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VEDTAK I KLAGESAK OM REGULERINGSPLAN - OSLO KOMMUNE -
MUNKEDAMSVEIEN 62 - DEL AV GNR. 210 BNR. 3

Fylkesmannen viser til kommunens oversendelse datert 28.7.2010.

Saken gjelder planforslag for planomradde Munkedamveien 62, del av gnr. 210 bnr. 3, pd
Skillebekk i Oslo kommune.

Sakens bakgrunn

Planomradet er en del av eiendommen gnr. 210 bar. 3 og er pa 9,5 daa. Planomradet ligger i
utkanten av Filipstad og grenser til jernbanespor i nord, jernbanearealer i vest,
Munkedamsveien i ast og pdkjeringsrampe for EI8 i ser.

Omradet er i dag regulert til spesialomride bevaring - kontor, allmennyttig formal (kultur,
museum), spesialomréde bevaring (kontor m/ tilherende hageanlegg) og spesialomrade
bevaring allmennyttige formal (uteomrade for barnehage). Byggeomrade for kontor,
allmennyttige formal (barnehage). Det er i tillegg regulert for gang- og sykkelvei, annet
veiareal og felles avkjersel, S-4497, vedtatt 17.2.2010.

Planforslaget er sendt inn av forslagsstiller LPO arkitektur & design / AS Civitas for ROM
Eiendom AS/ Coop NKL og innebarer en omregulering til byggeomréde for nytt hovedkontor
for COOP NKL, spesialomrade - bevaring og fellesomrader. Foreslatt ny bebyggelse er pa
5000 m? BRA over terreng og 1110 m? BRA under terreng. Den foreslatte bebyggelsen
muliggjor 4. etasjer pluss kjeller/sokkel. Det forslas forretning/bevertning i estre del av
bygget og barnehage med opptil fire avdelinger i byggets vestre del. Det er planlagt totalt 22
parkeringsplasser pa planomradet.

Planen 14 ute til offentlig ettersyn 1 tiden fra 17.6.2008 til 27.8.2008. Det kom inn 17
bemerkninger.

Bystyret vediok reguleringsplanen i mete den 17.2.2010, sak 58.
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Vedtaket ble paklaget av Andre Holten for Sameiet Munkedamsveien 69 a og b i brev datert
3.5.2010 og av Erik Karlsen v/ Ruselokka / Skillebekk beboerforening i brev datert 2.5.2010.
Fylkesmannen viser til klagene.

Oslo kommune tok ikke klagen til falge i brev datert 28.7.2010.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke
ytterligere saksreferat.

Etter Kommunaldepartementets delegasjonsvedtak av 1.7.1986 skal klagesaken avgjores av
Fylkesmannen.

Fylkesmannen ser slik pa saken

En reguleringsplan er en detaljplan som regulerer grunnutnyttingen i et bestemt omrade i en
kommune, jf. pbl. § 22. Ved utarbeidelse av en reguleringsplan ma det foretas brede
planmessige vurderinger av hvilken utnytting av omradet som totalt sett regnes som mest
tjenlig. Denne avgjerelsen som ma baseres pa lokalkunnskap, vil veere av skjennsmessig art. 1
vurderingen mé ulike og til dels motstridende interesser veies mot hverandre. Av dette falger
at en plan ofte vil kunne vere til ulempe for en eller flere parter uten at dette er til hinder for
godkjenning.

1 Miljoverndepartementets veileder ”Plan og kart etter plan- og bygningsloven” (publisert
21.11.06) kapitel 05.04 uttales folgende om kommunestyrets reguleringsskjenn:

”Kommunestyrets vedtak om innholdet i en reguleringsplan bygger pa det sakalte frie

skionn. Skisnnet ma imidlertid for a holde retslig mal veere forankret i lovens bestemmelser om bruk
og vern av arealer og uthygging. Dette innebeerer at et bredt spekter av hensyn er aktuelle, men noen
Jaller utenfor, jf. lovens § 2. Videre ma vedtaket oppfylle de alminnelige forvaltningsretislige krav til
saklighet og rimelighet m.v., og planen ma veere behandlet og utformet i samsvar med bestemmelsene i
lovens kap. VII. Reguleringsplan.”

Fylkesmannen skal prove om vedtaket bygger péa rett lovforstaelse, rett faktum, rett
saksbehandling, og om kommunens skjenn er saklig og forsvarlig utevet.

Fylkesmannen kan prave alle sider ved saken, jf. forvaltningsloven § 34 annet ledd ferste
punktum. Det skal imidlertid legges vekt pa hensynet til det kommunale selvstyret under
klagebehandlingen, jf. forvaltningsloven § 34 annet ledd tredje punktum som lyder:

“Der statlig organ er klageinstans for vedtak truffet av en kommune eller
Nikeskommune, skal klageinstansen legge vekt pa hensynet til det kommunale selvstyret ved praving
av det frie skjonn.”

Klager Andre Holten for Sameiet Munkedamsveien 69 a og b anferer hovedsakelig i brev
datert 3.5.2010 at:

"Vivil med dette klage pa vedtaket, og underbygge vir pastand fra tidligere om at den beste
losningen for omradet er @ bevare GD tomiten slik den er, og verne den mot uthyggelse.

(.}
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Helse og velferdsetaten har bemerket at planomrddet er sterkt belastet med forurensning og

stay. En uthygging av M62 omradet med planlagt adkomst via Munkedamsveien enten over
Solli/Skillebekk eller via avkjoringen v Tjuvholmen vil gi en okt trafikk belastning som omradet neppe
taler.

{..)

Dette den siste gronne lungen mot sjosiden pd denne siden av sentrum. Omrddet er pr i dag
opparbeidet med en del gront omrader, en god del treer, og dette fungerer som et filter i den
eneste lyftekanalen for omradet Munkedamsveien no 62,65,69, og boligene i Vesthane alleen,
samt for hele bydelen via nedre del av Parkveien og Lassonsgate.

()

Det vises til tidligere innspill og bemerkninger ang grunnforholdene i omrdadet og hva som
skjedde ifbm uthyggeise av Vestbane alleen. Grunnen bestar delvis av leire og delvis fiell, noe som
gior at det er stor fare for utglidninger i grunnen.

(..}

For beboerne i Munkedamsveien 63,65,67 og 69a og b vil en uthyggelse av omradet pa M62 oppleves
som scerdeles belastende. Den planlagte fasaden vil selv med de sma modifikasjoner som her blitt gjort
bli meget dominerende! Hele omradet nederst i Vika vil virke tett og lukket, og den vil ta det meste av
sollyset og utsynet som i dag er gront, landlig og trivelig. Omrddet oppleves i dag som stille og
tilbaketrukket fra den verste trafTkken, med et indre trafikkbilde som er vel egnet for barn og unge.
Dette er mye pga bommen (og i senere lid den stengte broen), samt den gronne lungen midt § mot var
Jfasade. Vi foler at vi bor i et trivelig og godt milje midt i byen som er preget av hay trivsel og
hysgelige omgivelser.

En uthyggelse av M62 tomten vil forandre dette totalt. De fleste av de momenter som gior

dette til et sa trivelig sted a bo vil forsvinne, og omradet vil bli betraktelig mer stayende,

Jorurenset og trafikkbelastet, samt at trivsels og miljafakiorene ved a ha grontomrdader § umiddelbar
neerhet forsvinner. (...)"

Klager Erik Karlsen v/ Ruselokka / Skillebekk beboerforening anforer hovedsakelig i brev
datert 2.5.2010 at:

"Den vedtatte reguleringsplanen dpner for etablering av et kontorbygg pa 5000 m2 pd et ubebygd
omrdde med store treer midl i Oslo sentrum. For oss som bor I dette omradet er dette el uforstdaeliy
vedtak. Vi har oppfattet at det er bred politisk enighet om at grenne lunger i indre by ma forbli nettopp
det.

Den reguleringen som gjaldt fram til det nye vedtaket, regulerte omrdder til
... bevaring, park, offentlig bygning barnehage og bydelshus. ..

Vi mener dette var fornufiige reguleringsformal for eiendommen Munkedamsveien 62, hvor

tidligere Generaldirektor | NSB bodde. Formdlene ivaretok viktige samfunnsmessige funksjoner. Vi
kan ikke se at det er viktigere samfunnsmessige oppgaver som loses ved at det legges beslag pa deler
av parken til et kontorbygg. Behovet for arealer til kontorbygg i dette omradet av byen vil bli lost for
artier ved at det pa Filipstad i forbindelse med Fjordbyplanen legges til rette for en storstilet
utbygging av neeringseiendom i det sakalte Hans Jeegers kvartal.
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Vi mener Plan- og bygningsetaten, ved a anbefale reguleringsforslaget, ikke i
tilstrekkelig grad har vurdert Munkedamsveien 62 i sammenheng med Fjorbyplanen.

(..}

Omrddet var regulert til bl. a. bevaring og park. Nér noe av dette arealet omdisponeres skal det

i folge de Rikspolitiske retningslinjene skaffes fullverdige erstatningsarealer. Vi kan ikke se at det er
skaffet slike arealer i dette tilfellet. Selv om dette arealet ikke har veert et formelt friareal, men tif og
med i sin tid en inngjerdet privat hage knyitet til Generaldirektorens bolig, har det i alle ar veert i bruk
til lek og opphold av bydelens barn og unge. Ungdommen kalte den jo for "Stokkehagan” etter
generaldirektor Stokke i NSB som var den siste direktoren som bodde der.”

Kommunen har begrunnet avslaget pé klagene slik:

" Planomrddet ligger sentralt, bade i forhold til den etablerte byen i nord og vest, Aker brygge og
transformasjonsomréder som Tjuvholmen og Filipstad. Planforslaget er slik i trdd med bade KDP
indre Oslo og RPR for sumordnet areal- og transportplanlegging, som begge legger opp til
neringsutvikling i sentrumsneere strok.

PBE mener at forslag til nybygg ivaretar bevaringshensynet knyttet til eksisterende bebyggelse og
park innenfor planomradet pa en god mate. Forslagsstiller har lagt opp til wividede undersokelser og
kontroll av grunnforholdene og har dermed fulgt opp problemstillingen tilknyttet setningsrisiko.

Forhold tilknyttet trafikk og lufiforurensing er vurdert i konsekvensutredning. Utbygging i henhold til
planforslaget vil i liten grad skape okte belastminger i forhold til disse faktorene. Forslagsstiller har i
stor grad etterfulgt de bemerkninger som fremkom etter offentlig ettersyn. RPR for barn og unge skal
ivareta nevate gruppes hensyn. Konsekvensutredningene viser at planomradet er belastet med bade
stay — og luftforurensing. Barnehagen er foresidtt i den nordvestre delen av tomten som er minst utsalt
for dette ag som avbatende tiltak er det innregulert en stayskjerm i forbindelse med denne.

PBE erkjenner at forholdene pct tomten ikke er optimale mht. etablering av ny barnehage. Dette er et
generelt problem som vanskeliggjor nyetablering av barnehager i indre by.

Forovrig vises til Plan- og bygningsetatens kommentarer il bemerkninger side 11og vurdering side
12-14 og konklusjon side 15 i vedlegg 1, Plan- og bygningsetatens saksfremstilling.”

Det vises videre til kommunens saksfremstilling, hvor det refereres fra innkomne
bemerkninger ved offentlig ettersyn fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus v/ Milje — og
Sosial — og familieavdelingen:

"Fylkesmannen i Oslo og Akershus v/ Miljovernavdelingen viser til at planomrddet er lufiforurenset
og er skeptisk til lokalisering av barnehage der. Det er vanskelig i skjerme uwtomhusarealer mot
lufiforurensning. Pa grunn av mangel pa egnede tomter (il formalet og at det er skissert
tilfredsstillende forhold pa omradet, kan det veere nodvendig a fravike noen krav. 1
reguleringsbestemmelsene bar det presiseres at det er parkeringsnormen for den tette byen som skal

Jelges.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus v/ Sosial- og familieavdelingen viser til RPR for barn og unge pki.
Sa hvor det fremgar af arealer som brukes av barn og unge skal veere sikvet mot forurensing, stoy,
trafikkfare og annen helsefare. Barn er spesielt wisatt for helseskade i forhold til dette. Def vises til
egen forskrift gjeldene miljorettet helsevern med veiledere for grenseverdier for luftkvalitet og siay.”
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I kommunens saksfremstilling fremkommer det pa s. 6 og 7 om konsekvensutredning av
planen:

“Fjordbyplanen krever at alle forsiag innenfor planens virkeomrade skal konsekvensutredes grunnet
den samiede utbyggingens kumulative karakter. Program for planarbeid for Filipstad ligger til grunn
Jor konsekvensutredningen av planforslaget og tar for seg de tema som skal konsekvensutredes. Det er
i utgangspunktet lagt opp til at utbyggingen av Filipstad skal skje i en samlet prosess. Planen tar
likevel hoyde for at wviklingen av Filipstad vil kunne bli delt opp i mindre avgrensede
reguleringsplaner og stiller derfor krav til at relevante tema i planprogrammet skal
konsekvensutredes, uavhengig av planomradets og prosjektets storrelse. PBE har fustsatt at folgende
tema i planprogrammel er relevante for konsekvensutredning av planforslaget: Barn og unge, parker
og byrom, blagronn struktur, lokalklimatiske forhold, forholdet til tilgrensende byomrdder, trafikk,
Slottsparktunnel/Ring I, fleksibilitet for fremtidige ukjente behov, grunnforhold, kulturminner og
kulturmiljo, landskap og bebyggelse, ROS-analyse.

Temaene er utredet i forsiagsstillers planbeskrivelse under kapittel 8 - "Konsekvenser av forslaget".

1 tillegg folger del-konsekvensutredninger av stay, lufiforurensning og trafikkforhold som egne
vedlegg til planforsiaget. Disse delutredningene er utarbeidet pa oppdrag av Filipstad Utvikling AS
(Oslo Havn KF og ROM Eiendom as) i forbindelse med et reguleringsforslag for hele Filipstad
(inkludert Munkedamsveien 62) fra 2006. Konsekvensutredningen i selve planforsiaget folges av
illustrasjoner knyttet til relevante tema i planprogrammet. Beskrivelse av O-alternativer er gjort i
Jorslagsstillers planbeskrivelse kap. 7.3, mens vurdering av konsekvenser opp mot O-alternativene er
gjort i kap. 8.4.”

Fylkesmannen legger vekt pa at reguleringsformélene som bystyret har vedtatt er i samsvar
med overordnede planer og feringer. Fylkesmannen anser det som viktig at Oslo kommune
foretar en helhetlig planlesning for Fjordbyen, herunder utbyggingen av Filipstad.

Fylkesmannen legger betydelig vekt pa det kommunale selvstyret ved vedtakelse av
reguleringsplaner. Det generelle utgangspunket er at det skal mye til far Fylkesmannen vil
sette til side kommunens vurderinger av hvordan et omrade skal utnyttes.

Kommunen har gjennom planprosessen hatt et tett samarbeid med de instanser som
kvalitetssikrer de luft — og steyhensynene som klagerne er serlig opptatt av.
Problemstillingen har vert undersekt og vurdert av kommunen underveis i planbehandlingen.

Fylkesmannen kan ikke se at klagen frembringer nye momenter som ikke var kjent for
Kommunen underveis i planprosessen.

Kommunens planmessige vurderinger er etter Fylkesmannens syn saklige og basert pa en
konkret avveining av de forhold som er trukket frem i klagen, samt av de hensyn som plan- og
bygningsloven skal ivareta.

P4 bakgrunn av de vurderinger som kommunen har gjort, kan ikke Fylkesmannen se at
reguleringen representerer et uforholdsmessig tyngende inngrep for klager eller andre berorte.
Fylkesmannen kan videre ikke se at det er grunnlag for 4 tilsidesette den interesseavveiningen
som er foretatt av kommunen i saken.

Klagen har ikke fert frem. Bystyrets vedtak blir stiende uendret.
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Slutning

Kommunens vedtak datert 17.2.2010 stadfestes.

Fylkesmannens vedtak er endelig.

Kopi av denne avgjerelsen er sendt partene.

Med hilsen

Marius Vamnes
seniorradgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Kopi til:

LPO arkitektur design v/Astri Théan

ROM Eiendom v/Torunn Moen Hegdahl
Sameiet Munkedamsveien 69 A og B v/Andre
Holten

CIVITAS v/Reidun Rimberg

Ruselskka / Skillebekk Beboerforening v/ Erik
Karlsen

Hege Torkildsen Kjorri

radgiver
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