mot Griniveien tillates det oppfart bebyggelse med maksimum gesims- og mgnehgyde = kotehgyde
159, hvor toppetasjen kan veere inntil 70 % av underliggende etasjes areal. Toppetasjen skal veere



innrykket minimum 3 meter fra Griniveien.

Ny bebyggelse mot Griniveien skal ha bruksareal i 1 etasje pa samme niva som Griniveien.
Mursokkel mot bevaringsverdig bebyggelse og mot Griniveien forutsettes fiernet fgr det kan gis
tillatelse til tiltak.

Eksisterende gardsrom over bebyggelse (pr.01.12.2002), skal opparbeides til uteoppholdsareal i
samsvar med godkjent utomhusplan.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 4300 m? bruksareal.

Felt A6:

Fasadelengdebegrensningen kan fravikes pa dette feltet.

Det kan oppfares bygninger i 4 etasjer.

Maksimum gesims- og mgnehgyde = 13.5 m.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 650 m? bruksareal.

Felt A8:

Minimum 70 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 45 %.

Det kan oppfares bygninger i 3 etasjer + toppetasje mot Griniveien, Veekergveien og Harald
Lavenskiolds vei. | tillegg kan det bygges en underetasje mot T-banen der dette er begrunnet med
bedre terrengtilpasning.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = kotehgyde 159.5, maksimum mgnehgyde = kotehgyde 162.
Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 °) = kotehgyde 161.5, hvor toppetasjen kan vaere
inntil 70 % av underliggende etasjes areal. Toppetasjen skal veere innrykket minimum 3 meter fra
Veekergveien, Griniveien og Harald Lgvenskiolds vei.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 2000 m? bruksareal.

Felt A9:

Minimum 50 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 60 %.

Det kan oppfares bygninger i 3 etasjer + toppetasje. Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 12.0 m,
maksimum mgnehgyde = 14.5 m. Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) =13.5m,
hvor toppetasjen kan vaere inntil 70 % av underliggende etasjes areal. Mot Veekergveien skal
toppetasjen veere innrykket minimum 3 meter.

Maksimunm tillatt forretningsandel for feltet = 700 m® bruksareal.

Det kan tillates innvendig handlegate/torg pa dette feltet. Forretninger skal ha inngang fra
Veekergveien.

Krav til uteoppholdsareal kan fravikes pa dette feltet.

Felt A10:

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 45 %.

Det kan oppfares bygninger i 3 etasjer + toppetasje. | tillegg kan det bygges en underetasje mot
Griniveien der dette er begrunnet med bedre terrengtilpasning.

Maksimum gesims- og mgnehgyde = kotehgyde 162, hvor toppetasjen kan vaere inntil 70 % av
underliggende etasjes areal. Mot Griniveien skal toppetasjen veere innrykket minimum 3 meter.
Ny bebyggelse kan oppfgres mot Griniveien under forutsetning av at eksisterende mur rives.
Parkering for felt A9 skal sikres pa A10, dersom dette ikke er sikret p& annen mate.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 300 m? bruksareal.

Felt A11:

Minimum 70 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 45 %.

Det kan oppfares bygninger i 3 etasjer + toppetasje.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 12.0 m, maksimum mgnehgyde = 14.5 m.

Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 °) = 13.5 m, hvor toppetasjen kan vaere inntil 70
% av underliggende etasjes areal. Mot Griniveien skal toppetasjen vaere innrykket minimum 3 meter.
Parkering for felt A9 skal sikres pa A11, dersom dette ikke er sikret pA annen mate.



Forretningsformal tillates kun pa eiendom 11/7.
Maksimum tillatt forretningsandel feltet = 500 m? bruksareal.
Det kan tillates innvendig handlegate/torg pa dette feltet.

Felt A12:

Ny bebyggelse over T-baneomradet skal inneholde atkomster til T-banen og skal planlegges i samrad
med MetrOslo (AS Oslo Sporveier).

Ny bebyggelse skal utfares i varige materialer med hgy handverksmessig standard.

Vest for hgydebegrensningslinje tillates oppfart bebyggelse i 4 etasjer + toppetasje. Maksimum
gesims- og mgnehgyde = kotehgyde 164, hvor toppetasjen kan veere inntil 80 % av underliggende
etasjes areal.

@st for hgydebegrensningslinje tillates oppfart bebyggelse i 4 etasjer. Maksimum gesims- og
mgnehgyde = kotehgyde 161.

Rampe fra torg til perrong skal veere i friluft. Det kan eventuelt oppfares bebyggelse over dette arealet
mot felt A11, innenfor byggegrensen. Minimum fri hgyde over torgets kotehgyde er 3,5 meter.
Maksimum tillatt forretningsandel = 500 m2 bruksareal.

Krav til uteoppholdsareal kan fravikes pa dette feltet.

Felt A13:

Det kan oppfares bygninger i 3 etasjer + toppetasje. Maksimum gesimshgyde ved skrétt tak = 12.0 m,
maksimum mgnehgyde = 14.5 m. Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) =13.5m,
hvor toppetasjen kan veere inntil 70 % av underliggende etasjes areal. Mot Vaekergveien og
Austliveien skal toppetasjen veaere innrykket minimum 3 meter.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 350 m? bruksareal.

Parkering for felt A13 skal sikres pa A17 dersom dette ikke er sikret pd annen mate.

Krav til uteoppholdsareal kan fravikes pa dette feltet.

Felt A14:

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 60 %.

Det kan oppfares bygninger i 5 etasjer.

Maksimum gesims- og mgnehgyde = kotehgyde 164.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 500 m2 bruksareal.

I tilknytning til T-banestasjonen skal det pa dette feltet etableres minimum 30 overdekkede
sykkelparkeringsplasser pa bakkeplan, i tillegg til krav om sykkelparkering stilt i parkeringsnormen.
Sykkelparkeringsplassene kan innpasses i bebyggelsen dersom de er lett tilgjengelige og godt
synlige.

Det kan pa dette feltet tillates bebyggelse utenfor byggegrenser under eksisterende terreng.
Bestemmelsen gjelder ogsa under regulert gangvei, forutsatt at det foreligger avtale med
Samferdselsetaten.

Felt A15:

Minimum 75 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 45 %. | tillegg kan det oppfares svammehallbygg pad maksimum
15 % BYA med maksimum gesims- og mgnehgyde = kotehgyde 150.

Vest for hgydebegrensningslinje kan det oppfares bygninger i 4 etasjer + toppetasje. Maksimum
gesims- og mgnehgyde = 16,5 meter, hvor toppetasjen kan vaere inntil 70 % av underliggende etasjes
areal.

@st for hgydebegrensningslinje kan det oppfares bygninger i 3 etasjer + toppetasje. Maksimum
gesims- og mgnehgyde = 13,5 meter, hvor toppetasjen kan vaere inntil 70 % av underliggende etasjes
areal.

Ny bebyggelse skal inneholde barnehage og svemmehall.

Maksimum tillatt forretningsareal for feltet = 1000 m? bruksareal.

I tilknytning til T-banestasjonen skal det pa dette feltet etableres minimum 30 overdekkede
sykkelparkeringsplasser pa bakkeplan, i tillegg til krav om sykkelparkering stilt i parkeringsnormen.
Sykkelparkeringsplassene kan innpasses i bebyggelsen dersom de er lett tilgjengelige og godt
synlige.



Pa dette feltet kan det mot s@r, vest og nord tillates bebyggelse utenfor byggegrenser dersom
bebyggelsen er under eksisterende terreng. Bestemmelsen gjelder ogsa under regulert gangvei og
friomradet, forutsatt at det foreligger avtale med Samferdselsetaten/Friluftsetaten.

Gangvei mellom felt A14 og A15 tillates justert med inntil 4 meter mot gst eller vest i forhold til traséen
som er tegnet pa plankartet. Bredden pa gang- og sykkelvei skal ikke endres.

Felt A17:

Minimum 70 % av bruksareal over terreng skal benyttes til bolig.

Maksimum tillatt bebygd areal BYA = 45 %.

Det kan oppfares bygninger i 3 etasjer + toppetasje.

Maksimum gesimshgyde ved skratt tak = 12.0 m, maksimum mgnehgyde = 14.5 m.

Maksimum gesimshgyde ved flatt tak (takvinkel < 10 0) = 13.5 m, hvor toppetasjen kan veere inntil 70
% av underliggende etasjes areal. Mot Vaekergveien og Austliveien skal toppetasjen veere innrykket
minimum 3 meter.

Maksimum tillatt forretningsandel for feltet = 2000 m? bruksareal.

Parkering for felt A13 skal sikres pa A17 dersom dette ikke er sikret pa annen mate.

§ 16. Byggeomrade for offentlig bygning (kirke)
| tillegg til kirke tillates etablert kirkerelatert virksomhet som menighetshus, menighetskontorer og
barnehage.
Utearealene skal gis parkmessig opparbeiding tilsvarende tilliggende friomrade. Parkeringsplassen
skal avskjermes med beplantning mot Nordengveien og friomradet.

§ 17. Byggeomrade for garasjeanlegg under dekke
Det tillates etablert garasjeanlegg pa maksimum 70 % av arealet under friomrade 3. Maksimum hgyde
er kotehgyde 144,5.

§ 18. Innlemming i tilliggende boligregulering
For eiendom 11/499 og de delene av eiendommene 12/13, 11/460 og 32/426 som reguleres til
byggeomrade for bolig gjgres reguleringsbestemmelsene, stadfestet den 25.06.1997 (S-3591) med
senere revisjoner gjeldende.

§19. Offentlige trafikkomrader — vei
Det skal utarbeides en detaljert plan for Veekergveien, Austliveien, Griniveien og torg. Planen skal
utarbeides i henhold til "Prinsipp-plan for offentlige trafikkomrader”, datert 29.05.2002. Planen skal
detaljert vise avkjgrsler, belegg, kantstein, skilt, belysning, mablering, beplantning, m.v. pa gater,
fortau og torg. Planen skal utarbeides i samrad med Samferdselsetaten, Statens Vegvesen Oslo og
Oslo Sporveier. Planen skal veere godkjent av bygningsmyndighetene far sgknad om rammetillatelse
for opparbeidelse av offentlig trafikkomrade (vei) kan behandles. Se ogsa rekkefalgebestemmelser.
Langs fortau pa begge sider av Vaekergveien skal det plantes en trerekke med minimum trehgyde pa
3 meter og maksimum avstand mellom traerne pa 6 meter.
Det tillates ikke bebyggelse under eller over omrade regulert til offentlig trafikkomrade - vei.
Antall kjgrefelt og utstrekning pa svingefelt skal ikke endres i forhold til dagens situasjon.

§20. Offentlige trafikkomrader - gang- og sykkelvei
P& gangvei mellom Smedhaugen og T-banen tillates kjaring til eiendom 11/71.
Gangvei mellom Vaekergveien og Ostadalsveien skal opprustes og utvides til 3 meter bredde. P3 bratt
parti ved Ostadalsveien kan smalere bredde vurderes (minimum 1,8 meter bredde). Gangveien skal
utformes pa en slik mate at tiltaket medfarer minst mulig ulempe for tilgrensende naboer.
Eksisterende betongmur langs sgrsiden av gangveien skal erstattes av natursteinsmur. Gangveien
skal ha god belysning og utformes pa en slik mate at fotgjengeres trygghet og sikkerhet er ivaretatt.
Tett skjermvegg mot bebyggelsen tillates kun pa nivd med T-banen.
Gangvei mellom felt A14 og A15 tillates justert med inntil 4 meter mot @st eller vest i forhold til traséen
som er tegnet pa plankartet. Bredden pa gang- og sykkelvei skal ikke endres.



§21. Offentlige trafikkomrader — torg
Torget skal utformes i henhold til detaljert plan for offentlige trafikkomrader, jamfer § 19.
Torget skal opparbeides med treer, god belysning, lekeapparat, benker og annen mgblering.
Det skal ogsa opparbeides med minimum 60 overdekkede sykkelparkeringsplasser pa bakkeplan.

§ 22. Friomrader
Friomrade 1: Det tillates et inngLerdet lekeareal med lekeapparater i tilknytning til barnehagen i
kirkebygget (maksimalt 1000 m<). Omradet skal veere apent for allmennheten utenom apningstid.
Friomrade 2: Arealet skal opparbeides til lekeareal med lekeapparater og benker.
Friomrade 3: Det skal opparbeides ballbane med plantet vegetasjonsskjerm mot eiendommene 11/22,
11/27, 11/57, 11/394 og 11/447. Det skal i tillegg settes opp et ballnett mellom ballbanen og
vegetasjonsskjermen. En del av parken skal opparbeides som lekeareal med lekeapparater. Parken
skal opparbeides med treer og annen vegetasjon, slitesterkt markdekke, god belysning, benker og
eventuell annen mgblering. Arealet tillates oppfylt til maksimalt kote 145,5.

§ 23. Spesialomrader — bevaring
Bygninger tillates bare ombygd/pabygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes
uendret eller fares tilbake til det opprinnelige utseendet.
Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller annen uopprettelig skade ma erstattes
av nybygg, tillates det oppfart bebyggelse med samme dimensjoner og hgyder.
Far det gis tillatelse til tiltak skal det innhentes uttalelse fra Byantikvaren.

§ 24. Fellesomrader - felles avkjarsel
Felles avkjgrsel F1 skal veere felles for eiendommene 12/64, 12/65, 12/101, 12/200, 12/201, 12/232,
12/256, 12/261, 12/320, 12/564, 12/567, 12/568, 12/569, 12/609, 999/2 og eventuelle senere utskilte
eiendommer fra disse. Avkjgrselen fra Griniveien skal likevel ikke opparbeides far en eventuell samlet
utvikling av felt A7 finner sted i trdd med reguleringsplanen. Det kan tillates justeringer av regulert
trase forutsatt at dette gir en bedre estetisk og funksjonell Igsning. Avkjgrselen kan vurderes
innlemmet i ny bebyggelse dersom dette gir en bedre estetisk og funksjonell Igsning.
Felles avkjgrsel F2 er felles for eiendommene 12/255, 12/394, 999/2 og eventuelle senere utskilte
eiendommer fra disse.

825. Rekkefglgebestemmelser
Vei:
Felt A2-A9, A13, Al14, A16-A18 og B10: Offentlige trafikkomrader skal vaere opparbeidet i henhold til
"Prinsipp-plan for offentlige trafikkomrader”, datert 29.05.2002, fgr midlertidig brukstillatelse gis i de
ulike felt. Hvis opparbeidelse av offentlig trafikkomrade er sikret gjennom tinglyst avtale godkjent av
bygningsmyndighetene, kan inntil 1/3 av tillatt utbygging innenfor hvert felt finne sted far vei er
opparbeidet.
Veekergveien, Austliveien og Griniveien skal opparbeides i folgende etapper knyttet til angitte felt:
Felt A17, B10: Vaekergveien fra plangrense i sgr til krysset Veekergveien-Austliveien og til og med
krysset Veekergveien-Finnhaugveien.
Felt A16: Vaekergveien fra og med krysset Vaekergveien-Finnhaugveien til krysset Vaekergveien-
Harald Lagvenskiolds vei.
Felt A8, A9, A13: Vaekergveien fra krysset Vaekergveien-Austliveien og Veekergveien-Harald
Lgvenskiolds vei til Rgakrysset.
Felt A2 - A6: Vaekergveien fra Rgakrysset til plangrense i nord.
Felt A14, A17, A18: Austliveien med snuplass.
Felt A2: Griniveien, kun fortau langs nordsiden fra Rgakrysset til krysset Griniveien-Nordengveien.
Felt A7: Griniveien, kun fortau langs sgrsiden, fra felt A8 til felles avkjarsel F1.

Gang- og sykkelvei:

Offentlig trafikkomrader (gang- og sykkelvei) skal veere opparbeidet i henhold til plankart og
bestemmelser fagr midlertidig brukstillatelse gis. Gang- og sykkelvei skal opparbeides i falgende
etapper knyttet til angitte felt:

Felt A14, A15: Gang- og sykkelvei mellom felt A14 og Al15.




Felt A14: Gang- og sykkelvei langs felt A14.
Felt A15: Gangvei langs felt A15 fram til Ostadalsveien.

Torg:
Torget skal veere opparbeidet i henhold til detaljert plan for offentlige trafikkomrader far midlertidig
brukstillatelse gis pa felt A13.

Friomrade:
Friomrade 3 skal veere opparbeidet fgr midlertidig brukstillatelse gis for felt A15.

Byggeomrade felt A17:
Rammetillatelse for ny bebyggelse pa Vaekergveien 195b/Austliveien 1 forutsetter avtale som sikrer

giennomfgring av ny bebyggelse pa felt A13.



TEGNFORKLARING

Vedlegg fil reguleringsplan for bymessig forfetting av Rea
Juridisk bindende Prinsipp-plan for offentlige trafikkomrader

Avgrensning Offentlig trafikkomrade
Gateparkering

EEEEEE Bussholdeplass, taxi, HC-parkering
— - — Sykkelfelt

Se 0gsd reguleringsbestemmelser.

29.05.2002 ﬁ




Prisliste Rpa X datert 13.03.2023

Ropa

Lnr. Hus| Etasje | Antall rom BRA P-rom |Balkong/Terrasse Pris Omkostn. | Felleskostn.
A-101 A 1 3 56 55 10,0 7 200 000 59 410 3 467
A-102 A 1 3 80,5 76,5 13,5 11 500 000 84 890 4 766
A-103 A 1 4 97,5 89,5 14,0 13 500 000 102 570 5 667
A-104 A 1 2 46 40,5 12,5 5 850 000 49 010 2937
A-201 A 2 3 56 55 8,0 7 500 000 59 410 3 467
A-202 A 2 3 80,5 76,5 11,0 12 400 000 84 890 4 766
A-203 A 2 4 97,5 94 11,0 14 900 000 102 570 5 667
A-204 A 2 2 46 45 5,5 6 250 000 49 010 2937
A-205 A 2 4 100,5 96,5 17,5 14 500 000 105 690 5 826
A-301 A 3 3 56 55 8,0 7 950 000 59 410 3 467
A-302 A 3 3 80,5 76,5 11,0 12 900 000 84 890 4766
A-303 A 3 4 97,5 94 11,0 15 900 000 102 570 5667
A-304 A 3 2 46 45 5,5 6 600 000 49 010 2937
A-305 A 3 4 100,5 96,5 15,0 15 100 000 105 690 5 826
A-401 A 4 3 56 55 8,0 8 350 000 59 410 3 467
A-402 A 4 4 130,5 125,5 22,6 +11,0 26 900 000 136 890 7416
A-403 A 4 4 113 113 42,0+5,5 24 500 000 118 690 6 488

Lnr. Hus| Etasje | Antall rom BRA P-rom |Balkong/Terrasse Pris Omkostn. | Felleskostn.
B-UO1 B -1 3 85,5 85,5 12,5 10 500 000 90 090 5031
B-101 B 1 4 106,5 106,5 15,0 14 600 000 111 930 6 144
B-102 B 1 2 62,5 58,5 12,5 6 200 000 66 170 3812
B-103 B 1 4 97,5 94 16,5 13 100 000 102 570 5 667
B-201 B 2 4 106,5 106,5 12,5 15 500 000 111 930 6 144
B-202 B 2 3 77 72,5 10,5 10 700 000 81 250 4580
B-203 B 2 4 97,5 94 15,0 14 100 000 102 570 5 667
B-301 B 3 4 106,5 106,5 12,5 16 900 000 111 930 6 144
B-302 B 3 3 77 72,5 10,5 11 700 000 81 250 4 580
B-303 B 3 4 97,5 94 15,0 14 900 000 102 570 5667
B-401 B 4 3 93,5 93,5 25,5 17 900 000 98 410 5455
B-402 B 4 4 108,5 108,5 32,5+ 10,5 24 500 000 114 010 6 250
B-501 B 5 5 210 204 25,5+ 10,5 50 000 000 219570 11 629

Lnr. Hus| Etasje | Antall rom BRA P-rom |Balkong/Terrasse Pris Omkostn. | Felleskostn.
C-101 C 1 3 71 69 15,5 7 200 000 75 010 4262
C-201 C 2 3 95,5 90,5 12,5 13 300 000 100 490 5561
C-202 C 2 3 71,5 66,5 10,5 9 800 000 75 530 4 289
C-203 C 2 4 103,5 102,5 15,0 13 900 000 108 810 5985
C-301 C 3 3 95,5 90,5 12,5 13 900 000 100 490 5561
C-302 C 3 3 71,5 66,5 10,5 10 600 000 75 530 4289
C-303 C 3 4 103,5 102,5 15,0 14 700 000 108 810 5985
C-401 C 4 3 95,5 90,5 12,5 14 900 000 100 490 5561
C-402 C 4 3 71,5 66,5 10,5 11 800 000 75 530 4 289
C-403 C 4 4 103,5 102,5 15,0 15 900 000 108 810 5985
C-501 C 5 5 186 179,5 43,0 + 23,0 44 000 000 194 610 10 357

Lnr. Hus| Etasje | Antall rom BRA P-rom |Balkong/Terrasse Pris Omkostn. | Felleskostn.
D-101 D 1 3 95 95 15,5 11 750 000 99 970 5534
D-102 D 1 4 98 93,5 20,0 10 800 000 103 090 5693
D-103 D 1 3 66,5 61 5,5 6 700 000 70 330 4024
D-104 D 1 2 43 41 5,5 4 850 000 45 890 2778
D-201 D 2 4 118,5 118,5 12,5 16 200 000 124 410 6 780
D-202 D 2 4 98 94 12,5 12 900 000 103 090 5693
D-203 D 2 4 100 94 11,5 13 500 000 105 170 5799
D-301 D 3 4 118,5 118,5 12,5 16 900 000 124 410 6 780
D-302 D 3 4 98 94 12,0 13 500 000 103 090 5693




D-303 D 3 4 100 94 11,5 14 300 000 105 170 5799
D-401 D 4 4 118,5 118,5 12,5 17 800 000 124 410 6 780
D-402 D 4 4 98 94 12,0 14 100 000 103 090 5693
D-403 D 4 4 100 94 11,5 14 900 000 105 170 5799
D-501 D 5 4 104 100,5 99,0 25500 000 109 330 6011
D-502 D 5 4 103 97 11,5 16 500 000 108 290 5958

Etter salgsstart selges leilighetene til faste priser og fgrstemann til mglla. Prisene kan ikke justeres etter kontraktsinngaelse. Selger
star fritt til @ endre prisen pa usolgte boliger uten forutgaende varsel.

Betalingsbetingelser

1) Det forutsettes at 10 % av kjgpesummen innbetales til meglers klientkonto sa snart kjgper har mottatt bekreftelse fra megler om
at selger har stilt entreprengrgaranti etter bustadoppfgringsloven (buofl) § 12. Der kjgper er & anse som profesjonell (selskap) iht.
Bustadoppf@ringslova betalers forksudd pa 20%. Kontantinnbetaling ma veere fri egenkapital. Palgpte renter tilfaller kjpper frem til
skjgte er tinglyst pa kjpper, med mindre selger far disposisjonsretten over belgpet som en fglge av at det stilles garanti i medhold av
buofl. § 47.

2) Eventuelle endringsbestillinger betales etter nzermere avtale med selger.

3) Resterende del av kjppesummen betales 3 dager fgr overtagelse.

Omkostninger

I tillegg til kjppesummen betaler kjsper omkostninger som dokumentavgift og tinglysing av skjgte. Ved kjgp av leilighet som ikke er
tatt i bruk, beregnes 2,5 % dokumentavgift kun av andel tomteverdi.

Dokumentavgiften utgj@r ca. kr. 1 040 pr. kvm. BRA. For tinglysing av skjgte betaler kjgper tinglysningsgebyr med kr 585.-. For
pantedokumenter som kjgper skal tinglyse pa seksjonen i forbindelse med lan, palgper kr 585.- i omkostninger pr. pantedokument.
Ved kjgp av parkeringsplass kan det palgper dokumentavgift 2,5% av kjgpesum. Det tas forbehold om endringer pa stgrrelsen pa
gebyrer og avgifter som er fastsatt av offentlig myndighet.

Parkeringsplasser / Kjellerbod

Leilighetene selges uten rett til bruk av parkeringsplass. Det medfglger en sportsbod pa ca. 5 kvm for leiligheter. For boligene blir
det sykkelparkering i kjeller. Selger disponerer et begrenset antall parkeringsplasser i kjelleren hvor bruksrettigheter kan selges
etter naermere avtale. Garasjeplass kan kjgpes av leiligheter over 80 kvm for kr. 750 000, - + omk. Stipulert driftskostnad for
parkeringsplass ca. kr. 200,- pr. maned.

Oslo, 13.03.2023
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Plan- og bygningsetaten

LUND+SLAATTO ARKITEKTER AS

Langkaia 1

0150 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 20.10.2022
202018433 - 37 Stine Glennas
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: VAKEROVEIEN 201 - 203 A-C-  Eiendom: 11/7/0/0

GRINIVEIEN &

Tiltakshaver: SKANSKA EIENDOMSUTVIKLING Segker: LUND+SLAATTO ARKITEKTER AS
AS

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppforing

Rammetillatelse (omgjort vedtak) - Vaekergveien 201 -
203 A-C - Griniveien 4 -4 B
Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om oppfering av fire boligblokker med

nzaering pa bakkeplan, som vi mottok 26.11.2021. Rammetillatelsen er hjemlet i plan- og
bygningsloven (pbl.) § 21-4.

Vi gir dispensasjon fra:

. reguleringsplan S-4110:
o 85 om krav til uteoppholdsareal for boliger
Dispensasjonen gjelder andel uteoppholdsareal med minimum 1 meter vekstlag
o § 6 om plassering av bebyggelse
Dispensasjonen gjelder:
a. Bebyggelsens plassering i forhold til regulert byggelinje mot Griniveien
b. Balkongenes forhold til byggelinje
o § 8 om utforming av bebyggelse og byrom
Dispensasjonen gjelder maksimum fasadelengde langs Griniveien
o 89 om parkering
Dispensasjonen gjelder antall parkeringsplasser og sykkelplasser

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51,0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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o 8§ 10om atkomster
Dispensasjonen gjelder plassering av innkjgring til parkeringsanlegg under
terreng
o §11omstey
Dispensasjonen gjelder plassering av bebyggelse i gul og red steysone
o §15om byggeomrader for boliger, forretninger, kontorer, offentlige
bygninger m.m (for felt A10 og A11)
Dispensasjonen gjelder:
a. Maksimum tillatt bebygd areal (BYA)
b. Toppetasjens andel av underliggende etasje
c. Maksimum gesimshgyde [ antall etasjer Bygg B
d. Maksimum gesimshgyde [ antall etasjer Bygg C
e. Maksimum gesimshgyde [ antall etasjer Bygg D
f. Forretningsformal innenfor felt A11

. plan- og bygningsloven:
o §29-4 om avstand fra nabogrense
Dispensasjonen gjelder:
a. Plassering av tiltak under bakken
b. Plassering av Bygg B over bakken
c. Plassering av Bygg D over bakken
d. Plassering av Veekergveien 201

. teknisk forskrift (TEK17):
o §11-6 om tiltak mot brannspredning mellom byggverk
Dispensasjonen gjelder tiltak mot spredning av brann

Det er merknader til seknaden.

Rammetillatelsen er gitt med vilkdr som ma oppfylles for dere kan fa
igangsettingstillatelse. Vilkarene finner dere under avsnittet «vilkar i den videre
prosessenn.

Opplysninger om byggesaken

Det er sgkt om rammetillatelse for oppforing av nybygg for bolig- og forretningsformal med
tilhorende uteoppholdsarealer pa balkonger/terrasser og pa terreng/gardsrom. Tiltaket
omfatter ogsa relokalisering av eksisterende bygg (Veekergveien 201) internt pa gnr/bnr. 11/7.

Den omsokte bebyggelsen bestar av fire boligbygg med noe neering pa bakkeplan. Tre av
volumene ut mot Griniveien er forbundet pa bakkeplan. Bygningsvolumene er omsgkt med 3-4
hovedetasjer samt 1-2 toppetasjer og underetasje mot Griniveien. Tiltaket innebaerer 56
boenheter av varierende stgrrelser, alle har tilgang til privat uteoppholdsareal. Inn- og utkjgring
skjer fra Griniveien til felles parkeringsanlegg i underetasjen.
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Tiltaket bergrer eiendommene med gnr/bnr. 12/3,12/7,11/7,12/646 og 12/625. | forbindelse
med det omsokte tiltaket er det spkt 9 dispensasjoner med underpunkter (18
dispensasjonsforhold totalt), bade fra gjeldende reguleringsplan, plan- og bygningsloven samt
byggteknisk forskrift (TEK17).

Soker har oppgitt felgende opplysninger i spknaden

Tomtens areal 4364 m?

Tiltakets bruksareal (BRA) 9325 m?

Grad av utnytting 45,46 % - BYA

Tiltakets hgyde Bygg A
Gesims: 13,16 meter/kote +159,49
Bygg B
Gesims: 16,97 meter/kote +165,37
Bygg C
Gesims: 15,86 meter/kote +165,37

Bygg D
Gesims: 15,86 meter/ kote +165,37

Antall boenheter 56 boenheter omsgkt [ 56 boenheter totalt
Antall parkeringsplasser 40 parkeringsplasser for bil
Antall HC-plasser 3 HC-plasser
Antall sykkelplasser 211 sykkelplasser

(inkl. 3 til transportsykler)
Uteoppholdsareal 1994 m?

Plangrunnlaget for eiendommen

Tiltaksomradet er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg, ndveerende i kommuneplan 2015
- Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015.

Tiltaksomradet er regulert til underformal byggeomréde for boliger, forretninger, kontorer,
offentlige bygninger (kultur, eldresenter, bibliotek, barnehage), allmennyttige formal (kultur,
eldresenter, trim og helse, barnehage), herberger, bevertningssteder (felt A10 og A11) i
reguleringsplan for Rga sentrum, S-4110, vedtatt 22.09.2004.

Deler av tiltaksomradet er omfattet av hensynssone H190_1 med restriksjoner for anlegg i
grunnen (eksisterende traseé for t-bane/ jernbane), jf. kommuneplanen § 14.2. Her tillates ikke
sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre brgnner uten at det foreligger tillatelse
fra bergrte samferdselsmyndigheter.

Tiltaksomradet befinner seg i et omrade med gul og red steysone. Dette folger av
kommuneplanens arealdel med tilhgrende temakart T1 for stey (datert 04.03.2015).
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Tiltaksomradet befinner seg i et omrade med gul sone, vintermiddel > 40 pu/m3 og drsmiddel 35 -
40 u/m3 hva angar luftforurensning (nitrogendioksid). Dette folger av kommuneplanens arealdel
med tilhgrende retningsgivende temakart T2 for luftforurensning (nitrogendioksid) (datert
04.03.2015).

Tiltaksomradet befinner seg i et omrade med gul sone 35 - 44 u/m3 hva angéar luftforurensning
(svevestgv). Dette folger av kommuneplanens arealdel med tilhgrende retningsgivende temakart
T3 for luftforurensning (svevestov) (datert 04.03.2015).

Tiltaksomradet befinner seg i et omrade regulert til spesialomrade bevaring (mot Vaekergveien
203C). Dette folger av kommuneplanens arealdel med tilhgrende temakart T5 for
kulturminnevern (datert 04.03.2015).

Tidligere saksbehandling

Dette er et omgjoringsvedtak. Vi viser til tidligere sakshistorikk. Vi viser ogsa til ansvarlig sokers
redegjorelse under avsnittet om «Sakshistorikk» i deres folgebrev (doknr. 33-2 i sakens
dokumenter).

Sgknad om rammetillatelse ble fgrst innsendt 16.11.2020. Sgknad om (revidert) rammetillatelse
fra 26.11.2021 ble avslatt 14.01.2022 (ref. 202018433 - 19). Avslaget ble omgjort i
Byutviklingsutvalget (BYUV) 24.08.2022 og sendt til Plan- og bygningsetaten (PBE) for ny
vurdering. Denne tillatelsen er derfor basert pa spknad fra 26.11.2021. Vi viser for gvrig til
vedtaket i byradssaken (ref. 21/6026 - 4) med protokolltilfersel fra 14.09.2022 (ref. 22/1612 -
1).

Det har tidligere veert innsendt to spknader om riving av eksisterende bygg i tiltaksomradet.
Begge disse ble trukket. Forste spknad ble innsendt 22.02.2021 (sak 202104474), andre spknad
ble innsendt 26.11.2021 (sak 202118633). Det ble innsendt en ny rivesgknad 28.09.2022 (sak
202214196), i henhold til revidert rammesgknad fra 26.11.2021.

Etter en uttalelse fra Byantikvaren (BYA) i den farste rivespknaden (sak 202104474) hvor de
sterkt frarddet riving av to bygg (Veekergveien 201 og 203A), ble det sendt ut varsel om
midlertidig forbud mot tiltak etter anmodning fra BYA. Dette resulterte i at denne rivesgknaden
ble trukket. | den andre rivespknaden, sak 202118633, er et av byggene som BYA sterkt fraradet
riving av, tatt ut av rivesgknaden. Dette bygget (Veekergveien 201) ble omfattet av sgknaden om
oppfering av nybygg fra 26.11.2021 der bygget skal flyttes internt pa 11/7. Det andre bygget
som BYA sterkt fraradet riving av (Vaekergveien 203A, ut mot Griniveien) var fortsatt en del av
bebyggelsen som ble omsgkt revet i rivesgknaden.

Byantikvaren har i ettertid redegjort for at da de ga sin uttalelse datert 06.12.2021 i sak
202118633, var de ikke tilstrekkelig oppmerksomme pa at det forela en parallell (revidert)
spknad om rammetillatelse, hvor Veekergveien 201 skulle bevares i trad med dialogen som har
veert holdt tidligere. De fant pa daveerende tidspunkt ikke grunnlag for 8 endre vurderingene som
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ble gjort av de enkelte bygningene i brevet fra 12.05.2021. De fant det ogsa derfor vanskelig &
trekke tilbake anmodningen for Vaekergveien 203a alene, uten at de kjente til Vaekergveien 201s
videre skjebne eller den kontekstuelle sammenhengen disse bygningene eventuelt skulle innga i.
Dette resulterte senere i utsendelse av nytt varsel om midlertidig forbud mot tiltak
(17.02.2022).

14.01.2022 ble det gitt avslag pa sgknaden om oppfering av nybygg. Avslaget ble paklaget av
tiltakshaver. Rivesaken (sak 202118633) ble trukket i pavente av utfall av klagesaken. Sak om
midlertidig forbud mot tiltak ble derfor ogsé avsluttet.

07.04.2022 oversendte BYA en siste uttalelse vedrgrende riving av eksisterende bygg i
tiltaksomradet. Det ble her redegjort for at prosjektet fra 26.11.2021 anses som et akseptabelt
kompromiss utfra forutsetningene, og BYA ikke kommer til 8 anmode om midlertidig forbud mot
tiltak dersom Vaekergveien 203A sokes revet. De forutsetter at Veekergveien 201 bevares,
eventuelt ved en flytting/«senking» slik det er forespeilet i sgknaden fra 26.11.2021.

| etterkant av avgjgrelsen i Byutviklingsutvalget, 24.08.2022, er det sendt inn ny rivesgknad
(saksnr. 202214196). Rivespknaden er i henhold til revidert rammesgknad fra 26.11.2021, der
Veekergveien 201 er bevart.

Spesielle forhold som har betydning for saken

Ansvarlig sgker skriver fglgende vedrgrende privatrettslige forhold: «Tiltaket forutsetter
terrengjusteringer pa felt A9 (eiendom gnr/bnr 11/66, Vaekerpveien 199). | tillegg forutsettes
kjering over eiendommen for brannbil, varelevering og renovasjon. Disse tillatelsene fastsettes i
egen avtale med grunneier.»

Uttalelser og merknader til spknaden

Under fglger en henvisning til uttalelser og merknader fra andre myndigheter og etater samt
nabomerknader. | tillegg til dette har det ogsd kommet inn uttalelser og brev fra Rpa vel (doknr.
4-2,15-2, 32-2), Rga planforum (doknr. 1-14) samt Ullern, Rga og Bygday historielag (doknr. 1-
14). Innholdet i disse brevene vil ikke kommenteres noe ytterligere da innholdet i vesentlig grad
peker pa mer overordnede problemstillinger enn de som konkret horer byggesaken til samt at
problemstillingen rundt den bevaringsverdige bebyggelsen er tilstrekkelig kommentert ellers i
vedtaket og neermere vurdert i rivesaken.

Det er i etterkant av omgjoringen 24.08.2022 sendt inn klager pa byutviklingsutvalgets vedtak,
blant annet fra medlemmer i Bydelsutvalget i Vestre Aker, Rga vel, Ullern Rga og Bygdoy
Historielag, Nabo i Vaekergveien 201 samt Fortidsminneforeningen i Oslo og Akershus.

Disse klagene er ogsa sendt til Plan- og bygningsetaten. Da dette er klager rettet mot
byutviklingsutvalgets vedtak og ikke etatens vedtak, vil ikke disse kommenteres her.
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Uttalelser fra andre myndigheter og etater

Vann- og avlgpsetaten (VAV): VAV har i forhdndsuttalelse datert 07.07.2020 anbefalt at
rammetillatelse kan gis. Forhandsuttalelsen kan leses i doknr. 33-26 i sakens dokumenter.

Sporveien: Sporveien har i brev datert 17.11.2020 gitt tillatelse til tiltaket jf. jernbanelovens §
10, med forutsetninger. Sporveiens tillatelse i lys av jernbanelovens avstandsbestemmelser kan
leses i doknr. 33-31 i sakens dokumenter.

Byantikvaren (BYA):
Det er i sak 202214196 sgkt om riving av eksisterende bygg i tiltaksomradet, mottatt
28.09.2022.

Tidligere rivespknader har blitt oversendt Byantikvaren (BYA) for uttalelse. (se avsnitt Tidligere
saksbehandling) Etter siste rivesak ble trukket, har BYA uttalt felgende i brev fra 07.04.2022
(ref. 22/292 - 3) vedrerende forslaget i revidert rammesgknad fra 26.11.2021:

«Riving av Vaekergveien 203A og en flytting/«senking» av Vaekergveien 201 medferer tap av
kulturminneverdier som egentlig burde veert sikret, som vi tidligere har papekt i planprosessen i
forbindelse med reguleringsplanen for Rea sentrum. Det er imidlertid kun for Vaekeraveien 201s
vedkommende at det na foreligger nye opplysningen med hensyn til datering m.m. Som
enkeltobjekt er hensynene til Vaekerpveien 203A formelt avveid i planprosessen, selv om en
samlet bevaring av miljoet ville ha styrket kulturminneverdiene. Byantikvaren kan ikke pata seg &
lage ny reguleringsplan pa disse eiendommene pa bakgrunn av en rivesoknad for Vaekeroveien
203A alene, av hensyn til ressursbruken ved en slik sveert komplisert plansak. Vi anser derfor det
foreliggende prosjektet som et akseptabelt kompromiss utfra forutsetningene, og kommer ikke
til 8 anmode om midlertidig forbud mot tiltak dersom Vaekeroveien 203A spkes revet. Vi
forutsetter at Vaekergveien 201 bevares, eventuelt ved en flytting/«senking».»

Bymiljgetaten (BYM): PBE oversendte sgknaden for uttalelse til BYM i lys av omsgkte
dispensasjon fra regulert byggelinje mot Griniveien. BYM har i uttalelse datert 04.02.2021 uttalt

seg om dette samt om en rekke andre forhold tilknyttet tiltaket. Hva angar dispensasjon fra
regulert byggelinje mot Griniveien, fremgar det av uttalelsen av BYM mener at en dispensasjon vil
medfgre risiko for en sykkellgsning i Griniveien med darlig kvalitet. Dette forholdet har i
etterkant blitt diskutert neermere med BYM, hvor de kom med nye uttalelser datert 30.03.2021
samt 05.05.2021. Her konkluderer de med at de frardder dispensasjon pa grunn av usikkerhet
rundt den fremtidige funksjonen og utformingen av Griniveien, hvor en dispensasjon kan begrense
handlingsrommet for utvikling av gaten. Uttalelsen viser imidlertid ogsa til at «Skisserte
lesninger viser at det er plass til et fullverdig gatesnitt med bredder i trad med gatenormalens
krav, selv om det gis dispensasjon for 4 bygge 2 m utenfor regulert byggelinje».

Seker/tiltakshavers dialog med BYM fortsatte etter dette, hvor korrespondansen (doknr. 25 i
sakens dokumenter) mellom sgker/tiltakshaver og BYM viser at BYM, til tross for at en
dispensasjon fra regulert byggelinje vil ivareta arealbehovet til et fullverdig gatesnitt i trad med
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gatenormalen, mener at en dispensasjon vil medfgre ulemper pa grunn av usikkerheten dette
medferer.

BYM har ogsé uttalt seg til plassering av renovasjonspunkter, varelevering, avkjorsel samt skille
mellom offentlig og private arealer. Sgker har besvart/kommentert disse forholdene i brev
datert 12.03.2021 (doknr. 17-2), hvor seker blant annet kommenterer BYMs uttalelse om
renovasjonspunkter. | denne forbindelse minner BYM i overnevnte uttalelse datert 30.03.2021
om at «det ikke er lov med kjoring pa fortau og at det derfor er npdvendig med godkjent avkjorsel
der renovasjonsbilen kjorer inn eller ut fra omradet». Dette er vist pd innsendt avkjgrselsplan.

Brann- og redningsetaten (BRE): Det foreligger en uttalelse fra BRE datert 22.12.2020, hvor de
viser til en foresparsel fra prosjekterende vedr. oppstillingsplasser som ikke er i henhold til
retningslinjer i BREs veileder. BRE viser til at det ikke er anledning til & fravike retningslinjene i
deres veileder, og generelt at det er TEK med tilhgrende veiledning som regulerer krav til

tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper. Veilederen er kun ment som et supplement.

| tilleggsdokumentasjon/revidert rammesgknad mottatt 26.11.2021, er det vedlagt et
brannteknisk notat vedr. oppstillingsplasser. Notatet viser til at oppstillingsplassene na er
utformet i henhold til de gjeldende retningslinjer som er angitt fra Oslo brann- og redningsetat.

| etterkant av vedtaket i byutviklingsutvalget 24.08.2022, har brann- og redningsetaten uttrykt
sin skepsis til brannbiloppstillingsplasser mellom Bygg B,C og D da man her ma kjgre over
naboeiendom gnr/bnr 11/66. De er ogsa skeptisk til adkomst for brannbil inn pé eiendommen
grunnet hgydeforskjeller.

Tilrettelegging for adkomst for brannbil er sikret gjennom ansvarsomradet og TEK17 § 11-17.
Brannkonsept er ansvarsbelagt i tiltaksklasse 3 i denne saken. Vi viser til sgkers kommentarer i
e-post datert 03.10.2022:

«Adkomst til brannoppstillingsplassen mellom Bygg B, C og D forutsetter kjgring over eiendom
11/66. Det er dialog mellom tiltakshaver og eier av denne eiendommen, da vedkommende ogséa
er i gang med prosess med utbygging av sin eiendom. Tillatelse til kjoring over eiendommen til
bade brannbil, varelevering og renovasjon, samt ngdvendige terrengjusteringer pa eiendommen
vil, i nedvendig utstrekning, fastsettes i egen avtale med grunneier.

Omradet har store hoydeforskjeller i dagens situasjon. Tiltaket innebaerer en senkning av dagens
terreng som gjor at stigningsforholdene for brannbilen ikke blir mer enn maksimalt 1:17 (5,9 %),
og dermed innenfor kravene i brann- og redningsetatens veileder. Oppstillingsplassen for
brannbil mellom bygg B, C og D har maksimal stigning pa 1:25 (4%). Stigningsforholdene
fremkommer av landskapsplanen (vedlegg EQ2)»
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Merknader fra naboer og gjenboere
Nedenfor har vi oppsummert merknader etter tema. Merknadene kan leses i sin helhet i
sgknaden.

| forbindelse med nabovarsel sendt ut 23.10.2020, har det kommet inn merknader fra
omkringliggende naboer og/eller gjenboere. Det har kommet inn merknader fra:

e Thomas Brose Hind Larsen (Veekergveien 216 C, 12/216)

e Bjorn Poetzsch (Veekergveien 216 C, 12/216)

e Berit Hallan (Vaekergveien 201 B, 11/60)

e Unni Leivestad (Veekergveien 218, 12/116)

e Nina B. Frimanslund (Smedhaugen 18, 11/252)

e Pal Alexander Wiik Bjgrnestad & Karina Wiik Bjgrnestad (Smedhaugen 13, 12/714)
e Tone Faret (Smedhaugen 15, 12/715)

e Geir Arne Trillhus (Smedhaugen 18, 11/252)

e Rga Vel v/ Anne Bjgrnebye Vik

Merknadene kan leses i sin helhet i doknr. 1-14. Merknadene handler i hovedsak om:

o Trafikkmessige konsekvenser som fglge av tiltaket, mangel pa tilfredsstillende
konsekvensutredning hva angér trafikkmessige konsekvenser

e Krav om at Rga-krysset reguleres for tiltaket gjennomfgres

¢ Innvendig mot at det gis dispensasjon i forbindelse med avkjgringspunkt til Griniveien

e Kapasitet pa t-banen og tilhgrende krav om storre kapasitet for tiltaket gjiennomferes

e Krav til avstand pa 4 meter til nabogrense er overskredet flere steder

e Atkomstvei til 11/60 er ikke vist i utomhusplan

e  @nske om mer informasjon om hvilke hensyn/grep som er tatt for 8 redusere ulempene
for omkringliggende eiendommer

e Spersmal om terrengtilpasning til tilgrensende eiendommer, og om treer pa tilgrensende
eiendommer blir tilfredsstillende hensyntatt

e Innvendinger mot at det gis dispensasjon fra byggegrensen i forbindelse med balkonger
pé Bygg A

e Generell innvending mot at det gis dispensasjoner for Bygg A

e Krav om en helhetlig plan for Rga

e Bydelens behov for offentlig tilgjengelige omrader bgr veies opp mot private utearealer
for boligformal i dette helt sentrale sentrumsomradet

| etterkant av denne nabovarslingen, har sgknaden om rammetillatelse blitt noe revidert. Det er
derfor sendt ut nytt nabovarsel 10.11.2021, hvor det ble sendt inn ytterligere merknader.
Tiltaket som ble nabovarslet i oktober 2020 er imidlertid ikke vesentlig endret, og overnevnte
henvisning til nabomerknadene mottatt i den forbindelse er i all hovedsak fortsatt like relevant
som tidligere.
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Nabomerknadene i forbindelse med ny nabovarsling er sendt inn fra:

e Bjorn Poetzsch (Veekergveien 216 C, 12/216)

e Pal Alexander Bjgrnestad (Smedhaugen 13, 12/714), pé vegne av Smedhaugen 13 og 15

e Berit Hallan (Vaekergveien 201 B, 11/60)

e Niels Torp+ Arkitekter AS, pa vegne av Auctus AS (Veaekergveien 197 og 199, 32/627 og
11/66.

e Rga Vel v/ Anne Bjgrnebye Vik

Merknadene kan leses i sin helhet i doknr. 33-10 og 32-2. Merknadene handler i hovedsak om:

e Nabovarselet er ufullstendig. Varselet gir ikke et komplett bilde av tiltaket da tiltakets
infrastrukturelle og trafikale problemer ikke beskrives. Naboer kan derfor ikke ta
helhetlig stilling til det som varsles. Den planlagte rivingen og etterfelgende bygging av
ny bebyggelse méa ses i sammenheng.

e Det ma ikke gis dispensasjon for flere etasjer enn 3+1

e Krav om helhetlig plan for Rga - ingen flere frimerkeprosjekter

o Dispensasjonene er kun for & maksimere profitt

e Det kan veere formalstjenlig & avvente realisering av prosjektet til
Roakryssets/Griniveiens fremtid er avklart. Dette for & unnga at prosjektet begrenser
handlingsrommet til tiltrengt infrastruktur

e Utbyggers gnske om dispensasjon fra reguleringsplanens byggelinjer kan vanskelig
kombineres med behov for fortau og ny opparbeidet gang- og sykkelvei langs Griniveien.

e | forbindelse med inn og utkjoring til parkeringskjeller, papekes det at behovet for
siktlinjer i forbindelse med inn- og utkjoring er seerdeles viktig med tanke pa kryssing av
regional sykkelvei, trafikkert Grinivei samt fotgjengere.

e T-banen vil medfgre betydelig med stgy og svekke bokvalitet ved opphold pa balkongene.

e Plassering av Bygg D reduserer tilgjengelig areal i passasjen mellom t-banen og
Griniveien

e Eksisterende gangforbindelse mellom Rgakrysset og T-banestasjonen er en opparbeidet
gangrettighet over mange ar, og det er urimelig at utbygger viser til opparbeidelse og
tilgjengeliggjoring av denne gangpassasjen som et argument for deres dispensasjoner.

e Bygg D sin plassering mot Veekergveien 179-199 et par meter nzermere nabogrensen enn
avstandsbestemmelsene i pbl. tillater, begrenser tilstrekkelig plass for et helt sentralt
adkomst- og oppholdsareal ved T-banestasjonen. Stgrre ulemper for publikum enn det er
fordeler for beboere.

e Vakergveien 201 kan ikke flyttes ned i gangpassasjen av samme arsak som punktet
ovenfor. Gangpassasjen blir trang.

e Bygg D sin plassering neermere nabogrensen mot Veekergveien 201B (eneboligtomt) enn
byggets halve hgyde, forverrer lys- og skyggeforholdene pa tomten. Oppfering av Bygg D
slik som omsgkt, vil kunne forhindre en eventuell fremtidig disponering av 11/60 som et
offentlig tilgjengelig grentareal.
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e Bygg D bor ikke tillates oppfort slik som omsekt, da dette i stor grad vil veere pa
bekostning av fellesskapets interesser pa stedet. Tomten hvor Bygg D er omsgkt bor
omreguleres til et arealformal mer forenlig med faktisk bruk og bevaringsinteresser pa
stedet. Sentrum trenger indre grentareal.

e Planen fra 2004 er, pd mange omrader, utdatert i forhold til dagens utvikling. Det tilsier
at det ikke ber gis flere byggetillatelser i sentrumsomradet for det er utarbeidet en mer
helhetlig plan der ogsa byggehgyder gar inn som et element.

e Deter prosjektert relativt lite utadrettet virksomhet mot Griniveien med tanke pé sokers
henvisning til at tiltaket vil gi gaterommet en gnsket bymessig aktivitet. Den lange
fasaden pa bakkeplan bgr kunne gi rom til flere lokaler for publikumsrettet virksomhet.

e Kun bevaring/flytting av Veekergveien 201 i kombinasjon med bevaringsregulerte 203C,
er ikke nok for & bevare Roas identitet og fungere som en identitetsskapende
stedsmarkgr. Den prosjekterte lgsningen med flytting av 201 forer ogsa til at
mulighetene for et anvendbart byrom i denne passasjen blir minimale.

e Det burde anlegges en direkte forbindelse uten stgyende trafikk mellom Kaffebrenneriet i
Griniveien og t-banen. Denne burde/kan anlegges med nedgang til Griniveien gst for Bygg
A.

e Omsgkt plassering av parkeringskjeller nsermere nabogrensen mot 11/60 enn 4 meter,
vil skade rotsystemet til flere store treer. Det krever kommunal godkjennelse & hugge
store traer over 90 cm omkrets. Et av disse traerne er nesten 2 meter i omkrets. Sgkers
henvisning til naboloven og grunneiers rettigheter er bare relevant for fremtidige
beboere, og ikke i denne byggesaken.

e Grunneier pa naboeiendommer mot vest, vest for Bygg D og foreslatt plassering av
Veaekergveien 201, viser til at flytting av 201 slik som omsgkt snevrer inn gangpassasjen
ganske mye.

e Hvordan vil brannsikkerhet mellom relokaliserte Veekergveien 201 og tiltaket pa
naboeiendommene mot vest ivaretas? Planlagt utforming/plassering av tiltaket pa
naboeiendom vil medfgre avstand pa 5,5 meter mellom byggverkene. Det er uheldig
dersom dette fgrer til ekstra branntekniske tiltak pa Auctus sitt planlagte tiltak, som kan
gi store konsekvenser for planleggingen.

e Spegrsmal om hvordan ankomst for brannbil ivaretas. @nske om illustrasjon

e @nskelig med en illustrasjon av varelevering til neeringsseksjonene og avfallshandtering.
Dette kan ha relevans for planlagt tiltak pa naboeiendommen

e Nabovarselet viser til at parkering pa felt A9 skal sikres adkomst i samme avkjorsel som
A10-12 fra Griniveien, men det er ikke vedlagt kjellerplan i nabovarslingen. Merknaden
regnes med at grensesnittet mot felt A9 er ivaretatt i planleggingen av p-kjelleren.

Nabosamtykke:

Tiltaket ligger mindre enn 4,0 meter fra nabogrensen, og er dermed i strid med
avstandsbestemmelsen i pbl. § 29-4. Eiere av naboeiendommene pa gnr./bnr. 12/34,12/3,12/7,
11/7,12/646 og 12/625 har skriftlig samtykket til plasseringen.
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Ansvarlig spkers/tiltakshavers redegjgrelse og kommentarer til
merknader

Ansvarlig sgker og tiltakshaver har kommentert merknadene fra begge rundene med
nabovarsling. Kommentarene til nabomerknadene fra nabovarslingen i oktober 2020 kan leses i
doknr. 1-15 (og tilleggskommentarer til Rga Vel i doknr.7-3 og 12-2) i sakens dokumenter, mens
kommentarene til nabomerknadene fra den seneste varslingen i november 2021 kan leses i
doknr. 33-11. Nedenfor gjengis likevel kommentarene kort. Disse omhandler i hovedsak
folgende:

o Tiltaket vil ikke fgre til stgrre belastning pa trafikken i Rga sentrum enn
reguleringsplanen legger opp til. Avkjersel er i trad med vedtatt reguleringsplan.
Prosjektets utforming legger ikke hindringer for aktuelle fremtidige trafikklgsninger.

e Konsekvensutredninger ligger pa reguleringsplanniva og ikke i byggesak.

o Tiltaket og terrenget er prosjektert med hgyder og avstander som skal begrense konflikt
med traernes rotsoner. Det ma likevel paregnes noe trefelling.

e Byggenes plassering, med noen balkonger som krager ut over regulert byggegrense, vil gi
betydelig okt bokvalitet og vil ikke medfegre ulemper for naboeiendommer. Heller ikke
plassering neermere Veekergveien 201B enn byggets halve hagyde vil forverre
lystilgangen.

e Tiltaket innebaerer noen dispensasjoner fra hgydebestemmelser, men ikke mot
naboeiendommer i gst.

e Bevaringshensyn ble vurdert i reguleringssaken, og Veekergveien 203C er regulert til
spesialomrade bevaring. For resterende bygg ble fortettingshensyn ansett for a veie
tyngre enn bevaringshensyn. Likevel skal Vaekergveien 201 nd ivaretas i prosjektet og
byggene er sgkt tilpasset Veekergveien 203 C. Bevaring av Vaekergveien 203 A vil
imidlertid bade komme i konflikt med planlagt hovedsykkelvei i Griniveien og hindre
fierning av den skjemmende betongstettemuren.

e Etaten, og deretter byrddet og bystyret, har tidligere i 2017 avvist oppstart av
planprosess, det er dermed besluttet at utbygging ma skje etter gjeldende Rpaplan S-
4110.

e Brannsikkerhet er ivaretatt og kompenserende stgytiltak er prosjektert.

o Tilrettelegging for neering pa alle forsteetasjer ville ikke veert i trdd med planens
intensjon.

e Dagens regulering verken angir noe som helst offentlig formélsareal innenfor de aktuelle
feltene, eller pd annen mate sikrer noen form for offentlige gangforbindelser.

e Ut mot Griniveien innebaerer det omsgkte tiltaket at det skapes en ny, 4 m bred, offentlig
tilgjengelig sone, ufgrt som en naturlig forlengelse av det regulerte fortausarealet.

e Det omsgkte tiltaket innebaerer etableringen av en ny, opparbeidet passasje mellom T-
banestasjonen og Rpakrysset. Denne mye benyttete gangforbindelsen utgjor i dagens
situasjon ikke mer enn et vilkarlig «trakk» over ulike slags kjore-/parkeringsareal, s 8 si
helt uten urbane eller opplevelsesmessige kvaliteter, men vil gjennom det omsgkte
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tiltaket opparbeides til en fullverdig byromspassasje med servering og service pa
bakkeplan.

Viviser for gvrig til ansvarlig sgkers fullstendige redegjgrelse i seknaden.

Plan- og bygningsetatens vurdering

Kommuneplanens konsekvenser for tiltaket

Vurdering av plankravet

Vi har vurdert at tiltaket ikke medfgrer vesentlig gkt miljgbelastning for omgivelsene i form av
trafikk, stoy og forurensning, andre vesentlig negative virkninger for naermiljget (bygde og
naturgitte omgivelser, kulturminner, verdifull vegetasjon, byrom m.m.), eller vesentlig negative
virkninger for nasjonale og vesentlige regionale kulturminneverdier som angitt pa temakart for
kulturminnevern T5.

Tiltaket utlgser derfor ikke kravet om reguleringsplan, jf. kommuneplanen & 3.2, jf. pbl. §§ 11-10
nr.1,12-1.

Tiltakets kvaliteter

Eiendommens og tiltakets plassering i naturgitte omgivelser

Nar tiltaket bergrer spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold), fastslar
naturmangfoldloven (nml.) § 7 at prinsippene i §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer
for var vurdering.

Det er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i omradet rundt tiltaket,
og prinsippene i nml.§§ 8-12 er dermed ivaretatt.

Tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i omradet
Reguleringsplanen har et overordnet mal om & blant annet legge til rette for bymessig fortetting,
styrke den bymessige identiteten samt heve kvaliteten i det offentlige rom.

Tiltaket er organisert i fire separate volum, hvorav Bygg A-C er forbundet pa bakkeplan. Langs
Griniveien bidrar forbindelsen pa bakkeplan til & skape kontinuitet i bygningslivet pa fortausniva.
Bebyggelsesstrukturen er basert pa en kombinasjon av de to primzaere retningene pa stedet:
Griniveien (tilneermet rett vest-gst) og T-banen [ Smedhaugen (noe mer dreid mot nordvest-
sydgst). Den oppdelte bebyggelsesstrukturen bidrar til & skape gode ute-/mellomrom som lukker
seg mot nord og apner seg mot ser og vest. Strukturen er ogsa et bevisst grep for & skape lys og
luft mellom bygningsmassen og for & unnga tett og dominerende bygningsmasse ut mot det
offentlige rom samt omkringliggende bebyggelse/naboeiendommer.
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Bygg C og D er utformet med formal om & skape et nytt, attraktivt byrom for Rga sentrum.
Eksisterende gangpassasje mellom T-banen og Raa-krysset er senket og omformet til et enhetlig
byrom med utadrettet virksomhet. Langs den nye gangpassasjen plasseres bevaringsverdige
Veekergveien 201 pa en slik mate at bygget naturlig integreres i den nye og forbedrete
bysammenhengen pa stedet.

Etatens vurdering er at det omsokte tiltaket legger opp til en bebyggelsesstruktur som bygger
opp under reguleringsplanens formal, bdde med tanke pa bebyggelsens plassering i forhold til
allerede eksisterende strukturende elementer (Griniveien, Veekergveien, T-banen) rundt
tiltaksomradet, samt i lys av den nye bebyggelsens interne organisering. Etatens vurdering er at
tiltakets bebyggelsesstruktur ivaretar reguleringsplanens overordnede mal.

Tiltaket er tilpasset terrenget pa tomten

| et tiltak av denne storrelse, karakter og omfang ma det kunne forventes at det vil bli utfert
terrengendringer som fglge av prosjektets utforming og tilpasning til omgivelsene rundt. Det
folger av reguleringsplanens § 7 Bevaring av vegetasjon og terreng at terrengskjeeringer og
fyllinger som medfgrer hgye murer og kunstige underetasjer skal unngas. Eventuelle stottemurer
mot offentlig areal skal utfgres med naturstein/forblending.

Det er liten bruk av stgttemurer i tiltaket og ingen store terrengendringer som medfgrer hgye
murer. Mot Griniveien er trappeadkomst en integrert del av bygget og utformet med teglstein i
likhet med resten av bygningsmassen, noe som skaper et helhetlig uttrykk. Vi har vurdert at
tiltaket er tilstrekkelig tilpasset terrenget pa tomten, og det er i trdd med bestemmelsene i
reguleringsplanen § 7.

Prosjekterende for utearealer og landskapsutforming skriver fglgende i sin redegjorelse:
«Landskapet skal veere aktivt, integrert og funksjonelt, med en tett dialog med Rea sentrum og
neerliggende omrader. Det legges vekt pa 4 skape gode uterom med et urbant og frodig uttrykk,
som beboere og andre brukere onsker & bruke og ferdes i. (...) Uteareal for beboerne bestér av to
felles gardsrom og bufferareal mot naboer. Gardsrommene er tiltenkt et frodig hagepreg som er
tilrettelagt for opphold og rekreasjon. Private markterrasser vender bade ut mot gdrdsrommene
og mot buffersoner. Bygningsmassen og terrengforskjellen innad i prosjektomradet danner de to
gardsrommene. Gardsrom 1 er storre og ligger pa et ovre nivd med tilknytning til aksen som
knytter seg til Rpa sine urbane kvaliteter. Gdrdsrom 2 pa nedre niva ligger mer tilbaketrukket
mot gst. Terrengforskjell mellom gardsrom 1 og 2 lpses med mur og terrengtrapp som forbinder
de to gardsrommene. Begge gardsrom ligger hoyere enn tilgrensende Griniveien, og gdrdsrom 2
har forbindelse ned til veien mot @st/ nordest. Utforming av gardsrom skal tydelig definere
skiller mellom det som er offentlig og privat.»

Prosjekterende for utearealer og landskapsutforming skriver fglgende i sin redegjgrelse
vedrgrende gangpassasjen fra T-banen mot Rpa-krysset: «Omradet vil fa en betydelig bedret
situasjon for gdende gjennom at dagens terreng senkes og eksisterende mur fjernes slik at den
tilpasser seg bedre tilgjengelighet for alle.»
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Prosjekterende for utearealer og landskapsutforming skriver fglgende i sin redegjorelse
vedrerende bevaring av eksisterende vegetasjon jfr. reguleringsplanens § 7: «Som et ledd i 4
bedre situasjon for gdende langs passasjene med flatere terreng og for plassering av bygg vil
eksisterende traer pa tomten fjernes. Som tidligere beskrevet er det lagt stor vekt pa frodighet
og variasjon i vegetasjonsbruk med verdi for bade insekter, fugler og dyr. Utomhusplan har en
storre andel treer enn dagens situasjon og vil tilfore hele omradet et grennere preg. For tre
plassert i pst langs mur mot Griniveien vil dette trolig méatte fjernes som en konsekvens av
fjerning av stottemur langs Griniveien. Dette treet er utenfor prosjektets tomtegrense. Treet vil
bli erstattet med flere traer i rekke i langs fortau. Traer vil bli erstattet i henhold til
Reguleringsplanen for omradet § 7 med krav knyttet til treer vil bli fulgt. Storre treer som skades
eller fijernes vil bli erstattet av 1 eller 2 nyplantede traer. Arter og type beplantning velges ut slik
at det er tilstrekkelig vekstlag for 8 oppna frodig og stabil vegetasjon. Ved behov formes
terrenget med mindre heyder eller plantekasser slik at vekstlaget er tilfredsstillende for god
vekst. All ny beplantning kontrolleres mot ugnskede arter.»

Tiltaket bergrer kulturminner og/eller antikvariske verdier
Dette temaet er beskrevet under avsnitt om tidligere saksbehandling samt under avsnitt om
uttalelse fra Byantikvaren.

Sgknaden om rivetillatelse tilknyttet dette prosjektet (sak 202214196) vil i sterre grad enn
sgknaden om oppfering av ny bebyggelse omhandle forholdet til kulturminner. Seknaden om
oppfering av ny bebyggelse (som behandles i dette vedtaket) omfatter imidlertid ogsa flytting av
Veekergveien 201 internt pa gnr/bnr 11/7. Veekergveien 201 er oppfert pa Byantikvarens gule
liste, og sakshistorikken har vist at det er betydelig interesse for bevaring bade fra Byantikvaren
og fra aktegrer i lokalmiljget.

Tiltakets utforming

Tiltaket omfatter fire boligbygg (Bygg A-D) med noe nzering pa bakkeplan. Bygg A-C, ut mot
Griniveien, er forbundet pa bakkeplan. Tiltaket omfatter ogséa relokalisering av eksisterende
bygg (Veekergveien 201) internt pa gnr/bnr 11/7. Bygningsvolumene har 3-4 hovedetasjer samt
1-2 toppetasjer og underetasje mot Griniveien. Tiltaket innebaerer 56 boenheter av varierende
stegrrelser, hvor alle har tilgang til privat uteoppholdsareal. Krav til uteoppholdsarealer er ellers
dekket av areal pa balkonger/terrasser og pa terreng/gardsrom. Inn- og utkjering skjer fra
Griniveien til felles parkeringsanlegg i underetasjen.

Hovedvekten av omkringliggende bebyggelse bestar av store bygningsvolumer i form av
leilighetsbygg og neeringslokaler. @st for tiltaket er det et omrade med mindre
smahusbebyggelse. Vurderingen av tilpasning til omkringliggende bebyggelse ma sees i et
utviklingsperspektiv og i lys av intensjonen bak reguleringsplanen om gkt fortetting og styrking
av Rga som bydelssenter og kollektivknutepunkt.

Tiltakets helhetlige utforming vurderes som i henhold til reguleringsplanens bestemmelser om
utforming av bebyggelse. Etaten er av den oppfatning at tiltaket balanserer det overordnede
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malet om bymessig fortetting og bokvalitet pa en god mate, og mener samtidig at tiltakets dpne
struktur i kombinasjon med fasademateriale av lys og varm teglstein gir gode visuelle kvaliteter.
Etaten anser det ogsa som sveert positivt at balkongene er godt integrert i den generelle
arkitektoniske utformingen i kraft av at disse ogséa er kledd i samme teglstein.

Omspkte tiltak er vurdert a veere tilpasset omradets bebyggelsesstruktur og utforming, og er
vurdert & tilfredsstille krav til visuelle kvaliteter i plan- og bygningslovens § 29-2, samt
reguleringsplanens § 8.

Overvann
Det er redegjort for overvannshandtering, vi viser til egen redegjorelse for overvann i saken.
Forholdet er ansvarsbelagt.

Soker skriver: «Overvann for prosjektet Rea Sentrum handteres lokalt giennom
tretrinnsprinsippet, i trdd med veileder til Oslo kommune. Det vises til vedlagt redegjorelse for
overvannshandtering og overvannsplan for rammesoknad utarbeidet av VA Visjon AS, vedlegg F
06 - F 09, samt utomhusplan, vedlegg E 01 for naeermere redegjorelse. Revisjonen av
rammesoknaden vil ikke medfore okt utslipp pa kommunalt nett. Plassering av anlegg er blitt
tilpasset og det har blitt behov for noen infiltrasjonsmagasin i vestre delen av tomten (for deler
av trinn 2), men endringen vil ikke pavirke lesningene og prinsippene for overvannshandtering
som er lagt til grunn for seknaden for forhandsuttalelsen. Omseokt paslippsmengde til det
kommunale nettet vil ikke pévirkes eller endres. Overvann vil fortsatt hdndteres etter
tretrinnsprinsippet, i trdd med kommunens krav. Det er derfor ikke sokt om ny forhandsuttalelse
fra VAV.»

Stoy
Det er sendt inn en stgyfaglig utredning i saken. Det er ansvarsbelagt stayprosjektering i
tiltaksklasse 3 i saken.

Seker skriver: «Det vises til vurdering av utendors stgy, vedlegg F 05, utarbeidet av akustiske
radgiver, Brekke Strand Akustikk AS. Rapporten konkluderer med at planlgsningen for
boligbebyggelsen er slik at det vil veere mulig & fa til at 50% av oppholdsrom pr. boenhet far
vindu som kan dpnes mot «stillesone» med stoy under grenseverdi. Utearealet pa bakkenivaet vil
ha tilfredsstillende stoyniva. Justeringene i den reviderte rammesoknaden endrer ikke
premissene for rapporten. Rapporten er derfor ikke oppdatert ved denne innsendelsen. Det
forventes ikke vibrasjoner over gjeldende grenseverdier for prosjektet. Det vil veere ngdvendig &
gjore tiltak mot strukturstoy pa egen tomt.»

Parkering
Viviser til avsnitt vedrgrende dispensasjon fra § 9 i reguleringsplanen. Tiltaket er prosjektert i
trad med «Midlertidig praktisering av krav til parkering i plan- og byggesaker», 21.06.2017.
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Bilparkering
Soker skriver: «Det etableres parkeringsanlegg i underetasje med innkjoring fra Griniveien.

Parkeringsdekningen for tiltaket er regnet ut fra kravene i Midlertidig praktisering av krav til
parkering i plan- og byggesaker (2016) som forutsetter at det skal innarbeides 0,4 - 0,8
bilplasser pr. 100 m2 BRA bolig. Minimum 7,5 % skal forbeholdes personer med
funksjonsnedsettelse. | tillegg skal det avsettes 5,4 - 9 bilplasser pr 1000 m?
forretning/detaljhandel. Dette gir behov for 29 - 58 p-plasser inklusive plasser for personer med
funksjonsnedsettelse. Omseokt tiltak har samlet 43 parkeringsplasser for biler, hvorav 3 stk.
plasser er forbeholdt personer med funksjonsnedsettelse. Samtlige plasser er lokalisert i
parkeringsanlegg under terreng (plan U1).»

Sykkelparkering:

Soker skriver: «Sykkelparkering for tiltaket er regnet ut fra kravene i Midlertidig praktisering av
krav til parkering i plan- og byggesaker (2016) som forutsetter at det skal innarbeides 3
sykkelplasser pr 100 m2 BRA bolig, samt 9 sykkelplasser pr 1000 m2 forretning/detaljhandel.

Dette gir et samlet behov for (199 + 7) = 211 sykkelplasser. Minimum 50 % av plassene skal ha
overbygg. | plan U1 er det avsatt totalt 177 sykkelplasser, hvorav 3 er for transportsykler. Den
viste lpsningen for standardsyklene er basert pa system med sykler i to hoyder. Qvrige
sykkelplasser er anlagt utenders i tilknytning til boliginnganger og langs den offentlige passasjen
mot vest. Antall sykkelplasser innvendig og utvendig utgjer til sammen 211. Dette er i trad med
kravet i Midlertidig praktisering av krav til parkering i plan- og byggesaker. Eget rom for
sykkelvask er anlagt i kjeller i tilknytning til sykkelparkeringen.»

Uteoppholdsareal

Seker skriver: «Reguleringsplanen stiller krav til at det for hver boenhet avsettes minimum 35 %
av boligens bruksareal til uteoppholdsareal. Av dette kan maksimum 1/3 godkjennes som
terrasse eller balkong. Resterende areal skal ha minimum 1 meter vekstlag. Arealer brattere enn
1:3 og areal for kjpreatkomst og biloppstilling tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

Det er avsatt 1.994 m? uteoppholdsareal i prosjektet, hvorav uteoppholdsareal pa balkonger og
terrasser utgjor 774 m2 Det er avsatt 1.220 m? felles uteareal pa terreng eller lokk over
underjordisk parkeringsanlegg. Areal brattere enn 1:3, areal for kjpreadkomst og
brannbiloppstilling, samt stoyutsatt areal er ikke medtatt. Tiltaket har ikke felles takterrasser.

Tiltaket tilfredsstiller bare delvis reguleringens krav om 1 meter vekstlag pa arealer som ikke er
terrasse eller balkong. Se dispensasjonssgknad.»

Krav til uteoppholdsareal i reguleringsplanen blir videre omtalt i avsnitt om dispensasjoner.
Landskapsplan er utarbeidet for tiltaket og fagomradet er ansvarsbelagt.
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Tiltakets tekniske kvaliteter

Tilgjengelig boenhet | universell utforming

Tiltaket er prosjektert i henhold til TEK17 og etter gjeldende krav til universell utforming i TEK
17 og tilgjengelig boenhet. Utomhusanlegg og bygninger er tilrettelagt for tilgjengelighet til alle
leiligheter og felles anlegg i henhold til krav i TEK 17. Utomhusanlegget er delt i to likeverdige
gardsrom som er forbundet med trapp. Det er fire leiligheter i kategorien 35 - 50 m2. Tre av
disse ivaretar kravet til tilgjengelig boenhet (>50 %). Utdypende redegjorelse for universell
utforming og tilgjengelighet iht. TEK 17 i tiltaket er neermere beskrevet av sgker i vedlegg F 02
og F O4 i spknaden.

Brann
Brannkonsept er ansvarsbelagt. Konseptet ligger til grunn for prosjekterte lgsninger. Dette er
ytterligere redegjort for i vedlegg til sgknaden.

Oppstillingsplassene for brann er utformet i henhold til de gjeldende retningslinjer som er angitt
fra Oslo brann- og redningsetat.

Soker skriver: «<Rgmning fra leiligheter er primeert l@st via utgang til trapp og sekundeer
remningsvei via brannvesenets stigemateriell. | bygg A er romning lest ved utgang til korridor
med atkomst til to uavhengige trapperom. | bygg D er sekundeerremning fra leilighetene mot
sorvest lpst ved atkomst til trapperom direkte fra leilighetene. Oppstillingsplass for brannbil er
vist pa utomhusplan, vedlegg E 01. Roar Jorgensen AS har ogsa vurdert muligheten for & sikre
tiltaket mot brannspredning ettersom Veaekergveien 201 plasseres naeermere bygg D og eventuell
fremtidig bebyggelse pa eiendom 11/66 enn 8 meter. Fordi det verneverdige byggverket ikke kan
utferes slik at det hindrer spredning i et fullstendig brannforlep pga. verneverdigheten av selve
bygningsmassen, etableres 60 minutters brannmotstand i bygg D, samt at bygg 201 blir
fullsprinklet og fulldetektert med gjensidig varsling mellom byggene. Se vedlegg F 15 for
naermere redegjorelse.»

Var vurdering av nabomerknader

Store deler av innholdet i nabomerknadene er kommentert i avsnitt vedrerende dispensasjoner
eller i pvrige beskrivelser av tiltaket i dette vedtaket. Vedrgrende omrader som er ansvarsbelagt
har etaten lagt fagkyndiges vurderinger til grunn.

Tiltaket er lokalisert pa eiendommer der det er politisk enske om gkt fortetting. Intensjoner som
knutepunktsfortetting, overordnede grep for at prosjektet skal kunne bli realiserbart samt
reguleringsplanens hovedformal er lagt til grunn for den helhetlige vurderingen av tiltaket.

Vi kommenterer her de resterende temaer som ikke er omtalt andre steder i vedtaket:
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e Tiltakshaver fremmet et planinitiativi 2017 som ble avvist av PBE som slo fast at
utbygging av tiltakshavers eiendommer skal skje basert pé gjeldende Rpaplan fra 2004.
Det vedtaket ble senere stadfestet av bade byrddet og bystyret. Det er dermed besluttet
at utbygging ma skje etter gjeldende Rpaplan S-4110, med dispensasjoner fra gjeldene
reguleringsplan.

e Trafikkbelastningen blir ikke mer enn det som forventet i gjeldende plan. Plassering av
innkjgring til parkeringsanlegg er omtalt under avsnitt om dispensasjoner. Avkjgrselsplan
viser at krav til siktlinjer er ivaretatt.

¢ Det erikke krav om konsekvensutredninger i byggesaken.

e Nabomerknader viser til at flytting av Veekergveien 201 samt plasseringen av Bygg D vil
fore til at gangpassasjen blir for trang. Gjeldende reguleringsplan sikrer ikke offentlig
byrom (eller passasje til t-banen) i dette omradet.

e Adkomst til gnr/bnr 11/60 er pafert revidert utomhusplan og skjer fra Veekergveien pa
samme sted som i dagens situasjon, og gjennom prosjektets gardsrom.

e Det er sgkt dispensasjoner ved overskridelse av avstand til nabogrenser, dette er omtalt i
avsnitt om Dispensasjoner.

o Tiltaket legger opp til en utnyttelse i trad med gjeldende reguleringsplan med unntak av
marginal overskridelse (ca. 20m?), se avsnitt om Dispensasjoner. Etaten anser dermed at
det ikke vil oppsta okt belastning pa kollektivtransport som folge av tiltaket utover det
som er intensjonen i reguleringsplanen.

e @kt neering i alle fgrsteetasjer ville veert i strid med reguleringsplanens intensjon.

e Nabomerknader viser til at plassering av underjordisk parkeringskjeller nsermere
nabogrensen enn plan- og bygningsloven § 29-4 tillater, vil medfgre skade pa treer
utenfor tiltaksgrensen (pa 11/60). Det gjeldende plangrunnlaget for de bergrte
eiendommen legger ikke ned noe generelt forbud mot felling av traer. Reguleringsplanens
§ 7 sier at dersom et byggetiltak medfgrer at sterre treer (stammeomkrets minimum 60
cm malt 60 cm over terreng) skades/felles, sa skal det erstattes av 1 eller 2 nyplantede
traer. For storre tre med stammeomkrets over 90 cm malt pé tilsvarende mate, skal 2
nye treer plantes. Vi viser til prosjekterende for utearealer og landskapsutforming sin
redegjorelse: «Traer vil bli erstattet i henhold til Reguleringsplanen for omrédet § 7 med
krav knyttet til treer vil bli fulgt. Sterre treer som skades eller fjernes vil bli erstattet av 1
eller 2 nyplantede treer.»

Plan- og bygningsetaten har vurdert nabomerknader opp mot plan- og bygningsloven med
forskrifter, gjeldende reguleringsplan, og uttalelser fra ansvarlig seker og andre myndigheter.
Nabomerknader som ikke er nevnt i dette avsnittet, er vurdert under andre avsnitt i var
vurdering.

Dispensasjoner

Tiltaket er i strid med plan- og bygningsloven, byggteknisk forskrift (TEK17) og
reguleringsplanen og er avhengig av dispensasjon for & kunne fa rammetillatelse.
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Plan- og bygningsloven § 19-2 &pner for a gi dispensasjon dersom ikke hensynet bak
bestemmelsen vi gir dispensasjon fra, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved & gi dispensasjon
skal ogsa veere klart stgrre enn ulempene.

| reguleringsplan S-4110 stér folgende: «Omradet inngér i kategori 1: "Omrader egnet for
bymessig fortetting” - en fortettingsstrategi vedtatt av bystyret 15.02.1995. Begrepet
"bymessig" kjennetegnes ved strukturell orden med gode offentlige rom, funksjonsmangfold og
hey utnyttelse. Hensikten med reguleringsplanen er a legge til rette for flere boliger, styrke Roa
som bydelssenter og kollektivknutepunkt, redusere ulemper knyttet til biltrafikk, styrke den
bymessige identitet samt heve kvaliteten i de offentlige rom. Hovedgrepet i planen er & styrke
Vaekergveien som miljo- og handlegate og T-baneomradet som et sentralt punkt.» Vi viser for
ovrig til side 3 i sgkers dispensjonssgknad der utfyllende beskrivelse av reguleringsplanens
intensjoner er beskrevet.

Reguleringsplanen refererer til de regulerte byggehgydene med utgangspunkt i OLH (Oslo lokal
hoyde) som hoydereferanse. OLH er na i praksis byttet ut med NN2000. Omgjoring fra OLH til
NN2000 medfgrer et tillegg pa 0,37 m i hgyden. Det forer eksempelvis til at en hpyde pa 162,0 i
OLH, er det samme som 162,37 i NN2000. Sgknaden refererer til byggehgyder med NN200O, og
samtlige byggehgyder nevnt i dispensasjonsvurderingen tar ogsa utgangspunkt i NN2000.
Vurderingen vil for eksempel derfor vise til at maks. gesims- og mgnehgyde i felt A10, er pd k
162,37, og ikke pad k 162,0 som reguleringsplanens § 15 viser til. Dette gir derimot ikke utslag
for hgyder med utgangspunkt i giennomsnittlig planert terrengniva rundt bygningen, som er
tilfellet med felt A11.

Det er sokt dispensasjoner fra 9 paragrafer med underpunkter, totalt 18 dispensasjonsforhold:
Reguleringsplan S-4110

e §5om krav til uteoppholdsareal for boliger
Dispensasjonen gjelder andel uteoppholdsareal med minimum 1 meter vekstlag

e § 6 om plassering av bebyggelse
Dispensasjonen gjelder:
a. Bebyggelsens plassering i forhold til regulert byggelinje mot Griniveien
b. Balkongenes forhold til byggelinje

e § 8 om utforming av bebyggelse og byrom
Dispensasjonen gjelder maksimum fasadelengde langs Griniveien

e 89 om parkering
Dispensasjonen gjelder antall parkeringsplasser og sykkelplasser

e 8§10 om atkomster
Dispensasjonen gjelder plassering av innkjgring til parkeringsanlegg under terreng
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¢ 8§11 omstoy
Dispensasjonen gjelder plassering av bebyggelse i gul og red steysone

e §15o0om byggeomrader for boliger, forretninger, kontorer, offentlige bygninger
m.m
(for felt A10 og A11)
Dispensasjonen gjelder:
a. Maksimum tillatt bebygd areal (BYA)
b. Toppetasjens andel av underliggende etasje
c. Maksimum gesimshgyde [ antall etasjer Bygg B
d. Maksimum gesimshgyde [ antall etasjer Bygg C
e. Maksimum gesimshgyde [ antall etasjer Bygg D
f. Forretningsformal innenfor felt A11

Plan- og bygningsloven
e §29-4 om avstand fra nabogrense
Dispensasjonen gjelder:
a. Plassering av tiltak under bakken
b. Plassering av Bygg B over bakken
c. Plassering av Bygg D over bakken
d. Plassering av Vaekergveien 201

Teknisk forskrift (TEK17)
e §11-6 om tiltak mot brannspredning mellom byggverk
Dispensasjonen gjelder tiltak mot spredning av brann

Dispensasjonssoknad med sokers begrunnelse
Vi viser for gvrig til sgkers fullstendige og utfyllende redegjorelse for dispensasjonssgknaden.

1. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 5 om krav til uteoppholdsareal for boliger:
Dispensasjonen gjelder deler av uteoppholdsarealet som ikke vil oppna 1 meter vekstlag.

Soker begrunner dispensasjonen med folgende: «Vi forstar det slik at hensynet bak plankravet er
a skape kvalitetsmessig gode utearealer, og at dette hensynet er ivaretatt ved at det legges til
rette for gode og frodige utearealer for beboerne. Fordelene ved & heller kunne ha jorddybder
tilpasset den konkrete utformingen av utomhusanlegget, snarere enn en generell tykkelse pa
vekstlaget er klart storre enn ulempene det medferer.»

2. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 6 om plassering av bebyggelse:

a. Bebyggelsens plassering i forhold til regulert byggelinje mot Griniveien
Dispensasjonen gjelder bebyggelsens plassering i forhold til regulert byggelinje mot Griniveien.
Tiltaket innebaerer en reduksjon av avstanden fra formalsgrense til byggelinje fra 6,0 til 4,0 m.
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Seker begrunner dispensasjonen med folgende: «Det er uklart hva hensynet bak plankravet er, i
og med det ikke er gitt noen begrunnelse for den angitte byggelinjens noyaktige posisjon i
saksfremstillingen. (...) Prosjektets bygningsliv er plassert 2,0 m neermere formalsgrensen for &
samle uteoppholdsarealet til boligene pa innsiden av bebyggelsen. Den resterende sonen pa 4,0
m (fra bygningsliv til formalsgrensen) er i stedet utformet som en opplevelsesmessig utvidelse av
det offentlige fortausarealet, tilgjengelig for allmennheten. Den 2,0 m forskyvningen av
bygningslivet gir altsa entydige forbedringer for bade beboerne og allmennheten.
Uteoppholdsarealene for beboerne blir mer samlet (med sterre sammenhengende flater) og med
bedre stoy- og solforhold. Og tilsvarende som mot vest (mot den indre passasjen til t-banen)
innebaerer det omsgkte tiltaket i realiteten at det «gis» et betydelig areal som i reguleringen er
forutsatt benyttet som privat bolig-uteareal, til det offentlige rommet pa Roa. Det omsokte
tiltaket innebaerer at avstanden mellom de to motstdende byggelivene pa hver side av gaten blir
23 m, hvilket er fullt ut tilstrekkelig for 4 unngé problematiske sol-/ skyggeforhold.(...)Som
sammenstillingen over viser, innebzerer den foreslatte omdisponering av areal betydelige
forbedringer bade for boligenes uteoppholdsareal og for gaterommets urbane kvaliteter.»

3. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 6 om plassering av bebyggelse:
b. Balkongenes forhold til byggelinje
Dispensasjonen gjelder balkongenes forhold til byggelinje. Tiltaket innebeaerer at nordvestre

hjernes balkonger krager ut over byggelinjen med 1,2-1,7 m. mer enn de tillatte 0,8 m. Dette
gjelder totalt 3 balkonger vertikalt.

Soker begrunner dispensasjonen med fglgende: «Hensynet bak plankravet i S-4110 blir ikke
vesentlig tilsidesatt. Vi oppfatter at hensynet bak plankravet er 4 unngéd at bebyggelsen fremstar
for massiv mot offentlige gater og rom. Vi mener at de sma overskridelsene mht.
balkongposisjoner som tiltaket innebzerer, ikke kan sies a pavirke hensynet bak plankravet
vesentlig. De sma overskridelsene mht. balkongposisjoner som tiltaket innebzerer, henger
sammen med prosjektets overordnet grep for a skape en mer oppbrutt og dpen
bygningsstruktur. Vi mener derfor at disse minimale justeringene gir klart sterre fordeler som
del av den viste helhetslgsningen og disponeringen av bygningsvolum.»

4. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 8 om utforming av bebyggelse og byrom:
Dispensasjonen gjelder maksimum fasadelengde langs Griniveien. Kravet i reguleringsplanen er

at maksimum fasadelengde i Vaekergveien, Griniveien og Austliveien skal vaere 60 meter.
Mellomrommet mellom bygninger skal veere pa minimum 8 meter og opparbeides slik at det
framstar som en del av gatelopet eller uteoppholdsarealet. | tiltaket et fasadelengden pa
gateplan mot Griniveien er 75,1 m.

Soker begrunner dispensasjonen med folgende: «Det omsokte tiltaket er delt opp i tre volumer
som er forbundet pa bakkeplan. Denne forbindelsen gjor at tiltaket ikke oppfyller
reguleringsplanens krav til maksimal fasadelengde. Hensynet bak plankravet er at ikke ny
bebyggelse skal virke for dominerende. Fasadelengdebegrensingen tar utgangspunkt i Rgas
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eksisterende skala og bebyggelse». Det omsokte tiltakets oppbrutte struktur skal motvirke
nettopp den virkningen en sammenhengende byromsvegg ville fatt langs Griniveien. Det
etablerer en ogsad bebyggelses-skala som harmonerer med Rpa sitt preg som lokalt, urbant
knutepunkt (men ikke «tett by»). Maten volumene pa gateplan bidrar til & skjerme de private
utearealene mot stoy, samtidig som de inneholder funksjoner som bidrar til & aktivisere
Griniveien, gjor at fordelene ved innvilgelse av dispensasjon er klart storre enn ulempene.»

5. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 9 om parkering:

Dispensasjonen gjelder antall parkeringsplasser og sykkelplasser. | reguleringsplanen star det at
parkering skal opparbeides etter de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo. Tiltaket
er prosjektert i trad med «Midlertidig praktisering av krav til parkering i plan- og byggesakery,
vedtatt i bystyret 21.06.2017. Tiltaket har 43 parkeringsplasser i parkeringsanlegg under
terreng, samt 210 sykkelparkeringsplasser. Dersom tiltaket skulle veert prosjektert etter
gjeldende normer for parkering til bolig, neering og offentlig formal skulle det veert prosjektert
minimum 49 parkeringsplasser for bil og 112 parkeringsplasser for sykkel, med den
leilighetsfordelingen som ligger i det omsgkte tiltaket.

Seker begrunner dispensasjonen med folgende: «Hensynet bak kravet til parkering, er a folge
gjeldende norm. Arbeidet med en ny parkeringsnorm for Oslo har pagétt lenge, og det har skjedd
et skifte mot mer miljovennlig byutvikling siden de gjeldende normene ble vedtatt. Det er en villet
politikk fra politisk hold & redusere antall bilparkeringsplasser og oke antall
sykkelparkeringsplasser for & oppfordre til okt bruk av miljovennlige fremkomstmidler.
Fordelene ved innvilgelse av dispensasjon er klart storre enn ulempene. Det omsgkte tiltaket
ligger helt inntil Rpa T-banestasjon, i trdd med Oslo kommunes ambisjon om utvikling rundt
knutepunktene. Ved innvilgelse av dispensasjonen vil prosjektet bidra til redusert bilbruk, og okt
bruk av miljpvennlige fremkomstmidler.»

6. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 10 om atkomster:

Dispensasjonen gjelder plassering av innkjgring til parkeringsanlegg under terreng. |
reguleringsplanen gjelder det for felt A9-A12 at atkomst fra Griniveien skal ligge minimum 80
meter fra senterlinje i Rgakrysset. Tiltakets atkomst til parkeringskjeller lagt 73,3 meter fra
senterlinje i Rgakrysset.

Seker begrunner dispensasjonen med fglgende: «Hensyn bak plankravet i S-4110 blir ikke
vesentlig tilsidesatt. | reguleringens saksfremstilling fremkommer det ikke hvorfor
minimumsavstanden er satt til 80 meter, men bakgrunnen for prinsippet om plassering av
adkomster i planen har veert & unnga unedig trafikk i Reakrysset. (...) For a fa til en rasjonell
plassering av innkjoring i forhold til logistikk béde i parkeringskjelleren og i byggene for ovrig,
samt for & ikke fa for lange kjorearealer under bakken, er innkjoringen plassert vest for
inngangen til bygg B. Krav til sikt er oppfylt for avkjorselen, og det foreligger ikke noen
trafikksikkerhetsmessige hindringer for at avkjgrselen kan plasseres noe nzermere krysset enn
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80 meter. (...) Fordelene ved innvilgelse av dispensasjon er klart sterre enn ulempene.
Avkjorselens plassering er optimalisert ift. den overordnete disponeringen pa tomten og den
viste bygningsstrukturen, og gir den beste lesningen mht. bade funksjonalitet og tilpasning til
gate, fortau og terreng.»

7. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 11 om stoy:
Dispensasjonen gjelder plassering av bebyggelse i gul og red steysone. Reguleringsplanen krever

folgende: «De laveste verdier i Miljpverndepartementets retningslinjer for luftledet stoy,
rundskriv T-8/79, eller de til enhver tid gjeldende retningslinjer for stey skal legges til grunn for
gjennomfering av planen.»

Seker begrunner dispensasjonen med folgende: «Hensyn bak plankravet i S-4110 blir ikke
vesentlig tilsidesatt. For & kunne etablere boliger i sentrale omrader slik som Rga, vil det ofte
ikke veere mulig & oppna steynivaer under grenseverdiene i tabellen over utenfor samtlige
vinduer til rom for steyfoelsom bruk. Dette er heller ikke retningslinjens intensjon. Fordelene ved
innvilgelse av dispensasjon er klart storre enn ulempene. Fordelene ved & innvilge dispensasjon
er at det muliggjor boligbygging og dermed ogsa sart tiltrengt byutvikling og oppgradering i Roa
sentrum.»

8. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 15 om byggeomréader for boliger, forretninger, kontorer,
offentlige bygninger m.m (for felt A10 og Al11):

a. Maksimum tillatt bebygd areal (BYA)

Dispensasjonen gjelder maksimum tillatt bebygd areal (BYA). For bade felt A10 og Al1 tillater
reguleringsplanens § 15 maksimum BYA=45 %. Total BYA innenfor det omsgkte tiltaket er
45,5%, hvilket innebaerer en overskridelse pd 20 m2. Det bebygde arealet er imidlertid ulikt
fordelt innenfor de to feltene, slik at tiltaket overskrider tillatt BYA pa felt A10. BYA péa de to
feltene A10 og A11 fordeler seg slik: felt A10: BYA = 48,4 % og felt A11: BYA = 43,7 %.

Seker begrunner dispensasjonen med felgende: «Hensyn bak plankravet i S-4110 blir ikke
vesentlig tilsidesatt. Overskridelsen av den totale % BYA for de to feltene pa 0,5 % utgjor ikke
noe vesentlig avvik. (...) Denne minimale overskridelsen skyldes innpassingen/flyttingen av det
gamle bygget pd Veekeroveien 201 som na enskes bevart (med dets grunnflate pd 56 m2.) | det
omspkte tiltaket er felt A10 og A11 sett pd som en helhet, og prosjektet er tettest i felt A10 som
ligger nsermest Rpakrysset, mens det meste av uteoppholdsarealet, samt den offentlige
passasjen som etableres mot vest, ligger innenfor felt A11.

Ettersom den nye bebyggelsen som helhet ikke overskrider plankravet, mener vi at
omfordelingen av % BYA ikke kan sies & utgjore noe vesentlig avvik. Fordelene ved innvilgelse av
dispensasjon er klart storre enn ulempene. Det er fordelaktig for bade tiltaket og for
stedsdannelsen pa Roa & se pa disse to feltene som en helhet, med et grep som gir lys og luft
bade til leilighetene og til omgivelsene. Dette apner opp for a bygge tettere pa felt A10 mot
Reakrysset og Griniveien, og gi mer romslighet rundt bebyggelsen mot eksisterende bebyggelse i
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ost. Vi mener derfor at dette avviket gir klart storre fordeler som del av den viste
helhetslasningen og disponeringen av bygningsvolum. Videre vil integreringen av den historiske
bygningen pa Veaekeroveien 201 i den nye by-passasjen veere klart fordelaktig ift. den lille BYA-
overskridelsen som bevaringen av dette bygget innebaerer.»

9. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 15 om byggeomréder for boliger, forretninger, kontorer,
offentlige bygninger m.m (for felt A10 og A11):
b. Toppetasjens andel av underliggende etasje

Dispensasjonen gjelder toppetasjens andel av underliggende etasje. For bade felt A10 og A11
stiller reguleringsplanens § 15 krav om at toppetasjen skal utgjere maksimum 70 % av
underliggende etasjes areal. | tillegg er det stilt krav om at bebyggelsen skal veere innrykket mot
gater og torg. Det omsgkte tiltaket har tilbaketrukkede toppetasjer mot alle gater og torg, men
toppetasjene for to av byggene utgjer noe mer enn 70% av underliggende etasje. Dette gjelder
Bygg A og B, der toppetasjene utgjer henholdsvis 76,8% og 72,4% av underliggende etasjes
areal.

Seker begrunner dispensasjonen med felgende: «Hensyn bak plankravet i S-4110 blir ikke
vesentlig tilsidesatt. Hensynet bak plankravene er & unnga at bebyggelsen fremstar for massiv
mot offentlige gater og rom. Vi mener at den begrensete overskridelsen av regulert
prosentandel inntrukket toppetasje ikke kan sies & utgjore noe vesentlig avvik. Fordelene ved
innvilgelse av dispensasjon er klart storre enn ulempene. De sma overskridelsene mht.
prosentandel inntrukket toppetasje som tiltaket innebzerer, henger sammen med prosjektets
overordnet grep for 4 skape en mer oppbrutt og apen bygningsstruktur. Vi mener derfor at disse
avvikene gir klart storre fordeler som del av den viste helhetsl@sningen og disponeringen av
bygningsvolum.»

10. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 15 om byggeomréder for boliger, forretninger,

kontorer, offentlige bygninger m.m (for felt A10 og A11):

c. Maksimum gesimshgyde [ antall etasjer Bygg B

Dispensasjonen gjelder maksimum gesimshgyde og etasjeantall for Bygg B. Dette anses som ett
samlet dispensasjonsforhold da bestemmelsen om tillatte byggehgyder samt maks. etasjeantall i
all hovedsak er knyttet til samme hensyn. Bygg B ligger delvis innenfor felt A10, som er regulert
med maks. kotehgyde 162,37 (NN2000), og delvis innenfor felt A11, som er regulert med maks.
gesimshgyde 13,5 meter. Bygg B har en gesimshgyde pa 165,37 meter, og overskrider dermed
maksimal regulert kotehgyde pa felt A10 med 3,0 m. Bygget ligger i overgangen mellom det gvre
og det nedre nivaet pd utearealet, hvilket gir en gjennomsnittlig terrenghgyde rundt bygget pa
kote 148,4. Maks. gesimshgyde for bygget er 16,97 m, som utgjer en hgyde-overskridelse pa
3,47 m for den delen av bygget som ligger innenfor felt A11. Bygg B er omsgkt med én

underetasje, tre hovedetasjer samt to toppetasjer (1+3+2). For felt A10, sier § 15 at det kan
oppfares bygninger i tre etasjer + toppetasje (3+1) samt eventuelt med en underetasje mot
Griniveien der dette kan begrunnes med bedre terrengtilpasning (1+3+1). | lys av dette er Bygg B
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omsgkt med en toppetasje for mye med tanke pa hva som er tillatt pa A10. Hva angar felt A11,
sier §15 ogsé her at det kan tillates tre hovedetasjer samt en toppetasje (3+1), men uten 4 tillate
en underetasje mot Griniveien pd samme méate som for A10. | lys av bestemmelsene for A11, er
Bygg B omsgkt med en underetasje samt en toppetasje for mye.

Soker begrunner dispensasjonen med fglgende: «Hensynet bak plankravet er & unnga at
bebyggelsen skal fremsta for massiv mot offentlige gater og rom. | tillegg skal byggene ikke fa
problematiske konsekvenser for naboeiendommer. Vi mener at den foreslatte hoyde-okningen
ikke kan sies & avvike fra dette hensynet i vesentlig grad. Som del av tiltakets overordnete, mer
oppbrutte bebyggelsesstruktur, mener vi det omsokte tiltaket vil ha en mindre massiv
fremtoning enn det reguleringen legger opp til. Og byggets plassering nord for
naboeiendommene medferer ikke urimelig tap av lys og utsyn for naboene.(...) Fordelene ved
innvilgelse av dispensasjon er klart storre enn ulempene. Bebyggelsens oppbrutte struktur gjor
at volumene allerede fremstar mindre massive enn en langsgaende struktur pd 60 meter langs
Griniveien ville gjort. | sum vil den foreslatte omfordelingen av bygningsvolum fremsta som
mindre massivt, med klart bedre kvaliteter for bade allmennheten og beboerne.»

Denne dispensasjonen ble avslatt i vedtak av 14.01.2022 (ref. 202018433 - 19). Avslaget er
omgjort i byutviklingsutvalget. Klage fra Advokatfirmaet Selmer AS pa vegne av tiltakshaver
Skanska Eiendomsutvikling AS er saledes tatt til folge. | klagen anfgres blant annet at vilkérene
for dispensasjon er oppfylt. Klager mener etaten legger for stor vekt pa vurderinger som ble
gjort i forbindelse med vedtakelse av reguleringsplanen i 2004 og har sett bort fra den faktiske
utviklingen innenfor planomradet de siste 20 &rene. Flere nyere reguleringer rundt Rga torg
apner for hgyere bebyggelse enn hva som tillates i S-4110, disse planene ma saledes ha en viss
foring. Det anferes at S-4110 er gammel og utdatert, og at de ulike hgydeoverskridelsene méa
forstds som en ngdvendig del av prosjektets overordnede grep for & skape en mer oppbrutt og
apen bygningsstruktur. Klager mener grepene som er tatt vil heve bokvaliteten sammenlignet
med dersom man bygget i henhold til reguleringsplanen, og at de vil tilfere prosjektet gode
visuelle kvaliteter og gi omradet et loft.

Vi viser til utfyllende begrunnelse vedrgrende hensynet og fordel/ulempe vurderingen i selve
klagen (doknr. 35-2 i saken).

11. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 15 om byggeomréder for boliger, forretninger,
kontorer, offentlige bygninger m.m (for felt A10 og A11):

d. Maksimum gesimshgyde |/ antall etasjer Bygg C

Dispensasjonen gjelder maksimum gesimshgyde og etasjeantall for Bygg C. Dette anses som ett
samlet dispensasjonsforhold da bestemmelsen om tillatte byggehgyder samt maks. etasjeantall i

all hovedsak er knyttet til samme hensyn. Bygg C ligger i sin helhet pa felt A10. Reguleringen
tillater at det oppferes bygninger i 3 etasjer + toppetasje (3+1), i tillegg til underetasje mot
Griniveien der dette er begrunnet med bedre terrengtilpasning. Bygg C er omsgkt med fire
hovedetasjer og én inntrukket toppetasje (4+1). Bygg C er loftet opp slik at forretnings- og
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boligetasjen far en mer funksjonell utforming. Fordi etasjen dermed blir eksponert fra alle sider,
regnes ikke den nederste etasjen som underetasje. Maksimum gesims- og mgnehgyde er satt til
kotehgyde 162,0 (Oslo lokal - NN2000 = 162,37). Bygg C er omsgkt med en hgyde opp til k
165,37.

Soker begrunner dispensasjonen med fglgende: «Hensynet bak plankravet er & unnga at
bebyggelsen skal fremsta for massiv mot offentlige gater og rom. Vi mener at den foreslatte,
begrensete hoyde-okningen ikke kan sies & avvike fra dette hensynet i vesentlig grad. Som del av
tiltakets overordnete, mer oppbrutte bebyggelsesstruktur, mener vi det omsokte tiltaket vil ha
en mindre massiv fremtoning enn det reguleringen legger opp til. Fordelene ved innvilgelse av
dispensasjon er klart stgrre enn ulempene. Vi mener at en velfungerende, utadrettet 1. etasje
henvendt ut mot Rpakrysset og Griniveien vil utgjore et sveert positivt bidrag til Rea sentrum
mht. stedsdannelse. Den begrensete okningen i byggehoyde fremstar i denne sammenhengen
som uproblematisk, pa kanskje det mest sentrale og urbane punktet pa Roa.»

Denne dispensasjonen ble avslatt i vedtak av 14.01.2022 (ref. 202018433 - 19). Avslaget er
omgjort i byutviklingsutvalget. Klage fra Advokatfirmaet Selmer AS pa vegne av tiltakshaver
Skanska Eiendomsutvikling AS er saledes tatt til folge. | klagen anfores blant annet at vilkarene
for dispensasjon er oppfylt. Klager mener etaten legger for stor vekt pa vurderinger som ble
gjort i forbindelse med vedtakelse av reguleringsplanen i 2004 og har sett bort fra den faktiske
utviklingen innenfor planomradet de siste 20 arene. Flere nyere reguleringer rundt Rea torg
apner for hgyere bebyggelse enn hva som tillates i S-4110, disse planene ma saledes ha en viss
foring. Det anfores at S-4110 er gammel og utdatert, og at de ulike hgydeoverskridelsene ma
forstds som en ngdvendig del av prosjektets overordnede grep for 8 skape en mer oppbrutt og
apen bygningsstruktur. Klager mener grepene som er tatt vil heve bokvaliteten sammenlignet
med dersom man bygget i henhold til reguleringsplanen, og at de vil tilfgre prosjektet gode
visuelle kvaliteter og gi omradet et loft.

Vi viser til utfyllende begrunnelse vedrgrende hensynet og fordel/ulempe vurderingen i selve
klagen (doknr. 35-2 i saken).

12. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 15 om byggeomréder for boliger, forretninger,

kontorer, offentlige bygninger m.m (for felt A10 og A11):
e. Maksimum gesimshgyde [ antall etasjer Bygg D
Dispensasjonen gjelder maksimum gesimshgyde og etasjeantall for Bygg D. Dette anses som ett

samlet dispensasjonsforhold da bestemmelsen om tillatte byggehgyder samt maks. etasjeantall i
all hovedsak er knyttet til samme hensyn. Det omsgkte tiltakets utforming innebaerer a senke
gangpassasjen til ett, gjennomgaende niva, samt a erstatte dagens terreng med en ekstra
sokkeletasje for Bygg D. Dette grepet innebaerer at reguleringens angitte etasjeantall og
gesimshgyde sett i sammenheng med nytt terreng overskrides. Bygg D sin gesimshgyde malt fra
gjennomsnittlig planert terreng vil veere 15,86 m, altsd 3,36 m hoyere enn reguleringens maks.
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gesimshgyde.

Soker begrunner dispensasjonen med fglgende: «Hensyn bak plankravet i S-4110 blir ikke
vesentlig tilsidesatt. Dispensasjonen innebzerer en gkning av etasjehoyden ved & senke terrenget,
snarer enn & lofte bygget. Den okte etasjehoyden medferer heller ingen gkning i

tiltakets totale utnyttelse, og er dermed ikke en vesentlig tilsidesettelse av hensynet

bak plankravet. Fordelene endringen innebaerer i form av aktivisering av gateplan og
tilgiengeliggjoring av forbindelser for fotgjengere er langt storre enn ulempene de

okte hoydene kan gi.»

13. Dispensasjon fra reguleringsplanen § 15 om byggeomréder for boliger, forretninger,
kontorer, offentlige bygninger m.m (for felt A10 og A11):

f. Forretningsformél innenfor felt A11

Dispensasjonen gjelder forretningsformal innenfor felt A11. Reguleringsplanen tillater

forretningsformal kun pa eiendom 11/7. Tiltaket legger opp til et begrenset forretningsareal
(178,7 m2) i overgangen mellom eiendommene gnr/bnr 12/646 og 12/625.

Seker begrunner dispensasjonen med felgende: «Hensyn bak plankravet i S-4110 blir ikke
vesentlig tilsidesatt. Reguleringen legger opp til vekst i forretnings- og servicevirksomheten for &
styrke Rpa som et lokalt bydelssenter. Vi oppfatter at hensynet bak bestemmelsen om
plassering av forretningsformal opprinnelige var & avgrense forretningssentrumet pa Rpa. Det
omsgkte tiltakets samlete forretningsareal innenfor felt A11 overskrider ikke reguleringsplanens
tillatte forretningsandel pa feltet. Vi mener derfor at det begrensete forretningsarealet som er
foreslatt pa eiendom 12/646 - 12/625 ikke kan sies a utgjore noe vesentlig avvik fra hensynet i
planen. Fordelene ved innvilgelse av dispensasjon er klart storre enn ulempene. Utviklingen langs
Griniveien i tidsrommet etter at reguleringsplanen ble vedtatt har gjort det naturlig & utvikle Roa
sentrum sin urbane stedskarakter ogsa langs dette gatestrekket. Vi mener det derfor vil veere
klart fordelaktig & ogsa aktivisere Griniveiens sydside pa tilsvarende mate som allerede er skjedd
langs nordsiden (med bade og inngangen til Rga senter og Kaffebrenneriet). En slik utvikling vil
utgjore et betydelig tilskudd for Rga sentrum.»

14.Dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 29-4 om avstand fra nabogrense:

a. Plassering av tiltak under bakken

Dispensasjonen gjelder parkeringskjellerens plassering under bakken. Tiltaket oppfyller ikke
krav om 4 meter til nabogrense. Mot felt A9 ligger deler av parkeringskjelleren i
eiendomsgrensen, mens mot den delen av felt A11 som ikke inngér i tiltaket ligger kjellerveggen i
ett omréde mellom 1,6 og 2,5 m fra nabogrensen.

Seker begrunner dispensasjonen med fglgende: «Hensyn bak plankravet i Pbl. §29-4 blir ikke
vesentlig tilsidesatt. Hensynet bak plankravet i pbl. §29-4 er bl.a. brannvernhensyn
(brannspredning mellom byggverk) og behovet for & sikre lys og luft mellom bygg og en viss
avstand mellom nabo-bebyggelse. Under terreng vil byggverkets plassering ikke ha noen
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konsekvenser for slike hensyn. Fordelene ved innvilgelse av dispensasjon er klart storre enn
ulempene. Kjellerens plassering bidrar til 4 sikre adkomst til den regulerte, fremtidige
utviklingen av bade naboeiendommen (felt A9) og resterende del av felt A11.»

15.Dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 29-4 om avstand fra nabogrense:

b. Plassering av Bygg B over bakken

Dispensasjonen gjelder Bygg B sin plassering over bakken. Tiltaket oppfyller ikke krav om
avstand fra nabogrense som minst svarer til byggverkets halve hgyde. Del av Bygg B sin gavlvegg

mot syd ligger naermere grensen mot Vaekergveien 201b enn halve byggets hoyde. Byggets
gesimshgyde er 15,7 m fra gjennomsnittlig planert terreng langs fasaden. Byggets halve hgyde
blir dermed 7,85 m. Mot syd har Bygg B utkraget balkong pa 2,53 m. Byggets avstand til
eiendomsgrense, malt int. TEK 17 skulle veert 9,4 m. Den faktiske avstanden er 6,7 m pa det
smaleste.

Soker begrunner dispensasjonen med fglgende: «Hensynet bak plankravet i pbl. §29-4 er bl.a.
brannvernhensyn og behovet for & sikre lys og luft mellom bygg og en viss avstand mellom
nabobebyggelse, samt hensyn til terreng og omgivelsestilpasning. Plasseringen av
overskridelsene er slik at det ikke medferer urimelig tap av lys og utsyn for naboene, samt
ivaretakelsen av brannvernhensyn tilsier at hensynet bak plankravet ikke blir vesentlig
tilsidesatt. Plasseringen hindrer heller ikke en fremtidig utbygging pa resterende del av felt A11.
Fordelene ved innvilgelse av dispensasjon er klart storre enn ulempene. Over terreng gir
prosjektet plassering og overordnede struktur lys og luft bade til tiltakets boliger og uteareal og
til omgivelsene, noe som vil vaere en klar fordel bade for boligene i det omsgkte tiltaket og for
omgivelsene.»

16.Dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 29-4 om avstand fra nabogrense:

c. Plassering av Bygg D over bakken

Dispensasjonen gjelder Bygg D sin plassering over bakken. Tiltaket oppfyller ikke krav om
avstand fra nabogrense som minst svarer til byggverkets halve hgyde. Bygg D i grensen mot
Vaekergveien 201b (11/60) ligger nzermere nabogrensen enn plan- og bygningslovens avstands-
bestemmelser tillater. Mot eiendom 11/66 er byggets gesimshgyde malt fra gjennomsnittlig
planert terreng 12,47 m. Byggets halve hgyde er 6,2 m. Byggets avstand til eiendomsgrense
malt iht. TEK 17 er 4,0 m pa det smaleste.

Seker begrunner dispensasjonen med felgende: «Hensynet bak plankravet i pbl. §29-4 er bl.a.
brannvernhensyn og behovet for & sikre lys og luft mellom bygg og en viss avstand mellom
nabobebyggelse, samt hensyn til terreng og omgivelsestilpasning. Plasseringen av
overskridelsene slik at det ikke medferer urimelig tap av lys og utsyn for naboene, samt
ivaretakelsen av brannvernhensyn tilsier at hensynet bak plankravet ikke blir vesentlig
tilsidesatt. Fordelene ved innvilgelse av dispensasjon er klart storre enn ulempene. Prosjektets
plassering og overordnede struktur gir lys og luft bade til tiltakets boliger og uteareal og til
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omgivelsene, noe som vil vaere en klar fordel bade for boligene i det omspkte tiltaket og for
omgivelsene.»

17.Dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 29-4 om avstand fra nabogrense:

d. Plassering av Veekergveien 201

Dispensasjonen gjelder det verneverdige bygget Veekergveien 201 sin plassering. Tiltaket
oppfyller ikke krav om 4 meter til nabogrense. Vaekergveien 201 ligger mindre enn 4 meter fra
eiendomsgrensen mot Veekergveien 197-199 (11/66). Byggets avstand til eiendomsgrense malt

iht. TEK17 er ca. 2,2 m pa det smaleste. Gesimshgyden pa Vaekergveien 201 er bare om lag 2,7
meter. Bygget er plassert naermere nabogrensen enn 4 meter, og vil dermed vaere avhengig av
dispensasjon.

Seker begrunner dispensasjonen med fglgende: «Hensynet bak avstandskravet i Pbl. §29-4 er
bl.a. brannvernhensyn og behovet for & sikre lys og luft mellom bygg og en viss avstand mellom
nabobebyggelse, samt hensyn til terreng og omgivelsestilpasning. Vaekeroveien 201 er et lavt
bygg, som derfor ikke vil medfere urimelig tap av lys og utsyn for naboene. Brannvernhensyn
ivaretas gjennom fullsprinkling av Vaekergveien 201 og fulldetektering med gjensidig varsling
mellom byggene, samt 60 minutters brannmotstand i bygg D. Dermed blir sikkerheten for
personer og husdyr ivaretatt, og brann vil ikke fore til urimelige store gkonomiske tap eller
samfunnsmessige konsekvenser. Hensynet bak avstandskravet blir dermed ikke vesentlig
tilsidesatt. Fordelene ved innvilgelse av dispensasjon er klart storre enn ulempene. | dagens
situasjon ligger Vaekergveien 201 mer enn tre meter hoyere i terrenget (ca. kote 152,0) enn det
naturlige bygulvet i den nye by-passasjen (ca. kote 148,5). Ved & flytte bygget ned til det nye
bygulvet, vil bygget bli en mer integrert del av gaterommet, og fa en naerere tilknytning til
Veekerpveien 203C, som allerede er regulert til bevaring. Tiltaket innebaerer en bevaring av
Vaekergveien 201 samtidig som eiendommen utvikles i trdd med reguleringsplanens intensjon om
bymessig fortetting. Plasseringen av Vaekergveien 201 som del av bybildet pa Roa, og integrert i
den nye og forbedrete bysammenhengen pé stedet vil veere en klar fordel bade for boligene i det
omsgkte tiltaket og for omgivelsene, sammenliknet med dagens plassering tre meter hoyere i
terrenget enn det naturlige bygulvet.»

18.Dispensasjon fra teknisk forskrift (TEK17) § 11-6 (4) om tiltak mot brannspredning mellom
byggverk:

Dispensasjonen gjelder tiltak mot spredning av brann. | forskriften star det i 4.ledd at hgye
byggverk skal ha minimum 8,0 m avstand til annet byggverk, med mindre byggverket er utfort
slik at spredning av brann hindres gjennom et fullstendig brannforlgp.

Seker skriver: «Det spkes dispensasjon fra 4.ledd i TEK17 § 11-6 fordi det verneverdige
byggverket ikke kan utferes slik at det hindrer spredning i et fullstendig brannforlep pga.
verneverdigheten av selve bygningsmassen. Et fullstendig brannforlep hindres for lave
byggverket med brannvegg som gir 2 timers brannmotstand og kan kunne motsta kollaps av
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byggverket. Dette vil kreve storre ombygninger av bygg 201 og verneverdige elementer vil ga
tapt. Som et alternativ til brannvegg etableres 60 minutters brannmotstand i bygg D, samt at
bygg 201 blir fullsprinklet og fulldetektert med gjensidig varsling mellom byggene. Siden bygg
201 er vernet vil det vaere vanskelig med a verifisere brannmotstand, men med tiltenkte tiltak vil
1.ledd i §11-6 tilfredsstilles etter RIBrs vurdering som innebegerer at brannspredning mellom
byggverk forebygges.».

Seker begrunner dispensasjonen med felgende: «Hensyn bak kraveti Tek 17: §11-6 blir ikke
vesentlig tilsidesatt. Hensynet bak kravet i Tek 17: §11-6 er at sikkerheten for personer og
husdyr blir ivaretatt og at brann vil ikke fore til urimelige store gkonomiske tap eller
samfunnsmessige konsekvenser. Tiltakene som gjeres pa bygg D og Vaekeroveien 201 vil veere
tilstrekkelige for at disse hensynene ivaretas. Fordelene ved innvilgelse av dispensasjon er klart
storre enn ulempene. En dispensasjon fra §11-6 muliggjor plasseringen av Vaekergveien 201 som
del av bybildet pa Roa, og integrert i den nye og forbedrete bysammenhengen pa stedet,
samtidig som byggets bevaringsverdi opprettholdes.»

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 5 om krav til uteoppholdsareal for boliger:
andel uteoppholdsareal med minimum 1 meter vekstlag

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt
Hensynet bak bestemmelsen er a sgrge for kvalitativt og kvantitativt tilfredsstillende
utomhusarealer for beboerne.

En andel av uteoppholdsarealet (ca.30%) vil ligge over underjordisk parkeringsanlegg og fa under
1 meter vekstlag. @vrige deler av uteoppholdsarealet vil ligge pa terreng, og vil veere godt egnet
for planting av storre traer. Utearealene er prosjektert med varierte vegetasjonsomrader med
stort innslag av permeable dekker og regnbed som ivaretar overvannshandteringen.

For & skape kvalitetsmessig gode utearealer for beboerne er det viktig med gode
vekstbetingelser for planlagt vegetasjon. Ulike vegetasjon har imidlertid ulike krav til vekstvilkar,
og riktig jordsammensetning, drenering og vann- og neeringstilfgrsel er ogsa viktige faktorer i
etableringen av et frodig vegetasjonsomrade.

For omréder pa betongdekke varierer tykkelsen fra 200 mm for gress, 450 mm for lave busker
og prydplanter og 450-650 mm for sma traer. Rotsonen til store treer finnes hovedsakelig ned til
600-800 mm dybde, i lavere sjikt blir lufttilgangen for liten. Vegetasjonstykkelsen over
betongdekket er valgt pa bakgrunn av plantesortimentetets krav til vekstjord og stabilitet,
samtidig som alle hgyder er avstemt mot de varierende terrengforholdene pa tomten og
tilpasset krav til universell utforming. Vekstmediets volum kan ha sterre innvirkning enn
tykkelsen, og uteomrader kan etableres med mindre enn 1 meter vekstjord og fortsatt bli sveert
frodige.
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En meter vekstlag oppa dekke over parkeringskjeller vil skape ungdige komplikasjoner med tanke
pé konstruksjonsdimensjoner, og kan fa en del uheldige konsekvenser som for eksempel behov
for & grave parkeringskjelleren enda lengre ned i terrenget, samt dérlig ressursbruk sett i et
miljeperspektiv.

Fagomradet er ansvarsbelagt og etaten har lagt fagkyndig sin vurdering til grunn. Da det er lagt
vekt pa a skape gode og frodige uteoppholdsarealer med variert vegetasjon, til tross for at
kravet om vekstlag ikke er oppfylt, har etaten vurdert at hensynet er ivaretatt i dette tilfellet.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene

Fordelen ved 8 gi dispensasjonen vil veere at vekstlaget kan bli tilpasset type vegetasjon, dens
behov og den konkrete utformingen av utomhusanlegget, snarere enn en generell tykkelse pa
vekstlaget, der dette i noen tilfeller vil vaere ungdvendig.

En ulempe vil veere at man ikke har tatt hgyde for ekstra jordsmonn i tilfelle det skulle oppsta
behov ved senere anledning. Det er likevel sikret store arealer pa terreng med godt jordsmonn
der treer kan fa gode vekstvilkar, og endringen i vekstlag fra bestemmelsen er basert pa en
differensiering av typer vegetasjon for a oppna et frodig mangfold. Det kan veere utfordrende a
fa til gode utearealer i en slik tett og urban situasjon. Etaten anser at selv om vekstlaget ikke
oppnar 1 meters dybde overalt, vil det likevel skapes gode uteoppholdsarealer pa tomten som
ivaretar beboernes behov og beriker omgivelsene.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkdrene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes a veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjorende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for a gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 6 om plassering av bebyggelse:
a. Bebyggelsens plassering i forhold til regulert byggelinje mot Griniveien

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt
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Hensynet bak bestemmelsen er 8 styre plassering og utforming av byggeprosjekter med
tilherende funksjoner, samt ivareta krav til veisystemet og trafikken. Reguleringens byggelinje er
plassert der dagens stgttemur er.

Motivet for & plassere tiltakets fasadeliv 2 meter neermere formélsgrensen er & samle
uteoppholdsarealet til boligene péa sorsiden, vekk fra trafikkert vei (Griniveien). P4 denne méaten
blir den resterende sonen pa 4,0 m pa nordsiden av byggene benyttet som en utvidelse av
offentlig fortau, og man oppnar mer brukbare, samlede uteoppholdsareal pa sorsiden av
boligene der det er gode solforhold. Utvidelsen av fortauet vil bidra til gkt trafikksikkerhet langs
veien. Arealbehovet til et fullverdig gatesnitt i trdd med gatenormalen er ivaretatt .

Pa eiendommens vestlige del, i den indre passasjen til t-banen, er en del areal som ifelge
reguleringsplanen kunne veert benyttet som privat uteoppholdsareal, utformet som en del av det
offentlige rommet. Det er likevel satt av tilstrekkelig nok uteareal for beboerne.

Tiltaket innebaerer grep som «gir noe tilbake» til det offentlige rom, og pd den maten skaper
tryggere trafikale situasjoner og bedre kvaliteter pa offentlige arealer sa vel som privat
uteoppholdsareal. Dersom tiltaket ikke hadde veert utformet med disse grepene, ville man fatt et
privatisert og skyggefullt uteoppholdsareal pa nordsiden av bebyggelsen, med et smalt fortau ut
mot trafikkert vei.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Fordelen ved 8 gi dispensasjonen vil veere at det opprettes et bredere fortau mot trafikkert vei
(Griniveien). Arealet mot veien blir ikke privatisert og vil kunne benyttes av offentligheten. En
annen fordel vil vaere at beboerne far samlet uteoppholdsarealet sitt pa sersiden av bygget, der
det er gode solforhold og skjermet for stoy.

Ulempen vil veere at bygningsmassen kommer tettere pa formalsgrensen. Det er allerede er et
fortau ved formalsgrensen, og utvidelsen av dette fortauet skaper tilstrekkelig avstand til veien.
Avstanden til bygg pa andre siden av veien er 23 meter. Etaten har séledes vurdert at bade
trafikksikkerhet og solforhold er ivaretatt i tiltaket.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved 8 gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn a8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 fgrste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.
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| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 6 om plassering av bebyggelse:
b. Balkongenes forhold til byggelinje

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynet bak bestemmelsen er 8 styre plassering og utforming av byggeprosjekter med
tilhgrende funksjoner, samt ivareta krav til veisystemet og trafikken. Det er gnskelig & unnga at
bebyggelsen fremstar for massiv mot offentlige gater og rom. Sikkerhet mot brann og hensyn til
omgivelsene ma ogsa ivaretas.

Balkongene er utformet som integrerte deler av bygningenes arkitektur, fremfor a veere
utenpdhengende konstruksjoner. Balkongene bidrar saledes til 4 ta ned den opplevde skalaen i
passasjen, samt a definere og forsterke rommet mellom bygningene.

Avstanden til det verneverdige bygget mot vest (Veekergveien 203 - «Det gule huset») vil vaere
8,6 meter pa det smaleste. Pa bakkeplan vil avstanden mellom byggene veere 11,1 m.

Overskridelsene av utkragingen over byggelinje begrenser seg kun til én vertikal rekke med
balkonger pad Bygg C sitt nordvestlig hjgrne. Etaten har vurdert at ettersom overskridelsene kun
omfatter en liten del av tiltaket, og det er sikret tilstrekkelig avstand til bygninger med tanke pa
lys, luft og brannsikkerhet, er hensynet ivaretatt i dette tilfellet.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Fordelen ved & gi dispensasjonen vil veere at tiltaket, slik det er utformet, legger sterkere
fgringer for en urban passasje apen for allmennheten. Reguleringen sikrer ikke noe offentlig
byrom (eller passasje til t-banen) i sonen mellom bebyggelsen pa felt A10 og det verneverdige
huset mot vest. Det at det er planlagt for offentlig areal i passasjen og ikke private
forhager/uteareal vil ha en positiv innvirkning pa omgivelsene i en slik urban kontekst som
tiltaket er lokalisert. Storrelsen pa utkragingen bidrar til & bryte ned skalaen i byrommet og
stotter opp om dette grepet.

En annen fordel er at beboerne far mere brukbare balkonger mot vest, uten at det har vesentlige
negative innvirkninger pa omgivelsene. Maten balkongene er utformet pa stotter opp om den
helhetlige lgsningen pa tomten.

En ulempe ved utkragede balkonger i lav heyde over terreng (under 5 meter) kan veere at terreng
som ligger under en utkraget bygningsdel vil kunne ha mindre muligheter for sol og dagslys. |
dette tilfellet pavirker ikke utkragingen brukbarheten av underliggende terreng. Tvert imot vil de
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utkragete balkongene pa hjornet i passasjen skape et overdekket areal foran det planlagte
serveringsstedet, noe som gir gode kvaliteter med tanke pé inngangssituasjonen og mulighetene
for uteservering i ulike veerforhold.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved a gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes a veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 8 om utforming av bebyggelse og byrom:
maksimum fasadelengde langs Griniveien

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt
Hensynet bak bestemmelsen er at ikke ny bebyggelse skal virke for dominerende.
Fasadelengdebegrensingen tar utgangspunkt i Rpas eksisterende skala og bebyggelse.

Tiltaket er delt opp i tre volumer som er forbundet pé bakkeplan. Denne forbindelsen gjor at
tiltaket ikke oppfyller reguleringsplanens krav til maksimal fasadelengde. Forbindelsen pa
bakkeplan er av lav hgyde, og den totale bygningsstrukturen fremstar som luftig og d8pen mot
Griniveien. | etasjene oppover vil oppdelingen i flere volumer skape bedre bokvaliteter i form av
lys og utsyn for prosjektets leiligheter, samtidig som det gir en mer dpen og nedskalert
bebyggelsesstruktur langs Griniveien, med en stgrre grad av lys og gjennomsyn.

Volumene pa gateplan bidrar til & skape et skille mellom det offentlige arealet i Griniveien og det
private utearealet pa innsiden, samtidig som det ogséa bidrar til & skjerme disse arealene mot
stgy. Mot Griniveien inneholder volumene som binder de tre byggene sammen henholdsvis
utadrettet virksomhet og trapp inn til gdrdsrommet, som bidrar til 8 aktivisere gaten.

Bygningsstrukturen er utformet slik for & motvirke den virkningen en sammenhengende
byromsvegg ville fatt langs Griniveien. Bebyggelsesskalaen harmonerer med Rga sitt preg som
lokalt, urbant knutepunkt. Saledes har etaten vurdert at hensynet bak bestemmelsen er godt
ivaretatt, og at denne lgsningen gir gode kvaliteter til byrommet og neermiljget.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.
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Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Fordelen ved & gi dispensasjonen vil veere at selv om det er et sammenhengende, lavt volum pa
bakkeplan oppnas det en lett og luftig struktur i bygningsmassen pé eiendommen. Den totale
fasaden langs Griniveien fremstar som oppbrutt og vil ikke oppleves som en hoy og dominerende
sammenhengende fasade. Avstanden mellom de tre volumene mot Griniveien er begge steder pa
13,2 meter, godt over kravet om 8 meters mellomrom. Fasadelengden pa de tre byggene hver
for seg er kun 14,6 meter, da det ellers kunne veert tillatt & fore opp en sammenhengende fasade
i full hgyde pa 60 meter. De lave volumene pa gateplan bidrar til & skjerme de private
utearealene mot stoy, samtidig som de inneholder funksjoner som bidrar til 8 aktivisere
Griniveien.

Avviket fra kravet gar ikke pa bekostning av intensjonen bak kravet, og etaten kan ikke se noen
nevneverdige ulemper annet enn at tiltaket er i strid med plan- og bygningsloven.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkdrene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjgrende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for a gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 9 om parkering:
antall parkeringsplasser og sykkelplasser

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynet bak bestemmelsen er at gjeldende parkeringsnorm for bolig, naering og offentlig
tjenesteyting for Oslo kommune blir fulgt. Saledes vil det sikres at behovet for parkering
tilknyttet boliger innenfor planomradet, som i praksis betyr a tilfredsstille beboeres og
besgkendes behov for parkering, dekkes pa egen eiendom, slik at offentlig tilgjengelig vei ikke
belastes.

Det er et pdgédende arbeid med ny parkeringsnorm for Oslo, der endringene fra tidligere norm vil
veere a oppna en mer miljgvennlig utvikling med krav om feerre parkeringsplasser for bil. Sett i et
miljoperspektiv er det generelt gnskelig med knutepunktsfortetting, sa flere beboere kan
benytte seg av kollektivtransport eller sykkel i stedet for bil.
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| forarbeidene til reguleringsplanen S-4110 star det ogsa folgende (s.33): «Planforslaget
foreslar benyttet de laveste tall i parkeringsnormen for ytre by. Planforslaget har som
hovedprinsipp at nye utbyggingsprosjekter skal dekke sitt parkeringsbehov gjennom
parkeringskjellere pa egen eiendom eller gjennom parkeringsamarbeid med naboeiendommer»

Differansen fra kravet til antall bilparkeringsplasser er kun 6 plasser. Det vil bli 98
sykkelparkeringsplasser utover minimumskravet. Krav til prosentvis andel parkeringsplasser for
bevegelseshemmede er ivaretatt i tiltaket.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene

Fordelen ved 8 gi dispensasjonen vil vaere at prosjektet vil bidra til redusert bilbruk og okt bruk
av miljovennlige fremkomstmidler. Endringen er i trad med gnskelig utvikling og fortetting rundt
knutepunkter som Rga T-banestasjon.

En ulempe vil veere at beboerne far noen feerre bilplasser til radighet og at tiltaket er i strid med
gjeldende norm fastsatt i reguleringsplanen. Da differansen fra kravet til antall
bilparkeringsplasser er sdpass liten, boligene ligger i umiddelbar nzerhet til Rpa T-banestasjon og
i en tett/urban kontekst, er dette noe etaten kan akseptere.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved 8 gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes a veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn & bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 fgrste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for a gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 10 om atkomster:
plassering av innkjoring til parkeringsanlegg under terreng

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynet bak regulert avkjgrsel/atkomst er en forsvarlig fordeling og plassering av
avkjgrsler/innkjgringer/atkomster, som ivaretar trafikksikkerheten, sikttrekanter, og avstand til
vei. Det er gnskelig & unngd ungdig trafikk i Reakrysset og at ikke innkjgringen skal komme i
konflikt med krysset. Av hensyn til trafikksikkerhet, trafikkavvikling og forhold for fotgjengere



Saksnr.: 202018433-37 Side 37 av 62

har det veert en malsetting i reguleringsplanen a redusere antall avkjorsler til Griniveien og
Vakerpveien. Avkjorsler i nzerheten av Rpakrysset ble foreslatt fjernet.

| tiltaket er atkomst til parkeringskjeller lagt vest for inngangen til Bygg B og 73,3 meter fra
senterlinje i Rgakrysset. Krav til sikt er oppfylt for avkjgrselen, og det foreligger ikke noen
trafikksikkerhetsmessige hindringer for at avkjorselen kan plasseres noe neermere krysset enn
80 meter. Avviket i avstanden er av mindre stgrrelse, innkjgringen er forsvarlig plassert med
tanke pa avstand til krysset og trafikkmengde.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene

Fordelen ved 8 gi dispensasjonen vil veere at plasseringen av innkjgringen blir optimal for
bygningsstrukturen og disponeringen av areal pa eiendommen. Plasseringen av innkjgringen
bidrar til en bedre logistikk og funksjonalitet bade i parkeringskjelleren og i gvrig bygningsmasse,
samt at det unngas for lange kjgrearealer under bakken. Plasseringen gir ogsa god tilpasning til
gate, fortau og terreng.

Ulempen vil veere at tiltaket er i strid med reguleringsplanen. Da avstanden fra krysset fortsatt
vil veere stor og hensyn til trafikksikkerhet er ivaretatt, mener vi i dette tilfellet at endringen ikke
vil ha noen dpenbare ulemper bortsett fra det faktum at den er i strid med gjeldende
reguleringskrav.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes 8 veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjgrende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for a gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 11 om stoy:
plassering av bebyggelse i gul og red stoysone

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt
Hensynet bak bestemmelsen om maksimalt steyniva er & tilrettelegge for at det etableres nye
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boliger og uteomrader uten et sjenerende stoyniva, slik at det kan etableres stgyfolsomt
bruksformal med gode bokvaliteter.

Prosjektet ligger i et trafikkert omrade ved Rpa-krysset og Roa T-banestasjon. Deler av tomten
ligger i gul og rgd stgysone iht. Oslo kommunes stgykart, og utenfor avvikssonen i
kommuneplanens arealdel. | kommuneplanen er Rga er definert som et prioritert stasjonsnaert
omrade, som er definert som et omrade med T-banelinje, tog, busslinje og senterfunksjon, samt
arealpotensial hvor hgyere arealutnyttelse skal vurderes. Hensikten med reguleringsplanen er
ogsa a legge til rette for flere boliger, styrke Rga som bydelssenter og kollektivknutepunkt,
redusere ulemper knyttet til biltrafikk, styrke den bymessige identitet samt heve kvaliteten i de
offentlige rom.

Det etableres bebyggelse i gul og red steysone. Tiltakets bygningsmasse er organisert med
gnske om a skjerme utearealene, samt gi leilighetene i storst mulig grad en naturlig stille side.

Det er prosjektert gjennomgaende leiligheter/hjorneleiligheter med en planlgsning som muliggjer
at 50% av oppholdsrom pr. boenhet far vindu som kan dpnes mot «stille sone» med stgy under
grenseverdi. Det legges opp til mekanisk balansert ventilasjon. Alle boenheter vil ha tilgang til et
uteoppholdsareal som vil ha tilfredsstillende stoyniva. Det forventes ikke vibrasjoner over
gjeldende grenseverdier for prosjektet. Det er npdvendig med tiltak mot strukturstey pa
bygningen eller i sporet.

For & kunne etablere boliger i sentrale og trafikkerte omrader og knutepunkt, vil det i noen
tilfeller veere vanskelig & oppna steynivaer under grenseverdiene utenfor samtlige vinduer til rom
for stoyfglsom bruk.

Da fagomradet er ansvarsbelagt har etaten lagt steyfaglig vurdering til grunn. Det vil bli gjort
avbotende tiltak mot stoy i prosjektet. Vi har sdledes vurdert at bebyggelse med stgyfolsomt
bruksformal kan etableres p& tomten.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene
Fordelen ved a gi dispensasjonen vil veere at det muliggjor boligbygging og dermed ogsa ensket
byutvikling, fortetting og oppgradering i Rga sentrum.

Ulempen vil veere at stoykravene i planen ikke blir oppfylt for eiendommen. Dette er et omrade i
et trafikalt knutepunkt der det av naturlige grunner er mye stoy. Da det er gjort en stoyfaglig
vurdering og avbgtende tiltak er prosjektert, har etaten vurdert at det i dette tilfellet vil vaere
tilstrekkelig for at gode bokvaliteter sikres i prosjektet.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.
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Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veaere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 15 om byggeomrader for boliger, forretninger,
kontorer, offentlige bygninger m.m (for felt A10 og A11):

a. Maksimum tillatt bebygd areal (BYA)

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Det overordnede formalet med reguleringsplanen, er & folge opp et bystyrevedtak fra 1995 om
differensiert fortetting i smadhusomradene i ytre by, hvor Rga pad grunn av sin knutepunktfunksjon
var valgt ut som ett av ni omrader egnet for bymessig fortetting. Reguleringsplanen sgker a folge
opp dette ved a tilrettelegge for flere boliger, styrke Rga som bydelssenter og
kollektivknutepunkt, redusere ulemper knyttet til trafikk samt styrke den bymessige identiteten
og heve kvaliteten i det offentlige rom.

Hensynet bak tillatt utnyttelse er a regulere byggets volum i forhold til tomten og det totale
arealet pa et bestemt omrade. Bestemmelsen er med pa & sgrge for begrensede volumer med
lys, luft og grenne arealer imellom.

Dispensasjonen gjelder maksimum tillatt bebygd areal (BYA). For bade felt A10 og A11 tillater
reguleringsplanens & 15 maksimum BYA=45 %. Total BYA innenfor det omsgkte tiltaket er
45,5%, hvilket innebaerer en overskridelse pa 20 m2. Det bebygde arealet er imidlertid ulikt
fordelt innenfor de to feltene, slik at tiltaket overskrider tillatt BYA pé felt A10. BYA pé de to
feltene A10 og A11 fordeler seg slik: felt A10: BYA = 48,4 % og felt A11: BYA = 43,7 %.

Overskridelsen av bebygd areal er i dette tilfellet begrenset sett i sammenheng med helheten.
Overskridelsen er kun pa felt A10, og sammenlagt for begge felt utgjor den totale overskridelsen
kun 0,5% BYA. Soker skriver at «denne minimale overskridelsen skyldes innpassingen/flyttingen
av det gamle bygget pa Vaekergveien 201 som né enskes bevart (med dets grunnflate pd 56 m?2)».
Det vises her til revidert rammesgknad der Vaekergveien 201 er blitt en integrert del av
prosjektet. Det bevaringsverdige byggets fotavtrykk vil oppta noe av arealet i gangpassasjen,
men bygget er av mindre dimensjoner slik at den nye plasseringen ikke vil pavirke lys og
romlighet i den nye by-passasjen i negativ forstand. | tiltaket er det tettest i felt A10 mot
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Roakrysset og Griniveien, mens det er gitt mer romslighet rundt nybygg mot eksisterende
bebyggelse i gst.

Etaten har vurdert tiltaket samlet for felt A10 og A11 og konkludert med at overskridelsen av
totalt areal ikke vesentlig tilsidesetter hensynet. Volumene pé tiltakseiendommene er disponert
pa mate som skaper lys og luft samt gode uteoppholdsaraler.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Fordelen ved & gi dispensasjonen vil veere at tiltaket kan realiseres slik det er omsokt med en
helhetlig fordeling av bygningsmassen pa de to feltene. Tiltaket er utformet med bevisste grep
som skaper lys og luft bade til leilighetene og til omgivelsene. Det er positivt at bevaringsverdige
Vaekergveien 201 blir integrert i den nye gangpassasjen.

Ulempen vil veere at tiltaket overskrider tillatt utnyttelsesgrad. Da overskridelsen er sapass
marginal sett i sammenheng med hele tiltaket, og den ikke har nevneverdige negative
konsekvenser for omkringliggende bebyggelse eller lys og luft, anser etaten dette for & veere
akseptabelt.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved 8 gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes 8 veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn & bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 fgrste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 15 om byggeomrader for boliger, forretninger,
kontorer, offentlige bygninger m.m (for felt A10 og A11):

b. Toppetasjens andel av underliggende etasje

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Det overordnede formalet med reguleringsplanen er beskrevet under avsnitt Dispensasjoner.
Det er gnskelig 8 unnga at bebyggelsen fremstar for massiv mot offentlige gater og rom. Hensyn
til omgivelsene ma ivaretas.
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For bade felt A10 og A11 stiller reguleringsplanens § 15 krav om at toppetasjen skal utgjore
maksimum 70 % av underliggende etasjes areal. | tillegg er det stilt krav om at bebyggelsen skal
veere innrykket mot gater og torg. Det omsogkte tiltaket har tilbaketrukkede toppetasjer mot alle
gater og torg, men toppetasjene for to av byggene utgjgr noe mer enn 70% av underliggende
etasje. Dette gjelder Bygg A og B, der toppetasjene utgjer henholdsvis 76,8% og 72,4% av
underliggende etasjes areal. Bygg C og D ligger under regulert andel, der toppetasjene utgjgr
henholdsvis 66,8% og 69,8% av underliggende etasjes areal. Differansen i disse prosentandelene
kommer av at hovedetasjene varierer i storrelse fra bygg til bygg, mens inntrekningene er gjort
relativt like for & skape en form- og karakterlikhet i bebyggelsen som helhet. Inntrekningen i
Bygg B er gjort pa nest overste etasje slik at det i praksis blir to toppetasjer.

Utformingen av bebyggelsen som tre volumer mot Griniveien bidrar til 8 unnga at bebyggelsen
fremstar for massiv mot offentlige gater og rom. Alle bygg i tiltaket har tilbaketrukkede
toppetasjer mot gater og torg og sikrer saledes en nedtrapping av volum i hgyden.
Overskridelsen av prosentandel ansees a veere mindre vesentlig, og ikke til nevneverdig ulempe
for sol- og skyggeforhold for naboeiendommer.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved a gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Fordelen ved 8 gi dispensasjonen vil veere at det muliggjor en disponering av areal i henhold til
prosjektert helhetslosning, uten & veere til vesentlig ulempe for naboeiendommer og omgivelsene
rundt. Overskridelsene er sma sett i en helhetlig sammenheng med utviklingen av tomten.
Prosjektets utforming bidrar til 8 stgtte opp om intensjonen bak bestemmelsen ved & ha en dpen
og luftig disponering av bygningsmasse.

Etaten kan ikke se noen nevneverdige ulemper annet enn at tiltaket er i strid med
reguleringsplanen.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkdrene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjgrende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.
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Plan- og bygningsetatens begrunnelse for a gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 15 om byggeomrader for boliger, forretninger,
kontorer, offentlige bygninger m.m (for felt A10 og Al11):

c. Maksimum gesimshoyde | antall etasjer Bygg B

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Det overordnede formélet med reguleringsplanen er beskrevet under avsnitt Dispensasjoner.
Hensynet bak bestemmelsen om tillatt gesimshgyde og antall etasjer er 8 begrense bygningenes
volum og hgyde samt legge foringer for omgivelsestilpasning. Tiltaket skal heller ikke vaere til
urimelig ulempe for naboer. Lys og luft mellom bygninger skal vaere ivaretatt.

Denne dispensasjonen ble avslatt i vedtak av 14.01.2022 (ref. 202018433 - 19). Avslaget er
omgjort i byutviklingsutvalget. Vi viser til begrunnelse i vedtaket i byradssaken (ref. 21/6026 - 4)
med protokolltilfgrsel fra 14.09.2022 (ref. 22/1612 - 1).

Dispensasjonen gjelder maksimum gesimshgyde og etasjeantall for Bygg B. Dette anses som ett
samlet dispensasjonsforhold da bestemmelsen om tillatte byggehgyder samt maks. etasjeantall i
all hovedsak er knyttet til samme hensyn. Bygg B ligger delvis innenfor felt A10, som er regulert
med maks. kotehgyde 162,37 (NN2000), og delvis innenfor felt A11, som er regulert med maks.
gesimshgyde 13,5 meter. Bygg B har en gesimshgyde pa 165,37 meter, og overskrider dermed
maksimal regulert kotehgyde pa felt A10 med 3,0 m. Bygget ligger i overgangen mellom det gvre
og det nedre nivaet pa utearealet, hvilket gir en gjennomsnittlig terrenghgyde rundt bygget pa
kote 148,4. Maks. gesimshgyde for bygget er 16,97 m, som utgjer en hgyde-overskridelse pa
3,47 m for den delen av bygget som ligger innenfor felt A11. Bygg B er omsgkt med én
underetasje, tre hovedetasjer samt to toppetasjer (1+3+2). For felt A10, sier § 15 at det kan
oppfares bygninger i tre etasjer + toppetasje (3+1) samt eventuelt med en underetasje mot
Griniveien der dette kan begrunnes med bedre terrengtilpasning (1+3+1). | lys av dette er Bygg B
omspkt med en toppetasje for mye med tanke pa hva som er tillatt pd A10. Hva angér felt A11,
sier §15 ogséa her at det kan tillates tre hovedetasjer samt en toppetasje (3+1), men uten & tillate
en underetasje mot Griniveien pd samme méate som for A10. | lys av bestemmelsene for A11, er
Bygg B omsgkt med en underetasje samt en toppetasje for mye.

Tiltaket er i trdd med det overordnede formalet i reguleringsplanen. Terrengsnitt A (doknr. 33-
49 i saken) viser hvordan omsgkte hgyder forholder seg til omkringliggende bebyggelse. Samlet
volum gker ikke sammenlignet med reguleringsplanens forutsetninger selv om variasjonen i
hoyden gjor at man pa noen steder overskrider planens hpydebegrensninger.

Den gkte hgyden vil ikke medfgre noen vesentlige konsekvenser for sol-/lysforhold mot
naboeiendommer eller pa tvers av gatelgpet. Bygg B ligger midt i tiltaksomradet (mellom Bygg A
og C) og den ekstra hgyden vil ikke gi saerlige konsekvenser for omkringliggende
naboeiendommer hva angar solforhold. Som sgknadens soldiagram viser til, vil dette heller ikke
medfgre ekstra skygge pa eiendommene pa nordsiden av Griniveien (i alle fall i
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sommermanedene). @kt hgyde pa Bygg B vil imidlertid kunne medfgre noe mer skygge for
beboere i Bygg A pa ettermiddag/kveld, og for Bygg C tidligere pa dagen. Hpyden ansees ikke &
veere til urimelig ulempe for naboer og tiltakets oppbrutte bebyggelsesstruktur bidrar til lys, luft
og gjennomsyn mellom bygningene pé eiendommen.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Fordelen ved & gi dispensasjonen vil veere at tiltaket kan realiseres med tillatt utnyttelse og
samtidig fremstd som &pen og luftig. Alternativet ville ha vaere et mer lukket og tyngre volum
med samme tillatte utnyttelse. Utbyggingen vil tilfere flere leiligheter med gode romlige
kvaliteter. Selv om hgydene avviker fra reguleringsplanen, stgtter hele tiltaket opp under det
overordnede formalet i planen og innebzerer en vesentlig oppgradering av de urbane kvalitetene
pé Roa.

Ulempene ved & gi dispensasjonen vil veere at hgydevirkningen til Bygg B gker og visuelt vil
bygget fremsta mer dominerende i forhold til om det hadde blitt omsokt med hoyder slik som
regulert. Toppetasjen er imidlertid trukket inn slik at ulempene som fglge av dispensasjonen vil
veere begrenset.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved 8 gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn & bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 fgrste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for a gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 15 om byggeomrader for boliger, forretninger,
kontorer, offentlige bygninger m.m (for felt A10 og A11):

d. Maksimum gesimshgyde | antall etasjer Bygg C

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Det overordnede formalet med reguleringsplanen er beskrevet under avsnitt Dispensasjoner.
Hensynet bak bestemmelsen om tillatt gesimshgyde og antall etasjer er a begrense bygningenes
volum og hgyde samt legge fgringer for omgivelsestilpasning. Tiltaket skal heller ikke veere til
urimelig ulempe for naboer. Lys og luft mellom bygninger skal veere ivaretatt.
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Denne dispensasjonen ble avslatt i vedtak av 14.01.2022 (ref. 202018433 - 19). Avslaget er
omgjort i byutviklingsutvalget. Vi viser til begrunnelse i vedtaket i byradssaken (ref. 21/6026 - 4)
med protokolltilfgrsel fra 14.09.2022 (ref. 22/1612 - 1).

Dispensasjonen gjelder maksimum gesimshgyde og etasjeantall for Bygg C. Dette anses som ett
samlet dispensasjonsforhold da bestemmelsen om tillatte byggehasyder samt maks. etasjeantall i
all hovedsak er knyttet til samme hensyn. Bygg C ligger i sin helhet pa felt A10. Reguleringen
tillater at det oppfores bygninger i 3 etasjer + toppetasje (3+1), i tillegg til underetasje mot
Griniveien der dette er begrunnet med bedre terrengtilpasning. Bygg C er omsgkt med fire
hovedetasjer og én inntrukket toppetasje (4+1). Bygg C er lpftet opp slik at forretnings- og
boligetasjen far en mer funksjonell utforming. Fordi etasjen dermed blir eksponert fra alle sider,
regnes ikke den nederste etasjen som underetasje. Maksimum gesims- og mgnehgyde er satt til
kotehgyde 162,0 (Oslo lokal - NN2000 = 162,37). Bygg C er omspkt med en hgyde opp til k
165,37.

Det vises til dispensasjonsvurderingen for Bygg B i dette vedtaket. Vurderingen av hensynet for
Bygg B gjor seg ogsa gjeldende for Bygg C. Tiltaket er i trdd med det overordnede formalet i
reguleringsplanen. Terrengsnitt A (doknr. 33-49 i saken) viser hvordan omsgkte hgyder
forholder seg til omkringliggende bebyggelse. Samlet volum gker ikke sammenlignet med
reguleringsplanens forutsetninger selv om variasjonen i hgyden gjor at man pa noen steder
overskrider planens hgydebegrensninger.

Den okte hoyden vil ikke medfgre problematiske lys-/solforhold pa tvers av Griniveien. Den
inntrukkede toppetasjen bidrar ogsa til & redusere skyggevirkningen av volumet mot
omgivelsene. Hpyden ansees ikke & veere til urimelig ulempe for naboer og tiltakets oppbrutte
bebyggelsesstruktur bidrar til lys, luft og gjennomsyn mellom bygningene pé& eiendommen.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved a gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Pa lik linje med Bygg B vil fordelen ved a gi dispensasjonen veere at tiltaket kan realiseres slik det
er utformet. @kt hoyde pa Bygg C vil muliggjore en utadrettet 1. etasje med naering som
henvender seg ut mot Rga-krysset, uten at det fgrer til en reduksjon av leilighetsareal i etasjene
over eller gar pa bekostning av parkeringsetasjen under. Utbyggingen vil saledes tilfgre flere
leiligheter med gode romlige kvaliteter. Selv om hgydene avviker fra reguleringsplanen, stgtter
hele tiltaket opp under det overordnede formalet i planen og innebaerer en vesentlig
oppgradering av de urbane kvalitetene pa Roa. Den offentlig tilgjengelig gangpassasjen bidrar til
at rommet rundt bevaringsverdige Veekergveien 203C aktiviseres pa en god mate.

Ulempene ved a gi dispensasjonen vil vaere at hgydevirkningen til Bygg C gker og visuelt vil
bygget fremstd mer dominerende mot bevaringsprosjektet i Vaekergveien 203 i forhold til om det
hadde blitt omsgkt med hgyder slik som regulert.
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Hoydevirkningen kan imidlertid sees i sammenheng med bebyggelsens utforming og
volumtilpasninger. Byggets inntrukkede toppetasjer bidrar til & redusere volumvirkningen av
bygget og det trappes ned mot Vaekergveien 203C. Tiltakets oppbrutte struktur bidrar til &
redusere den samlede virkningen av bebyggelsens volum, samt muliggjer mellomrom og
gjennomsyn mellom bygningsmassene.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved a gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn & bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 ferste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 15 om byggeomrader for boliger, forretninger,
kontorer, offentlige bygninger m.m (for felt A10 og A11):

e. Maksimum gesimshgyde [ antall etasjer Bygg D

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Det overordnede formalet med reguleringsplanen er beskrevet under avsnitt Dispensasjoner.
Hensynet bak bestemmelsen om tillatt gesimshgyde og antall etasjer er a8 begrense bygningenes
volum og hgyde samt legge foringer for omgivelsestilpasning. Tiltaket skal heller ikke vaere til
urimelig ulempe for naboer. Lys og luft mellom bygninger skal veere ivaretatt.

Det henvises til dispensasjonsvurderingene for Bygg B og C i dette vedtaket. Tiltaket er i trad
med det overordnede formalet i reguleringsplanen. Samlet volum gker ikke sammenlignet med
reguleringsplanens forutsetninger selv om variasjonen i hgyden gjor at man pa noen steder
overskrider planens hgydebegrensninger.

Dispensasjonen gjelder maksimum gesimshgyde og etasjeantall for Bygg D. Dette anses som ett
samlet dispensasjonsforhold da bestemmelsen om tillatte byggehgyder samt maks. etasjeantall i
all hovedsak er knyttet til samme hensyn. Det omsgkte tiltakets utforming innebaerer a senke
gangpassasjen til ett, gjennomgaende niva, samt a erstatte dagens terreng med en ekstra
sokkeletasje for Bygg D. Dette grepet innebeaerer at reguleringens angitte etasjeantall og
gesimshgyde sett i sammenheng med nytt terreng overskrides. Bygg D sin gesimshgyde malt fra
gjennomsnittlig planert terreng vil veere 15,86 m, altsd 3,36 m hgyere enn reguleringens maks.
gesimshgyde.
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Den inntrukkede toppetasjen pé& Bygg D bidrar til 8 redusere skyggevirkningen av volumet mot
naboeiendommer i sgr, st og vest. Senkningen av terrenget innebeerer at den foreslatte
lgsningen vil ha de samme faktiske byggehoydene malt som kotehgyder. Det er saledes kun
hoyden i nedkant som gkes grunnet terrengendringene. Hgyden ansees ikke & veere til urimelig
ulempe for naboer, og tiltakets oppbrutte bebyggelsesstruktur bidrar til lys, luft og gjennomsyn
mellom bygningene pa eiendommen.

Volumvirkningen og hgydevirkningen av Bygg D vil riktignok oppleves noe stgrre som folge av
senket terreng. Det er gjort bevisste grep i tiltaket for & heve kvaliteten pa prosjektet og dets
forbindelser til omgivelsene rundt. Det 8 senke gangpassasjen til ett giennomgaende niva er
saledes tillagt vekt i dispensasjonsvurderingen. Ved at terrenget senkes til ett, giennomgaende
niva, gjgres det dpent og trygt for myke trafikanter, med gode, gjennomgéende siktlinjer.

Etter en helhetlig vurdering av tiltaket anser etaten at hensynet er tilstrekkelig ivaretatt ut i fra
forutsetningene gitt i en fortettet urban kontekst.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene

Fordelen ved & gi dispensasjonen vil veere at utbyggingen vil tilfore flere leiligheter med gode
romlige kvaliteter uten at det pavirker utnyttelsen pa eiendommen. Endringene i terrenget
muliggjer en aktivisering av et gjiennomgaende gateplan og en tilgjengeliggjoring av viktige
forbindelser for fotgjengere, derav adkomst til kollektivtransport.

Ulempen ved dispensasjonen vil vaere at totalhgyden til bygget vil ved en senkning av terrenget
fremsta storre enn dersom terrenget ikke hadde veert senket. Tiltaket innebzerer imidlertid ingen
pking av kotehgydene for bebyggelsen sett opp mot mulighetene i gjeldende reguleringsplan.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved 8 gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn & bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.
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Plan- og bygningsetatens begrunnelse for a gi dispensasjon fra
reguleringsplanen § 15 om byggeomrader for boliger, forretninger,
kontorer, offentlige bygninger m.m (for felt A10 og Al11):

f. Forretningsformal innenfor felt A11

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Det overordnede formélet med reguleringsplanen er beskrevet under avsnitt Dispensasjoner.
Reguleringen legger opp til vekst i forretnings- og servicevirksomheten for & styrke Rpa som et
lokalt bydelssenter. Hensynet bak bestemmelsen er & tilrettelegge for kontor- og
forretningsvirksomhet i de aktuelle omradene.

Reguleringsplanen tillater forretningsformal kun pa eiendom gnr/bnr 11/7. Tiltaket legger opp
til et forretningsareal pa 178,7 m? i overgangen mellom eiendommene gnr/bnr 12/646 og
12/625.

Reguleringsplanen ble vedtatt i 2004. | ettertid er bebyggelsen pa nordsiden av Griniveien blitt
utviklet med forretningsformal, blant annet Kaffebrenneriet og inngang til Rpa senter. Ved &
legge til rette for ytterligere forretningsformal langs Griniveien forsterkes veiens urbane
karakter, og virksomheten vil kunne gi liv til gata med sine utadrettede funksjoner. Det samlete
forretningsareal innenfor felt A11 overskrider ikke reguleringsplanens tillatte forretningsandel
pa feltet. Krav til areal avsatt til boligformal er ogsé ivaretatt.

Vi har vurdert at hensynet om & styrke Rga som bydelssenter og heve kvaliteten i det offentlige
rom er godt ivaretatt til tross for at plasseringen av forretningsformalet avviker noe fra den
opprinnelige planen. Etaten har vurdert at dette grepet kan gi en positiv effekt pd neermiljoet.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene

Fordelen ved 8 gi dispensasjonen vil veere at Griniveiens sydside blir aktivisert med utadrettede
funksjoner som gir liv til gaten. Etableringen av forretningsformal pa bakkeplan vil styrke
omradets urbane karakter og bymessige identitet, noe som er gnskelig i vedtatt reguleringsplan.
Det er fordelaktig at Griniveiens sgrside blir utviklet pa lik linje med nordsiden, og at samspillet
mellom bebyggelsen pa begge sider av veien kan skape et helhetlig og bymessig preg i omradet.

Utviklingen i neeromradet har endret situasjonen i forhold til utgangspunktet for
reguleringsplanen og vurderingen som ble gjort vedrgrende plassering av formal. Etaten kan
saledes ikke se noen nevneverdige ulemper annet enn at tiltaket er i strid med reguleringsplanen.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved 8 gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.
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Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjorende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra plan- og
bygningsloven § 29-4 om avstand fra nabogrense:
a. Plassering av tiltak under bakken

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynet bak bestemmelsen er blant annet brannvernhensyn og behovet for 8 sikre lys og luft
mellom bygg og en viss avstand mellom nabobebyggelse, samt hensyn til terreng og
omgivelsestilpasning. Kommunen skal anvende bestemmelsen slik at en oppnar en
arealdisponering, som pa en god mate ivaretar bade utbyggers interesser og gnsker, offentlige
interesser samt hensyn til naboer slik at de beholder/kan fa tilsvarende kvaliteter.
Bestemmelsen regulerer i en begrenset utstrekning ogsa byggverkets utforming.

Tiltaket oppfyller ikke krav om 4 meter til nabogrense. Mot felt A9 ligger deler av
parkeringskjelleren i eiendomsgrensen, mens mot den delen av felt A11 som ikke inngar i tiltaket
ligger kjellerveggen i ett omrade mellom 1,6 og 2,5 meter fra nabogrensen.

Reguleringsplanen forutsetter at tilgang til fremtidig parkering for felt A9 skal sikres pa felt A10
eller A11. Det er i reguleringsplanen forventet at mesteparten av parkeringen skal ligge under
bakken, noe som er hensiktsmessig med tanke pa kvalitet pa uteoppholdsareal, sikkerhet, stoy
og trafikk pa eiendommene. Dette forer til at plankravet om 3 sikre tilgang til nabofeltets
fremtidige parkering vil kunne skje gjennom en underjordisk kjgreadkomst. | tiltaket er det lagt til
rette for dette, ved at parkeringskjelleren er forlenget ut mot felt A9, noe som naturlig nok
resulterer i at tiltaket kommer inntil eiendomsgrensen. Slik kan et eventuelt fremtidig prosjekt
pa dette feltet knyttes direkte sammen tiltakets parkeringskjeller. Tiltaket tilrettelegger
dermed for at adkomst til parkering bade til felt A9, A10 og A11 kan skje fra Griniveien gjennom
tiltakets parkeringskjeller.

Mot resterende del av felt A11 (Veekergveien 201b) ligger kjellerveggen pa den neermeste 1,6
meter fra nabogrensen for 8 muliggjere en fremtidig utvikling av denne eiendommen i trad med
gjeldende regulering. Her er det lagt opp til en mulig kobling til eventuelt nytt byggetrinn pa felt
All.

Endringene som er omsgkt i forbindelse med denne dispensasjonen er basert pa et plankrav, og
de legger til rette for tilkobling mot fremtidige prosjekter pa feltene rundt eiendommen. Det er
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med andre ord et behov for & redusere avstanden mellom nabobebyggelsen for & legge til rette
for realiseringen av dette plankravet. Etaten ser ikke at naboeiendommer vil bli bergrt av
endringene i negativ forstand, da endringene i avstanden skjer under bakken, og det er lagt opp
til en kobling mellom disse eiendommene i et utviklingsperspektiv.

Byggverkets plassering naermere nabogrense vil ikke ha noen konsekvenser for hensyn som lys
og luft i dette tilfellet, da endringene skjer under terreng. Da brannsikkerhet er ansvarsbelagt i
saken legger vi fagkyndigs vurdering til grunn.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene

Fordelen ved 8 gi dispensasjonen vil veere at kjellerens plassering legger til rette for atkomst til
den regulerte, fremtidige utviklingen av bade naboeiendommen (felt A9) og resterende del av felt
A11. Ved a planlegge for fremtiden unngar man omfattende gravearbeider helt inn til husveggen
for det na planlagte boligprosjektet, og det blir enklere for nye boligprosjekter & «koble seg pé»
og benytte tilrettelagte foringer og adkomstlinjer.

Da denne dispensasjonen bidrar til 8 sikre realiseringen av plankravet i reguleringsplanen og
avviket i avstandskravet ikke ser ut til 8 ha negative konsekvenser for naboer, kan ikke etaten se
noen nevneverdige ulemper annet enn at tiltaket er i strid med plan- og bygningsloven.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart sterre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn & bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra plan- og
bygningsloven § 29-4 om avstand fra nabogrense:
b. Plassering av Bygg B over bakken

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt
Hensynet bak bestemmelsen er blant annet brannvernhensyn og behovet for a sikre lys og luft
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mellom bygg og en viss avstand mellom nabobebyggelse, samt hensyn til terreng og
omgivelsestilpasning. Kommunen skal anvende bestemmelsen slik at en oppnar en
arealdisponering, som pa en god mate ivaretar bade utbyggers interesser og onsker, offentlige
interesser samt hensyn til naboer slik at de beholder/kan fa tilsvarende kvaliteter.
Bestemmelsen regulerer i en begrenset utstrekning ogsa byggverkets utforming.

Tiltaket oppfyller ikke krav om avstand fra nabogrense som minst svarer til byggverkets halve
hgyde. Del av Bygg B sin gavlvegg mot syd ligger neermere grensen mot Veekergveien 201b enn
halve byggets hgyde. Byggets gesimshgyde er 15,7 meter fra gjennomsnittlig planert terreng
langs fasaden. Byggets halve hgyde blir dermed 7,85 meter. Mot syd har Bygg B utkraget
balkong pa 2,53 meter. | TEK17 § 6-3 star det at dersom byggverket har utstikkende
bygningsdeler ma avstanden gkes tilsvarende det bygningsdelen stikker mer enn 1,0 meter ut fra
fasadelivet. Byggets avstand til eiendomsgrense, malt iht. TEK 17, skulle da veert 9,4 meter. Den
faktiske avstanden er 6,7 meter pé det smaleste.

Bygningsstrukturen pa eiendommen er utformet med oppdelte volumer, noe som gir betydelig
mer lys, luft og gjennomsyn enn et tett volum. Bygg B ligger rett nord for dagens enebolig i
Veekergveien 201b (11/60), og avstanden mellom ny og eksisterende bebyggelse vil bli ca. 17,2
meter. Etaten har vurdert at avstanden til eksisterende bebyggelse er tilstrekkelig, og den vil
ikke ha noen negative konsekvenser for dagslys og solforhold. Dersom naboeiendommen i
fremtiden vil bli utbygget, vil den oppdelte bygningsstrukturen i tiltaket likevel sikre at det
kommer lys og luft imellom bygningene, til tross for en noe redusert avstand til nabogrense.
Plasseringen er vurdert & ikke veere til hinder for en fremtidig utbygging pa resterende del av felt
Al1l. Da brannsikkerhet er ansvarsbelagt i saken legger vi fagkyndigs vurdering til grunn.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Fordelen ved 8 gi dispensasjonen vil veere at det muliggjor en utforming av bygningsmassen som
er oppdelt og luftig uten 8 ga pa bekostning av areal og utbyggingspotensiale. Kvalitetene man
far av denne strukturen vil komme bade beboerne, omgivelsene og det offentlige arealet i
prosjektet til gode.

Avviket i avstandskravet ser ikke ut til 8 pa bekostning av intensjonen bak kravet, og etaten kan
ikke se noen nevneverdige ulemper annet enn at tiltaket er i strid med plan- og bygningsloven.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
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dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 fgrste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra plan- og
bygningsloven § 29-4 om avstand fra nabogrense:
c. Plassering av Bygg D over bakken

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynet bak bestemmelsen er blant annet brannvernhensyn og behovet for a sikre lys og luft
mellom bygg og en viss avstand mellom nabobebyggelse, samt hensyn til terreng og
omgivelsestilpasning. Kommunen skal anvende bestemmelsen slik at en oppnar en
arealdisponering, som pa en god méate ivaretar bade utbyggers interesser og onsker, offentlige
interesser samt hensyn til naboer slik at de beholder/kan fa tilsvarende kvaliteter.
Bestemmelsen regulerer i en begrenset utstrekning ogsa byggverkets utforming.

Tiltaket oppfyller ikke krav om avstand fra nabogrense som minst svarer til byggverkets halve
hoyde. Bygg D i grensen mot Vaekergveien 201b (11/60) ligger nzermere nabogrensen enn plan-
og bygningslovens avstands-bestemmelser tillater. Mot eiendom 11/66 er byggets gesimshgyde
malt fra gjennomsnittlig planert terreng 12,47 meter. Byggets halve hgyde er 6,2 meter.
Byggets avstand til eiendomsgrense malt iht. TEK 17 er 4,0 meter pé det smaleste.

Bygg D er trukket gstover (mot eiendom 11/60) for & gi plass til det bevaringsverdige
Veekergveien 201. Bygget trappes ned mot gst, og det er den laveste delen av bygget som vil
ligge neermere nabogrensen enn byggets halve hgyde. Avstanden mellom ny og eksisterende
bebyggelse vil bli ca. 13,4 meter. Etaten har vurdert at avstanden til eksisterende bebyggelse er
tilstrekkelig, og at den vil ikke ha noen nevneverdige negative konsekvenser for dagslys og
solforhold.

| likhet med dispensasjonen i forrige avsnitt (nr.15) er plasseringen vurdert a ikke veere til hinder
for en fremtidig utbygging, da den ikke medfgrer urimelig tap av lys og utsyn for
naboeiendommene. Da brannsikkerhet er ansvarsbelagt i saken legger vi fagkyndigs vurdering til
grunn.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Fordelen ved a gi dispensasjonen vil veere at det vil bli bedre plass og luft rundt det
bevaringsverdige Veekergveien 201, uten at det gar pa bekostning av areal og
utbyggingspotensiale pa tomten.
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Avviket i avstandskravet ser ikke ut til & pa bekostning av intensjonen bak kravet, og etaten kan
ikke se noen nevneverdige ulemper annet enn at tiltaket er i strid med plan- og bygningsloven.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes a veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjgrende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra plan- og
bygningsloven § 29-4 om avstand fra nabogrense:
d. Plassering av Vaekergveien 201

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynet bak bestemmelsen er blant annet brannvernhensyn og behovet for 8 sikre lys og luft
mellom bygg og en viss avstand mellom nabobebyggelse, samt hensyn til terreng og
omgivelsestilpasning. Kommunen skal anvende bestemmelsen slik at en oppnar en
arealdisponering, som pa en god mate ivaretar bade utbyggers interesser og gnsker, offentlige
interesser samt hensyn til naboer slik at de beholder/kan fa tilsvarende kvaliteter.
Bestemmelsen regulerer i en begrenset utstrekning ogsa byggverkets utforming.

Tiltaket oppfyller ikke krav om 4 meter til nabogrense. Det bevaringsverdige Vaekergveien 201
vil ligge mindre enn 4 meter fra eiendomsgrensen mot Veekergveien 197-199 (11/66). Byggets
avstand til eiendomsgrense malt iht. TEK17 er ca. 2,2 meter pa det smaleste. Gesimshgyden pa
Veekergveien 201 er bare ca. 2,7 meter.

Tiltaket innebaerer at Veekergveien 201 flyttes vestover fra dagens plassering og ned til det nye
bygulvet. Gjeldende reguleringsplan sikrer ikke bevaring av Veekergveien 201, og dpner samtidig
opp for plassering av ny bebyggelse med betydelig starre hgyder mot nabogrensen.

Plasseringen av Veekergveien 201 er vurdert i en avveining mellom & ivareta reguleringsplanens
intensjon om bymessig fortetting og & bevare eksisterende bygg ved integrering i den
overordnede strukturen i prosjektet.

Veaekergveien 201 er av betydelig lavere hgyde enn det som er tillatt i reguleringsplanen i
avstand fra nabogrensen. Bygg D er ogsa trukket lenger tilbake fra nabogrensen mot 11/66.
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Tilgang pa lys og luft vil saledes bli adskillig bedre enn det ville veert ved eventuell maksimal
utnyttelse av hgydepotensialet mot nabogrensen i henhold til reguleringsplanen. Etaten anser at
behovet for lys og luft er ivaretatt i tiltaket, til tross for en noe redusert avstand til nabogrense
for Vaekergveien 201.

Etaten har vurdert at avstanden til eksisterende bebyggelse (ca. 9,4m) er tilstrekkelig, og at den
ikke vil ha noen nevneverdige negative konsekvenser for dagslys og solforhold. Dersom det skal
fores opp nybygg pa naboeiendom, matte dette forholdet vurderes i forbindelse med ny
byggesak.

| likhet med dispensasjonene i forrige avsnitt (nr.15 og nr 16) er plasseringen vurdert 8 ikke vaere
til hinder for en fremtidig utbygging, da den ikke medfgrer urimelig tap av lys og utsyn for
naboeiendommene.

Da brannsikkerhet er ansvarsbelagt i saken legger vi fagkyndigs vurdering til grunn. Vaekergveien
201 skal, som nevnt under avsnitt Brann i vedtaket, fullsprinkles og fulldetekteres med gjensidig
varsling mellom byggene, samt at det vil bli 60 minutters brannmotstand i Bygg D.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved a gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Fordelen ved & gi dispensasjonen vil veere at plasseringen av tiltaket muliggjer en bevaring av
Veekergveien 201 samtidig som eiendommen kan utvikles i trdd med reguleringsplanens intensjon
om bymessig fortetting.

| dagens situasjon ligger Vaekergveien 201 flere meter hoyere i terrenget enn det nye bygulvet i
den omspkte by-passasjen vil bli liggende. Ved a flytte bygget ned til det nye bygulvet, vil bygget
bliintegrert i gaterommet, og fa en neaerere tilknytning til Veekergveien 203C, som allerede er
regulert til bevaring.

En ulempe vil veere at tiltaket kommer naermere nabogrensen enn det kravet i pbl tillater og at
passasjen kan bli oppfattet som noe mer trang i forhold til eksisterende situasjon. Den nye
passasjen apnes opp i bredde pa begge sider av Vaekergveien 201 og er kun er 2,2 meter bred i
et begrenset omradet. Vaekergveien 201 har lav hgyde sett i en bymessig kontekst og vil bidra til
a bryte ned skalaen i passasjen slik at den vil kunne oppleves luftigere og mer tilgjengelig. Etaten
har séledes vurdert at dette vil veere tilstrekkelig for & ivareta en god gjennomgang pa fra t-
banen til Griniveien.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.
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Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes a veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 forste ledd, hvor det stér at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for 3 gi dispensasjon fra teknisk
forskrift (TEK17) § 11-6 (4) om tiltak mot brannspredning mellom
byggverk

Hensynet bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynet bak bestemmelsen i TEK17 §11-6 er at sikkerheten for personer og husdyr blir
ivaretatt og at brann ikke vil fgre til urimelige store ekonomiske tap eller samfunnsmessige
konsekvenser (§11-6 1.ledd).

Det er sgkt dispensasjon fra §11-6, 4.ledd da det verneverdige byggverket (Veekergveien 201)
ikke kan utfegres slik at det hindrer spredning i et fullstendig brannforlep pga. verneverdigheten
av selve bygningsmassen. Et fullstendig brannforlgp hindres for lave byggverk med brannvegg
som gir 2 timers brannmotstand og kan kunne motsta kollaps av byggverket. Som et alternativ til
brannvegg, etableres 60 minutters brannmotstand i Bygg D, samt at bygg 201 blir fullsprinklet
og fulldetektert med gjensidig varsling mellom byggene.

Brannkonsept er ansvarsbelagt i saken og RIBr har i sin redegjgrelse vurdert at tiltakene som
gjores pa Bygg D og Veekergveien 201 vil veere tilstrekkelige for at hensynet ivaretas, da
brannspredning mellom byggverk forebygges.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene
Fordelen ved & gi dispensasjonen vil veere at man unngar ny brannvegg pa Vaekergveien 201, noe
som vil kreve stgrre ombygninger av bygget og fore til at verneverdige elementer vil ga tapt.

En annen fordel er at innvilget dispensasjon muliggjer plasseringen av Vaekergveien 201 som del
av bybildet pa Rga, og da integrert i den nye og forbedrete bysammenhengen pa stedet, samtidig
som byggets bevaringsverdi opprettholdes.

Ulempen vil veere at siden bygg 201 er vernet vil det veere vanskelig & verifisere brannmotstand.
Da fagomradet er ansvarsbelagt har etaten lagt RIBr sin vurdering til grunn. Vi har vurdert at
brannvernhensyn er ivaretatt i dette tilfellet.
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Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2.

Selv om hensynet bak bestemmelsen ikke settes vesentlig til side og fordelene vurderes & veere
klart storre enn ulempene, er det fortsatt opp til kommunens forvaltningsskjonn 8 bestemme om
dispensasjonen skal gis. Dette kommer frem av pbl. § 19-2 fgrste ledd, hvor det star at
kommunen kan gi dispensasjon.

| dette tilfellet ser Plan- og bygningsetaten ingen avgjerende grunn til at vi ikke skal gi den
omsgkte dispensasjonen. Vi gir derfor dispensasjon.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202018433

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan DO1 10.11.2021 33/34
Avkjorselsplan C0o01 29.04.2021 [33/35
Landskapsplan L_201 09.11.2021 (33/37
Plan kjgremonster |L_202 25.11.2021 (33/38
Plan underetasje 2 |E11 23.11.2021 [33/39
Plan underetasje 1 |E10 23.11.2021 33/40
Plan 1 etasje EO4 23.11.2021 33/41
Plan 2 etasje EO5 23.11.2021 [33/42
Plan 3 etasje EOG 23.11.2021 33/43
Plan 4 etasje EO7 23.11.2021 [33/44
Plan 5 etasje EO8 23.11.2021 [33/45

Takplan EO9 23.11.2021 33/46
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Snitt Aog B E12 09.11.2021 33/47
Snitt Cog D E13 09.11.2021 33/48
Terrengsnitt A El14 09.11.2021 |33/49
Terrengsnitt B E15 09.11.2021 [33/50
Fasade nord El6 09.11.2021 |33/51
Fasade sor E18 09.11.2021 |33/52
Fasade vest E17 09.11.2021 33/53
Fasade ost E19 09.11.2021 33/54
Soldiagram 33/56

Krav til plassering av tiltaket

For dere kan sette i gang tiltaket, ma et kvalifisert foretak beregne hvor tiltaket skal ligge i plan
og hoyde. Dette skal sikre at byggverket far riktig plassering pa eiendommen slik det er vist pa
situasjonsplanen og tegningene som ligger til grunn for tillatelsen.

Oppmalingsteknisk prosjektering av tiltaket skal vaere basert pa kvalitetssikrede koordinater for
eiendoms- og reguleringslinjer.

Tiltaket skal plasseres i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.

Deler av tiltaket ligger mindre enn 4,0 meter fra nabogrensen. Eiere av naboeiendommene pa
gnr./bnr. 12/34,12/3,12/7,11/7,12/646 og 12/625 har skriftlig samtykket til plasseringen.

Tiltaket skal plasseres 11,4 meter (Bygg C), 12,0 meter (Bygg B) og 12,6 meter (Bygg A) fra

midten av regulert Griniveien.

Avkjorsel

Plan- og bygningsetaten godkjenner avkjgrselsplanen
Vi godkjenner avkjgrselsplanen, jf. veglova §8§ 40-43.

Avkjerselen ma folge disse retningslinjene:
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. Avkjorselen skal veere opparbeidet i samsvar med godkjent plan fgr vi kan gi
brukstillatelse.

. Avkjorselen skal tilpasses den eksisterende og den fremtidige veien.

. Brukeren av avkjorselen er forpliktet til 8 vedlikeholde avkjorselen for & opprettholde fri
sikt.

. Overflatevann skal ikke ledes ut pa offentlig vei.

. Dersom avkjgrselen legges over en groft, skal det ansvarlig utferende foretaket sikre

tilfredsstillende drenering. Vannet skal ledes gjennom et rgr under avkjgrselen, eller
ledes pa en annen méate som sikrer vanngjennomstrgmningen.

. Dersom dere skal legge nedsenket kantstein og/eller ror, skal arbeidet utferes etter
Bymiljpetatens normer.

Ansvar og kontroll
Folgende foretak har erklzaert ansvarsrett i tiltaket, sak 202018433

Organisasjonsnr Navn Beskrivelse

916863071 . . .

. PRO - Premisser for lyd og vibrasjoner, tkl.3
Brekke & Strand Akustikk AS
PRO - Utearealer, landskapsutforming, tkl.2

PRO - Prosjektering av naturbaserte (apne) lgsninger for
overvann, tkl.2

943985146
Gullik Gulliksen AS

943436347 SOK - Ansvarlig soker, tkl.3
Lund+Slaatto Arkitekter AS  |PRO - Arkitekturprosjektering, tkl.3

979656874
PRO - Brannkonsept, tkl.3

Roar Jgrgensen AS
943049467

. PRO - Geoteknikk, tkl.2
Skanska Teknikk AS
PRO - Vannforsynings- og avlgpsanlegg, tkl.2
PRO - Prosjektering av lukket overvannsanlegg (anlegg under
terreng), tkl.2

922224463
VA Visjon AS
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Byggesaksforskriften stiller krav om obligatorisk uavhengig kontroll
Byggesaksforskriften (SAK10) § 14-2 stiller krav om obligatorisk uavhengig kontroll for
prosjektering (PRO) og utforelse (UTF) av enkelte fagomrader. Kontrollen skal gjennomfgres slik
ansvaret er beskrevet i SAK10 § 12-5.

Plan- og bygningsetaten krever uavhengig kontroll
Vi krever uavhengig kontroll for fglgende fagomrader i tiltaksklasse 2 og 3:
- Bygningsfysikk (kontroll av PRO og UTF)
- Konstruksjonssikkerhet (kontroll av PRO og UTF)
- Geoteknikk (kontroll av PRO og UTF)
Brannsikkerhet (kontroll av PRO)
- Stey (PRO)

Dette er hjemlet i pbl. § 24-1 bokstav b, jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 14-3. Kontrollen skal
gjennomfgres slik ansvaret er beskrevet i pbl. § 24-2, jf. SAK10 § 12-5. Krav til kontroll
begrunnes med tiltakets kompleksitet.

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner sgknaden.

Vilkar i den videre prosessen

Dere ma sgke og ha fatt igangsettelsestillatelse for dere setter i gang arbeidene. Erklaeringer om
ansvarsretter for utforelse ma veere sendt inn for arbeidene starter. Gjennomfgringsplanen ma
oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i ansvarsforholdene og ved sgknad om
endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og ferdigattest.

Nar tiltaket er ferdig, ma dere spke om ferdigattest. Dersom dere gnsker 8 spke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjensta mindre vesentlig arbeid. Dere ma opplyse
om gjenstaende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

| denne saken minner vi spesielt om:

e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av naturbasert (apen) handtering av overvann minst
tiltaksklasse 2

o Fagomradet landskapsutforming gjelder virkemidler og tiltak for & utnytte overvann som
en ressurs, samt & forebygge skade og ulempe som felge av overvann.

e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av overvannsanlegg minst tiltaksklasse 2
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o Fagomradet vannforsynings- og avlgpsanlegg gjelder overvannsanleggene som virker
sammen slik at overvannet infiltreres, fordrgyes og avledes pa en trygg mate.

e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av utvendige vann- og avlgpsledninger minst
tiltaksklasse 2

Vilkar for igangsettingstillatelse

Nar du spker om igangsettingstillatelse, ma du sende oss folgende dokumentasjon:

e forhandsuttalelse med godkjent ledningskart fra Vann- og avlgpsetaten, se eget vedlegg
o tilknytning av stikkledninger for vann og avlep
e sprinklerinnlegg med kapasitetsberegning

e bortledning av avlgpsvann fra garasjeanlegg

e erklaering om ansvarsrett for lgfteinnretning
o Erkleering om ansvarsrett for PRO lgfteinnretning ma sendes inn for igangsettingstillatelse
kan gis. Ansvarsrett for UTF lgfteinnretning ma sendes inn fgr arbeidene starter. Vi gjor

oppmerksom pa at det ma veere gitt driftstillatelse til heis for det kan gis midlertidig
brukstillatelse, se vedlagt veileder.

e samtykke fra Arbeidstilsynet

o Da tiltaket bergrer arbeidsplasser ma det innhentes samtykke fra Arbeidstilsynet

o tillatelse fra Bymiljgetaten til & fore vann- og avlgpsledninger over/under/langs offentlig vei

Vilkar for ferdigattest

Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse méa disse vaere oppfylt for du kan fa ferdigattest. Dette
ma veere dokumentert enten ved spknad om brukstillatelse eller sgknad om ferdigattest. | tillegg
ma du sende oss fglgende dokumentasjon:

e sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker

o Plan- og bygningsetaten vil vurdere a fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
bygningsetaten skal fgre tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
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og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.

e bekreftelse/kvittering pa at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og avlgpsetaten

o Sluttdokumentasjonen kan for eksempel vaere som bygget-tegninger, foto og opplysninger
om hva som er installert.

Sok via byggesakens prosjektside

Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan sgke om igangsettingstillatelse,
midlertidig brukstillatelse og ferdigattest. Prosjektsiden finner dere pa
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202018433

Rammetillatelsen gjelder i tre ar

Tiltaket ma veere lovlig satt i gang innen tre ar, ellers faller rammetillatelsen bort. Det betyr at
dere ma ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid for fristen lgper ut.

Fristen begynner & lope fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre ar regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.

Klageadgang

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra du mottar dette vedtaket. Et
spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. §27b.
Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/



http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202018433
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
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Dere kan kreve a fa dekket sakskostnadene

Vedtaket fra 14.01.2022 er omgjort i klagesaksbehandlingen. Den som har klaget, kan kreve & fa
dekket sakskostnadene som er knyttet til utarbeidelsen av klagen. Dere ma fremme kravet innen
tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-
bygg-og-eiendom/klage/klage-pa-vedtak-i-plan-og-byggesaker/saksomkostninger-og-erstatning-

i-plan-og-byggesaker-article57487.html

Bruk byggesakens prosjektside for @ sende inn opplysninger

Alle byggesaker har en egen prosjektside. Der kan dere sende inn opplysninger eller sgke om
midlertidig brukstillatelse og ferdigattest. Prosjektsiden finner dere pa
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/.

Folg saken pa Saksinnsyn

Dere kan folge med pa saken via Saksinnsyn pa vére nettsider. Der kan dere ogséa velge a
abonnere pa saken og bli oppdatert om endringer per e-post.

Vennlig hilsen

Stine Glennés - saksbehandler
Murtaza Hussain - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter
vest

Vedlegg i sak 202018433-37
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Rammetillatelse - Vaekergveien
1 /201 - 203 A-C - Griniveien &4
(Dette dokument)
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Heis og le@fteinnretninger -

3_Heis og lgfteinnretninger -
Veileder for oppfering, - g g
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installasjon, endring og endring og reparasjon

reparasjon
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- 203 A-C - Griniveien 4 - 4 B - - 203 A-C - Griniveien 4 - 4 B -
3 03 'C Grlinlveler? 11.01.2021 03 .C Gr|‘n|ve|er.1
Oppforing av fire boligblokker Oppfering av fire boligblokker med

med naering pa bakkeplan naering pa bakkeplan
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