
 

Asinor 
v/ Michel Baltzersen 
post@asinor.no             
 
Vår saksbehandler: Are Eriksen (are.eriksen@wemail.no)           Oslo, 28. januar 2024 
 
 

MERKNADER I FORBINDELSE MED KOMMENDE BYGGESØKNAD I BENTSEBRUGATA 15–19   
 
Oslo Elveforum og Miljøforeningen Akerselvas Venner har følgende merknader i forbindelse med 
utsendt «Nabovarsel for Bentsebrugata 15», videresendt oss av en de som mottok nabovarselet: 
 

Det bør ikke søkes om å få øke byggehøyden i Bentsebrugata 15, 17 og 19 fra fire til fem etasjer 

Det er ingen grunn til å tro at PBE vil godkjenne at eiendommen påbygges med ytterligere én etasje. 
Byggesakshistorikken for eiendommen siden 2015 tilsier at det vil være misbruk av tid og ressurser å 
søke om dette. Antallet søkere og tiltakshavere har vært nesten like mange som tallet på søknader 
om påbygg har vært. For det tilfellet at søker og tiltakshaver ikke kjenner byggesakshistorikken godt 
nok, gir vi et kort resymé av denne på s. 4–9 i dette brevet. 
 
Som det fremgår av byggesakshistorikken ble prosjektet med påbygg i én etasje fra tre til fire etasjer, 
som ledet til rammetillatelsen i 2017, «fremforhandlet gjennom en lengre prosess mellom oss [PBE] 
og tidligere aktører på eiendommen, og representerer dermed også hva som kan forventes tillatt». 
Hensynet til naboene og hensynet til naturlandskapet og Akerselva miljøpark ble nøye avveid da PBE 
7. desember 2017 ga rammetillatelse til å øke byggehøyden til fire etasjer. 
 
Denne rammetillatelsen ble etter ny søknad avløst av ny rammetillatelse for påbygg i én etasje til fire 
etasjer 11. september 2018. Rammetillatelsen ble opphevet av Fylkesmannen i Oslo og Viken i 2019. 
Ny rammetillatelse for påbygg med én etasje ble gitt 6. april 2021. PBE ga dispensasjon fra plan- og 
bygningsloven § 29-4 (avstand fra nabogrense), fra § 6.7 i Kommuneplan 2015 (parkering) og fra KDP 
Akerselva miljøpark (krav om detaljreguleringsplan) for å kunne gi denne rammetillatelsen. Etaten 
tydeliggjorde i vedtaket at en eventuell søknad om ytterligere påbygg ikke vil bli godkjent: 

I den tidligere byggesaken på eiendommen ble det søkt om et påbygg på tre etasjer. Etter  
en innledende vurdering av denne søknaden kom etaten frem til at en slik forøkelse av ytre 
rammer ville fått vesentlige negative konsekvenser for beboerne på naboeiendommene. 
Samtidig brøt dette tiltaket med den eksisterende bebyggelsens bevisste avtrapping mot 
Akerselva. I denne saken er det søkt om et mindre påbygg, som tilfører én (1) ny etasje.  
Dette vil etter etatens skjønn i langt større grad bevare avtrappingen mot Akerselva, og 
ivareta naboers interesser mht. lys og luft. […] Endringer av tiltakets utforming som med-
fører forøkelser ut over de omsøkte ytre rammene vil være uaktuelt. Dette til orientering. 

 
Det har ikke skjedd noe siden 2021 som skulle tilsi en endret holdning fra PBEs side. Tvert imot. 
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§ 17 i forslaget til kommuneplanens arealdel tillater ikke påbygg nærmere Akerselva enn 20 meter 

PBE la 23. juni 2023 forslag til ny arealdel av kommuneplanen ut til offentlig ettersyn. Mens § 13.3 
Vassdrag i gjeldende kommuneplan har en retningslinje om at det ikke bør oppføres ny bebyggelse, 
nye anlegg eller gjøres vesentlige terrenginngrep innenfor en sone på minimum 20 meter fra 
vannkant for hovedløp og minimum 12 meter fra vannkant for sideløp, foreslås det nå en juridisk 
bindende bestemmelse om tiltaksfrie soner langs vassdrag: «Langs vassdrag i byggesonen tillates ikke 
nye tiltak i en sone på minimum 20 meter fra vannkant for hovedvassdrag og dammer, og minimum 
12 meter fra vannkant for sidevassdrag.» Det er tydeliggjort at «tiltak» skal forstås som «alle tiltak 
etter plan- og bygningsloven § 1-6», og at «vannkanten måles fra vannstand ved den høyeste flom 
som erfaringsmessig kan påregnes i gjennomsnitt hvert tiende år». 
 
Akerselva regnes som hovedvassdrag. Mesteparten av dagens bygningsmasse i Bentsebrugata 15, 17 
og 19 ligger nærmere Akerselva enn 20 meter, og hele eiendommen ligger innenfor planområdet for 
KDP Akerselva miljøpark. Eier må påregne at PBE vil legge forslaget til § 17 i arealdelen til grunn ved 
behandlingen av en eventuell søknad om å bygge på eiendommen med ytterligere én etasje, fra fire 
til fem etasjer. 
 
Vi minner her også om § 32.1.2 i forslaget til ny arealdel av kommuneplanen: «I planforslag og søk-
nad om tiltak skal ny bebyggelse ha høyder som tilpasses viktige landskapsformer, viktige siktlinjer, 
den lokale stedskarakteren, kulturminneverdier, betydningsfulle byggverk, den omkringliggende 
bebyggelsen og tilliggende byrom.» Jf. videre forslaget til bestemmelse for konsolideringsområdet 
som eiendommen ligger i (§ 32.3.1): «I planforslag og søknad om tiltak skal ny bebyggelse ha høyder 
som innordner seg de eksisterende høydene i området.» 
 

Utarbeidelse av detaljreguleringsplan bør ikke kunne unngås gjennom suksessive byggesøknader 

Det fremstår også som urimelig om eiere skulle kunne slippe å utarbeide detaljreguleringsplaner  
ved å rammesøke økt utnyttelse og økte høyder i flere omganger. I dette tilfellet ville en økning fra 
tre etasjer, via fire etasjer, til fem etasjer ha ført til at bygningsmassens høyde ble økt med ca. 2/3. 
 
Ved etterfølgende byggesøknader og rammetillatelser slipper tiltakshaver også rekkefølgekrav og 
utbyggingsavtaler som kan sikre nødvendige infrastrukturtiltak. Et eventuelt planinitiativ med økt 
byggehøyde i Bentsebrugata 15, 17 og 19 vil trolig bli stoppet av PBE med mindre økt byggehøyde 
kompenseres med andre svært viktige kvaliteter gjennom rekkefølgekrav og utbyggingsavtale. 
 
I byggesøknaden av 2015 kunne søker helt uforpliktende for tiltakshaver promotere søknaden ved  
å foreslå en gangforbindelse langs østsiden av Akerselva (PBE-sak 201514754, dok. 9, fil 3, s. 3): 

På motstående side av elva, der papirfabrikken lå, planlegges det nå for flere nye leilighets-
bygg og en tursti langs elva. En tilsvarende oppgradering på østsiden av elva vil sikre at 
arealet får en mer tilgjengelig karakter i tråd med formålet og gi mulighet for å skape større 
sammenheng med de allerede etablerte park/tursti-områdene langs Akerselva. Prosjektet 
foreslår å tilrettelegge for en mulig fremtidig gangforbindelse langs elva fra Bentsebrua og 
opp mot Sandakerveien. Samtidig kan dette gi mulighet for å skape en kobling mellom de 
historiske områdene Lilleborg og Myrens Verksted nedenfor Bentsebrua, og videreføre 
intensjonen i KDP4 om et sammenhengende sti/turveiforløp på begge sider av Akerselva. 

 
Tilsvarende uforpliktende formuleringer finnes også i etterfølgende byggesøknader, om enn i noe 
neddempet form i byggesøknaden av 2018 som endte med at det i 2021 ble gitt en rammetillatelse 
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som i praksis privatiserer regulert friområde og vanskeliggjør en fremtidig opparbeidelse av regulert 
gang- og sykkelvei på elvesiden av Bentsebrugata 15, 17 og 19. PBE har på sin side hevdet at tiltaket 
som det ble gitt rammetillatelse for 6. april 2021, ikke får betydning for gang- og sykkelveien (PBE-sak 
201805910, dok. 127, fil 1, s. 6). 
 
Oslo Elveforum og Miljøforeningen Akerselvas Venner behandlet reguleringshistorikken og forslag til 
trasé for gang- og sykkelforbindelse langs Akerselvas østbredd utførlig i brev til PBE av 3. desember 
2020 i samme sak (dok. 91, fil 1, s. 6–18). Etablering av gangforbindelser langs Akerselvas østside fra 
Myren-området til Jerusalem bru ble behandlet i større bredde i vårt brev til PBE av 28. oktober 2018 
(PBE-sak 201401351, dok. 183, fil 2, s. 3–5 og 12–35). Dette brevet ble omtalt slik i byrådssak 19/19 
av 24. januar 2019: 

Byrådet har merket seg innspillet fra Oslo Elveforum og Miljøforeningen Akerselvas  
Venner knyttet til gangforbindelser. Dette omhandler et større område enn det denne 
planen omfatter, og byrådet legger til grunn at dette vurderes nærmere i forbindelse med  
en kommende vurdering av muligheter for styrking av kommunedelplan for Akerselva,  
i forbindelse med revisjon av kommuneplanens arealdel. 

 
Dersom det blir aktuelt å utarbeide en detaljreguleringsplan for Bentsebrugata 15, 17 og 19, bør 
planområdet også inkludere regulert friområde langs Akerselva. Vi legger til grunn at det da blir lagt 
inn en rekkefølgebestemmelse, og inngått en utbyggingsavtale, som sikrer at gangvei langs elva er 
opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse for eventuell ny bygningsmasse på eiendommen. 
 

Dersom eier velger å søke om byggetillatelse, bør tiltaket nabovarsles på nytt 

Materialet som er sendt ut i forbindelse med nabovarselet er svært tynt. I søknaden om dispensasjon 
fra plan- og bygningsloven § 29-4 (avstand fra eiendomsgrense) drøftes verken hensynet til lys og sol 
for naboene eller hensynet til naturlandskapet og Akerselva miljøpark. Dette er uholdbart. Søknaden 
inneholder ingen eksplisitt drøfting av om dobbeltvilkåret i plan- og bygningsloven § 19-2 annet ledd 
for å kunne gi dispensasjon er oppfylt. Søker nøyer seg med å skrive: «Vi er av den oppfattelse at 
fordelene i forbindelse med omsøkte tiltak er større enn ulempene både lokalt i nærområdet og som 
ledd i Oslos byutvikling […]. Fordelene må være klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. 
Søker har ikke forsøkt seg på noen slik vurdering, og har heller ikke drøftet hvorvidt hensynene bak 
bestemmelsen som det søkes om dispensasjon fra, blir vesentlig tilsidesatt. 
 
For å få rammetillatelse til påbygget i én etasje (fra tre til fire etasjer) uten å ha avkjørselsrett måtte 
eier i 2021 søke om dispensasjon fra § 6.7 i Kommuneplan 2015 (parkering). Noen tilsvarende søknad 
var ikke lagt ved nabovarselet av 17. januar 2024. Parkeringsproblematikken er kun kort omtalt i 
søknaden om dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 29-4. For dagens boliger i Bentsebrugata 15, 
17 og 19 omgås vilkåret for at rammetillatelse ble gitt i 2021 (ingen parkeringsplasser) ved å leie ut 
parkeringsplasser gjennom selskapet Bentsebrugata 13 AS til kjøpere av leiligheter i Bentsebrugata 
15, 17 og 19. Søker burde ha tydeliggjort i nabovarselet om denne antatt ulovlige praksisen tenkes 
videreført også for de boligene som nå ønskes etablert i en ny 5. etasje i Bentsebrugata 15, 17 og 19. 
 
I materialet som er sendt ut med nabovarselet, ligger det heller ikke noen søknad om dispensasjon 
fra plankravet i KDP Akerselva miljøpark. En slik dispensasjonssøknad må utarbeides og nabovarsles 
før det eventuelt søkes om rammetillatelse for å øke byggehøyden til fem etasjer (pluss takoppbygg). 
 
Utsendt nabovarsel angir i overskriften at varselet gjelder Bentsebrugata 15. Dette er uheldig 
ettersom det fremgår av snitt og fasadeoppriss at påbygg planlegges ikke bare i Bentsebrugata 15,  
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men også i Bentsebrugata 17A, 17B, 17C, 17D, 19A og 19B, dvs. på en mer enn 5 ganger så stor flate 
(ca. 1 015 m2) som den flaten som planlegges påbygd i Bentsebrugata 15 (ca. 195 m2). Jf. at gnr 224 
bnr 65 har et samlet areal på 1 233,4 m2, derav 195,8 m2 i regulert friområde i skråningen ned mot 
Akerselva ved Bentsebrua og 1 037,6 m2 mellom gnr 224 bnr 66 og gnr 224/338, og at 23 m2 av sist-
nevnte areal ikke planlegges påbygd (eksisterende bygningsmasse i to etasjer mot Bentsebrugata 
13B). Også av denne grunn bør tiltaket nabovarsles på nytt hvis en velger å søke om byggetillatelse. 
 
 
 

********* 
 

 
 
Byggesakshistorikken siden 2015 for Bentsebrugata 13 F-J (Bentsebrugata 15, 17 og 19) 
 
Både rammesøknadene av 2015 og 2016 om påbygg i tre etasjer ble trukket av søker 

Logg arkitekter AS søkte 23. oktober 2015 (PBE-sak 201514754, dok. 9) om tillatelse til ombygging, 
bruksendring og påbygg i tre etasjer på daværende bygg i tre etasjer i Bentsebrugata 13 F-J 
(nåværende Bentsebrugata 15, 17 og 19). I brev av 27. januar 2016 (dok. 14) vurderte PBE at «tiltaket 
medfører vesentlig økt miljøbelastning for omgivelsene». For å kunne behandle søknaden ba etaten 
Logg arkitekter om å sende inn dispensasjonssøknad 1) fra plankravet i § 3.2 i Kommuneplan 2015,  
2) for etablering av byggverk og terrengutfylling i regulert friareal og 3) fra plan- og bygningsloven  
§ 29-4 vedrørende oppføring av byggverk nærmere nabogrense enn byggverkets halve høyde. Logg 
arkitekter trakk deretter søknaden om rammetillatelse (dok. 25). 
  
Logg arkitekter AS sendte 10. mai 2016 inn en ny søknad om tillatelse til ombygging, bruksendring og 
påbygg i tre etasjer i Bentsebrugata 13 F-J (PBE-sak 201607028, dok. 1). I brev til Logg arkitekter av  
4. oktober 2016 anmodet PBE søker om å omprosjektere tiltaket og ba om at påbygget ble redusert 
fra tre etasjer til én etasje. Av det uferdige og udaterte dok. 11 i saken (journalført med den feilaktige 
datoen 20. juli 2016) fremgår det at PBE (eller i det minste etatens saksbehandler) la opp til å avslå 
søknaden, selv om påbygget på nordøstre bygg ble redusert fra tre etasjer til én etasje (s. 1 og 6):  

Tiltaket avslås da det får negative konsekvenser for naboene, jf. pbl. § 29-4. […]  

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for at vi ikke gir dispensasjon fra pbl. § 29-4 […] 
Påbygget fører til at nabobebyggelsen mister en stor andel dagslys på sine balkonger  
og inn til sine boenheter. Det er innsendt soldiagrammer der dette fremkommer tydelig.  
Det er også innsendt alternative forslag til å redusere høyden på ett av byggene, men […] 
mange balkonger mister lys […]. Bakgården er skyggelagt mesteparten av dagen. Deres 
balkonger er dermed viktige for opphold. Vi konkluderer med at dispensasjonen setter 
hensynet bak bestemmelsen vesentlig til side. […] Fordelen ved å gi dispensasjon er at  
det etableres mange nye boenheter i Oslo sentrum. Ulempen er at naboene i vesentlig  
grad blir negativt påvirket […]. Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre  
og mener at det ikke er en klar overvekt av fordeler ved å gi dispensasjon.  

Plan- og bygningsetaten mener at vilkårene for dispensasjonen ikke er oppfylt,  
jf. pbl. § 19-2, og vi gir derfor ikke dispensasjon. 
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I brev av 31. oktober 2016 (dok. 24) ba PBE Logg arkitekter søke om dispensasjon fra KDP Akerselva 
miljøpark (1990), og viste i den forbindelse blant annet til at «tiltaket overskrider kravet til maksimal 
høyde i kommunedelplanen». PBE etterlyste også søknad om dispensasjon fra plankravet i § 3.2.1 i 
Kommuneplan 2015. Oslo Elveforum og Miljøforeningen Akerselvas Venner påpekte i brev til PBE av 
14. november 2016 at tiltaket «er i strid med § 13.3 Vassdrag i Kommuneplan 2015», og fremholdt at 
tiltaket «bør behandles som detaljreguleringsplan, ikke som byggesak» (dok. 25). Logg arkitekter AS 
orienterte PBE 14. februar 2017 om at tiltakshaver har besluttet å trekke saken (dok. 27). 
 

Rammetillatelsen for 2017-søknaden om påbygg i én etasje ble påklaget, men ikke klagebehandlet 

Logg arkitekter sendte 5. mai 2017 inn en ny søknad om tillatelse til ombygging, bruksendring og 
påbygg i Bentsebrugata 13 F-J, nå med påbygg i én etasje (pluss takhager) i stedet for tre etasjer 
(PBE-sak 201707307, dok. 1). PBE ga rammetillatelse 7. juli 2017 (dok. 2), men ble av Sameiet 
Sandakerveien 50 v/Sweco gjort oppmerksom på at det ikke var søkt om dispensasjon for plassering 
av tiltaket nærmere eiendommene gnr 224 bnr 337 og gnr 224 bnr 64 enn tiltakets halve høyde, jf. 
plan- og bygningsloven § 29-4 annet ledd (dok. 8). Sameiet påklaget 31. juli 2017 rammetillatelsen 
(dok. 11). I brev til Logg arkitekter av 1. september 2017 skrev PBE følgende om konsekvensene av 
manglende dispensasjonssøknad under PBEs håndtering av søknaden: «Dette er saksbehandlingsfeil 
som medfører at rammetillatelsen av 07.07.2017 er å anse som ugyldig.» PBE varslet, med hjemmel  
i forvaltningsloven § 16 første ledd, en mulig omgjøring av vedtaket om rammetillatelse (dok. 14). 
 
Etter utarbeidelse av dispensasjonssøknad og fornyet nabovarsling ga PBE 7. desember 2017 
«dispensasjon for plassering av tiltaket nærmere felles nabogrenser enn lovens generelle minstekrav, 
jf. pbl. § 29-4 annet ledd», og ga rammetillatelse for tiltaket (dok. 18). I sin vurdering av om hensynet 
bak bestemmelsen i § 29-4 annet ledd blir vesentlig tilsidesatt, viste PBE til at hensynet allerede i 
utgangspunktet er å regne som tilsidesatt gjennom det eksisterende bygningsvolumets plassering, 
«og spørsmålet i det følgende blir da om den ytterligere tilsidesettelsen tiltaket medfører er å regne 
som vesentlig» (s. 6). PBE vurderte dette forholdet slik (s. 7): 

Plasseringen og orienteringen til den eksisterende bebyggelsen gjør at denne til en viss grad 
fungerer som en barriere mellom naturlandskapet langs Akerselva og bebyggelsen langs 
Sandakerveien og Bentsebrugata. Etaten er derfor enig i naboers anførsler om at det må 
vises varsomhet med å forøke bebyggelsens ytre rammer her, da dette vil kunne føre til at 
kvaliteter for eksisterende boliger i nærområdet svekkes i en grad som vil være å anse som 
vesentlig. Dette er også årsaken til at påbygget er redusert fra tre etasjer til en etasje. 
Gjennom en slik reduksjon finner etaten at lys, luft og utsyn mellom eiendommene blir 
tilstrekkelig ivaretatt, samtidig som byggetomten kan utvikles i samsvar med dagens 
overordnede føringer for det aktuelle området av byen. Sol og skyggediagrammer i 
søknadens tegningsgrunnlag underbygger dette. […] en forøkelse av det eksisterende 
bygningsvolumet med én ny etasje er akseptabelt mht. konsekvenser for omgivelsene. […] 

Etter en konkret vurdering av tiltakets relasjon til hensyn bak lovens generelle avstands-
bestemmelse, har etaten kommet frem til at hensynene blir ytterligere tilsidesatt som følge 
av tiltaket. Etter ovennevnte er imidlertid ikke tilsidesettelsen å regne som vesentlig. 

 
Sameiet Sandakerveien 50 og Bentsebrugata 13 Sameie påklaget rammetillatelsen 27. desember 
2017 (dok. 25, jf. dok. 26). I brev av 28. mai 2018 anbefalte Plan- og bygningsetaten at klagen ikke  
tas til følge og oversendte klagen til Fylkesmannen i Oslo og Akershus for behandling (dok. 35). 
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Enerhaugen Arkitektkontor AS hadde da allerede 25. april 2018 sendt inn en ny søknad om tillatelse 
til ombygging, bruksendring og påbygg i Bentsebrugata 13 F-J, også nå med påbygg i én etasje (pluss 
takhager), og skrev i den forbindelse (PBE-sak 201805910-1/1): «Eksisterende innsendt og godkjent 
sak for eiendommen, saksnr. 201707307, vil bli vurdert trukket når denne søknaden blir behandlet.» 
 
Klagen på rammetillatelsen av 2017 ble etter dette ikke behandlet av Fylkesmannen. 
 

Rammetillatelsen for søknaden av 2018 om påbygg i én etasje ble opphevet av Fylkesmannen 

I brev til søker av 29. mai 2018 anbefalte PBE en omprosjektering av tiltaket som ble omsøkt 25. april 
2018, viste blant annet til at det reviderte prosjektet ikke har tilstrekkelige visuelle og arkitektoniske 
kvaliteter, var «negative til at deler av takterrassene nå gjøres om til private uteoppholdsarealer, 
fremfor at takflatene i sin helhet er felles uteoppholdsarealer», og konkluderte slik (dok. 3, s. 6–7): 

Det foreligger allerede en tillatelse til en bruksendring og omforming av den aktuelle 
bebyggelsen som imøtekommer samtlige ovennevnte merknader, jf. sak 201707307.  
Vi gjentar at prosjektet i nevnte sak er et resultat som ble fremforhandlet gjennom  
en lengre prosess mellom oss og tidligere aktører på eiendommen, og representerer  
dermed også hva som kan forventes tillatt. Etter det som er nevnt i avsnitt ovenfor,  
fremstår prosjektet som nå er fremlagt å gå ut over tidligere godkjente ytre rammer,  
uten at den arkitektoniske kvaliteten som legges til grunn kompenserer for dette. 

Omprosjektert tiltak som i all hovedsak fulgte opp PBEs merknader, ble innsendt 4. juli 2018 (dok. 4). 
Rammetillatelse ble gitt 11. september 2018 (dok. 6), med samme begrunnelse for å dispensere fra 
plan- og bygningsloven § 29-4 annet ledd som i rammetillatelsen som ble gitt 7. desember 2017. 
 
Oslo Elveforum og Miljøforeningen Akerselvas Venner påklaget rammetillatelsen (dok. 13), viste til  
at tiltaket er i strid med § 13.3 Vassdrag i Kommuneplan 2015 og regulert formål og føringer i KDP 
Akerselva miljøpark ettersom innsetting av store soveromsvinduer i byggets sokkel privatiserer det 
regulerte friområdet mellom byggets fasadeliv og elva og vanskeliggjør opparbeidelsen av regulert 
gang- og sykkelvei langs Akerselva i dette friområdet. Vi problematiserte at kjøreatkomst var lagt i 
regulert friområde, og fremholdt at tiltaket burde vært behandlet som detaljreguleringsplan. 
 
I brev av 11. mars 2019 anbefalte Plan- og bygningsetaten at klagen ikke tas til følge og oversendte 
klagen til Fylkesmannen i Oslo og Viken for behandling (dok. 15). 
 
Enerhaugen Arkitektkontor søkte 20. mars 2019 om endring av tiltaket (dok. 18). De ønsket nå å 
bygge igjen det nordøstre portrommet og innrede en leilighet der, og dermed redusere lengden på 
kjøreatkomsten i regulert friområde ved kun å benytte sørvestre portrom som innkjørsel. 
 
I brev av 23. oktober 2019 (dok. 52) konkluderte Fylkesmannen i Oslo og Viken med at klagen fra 
Oslo Elveforum og Miljøforeningen Akerselvas Venner har ført fram, opphevet rammetillatelsen av 
11. september 2018 og slo fast at kommunen må behandle saken på nytt. I vedtaksbrevet skrev 
Fylkesmannen blant annet (s. 3): 

Fylkesmannen bemerker at dersom kommunen ønsker å forhindre byggetiltak i nærhet av 
vassdrag, må det fastsettes en byggegrense i plan. § 13.3 er vagt formulert […]. Byggegrensen 
som fremgår av retningslinjen er videre formulert som en «bør-regel». Slik vi ser det er ikke 
planbestemmelsen tilstrekkelig klart formulert til at den kan fungere som en avslagshjemmel 
for byggetiltak i nærheten av vassdrag. […] 
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Fylkesmannen bemerker at kjøreadkomsten til boligbygget er beliggende på areal regulert  
til friområde i reguleringsplan, og regulert til park/friområde med gang- og sykkelvei i 
kommunedelplan. Kjøreadkomsten inn til boligbygget er i strid med gjeldende arealformål, 
og kan ikke tillates etablert uten dispensasjon fra plan, jf. pbl. § 1-6 og §§ 11-6 og 12-4. 
Tiltaket er videre i strid med plankravet i kommunedelplanen, idet adkomsten er i strid med 
kommunedelplanen og skal behandles som en reguleringssak. Det er ikke søkt om eller 
behandlet søknad om dispensasjon for disse forholdene. 

Byggesøknaden kan ikke godkjennes uten at atkomstvei til byggetomta er lovlig  
sikret i henhold til pbl. § 27-4. Kommunens vedtak av 11.9.2018 er beheftet med en 
rettsanvendelsesfeil. Feilen kan ha virket inn på vedtakets resultat, jf. prinsippet i fvl. § 41.  
Vi opphever vedtaket på dette grunnlaget. 

 
Enerhaugen Arkitektkontor ba 28. oktober 2019 PBE om «en tilbakemelding på om vedtaket fra 
Fylkesmannen har betydning for den pågående, godkjente byggesaken» (dok. 53). 
 

PBE ga i 2021 dispensasjon fra plan- og bygningsloven, kommuneplanen og kommunedelplanen  
og ga på nytt rammetillatelse for påbygg i én etasje  

Da det gikk både vinter og vår uten at PBE ga søker skriftlig tilbakemelding på spørsmålet om 
konsekvensene for byggesaken av at Fylkesmannen hadde opphevet rammetillatelsen, og uten at 
PBE behandlet rammesøknaden på nytt, tok vi opp forholdet i brev til PBE av 16. juni 2020 (dok. 72), 
med kopi til Fylkesmannen og Byrådsavdeling for byutvikling. I brevet viste vi til at byrådsavdelingen 
26. november 2019 instruerte PBE om ikke å tillate nye bygg i de byggefrie beltene langs byens 
vassdrag, fremholdt at PBE følgelig ikke kan gi rammetillatelse til tiltaket, og skrev (s. 3 og 4):  

Det er på høy tid at PBE behandler rammesøknaden på nytt og avslår rammesøknaden.  
PBE bør samtidig gi pålegg om retting av det ulovlige forholdet, herunder pålegg om å rive 
påbygget, og pålegg om stans i arbeidet i medhold av plan- og bygningsloven § 32-3. […] 

Vi legger til grunn at PBE ikke behandler veisaken om gjenbyggingen av nordøstre portrom 
som en byggesak, men krever at tiltakshaver utarbeider en detaljreguleringsplan der 
bilatkomst, atkomst for myke trafikanter og opparbeidelse av regulert gang- og sykkelvei, 
eventuelt med justert trasé, inngår som helt sentrale elementer i planen. 

 
Både Fylkesmannen og Byrådsavdeling for byutvikling fulgte umiddelbart opp saken overfor PBE,  
noe som førte til at PBE 7. juli 2020 ba Enerhaugen Arkitektkontor sende inn tilleggsdokumentasjon  
i saken, herunder søke om dispensasjon fra «formål grønnstruktur i kommuneplanen», «friområde/ 
park i reguleringsplanen», «formål friområde/park i kommunedelplan 4», «plankravet i kommune-
delplan 4» og «formål annen overordnet møteplass i kommunedelplan 17» (dok. 70, s. 1). PBE kom i 
brevet med anbefalinger som ville kunne gjøre det lettere for etaten å gi nødvendige dispensasjoner, 
og dermed ny rammetillatelse for tiltaket, slik at søker slapp å utarbeide detaljreguleringsplan (s. 2): 

Vi har per dags dato ikke tatt endelig stilling til dispensasjonene som tiltaket har vist seg å 
være avhengig av i lys av Fylkesmannens vedtak. Vi ser derimot at det kan bli vanskelig å 
forsvare dispensasjoner fra friområdereguleringene og fra kommunedelplan 4 for Akerselva. 
At kjøreveien er der i dag er en ting, men å sementere gråarealet og åpne for mer bilkjøring 
gjennom nye dispensasjoner kan bli vanskelig. Det er derimot opp til dere å argumentere 
godt for de ulike dispensasjonene, jf. plan- og bygningsloven § 19-2. 

Alternativt kan dere vurdere løsninger for adkomst som ikke medfører økt bilkjøring.  
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På denne måten vil ikke dispensasjonene over bli like store da de ikke lenger omhandler 
bilkjøring, men kun gående og syklende. 

Siden vedtaket er opphevet vil vi anbefale dere å inkludere søknaden om endringen datert 
20.03.2019, som reduserer lengden på adkomstveien, i denne prosessen. 

 
Enerhaugen Arkitektkontor fulgte opp den siste anbefalingen da tilleggsopplysninger og søknader om 
dispensasjon ble sendt inn 30. september 2020 (dok. 78), og valgte (tross naboprotester) å redusere 
lengden på atkomstveien til eiendommen ved å legge all kjøreatkomst via det sørvestre portrommet. 
Tidligere søknad om å utvide veibredden til 5,0 m ble droppet, samtidig som det ble argumentert for 
at bruksendringen til boliger ville redusere biltrafikken til eiendommen. 
 
I brev av 23. oktober 2020 om innsendt tilleggsdokumentasjon, skrev PBE (dok. 79): 

Når vi leser gjennom deres søknader om dispensasjon fra aktuelle forhold, ser vi at det vil  
bli vanskelig å gi de aktuelle dispensasjonene […]. Argumentasjonen deres er for så vidt god, 
men på grunn av at avkjørselen ikke er godkjent fra før, vil ikke argumenter som går på at 
avkjørselen reduseres eller at det blir mindre bilkjøring være reelle argumenter. […] Av den 
grunn anbefaler vi dere […] å ikke lenger søke om dispensasjon som medfører bilkjøring på 
friområdet, men å søke om de aktuelle dispensasjonene kun for tilgang til bygningen for 
gående og syklende. Dette betyr at dere i tillegg må søke om dispensasjon fra kravet om  
13 parkeringsplasser, jf. kommuneplanen § 6.7. 

 
I brev til PBE av 3. desember 2020 om søknaden om dispensasjon fra plankrav og arealformål drøftet 
Oslo Elveforum og Miljøforeningen Akerselvas Venner godkjenningshistorikken for kjøreatkomsten 
fra Bentsebrugata til eiendommen (dok. 91, s. 18–20). I brev til Byrådsavdeling for byutvikling av  
10. desember 2020 der vi argumenterte for at byggesaken bør behandles som detaljreguleringsplan, 
utdypet vi problematikken knyttet til kjøreatkomsten (dok. 92, s. 1–3). 
 
Enerhaugen Arkitektkontor ønsket ikke å søke om dispensasjon fra kravet om parkeringsplasser,  
men etter at PBE 23. desember 2020 klargjorde at omsøkt tiltak, «dvs. inkl. biloppstillingsplasser, 
avhenger […] av dispensasjon fra formål friområde og dette er en dispensasjon som dere ikke kan 
påregne å få innvilget» (dok. 93), søkte Enerhaugen Arkitektkontor 27. januar 2021 om dispensasjon 
fra kravet til parkeringsplasser (dok. 99). 
 
Rammetillatelse for ombygging og påbygg i én etasje (pluss takhager), inklusive fasadeendring og 
gjenbygging av nordøstre portrom med en ekstra boenhet, ble gitt 6. april 2021 (dok. 107). PBE ga 
dispensasjon fra plan- og bygningsloven § 29-4 (avstand fra nabogrense), fra § 6.7 i Kommuneplan 
2015 (parkering) og fra KDP Akerselva miljøpark (krav om detaljreguleringsplan). PBE tydeliggjorde  
i vedtaket at en eventuell søknad om ytterligere påbygg ikke vil bli godkjent (s. 8–9): 

I den tidligere byggesaken på eiendommen ble det søkt om et påbygg på tre etasjer. Etter  
en innledende vurdering av denne søknaden kom etaten frem til at en slik forøkelse av ytre 
rammer ville fått vesentlige negative konsekvenser for beboerne på naboeiendommene. 
Samtidig brøt dette tiltaket med den eksisterende bebyggelsens bevisste avtrapping mot 
Akerselva. I denne saken er det søkt om et mindre påbygg, som tilfører én (1) ny etasje.  
Dette vil etter etatens skjønn i langt større grad bevare avtrappingen mot Akerselva, og 
ivareta naboers interesser mht. lys og luft. […] Endringer av tiltakets utforming som med-
fører forøkelser ut over de omsøkte ytre rammene vil være uaktuelt. Dette til orientering. 
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Rammetillatelsen ble 27. april 2021 påklaget av Sameiet Gårdsplassen (dok. 121) og Oslo Elveforum 
og Miljøforeningen Akerselvas Venner (dok. 122). I brev av 16. august 2021 anbefalte PBE at klagene 
ikke tas til følge og oversendte klagene til Statsforvalteren i Oslo og Viken for behandling (dok. 127). 
 
I brev av 8. november 2021 stadfestet Statsforvalteren i Oslo og Viken kommunens vedtak av 6. april 
2021 (dok. 139). Klagene førte ikke fram. 
 
Ferdigattest for ombygging og påbygging ble gitt 5. oktober 2022 (dok. 160). 
 

 
     Vennlig hilsen 
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