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Nabovarsel OLIL 13FY
sendes til bererte naboer og gjenboere
plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 § 21-3

sHFoe

Til (nabolgjenboer)

Sameiet Uranienborgveien 11 Nord Tiltak pa eilendommen:
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Postboks 6668 Vika Eiendommens adresse Hegdehaugsveien 26
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Gnr. 214 I Bnr. 398 | Festenr. | Seksjonsnr. Kommune Oslo

Eiendommens adresse Eier/fester

Uranienborgveien 11 G

Hegdehaugsveien 24-26 AS

Det varsles herved om
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Arealdel av kommuneplan ‘:I Reguleringsplan D Bebyggelsesplan
Navn pé plan

Kommuneplan 2015, vedtatt 23.09.15
Beskriv naermere hva nabovarsiet gjelder

Gjelder murgard mot Hegdehaugsveien.
Bruksendring og ombygging av 3 etg og loft til bolig, 5 stk leiligheter.
Se redegjerelse, vedlegg F1.
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Vedlegg C-02

Naboer og gjenboere iht. Adresseliste

Prosjekt: Hegdehaugsveien 26 PBE's saksnr:

G.nr/ B.nr: 214/ 90 Var ref: Caroline S Hjelseth
Prosjekt nr: 15-0021 Dato: 04.10.2016
NABOVARSEL

OMBYGGING, BRUKSENDRING, FASADEENDRING - 3 ETG OG LOFT, EKSISTERENDE MURGARD.
S@KNAD OM DISPENSASJON, FRAVIK.

Pa vegne av tiltakshaver Hegdehaugsveien 24-26 AS sekes det om tilatelse til tiltak, rammetillatelse.
Seknaden gjelder nybygg for leiligheter og forretning samt bruksendring, ombygging og fasadeendring i
Hegdehaugsveien 26. Det sekes om fravik og om dispensasjon.

Evt. merknader

Plan- og bygningsloven krever at naboer og gjenboere skal varsles hvis ikke disse skriftlig har sagt fra at de ikke har
noe & merke til seknaden.

Det opplyses herved om at mulige merknader ma vaere kommet til ansvarlig seker Grape Architects AS innen 2 uker
etter at dette varslet er sendt og grunnlagsmaterialet for seknaden er gjort tilgjengelig. Eventuell merknad kan sendes
kommunen i tillegg til ansvarlig seker.

Seknaden er lagt ut og kan sees hos ansvarlig seker: Grape Architects AS
Ruselekkveien 26, 0251 OSLO
TIf: 97 16 80 06

Med vennlig hilsen

Grape Architects AS
ol mw{
Cnurbis. Shickubloar fiuksckin
Hakon Hilland Caroline Hjelseth
Sivilarkitekt MNAL Master i arkitektur
E-post: hh@grape.no E-post: caroline@grape.no
+47 97570098 +47 97168006
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Seknad om tillatelse til tiltak
mmoobmmmszo-s.n.sm
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Oppiylies vilkarene for 3 ukers
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Bererer tiltaket eksisterende

Seknad om ansvarsrett for ansvarlig soker

Foreligger sentral godkjenning?

Hvis nei, vediegg byggblankett 5159.

[/l [ ne
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eller fremtidige arbeidsplasser? [
Hvis ja, skal samtykke innhentes fra Arbeidstilsynet fer
mm..;nmamtmﬁﬂmw

gitt i seknad eller vediegg til seknaden, herunder oppretting

Opplysninger
eller endring av matrikkelenhet, vil bii registrert | matrikkelen.

Bererer tiltaket byggverk oppfert fer 1850, D‘h
if. Kulturminneloven § 25, andre ledd?

Hvis ja, skal uttalelse fra fylkeskommunen foreligge fer
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igangsettelse av tiltaket.
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Tegninger E 9-15, -23-38 []
Redegjerelser/kart F 1-6
Seknad om ansvarsrett/gjennomferingsplan G 1-6 l_l
Boligspesifiasjon | Matrikkelen H = [7]
Uttalelse/vedtak fra annen offentlig myndighet I = Y
Andre vediegg Q 1- l—l
Erkieering og underskrift
Ansvarlig seker bekrefter at hele tiitaket belegges med ansvar, og dekker kravene | henhold til plan- og bygningsioven.
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Vedlegg F-01

Oslo kommune,
Plan- og bygningsetaten,
E-mail: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Prosjekt: Hegdehaugsveien 26 PBE’s saksnr: 201600585
B.br/ B.nr: 214/90 Var ref: Caroline S Hjelseth
Prosjektnr: 15-0021 Dato: 05.10.2016

S@KNAD OM TILLATELSE TIL TILTAK, RAMMETILLATELSE.
OMBYGGING, BRUKSENDRING, FASADEENDRING - 3 ETG OG LOFT, EKSISTERENDE MURGARD.
SOKNAD OM DISPENSASJON, FRAVIK.

P& vegne av tiltakshaver Hegdehaugsveien 24-26 AS sekes det om tilatelse til tiltak, rammetillatelse.
Seknaden gjelder ombygging av 3 etg og loft til boliger, bruksendring og fasadeendring i eksisterende murgard
Hegdehaugsveien 26. Det sekes om fravik og om dispensasjon.

Gjeldende regulering

Eiendommen var tidligere regulert av S-2255, som er helt eller delvis opphevet som felge av bystyrets vedtak
23.09.2015, sak 262 Kommuneplan 2015. Oslo mot 2030 - Smart, trygg og grenn. Regulert atkomst er fortsatt
gieldende som formél, men evrige bestemmelser er opphevet. Dette betyr at eiendommen er regulert til formal anlegg
og bebyggelse og at det er feringene i kommuneplanen for heyder og utnyttelse som gjelder.

Forh&ndskonferanse
Forhandskonferanse er avholdt 11.02.2016 og 15.06.2016. Referat er utarbeidet, det vises til saksnr; 201600585-2
og 201606772-2.

Nabovarsel
Naboer og gjenboere er varslet i henhold til gjenpart av nabovarsel, se vedlegg C-01.

Liste over dokumenter
For komplett oversikt over innsendte dokumenter i byggesaken vises det til vedlegg Q-01.

Tegninger
Tegninger av ny og eksisterende situasjon er vedlagt, se vedlegg E-04-38.

Eksisterende bygg
Hegdehaugsveien 26, dvs den eldre murgéarden mot gaten er ikke formelt fredet eller vernet men listefert som
bevaringsverdig, dvs oppfert p& Gul liste. Murgéarden skal bevares men ombygges.

Mot Hegdehaugsveien fremstar murgardens fasade som godt bevart. Bygning antas oppfert pa slutten av 1800 -
tallet (ferste registerte byggeseknad er fra 1874) som vaningshus i 3 etasjer og loft, med forretning i 1. etasje og uthus
i bakgard. Pa 1930-tallet ble opprinnelige uthus erstattet med en bakbygning for bakeri, deretter p& 70/80-tallet ble
det oppfert en ekstra etasje og et mellombygg som bandt sammen bygningene til én sammenhengende
bygningsmasse.

Bygning mot Hegdehaugsveien har baerende yttervegger av pusset tegl og etasjeskiller av tre/stubbeloft. Opprinnelig
interier og fasade mot gardsrom har gjennomgatt mange endringer/ ombygninger. De innvendige baerende
teglveggene i 1. og 2. etasje er erstattet med sayle/ bjelkekonstruksjon i stél og tilsvarende er store deler av den
tidligere ytterveggen mot bakgérd fieret for & oppna et sammenhengende forretningsareal ut i bakbygning.

Bygningens viktigste arkitektoniske elementer som er beholdt fra det opprinnelige er gesims, klassisistisk
vindusomramming og den symmetriske plassering av vinduer i murfasaden mot Hegdehaugsveien. Bygget er et
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Vedlegg F-01

typisk eksempel pa sen-klassisisme (1840-1900), der vegglivet dominerer og de dekorative elementene er begrenset
til gesimer og omramminger. Gesims ved takfot er utkraget. Eksisterende taktekking er profilerte overflatebelagte
stélplater, sorte. Vinduer har kryssende midt- og tverrpost tilsvarende original utforming men er skiftet ut i nyere tid.
Murfasaden mot gardsrom er nektern, dvs pusset slett fasade uten ornament.

Géardsrommet

Svakt skranenede fra portrom mot fortau i Hegdehaugsveien til gérdsrommets vestre ende. Nivaforskjellen utgjer 2,67
meter, dvs fra c+36,87- ¢+ 34,20. | bakkant av gardsrommet er det oppfert et tett plankegjerde/ forstetningsmur med
takoverbygg. Asfalt som belegning. Ingen vegetasjon i gardsrommet, men flere store traer pa naboeiendom mot vest.

Bakbygning

Oppfert p& 70-80 tallet. Fasader av pusset leca og profilerte stalplater, hvitmalt. Vinduer med liggende format, sorte
og hvite vinduskarmer. Flatt tak. Dagen situasjon fremstar sveert rotete med utenpéliggende ventilasjonskanaler pa
fasader og over gesims/tak. Mot «vaningshusets» fasade er det oppfert en dpen spiraltrapp i galvanisert stal som pt
fungerer som remningsvei fra takplan / 3 etasje til gardsrom. Bakbygning enskes revet, det vises til egen byggesak for
riving.

BESKRIVELSE AV TILTAK
Det vises til forhandskonferansen. | samrad med PBE deles planlagt tiltak i tre separate byggesaker:

1 Riving av eksisterende bakbygg.

2 Nybygg for naering/ forretning og boliger;
- nytt sokkelbygg i bakgard pl U2-1 med nye kijellere inn under eksist bygard.
nytt bygg for leiligheter i bakgard pl 2-7, 24 stk leiligheter.

Bruksendring av plan 2 i eksisterende bygard fra kontor til forretning.
Fasadeendring pa plan 1 i eksisterende bygard mot Hegdehaugsveien.

3 Ombygging og bruksendring av 3 etasje og loft i eksisterende bygérd til bolig, 5 stk leiligheter.

Ombygging og bruksendring av 3 etasje og loft i eksisterende bygard til bolig

Kommuneplanen skal bidra til 4 realisere boligpotensiale og bidra til en videreutvikling ogsa av indre by.
Hegdehaugsveien 26 er bebygd og dagens bebyggelse er pa gul liste. Prosjektet legger opp til en stor grad av
konvertering til bolig. Dette betyr at eksisterende naeringsareal reduseres til fordel for bolig; andel

naering gar her fra 100% til ca. 35% og boligandelen gker fra 0% i dag til ca. 60%. (resterende % er teknikk og
felles avfallsrom etc).

| eksisterende bygg mot gaten blir tilnaermet alt det som er hensiktsmessig a endre til boligformal konvertert.
Frontbygget konverteres til bolig i de to everste etasjene, mens de nederste etasjene videreferes som handel.
Dette er ogsa i trad med feringer om publikumsrettet virksomhet i farste etasje mot stroksgate, og annen etasje
anses a veere mindre egnet for bolig blant annet pa grunn av stey mot Hegdehaugsveien. Nybygg i bakgard over
tilbygg er et rent boligbygg.

Bruksendring

Dagens 3. etasje blir i dag anvendt til kontorer og det sekes om & bruksendre dette arealet, 226 m* BTA, til
boligformal. Raloftet i 4. etasje, 162 m’ BTA, blir i dag anvendt som lager og sekes bruksendret til boligformal.

Pa plan 3 etableres det 3 leiligheter, hvorav 2 er gjennomgéende 3-roms leiligheter og 1 er 2-roms. | 4. etasje, loftet,
etableres det 2 4-roms leiligheter. Leilighetene far adkomst fra lokket i bakgérden, alts4 fra 2. etasje, med en ny trapp i
det reetablerte trapperommet.

Ombygging loft

Det sekes om bygge ut eksisterende raloft til boligformal. Dette medferer plassering av to arker pa tak og takvinduer
som ikke blir dominerende i gatebildet eller endrer byggets karakter. De nye tiltakene innordner seg den eksisterende
fasadens geometri. Tiltakene pa tak mot bakgérden endrer ikke lysforhold eller innsyn for naboeiendommer.
Utbyggingen er i trdd med Loftsveileder, veiledning til plan og bygningsloven §§ 29-1,29-2, og 31-1.
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Vedlegg F-01
Tiltak mot gate

Arker

Det sekes om etablering av to vertikale arker pa tak. Arkene er utfort i bandtekket sink, som taket forevrig, og med en
god detaljering slik at de fremstar med hey kvalitet. De fremstér som klare volum plassert pa takflaten og plasseringen
felger bygningens fasadeoppbygging og er ikke bredere enn vindusépningene i fasaden. Arkene er plassert med en
avstand fra gesims pa 100cm og er trukket ned fra menet og er omsluttet av tak pa alle sider. Se vedlegg E-33.

Takvinduer
Det sekes om & etablere 4 takvinduer. Takvinduene er enkeltstdende, ligger i plan med taktekkingen og har en vertikal
form. Bredden er mindre enn vinduene i veggfasaden og er lagt i akse med underliggende vinduer i fasaden.

Tiltakene pa tak utgjer 1/3 av fasadens lengde.

fig.1 fasade mot Hegdehaugsveien

Tiltak mot gardsrom

Takoppbygg

Det sekes om etablering av to takoppbygg mot bakgard. Disse gir gode lys og utsynsforhold for oppholdsrommene
pa loft. De fremstér som frittstdende elementer og som et klart volum plassert pa takflaten. Plasseringen folger
bygningens fasadeoppbygging og gesims beholdes. Takoppbyggene har inntrukne balkonger med foldederer slik at

uterommet kan innlemmes i oppholdsrommet. Oppbyggene vil ikke vaere synlige fra gate. Takoppbyggene vil veere
utfert i bandtekket sink og foldederer med aluminiumprofiler.

Takvinduer
Det sekes om 4 etablere to takvinduer i takflate mot bakgérd. Takvinduene er enkeltstdende, ligger i plan med

taktekkingen og har en vertikal form. Bredden er mindre enn vinduene i veggfasaden og er lagt i akse med
underliggende vinduer i fasaden.

Tiltakene pa tak utgjer mindre enn 2/3 av fasadens lengde.
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Vedlegg F-01

Nye tiltak pa tak

fig.1 fasade mot gérdsrom

Det sekes om ombygging av eksisterende utenpaliggende trapperom, som opprinnelig ble bygget som falldo. Den
opprinnelige falldoen er ikke intakt, da den er revet fra 3. etasje. Dagens situasjon med trapp tilfredsstiller ikke krav til
hovedtrapp i TEK 10 ved etablering av leiligheter. Remning fra 3.etg og loft er i dag lest med en utenpéliggende
spiraltrapp fra tilbygg og situasjonen fremstar som uryddig. Det sekes om 4 reetablere et utenpéliggende trapperom
fra 2. etg, som tar utgangspunkt i den opprinnelige falldoens geometri, samt ny hovedtrapp i henhold til Tek 10 til
leiligheter i 3.- og 4. etasje.

Ny port
Det sekes om 4 etablere en ny port fra Hegdehaugsveien og inn mot gardsrom, i portrommet mellom H28 og H26.
Porten vil bli utfert i smijern og er tilpasset eksisterende ark mellom byggende.

Etablering av nytt tak

Takkonstruksjonen rives og det bygges ny. Ved utbygging av loft til bolig lar det seg vanskelig gjere & beholde
eksisterende tak. Innpassing av nye arker, som er en forutsetning for & opprettholde krav til utsyn og dagslys, lot seg
vanskelig innpasse i eksisterende konstruksjon.

Hovedtaket vil fa samme ytre utforming som det opprinnelige taket, men med ny bandtekking i sink. Taket vil ha
samme menehayde som i dag, og eksisterende gesims beholdes.

Fasadeendring

Mot Hegdehaugsveien, plan 3 etg

Vinduer mot Hegdehaugsveien byttes, og erstattes med vinduer med likt uttrykk, men med bedre isoleringsevne og
for & redusere varmetapet og som et steyreduserende tiltak for stey fra utenders lydkilder (Vedr plan 1-2 etg, konfr
egen byggesak).

Mot bakgérd

Store deler av original fasade mot bakgard er ikke lenger intakt pga. &pninger som ble gjort da dagens tilbygg ble
bygget pa 80-tallet. Eksisterende tilbygg dekker i dag fasaden opp til plan 3. Nytt tilbygg (se egen byggesak) er én
etasje lavere og korresponderer med dagens 2. etasje i H26. Det sekes om & reetablere den originale fasaden, med
nye apninger som korresponderer med fasadens geometri. De gjenvasrende vinduene byttes til nye vinduer med likt
uttrykk, men med bedre isoleringsevne. Den delen av fasaden som i dag er revet enskes 4 tilbakeferes, lik den evrige
bygningsmassen i pusset tegl. Det etableres to nye derer i fasaden i 2. etg som blir hovedinngang for leilighetene og
remning for forretning.
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Vedlegg F-01

Det sekes om & etablere to franske balkonger ut fra oppholdsrom pé plan 3. Disse vil ha stept dekke med et apent
sortlakkert spilerekkverk i stal og en ny dobbeltder. De franske balkongene gir kvaliteter il leilighetene og er vurdert
som mer hensiktsmessig enn tradisjonelle balkonger mot et smalt gardsrom.

Utforming og kvaliteter i uteareal

Iht. Kommuneplanens retningslinjer til § 6.4 “ber det dokumenteres i hvilken grad utearealer sikres i henhold il de
enhver tid gjeldende normer/retningslinjer.” | forslag til norm for uteareal som er til politisk behandling er det satt
arealkrav, med krav til MFUA (minste felles uteoppholdsareal) pa min 12% av BRA bolig for dette omradet som er
definert i omradetype 1 - den tetteste byen, streksgate iht. kart i vedlegg 1.

Minimum 80 % av SFUA (samlet felles uteoppholdsareal) skal ligge pa terreng eller lokk pa/over gateplan og skal
ha samlet areal pa min 150m2, og avstand mellom bygg skal vaere min 17 meter.

BRA bolig totalt i prosjektet, inkludert nybygg i bakgard (del av annen byggesak) er pa 1957m2, hvilket gir et krav
om 235 m2 MFUA, og SFUA krav pa 188 m2. Prosjektet har uteoppholdsareal pa tak pa 162 m2 og pa
lokk/terreng/gateplan pa 153 m2. Det er noen utfordringer knytte til krav om solforhold og avstand mellom bygg for
arealet pa lokk som gjer at dette arealet ikke kan medregnes direkte, men oppgis som tilleggsareal. Det er i tillegg
private hager i forkant av de nederste leilighetene. Se ogsa dispensasjonsseknad, vedlegg B-01.

Det vises ogsa til unntaksregelen i normens pkt. 2.3.4 som kan brukes «dersom tomta/prosjektet vurderes godt
egnet til bolig og utearealnormen er szerlig vanskelig & innfri. Det skal legges vekt pa at utearealene blir storst
mulig, opparbeides mest mulig samlet og lokaliseres gunstigst mulig i forhold til solforhold.» Dette gjelder szerlig
der det er bevaringshensyn og eksisterende bygningsstruktur som er fgrende for utformingen av uteareal.
Deler av normene for felles uteoppholdsareal kan dekkes i naeromradet, innenfor trafikktrygg gangavstand til
boligene pa maks. 250 meter. Tiltaket er i ca. 160 m gangavstand til slottsparken, hvor det er store og attraktive
grentareal.

| tillegg til god tilgjengelighet til grentareal i naeromradet er det fokusert pa gode kvalitetsmessige uterom som
kompenserer for den gitte arealbegrensningen.

Alle leilighetene har privat balkong/fransk balkong mot syd-vest, med unntak av en. Det er ogsa etablert et samlet
felles uteareal pa takterrassen til nybygget (se egen byggesak) som et sosialt mgtested som har gode solforhold.
Takterrassen er magblert med benker og plantekasser som deler terrassen inn i flere soner for ulik bruk i sma
grupper. Heisen gar opp til tak slik at takterrassen er tilgjengelig for alle og heisen er plassert mot nord-vest for a
unnga skyggelegging av terrassen. Sjakter for avkast er bygget inn og integrert i mgbleringen. De skaper dermed
vind og solavskjerming. Rekkverk pa tak er inntrukket fra gesims, og plasseres i et bedd av siv/stauder slik at
rekkverket ikke eksponeres, men at innramningen av taket heller fremstar med en frodig «grenn omkransning».

Overnevnte tilleggsareal — utomhus arealet pa lokk, gardsrommet mellom det eksisterende H26 og leilighetsbygget
far en mer urban karakter, med skiferheller for & vaere slitesterkt over lang tid. Belegningen vi tale snerydding og
stor trafikk av mennesker. Dette vil fremsta som et aktivt sted, der beboere treffes nar de gar ut og inn av
leilighetene. Det er ogsa her planlagt plantekasser til treer som er integrert i benker. Det er avsatt areal for lek,
sandkasser eller tilsvarende i den mest skjermede delen av gardsrommet - samt plantekasser for klatreplanter og
andre stauder. Dette gardsrommet er pa taket til tilbygget og hevet en etasje over fortau i Hegdehaugsveien, slik at
det vil vaere et trygt sted a ferdes for barn, uten noe trafikk, sykler eller stey. Adkomst til gardsrommet fra
Hegdehaugsveien er via dagens originale portrom mellom Hegdehaugsveien 26-28, der man enten ankommer via
en inntrukket nyetablert trapp, eller adkomst via egen heis opp til gardsrommet.

Det finnes ingen vegetasjon pa eiendommen i dag, og vi mener tiltaket vil fremsta som en opprydding av
eiendommen og at det vil veere positivt for naboer at det tilrettelegges for en hayere blagrann faktor.

Leilighetsfordeling

Leilighetsnormen for indre by gjelder for Gamle Oslo, Sagene, Griinerlekka og St. Hanshaugen. Eiendommen
ligger i bydel Frogner og er derfor ikke omfattet av normen. Leilighetssterrelsene varierer fra ca 40-70 m2, for &
oppna sa stort spenn av storrelse/ type for et sa bredt tilbud som mulig, innenfor de rammene som falger av at
dette er en transformasjon av et eksisterende bygg.

Parkering

Int. kommuneplanens §6.7 skal parkering tilfredsstille den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm. Dagens
parkeringsnorm setter minimumskrav til antall biloppstillingsplasser for bolig. Utgangspunktet i den tette byen er
iht. normens punkt 3.1 at det skal vaere hhv min 0,5/ 0,7 biloppstillingsplass per 2/ 3 roms leilighet i boligkompleks.
| utgangspunktet skal parkering leses pa egen eiendom.

Det er pa grunn av begrensninger i form av innkjeringsbredde og areal p4 tomten sgkt om dispensasjon fra
parkeringsnormen, se redegjerelse i vedlegg B-01.

Det vises imidlertid ogsa til Oslo kommunes dokument “det grenne skiftet” og definerte overordnede mal knyttet il
hvordan fortetting og utvikling av byen skal skje langs banenettet og kollektivknutepunkter, for 4 sikre baerekraftige
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transportformer: “Oslo kommune legger slik til rette for en utvikling der det etter hvert ikke lenger vil vaere
nedvendig & eie egen bil i store deler av byen. For & bygge opp under dette vil Oslo kommune arbeide sammen
med akterer for & fa etablert gode bildelingsl@sninger, og levende naeringsmiljeer rundt knutepunktene og i
sentrum” Dette underbygger ogsa argumentasjonen om unntak fra parkeringskravet i et fremtidsrettet og
beerekraftig perspektiv..

Normen sier videre at det skal tilrettelegges for sykkelparkering. Prosjektet disponerer 56 sykkelplasser innendars
i U2 (i dobbel hgyde), med heisadkomst. Behovet, med normen lagt til grunn, er estimert til 35 plasser for nybygget
(egen sgknad) og 11 for leilighetene i ombyggingen av H26 og gir et totalt krav til 46 plasser.

Sykkelparkering Antall Type Faktor Plasser
Nybygg, Bygg B 12 2-roms 1,3 16
12 3 roms 1,6 19
35
Rehab, Bygg B 1 2-roms 1,3 1
3 3-roms 1,6 5
2 4-roms 2,5 5
11
Totalt 46

Universell utforming
Pa vegne av tiltakshaver sgkes om dispensasjon fra enkelte av bestemmelsene knytte til krav om tilgjengelig
boenhet i TEK-10; heis og tilgjengelig boenhet. Se vedlegg B-01

Seknad om dispensasjon
Det sekes om dispensasjon angdende 5 forhold, se vedlegg B-01

Miljie og energi, seknad om fravik.
Det sekes om fravik fra energikravene i TEK10. Det vises til seknad utarbeidet av Erichsen & Horgen AS, se B-02.

VVS (beskrivelse fra Erichsen & Horgen AS, RIV)

Det installeres et nytt separat ventilasjonsanlegg i teknisk rom i plan U2 (se egen byggesak) for betjening av leiligheter
samt boder i plan U1. Anleggene vil ha felles inntak og avkast med inntaksrister plassert i grdsrom og avkast/jethette
fert opp langs vegg mot Hegdehaugsveien 24. Leilighetene fér installert gasslukkeanlegg. Det etableres et
fordreyningsanlegg som forsinker regnvannet med tank plassert i plan U2,

For eksisterende bygg som skal rehabiliteres sekes det om unntak fra energikravene i TEK10. Viser til vedlagte notater
og seknad om unntak fra energikrav utarbeidet av Erichsen & Horgen.

RIE (beskrivelse fra Sweco AS, RIE)

Dagens situasjon.

Hegdehaugsveien 24 og 26 har i dag felles hovedfordeling i etasje U2 i Hegdehaugsveien 24.
Eksisterende trafo er i etasje U1 i HH24 og hovedfordeling forsynes via stremskinner med
230V fra sekundeer side av trafo.

Ny situasjon

Elkraft. | forbindelse med ombyggingen av HH26 skal byggene skilles til to uavhengige bygg med hver sin
hovedfordeling. Transformatoren i HH24 vurderes skiftet til treviklingstrafo med hhv. 230V og 400V pa sekundeer
og tertieer-siden av trafo. Transformator i HH24 vil forsyne ny hovedfordeling i HH26, etasje U2, via. kabler.
Hovedfordeling bygges med stigeravganger og kabler ut til underfordelinger i HH26. Underfordelingene ivaretar all
drift i neeringsdel, fellesanlegg og leiligheter. Nytt leilighetsbygg vil fa sentralt plassert malerfordeling i bod omrade
i etasje U1. Leiligheter i eksisterende bygg far malerfordeling i bolig inngang i 2 etasje. Det legges kabelbroer i
neaeringsdel og trekkerer i sjakt for svak- og sterkstrems anlegg fra malerfordelingene til den enkelte
leilighetsfordeling. Leilighetsfordelingene leveres med eget felt for svakstrem. Anleggene utfares i
overensstemmelse med gjeldene lover, forskrifter, bestemmelser og direktiver.

Neadlysanlegg:

Nytt nedlysanlegg etableres inht. faringer gitt i brannstrategi og gjeldende krav.

Brannalarmanlegg:

Nytt fulldekkende brannalarmanlegg kategori 2 etableres. Det benyttes multikriteriedetektor i eksisterende- og i
nybygg. | neeringsdel benyttes primaert optiske reykdetektorer og kun multikriteriedetektor i utsatte omrader.
Brannalarmanlegget blir prosjektert i henhold til brannstrategi
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Konstruksjon (beskrivelse fra Boro Bygg AS, RIB)

3. etasje skal ombygges fra dagens kontorlokaler til leiligheter. Loftet innredes til leiligheter. De originale bjelkelagene
beholdes. Dagens bzerevegg i 3. etasje fiernes og erstattes av to nye vegger som fundamenteres til fiell via de
underliggende etasjene. En av baereveggene i 3. etasje fortsetter opp til baering av tak. Takkonstruksjonen rives og det
bygges ny. Hovedtaket vil f& samme ytre utforming som det opprinnelige taket (ny bandtekking i zink). | den nye
takflaten kommer det takoppleft / arker.

Brannteknisk notat
Nokas BST AS (RIBR-1) har utarbeidet brannteknisk konsept for tiltaket; vedlegg F-02 oppbevares hos ansvarlig
seker.

Avfallsplan

Avfallsplan og milipsaneringsrapport vil bli utarbeidet fer seknad om igangsettingstillatelse.

Areal

Arealplaner BRA og BTA er utarbeidet, se vedlegg E-35 og E-36.

Erkieering om ansvarsrett PRO

Vedlagt er erklaering om ansvarsrett PRO fra felgende foretak:

Grape Architects AS (S@K, ARK) vedlegg G-02
Erichsen & Horgen AS (RIV) vedlegg G-03
Nokas SBT AS (RIBR-1) vedlegg G-04
Sweco AS (RIE) vedlegg G-05
Boro Bygg AS (RIB) vedlegg G-06
Alle med sentral godkjenning for de aktuelle ansvarsomrader.

Gjennomferingsplan

Gjennomferingsplan basert pa mottatte samsvarserkleeringer er vedlagt, se G-01.
Samsvarserkleeringer

Felgende samsvarserklaeringer oppbevares hos ansvarlig seker:

Grape Architects AS (PRO Arkitekturprosjektering) G-20
Erichsen & Horgen AS

(PRO Saniteer-, varme- og kuldeanlegg. Ventilasjon- og klimaanlegg) G-21

Nokas SBT AS (PRO Prosjektering av brannkonsept, gass-slukkeanlegg) G-22

Sweco AS (PRO Brannalarmanlegg, ledesystem) G-23

Boro Bygg AS (PRO Konstruksjonssikkerhet) G-24
ANDRE MYNDIGHETER

Byantikvaren

Bygningen star oppfert pa Gul liste som kommunailt listefert. Det antas at PBE vil innhente eventuelle
kommentarer fra BYA basert pa innsendt materiale.

Andre myndigheter

Uttalelse eller samtykke fra andre myndigheter er ikke nedvendig for denne seknaden.

AVSLUTNING

Vi mener at seknaden er komplett opplyst og héper pé en positiv og rask behandling.
Ved eventuelle spersmal i saken kan undertegnede kontaktes.

Med vennlig hilsen

Grape Architects AS
) (HW"{
Courbuns SPlkublner fidsekln
Caroline Hjelseth Hakon Hilland
Master i arkitektur Sivilarkitekt MNAL
caroline@grape.no hh@grape.no
+47 97168006 +47 97570098
Kopi:

Realutvikling AS, v/ Tom Nygard, tn@realutvikling.no , Union Eiendomskapital AS v/ Cato Hauge, hauge@union.no
Union Management AS v/ P4l Bolstad, bolstad@union.no
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Grape Architects AS  Ruselgkkveien 26 0251 Oslo

Oslo kommune,
Plan- og bygningsetaten,
E-mail: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Prosjekt: Hegdehaugsveien 26 PBE's saksnr: 201600585
B.br/ g.nr: 214/90 Var ref. Caroline S Hjelseth
Prosjektnr: 15-0021 Dato: 03.10.2016

VEDR S@KNAD OM TILLATELSE TIL TILTAK, RAMMETILLATELSE.
OMBYGGING, BRUKSENDRING, FASADEENDRING - 3 ETG OG LOFT, EKSISTERENDE MURGARD.
S@KNAD OM DISPENSASJONER (1-5)

Liste over dokumenter
For komplett oversikt over seknad og dokumenter i byggesaken vises det til vedlegg Q-01.

Gjeldende regulering

Eiendommen var tidligere regulert av S-2255, som er helt eller delvis opphevet som falge av bystyrets vedtak
23.09.2015, sak 262 Kommuneplan 2015. Oslo mot 2030 — Smart, trygg og grenn. Regulert atkomst er fortsatt
gjeldende som formal, men evrige bestemmelser er opphevet. Dette betyr at eiendommen er regulert til formal
anlegg og bebyggelse og at det er faringene i kommuneplanen for ha@yder og utnyttelse som gjelder. Tiltaket anses
a veere i trad med kommuneplanens intensjoner om fortetting i indre by, der ambisjonen er at gkt utnyttelse bar
kunne innpasses innenfor eksisterende bystruktur, uten a8 matte ga om forutgdende planprosesser dersom
nedvendige vilkar er oppfylt. Tiltaket anses & ivareta historiske verdier, og bidrar samtidig til en @nsket fortetting.
For & oppna dette er det imidlertid forhold som saerlig skyldes eiendommens begrensninger det sgkes om
dispensasjon fra.

Pa vegne av tiltakshaver Hegdehaugsveien 24-26 AS sekes herved om dispensasjon fra felgende:
1. avstandsbestemmelser i PBL
2. krav til parkering iht. parkeringsnorm
3. uteoppholdsareal iht. utearealsnorm
4. tilgjengelighet iht. TEK 10
5. krav til giennomgaende leilighet int Kommuneplanen

Nabovarsel
Naboer er varslet iht. vedlagte gjenpart av nabovarsel, C-01.

Seknad om dispensasjon (1)
Pa vegne av tiltakshaver sekes om dispensasjon fra avstandsbestemmelsen i Plan- og bygningsloven § 29-4
«Byggverkets plassering, heyde og avstand fra nabogrense.»

Bakgrunn

Plan- og bygningsloven § 29-4 gjelder for eiendommen da den ikke er regulert med byggegrenser.
Tiltaket vil komme i strid med bestemmelsen, da nye arker ligger naermere nabogrense enn 4 meter.
Hensynet bak bestemmelsen om avstand fra nabogrense er a sikre brannvernhensyn og a sikre lys
og luft mellom bygninger.

Sarlige grunner
Seerlige grunner for at dispensasjon ber kunne gis:
Eksisterende bebyggelse ligger i dag inntil nabogrense, og nabobygg ligger i samme liv som Hegdehaugsveien 26,

slik at arkene ikke vil veere synlige fra nabobygg, og verken pavirker estetiske forhold eller dagslys. Brannmessige
forhold er ivaretatt.

GRAPE ARCHITECTS S@KNAD OM DISPENSASJON (1-5), 3 ETG OG LOFT i



Vedlegg B-01

Konklusjon
Omspkt prosjekt anses 4 ikke veere til ulempe for forholdene pa nabotomter.

Seknad om dispensasjon (2)

P4 vegne av tiltakshaver sgkes det om dispensasjon fra kommuneplanens §6.7 som viser til enhver tids gjeldende
p-norm som retningsgivende.

Bakgrunn

Daggns parkeringsnorm setter minimumskrav til antall parkeringsplasser for bolig. Utgangspunktet i den tette byen
er iht. normens punkt 3.1 at det skal vaere hhv min 0,5/ 0,7 biloppstillingsplass per 2/ 3 roms leilighet i
boligkompleks. | utgangspunktet skal parkering leses pa egen eiendom.

Det vises imidlertid ogsa til Oslo kommunes dokument “det grenne skiftet” og definerte overordnede mal knyttet til
hvordan fortetting og utvikling av byen skal skje langs banenettet og kollektivknutepunkter, for a sikre baerekraftige
transportformer: “Oslo kommune legger slik til rette for en utvikling der det etter hvert ikke lenger vil vaere
nedvendig & eie egen bil i store deler av byen. For & bygge opp under dette vil Oslo kommune arbeide sammen
med akterer for & fa etablert gode bildelingsi@sninger, og levende naeringsmiljger rundt knutepunktene og i
sentrum”

Det anses & vaere i trad med ambisjoner om en fremtidsrettet og baerekraftig byutvikling a tilrettelegge for
boligfortetting ogsa der det ikke er egnet med parkering.

Det er i til gjengjeld fokusert pa en god dekning av sykkelparkeringsplasser. Samlet krav for prosjektet, inkludert
nybygg i bakgard, som er en egen byggesak, er iht parkeringsnormen 46 plasser for sykkel. Det er i omsakt
prosjekt vist en bedre dekning enn dette, med 56 sykkelplasser innenders i U2 (i dobbel heyde), med
heisadkomst.

Saerlige grunner
Seerlige grunner for at dispensasjon ber kunne gis:

« Eksisterende situasjon pa eiendommen gjer at det ikke er mulig & innpasse parkeringsplasser pa
eiendommen. Dette skyldes bade begrenset bredde pa innkjering som gjer at det ikke er mulig a kjere inn
via eksisterende portrom, og arealknapphet pa eiendommen.

» Eiendommen ligger sentralt i byen med god kollektivdekning i naerheten.

Konklusjon
Samlet sett vil tomtens fysiske rammer, @nsket om fortetting i indre by, og et fremtidsrettet perspektiv, tilsi at det
ber kunne gis unntak fra normen.

Seknad om dispensasjon (3)
Pa vegne av tiltakshaver sgkes om dispensasjon fra utearealsnorm, normer for felles leke- og uteoppholds-arealer
for boligbygging i indre Oslo, 2012.

Bakgrunn

Iht Kommuneplanens retningslinjer til § 6.4 “ber det dokumenteres i hvilken grad utearealer sikres i henhold til de
enhver tid gjeldende normer/retningslinjer.” | forslag til norm for uteareal som er til politisk behandling er det satt
arealkrav, med krav til MFUA (minste felles uteoppholdsareal) pa min 12% av BRA bolig for dette omradet som er
definert i omradetype 1 - den tetteste byen, streksgate iht kart i vedlegg 1.

Minimum 80 % av SFUA (samlet felles uteoppholdsareal) skal ligge pa terreng eller lokk pa/over gateplan og skal
ha samlet areal pa min 150m2, og avstand mellom bygg skal vaere min 17 meter.

BRA bolig totalt i prosjektet, inkludert nybygg i bakgard (del av annen byggesak) er pa 1 957 m2, hvilket gir et krav
om 235 m2 MFUA, og SFUA krav pa 188 m2.

Prosjektet har uteoppholdsareal pa tak pa 162 m2 og pa lokk/terreng/gateplan pa 153 m2. Det er noen utfordringer
knytte til krav om solforhold og avstand mellom bygg for arealet pa lokk som gjer at dette arealet ikke kan

medregnes direkte, men oppgis som tilleggsareal. Det er i tillegg private hager i forkant av de nederste
leilighetene.

Det vises ogsa til unntaksregelen i pkt. 2.3.4 som kan brukes «dersom tomta/prosjektet vurderes godt egnet til
bolig og utearealnormen er seerlig vanskelig a innfri. Det skal legges vekt pa at utearealene blir sterst mulig,
opparbeides mest mulig samlet og lokaliseres gunstigst mulig i forhold til solforhold.» Dette gjelder szerlig der det
er bevaringshensyn og eksisterende bygningsstruktur som er ferende for utformingen av uteareal.

Kvaliteter og detaljer i utomhusarealene er redegjort for i selve rammeseknaden.
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Deler av normene for felles uteoppholdsareal kan dekkes i naeromradet, innenfor trafikktrygg gangavstand til
boligene pa maks. 250 meter. Tiltaket er i ca. 160 m gangavstand til slottsparken, hvor det er store og attraktive
grentareal.

Saerlige grunner

Seerlige grunner for at dispensasjon ber kunne gis:
e Uteareal i prosjektet er maksimert innenfor de begrensningen som er pa tomten
e Det fokuseres pa kvalitet fremfor kvantitet i utearealene
« Boliger ligger i svaert kort avstand til store grentarealer i neeromradet

Konklusjon
Begrenset tomtestarrelse og eksisterende bebyggelse setter rammer som det er sakt & maksimere utearealene
innenfor. Realisering av fortetting i indre by tilsier ogsa at det ber gis unntak fra normen.

Seknad om dispensasjon (4)

P4 vegne av tiltakshaver sgkes om dispensasjon fra enkelte av bestemmelsene knytte til krav om tilgjengelig
boenhet i TEK-10; heis og tilgjengelig boenhet.

Bakgrunn

Eksisterende bygg sekes transformert til bolig i de to @verste etasjene, mens kjeller, 1. og 2. etasje er forretning
(omfattet av egen sgknad). Leilighetene har inngang via portrom og heis til lokk over 1. etasje, slik at inngang for
boliger skjer via 2 etasje. Heisen gar ogsa ned til boder og sykkelparkering som ligger bakerst i kjeller.

Iht TEK § 12-3, krav om heis i byggverk, paragraf 10 (2) skal bygning med tre etasjer eller flere som har boenhet
ha heis. Kravet gjelder ikke der atkomst fra inngangsparti til boenhet kun gar over én etasje.

Leilighetene er pa plan 3 og 4(loft) og det er derfor kun krav om heis i den gverste etasjen.

Planlgsningene er sekt optimalisert innenfor byggets begrensninger. Iht § 12-2.krav om tilgjengelig boenhet
Leiligheter i 3 etasje er for gvrig lest som tilgjengelig boenheter i trad med krav i TEK 10. | 4 etasje (loft) er
baderommene l@st med snusirkel.

Sarlige grunner
Saerlige grunner for at dispensasjon ber kunne gis:

o Eksisterende bygg er pa gul liste, og innpasning av heis vil vaere en darlig lesning med tanke pa det
bevaringsverdige bygget, da heisoppbygget vil stikke opp fra eksisterende takflate og bryte dagens mane,
det ville vaere et for stort inngrep.

e Leiligheter pa loft har knappere areal som skyldes takvinkel. Loft ville vaert svaert vanskelig & utforme i trad
med UU krav, og det er derfor gjort en avveining av dette opp mot hensynet til & kunne muliggjere et
boligpotensiale med ellers gode boligkvaliteter.

Konklusjon

Omsekt prosjekt anses a ikke vesentlig sette til side hensynet bak bestemmelsene for tilgjengelighet som er a
bidra til gode og sikre byggverk som kan brukes av flest mulig. Siden tiltak pa eiendommen samlet sett har sapass
mange leiligheter av tilneermet lik starrelse, mener vi at det ber kunne gis dispensasjon siden det tiltaket samlet
sett derfor ikke er diskriminerende. Viktige hovedgrep for & gi tilgjengelighet sa langt det er mulig i alle l@sninger.

Seknad om dispensasjon (5)
Pa vegne av tiltakshaver sokes det om dispensasjon fra kommuneplanens § 7.1 som gjelder steykrav for én
leilighet.

Bakgrunn

Det er int temakart T1 for stey red steysone mot fasaden mot Hegdehaugsveien. Eiendommen er innenfor
avvikssone omrade B. Det kan her tillates bebyggelse med stoyfalsomt bruksformal etableres ogsa i gul og red
sone, dersom det kan dokumenteres at det er n@dvendig for 8 oppna gode utbyggingslasninger, med
hensiktsmessige plani@sninger og god estetisk kvalitet. Boliger skal ha minimum en fasade som vender mot stille
side. Halvparten av oppholidsrom og minimum et soverom skal vende mot stifle side. Det skal tilbys bruksmessig
egnede private eller felles private uteoppholdsareal med soner med steyniva under anbefalt grense.

For a fa en god planlgsning innenfor byggets eksisterende rammer er leilighetene relativt store, fra 60-70 m2. Det
er ensket a gi en sa stor variasjon som mulig i prosjektet, og ogsa tilby én mindre leilighet pa ca 40 m2, som er
mulig & f& mellom adkomst og to andre leiligheter og kan derfor ikke lzses som gjennomgaende. Leiligheten vil fa
gode lysforhold og en god planlesning.

Saerlige grunner
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Seerlige grunner for at dispensasjon bar kunne gis:
e Variasjon og sa bredt tilbud til leilighetsst@rrelse som mulig
e Utskiftning av vinduer som kompenserende tiltak

Konklusjon

Hensyn til realisering av boligpotensiale med en sa stor variasjon som mulig taler for & gi dispensasjon for denne
ene leiligheten.

Ved eventuelle sparsmal i saken kan undertegnede kontaktes.

Med vennlig hilsen

Grape Architects AS

0 I(Mur{
Caroline Hjelseth Hakon Hilland
Master i arkitektur Sivilarkitekt MNAL
caroline@grape.no hh@grape.no
+47 97168006 +47 97570098
Kopi:

Realutvikling AS, v/ Tom Nygard, tn@realutvikling.no
Union Eiendomskapital AS v/ Cato Hauge, hauge@union.no
Union Management AS v/ Pal Bolstad, bolstad@union.no
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S-2255

$-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, $-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Fer byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfert i inntil 5 etasjer.

§4. | omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sekes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i saerlige tilfelle.

§5. | denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er starre brutto etasjeheyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehayde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

$-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljaverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1 jfr. paragraf

27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i

tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringsspersmalet.

Fer prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte berarte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

Nér behandling av bebyggelsesplan eller seknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspersmalet alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side2av 2
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