
Oslo kommune

Plan-~

o ~ ~Tf::Ll~l[~_j~
OnarBottenArkitektur ~Dato 2 UjN LU I

0365 OSLO

arkitektur@onarbottenno r vnr5~ j~ ~ ~TTL.
Dato 01062010

Deresref: Vårref(saksnr):201001980-6 Saksbeh:NinaUbisch Arkivkode: 531
Oppgisalltid vedhenvendelse

— Byggeplass: BORGGATA 5 OGGUNHILDS Eiendom: 23 1/27
GATE 1

Tiltakshaver: BorgparkAS Adresse: Pb 2815Tøyen, 0608OSLO
Søker: OnarBottenArkitektur Adresse: Sorgenfrigata25, 0365OSLO
Tiltakstype: Parkeringshus-/kjeller/-anlegg Tiltaksart: Oppføring

RAMMETILLATELSE - BORGGATA 5 OG GUNHILDS GATE i
Svarpåsøknadom tillatelsefor tiltak etterplan-ogbygningslovens§ 93.

Vilkår for igangsetting.

Søknadenomfatteretpark-, garasje-og lageranleggmedto planunderterrengog park/lekeareal
over terreng.Tiltaket eri hovedsakplassertpå eiendommene231/27og 231/147(Borggata5 og
Gunhildsgate1).Mindre tilleggsfunksjonererplassertpå naboeiendommen231/26(Borggata7).
Samletarealutgjør1413 m2 BRA.

I medholdavplan-og bygningslovens§ 93aog § 95 nr. 1 godkjennessøknaden,mottattPlan-og
bygningsetatenden24.02.2010,medsupplermg6.04.2010.Detvises for øvrig til søknadensvedlagte
tegninger,utsnitt av reguleringskart,utomhusplanog ansvarsretter.

I medholdavplan-og bygningslovenav27.06.2008§ 19-2jfr. overgangsforskrift§ 13 gis
dispensasjonfra reguleringsplanfor:

• Underbyggingavmerenn50 % avtomtearealet.
• Plasseringav tiltak på arealregulerttil spesialområdebevaring
• Etableringavannenavkjorsel

• Etableringavannenarealbruk(lager)
• Midlertidig fjerning avportal regulerttil spesialområdebevaring:

I henholdtil vegloven§~40 - 43 godkjennesavkjørselsplanen.Sevilkår.

Søknadenharblitt fritatt fra nabovarling,da naboeransestilstrekkeligopplystomtiltaketgjennom
tre tidligerevarsler.
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Tiltaket tillates ikke igangsattfør det foreligger igangsettingstillatelse. Igangsettingstillatelsekan
ikke gis for fullstendig søknadetter pbl. § 94 nr. 1, første og annetledd er innsendtog undergitt
nødvendigkontroll.

Dennetillatelse og de kart og tegningerdenhenviser til, skal alltid væretilstede på byggeplassen.

Plan- ogbygningsetatenbehandlerdennesakettermyndighettildelt etateni bystyrevedtakav 06.05.97,
sak220,jfr. byrådsvedtakav 27.06.97,sak 1425.

Bortfall av tifiatelse
En tillatelsegjelderi 3 år.Tiltaketmå væresatti ganginnen 3 år,ellersfaller tillatelsenbort.Ved søknad
etter§ 93 begynnerfristenå løpefravedtaksdato.Vedeventuellklagepåvedtaketbegynnerfristenå løpe
fra dato for detendeligevedtaketi klagesaken.

Bakgrunn for søknaden:
Bakgrunnen for tiltaketerreguleringsbestemmelser(og godkjenttinglyst erklæring)om å etablere
minimum 16 parkeringsplasserfor beboere/brukerei reguleringsområdet.Tiltakshaverharkjøpt det
underjordiske arealet innenforeiendommene231/27og 231/147fra kommunen for å etableredeomtalte
parkeringsplassenei garasjeanleggunder terreng.Overterrengereiendommeneregulerttil park/fl-iområde.
Som endel av avtalenmedkommunenskal tiltakshaverstå forbyggingog drift av parken.I
reguleringsbestemmelseneerferdigstillingav parkeringspiasseneog parkenlagtsomforutsetningfor å få
brukstillatelsefor et boligbygginnenforsammereguleringsområde.

I sak200603994ble detgitt rammetillatelse(vedtaksdato05.02.07)for garasjeanleggunderterreng,og
parkoverterreng.Detble ogsågitt endringstillatelse(vedtaksdato01.12.09)til rammetillatelsen.
Tillatelsenefalt bort den05.02.2010somfølgeav oversittelseav frist for igangsettingav arbeidene.
Tiltaket omsøkesdermedpånytt i dennesøknaden.

Søknaden:

Tiltaketbestårav enbygningpåto etasjer,hovedsakeligunderterreng.Påbygningenstak og påbakkeplan
motBorggataog Gunhildsgateerdetplanlagtparkanleggmedlekeplassograndbeplantningmedstørre
trær.

Nedersteetasjeerplanlagtsomlager. 1. etasjeskal i hovedsaknyttestil parkering,menet mindre arealer
avsatttil lager.Lagereti underetasjenhartilgangfra trapperog vareheispåbygningenssørside.Bygningen
erprosjekterti betong,medantigrafittibehandledeoverlater.Parkenvil radekkeav vekselvisgress,
støtdempendetartandekke,og asfalt.

Parkeringssystemet
I denopprinneligesøknadenbestobygningenav to etasjermedparkeringfor ca40 biler. I detomsøkte
tiltaketerall parkeringlagt til 1. etasje.Vedinstalleringav automatiskparkeringssystemfår manplasstil
40 parkeringsplasserpådetteplanet.Detaktuellesystemetstablerbilenei to høyder.Parkeringsplasseneer
avstengtmedporter.Parkeringenfungererslik at førerenselvparkererbilenpåen ledigplasspågulvplani
fremsterekke,somi et vanlig p-hus.P-systemetflytter automatiskbilen nårførerenharforlatt kjøretøyet.
Ved avhentingblir bilen automatiskbraktframtil tilsvarendeplasssomderbilen ble forlatt. Førerenkjører
selvbilen ut av anleggetsomi et normaltp-hus.
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Universellutforming:
Parkeringssystemetegnersegikke forparkeringsomtilfredsstillerkravenetil universellutforming.Dette
løsesnormaltmedat mantilretteleggerfor slikeplasseruavhengigavdet automatiskeparkeringssystemet.
Detervist to parkeringsplassertilpassetbevegelseshemmedei gårdsrommeti Borggata1.
Parkeringsplassenevil bli tinglyst.

Kjeller/lagerareal:
Tiltakshaverønskerå oppførebyggetmedde sammedimensjonenesomdadethaddeto etasjermed
parkering,altsåmedet kjellerplan.Detteønskesbenyttettil nærlagerfornæringsvirksomhetenei
borggatekvartalet.Kjellerenblir imidlertid planlagtmeden høydeog utformingsomgjør det mulig å
installereautomatiskparkeringssystemogsåderhvisdet i fremtidenblir aktuelt.Transportinn ogut av
lageretvil foregåmedvareheisfra bakgårdeni Borggata1. Hvis det i framtidenblir aktueltmedparkering
ogsåi kjellerenvil vareheisenbli erstattetavenbilheis påsammested.Detvil dabli tilrettelagtfor
innkjøring til dennebilheisenvia innkjøring til 1. etasje.

Redegjørelsefor sykkelparkeringi prosjektet:
Deter ikke stilt kravtil sykkelparkeringi reguleringsbestemmelsene,og planleggesikke sykkelparkeringi
tiltaket. Ansvarligsøkergjør imidlertid oppmerksompåat deterplanlagtsykkelparkeringi tilknytning til
denplanlagteboligblokkamot Åkerbergveien.

Godkjenninger:

Følgendetegningerog kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak201001980

____Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
GeometriavkjØring AilS fr~.02.20l0 11/19
Plan 1 parkering A12l J19.02.2010 1/20

Plankjeller Al2o 119.02.2010 1/21

SnittCC ~A323 [19.02.2010 J1/23

~i~_~iI-~ Ti~4
SnittEE A325 119.02.2010 1/25 —.

FasadeGunhildsgate A421 Jl9.o2.2olo 11/27

FasadeBorggata ~A422 19.02.2010 1/28

FasadesØrvest 1A423 19.02.2010 1/29 1

Organisasjonsnrl .Beskrlvelse
Navn

981996259 S0Ktid 2PRO/KPRtkl 2: Ansvarligprosjekterendeog kontrollerendefor
OnarBotten . . . .

prosjekteringav arkitekturprosjektering.
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Krav om uavhengigkontroll:
Detkrevesuavhengigkontrollprosjekteringog utførelseav grunnforholdog -arbeiderog fundamentering,
oppmålingog påvisningi tiltaksklasse3. Årsakentil kravetertiltaketskompleksitet,midlertidig f3eming
av bevaringsvedrigebygningsdelersamtmuligekonsekvenserfor øvrig verneverdigbebyggelsei området.

Gjeldendeplangrunnlag:

Eiendommenerregulerttil friområde(park, lekeareal),samtgarasjeunderterrengav reguleringsplanS-
4073,stadfestetden05.05.2004.Delerav tomten,ogportal ogporthuspånaboeiendommenerregulerttil
spesialområde— bevaring(industriog kontor) av sammereguleringsplan.

Byggetomten:

Byggetomtenliggerpåhjørnetav Borggataog Gunhildsgateogbestårav to eiendommer.Borggata5 og
Gunhildsgate1.

Særligeforhold:

Delerav tiltaketerplassertpånaboeiendommen,231/26.Hjemmelshaverfor eiendommen231/26,
BorggatakompleksetAS, erkjentmedtiltaketog gir i brevav 19.02.2010samtykkei tiltaketsplassering
og utstrekning

Estetiskekrav:
Vedfasadeendringerog endringerav beståendebyggverk,skalkommunensetil athistorisk,arkitektonisk
eller annenkulturellverdi såvidt mulig bevares,jfpbl § 92 tredjeledd.Videreskalkommunenetterpbl §
74 nr. 2 setil at ethvertarbeidsomomfattesav loven,blir planlagtogutført slik at det,etterkommunens
skjønn,tilfredsstillerrimeligeskjønnhetshensynbådei segselv, og i forhold til omgivelsene.

Mot Gunhildsgateerfasadenvist medbrystningshøydepå75 cm overparkensdekke.Et felt i brystningen
eråpnet,og vistmedhåndløperenedtil dekket.Etatenforutsetterat feltetsikres,slik at ikkebarnklatrer i
dennedelenav rekkverketog faller overkanten.Brystningshøydenøkesderettertil 85 cm plusshåndlist.

Mot Borggataframståranleggetsomenfortsettelseav veggenmedportaleni Borggata1. Høydener
tilnærmetlik, og beggeanleggharetrelativt lukket uttrykk. Mens Borggata1 haretuttalt vertikaltpreg,
viserparkeringsanleggetetmerhorisontaltpregi forhold til høydeogbreddepåvinduerogport. Pågrunn
av terrengfallvil parkenherbefinnesegi “2. etasje”,utenvisuellkontaktmedgateplan.

Mot naboi Borggaten1 erfasadenmeråpen,medutstikkendeelementeri form av entrappsometableres
delvisutenfordetbevaringsverdigeporthuset,og enutvendiglasterampemedtilgangtil lagerarealenei
kjelleren.Fasadensellerstetteuttrykkblir ogsåhermyketopp vedhjelp av glassbyggesteini lasteområdet.
Mot naboi Borggatai og Eiriks gate1 montereset 2meterhøytnettinggjerdepåtoppenav brystning.

Plan- ogbygningsetatenvurderergenereltat dethaddeværtønskeligat parkenlå laverei forhold til
omkringliggendeterreng,slik at manfikk en størregradav visuell kontaktmellomde sombefantsegi
parken,og desomgikk forbi. Detkunnegitt parkenetmer inviterendeuttrykk, samtå økefølelsenav
sikkerhetforbådebrukerneav parken,og de somgikk forbi.
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Anleggethargenereltetnoe lukket uttrykk, medstore,åpnebetongflater.Det plantestrærrundtkanteneav
anlegget,somantageligvil myeopputtrykket.Anleggetsnøytralearkitektoniskeformspråkkonkurrerer
ikke meddebevaringsverdigebyggenerundt,menPlan-og bygningsetatenforutsetterat kvalitetenpå
materialerogutførelsebørværehøy,for å sikreat bygningenslukkedefasaderikkerepresentereret
“dødpunkt”i kvartalstrukturensomutsettesfor tagging,hærverketc. Innhuketfornedkjøringsrampenmå
belysesomnattenav tilsvarendegrunner.Detbesomytterligereopplysningerom fasadematerialeretc. i
forbindelsemedsøknadomigangsettingstillatelse.Ut fra forutsetningenefinnerPlan- ogbygningsetatenat
deestetiskekravenei plan-og bygningsloveneroppfylt.

Beliggenhetog høydeplassering:

Høydeplasseringendefinert somoverkantav dekkemotBorggatafastsettestil kote+ 20.35.Overkantav
park ved adkomstved rampe erangitt til kote+20.20

Ansvarligprosjekterendemå sjekkeat krav somstilles til avkjørselensstigningsforholdkanoppfylles,jf.
godkjentavkjørselsplan.Avkjørselenmåtilpasseseksisterendeog fremtidig vei.

Dettetiltak kreverpåvisningav beliggenheti plan oghøyde.Utføringavpåvisningskalgjennomføresav
kvalifiserteforetak. Oppmålingstekniskprosjekteringav dettetiltaketskalbaseresegpåkvalitetssikret
prosjekteringsgrunnlag,dvs.kvalitetssikredekoordinaterfor eiendoms-og plangrenser,utarbeidetav Plan-
og bygningsetaten.I forbindelsemedoppmålingstekniskprosjekteringskal fagområdetfor PRO/KPR
beleggesmedansvarsretti tiltaksklasse3.

Avkjorselsplan:

I dentidligerebyggesakenble det gitt tillatelsetil tilsvarendeavkjørselsplan,til trossfor at denneikke
tilfredsstiller forskriftenskravtil siktlinjer fra bil motbil. Krav til siktlinjer fra bil til fotgjengereroppfylt.
Krav til siktlinjer vedutkjørsel fra parkeringshusansesikke somrelevant,daparkeringskjellerenkun skal
benyttesav brukeresomergodtkjentmedsystemet,og somnødvendigvisogsåvil værekjent med
trafikkbildet i området.

I dentidligerebyggesakenhardet blitt søktom dispensasjonfra kommunensretningslinjerfor avkjørsleri
indresoner,sidenkraveneikke oppfylles.Dennedispensasjoneneromsøktogsåi dennebyggesaken.
Søknadenbegrunnerdispensasjonssøknadenat Plan- ogbygningsetatengjennom
reguleringsbestemmelseneharvedtattenplasseringav kjøreadkomstensomikke gir mulighet forå
oppfyllekravettil adkomst.Forå etterkommeretningslinjenetil siktlinjer måavkjørselenflyttes nesten6
meterlengeropp i Borggata.Pågrunnav ønsketombegrensethøydepåtiltaket, samtstigningenpå
Borggata,kanikke ansvarligsøkerseat dettevil væremulig. I tillegg begrunnessøknadenmedat anlegget
erprosjektertmedtankepåfastebrukere/leietakere.Trafikken inn og ut av anleggetvil derforbli svært
begrenset.

Kommunensretningslinjererbasertpåretningslinjerutarbeidetav StatensVegvesen.Detkandispenseres
fra lov, forskrift og vedtekter,menikke fra regningslinjer.Plan-og bygningsetatenhartidligerekrevd
reguleringsendringfor åimøtekommesiktkrav.Etterenny vurderingharetatenkommettil at dettekravet
er lite hensiktsmessigi forhold til tiltaket. Avkjørselsplanengodkjennesdermedsomvist, medavvik fra
siktkrav,medfølgendevilkår:
• Avkjørselenskalværeopparbeideti henholdtil godkjentplanfør brukstillatelsegis.
• Brukerenav avkjørselenerpliktig til åvedlikeholdeavkjørselen,slik at kravettil fri sikt opprettholdes.
Jfr. Vegloven§ 43.
• Deter ikke tillatt å ledeoverfiatevannut påoffentlig vei.
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• Vedetableringav avkjørselovergrøft, ersøkerpålagtå sikredreneringvedå etablererør i grøft, eller
annetsomsikrervanngjennomstrømningen.
• Eventuellnedsenkingav kantsteinog leggingav rørmåutføresi henholdtil Samferdselsetatensnormer.

Nabovarsel:
Tiltaket harblitt fritatt fornabovarseli denneomgang,dadennetillatelsenfor detmesteerenfornyet
tillatelsetil alleredegodkjenttiltak. I forrige byggesakble naboervarslettreganger,senest18.04.2010.
Detble damottatt enkommentarfra Eiendoms- og byfomyelsesetaten,somsenereerimøtekommet.
Sidendetergjortmindre endingerpåfasadenmotbakgårdmot Borggatai erhjemmelshaverav Borggata
i varsletpånytt.

Uttalelser fra annen myndighet:

Frilufisetatenhari brevav 09.08.2006uttaltat deikke harnoeninnvendingertil tiltaket. Friluftsetaten
uttalersegigjen i brevav 16.02.1009,ogharingenbemerkningertil søknadenomendringtil gitt
rammetillatelse.

BydelsutvalgetforGamleOslobehandletsøknadenom dispensasjonden05.03.2009,i sak11/2009.
Bydelsutvalgeter i motat garasjeanleggetheves,mensetterfølgendekriterier dersomgarasjeanlegget
likevel blir hevet:

• Bydelsutvalgetforutsetterat detvedeventuellhevingav friområdetsikrestilstrekkeliggode
vekstforholdi friområdet.

• Endringenemåikke gåpåbekostningav standardenog kvalitetentil det tilgjengeligeparkarealet.
• Parkenmåopparbeidesmedbestandigeogmiljøvennligematerialersomtålerintensivbruk, og få

en godestetiskog funksjonellutforming.Parkenmåværetilgjengeligfor allmennheten,og
utformesetterprinsippeneomuniversellutforming.Leke-og oppholdsarealermåtilretteleggesog
utformesmedtankepåat de skalbenyttesavbarni ulike aldersgrupper,gi mulighetfor ulike typer
lek og samhandlingmellombarn,ungeog voksne.

• Hvis detskal gisdispensasjonfra reguleringsbestemmelsenefor områdetregulerttil bevaring,
forutsettesdetat PBEundersøkerat detmedførerriktighet at reguleringsformåletbevaringerlagt
inni reguleringsplanenvedenfeil, slik forslagsstillerhevder.

• Bydelsutvalgetforutsetterat det ikke gis tillatelsetil å anleggeflere parkeringsplasserenndetsom
ergodkjent.

Byantikvarenavgirenuttalelsei brevdatert24.02.2009.Byantikvarenpåpekerat et planlagt
bygningselement(vareheisogtrappehus)plasseresutenforfriområdetsformålsgrensemot sørvest,samten
vesentligendringav eksisterendeportal motBorggata.Parkeringshusetsrelativt dypekonstruksjonenkan
punktereeventuelleflåtefundamenterpånaboeiendommene,samtidigsombygningsgropennødvendigvis
måspuntessværttettopp til debevaringsverdigefabrikkbygningene.Byantikvarenanmoderom at det
stilles kravtil at grunnforholdog at fundamenteringav deneksisterendebevaringsverdigebebyggelsenblir
tilstrekkeligutredeti forkant. Konsekvenseneav tiltaketmåspesieltvurderesut i frabevaringshensynettil
deomkringliggendebygningene.Detbørsamtidigstilleskravomovervåkningog sikring avden
bevaringsregulertebebyggelsen,bådemedtankepåskaderi forbindelsemedarbeideneog strukturelle
skaderpålangsikt.

Byantikvarenuttalersegigjen i brevdatert30.06.2009,spesieltommidlertidig fjeming av portalen.
Byantikvarenvurdererat portaleni Borggata1 erenintegrertdel av detbevaringsregulerte
fabrikkanlegget,og et viktig miljøskapendeelementi fasaderekkenmotBorggata.Detbørderforleggestil
rettefor at denopprinneligeportalenkanvidereføres,og at portbygningenkantilsluttesnybyggeti
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Borggata5 slik at detdannesen sammenhengendefasaderekke.Deforeståendearbeidenei Borggata5 lar
segvanskeliggjennomføreutenat portalenblir påførtytterligereskader.Byantikvarenharderforingen
bemerkningertil at portbygningennærmesttomtegrensen,og dentverrliggendeforbindelsenover
portrommetblir midlertidig demonterti forbindelsemedarbeidene,forutsattat disseblir reetablerti sin
opprinneligeformmedtradisjonellematerialerogmetoder.

Byantikvarenuttalersegigjen i brevdatert14.10.2009.Man hari et forsøkpåå bedresiktforholdeneved
avkjørseleninnhentetByantikvarensuttalelsetil å endreplasseringpåportalen,og reetableredenneca 1,5
meterlengermotsørøsti forhold til opprinneligposisjon.Byantikvarenvurdererat anleggeti Borggata1
eret sværthelhetligog godtbevartmiljø fra dentidlige industrialiseringenavbyen.Flytting og/eller
vesentligendringav enkeltelementervil bidratil å svekkehelhetensomanleggetrepresenterer,og gi et
historiskukorrektinntrykk av bygningsmiljøetog avfasaderekkenmotBorggata.Byantikvarenanser
derfor forslagetåværei stridmedgjeldendereguleringog medhovedformåletbevaring,og er imot
forslaget.

Plan- og bygningsetatenskommentarer til uttalelser:
Bydelenble gjort oppmerksompåat delerav tiltaketønskesbenyttettil lager,vedetatensbrevdatert
21.01.2009.Bydelenhar ikkeuttalt segtil endringavbruken.

Ansvarligsøkerhari e-postav 10.07.2009redegjortfor at tykkelsenpåjordsmonneti parkenover
parkeringsanleggeteruendreti forhold til tidligeregodkjenttiltak, ogat rampenopp til parkenvil haen
stigningpåmaks1:12midt pårampen.Etatenanserat parkenellersivaretarkvalitetskravenei Bydelens
uttalelse.Seellersunder“Dispensasjoner”.

Dispensasjoner:

Tiltaketer i stridmedreguleringsplanpåflerepunkter,og eravhengigav dispensasjonfor åkunnefå
rammetillatelse.Plan- ogbygningslovenav 27.06.2008§ 19-2jfr. § 34-2,jfr. overgangsforskriftav
15.06.2009§ 13,gir anledningtil å dispenserefrabestemmelserfastsatti elleri medholdav lovenpå
nærmerevilkår.

Det følgerav § 19-2,2. leddat det ikke kandispenseresdersomhensynetbakbestemmelsendet
dispenseresfra, ellerhensynenei lovensformålsbestemmelse,blir vesentligtilsidesatt.Viderefremgårdet
at det skal foretasenavveiningav hensynenesomtalerfor og i moten dispensasjon.Detkanbare
dispenseresdersomdet foreliggerenklar overvektav hensynsomtalerfor endispensasjon.I § 19-2,3. og
4. ledderdet fremhevetulike hensynsomskal tilleggessærligvekt i vurderingen.

Ansvarlig søkermeddeltepr telefonden21.03.2010at dispensasjonssøknadeneikkehenvistetil rett
paragrafi forhold til dennyeplan-og bygningsloven.Dainformasjoneni søknadenevari tilstrekkeligi
forhold til dennyeloven,harPlan- ogbygningsetatenikkevektlagt forholdet.

Dispensasjonfra reguleringsbestemmelsenevedrørendeunderbyggingav merenn50 % av tomtearealet.
I følgereguleringsbestemmelsene§ S ereiendommenregulerttil park/underjordiskparkeringsanlegg.
Inntil SO % av arealetkanunderbyggesmedparkeringsanlegg.Det ertidligere søktom og gitt
dispensasjonfor åbyggep-anleggunderenstørredel av området.

Ansvarligsøkeranserat bakgrunnenforbestemmelsenomunderbyggingav maksimalt50 % av arealetvar
ønsketomat størretrærskullefår godevekstvilkår,og derformåttekunneplantesdirektepågrunnenog
ikke overbygningellerkonstruksjon.Man ansåat kravetom 16 parkeringsplasserkunneoppfylles
innenfor50 % av arealet. ~
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Det ble i forbindelse med den opprinnelige søknadenomrammetillatelseutarbeidetenparkplansomviser
en underbygging av90 % av tomtearealet.DenneplanenergodkjentavFriluftsetaten,og erbasertpåat
det planets en rekkemedstørretrærlangsBorggataog Gunhildsgate.Restenav tomtearealetkandermed
underbygges og delvisbeplantesmedmindrevegetasjon.

Ansvarlig søker begrunner dermed søknaden omdispensasjon med at intensjonene bak
reguleringsbestemmelsen er ivaretatt i og med at det er lagt til rette for beplantning med større trær.
Parkplanen er godkjent av Friluftsetaten. Plan- og bygningsetaten har tidligere gitt dispensasjon og
tillatelse til identisk prosjekt. Det er et stort behov for parkeringsplasserog lagerplassi området. En større
underbygning enn det reguleringsbestemmelsene tillater, vil i følge ansvarlig søker ikke ffi negative
konsekvenser for brukbarheten av parken.

Hensikten bak reguleringsbestemmelsen var å sikre nok jordsmonn i parken for kraftig vegetasjon, slik at
eiendommen ikke skulle framstå som en plass medbetonggulv. Plan- og bygningsetaten vektlegger
Friluftsetatens uttalelse til parkplanen, da utformingen av parken anses å falle inn under Frilufisetatens
interessefelt.En indreutbyggingav eiendommenvil kunnegi merparkmedjordbunn,menvil antagelig
også medføre et mindre sammenhengende parkareal, på grunnav høydeforskjeller mellom terreng og tak
på parkeringsanlegget.

Plan- og bygningsetaten finner etter ovennevnteat vilkårenefor dispensasjonetterplan- og bygningsloven
§ 19-2 er oppfylt, og søknaden omdispensasjon innvilges.

Dispensasjon fra reguleringsformålspesialområdebevaring:
Det omsøkte tiltaket er plassert helt inn til tomtegrensene mot sør og sørøst, og er tilbaketrukket med ca 2
meter fra grensene mot Borggata og Gunhilds gate, for å gi plass til en trerekke mellom tiltaket og fortauet.
En mindre del av eiendommen 231/147, et belte mot sørøst, er regulert til spesialområde bevaring. Da
tiltaket plasseres også på denne delen av eiendommen, søkes dispensasjon fra reguleringsformålet.

Ansvarlig søker argumenterer med at den vedtatte reguleringsgrensen mellom 231/147 og 231/26 var ikke
planlagt med den plasseringen den har fått. Endringen skyldes sannsynligvis en feil under utarbeidelse av
reguleringsdokumentene. Søker harvært i kontakt med daværende seksjonslederog saksbehandlerfor
reguleringsplanen. De har gjort undersøkelserinternt,menkanikke forklarehvorfor grensenerflyttet eller
finne dokumenter som viser at grensen er flyttet medhensikt.Friluftsetatenmedflere vil sannsynligvis ha
sterkeinnvendingermotatregulertparkarealreduseres.Alternativ til dispensasjoneren
reguleringsendringfor åretteopp forholdet,noesomvirkeruforholdsmessigressursskrevendei denne
sammenheng.

Hensynet bak denne bestemmelsen er å bevare utformingen av vemeverdige bygninger for ettertiden.

Byantikvaren uttaler i sitt brev datert 24.02.2009 at det i materialet som ligger til grunnfor Byantikvarens
uttalelser til reguleringsplanenikke forekommermomentersomknytterbevaringsinteressertil densørøstre
delen av den tidligere bebygdeeiendommen231/147. Det er derfor grunn til å anta at friområdets
formålsgrensevarforutsatttrukket i tråd med eiendomsgrensen og at det ca 2,5 meter brede beltet mot
sørøst feilaktig har blitt innlemmet i bevaringsområdet. Saken har undersøkt internt i Plan- og
bygningsetaten. Det er ikke funnet forklaring for hvorfor grensen er flyttet eller dokumentasjon på at
grensen er flyttet med hensikt. Dispensasjon fra spesialområde — bevaring vil ikke ha betydningfor det
bevaringsverdige bygningsmiljøet i kvartalet.
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Plan- og bygningsetaten finner etter ovennevnte at vilkårene for dispensasjon etter plan- og bygningsloven
§ 19-2 er oppfylt, og søknadenom dispensasjonmnnvilges.

Søknad omdispensasjon fra regulert avkjørsel
I følgereguleringsbestemmesenes§ 7 skal kjøreadkomt til parkeringsanlegget på eiendommen legget stil
eksisterendeportalmotBorggata,somvist medpilerpåreguleringskartet.

Detertidligeregitt rammetillatelsefor parkeringshusogpark. Vedinnsendingav denopprinnelige
rammesøknadenvarkjøreadkomstentil parkeringsanleggetlagt til eksisterendeportal,somgitt i
reguleringsbestemmesene.Detteble ikke akseptertdaplasseringenikke gatilfredsstillendesiktlinjer mot
fortauog kjørebane.Kjøreadkomstenble derforflyttet litt lengreopp i Borggataforå tilfredsstille
normenefor avstanderog siktlinjer. I ettertid har detvist segat flyttingenvarbasertpå at den eksisterende
portalenskullerives.Det erikke aktueltå rive portalen, da den er regulert til spesialområde - bevaring.
Den nye plasseringen oppfyller ikkeretningslinjenetil avkjørsler,menPlan- ogbygningsetatenhar
tidligere godkjent avkjørselen som vist, på vilkår.

Hensikten bak bestemmelsen var å begrense antall avkjørsler ut i Borggata, da enhver ny avkjørsel
potensielt utgjør en risiko. Avkjørselen som er godkjent (på vilkår) vil imidlertid gi bedre sikt, og dermed
senkerisikoen,i forhold til å ha en tilsvarende trafikk ut og inn av den bevaringsverdigeportalen.

Plan- og bygningsetatenfinneretterovennevnteat vilkårenefor dispensasjonetterplan- og bygningsloven
§ 19-2 er oppfylt, og søknadenomdispensasjoninnvilges.

Søknad om dispensasjon fra reguleringsplan vedrørende arealbruk (lager):
Eiendommene tiltaket plasserespå, er regulert til underjordisk parkeringsanlegg, med parklfl-iområde over
terreng. Tiltakshaver har kjøpt detunderjordiskearealetinnenforeiendommene231/27og 231/147fra
kommunen for å etablere garasjeanlegg under terreng, og park på taket av anlegget.

Det ble gitt tillatelse til oppføringav garasjeanleggmedrundt40 biloppstillingsplasser. Ved bruk av et
automatisk parkeringssystem vil man få plass til sammeantall biler på et plan, som man kunne få på to
plan i det opprinnelige prosjektet. Tiltakshaver ønsker likevel å bygge kjelleretasjen. Kjellerenvil bli
dimensjonert for mulig fremtidige parkering, og vil kunne bli en ressursforområdetpå sikt.

Ansvarlig søker begrunner dispensasjonssøknaden med at det er store kontorer og næringslokaler for
mange forskjellige virksomheter i området, men et stort underskudd på lagerarealer. Kjelleren ønskes brukt
som nærlager for bedriftene i Borggatakvartalet.Transportinn ogut av lageretvil foregåmed vareheis i
bakgården.Hvis det i fremtiden blir aktuelt med parkering også i kjelleren vil vareheisen bli erstattet av en
bilheis på sammested.Det vil dabli tilrettelagt for imikjøring til dennebilheisenvia innkjøringentil 1.
etasje.Bruk av kjellerentil lagervil ikke påvirkeprosjektetforøvrig.

Hensynetbakbestemmelsenom reguleringsformåleråsikreforutsigbarheti samfunnetsbruk av
bygningsmassen,samthensiktsmessigplasseringav ulike reguleringsformåli byen.

En etablering av lagerarealer i kjellereni parkeringshusetansessomenfortsettelseav dagensdrift i
kvartalet,da gårdsplassenpånaboeiendommen i dagbenyttestil lager.Lagerarealetkanogsåbidratil å
sikrevideredrift av virksomhetenei området,vedetableringenav støttefunksjoneri kvartalet.Å ta i bruk
kjeller, ogdelerav 1. etasjetil lageranslåså ikkemedføreytterligeretrafikk ellerbehovfor
parkeringsplasserennveddagenssituasjon.Detteforutsetterimidlertid at lokaletkun benyttessom
lokallagerfor bedriftenei kvartalet.Dersommanønskerå leieut lagerarealertil virksomhetereller
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personer som ikke har tilhørighet i kvartalet og nærområdet, anses det å medføre en merbelastning for
området i form av trafikk og behov for ytterligere parkeringsplasser,og vilkåret for dispensasjonenfaller
dermed bort. Etaten presiserer at det p.t. ikke anses som aktuelt åbenyttelagerarealenetil parkering.En
endring til parkering vil være avhengig av en søknad ombruksending av lagerarealene.

Plan- og bygningsetaten finner etter ovennevnte at vilkårene for dispensasjon etter plan- og bygningsloven
§ 19-2 er oppfylt, og søknaden omdispensasjon mnnvilges.

Søknad om dispensasjon fra reguleringsplan vedrørende midlertidig fleming av portal regulert til
spesialområde bevaring:
Portalen som søkes demontert består av en delvis bevart portbygning med puittak og en murt tverrliggende
forbindelse mellom denne og en større portbygning på motsatt side av portrommet. Portbygningen som
ligger inntil tomtegrensen i Borggata 5 var opprinnelig tilbyggetbranngavlenpå en murgård som tidligere
stod på eiendommen. Da denne ble revet omkring 1990 ble veggen mot nordøst erstattet med en ny vegg i
Leca, samtidig som pulttaket antakelig ble forlenget. Bygget er i dag åpent mot sørøst. Den bevarte veggen
mot gatenlnordvest er utført i spekket tegl og har synligesetninger,mens veggen mot portrommet/sørvest
er pusset. Begge de bevarte veggene står på en sokkel av naturstein og har en sentrert, forblendet
vindusutsparing.

Dispensasjonssøknaden begrunnes med at det omsøkte tiltaket er prosjektertmed utgangspunkt i
reguleringsbestemmelsene og topografien som klart begrenser mulighetene for plassering av tiltaket. I
forbindelse med bygging av parklgarasjeanlegg slik det er omsøkt vil det være nødvendig å demontere
nevnte porthus/ portal for å kunne utføre nødvendige byggearbeider i grunnen. Det presiseres at porthus/
portalen skal gjenoppbygges etter at nødvendige arbeider er utført. Dispensasjonen gjelder altså en
midlertidig demontering av bygningsdelene.

Den omtalte portalen er i relativt dårlig stand med til dels omfattende sprekkdannelser i murverket. For å
bevare bygningsdelene vil man måtte gjennomføre en omfattende restaurering av portalen og porthuset.
Restaureringsprosessen vil kunne falle sammenmed en midlertidig demonteringog gjenoppbyggingav
bygningsdelene, og således sikre bevaringen av bygningsdelene for framtiden.

Hensynet bak denne bestemmelsen er å bevare utformingen av verneverdige bygninger for ettertiden.
Byantikvaren uttaler i brev datert 30.06.2009 at portalen i Borggata i er en integrertdel av det
bevaringsregulerte fabrikkanlegget. Byantikvaren ser at de forestående arbeidene i Borggata 5 vanskelig
lar seg gjennomføre uten at portalen blir påført ytterligere skader. Byantikvaren har derfor ingen
bemerkninger til at portbygningen nærmest tomtegrensen, og den tverrliggende forbindelsen over
portrommet blir midlertidig demontert i forbindelse med arbeidene,forutsattat disseblir reetablerti sin
opprinnelige form med tradisjonelle materialer og metoder.

Plan- og bygningsetaten slutter segtil dennevurderingen,ogvektleggerogsåsøkersutsagnom at en
midlertidig demontering av portal og porthus kan gi et sluttresultat jevngodt med en restaurering. Det
forutsettes imidlertid at det foretas en dokumentering/oppmåling av de ulike bygningselementene.
Sokkelen børmerkestydeligog fotodokumenteresslik at steinenekansettestilbake i sammeposisjon.
Teglen bør gjenbrukes og eventuelt suppleresav tegl av sammekvalitet.Murenskal leggesmedsamme
forband som eksisterende og med samme detalj ering ved gesimsen og rundt vindusutsparringene. Bruks —

og ferdigattest til garasjeanlegget vil ikke bli gitt før portalen er reetablert påen tilfredsstillendemåte.

Plan- og bygningsetaten finner etter ovennevnte at vilkårene for dispensasjon etter plan- og bygningsloven
§ 19-2 er oppfylt, og søknadenomdispensasjonmnnvilges.
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Plan- og bygningsetatenssamledevurdering:

Søknaden omfatter et park-, garasje- og lageranlegg medto plan under terreng og park/lekeareal over
terreng. Tiltaket er i hovedsak plassert på eiendommene 231/27 og 231/147 (Borggata 5 og Gunhilds gate
1). Mindre tilleggsfunksjoner er plassert på naboeiendommen 231/26 (Borggata 7). Samlet areal utgjør
1413 m2BRA.

Eiendommen er regulert til friområde (park, lekeareal), samt garasje under terreng av reguleringsplan 5-
4073, stadfestet den 05.05.2004. Deler av tomten, og portal og porthus på naboeiendommen er regulert til
spesialområde — bevaring (industri og kontor) av sammereguleringsplan.

I medhold av plan- og bygningsloven av 27.06.2008 § 19-2 jfr. overgangsforskrift § 13 gisdispensasjon
fra reguleringsplan for:

• Underbygging av mer enn 50 %avtomtearealet.
• Plassering av tiltak på areal regulert til spesialområde bevaring
• Etablering av annen avkjørsel
• Etablering av annen arealbruk (lager)
• Midlertidig flerning av portal regulert til spesialområde bevaring.

Tiltaket er avhengig av flere større dispensasjoner for å bli godkjent, og selv omPlan- og bygningsetaten
har funnet at det er grunnlag for å gi dispensasjonene, anses dette som svært uheldig med tanke på
forutsigbarhet i forhold til plangrunnlaget.

I henhold til vegloven §~40 - 43 godkjennesavkjørselsplanenpåvilkår.

Søknaden har blitt fritatt fra nabovarling, da naboer anses tilstrekkelig opplyst omtiltaket gjennom tre
tidligere varsler.

Friluftsetatenharingeninnvendingertil tiltaket. BydelsutvalgetforGamleOsloer i mot at garasjeanlegget
heves,og settersom forutsetningerat friområdetsikresog atdet ikke gis tillatelsefor flere
parkeringsplasser.

Byantikvarenanmoderom at det stilleskravtil at grunnforholdog at fundamenteringav deneksisterende
bevaringsverdige bebyggelsen blir tilstrekkelig utredet i forkant,samtkravom overvåkningog sikringav
denbevaringsregulertebebyggelsen,bådeunderarbeideneogpålang sikt.Byantikvarenharingen
bemerkningertil at portbygningennærmesttomtegrensen,og den tverrliggendeforbindelsenover
portrommet blir midlertidigdemonterti forbindelsemedarbeidene,forutsattat disseblir reetablerti sin
opprinnelige form med tradisjonelle materialer og metoder.

Plan- og bygningsetatenanserattiltaket oppfyller deestetiskekravenei plan- ogbygningsloven.

Parleringsanleggetskal i utgangspunktetbesørgeparkeringfor eksisterendebebyggelsei kvartalet,somi
henholdtil gjeldendeparkeringsnormfor dentettebyenhabehovfor ca. 40 bilplasser.Tiltaket ansessom
nødvendigi forhold til vedtatteplanerforutbyggingav kvartalet,slik at belastningenikkeblir urimelig
stor for nærmestenaboerog omgivelsenegenerelt.Medhenvisningtil overståendegodkjennestiltaket.

Løfteinnretninger/heis

Det gjøres oppmerksomt påat driftstillatelsefor løftemnnretningerikke vil bli gitt før det foreligger
heistekniskdokumentasjonsomerbeskreveti veilederfor løfteinnretningernr 72-0573.
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Igangsettingstifiatelse:
Tiltakettillates ikke igangsattfør ansvarligsøkerharfrtt igangsettingstillatelse.Vedtakom
igangsettingstillatelsekanikke fattesfør følgendevilkår eroppfylt:

i. Dokumentasjoni henholdtil § § 18 og 19 i forskrift omsaksbehandlingog kontroll (SAK) skal
foreligge.

2. Avfallsplanmåmnnsendesfor godkjenning.
3. Tiltaksplan for forurenset grunnmåinnsendesfor godkjenning.
4. Uttalelsefra vann-og avløpsetatenmåforeligge.
5. Bekreftelsepåat eiendommererervervetmåforeligge.
6. Sammenføyningav eiendommenemåværeordnet.
7. Parkeringsplasser tilpasset universell utforming i bakgården i Borggata i måtinglyses.
8. Det kreves uavhengig kontroll prosjektering og utførelseav grunnforholdog -arbeiderog

fundamentering i tiltaksklasse 3.
9. Oppmålingstekniskprosjekteringogkontroll av denneskalansvarsbeleggesi tiltaksklasse 3
10. Ansvarfor overvåkningog sikringav denbevaringsregulertebebyggelsenskalbeleggesi

tiltaksklasse3.
11. Detmåsendesinn etplaninitiativ forå endrereguleringsplanenslik at kravtil siktlinjer

tilfredsstilles.

Førbrukstillatelsetil anleggetgis, skalportalenværereetablertog eiendommeneværesammenføydi
grunnboka,jfpbl§ 95 nr 5.

Klageadgang:

Dettevedtaketkanpåklages.Frist for å klageer satttil tre ukerettermottakelseav dettebrevet.Se
vedlagteorientering.

Kopi til:

Tiltakshaver (med faktura uten vedlegg)

Vedlegg:

Informasjon om elektronisk saksbehandling
Orientering omklageadgang

PLAN- OGBYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Bolig og næring - Tett by

Dettedokuinentetergodkjentelektroniskav:

Nina Ubisch- Saksbehandler
PerArneHome - Enhetsieder

Kopi til:
Borgpark AS, Pb 2815 Tøyen, 0608 OSLO, charlotte@torpeiendom.no
Friluftsetaten, Postboks 1443 Vika, 0115 OSLO, postmottak@fri.oslo.kommune.no
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Byantikvaren,Postboks2094Grünerløkka,0505 OSLO,postmottak@bya.oslo.kommune.no
Bydel Gamle Oslo, Postboks 9406 Grønland, 0135 OSLO
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Kommutial-ogregionaldepartementettil å avgjøresakeromklageover vedtakfattetavdirektøren
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KLAGEADRESSAT
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KLAGEFRIST
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TNNBDLI)ET I KLAGEN
De måpresisere:

• Hvilket vedtakDc klager over, oppgi saksnummer
o Årsakentil atDeklager

• Den eller de endringer som De ønsker

o ~Eventue1leandreopplygningersomkanhabetydningfor vurderingenav klagen
Klagersnavnog adresse måoppgis.
Klagenmå.undertegnes. . -

UTSETIING AV G NO1~~fF~3Rfl~GENAV VEDTAKET
Selv omDe har klagerett,kanvedtaketvanligvis gjennomføresstraks.Dc kan imidlertid søkeornå
få utsattgjennomføringenav vedtakettil klagefl-iste~ier ute eller til klagener avgjort (søke
oppsettendevirkning). Slik søknad:sendesPlan-og bygningsetaten.og begrunnes.Plan-og
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RETT TIL Å SE GYENTh~OMSM SDOKIJISÆENTENEOQ:TUi Å KREVE VEILEDNING
Med visse begrensninger.harDeretttil å segjennomd kumentenei saken.Reglene om dette finnes
i foivalthingslovens §~18 og 19. De må i tilfelle ta kontaktmed Plan- og bygningsetaten. Devil da
fånærmereveiledningomadgangentil å klage,omfremgangsmåtenog omregleneom
saksbehandlingen.

KOSTNADERVEI) OMGJØRINGAV VEDTAK
Når etvedtaksomfølgeavklageblir endrettil gunstfor enpart,kanpartenkrevedekningfor
vesentligekosinadersomharværtnødvendigefor å få vedtaket endret ForLitselningenerda

vanligvisat detorganetsomtraff det opprinneligevedtakethargjort enfeil slik atvedtaketblir
endretKravetmåsettesfrem for Plan-og bygningsetatensenest3 uker etteratDe harmottattdet
nye vedtaket
Dc kanogsåsøke omå få dekket utgifter til nødvendigadvokathjelpetterregleneomfritt
rettsråd.Det gjelder visse inntekts-og formuesgrenser.Deresadvokatkangi nærmereopplysninger
omdette.
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