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Oslo kommune Oslo, 30. desember 2017
Plan- og bygningsetaten
Postmottak@pbe.oslo.kommune.no Ansvarlig advokat: Anders Evjenth

Referanse: M 2066222.1

MERKNAD TIL UTBYGGING AV HEGDEHAUGSVEIEN 26 - BOLIGBYGG
MED FORRETNING - OMBYGGING OG UNDERBYGGING - BRUKSENDRING -
FASADEENDRING

Det vises til tidligere brev fra undertegnede. Etaten bes merke seg at videre korrespondanse til mine
parter i denne saken sendes adv. fa. Hjort.

1 Tiltaket og forholdet til gjeldende arealplaner
Det sgkes om oppfering av nybygg for nering/ forretning og boliger; nytt sokkelbygg i bakgard
med nye kjellere inn under eksisterende bygard og nytt bygg for leiligheter i bakgard i 7 etasjer.
Sistnevnte bygning skal inneholde 24 stk leiligheter.

Eiendommen var tidligere regulert av S-2255, som er helt eller delvis opphevet som folge av
Bystyrets vedtak av kommuneplan Oslo mot 2030 - Smart, trygg og gronn, 23.september 2015.
Dette betyr at eiendommen er regulert til formal anlegg og bebyggelse og at det er foringene 1
kommuneplanen for hgyder og utnyttelse som gjelder.

Tiltaket er i strid med folgende krav, og er avhengig av dispensasjoner fra:

krav til adkomst

regulert volumbegrensning
avstandsbestemmelser i plan- og bygningsloven
krav til parkering iht. parkeringsnorm
uteoppholdsareal iht. utearealsnorm
tilgjengelighet iht. TEK 10

e o ¢ @ o o

Vi viser ogsa til at det er pavist s vidt stor verneverdi for det omkringliggende bomilje at det ber
nedlegges forbud mot tiltak inntil det er foretatt en helhetlig vurdering av omradet.

Disse forholdene omtales nermere nedenfor.
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2 Merknader til ssknadene om dispensasjoner

2.1 De rettslige betingelse for dispensasjon

Det folger av plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd at dispensasjon ikke kan gis dersom
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelse, blir
vesentlig tilsidesatt. I tillegg ma fordelene ved & gi dispensasjon vare klart storre enn ulempene
etter en samlet vurdering.

Ved dispensasjon fra loven, forskrift skal det legges srlig vekt pa dispensasjonens konsekvenser
for helse, miljo, sikkerhet og tilgjengelighet.

I tillegg skal statlige og regionale rammer og mal tillegges szrlig vekt ved vurderingen av
dispensasjon fra planer. Kommunen ber heller ikke dispensere fra arealplaner, nér en direkte berart
statlig eller regional myndighet har uttalt seg negativt om dispensasjonsseknaden.

Det presiseres at disse kravene ma oppfylles om kommunen har rettslig adgang til 4 gi dispensasjon.
Videre folger det av § 19-1 forst ledd at:

«Dispensasjon krever grunngitt soknad. for vedtak treffes, skal naboer varsles pa den maten
somnevnt i § 21-3.».

Kommunen kan saledes ikke gi dispensasjon dersom den ikke er varslet og positivt omsekt.

2.2 Krav til adkomst

Etter plan- og bygningsloven § § 27-4 kan oppfering av bygning ikke godkjennes for byggetomta
enten er sikret lovlig atkomst til veg som er dpen for alminnelig ferdsel eller ved tinglyst dokument
eller p& annen mate veere sikret vegforbindelse som kommunengodtar som tilfredsstillende.

Ut fra utomhusplanen og seknaden for avrig er det vanskelig 4 se at det foreligger kjoreadkomst for
bygningsmassen. Vi viser til at adkomstkravet ikke bare gjelder for & sikre parkering og tilgang for
egne biler, men ogsé at utrykningskjeretayer og syketransport skal kunne ha tilgang til bygningen.
Vikan bl.a. ikke se hvordan brannvesenets biler skal f tilgang til slokking og redning i nytt bygg Jf
TEK § 11-17.

Det er ikke omsekt noen dispensasjon fra denne reglen. Allerede dette tilsier at soknaden mi avslas.

2.3 Forholdet til fastsatt utnyttelse i arealplaner

2.3.1 Gjeldende arealutnyttelse
Det fremgar felgende av kommuneplanbestemmelsenes § 11-1.1:
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«$ 11.1 Indre by: utviklingsomrader og transformasjonsomrdider

Gf pbl § 11-9 nr.5)

1. Utviklingsomrader og transformasjonsomrdader i indre by skal vurderes med hoy tetthet
og sikre hay bymessig/ arkitektonisk kvalitet, gronnstruktur og gode gate- og byrom.
Omradet skal viderefore omkringliggende nettverk av offentlige rom og forbindelser.

2. For omrdder avsatt som utviklingsomrdder i plankart 1-2, kan det vurderes hoyere
maksimal gesims/monehayde enn omrédets dominerende hoyder, dersom etasjer avirappes
Jor & innordne seg gatestrekningens hayeste dominerende Jasadegesims. Avtrapping skal
hensynta best mulig solforhold mot syd og vest for tilliggende byrom, stroksgater og
gardsrom. »

Etter det vi kan se, er ikke eiendommen avsatt til utviklingsomrade, og det er vanskeli gdseutfra
gjeldende reguleringsplan og kommuneplanens arealdel hva som gjelder for de omréder i indre by.
Det vises i den forbindelse til at gjeldende reguleringsplan er reguleringsplan S-2255. I falge
péskrift p4 denne er den «helt eller delvis opphevet» som felge av Bystyrets vedtakelse av
gjeldende kommuneplan. Det er saledes ikke spesifisert om den er helt opphevet eller om den er
delvis opphevet, og da hvilke deler som fortsatt gjelder.

I kommuneplanbestemmelsens § 1.3 om forholdet mellom kommuneplanen og eldre
reguleringsplaner, forste ledd er det oppstilt en generell regel:

«Reguleringsplaner vedtatt for kommuneplanens arealdel gielder sa langt de ikke er i strid
med denne planen, dersom ikke annet er sagt i kommuneplanen. »

Ut fra at kommuneplanbestemmelsene ikke sier noe om utnyttelse, er det vanskelig 4 se at det er
noen motstrid mellom gjeldene regulering, og kommuneplanen. Dette vil da innebzre at gjeldende
regulering m4 legges til grunn. I denne er utnyttelsen satt til 1.0 til 1.5. Hoyden er ikke angitt i
kartet.

2.3.2 Forholdet til regulert utnyttelse
I'vedlegg A-01 -Opplysninger om tiltakets ytre rammer og bygningsspesifikasjon til seknaden, er
samlet utnyttelse angitt til 3.3. Dette er langt over 100% overskridelse av regulert utnyttelse,

Vi kan ikke se at dispensasjon for denne overskridelsen i det hele tatt er omsekt. Dette er ogsd et
grunnlag for avslag pa seknaden.

2.3.3 Heyder
I seknaden er det uttrykt som folger:

Utgangspunktet i kommuneplanen er at nye tiltak i indye by skal opprettholde omrédets
8gate- og byromstruktur, bebyggelsesstruktur samt dominerende volum og hoyder pa
eksisterende bebyggelse. Det sokes i dette tilfellet om dispensasjon fra
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haydebegrensningene, 0g at nybygget vurderes opp mot Joringene for stroksgate da det ikke
anses d pavirke verneverdier. Nybygget er under 22,1 m og er derfor innenfor grensen pa
Syv meter over dominerende hayde. I tillegg fremheves ogsa seerlig at nybygget er
tilbaketrukket fra gaten og dermed tilfredsstiller krav om avirapping. Nybygget er ikke
synlig fra gateplan i neeromrddet, og vil ikke pavirke opplevelsen av gaterommet.

Foravirykk og hayder Jor hovedvolum er opprettholdt, men takoppbygg er tilncermet
eliminert ved at heis til tak loses ved et loftebord fra 7. etasje til tak, slik at peisoppbygg kan
fiernes. Konsekvensen av ny losning er at det er fiernet én leilighet i overste etasje. Ovrige
takoppbygg for ventilasjon er allerede minimert sg mye som er teknisk mulig, og integreres i
mablering pd tak,

I supplerende materiale er det anfart:

wUtgangspunkter i kommuneplanen er at nye tiltak i indre by skal opprettholde omrédets
gate- og byromstruktur, bebyggelsesstruktur samt dominerende volum og hayder p&
eksisterende bebyggelse. Det sokes i dette tilfellet om dispensasjon fia hoydebegrensningen,
og at nybygget vurderes opp mot foringene for stroksgate da det ikke anses & pavirke
verneverdier. Nybygget er under 22,1 m og er derfor innenfor grensen pa syv meter over
dominerende hayde. I tillegg fremheves ogsé seerlig at nybygget er tilbaketrukket Jra gaten
og dermed tilfredsstiller krav om avirapping. Nybygget er ikke synlig fra gateplan i
heeromradet, og vil ikke pivirke opplevelsen av gaterommet.

Fotavtrykk og hoyder Jor hovedvolum er opprettholdt, men takoppbygg er tilnermet
eliminert ved at heis til tak loses ved et lofiebord fra 7. etasje til tak, slik at heisoppbygg kan
Jernes. Konsekvensen av ny losning er at det er fiernet én leilighet i overste etasje. Se
revidert planlosning for 7. etasje, vedlegg E-21 og takplan, vedlegg E-22.

Ovrige takoppbygg for ventilasjon er allerede minimert sé mye som er teknisk mulig, og
integreres i mablering pa tak. Det er i etterkant av dialog med PBE 0g BYA gjort en
omprosjektering med tanke pé materialitet som beskrevet over. Vi mener at dette gior at nytt
volum i enda storre grad enn tidligere underordner seg og folger kvartalets eksisterende
kvaliteter, og at dette samiet tilsier at det bor kunne dispenseres for hayde basert pa
beskrevne hensyn. »

Det anfares at dette ogsd er feil rettsanvendelse, ettersom det er reguleringsplanens haydekrav som
gjelder. Disse er ikke angitt av seker eller kommunen og det er da ikke mulig & vurdere omfanget av
dispensasjonen og derved om kravene er oppfylt. Dette tilsier 0gsa at seknaden ber avslis,

Dersom etaten mot formodning anser at hoydebegrensningene i kommuneplanen ogsa gjelder
generelt, anfares det at det ikke er grunnlag for 4 gi dispensasjon fra kravene i kommuneplanens
heydebegrensning.
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knapt synlig sett fra bakkeplan fra Wergelandsveien med det verneverdige bygningsmiljeet i front.
Nytt volum foyer seg forsiktig inn i rekken av bakbygg.

Det vises i den forbindelse til uttalelse fra Ssameiet U11 Nord av 26, april 2017, der det sies om dette
argumentet:

«Det er etter vér vurdering feil. Den store hoyden 0g den korte avstanden fra den Planlagte
nye bygningen til var bygning Uranienborgveien 11 vil Jorringe inntrykket av denne
verneverdige bygningen. Den nye bygningen vil fremsta i klar kontrast til det eksisterende
bygningsmiljoet. Gaten mellom Hegdehaugsveien 28 0g 30, som korresponderer med
passasjen via portalen gjennom vér b ygning, brukes i stor grad av Jotgjengere som snarvei
0g alternativ til Oscars gate og Parkveien for passering mellom Hegdehaugsveien og
Uranienborgveien. Denne veien, dvs. "Badehusgaden” nevnt i pkt. ], utgjor en verdifull del
av bybildet. NV-fasaden av den nye bygningen vil vende mot denne gaten og vise en hay
murvegg uten vinduer eller andre dpninger. Denne fusaden vil i hovedsak ligge uskjermet
sett fra denne almene ferdselséren 0g fremstéd som enmonoton 0g ruvende murvegg som
klart vil forringe opplevelsen av den brostenslagte gaten og de verneverdige bygningene
langs denne gaten. »

Ut fra denne redegjorelsen er det vanskelig 4 se at seker kan anses 4 ha rett i at verneverdier ikke
blir berert eller at tiltaket ikke er synlig.

Videre anfores det fra soker at det i omrédet er to bygg som er P4 fem etasjer og hoyere enn 17
meter, og tre som er tre etasjer og ca. 12 meter heye, mens ett bygg er vurdert 4 veere serlig lavt og
avvike fra gesimslinjer og ferende hoyder i s stor grad at det ikke medtas. Det er fire bygg som er
fire etasjer, og disse utgjer derfor flertallet. Alle disse byggene har litt ulik gesimsheyde, si det er
derfor tatt et gjennomsnitt av byggene som utgjer flertallet, for & finne en mer presis angivelse av
dominerende hoyde som et utgangspunkt for vurdering av nybygget. Dette gir en dominerende
heyde pé ca. 15,3 meter, 0g en maks grense pé ca, 22,3 meter. Nybygget er under 22,1 m oger
derfor innenfor grensen pa Syv meter over dominerende hoydec. I tillegg fremheves ogsa serlig at
nybygget er tilbaketrukket fra gaten og dermed tilfredsstiller krav om avtrapping. Nybygget er ikke
synlig fra gateplan, og vil ikke pavirke opplevelsen av gaterommet.

Til dette vises det til uttalelsen fra sameiet der det sies:

«Seknaden argumenterer Jor a tillate en hoyde ay nybygget lik "dominerende hoyde” i
omradet med et tillegg pé ca. 7 m 0g nevner Ire 4-etasjes bygg pa ostsiden samt et 4-etasjes

bygg pa vestsiden nederst i Hegdehaugsveien som basis Jor beregning av dominerende

tre 3-etasjes bygningene som ligger pé rekke pé vestsiden av Hegdehaugsveien neer det
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Planlagte nybygget. Gesimshayden for disse b ygningene tilsier en dominerende hoyde lik

Det bemerkes at sistnevnte vurdering m3 anses mer i overensstemmelse med de faktiske forhold og
en naturlig forstdelse ay ordlyden.

Ut fra dette kan vi ikke se at det en dispensasjon fra heydebestemmelsene gir en klar overvekt ay
relevante planfaglige fordeler fremfor ulemper,

Ogsa av den grunn ber spknaden avslas.

24 Avstandsbestemmelser § PBL
Det folger av plan- og bygningsloven § 29-4 andre ledd at:

«Hvis ikke annet er bestemt i Plan etter kapittel 11 eller | 2, skal byggverk ha en avstand fra

nabogrense som angitt i Jorskrifi eller som minst svarer 1il byggverkets halve hayde og ikke
under 4 meter. »

Bestemmelsen gjelder for eiendommen da det ikke konkret er fastsatt andre avstandsregler i
gieldende arealplaner.

I dispensasjonsseknaden er det fremholdt som serlige grunner at;

® All eksisterende bebyggelse pa eiendommen ligger i tomtegrensen.

* Tiltaket vil ikke pavirke omkringliggende bebyggelse negativt med tanke p4 sol og
skyggeforhold da det ligger nord for de aktuelle nabogrensene,

* Det vil veere lite potensiale for a bygge nazrmere pé andre eiendommer, da bebyggelse i

Uranienborgveien 11G og Hegdehaugsveien 26 setter begrensninger p4 hver sin side av nr.
26.

I sameiets uttalelse er det pépekt at:

«Tre sider av den planlagte bygningen synes a veere plassert inntil nabogrenser. Soknaden
begrunner dette med at "all eksisterende bebyggelse pa eiendommen ligger i
lomiegrensen”. I SVgrensen,dys. mot var eiendom Uranienborgveien 1], omfatter den
eksisterende beb yggeisen el lite skur, hoyde knapt 2 m over bakkeplanet ved vy bygning,
samt en murbygning med to etasjer over dette bakkeplanet, med SV-fasade uten vinduey og
Jasadelengde ca, 5 m, Eksisterende bebyggelse er altsg ikke sammenlignbar med den
Planlagte nye bygningen som er ay helr annen storrelse og som har hovedfasaden neer innti
0g vendt mot vér eiendom. Den korte avstanden fra Uranienborgveien 11G til den nye
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bygningen vil stenge for utsikt 0g fore til mindre dagslys inn i leiligheter tilhorende vér
bygning. Den nye bygningen vil hindre sol om morgenen til disse leilighetene og til
balkongene pé den siden av vér bygning. I hovedsak hele lengden av SV-veggen i de nye
leilighetene synes veere planlagt med vinduer fra gulv til tak samt balkonger med dor i glass.
Mens det né i hovedsak ikke er innsyn fra andre bygninger til leilighetene i
Uranienborgveien 11G, vil det planlagte bygget medfore direkte innsyn

pa kort hold til leiligheter i vart bygg. Soknaden om dispensasjon fra avstandsbestemmelser
konkluderer at omsokt prosjekt anses ikke & vere til ulempe for forholdene pé
nabotomter”. Det er feil konklusjon Jordi den korte avstanden vil medfore vesentlig
Jorringede boforhold for beboere i Uranienborgveien 11. Av samme grunn vil den nye
bygningen bli mer synlig fra omrddet ved de fredede bygningene i Parkveien, nevnt i pkt. 1,
og saledes pdvirke opplevelsen av de Jredede bygningene pé en negativ mate. »

Som det fremgér av denne uttalelsen, vil utbyggingen skille seg vesentlig fra eksisterende
bebyggelse bade i storrelse, hoyde og plassering. Den nye bygningen vil stenge for utsikt og fore til
mindre dagslys inn i leiligheter i tilleggende bygning og vil hindre sol om morgenen til disse
leilighetene og til balkongene pa den siden. I tillegg vil det planlagte bygget medfore direkte
innsyn fra kort hold inn i leilighetene i tilleggende bygg.

Det bemerkes i tillegg at selv om dette omrédet er preget av tett og hey bebyggelse, er det avviket
fra lovens hovedregel som skal begrunnes, og det er soker som ma pavise at avviket klaret gir flere
fordeler enn ulemper. At tiltaket er avhengig av omfattende dispensasjon fra bade hoyde og
plasseringsbestemmelser forutsetter at det ogsa felger med sterre fordeler ved utbyggingen. S3 vidt
vi kan se, kan det ikke pavises andre fordeler enn at tiltakshaver fir en storre utnyttelse. Et generelt
onske om fortetting kan ikke forsvare enhver tilsidesettelse av de alminneli ge regler i plan- og
bygningsloven.

I den forbindelse vises det til at kommuneplanen ble vedtatt i 2015, og dette omrade ble ikke
designert il fortetting. Dette mé forutsettes a vaere basert pa et bevisst valg fra planmyndighetenes
side. Det kan da ikke vere et relevant argument at man ligger ved siden av et slikt omrade.

Vi kan ikke se at kravene for & kunne gi dispensasjon i dette omfang fra plan- og bygningsloven §
27-4 andre ledd er oppfylt. Seknaden ma derfor avslés.

2.5 Uteoppholdsareal iht. utearealsnorm

Det er videre sokt om dispensasjon fra Kommuneplanens retningslinjer til § 6.4 “ber det
dokumenteres i hvilken grad utearealer sikres i henhold til de enhver tid gieldende
normer/retningslinjer.” I folge soknaden er det ; forslag til norm for krav il uteareal stilt krav til
MFUA (minste felles uteoppholdsareal) pa min 12% av BRA bolig for dette omradet. Videre angir
forslaget at minimum 80 % av SFUA (samlet felles uteoppholdsareal) skal ligge pa terreng eller
lokk pé/over gateplan og skal ha samlet areal p min 150m2, og avstand mellom bygg skal veere
min 17 meter.
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Det bemerkes innledningsvis herfra at s3 vidt vi kan se, er det ikke krav om dispensasjon fra en ikke
vedtatt norm. Saken ma imidlertid vurderes i forhold til plan- og bygningsloven § 28-7, som stiller
krav om at uteareal skal sikre forsvarlig oppholdssted i det fii for beboerne og i nedvendig
utstrekning muliggjore lek, rekreasjon, avkjersel og parkering av biler, motorsykler, sykler o.1.

BRA bolig i prosjektet er i seknaden angitt til 1 957 m2, hvilket gir et krav om 235 m2 MFUA, og
et SFUA krav pa 188 m2. Prosjektet har uteoppholdsareal pé tak pa 162 m2 og pa
lokk/terreng/gateplan pa 153 m2. Det erkjennes ogsa fra sekersiden at arealet pa lokk ikke kan
medregnes, ettersom krav til avstand mellom bygninger og solforhold jkke oppfylles.

Som begrunnelse for unntak péberopes det at deler av normene for felles uteoppholdsareal kan
dekkes i n&eromradet, innenfor trafikkirygg gangavstand til boligene pa maks. 250 meter. Tiltaket er
ica. 160 m gangavstand til slottsparken, hvor det er store og attraktive grentareal. tillegg
paberopes det at uteareal i prosjektet er maksimert innenfor de begrensningen som er pa tomten, og
at det fokuseres p4 kvalitet fremfor kvantitet i utearealene.

generell tilsidesettelse av kravene.

Heller ikke for dette forholdet er det anledning til 4 dispensere fra de krav som stilles til denne type
tiltak.

2.6 Krav til parkering iht. parkeringsnorm

Det sgkes om dispensasjon fra gjeldende parkeringsnorm. Som grunnlag for dispensasjonen anfores
det at det er i trad med ambisjoner om en fremtidsrettet og baerekraftig byutvikling 4 tilrettelegge for

energibruken for slike biler fra Jossilt drivstoff til et miljovennlig fremdrifismiddel,
Siktemdilet har veert rettet spesielt mot person-kjoretoy slik at disse kan ben yites ogsa i
bysentra uten miljomessige hindringer. Utviklingen av tilhorende miljovennlig teknologi har
veert betydelig, Det har medfort en stor okning av antall biler uten behoy eller med redusert
behov for fossilt drivstoff; spesielt i byene. Vi Jorventer at denne utviklingen vil fortsette og
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at slike kjoretoy vil ha stor betydning for persontransport i Oslo og ikke minst for
persontransport mellom Oslo og omrader med sviktende kollektive transporttilbud. Vi
vurderer denne utviklingen som positiv og i trad med myndighetenes mdlsetning om en
Jremtidsrettet og beerekraftig utvikling. Dessverre er det imidlertid slik at nye
miljovennlige kjoretoy ikke medforer redusert parkeringsbehov.

1 det aktuelle omrédet er en vesentlig del av boligmassen bygd for bil fantes eller ble tatt i
bruk i vesentlig grad. Bygningene er derfor i hovedsak er uten garasjeanlegg. Omrddet er
uten beboerparkering, og gateparkeringsplasser er i betydelig grad forbeholdt
ambassadeformal. Hvis heller ikke nye boligbygg har parkeringsmulighet for biler
tilhorende sine beboere, vil dette fore til oket press pa gjenveerende garasje- og
gateparkeringsplasser og pafore dem som bor i omrédet oket belastning. Videre medforer
de oppnadde resultatene av myndighetenes langsiktige tilrettelegging for bruk av
miljovennlige kjoretoy og tilhorende teknologiske utviklingsresultater at slike
personkjoretoy blir tatt i bruk i okende grad, Det synes da motstridende og urimelig at
manglende parkeringsplasser i nye boligbygg skal bidra til & hindre anvendelse av denne
typen fremkomstmiddel som del av en fremtidsrettet byutvikling. Av nevnte drsaker bor det
derfor etter var vurdering ikke gis dispensasjon fra gjeldende parkeringsnorm i denne
saken.»

Dette tiltredes. I tillegg vises det til at en s& omfattende dispensasjon fra krav etter lov eller plan
vanskelig kan begrunnes i at en eiendom ikke kan oppfylle kravene. En slik begrunnelse vil ogsa
undergrave reglene som skal sikre minimumskvaliteter ved en utbygging.

Ogsa dette forholdet tilsier at seknaden ma avslas.

2.7 Tilgjengelighet iht. TEK

Det sgkes videre om dispensasjon fra enkelte av bestemmelsene knyttet til krav om tilgjengelig
boenhet i TEK-10. Dette oppgis & veere TEK § 12-7, krav til rom og annet oppholdsareal og § 12-
15¢, der; avstand fra innvendig hjerne for 6 av leilighetene.

Begrunnelsen oppgis & vare at planlesningen er optimalisert innenfor gjeldende begrensninger for
a fa til flere boliger. Det er derfor gjort en avveining av bokvaliteter og dagslys mot tilgjengelighet i
de minste av disse.

Det vises til at tilgjengelighet er nevnt i § 1-1 som et av de hovedformal loven skal forfel ge. Vi kan
ikke se at et onske om 4 lage flest mulige leiligheter kan forsvare et fravik fra et s vidt sentralt
formél i loven.

2.8 Oppsummering

Ut fra de omfattende dispensasjoner tiltaket er avhengig av, er det klart at man her har sokt & presse
en altfor omfattende utbygging inn i en uegnet tomt. Ut fra dette er det klart at seknaden ber avslas.
Det ma stilles krav om at en eventuell ny seknad m4 omfatte en bygning som er tilpasset tomten og
de eksisterende omgivelse pd en langt bedre méte enn den foreliggende seknad.
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3 Krav om regulering

Det vises til at de forhold som er pdpekt i pkt. 2 ovenfor tilsier alene at det bor utarbeides en
reguleringsplan for det tillates utbygging av eiendommen.

[ tillegg vises det til at ogsa verneverdien av det omkringliggende omradet tilsier en planbehandling,
Det vises til at Byantikvaren i en uttalelse ti] saken har bl.a fremholdt folgende:

«Etter Byantikvarens vurdering vil forslaget til nybygg bidra til & svekke kulturmiljoet i
Hegdehaugsveien 28. Nybygget vil 0gsd pavirke den fredete bebyggelsen i Parkveien 27-3] )
Seit fra Gronnegata vil nybygget dominere det lave murgardsmiljoet. Byantikvaren frarader
derfor forslaget til n vbygg. Vi anbefaler at Jotavirykk og hoyder reduseres, Jf kommentarene
over. Byantikvaren vil ikke motsette seg omdisponering av vinduer og dorer i murgdrdens
Jasade i 1. etasje. Vi ber imidlertid om en bedre tilpasning til det historiske arkitektoniske
uttrykket enn det som er foreslan. Eiendommen ligger omkranset av murgdrder, og
Byantikvaren fraréder sterkt uigraving av kjeller pé tomten som vist i Jorslaget. Tiltaket vil
kreve refundamentering av murgdarden pd tomten, men vil ogsé medfore sveert hoy risiko for
at omliggende murgardsbygninger vil fé setningsskader. »

Ogsa dette forholdet tilsier at det bor nedlegges forbud mot tiltak etter plan- og bygningsloven
kapittel 14 og at det iverksettes en reguleringsbehandling som sikrer en utbygging som ivaretar
hensynet til bomiljoet i naromradet og narliggende kulturminner ay nasjonal verdi.

Det tas forbehold om ytterligere anforsler.

Med Hilsen
Advokatfirmaet Hjort DA

- / ;
Andérs Evijen
Advokat/partner
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