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UTTALELSE TIL NABOVARSEL — ARNLJOT GELLINES VEI 5 -27

1. Innledning

Det vises til nabovarsel med tilhgrende dispensasjonseknad datert 6. februar 2017. Frist for uttalelse er
20. februar 17. Denne uttalelse er saledes rettidig.

Undertegnede representerer Nygardkollen Boligaksjeselskap og Lodalen Borettslag. Nygérdkollen
Boligaksjeselskap eier eiendommen 135/15, som grenser mot utbyggingseiendommen i ost. Lodalen
Borettslag fester eiendommen 23 6/2, som grenser mot utbyggingseiendommen mot vest.

Boligselskapene mener nabovarslet sgknad ma avslas, dels fordi tiltaket forutsetter omregulering, dels
fordi dispensasjonsvilkérene klart ikke kan anses for 4 vere oppfylt og dels fordi det ma anses som
&penbart at tiltakshaver mangler de privatrettslige rettigheter som sgknaden forutsetter.

Boligselskapenes merknader til nabovarslet soknad er folgende:

2. Om manglene privatrettslige rettigheter

Tiltakshaver skriver pa s. 4 i nabovarselet at «USBL gnsker na & realisere bygg 4 som pa grunn av
privatrettslig konflikt ikke kan gjennomfores innenfor reguleringsplanens forutsetninger». «Tiltaks-
grensensy som er inntegnet pa illustrasjonsplanen pé nabovarselets s. 12 viser at utbygging likevel
forutsetter disposisjonsrett over store deler av Lodalen Borettslags eiendom. Tiltaksgrensen viser at
hele borettslagets parkeringsplass er tenkt disposnert som byggeomrade. I tillegg er dagens adkomst til
inngangspartiene i Arnljot Gellines vei 17, 19, 21, 23, 25 og 27 tenkt avsperret.

I rettsavgjerelsen inntatt i Rt. 2013 s. 30 ble det fastslatt at USBL ikke har rett til & bygge pa Lodalen
Borettslags festetomt. Borettslaget kommer heller ikke til & gi USBL rett til & disponere over borettsla-
gets eiendom i forbindelse med utbyggingen. Borettslaget mener det pa denne bakgrunn mé anses som
apenbart at tiltakshaver ikke har de privatrettslige rettigheter seknaden forutsetter. Tiltakshavers sok-
nad ma av denne grunn avvises jf. pbl. § 21-6.
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3. Merknader til seknad om dispensasjon fra reguleringsbestemmelse § 3, byggeomrade

3.1. Om grensen mellom dispensasjon og omregulering og angivelse av hva det her sokes dispensa-
sjon fra

Det er sokt om dispensasjon fra folgende bestemmelser i reguleringsplanens § 3:

1. Bestemmelse om at bygget, herunder ogsa balkonger og under] ordisk garasje, skal plasseres
innenfor de bygge- og bestemmelsesgrenser som er inntegnet pa plankartet, ref. planens § 3
forste ledd, forste setning. Overskridelsen er p& 11 meter, dvs. i hvert fall en 40 % okning i
byggets utstrekning/fotavtrykk serover sammenlignet med det som er innregulert. I dette lig-
ger ogsa at byggets karakter endres fra punkthus til lamellblokk.

2. Bestemmelse om at ny bebyggelse skal plasseres innenfor den maksimale byggeheyde som er
péfert pé kartet, ref. planens § 3 forste ledd, forste setning.

3. Det er uklart om det sokes om dispensasjon fra bestemmelsen i forste ledd, andre og tredje
setning om at toppetasje som overskrider byggeheyden skal vere tilbaketrukket og utgjeore
maks 70 % av underliggende areal.

4. Det er ogsa uklart om det sgkes om dispensasjon fra bestemmelsen i tredje ledd jf. regule-
ringsplanens § 7 om at uteoppholdsarealet skal vaere minimum 25 % av det totale bruksarealet
og skal tilfredsstille T-1442. Vi har ikke regnet pa det, men antar at den store gkningen i byg-
gets fotavtrykk vil medfere at uteoppholdsarealet blir for lite og for stoy/stréleutsatt til & opp-
fylle reguleringsplanens bestemmelser. Mesteparten av arealet vil ogsa vende mot vei, hays-
pentledninger og jernbane, 0g vil vaere skyggelagt store deler av dagen. Det er vanskelig & se
at arealet kan tilfredsstille gjeldende kvalitetskrav til uteoppholdsareal for bolig.

5. Det sokes om dispensasjon fra formal friomrade for utkragende balkonger og underjordisk
parkeringsanlegg med tilhorende trappehus godt inne pa friomradet. Ut fra illustrasjonsplanen
pé& nabovarselets s. 12 ser det ogsa ut til at man har planlagt & legge et tredekke like utenfor
byggets fasadeliv; et tredekke som dermed blir liggende inne pa regulert friomrade.

Dispensasjonen det sekes om hva gjelder byggets utstrekning, er sveert omfattende og utgjer et stort
avvik fra det som opprinnelig ble regulert. Som papekt av Sivilombudsmannen i sak 2011/87, jf. ogsé
SOMB-1997-80, innebeerer hensynene bak reguleringsplansinstituttet; hensynene til offentlighet, sam-
rad og demokratisk medvirkning, at det gér en grense for hvilke avvik fra en reguleringsplan som kan
tillates lost gjennom dispensasjoner. I SOMB-1997-80 uttalte Sivilombudsmannen:

«Generelt kan det sies at betydelige eller vesentlige fravikelser fra reguleringsplanens be-
stemmelser normalt bor skje ved reguleringsendring i samsvar med plan- og bygningsloven §
28-1. Hva som er & anse som en betydelig eller vesentlig fravikelse fra reguleringsplan og til-
horende reguleringsbestemmelser, vil matte vurderes konkret i forhold til reguleringsplanens
bestemmelser og forholdene i det aktuelle boligomrdadet. Normalt bor bygningsmyndighetene
gd veien om reguleringsendring dersom tillatelse til byggetiltaket er i strid med regulerings-
formadlet, eller medforer en betydelig endring i byggestil og utforming av det aktuelle boligom-
ridet. Ved valget mellom dispensasjon og reguleringsendring vil et sentralt moment ogsd veere
om fraviket er ment d veere konkret og midlertidig, eller som et permanent avvik med generell
gyldighet for det aktuelle reguleringsomrddet.»
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Tilsvarende betraktninger er ogsé inntatt 1 forarbeidene til dagens dispensasj onsbestemmelse — Ot.prp.
nr. 32 (2007-2008) pkt. 6.19. Uttalelsene understreker viktigheten av at plan- 0g bygningsmyndighete-
ne ikke ma fore en dispensas] onspraksis som undergraver arealplaner.

I dette tilfellet ber man altsd om 4 gjennom dispensasjoner fa oppfore et bygg med

a) et fotavtrykk som dekker en vesentlig sterre del av utbyggingseiendommen enn det som er re-
gulert

b) 3 etasjer mer enn det som er regulert

¢) langt mindre uteareal enn det som er regulert, 0g

d) som er utformet som en lamell heller enn punkthus

I tillegg er det sokt om dispensasjoner fra parkeringsbestemmelser og steykrav, noe vi vil komme
naermere tilbake til i dette dokuments pt. 3 0g4.

3.2. Hensynene bak bestemmelsene det sokes dispensasjon fra
3.2.1 Hensynene bak bestemmelsene om fotavtrykk, minste uteareal og utforming som punkthus

Det fremkommer av byradssak 222/08, hvor planforslaget ble behandlet, at reguleringsplanens innre-
gulering av punkthus bygget pa en saerskilt vurdering foretatt av bade Byradet og etaten, om hvorvidt
punkthus eller lamellbebyggelse ville vaere det beste for eiendommen (se s. 2 og siste setning s 4).
Begge enheter Kkonkluderte med at bebyggelsen skulle utformes som punkthus, bl.a. fordi punkthus
sikrer mer apenhet og mer grentareal og uteareal rundt de eksisterende lamellblokkene enn lamellbe-
byggelse ville gjort (ses. 3 0g4). At det i reguleringsplanen er innregulert punkthus, og ikke lamell-
bebyggelse, bygger saledes pa en grundig vurdering fra reguleringsmyndighetenes side.

3.2.2 Hensynene bak bestemmelsene om hayde

Nar det gjelder punkt b fremkommer det av samme dokuments s. 4, nest nederste avsnitt, at ogsd regu-
leringsplanens hoydeangivelse bygger pa grundige vurderinger. Opprinnelig foreslatte byggehoyder
var heyere enn de som til slutt ble vedtatt. Av saksframlegget til Byutviklingskomiteen (saksnr.
200601264-2, arkivkode 51) s. 3 fremkommer det at innregulerte byggehoyder bl.a. er fastsatt pa bak-
grunn av innspill fra naboer, herunder Nygardskollen Boligaksjeselskap og Lodalen Borettslag, som
under reguleringsprosessen anforte at planlagt bebyggelse ville bli for hay. Reguleringsplanens
byggehoyder er altsd utslag av en avveining av forslagsstillers gnske om hey utnyttelse, mot allmenn-
heten og naboenes interesser i at ny bebyggelse skal harmonere med gammel og rimelig utstrekning

hensynta naboeiendommene hva gjelder sol- og utsiktsforhold.

Av saksframlegget til Byutviklingskomiteen fremkommer det ogsé at planens angivelse av maks. til-
latt utnyttelse henger sammen med opprinnelig foreslatte byggehayder. Tallet for maks. tillatt utnyttel-
se er altsa for hoyt for det bygg som er innregulert i reguleringsplanen. Utnyttelsen skulle veert satt ned
tilsvarende som den reduksjonen som ble gjort i byggehoyder, men forslagsstiller ensket opprettholde
tallet for & gi en viss fleksibilitet i forhold til illustrert prosjekt. Etaten var skeptisk til at tallet ble be-
holdt. Man ser né at skepsisen var berettiget: det 1 utgangspunktet misvisende tallet for maksimalt
tillatt utnyttelse brukes na som argument for & tillate okte byggehayder og okt fotavtrykk.
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3.3 Ulemper ved tiltaket

Det er et vilkr for & kunne gi dispensasjon at fordelene ved & gi dispensasjon vare klart storre enn
ulempene etter en samlet vurdering. Boligselskapene mener dette vilkar ikke er oppfylt, og vil serlig
peke pé folgende ulemper: ‘

1.

3.

Sol, skygge og tilpasning til eksisterende bebyggelse

Foreslatt bebyggelse vil fremstd som en massiv og ruvende kloss 1 landskapet. Bebyggelsen
vil herunder skyggelegge sine naboeiendommer. For Lodalen Borettslag inneberer dette tap
av morgen- 0g formiddagssol. For Nygérdkollen Boligaksj eselskap innebzrer dette tap av et-
termiddags- og kveldssol.

Nygardkollen Boligaksj eselskap vil i tillegg oppleve tap av utsikt. Dette gjelder bade for de
enkelte leiligheter, og for utsikten fra borettslagets uteomréde mellom blokk 31 og 33.

Nygardkollen Boligaksj eselskaps uteomrade utgjer en av £4 utsikts- og solplasser i naromré-
det, og benyttes av langt flere enn kun boligaksjeselskapets beboere. Foreslatt bebyggelse vil
redusere kvaliteten pa et uteomréde som er hyppig brukt av beboere i neeromradet. Redusert
kvalitet pa dette uteomrédet vil redusere dets attraktivitet og bruk som lokal park og mate-
plass.

Uteoppholdsareal

Foreslatt bebyggelse har et sé stort fotavirykk at det er vanskelig 3 se at minstekrav til uteopp-
holdsareal vil kunne oppfylles. Slik vi leser tegningene vil beboerne i planlagt bebyggelse kun
disponere et lite uteareal pa byggets nord- og gstside, dvs. den del av eiendommen som vender
mot vei, jernbane 0g heyspentledninger. Beboernes uteareal vil altsa besta i et lite, skygge-
fullt, stoy- og straleutsatt omrade opp mot veien. Det sier seg selv av dette vil gi lav bokvalitet
for eiendommens brukere.

Belastning pd friomrddet

I sammenheng med punktet over er det grunn til & tro at planlagt bebyggelse vil medfere okt
belastning pa det tilgrensende friomradet. Det fremkommer av utsendt nabovarsel at balkong-
ene pa omsekt bebyggelses sgrside vil krage ut over formélsgrensen. Illustrasjonsplanen pa
nabovarselets s. 12 viser at grensen mot friomradet ogsa vil overtres ved etablering av platting
mellom bebyggelsen og friomradet. Illustrasjonsplanen viser at man ogsa tenker seg et bredt
vegetasjonsbelte mellom friomradet og plattingen. Dette vil bidra til ytterligere reduksjon av
resterende friareal og understreke inntrykket av at man er pa et privat omrade.

Etablering av underjordisk garasjeanlegg forutsetter ogsa etablering av remningsvei gjennom
friomrade, som pa illustrasjonsplanen er vist som et trappehus i eiendommens sorvestlige
hjerne.

Det er nerliggende & anta at det foreslatte byggets fremtidige beboere vil komme til & dispone-
re friomradet som om det var et ordinzrt uteomrade for boligene. Alt i alt oppfattes bebyggel-
sens foreslatte plassering helt inn mot, 0g under, friomrédet, som svart uheldig.

Tiltaket forutsetter massive terrenginngrep. Hensynet til biologisk mangfold.

Foreslatt bebyggelse omfatter en underjordisk garasjekjeller som er tenkt plassert ogsa under
friomradet, dvs. utenfor reguleringsplanens grense for underjordisk garasjeanlegg. Hele ut-
byggingseiendommen, herunder ogsé den del av eiendommen som er regulert til friomréde,
preges av store, naturlige hoydeforskjeller. Utgraving av parkeringskjeller 1 hele eiendommens
lengde vil penbart innebaere et massivt terrenginngrep og en gdeleggelse av omrédets naturli-
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ge landskapsform. Den store masseutgravingen tiltaket forutsetter vil ogsd kunne pavirke det
biologiske mangfoldet som er registrert i omréadet

5. Hensynet til barn og unge _
Starstedelen av omrédet som nd foreslas bebygget fremstar i dag som friomrade, og er ogsé 1
bruk som nettopp dette. Selv om deler av eiendommen er regulert til bolig, vil utbygging av
omradet de facto medfere en reduksjon av et omréde som er egnet til, og i bruk som, leke- og
oppholdsareal for barn. Det fremkommer av rundskriv T-2/08 pt. 5 d at omdisponering av sli-
ke arealer krever at det fremskaffes fullverdig erstatning.

3.4. Boligselskapenes vurdering av soknad om dispensasjon fra reguleringsplanens § 3

Bygget som det sgkes om & fa oppfert representerer et vesentlig avvik fra gjeldende reguleringsplan.
En innvilgelse av de omsgkte dispensasjoner vil fullstendig undergrave poenget med reguleringspro-
sessen som ligger bak planen. Boligselskapene mener foreslatt bygg ikke lovlig kan tillates oppfert
uten forutgaende omregulering, ref. var redegjerelse av forarbeider og uttalelser av Sivilombudsman-
nen Over.

Boligselskapene mener subsidiart at vilkérene for & gi dispensasjon ikke kan anses for 4 veere oppfylt.

Planens forarbeider gjor det klart at reguleringsplanens angivelse av byggehoyder og fotavtrykk er
utslag av grundige avveininger fra reguleringsmyndighetenes side. A fravike disse bestemmelsene vil
dermed klart innebeere en tilsidesettelse av de hensyn som ligger bak bestemmelsene. Reguleringspla-
nens angivelse av maks tillatt BRA var feil allerede da planen var vedtatt. Reguleringsplanens tall for
maks utnyttelse kan da ikke brukes som argument for & avvike planens gvrige bestemmelser.

Ulempene ved & innvilge dispensasjon md i alle tilfelle oppfattes som klart sterre enn fordelene. Fore-
slatt bebyggelse vil gi elendige uteoppholdsarealer for byggets beboere og vare klart negativt for ut-
byggingseiendommens naboer og for neromradet generelt. Foreslatt bebyggelse vil ikke minst ha ne-
gative konsekvenser for det tilgrensende friomradet og dagens bruk av dette. Faren for privatisering av
omradet fremstar som overhengende.

Tiltakshavers soknad mé av disse grunner avslés.

4. Merknad til seknad om dispensasjon fra parkeringsbestemmelser

Boligselskapene mener at det i vurderingen av om det vil vaere forsvarlig & gi dispensasjon fra gjel-
dende parkeringsnormer, mé ses hen til det faktum at det her er tale om et omrade hvor bebyggelsen
primeert er fra 50- og 60-tallet. Antall biler i Norge var som kjent langt mindre p 50- og 60-tallet enn
den er i dag. Bebyggelse fra denne tiden ble ikke planlagt med det antall parkeringsplasser som i dag
anses for 4 vere nedvendig. Arnjot Gellines vei er derfor allerede tungt belastet med hensyn til gate-
parkering. Det vil vare uheldig for trafikksikkerheten om gaten belastes ytterligere.

5. Merknad til seknad om dispensasjon fra staykrav
Mine klienter rapporterer om at det ikke finnes noen stille side hva sty fra togene angér. Mine klien-

ters erfaringer tilsier dermed at ingen av boligene i prosjektet vil kunne oppfylle T-1442 maksimal-
terskler for stay.



Tiltakshaver skriver at samtlige leiligheter vil ha tilgang til skjermet uteoppholdsareal pé terreng som
ligger innenfor steykravene i retningslinjene. Det er uklart hvilket skjermet uteoppholdsareal man her
sikter til.

6. Konklusjon

Boligselskapene mener USBL &penbart mangler de privatrettslige rettigheter som nabovarslet sgknad
forutsetter.

Boligselskapene mener videre at omsekt bebyggelse utgjor et s& stor avvik fra reguleringsplanen at
den krever forutgéende omregulering.

Boligselskapene mener dispensasjonsseknaden forutsetter vesentlig tilsidesettelse av de hensyn som
ligger bak gjeldende reguleringsplan og at ulempene ved 4 gi dispensasjon vil veere klart sterre enn

fordelene.

Boligselskapene mener sgknaden av disse grunn ma avslés.

Vennlig hilsen

F b

Constance Haugland
Advokatfullmektig



