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Doktorgrad om Oslo:

Utformingen
av Christianias
bebyggelseslandskap
1850-1900
- i spenningsfeltet
mellom normer
og frihet

Ogséa i andre halvdel av 1800-4rene
var byutviklingen entreprengrstyrt og basert
pa markedsgkonomi. Resultatet var likevel
en bybebyggelse innenfor menneske-
verdige rammer.
Hvordan var dette mulig?

Hvorfor ser byen ut som den gjor?
Doktorarbeidet til Truls Aslaksby omfattet
bl.a. utdypning av disse spennende
og kompliserte spgrsmaél.




Artikkelen er en
lettere modifisert
utgave av Truls
Aslaksbys prgve-
forelesning til dr.
philos.-graden ved
Det historisk-
filosofiske fakul-
tet, Universitetet
i Oslo, 5. juni
1998, selvvalgt
emne. Prgvefore-
lesning i oppgitt
emne «Byestetikk
i Oslo 1950-
2000~ ble publi-
sert i St. Hallvard
nr. 3/1998.

AV TRULS ASLAKSBY

Ved midten av 1800-tallet var fast eiendom
i norske byer blitt en vare som fritt kunne
kjgpes, selges og — innen visse grenser — ut-
nyttes etter eierens forgodtbefinnende. Pri-
sen pd ethvert areal fremkom gjennom kon-
kurransen i eiendomsmarkedet. Grunnlaget
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for prisfastsettelsen
var kjgpers og selgers
forestillinger om den
netto avkastning eller
grunnrente som area-
let kunne gi i over-
skuelig fremtid. Pri-

Sy sen tilsvarte grovt
sagt kapitaliseringen

av grunnrenten basert

pd aktuell utnyttelse
og beliggenhet.
P& denne tiden ble

det tatt i bruk mer
effektive, dvs. ma-
skin-industrielle pro-
'] duksjonsmidler og -
7 metoder. Disse var

igjen blitt praktisk
mulige av lignende
nye transportmidler

og annen forbedret

Ill. 1: Fra Borre Nordbys artikkel om brannen i
Christiania i 1858 i St. Hallvard 1980.

infrastruktur som
bl.a. lettet transporten
av rdmaterialer og
ferdigvarer. Andre ledd i den samme utvik-
lingen, der alle leddene virket dynamisk og
gjensidig inn pé hverandre, var gkende inn-
vandring til byer og tettsteder, og overgang-
en til pengegkonomi med tilsvarende kredit-
tinstitusjoner.

Pé eiendomsmarkedet slo alt dette ut i
sterk prisstigning. Prisstigningen bunnet
delvis i gket konkurranse om gunstige be-
liggenheter, skapt av dynamikken i situasjo-
nen. Men like viktig var fremkomsten av
spesialiserte bygningstyper som bade utnyt-
tet arealet bedre og produserte eller omsatte
mer og hurtigere enn hva som tidligere
hadde vart vanlig. Det er karakteristisk for
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industriell produksjon at omkostningene pr.
enhet synker jo mer som blir produsert. Den
parallelle gkningen av bygnings-, omset-
nings- og avkastningsvolum slo tilsvarende
ut i grunnrenten og derved i prisen pd sam-
menlignbare beliggenheter.

Det var allikevel grenser for hvor stort en
kunne bygge:

B Over et visst
bygningsvolum
og serlig byg-
ningshgyde ville
bygge- og drifts-
kostnadene over-
stige avkastning-
en fra produksjon
eller omsetning.
B Bygningskon-
struksjonene
hadde uansett
sine absolutte
tekniske grenser.
B Jo stgrre kapi-
tal som ble bun-
det i anlegget, jo
stgrre ble den ri-
sikopremie som
matte innregnes i
avsetnings- og
avkastningsprog-
nosene.

En av de nye konkurransedyktige, spesiali-
serte bygningstypene med hgy arealutnyt-
telse og -avkastning var boligleiegdrden.
Leiegérden produserte eller omsatte riktig-
nok lite forbruks- eller kapitalvarer, bortsett
fra eventuelle virksomheter i bakgarden
eller butikker i 1. etasje mot gaten. Men
leiegdrden og
dens enkelte lei-
ligheter var i
seg selv en
vare. Det som
serlig skapte
den spesielle
leiegdrds-etter-
sporselen, var

B industrialis-
mens oppsplit-
ting av livet i én
produksjons- og
én reproduk-
sjonsfase

B systemet med
kontant, regel-
messig avlgn-
ning

M leiegirdens
fortrinn pga.
stgrre grad av
moderne be-
kvemmelighet.

lll. 2: Griinerlgkken. Den opprinnelige reguleringsplanen, ut-
arbeidet av reguleringskommisjonens sekretzer arkitekt G.A. Bull
pa grunnlag av et mindre omfattende forslag fra arkitekt
P. Holtermann pa vegne av grunneierne Meyer & Michelet.
Fra Nzesers kart over Christiania 1868.

Utifra slike fakto-
rer kunne skje-
ringspunktet for
konstruksjonens
optimale produk-
tivitet i hvert enkelt tilfelle forhdndsbereg-
nes. Ofte var allikevel dette skjeringspunk-
tet utenfor rekkevidde, pga. de maksimums-
og minimumsmal som bygningsloven fore-
skrev av hensyn til sikkerhet og hygiene. Se
for eksempel min artikkel om dette 1 Bygge-
kunst, nr. 5-1985.

¢ee

Sett med kom-
munens gyne
var leiegdrden
et redskap for &
oke det jeg vil
kalle den kommunale grunnrente — dvs. for
4 bedre kommunens investerings- og drifts-
resultat pr. arealenhet. Selv i fattigere dis-
trikter, der fa innbyggere betalte inntekts-
skatt og séledes ikke en gang produserte
noen brutto grunnrente, kunne en leiegdrd
pga. sin arealeffektivitet nedsette kommu-
nens utgifter til moderne vann- og avlgps-
nett, gateopparbeidelse, gatebelysning, poli-
ti, brann-, skole- og kirkevesen, osv. Re-




form av disse infrastruktur-tjenestene var
uansett ngdvendig for & kunne bekjempe de
sosiale og hygieniske problemsidene ved ti-
dens urbanisering.

I samme kommunale perspektiv innebar
leiegdrden et i dobbelt forstand sanerende
alternativ til eksisterende utnyttelse av de
stedene der disse
problemene var
mest akutte —
forstedene. For
det fgrste var
leiegérden tek-
nisk og hygienisk
overlegen i for-
hold til de smé
trehusene, der
fortettingskapa-
siteten nd var ut-
nyttet til briste-
punktet. For det
annet ville utsik-
tene til gket av-
kastning stimu-
lere eierne til &
rive smdhusene
til fordel for
store murgdarder.
(At dette siste al-
likevel ikke
skjedde i s@rlig
utstrekning, kom
av problemet
med innflgkte
eiendomsgrenser,
konflikten med
gatereguleringer,
og manglende ekspropriasjonshjemmel i sa-
neringspyemed.) Leiegdrden ga sdledes hip
om lgsning av urbaniseringens mest pa-
trengende sosiale, pkonomiske og helsemes-
sige utfordringer — ogsé den evig aktuelle
om fordrivelsen av mindre velstédende til
mindre attraktive deler av territoriet.

Utkonkurreringen av eldre bygnings- og
brukstyper viste seg kanskje mest dramatisk
i sentrum av byen: De fgrindustrielle toeta-
sjes gdrdene hadde rommet mange funksjo-

1ll. 3: Omradet omkring Birkelunden i 1900,
delvis ferdigutbygget, i henhold til mindre omreguleringer fra
1870-80-arene i forhold til den opprinnelige planen.
Fra Christianiakart 1900.

ner — ideelt sett innen én storhusholdnings-
ramme. Denne bebyggelsen ble gradvis —
eller plutselig, hvis et omrade brant — erstat-
tet av gdrder i fire, snart ogsé fem etasjers
hgyde. Her hadde hver etasje noenlunde
samme plan. Forgdrden kunne dog avvike
sterkt fra bakgérden, bdde med hensyn til
bruk og planlgs-
ning. Det hele
var hovedsake-
lig innrettet pa
utleie.
Grunnutnyt-
telsen var
gjennomgdende
den maksimalt
tillatte, omkring
tre ganger tom-
tearealet. Etter-
hvert ble sen-
trumsbebyg-
gelsens boligan-
del redusert;
dvs. boliger
matte skaffes
andre steder.
Den klassiske
beskrivelse av
dette som kan
kalles city-om-
dannelsen av
Christiania sen-
trum, er Bjgrn
Sverre Peder-
sens artikkel i
boken om
Akersgaten fra
1967. Av senere bidrag kan Henrik O. An-
derssons artikkel i Fortidsminneforeningens
bok Kristiania i Sentrum fra 1996 nevnes.
Jeg viser ogsa til Bgrre Nordbys og Lasse
Dehles hovedoppgave i historie fra 1978,
UiO, om n@ring og bosettingsstruktur i
Kvadraturen. Fig. 1 viser hvordan gkningen
i fysisk utnyttelse og gkonomisk avkastning
slo ut i eiendomsprisene, serlig der bebyg-
gelsen ble fornyet etter brann. En mé huske
pa at prisstigningen var reell — pengeverdien
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endret seg lite i dette tidsrommet.

Citydannelse og industri-anleggsvekst,
etterhvert ogsa fremveksten av leiegérds-
kvarterer i byterritoriets ytterkant, kunne
fgre til kvalitetsforringelse av omrader som
tidligere hadde fortrinn ved sentralitet eller
miljgkvalitet. Kvalitetsforringelsene, sam-
men med massedgde-
lige epidemier som
man den gang trodde
var direkte fordrsaket
av urenslige dunster,
fremkalte idealfore-
stillinger om det av-
skjermede hjem. Disse
forestillingene virket
igjen dynamisk inn pa
nevnte splittelse av til-
varelsen i én produk-
sjons- og én reproduk-
sjonssfere. De nye
forestillingene ble
podet inn pé eldre kul-
turelle skjema knyttet
til sommerlig rekrea-
sjon i landlig idyll,
noe som i Christiania
ble sgkt realisert pd
lpkkene i byens landli-
ge utkant. Den spesia-
lisering og adskillelse
mellom arbeidssted og
bolig som var i ferd
med & sld igjennom i
hustypene, fant derfor
ogsé sted pa et mer overordnet plan. Ikke
bare «den gode, skjermede bolig», men
ogsé «det gode, skjermede boligstrgk» ble
aktuelle mdlsettinger.

Men lokaliseringen av disse boligene —
enkeltvis, eller samlet i gérder eller strgk —
kunne bare finne sted innenfor den almin-
nelige konkurransen om arealene. Og den
ble som sagt avgjort av de forskjellige ut-
nyttelseskonseptenes avkastningsevne.

LA R

1Il. 4: Christianias gstre utkant 1827.
Midt i bildet: Grgnlandsleret med utparsellering av
hus og havetomter langs vestsiden av gaten.
Fra vignett pa Akershus amtskart d.a.

I denne situasjonen 14 ngkkelen hos grunn-
eierne. Deres innflytelse pa bebyggelsesut-
viklingen i Christiania gjennom hele 1800-
tallet kan knapt nok overdrives. Grunneier-
ne dominerte béde Stortinget og bystyret; de
la fgrst premissene og praktiserte sd disse
gjennom enkeltvedtak i regulerings- og byg-
gesaker. Den klassis-
ke presentasjon av
emnet gir Lajos Ju-
hasz i artikkelen
«Den almindelige
plan» i St. Hallvard
1965. Han behandler
riktignok bare perio-
den fgr 1850, men
poengene bekreftes
for resten av &rhun-
dret av f.eks. Jan Ei-
vind Myhre i bind 3
av Oslo Bys Historie
fra 1990.
Tomtegrunn ble
skaffet til veie ved
utparsellering av
stgrre og mindre
jordbruks- og fritid-
seiendommer i utkan-
ten av byen. Den
gjengse eiendomsen-
heten — lpkkene —
hadde pé dette tids-
punkt gjennomga-
ende endret sin status
fra forpaktning til ar-
vefeste eller ren eiendom, slik at de kunne
disponeres tiln@rmet fritt av eieren. Utstyk-
kingen av egen — ofte idylliske — eiendom
har ikke etterlatt konfliktspor i de offentlige
bebyggelseskildene. Selv de som hadde
arvet lgkken sin, eller til og med var 3. eller
4. generasjon, synes & ha avfunnet seg med
at innlemmelse i byen innebar utstykking til
gater og tomter. Gategrunnen skulle forenk-
let uttrykt avstds gratis til kommunen; tom-
tene var alltid gjenstand for salg.
Grunneiernes primare malsetting for ut-
stykkingen var antagelig hgyest mulig for-




tjeneste. De kan imidlertid ikke i utgangs-
punktet frakjennes en kime av trang til ogsa
4 gjore noe vakkert, og kanskje foredlet, ut
av sin lokale urbaniseringsprosess. Iallfall
kan vi anta at dette spilte en rolle der grunn-
eierne forble boende. I bymarken vest for
byen, og i omradet utenfor der igjen, kan vi
videre anta at det
tilsiktede sluttpro-
dukt for utparselle-
ringen var boliger i
en eller annen
form. @stkanten av
byen og strgket
nordover langs
Akerselven var i
stgrre grad interes-
sant ogsa for nae-
ringsvirksombhet.
Spgrsmalet var
imidlertid: Hvor-
dan kunne den en-
kelte tomteselger —
om han gnsket det
— innvirke pd om-
rddets utvikling?

I fortsettelsen av
ovennevnte mo-
menter kan pro-
blemstillingens es-
tetiske og gkono-
miske momenter
samles i spgrsmélet: Hvordan konkurrere pa
kvalitet og samtidig opprettholde fortjenes-
ten?

Kvalitet kan i markedssammenheng for-
stds som det folk er villige til & betale mer
for, selv om mengden er den samme; hen-
holdsvis: Det folk er villige til & akseptere
en mindre mengde av, selv om de betaler
det samme. For tomteselgeren (og til en viss
grad ogsd kommunen) ble da den praktiske
problemstilling: Hvordan unngé at kvalitets-
krav til kommende bebyggelse, f.eks. om la-
vere utnyttelsesgrad enn hva loven tillater,
senker grunnrenten?

Christianias bygningslov og regulerings-
og bygningskontrollpraksis var her til liten

lll. 5: Kvartalet Markveien-Seilduksgaten-Thorvald Meyers
gate-Helgesens gate. Tegningen viser Griinerlgkka pa sitt
mest kompakte. Bebyggelsen tilkommet suksessivt ca.
1875-1900.

Fra Odd Brochmann: By og bolig, 1958.

hjelp. I trdd med den liberale ideologi som
behersket samfunnets praktisk-gkonomiske
sfere, var det samme tillatt for hvem som
helst hvor som helst, s lenge bygningslo-
vens minstekrav ble innfridd. Den politisk-
representative vilje var tilsvarende utilbgye-
lig til & innskrenke grunneiernes riderett.
Regulerings-
eller bebyggel-
sesvedtak som
reduserte grunn-
utnyttelsen var
dobbelt politisk
vanskelige: De
var bdde ekspro-
priative av natur
og kunne frem-
tvinge kostbar
innlgsning av pri-
vat eiendom. S& &
si det eneste som
praktisk kunne
forhindres eller
ngytraliseres ved
pabud eller for-
bud i medhold av
bygningsloven,
var sterkt sjene-
rende eller farlige
virksomheter.
Etter 1860 var
dette problemom-
rddet gjenstand for en egen lov, sunnhetslo-
ven. Denne hjemlet imidlertid primeert bare
inngripen mot nyanleggelsen av slike virk-
somheter. Bygnings- og sunnhetslovene
bidro i noen grad, men ikke avgjgrende, til &
styre lokaliseringen av dem til bestemte
deler av territoriet.

Denne tilstanden var tydeligere i Christi-
ania enn i de fleste andre hovedsteder. Byen
hadde fatt sin status i den etterrevolusjonz-
re epoke. Sentralmakten manglet derfor
nedarvede redskaper til inngripen i plan- og
byggesaker. Nye slike redskaper var politisk
og konstitusjonelt umulige.

*ee
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En bymessig utbyggingsprosess innledes
med reguleringsfasen. Reguleringen av et
areal fant pd denne tiden oftest sted pa
grunneierens initiativ og med utgangspunkt
i hans konkrete forslag. Sa lenge dette ikke
medfgrte noen konflikt med bygningsloven
eller almene hensyn, f.eks. til overordnet
fremkommelighet, ble

unnveares: Fra da av ble avtredene lagt inn 1
husene. Generelt innskrenket slike fasade-
maksimerende reguleringer spillerommet
for bebyggelsens plassering og utforming,
serlig med hensyn til planenes dybde. Bak-
gardsindustri ble n@rmest umuliggjort. P4
Griinerlgkken hadde det dessuten vist seg at
byggentreprengrene over-

det gjennomgdende god- ¢ '{ p_‘:_[ s veiende oppferte enkle
tatt. i_ Pl bra 11l . leiegarder uten flpyer. Med
Ett reguleringstrekk ' det utgangspunktet kunne
som forekommer oftere =4 grunne kvartaler muliggjg-
fra ca. 1880 og frem til i e —— re sammenhengende, kvar-
arhundreskiftet, er grun- e e DR E talsomfattende, om enn
nere kvartaler enn hva e e b korridorpregede, gérdsrom
som tidligere hadde vert | med forholdsvis gode lys-

foreslatt eller vedtatt. Vi

og luftforhold.

skal se pd omradet om-
kring Birkelunden i nor-
dre del av Griinerlgkken.
Pé ill. 2 ses Igkken slik
den foreld i 1868: ube-

e

Imidlertid bgd disse kvar-
talstypene ogsé pa proble-

bygd, men med store rek-
tangulare, nesten kva-
dratiske kvartaler. I om-
radets nar ferdigbygde
form ar 1900 (ill. 3) er
noen av kvartalene i nar-
heten av Birkelunden blitt
delt i to ved en gate midt
i. Dette har gitt flere lg-
pende meter fasade og
flere hjgrnetomter. Hvis
tyske undersgkelser har
gyldighet pa vare kanter, ville dette kunne
gke tomteprisen, iallfall der ikke-proletere
leieboere var ventet eller gnsket. Slike var
nemlig tilbgyelige & etterspgrre gatebelig-
genhet og tilsvarende mindre innstilt pa &
flytte inn i de bakgardsleilighetene som
kunne fylle det indre av dype kvartaler. Mu-
ligens ville disse boligspkerne vare mindre
interessert i gatebeliggenheter der det var
fare for at kvartalenes indre ble fylt opp av
illeluktende eller stpyende bedrifter. Grunne
kvartaler var derimot dobbelt attraktive:
Mer gatefasade og mindre bakgédrd. Fra
midten av 1880-arene kunne selv utedoene

lll. 6: Del av kvartalet i forrige ill;
gardene mot Thorvald Meyers gate
mellom Helgesens gate (gverst)
og Seilduksgaten, oppfert hoved-
sakelig omkring midten av 1870-
arene, 1. etasjes planer.

Fra Brochmann 1958.

mer: En stgrre andel av are-
alet falt bort til gategrunn
som i prinsippet skulle av-
stds gratis til kommunen.
Hvis grunnrenten skulle
kunne opprettholdes, métte
tomteprisen og senere av-
kastning av det produktive
restrealet gkes proporsjo-
nalt med areal avstétt. Ja,
den matte gkes ytterligere:
I tillegg kom de infrastruk-
tur-merutgifter som fasademaksimeringen
ville pifgre gérdeierne og dermed leieboer-
ne. Og for det tredje ville samme maksime-
ring merbelaste kommunens anleggs-ressur-
ser. Dette kunne forsinke gateopparbei-
delsen og tilkoblingen til rgrnettet. Slik for-
sinkelse ville igjen fgre til utsettelse av byg-
ging eller innflytting, og derved péfore de
ulike ledd i entreprengrkjeden rentetap, alt
etter den enkelte eiendoms utviklingstrinn. I
et entreprengr-system preget av manglende
egenkapital virket gket risiko for rentetap
béde prisdrivende og byggelystnedsettende.
Kommunens og byggentreprengrenes




Ill. 7: Nordveggen omkring Birkelunden. Til venstre

manglende motivasjon til henholdsvis gate-
opparbeidelse og bygging kunne imidlertid
spkes overvunnet ved miljg- eller infra-
strukturmessig fristende tilbud fra tomteen-
treprengren — i tilfellet Birkelunden gratis
areal til bade offentlig plass og kirke. Slike
gaver medfgrte imidlertid ytterligere krav til
mer-avkastning av det restarealet som skulle
selges. Og til slutt kom spgrsmélet om om-
radet allikevel ville tiltrekke folk med beta-
lingsevne nok til & produsere noen mer-
grunnrente. Det er viktig 4 huske pa at
denne skulle fordeles over hele entreprengr-
kjeden i eiendomsutviklingens forskjellige
faser: tomteselgeren, byggherrene, disses
handverker-entreprengrer, og i siste instans
gdrdeierne.

En gjennomgang av panteregistrene (i
statsarkivet) for utvalgte eiendommer ved
Birkelunden viser at de nye gatene som
underdelte kvartalene, til & begynne med
var privatgater. Slike belastet ikke kommu-
nen med opparbeidelseskostnader, men
klargjorde hurtig et stgrre bebyggelig gate-
front-areal. Grunneierne skulle selv anlegge

: Thorvald Meyers gate 28 og Schleppegrells gate 8.
Tilstand pr. april 1998.

gaten etter laveste standard. De hépet at
dette innebar redusert gatebredde — 20 alen,
mot normalt 25. Argumentet var at de tilstg-
tende kvartalenes reduserte areal ikke ngd-
vendiggjorde stgrre bredde. Dette avviste
imidlertid kommunen konsekvent. Gate-
bredden skulle primart st i forhold til hgy-
den pé bebyggelsen, og her métte kommu-
nen ta hgyde for 4 etasjers hus. Men uansett
medfg@rte privatgate-grepet at utgiftene til
ordentlig, kommunal gateopparbeidelse
med fast dekke kunne utsettes til etterat be-
byggelsen sto ferdig og var begynt & gi inn-
tekter — ogsd til kommunen.

*ee

Grunneiernes muligheter til & pavirke en
omrade-utvikling i reguleringsfasen var sa
godt som uttgmt med slike justeringer av
grenselinjene mellom bebyggelse og gate,
evt. plass. Videre pavirkning skjedde ho-
vedsakelig i forkant av bebyggelsesfasen.
Omradet kunne da modnes for utbygging
gjennom forskjellige investeringer eller
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overenskomster og ved inndelingen av byg-
geparseller. Dette skal vi ikke her g ner-
mere inn pd. Derimot skal vi se pd grunnei-
ernes forhdndsutforming av utbyggingsom-
rddet gjennom servitutter. En servitutt er en
hvilende, oftest tinglyst, heftelse pé en eien-
dom. Servituttene som ble anvendt i 1800-
arenes byutvikling er av sékalt negativ type.
De medfgrte en varig innskrenkning i eiers
raderett, i den hensikt & sikre eller hindre
narmere definert fremtidig bruk eller be-
byggelse pa eiendommen. Servituttene ble
palagt ved skjgteutstedelsen. Derved fikk
skjgtet karakter av
rettshandel eller
kontrakt mellom sel-
ger og kjgper. Ogsa
kjgperen kunne fa sine
interesser tinglyst i
skjgtet, f.eks. ved en
forsikring fra selger
om at samme heftelser
ville bli palagt de
andre parsellene fra
utstykkingseiendom-
men.

Kombinasjonen av
lokale miljgkvaliteter
og ensartede ramme-
normer skulle kunne

som innfgrte og senere benyttet seg av ser-
vitutter. Sist, men ikke minst, matte servi-
tuttene ha rot i lokal kvalitet eller i det min-
ste kvalitetspotensiale, for ikke & dempe
etterspgrselen og derved tomteprisen.

¢

Det kan se ut som om «servitutt-kulturen» i
Christiania og omegn hadde et lokalt del-
opphav i jordbrukets festekontrakter, der pa-
legg om & holde jord og gjerder i god og
lovformelig hevd var standard. De fgrste
servitutter jeg har pa-
truffet, inngikk i fes-
tekontrakter oppsatt
ved utparsellering fra
Oslo Ladegéard langs
Grgnlandsleret i
1822. Utparsellering-
en med etterfglgende
bebyggelse fremkom-
mer pé et kart fra
1827:1ll. 4.

I disse kontraktene
foreligger allerede
mange av de momen-
tene som skulle gé
igjen i servituttbru-
ken i 2. halvdel av ar-

gi grunnlag for en sta-
bil og hgy grunnrente
— tross innskrenkning
av bdde réderett og ut-
nyttelsesgrad. Men for
at dette skulle kunne
lykkes, métte en rekke faktorer vaere pa
plass: Tomteselgeren burde vere sd ressurs-
sterk at han ikke behgvde & fire pd normene
i tilfelle av sviktende etterspgrsel, og han
burde beherske et s stort areal at realise-
ringen av kravene ga ordentlig miljgeffekt. I
det minste burde tilstgtende mindre tomte-
selgere operere i solidaritet med hverandre,
istedenfor & bekjempe hverandre ved &
underby hverandre — og derved devaluere
fremtidsmiljget. Det virker da ogsd som om
det var de store, kapitalsterke tomteselgerne

1Il. 8: Utparselleringsplan for Elisenberglgkken
1893, laget av tomteselskapet.
Fra Bjorn Sverre Pedersen: Oslo i byplanhistorisk
perspektiv, St. Hallvard 1965.

hundret. Ja, momen-
tene er egentlig ster-
kere; de synes ut-
sprunget av normer
med rgtter i den pa-
triarkalske jordeien-
dom, ikke det liberaliserte eiendomsmarke-
det fra 2. halvdel av arhundret. Den direkte
foranledningen kan derimot ligge i samtiden
og i nabolaget — i den kaotiske utviklingen
pa Enerhaugen rett over gaten. Momentene
kan ogsé sies & peke fremover mot haveby-
bevegelsen ved arhundreskiftet. Iallfall blir
festerens mulighet til & hgste inntekt av
tomten, eller muligheten til & unndra seg ut-
gifter, innskrenket. Samtidig settes det kva-
litetskrav som pé sikt ville befordre en viss
grunnrenteheving og skape et vakkert og tri-




velig miljg — til
glede for bade
eier og fester:

B Trere i gaten
matte ikke beska-
diges, noe som
formodentlig
kunne inntreffe i
forbindelse med
det hus festeren
fikk anledning til
& oppfore.

B Dette skulle
vare «anstendig»
og vedlikeholdes
vel.

M | tilfelle av ombygging matte huset fort-
satt ligge etter samme rette linje som var
stukket ut og avmalt ved utparselleringen.
M Festeren ble forbudt a holde, eller 4 tilla-
te andre 4 holde, danse- eller spillehus pé
tomten.

B Det var ikke tillatt & bygge lenger inn
mot Ladegérdens eng enn ca. 25 m fra for-
husets gatefasade.

B En stripe pa ca. 8 m mellom bebyggelsen
og Ladegardens eng skulle alltid vare lagt

lll. 9: Odins gate nordgstover mot Frognerveien.
Fra Odd Brochmann: Hus i Oslo, 1971.
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tomten ytterli-
gere og tillate
andre & bygge
vaningshus pa
tomten uten
samtykke fra
Ladegardens
eier.

B Festeren skul-
le pése at det
ikke ble anlagt gangvei over tomten til La-
degérdens eng.

B Det var forbudt & fgre sgppel eller kloakk
inn pa tomten.

B Kjgkkenvannet matte fgres i lukket renne
med helling under fortauet til gaten, der den
apne kloakken lgp i en dyp rennesten.

B Festeren skulle ogsa vedlikeholde for-
tauet.

W Hvis han forsgmte noe av dette, mitte
han bortflytte sine hus fra tomten hvis La-
degardens eier krevet det.
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10: Eckersbergs gate, fra Frognerveien sydvestover mot Gimleveien. 1998.
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B Endelig hadde
festeren rett til &
overdra huset til
en annen, hvis
denne drev an-
stendig nering og
ikke var «overgatt
vanarende dom».

Ladegardens da-
varende eier
Ludvig Stoud
Platou var dansk-
fadt og professor
1 statspkonomi,
statistikk og geo-
grafi, samt ekspe-
disjonssekretar i
Indredepartemen-
tet. Bakgrunnen
for de oppstilte
servituttene kan
derfor sgkes 1
mange retninger.
Dette er en opp-
gave for senere
forskning.

De fgrste eksempler jeg kjenner pd servi-
tutt-beheftede utparsellerings-salg i Christi-
ania var planlagt av en annen danskfgdt:
slottsbygningsintendant Linstow. Ved

Slottsbygnings-
kommisjonens
tomtesalg ved
Wergelandsveien
1 1840-arene ble
tomtene palagt
det vi i ettertid
ma kalle villaser-
vitutter, for &
sikre en landlig,
men kultivert ar-
rondering og inn-
fatning av Slotts-
parken. Mindre
kjent er Linstows
medvirkning ved
den samtidige ut-

1ll. 11: Elisenberglgkken 1888. Utsnitt fra Krums kart d.a.

1ll. 12. Del av Elisenberglgkken, under utbygging ca. 1900 i
henhold til palagte servitutter mht. bl.a. byggelinjer og utspring
utenfor disse. Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten,
reguleringskart-arkivet.

stykkingen ved
St. Olavs gate,
beskrevet av
Lajos Juhazs i
Byminner 1966.
Dessuten viser
Ulf Hamran i
sin magisterav-
handling om
Homansbyen
fra 1958 og en
artikkel i St.
Hallvard 1964,
og Juhazs i
samme argang,
hvordan hensy-
net til Slottets
innfatning pa
landsiden etter
midten av
1800-arene ble
fort videre vest-
over inn i Igk-
kemarken.

LR R

Jeg vil komme narmere inn pd villaservitut-
ter og vestkantdannelse senere; la oss nd
vende tilbake til Thorvald Meyer og utpar-
selleringen rundt Birkelunden pa motsatt

side av byen.
Det kan se ut
som han innfgr-
te servitutter
under byggebo-
omen i 1874-
75, og da pé
tomtene direkte
rundt Birkelun-
den. Ved den
parallelle utpar-
selleringen pa
Meyerlgkken
ved Pilestredet
hadde Meyer og
kompanjonger
noen ar for lagt




inn forbud mot arbeiderboliger. Noe slikt
ville pa Griinerlgkken antagelig ha redusert
etterspgrselen og derved tomteprisen.
Meyer kan allikevel vare blitt betenkt over
en utvikling mot stadig mer proletare bolig-
planer og boligmiljger innen rammen av de
store, dype kvartalene i omradet. Se ill. 5 og
6. Denne utviklingen manifesterte seg for
alvor fgrst omkring midten av 1870-arene.
Proletarisering av omradet ville kunne bidra
til grunnrente-senkning, og denne igjen til
ytterligere deklassering, osv. i en negativ
spiral. Hva skulle grunneieren gripe til?

I de fgrste servituttene pd tomtene rundt
Birkelunden ble
evt. videre-om-
setning gjennom
oppdeling av
stgrre parseller
palagt en viss
minimumspris (1 :
spesiedaler pr. :
kvadratalen).
Meyer skulle
kunne godkjenne
eller forkaste
byggetegningene
og planene til
tomtene mot

samme fasadeutstyr som disse. Imidlertid
ble gérden fire etasjer hgy; derved ble det
eventuelle milet om sammenhengende og
symmetriske plassvegger kullkastet. Proble-
met var at dette kunne Meyer gjgre lite
med. Krav om tre etasjer, altsé lavere enn
hva loven tillot, kunne i sammenheng med
byggebetingelsene i 1875 medfgre senking
av tomteprisen, dvs. egenfortjenesten, med
omkring 1/3.

Pa tomtene pa sydsiden av Birkelunden,
mot Seilduksgaten, ble betingelsen om sen-
sur av tegninger og planer presisert dithen
at dette ikke ville medfgre krav til usedvan-
lige omkostning-
er pd gdrdenes
arkitektoniske
utstyr, eller for-
bud mot hus av
vanlig hgyde,
liggende i gate-
linjen og vegg i
vegg. Med andre
ord: Det ville
ikke bli stilt krav
til forsteklasses,
villamesssig be-
byggelse. Presi-
seringen ble for-

]

Pllom A gl Fhy

parken. Tomten
ved parkens
nordgstre hjgrne
mot Toftes gate,
Schleppegrells
gate 14 (jfr. ill.
3), krevet han bebygget omtrent som hjgrnet
ved Thv. Meyers gate. Hva som 14 i dette er
usikkert; bebyggelsen der ble forst bygge-
meldt noen ér senere. Hvis det allikevel er
denne som Meyer sikter til, dreier det seg
om to garder som henger sammen arkitekto-
nisk. Fasadeutstyret p& den hgyre er bevart.
Det dreier seg om en kanskje litt byggmes-
teraktig, men allikevel velformet ny-renes-
sanse 1 tre etasjer. (I1l. 7.) P4 hjgrnet mot
Toftes gate skjedde tilpasningen i form av
en gdrd av samme bredde som de to ved
Thv. Meyers gate. Muligens fikk den

Ill. 13: Odins gate 18, planer. Byggemeldingstegning av
arkitekt Georges Heinecke, 1896.
Fotokopi. Oslo kommune, Byantikvarens arkiv.

modentlig frem-
tvunget av kjg-
perne.

Fgrst i 1879-
80 fant tidligere
nevnte underde-
ling av enkelte kvartaler sted, i et samarbeid
mellom Meyer og kjgpere av stgrre parsel-
ler. Da tomtesalget tok seg opp igjen ved
midten av 1880-4rene, synes kravet om sen-
sur av bygningenes planer & vere bortfalt
fra skjgtene. Derimot skulle det fremdeles
bygges «nogenlunde smukt etter selgerens
narmere approbation». Og ett nytt moment
var kommet inn: Forbudet mot «nogen slags
bedrift der efter selgerens skjgn paa nogen
maade kan forulempe naboene». Dette nes-
ten-forbudet mot industrianlegg, som nes-
ten-definerte Griinerlgkken som et boligom-
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111.14: Nedre Frogner/Skarpsno-strgket i 1888. Utsnitt fra Krums kart d.a. Byantikvarens arkiv.

rdde, mé sees i sammenheng med den net-
topp nevnte avskjering av muligheten til in-
dustrianlegg i bakgardene i grunnere kvarta-
ler. Dette ble ytterligere aksentuert i 1890-
arenes tomtesalg, da forbudet kunne omfatte
teglverk, fabrikkdrift eller lignende. Denne
avskjeringen av industri var muligens mar-
kedsriktig. Tore Hanisch har i sitt arbeide
fra 1993 om Kristianiakrakket 1899 vist
hvordan boligbyggingen fra ca. 1894 og
frem til 1899 fgrte an i bebyggelsesutvik-
lingen. Imidlertid kunne hverken grunne
kvartaler eller krav om smukke fasader hin-
dre kreative entreprengrer i 4 skaffe plass til
én rad med bakbygninger til boliger midt
inne i kvartalet. Girdsrommet mellom
Schleppegrells gate 11-15 og Frederik Has-
lunds gate pé ill. 3 er et eksempel.

LA R4

Vi forflytter oss na til den leiegdrdsutvikling
som samtidig foregikk pa Frogner, nermere
bestemt utparselleringsomradet Elisenber-
glpkken. Dette var i 1892 ervervet av et ak-

sjeselskap, en foretakstype som kommer inn
i eiendomsbransjen pd denne tiden. A/S-for-
men gkte tomteentreprengrsidens kapitalba-
se og derved tilretteleggingskapasitet. Dette
hadde forsavidt vert mulig tidligere ved
mer uformelle sammenslutningsformer som
konsortium. A/S-formen hadde imidlertid
den tilleggsfordelen at den begrenset inves-
torenes ansvar og risiko. Utparselleringspla-
nen fra selskapet, der advokat Ludvig
Meyer var dominerende, er tidligere vist,
men ikke nermere kommentert av Bjgrn
Sverre Pedersen i hans grunnleggende artik-
kel om Oslo i byplanhistorisk perspektiv i
St. Hallvard 1965. Pé planen, datert 1893
(ill. 8), gjenkjenner vi de grunne kvartalene.
Inntegningen av enkelttomtene var den of-
fentlige regulering uvedkommende; dette er
et privat dokument. Videre ser vi noe som
ikke forekom pa Griinerlgkken: I tillegg til
gatelinjene, som markerer grensen mellom
fortau og eiendom, har planen byggelinjer.
Disse markerer hvor langt inn pa eiendom-
men bebyggelsen skulle trekkes. Byggelin-
jene ble deretter nedfelt i servitutter pd den




lll. 15: Samme strgk som ill. 14 i 1900. Utsnitt fra Christianiakart 1900. Byantikvarens arkiv.

enkelte eiendom ved tilskjgtingen til bygg-
herrene, og sé tatt til etterretning av oppma-
lings- og reguleringsvesenet.

Pa Elisenberglgkken ble det i tillegg servi-
tuttbestemt at sonen mellom bygge- og ga-
telinje skulle holdes «i velpyntet stand» —
enten som forhave med et maksimum 1,25
m hgyt stakitt rundt, eller som offentlig
plass, dvs. fortau.

Ved n&rmere ettersyn viser det seg at for-
havesonen er smalere i Odins gate enn i de
andre. Tomtene til Odins gate, og til Odins
gate-siden av Eckersbergs gate, er dessuten
litt grunnere enn ellers i omradet. Hvorfor?
Er forskjellene motivert i offentlig regule-
ring eller i privat servitutt? Odd Brochmann
har i sldende tegning og sarkastisk tekst av-
bildet det stykke «gstkant pd vestkanten»
som Odins gate opp mot Frognerveien
frembyr. (Ill. 9). Det samme preget har
imidlertid ogsd Odins gate-siden av Eckers-
bergs gate. (I1l. 10.) Er dette et resultat av
den smalere forhavesonen?

Panteregistrene og reguleringssaksarkivet
avslgrer fglgende arsakssammenheng: Om-

rddet var tidligere regulert med stgrre kvar-
taler, som vist pd ill. 11. Formodentlig av
samme grunner som antydet ovenfor ved
Birkelunden gnsket A/S Elisenberglgkken
en underdeling med to nye tverrgater, Odins
gate og Magnus Bergs gate. Disse to skulle
vare private og ha mindre bredde. For
Odins gates vedkommende kunne en slik re-
dusert bredde dessuten vare begrunnet i
manglende gjennomkjgringsforbindelse pa
den andre siden av Frognerveien. Redusert
bredde ble imidlertid nektet. Kanskje for
lettvinthets skyld lot aksjeselskapet den pa-
tvungne utvidelsen av Odins gate med 3,15
m gé ut over forhave-arealet. Dette ble inn-
skrenket til 1,5 m pa hver side av gaten,
mens det i de andre gatene ble beholdt 3,15
m dypt. Samtidig ble kvartalet mellom
Odins og Eckersbergs gate gjort litt grun-
nere enn de andre. Formodentlig ble dybden
av de fleste tomtene péd begge sider av
Odins gate og den ene siden av Eckersbergs
gate innskrenket samtidig.

I hele omrédet kunne gardene tilbygges
karnapper, altaner og andre mindre frem-
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bygninger inntil 1,5 m utover byggelinjen. I
Odins gate ble det presisert at slike tilbygg
samlet ikke fikk utgjgre mer enn halve fasa-
den. Slike arkitektoniske elementer var den
gang ettertraktet: I sammenheng med forha-
vene brgt de opp den kaserneaktige streng-
heten i den enkelte gdrd og i gatebildet som
helhet, og ga mer
personlighet, pon-
dus, kvalitet og
klasse. Den servi-
tuttfestede mulighe-
ten til slike tilbygg
kan sies & ha vert
lokkemat for byg-
gentreprengrene:
Den mest avkast-
ningsdyktige, men i
utgangspunktet ube-
byggelige delen av
tomten ble allikevel
apnet for utbygging.
Muligheten var i ut-
gangspunktet frem-
skaffet ved mellom-
rommet mellom of-
fentlig bestemt gate-
linje og privat be-
stemt byggelinje.
Hadde det ikke veert
for dette, métte kar-
nappene og de andre
utbyggene (unntatt
de utkragede hjgrne-
karnappene over
fortauet) ha fremkommet ved & trekke veg-
glivet tilsvarende inn pd tomten. Det ville
bli vanskeligere & fa beveget byggherrene til
et enkeltvis og samlet vakkert resultat; for-
havene ville mangle, og mangelen pa flukt i
bebyggelsen kunne vare problematisk i for-
hold til bygningsloven og fordelingen av
vedlikeholdsplikt for fortauet.

I tillegg til opplegget med forhaver og
fristelsen til & fremskaffe noe sosial-arkitek-
tonisk ekstra i forhavesonen, hadde aksje-
selskapet servituttfestet rett til & godkjenne
eller forkaste byggherrens forslag til ytre fa-

111.16: Drammensveien 83. Veranda-karnapp utenfor
byggelinjen, i henhold til servitutt. Oppfgrt 1891.
Arkitekt: Kristen Rivertz.

Noe <barbert» tilstand pr. april 1998.

sademessig utstyr. PA samme maéte var det
forbudt & oppfgre arbeiderboliger og fabrik-
ker. Samlet skulle disse bestemmelsene
sikre leiegdrdsstrgket et «vestkantpreg» og
forhindre et «gstkantpreg». Strgket ville da i
utgangspunktet tiltrekke betalingsdyktige
befolkningsgrupper, og alt 14 til rette for en
gunstig grunnrente-
utvikling, slik at
gardene med tiden
kanskje kunne sel-
ges med overskudd
eller husleien settes
opp.

I Odins gate var
forhavesonen imid-
lertid for grunn til
bdde karnapper og
forhaver. Kvarta-
lene med grunnest
tomter hadde dessu-
ten dérlig plass til
to store leiligheter i
hver etasje. Disse
delene ble om-styk-
ket til smalere tom-
ter og solgt til byg-
herrer som satset pé
enklere helhets-1gs-
ninger og mindre
leiligheter. Selv der
hvor en slik under-
deling ikke fant
sted, ble smaéleilig-
hetsskjemaet uten
flgyer gjennomfgrt. Karnapper o.1. som ville
komplisere og fordyre sammenstillingen av
slike leiligheter, ble slgyfet. Dette bebyggel-
sesskjemaet ble ogsd anvendt pd den grun-
neste siden av Eckersbergs gate, til tross for
at det mot gaten var rikelig med plass til
karnapper o.l. Se ill. 12 og 13. Legg merke
til at inngangen pa ill. 13 er fra garden, just
ikke noe vestkant-trekk. — Men var det ikke
forbud mot arbeiderboliger pé Elisenber-
glgkken? Jo, men to-varelses leiligheter
uten pikevarelse var tillatt, sa lenge de ikke
utgjorde mer enn halvparten av den enkelte




gérd. Resten kunne vare to-vaerelses med
pikevarelse, samt ett-varelses for portner
eller tjener eller nar planen gjorde det hen-
siktsmessig, og etter spesiell godkjennelse
fra aksjeselskapet. Det fikk dog aldri vaere
mer enn 4 ett-vaerelses leiligheter pr. gard.
Som sagt, sd gjort, og derved et stykke Grii-
nerlgkken pé Elisenberglgkken. Antagelig
var dette utfallet utilsiktet, men det er ikke
sikkert at det var ugnsket. Det 14 innenfor
de rammene som selskapet hadde trukket
opp. Til disse rammene hgrte ogsa de grun-
ne kvartalene, som altsa 13 vel sd godt til
rette for enkle leiegérder som for stgrre.
Slik sett er det en
sosial-arkitekto-
nisk sammenheng
mellom Elisenber-
glgkken og Grii-
nerlgkken.

LA R

Vi skal avslutte
med et innblikk i
utparselleringen
av det som pé
eiendomsbransje-
sjargong kan kal-
les vestkantens in-
drefilet: Omrédet
langs Drammensveien ved Skarpsno, som
idag er ambassadestrgk og ennd velfunge-
rende boligstrgk tross beliggenheten ved en
av de gamle hovedinnfartene til byen. Ill. 14
viser situasjonen i 1888. Omréadet tilhgrte
opprinnelig Frogner hovedgérd, og var ved
ar 1800 nesten fullstendig utparsellert til
forpaktningslgkker som i likhet med 1gk-
kene i bymarken var under endring fra jord-
bruk til rekreasjonsidyller. Som i bymarken
gikk flertallet av Frognerlgkkene med tiden
over til 4 bli forpakternes eiendom med full
rdderett. Dette skjedde gjennom arvefeste-
formen, som ikke medfgrte andre heftelser
enn en fast drlig avgift til Frogners eier. Nér
lpkkene etterhvert ble utparsellert av arve-
festerne, kunne brgkene til fordeling av

Ill. 17: Drammensveien 84, oppfgrt 1992 i mulig konflikt
med servituttene for omradet. | bakgrunnen til venstre litt
av Oscarshall. Tilstand pr. april 1998.

denne avgiften bli ganske kompliserte.

De fleste lgkkene pad Nedre Frogner var
etter midten av 1800-tallet eid og bebodd av
Christianias elite, blant dem Thorvald
Meyer. Frem mot drhundreskiftet, parallelt
med den tidligere omtalte city-omdannelsen
av byens sentrum, skjedde den vesentlige
endring at eierne flyttet ut hit for godt; land-
stedene ble til villaer, med eller uten om-
bygning. I 1878 ble dessuten Frogner inn-
lemmet i Christiana. Spgrsmalet ble da ikke
om strgket etterhvert skulle urbaniseres,
men hvordan. Ogsé pa Frogner hadde det
vist seg at utparsellering kunne skape fattig-
strgk. Enkefru
Haxthausens ut-
stykking pa Bris-
keby i 1820-
arene, for & kunne
drive Lille Frog-
ner via hus-
mannskontrakter,
er ett eksempel.
Thomas Heftyes
lille utstykking
nord for Schafte-
Igkken, der smé-
folksbebyggelsen
av samme navn
kom til, er et
annet. Vel sa tru-
ende var imidlertid pengenes demokrati, og
hva dette kunne medfgre av hgyutnyttelses-
konsepter, f.eks. massiv leiegardsbebyg-
gelse.

Villa-urbaniseringen av Nedre Frogner-
Skarpsno-strgket ble en servituttenes fest.
Pa ill. 15 er utviklingen i full gang. Det vir-
ker dessuten som om lgkkeeierne samordnet
sine servitutter, og opptradte korporativt
snarere enn konkurrerende. Det samlende
maél var formodentlig & bevare miljgkvalite-
tene og utelukke ethvert ugnsket element.
Som typisk situasjon og prosess er dette
mesterlig analysert av David Harvey i The
Urban Experience, Oxford 1989.

Servituttene som gér igjen i skjgtene fra
1870-90-arene fastla bebyggelsens:
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1II. 18: Til venstre: Drammensveien 88b, populzert kalt «@I», i sammenheng med nabovillaen nr. 88c, «Dram», pga.
eieres bransjemessige tilknytning. Oppfert 1902, arkitekt: Herman M. Backer. Tilstand pr. april 1998.

B villa-typologi
M antall/typologisk fordeling, bade av hus
innen den enkelte eiendom og av leiligheter
innen det enkelte hus
B stgrrelse, derunder ikke bare etasjeantall,
men ogsa f.eks. hgyden pa nederste bjelke-
lag (for & unngd mindreverdige kjellerleilig-
heter og tilsvarende beboere av disse)
M plassering pd tomten/avstand til vei og
nabogrunn, og
M bruk.

Svert ofte ble det gitt arkitektonisk-stilis-
tiske fgringer, s& som:
B detaljert beskrevne muligheter for over-
stiging av byggelinjene sd lenge det skjedde
med moderne og attraksjons-betingende ar-
kitekturmotiver som karnapper, risalitter og
tarn, jfr. Elisenberglgkken nyss og ill. 16
M krav til fasademessig utstyr ogsd pa si-
dene mot nabotomt
B tomteselgerens rett til & godkjenne/for-
kaste utbyggers arkitektoniske utkast
B Stgrre tomter kunne beheftes med forbud
mot ytterligere utskilling
B Omvendt krevde ofte kjgperne — og fikk
— garanti av tomteselger for at samme klau-
suler skulle palegges alle andre parseller
innen utstykkingsomradet. Jfr. igjen Elisen-
berglgkken.

En Igkke der mange av disse servituttene
forekom, bare ikke villaklausulen, var den
av Terningbekk-lgkkene som ved drhundre-
skiftet ble til leiegdrdsbebyggelsen pa Skil-
lebekk. (Ill. 15.)

Slangen i paradiset ved Drammensveien
var selvfglgelig jernbanen, som siden 1874
hadde gdelagt mye av miljgkvalitetene ved
4 avskjere haveanleggene fra Frognerstran-
den. Til gjengjeld hadde jernbanen,
gjennom Skarpsno stasjon, forbedret strg-
kets tilgjengelighet. I 1894 kom dessuten
trikken pd Drammensveien, med forelgpig
endestasjon ved Nobels gate, og forbedret
beliggenheten ytterligere. Formodentlig
gikk tomteprisene i veret — noe som gjorde
villaservituttene enda mer pékrevet.

En viktig variabel i de lokale servituttene
var hensynet til serlige beliggenhetskvalite-
ter ved den enkelte eiendom. Det mest
gjennomgdende fenomen er i s méte for-
svaret av egen utsikt. Senest omkring 1990
mobiliserte bakenfor-boende slike servitut-
ter for & stoppe et Selvaagbygg i gstre ende
av Skarpsnoparken. I det tilfellet fgrte mo-
biliseringen ikke frem. Dette er ingen ny
rettssituasjon, selv om den vel fremdeles er
omstridt: Allerede omkring 1890 ble det
stadfestet at offentlig tarv og privat utnyttel-




seskrav i medhold av gjeldende bygningslov
kunne overtrumfe servitutter. Fra 1890-
arene og fremover fikk skjgtene i omradet
derfor en passus om dispensasjon fra servi-
tuttene hvis parselleieren krevde det og det
dessuten var i det allmennes (dvs. kommu-
nens) interesse. Den f@rste hgyesterettsdom
som knesatte dette, er gjengitt i Rettstidende
for 1900. Forholdet bergres ellers i Carl Au-
gust Fleischers Plan- og bygningsretten,
1992.

Et annet eksempel pé servituttfestet hen-
syntagen til seregne beliggenhetskvaliteter
har vi i utskillingen i 1899 av stgrre, monu-
mentalt beliggende tomter pa knausen rett
vest for Skarpsnoparken. Her 14 inntil da
den pittoresk-ville delen av parkanlegget til
lpkken Ngisomhed med lysthus og kjegle-
bane, omtrent midt pd ill. 15. Enkefru Wet-
lesen, som kjgpte den stgrste parsellen i syd
(nr. 88 b pa kartet) matte, i tillegg til de sed-
vanlige forbudene mot forurensende og ge-
nerende virksom- ‘
het, forplikte seg g
til ikke & bebyg-
ge tomten med
mer enn én ho-
vedbygning.

Denne fikk ikke
vare stgrre enn

to og en halv eta-
sje pluss eventu-
elle trnpartier

og métte ha fasa- |
demessig utstyr Ll
til alle sider. — BN o \
Altsd monumen-

tal utforming,
godt i pakt med
den flotte belig-
genheten. Arki-
tekt Herman M. Backer ma sies & ha inn-
fridd disse betingelsene s@rdeles vel i villa-
en som deretter ble reist pd tomten: ill. 18.
Akkurat pd dette tidspunktet var murtvang
innfgrt i omrddet, men s store villaer 14
uansett over grensen av hva som inntil 1899
ville blitt tillatt oppfgrt av trematerialer.
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1ll. 19: Kart over Nedre Frogner/Skarpsno-strgket 1902.
De gamle servituttomradene er markert med stiplet linje; den
nye reguleringsplanen for villamessig bebyggelse er markert

med heltrukken linje.

¢

I 1896 ga et tillegg til bygningsloven kom-
munen anledning til & pdby villamessig be-
byggelse i bestemte strgk, samt plikt til
samme hvis alle bergrte eiere var enige om
det. Dette var et av virkemidlene i en for-
sterket generalplaninnsats, og vel ogsa be-
grunnet i den begrensede kraft som servitut-
tene etter hvert viste seg & ha. Adgangen til
villaregulering ble fgrt videre i byens nye
bygningslov av 1899. Fra da av kunne kom-
munen via reguleringsvedtak overta de
gamle servituttene i mer eller mindre mode-
rert form, eller viderefgre dem i tilstgtende
strgk som ennd ikke var omfattet av servi-
tutter. I Skarpsno-omrédet fortsatte kommu-
nen i egenskap av grunneier de private 1gk-
keeiernes policy, f.eks. ved utparselleringen
av Drammensveien 80-82, ervervet 1898.
Men i egenskap av reguleringsmyndighet
tok den opp ut-
fordringen fgrst
i 1902.
Foranledning-
en var en plan
for utparselle-
ring med sikte
pé leiegdrdsbe-
byggelse pa lok-
ken der den
amerikanske
ambassadgrresi-
dens nd ligger.
Forsgk pd &
stanse dette med
krav om lavere
utnyttelsesgrad
enn hva byg-
ningsloven
hjemlet, ville imidlertid bli mgtt med erstat-
ningskrav fra grunneieren. Reguleringskom-
misjonen bakket derfor ut. I stedet vendte
den seg mot omradet lenger syd, der det ku-
perte terrenget og grunneiernes presumptive
villamessige innstilling ville kunne ligge
bedre til rette for en slik regulering, iallfall
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hvis reglene «ikke trykket bygningshgiden
for sterkt». Det ble laget et reguleringsfors-
lag for det omrédet omkring vestre del av
Bygdg allé og mot Frognerstranden som
ennd ikke var blitt belagt med villaservitut-
ter, dvs. fortrinnsvis stgrre lgkkeiendommer
der utparsellering ennd ikke hadde begynt.
Nye gatelgp med tilhgrende inntrukne byg-
gelinjer til fordel for forhaver ble trukket
opp.

Bygningskommisjonen utarbeidet for
samme omrade et forslag til byggeregler,
noe mer liberale enn de gamle villaservitut-
tene. Det hele ble vedtatt av formannskapet
samme ar. (Alt gikk raskere fgr!) Planen
vises pa ill. 19.

Av de nye lokale, men offentlig innregu-
lerte byggereglene fra 1902 kan nevnes:

B avstand mellom husene vis a vis pa hver
side av gaten (byggelinjene): 22 meter

M alle vaningshus métte vere frittliggende;
uthus métte legges mot tomtens bakre gren-
se, tildekket av forhuset

M minste avstand fra nabogrensen: 4 meter,
og innen samme tomt: 8§ meter

W storste hgyde tre etasjer, stgrste fasade-
lengde: 32 meter. — Altsd mulighet for rek-
kehus! Haveby-idealet nedfelles!

B forbud mot beboelsesrom pé loftet — dette
medvirket til de hgye, spisse gavlenes dod.
M uthusene fikk ikke vere hgyere enn 2 eta-
sjer og loft.

I tidsrommet mot 2. verdenskrig ble Oslo
regulert i moderne forstand, ved bydelsvise
planer. Disse viderefgrte servituttene i mo-
difisert form ikke bare i villastrgkene, men
ogsd ellers der servituttene normerte regule-
ringsmessige forhold som f.eks. forhavene
til leiegérdene pa Elisenberglgkken. Saledes
ble den private normeringen overtatt og in-
korporert av kommunen, som derved oppga
sin tidligere overordnede liberalistiske poli-

cy.
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Etter siste krig har dette snudd. Disse regu-
leringene har vart under gkende press fra
fornyet sterk urbanisering og forsterket po-
litisk motstand mot & opprettholde den geo-
grafiske klassedeling som var innebygd i
dem. Den nye soneplanen av 1977 opphevet
— tilsiktet eller utilsiktet — de bydelsvise re-
guleringene med deres bestemmelser om
forhaver og lignede. Allikevel er mange av
disse strgkene nd beskyttet. Virkemidlet har
delvis vert opprettholdelse av innregulert
lav utnyttelsesgrad, men primert vedtak om
regulering til spesialomrdde bevaring, i
medhold av plan- og bygningsloven av
1965.

Selv om villastrgkene vest i byen kan sies
a representere servitutt-redskapet i dets
mest utpregede form, var altsd heller ikke
gstkanten servituttfri. Men hvor virknings-
fulle servituttene rundt Birkelunden — og til-
svarende lokaliteter — egentlig var, eller hva
som egentlig var deres virkning, er spgrs-
maél for videre utforskning. H




