SEQUOIA

Sequoia Utviklings heringsinnspill til
Kommuneplanens arealdel: Oslo mot 2040

Oslo, 24.08.2026

Til Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

INNLEDNING

Dette er Sequoia Utviklings merknader til forslaget til ny kommuneplanens arealdel for Oslo,
lagt ut til offentlig ettersyn 14.04.2026. Sequoia har stort fokus pa boligutvikling gjennom
transformasjon og konvertering av eksisterende bygningsmasse. Dette er ikke bare et viktig
virkemiddel for 4 nd klimalovens mal om et lavutslippssamfunn i 2050 — det er ogsé én av de
mest effektive og barekraftige matene 4 mete boligmangelen pa. Vi mener dette bor fa et

enda sterkere fokus ndr endelig kommuneplan skal vedtas.

Innspillet er todelt. Forst trekker vi frem grep i1 forslaget som vi mener er gode og ber
viderefores. Deretter peker vi pa forhold som vi mener ber endres. Vért hovedbudskap er at
kommuneplanens overordnede rammer i1 storre grad ber kunne fungere som direkte
plangrunnlag for tiltak, slik at reguleringsplan forbeholdes tilfeller der det er et reelt behov for

ytterligere omrademessig planavklaring. Hovedtemaene i innspillet er:

e Byggesak som utgangspunkt: tiltak som er tilstrekkelig planavklart ber kunne
behandles direkte, uten en skjennsmessig unntaksprosess.

e Samme logikk 1 U2-U6: utviklingsomradestatus ber ikke i seg selv utlese
reguleringsplankrav.

e Bedre rammevilkér for konvertering: kravene ber sta i forhold til tiltakets faktiske
pavirkning pa omgivelsene.

e (Gjennomferbare miljokrav og insentiver: man ber stimulere til gkt transformasjon
og gjenbruk. Riving ber reduseres.

e Mer kollektivner fortetting: grensen rundt prioriterte stasjoner ber utvides fra 250
til 500 meter.

DEL 1: FORHOLD VI MENER ER POSITIVE I FORSLAGET

Vi trekker forst frem grep som vi tror vil fore til raskere og bedre prosesser, badde mtp nye

boliger giennom nybygg og konvertering. Disse bar viderefores og spisses ytterligere.
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Enklere plan og et mer effektivt plansystem

Planen er vesentlig forenklet, fra 41 til 21 kapitler, og effektiv og kostnadseffektiv bruk av
plansystemet er nad et uttrykt formal med planen. Dette prinsippet ber vare styrende for

tolkningen av resten av planen.

Lavere terskel for byggesak og enklere stedsanalyse

Stedsanalysen ved unntak fra plankrav er gjort til en veiledende retningslinje tilpasset
prosjektets kompleksitet, og det er innfort en terskel for mindre tiltak i indre by. Dette ber
gjore det enklere & behandle onfill- og infillprosjekter, og medvirke til at bade store og mindre

konverteringsprosjekter kan behandles som byggesak.

Ombruk som fast vurderingstema

Ved oppstartsmete skal ombruk av hele eller deler av eksisterende bygningsmasse vurderes,
Jf. punkt 6.4.1. Det lofter gjenbruk tidlig inn 1 prosessen. Vi mener i tillegg at det ber leveres
inn alternativt planforslag hvor man ser pa muligheten for bevaring, heller enn riving, der
hvor aktuelt, potensielt over en terskelverdi ifht sterrelse pa eksisterende bygningsmasse som

vurderes revet.

Fritak fra uteoppholdsareal ved ombygging i Kvadraturen

Dette er et godt og nedvendig grep for okt bruk av eksisterende bygningsmasse, og ber

utvides ogsa til andre omréder i byen.

Mer fleksible boligstorrelser

Boligtyper og sterrelser fastsettes na i reguleringsplan fremfor gjennom en fast
minstestorrelse, jf. punkt 8.1. Det gir mer rom for & tilpasse boliger til et eksisterende bygg.

Vi etterlyser likevel ytterligere fleksibilitet ved konvertering, jf. del 2, punkt 2.

Bevaring som ett av kriteriene for ekte hoyder

I utviklingsomradene er bevaring leftet frem som et kriterium for nar bebyggelse over de
ordinere makshegydene unntaksvis kan tillates, jf. punkt 12.1. Det gir et konkret holdepunkt
for at gjenbruk tillegges vekt. Etter vért syn ber det ikke bare gjelde hoyder pa nybygg: ogsa
noe hoyere volumutnyttelse ber kunne vurderes der miljo- og bevaringsambisjonen er hay, for

eksempel gjennom onfill pé eksisterende bygningsmasse.
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Indre by ikke lenger ett samlet omride

Konsolideringsomradene er erstattet av Indre by, Ytre by og Campus, og fortettingsegnede
deler av indre by er igjen lagt ut som utviklingsomrader. Flere omrader i1 indre by har etter

vart syn et betydelig utviklingspotensial som ber hensyntas.

DEL 2: FORHOLD VI ONSKER ENDRET

1. Terskelen for 4 ga rett pa byggesak ma bli lavere og mer forutsigbar

Det kanskje viktigste grepet for & redusere saksbehandlingstiden er etter vart syn 4 la flere
saker gd som byggesak fremfor plansak. Intensjonen bak en mer overordnet kommuneplan méa
veere at flere tiltak kan behandles direkte som byggesak, og da serlig ved konvertering,

ombygging og fortetting i eksisterende bebyggelse.

Dette kommer ikke tydelig nok til uttrykk i bestemmelsene. Slik § 3.1.2 er formulert, er
utgangspunktet fortsatt at tiltaket krever reguleringsplan, mens direkte byggesaksbehandling
er formulert som et unntak kommunen «kan gi». Logikken ber snus. Nar kommuneplanen har
avklart de overordnede rammene for et tiltak, ber byggesak vaere det naturlige
utgangspunktet. Reguleringsplan ber forbeholdes tiltak der det er et reelt behov for ytterligere,

omrademessig planavklaring.

§ 3.1.2 ber derfor ikke utformes som et generelt plankrav med en skjennsmessig
unntaksadgang, men som en bestemmelse som angir nar reguleringsplan ikke kreves. Dersom
tiltaket oppfyller kriteriene, ber det kunne behandles direkte som byggesak uten at

tiltakshaver forst ma seke om eller fi innvilget et unntak fra plankravet.

Kriteriene 1 § 3.1.2 peker i riktig retning, men ber brukes til & definere nar byggesak er
tilstrekkelig. Vi foreslar derfor at reguleringsplan ikke kreves nar en konkret og etterprevbar
vurdering viser at tiltaket ikke har behov for ytterligere omraddemessig planavklaring. Det ber

serlig legges vekt pa om:

o tiltaket er i samsvar med kommuneplanens bestemmelser om arealbruk og evrige
relevante rammer,
o tiltakets plassering, volum, heyder, skala og byromsmessige forhold kan innpasses 1

eksisterende bebyggelses- og byromsstruktur,
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e nedvendig offentlig infrastruktur er tilgjengelig, eventuelt at nedvendige
oppgraderinger kan sikres gjennom byggesaken,

o tiltaket kan gjennomfores uten & vanskeliggjore en helhetlig utvikling av omradet eller
nedvendig samordning med andre eiendommer, og

o tiltaket har tilfredsstillende sikkerhet mot naturfare, og at ikke serskilte miljo-,

kulturmilje- eller samfunnssikkerhetshensyn tilsier ytterligere planavklaring.

Dette er sarlig relevant ved konvertering og hovedombygging av eksisterende
bygningsmasse, hvor dagens utgangspunkt om plankrav ved hovedombygging kan innebere
at tiltak som 1 realiteten er omrademessig avklart, likevel ma gjennom en ny

reguleringsprosess.

Vi ber derfor om at § 3.1.2 utformes slik at disse kriteriene avgjor om tiltaket kan behandles
direkte som byggesak, fremfor 4 vere vilkar for et skjonnsmessig unntak fra et generelt

plankrav.

Kommunen ber samtidig vurdere om nedvendige rekkefelgekrav i enkelte tilfeller kan
fastsettes og sikres gjennom byggesaken, slik at behovet for et avgrenset rekkefolgetiltak ikke

1 seg selv utleser krav om full reguleringsplan.

Bestemmelsene for utviklingsomradene U2-U6 ma bygge pd samme logikk

Etter § 3.2.1 krever en rekke tiltak ny eller endret reguleringsplan 1 U2—-U6, mens § 3.2.3 bare
apner for et begrenset unntak. Den brede adgangen til direkte byggesaksbehandling i § 3.1.2
far dermed liten betydning nettopp der planen legger opp til fortetting, transformasjon og
utvikling.

Vi har forstdelse for at kommunen i utviklingsomrddene mé sikre helhetlig utvikling,
koordinere flere eiendommer og ivareta felles infrastruktur. Det tilsier likevel ikke at alle
tiltak innenfor U2-U6 automatisk skal utlese plankrav. Spersmalet ber vaere om det konkrete

tiltaket faktisk vanskeliggjor eller foregriper den helhetlige utviklingen.

§ 3.2.3 ber derfor endres slik at kriteriene for direkte byggesaksbehandling 1 § 3.1.2 ogsa kan
anvendes for relevante tiltak innenfor U2-U6. Utviklingsomradestatus ber ikke i seg selv
vare tilstrekkelig grunnlag for & kreve reguleringsplan nér tiltaket er planavklart og ikke
vanskeliggjor den planlagte utviklingen av omrddet. Kommunen beholder da adgangen til &

kreve reguleringsplan der flere eiendommer mé koordineres, ny arealdisponering fastsettes
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eller felles infrastruktur sikres. Dette er serlig relevant ved konvertering av eksisterende

bygningsmasse innenfor utviklingsomradene.

Tiltakets storrelse bor ikke i seg selv utlose reguleringsplankray

Det ber fremgé tydelig av bestemmelsen eller tilherende retningslinjer at tiltakets storrelse
ikke 1 seg selv skal utlese krav om reguleringsplan nér tiltaket for evrig er tilstrekkelig
planavklart og ikke medferer virkninger som tilsier ytterligere omrddemessig planavklaring.
Dette gjelder sarlig ved konvertering av eksisterende bygningsmasse, hvor byggets
plassering, volum og forhold til omgivelsene allerede i utgangspunktet er etablert og
omrademessig avklart. Ved konvertering ber derfor ikke byggets storrelse 1 seg selv vare

grunnlag for 4 kreve reguleringsplan.

De mer detaljerte vurderingene av arkitektonisk utforming, visuelle kvaliteter og tilpasning til
eksisterende bebyggelse kan i mange tilfeller ivaretas gjennom byggesaksbehandlingen
innenfor rammene som er fastsatt i kommuneplanen, jf. pbl. §§ 29-1 og 29-2. Det ber derfor
skilles tydelig mellom forhold som tilsier behov for ny omréddemessig planavklaring, og
forhold som kan handteres gjennom byggesaken. At et prosjekt krever naermere vurderinger
av arkitektur, visuelle kvaliteter eller tilpasning til omgivelsene, ber ikke i seg selv utlese
plankrav nér disse hensynene kan ivaretas gjennom byggesaksbehandlingen. Ved tiltak pé
eksisterende bygningsmasse vil byggets grunnleggende forhold til omgivelsene allerede vare
etablert, mens eventuelle nedvendige oppgraderinger og endringer kan vurderes som del av

byggesaken.

For tiltak som etter en konkret vurdering faktisk trenger ytterligere planavklaring, ber det
vurderes et forenklet plansaksspor, slik at avgrensede speorsméil ikke krever en full

reguleringsprosess.

Malet ber vere at saksbehandlerens ferste vurdering er om tiltaket kan behandles som

byggesak, ikke om det kan gjeres unntak fra plankravet.

2. Det bor legges bedre til rette for okt bruk av eksisterende bygningsmasse

Konvertering av eksisterende bygg til bolig er blant de mest klimavennlige grepene i
byutviklingen, og Oslo har et stort uforlest potensial. Bade Sequoias og eksterne analyser
peker mot at 15 000-25 000 nye boliger kan etableres 1 eksisterende bygningsmasse 1 Oslo.
Konvertering pavirker omgivelsene lite fordi bygningsmasse, veinett og evrig infrastruktur

allerede er pa plass, men meater et regelverk utformet for nybygg. Vi ber om at planen legger
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bedre til rette for & oke bruken av eksisterende bygningsmasse. Et overordnet prinsipp ber
vaere at kravene ved konvertering stdr i1 forhold til tiltakets faktiske pavirkning pa

omgivelsene, og ikke automatisk folger kravregimet som gjelder for nybygg.

Stedsanalyse

Ved ren konvertering er pavirkningen pa omgivelsene ofte relativt begrenset. Stedsanalysen
ber derfor kunne begrenses til forhold som faktisk pavirkes av tiltaket, og omfanget ber st 1

forhold til hvor mye tiltaket endrer omgivelsene.

Uteoppholdsareal

Fritaket i Kvadraturen ber vurderes utvidet til konvertering ogsé andre steder i byen. Et
eksisterende bygg kan sjelden skaffe nytt uteareal uten at prosjektet blir ugjennomferbart. For
a fremme okt bruk av bygg, ber man vare mer lempelig, og tilliggende parker og annet

friareal ber tillegges vekt.

Boligstorrelser

Det ber fremga uttrykkelig at boligsterrelser kan tilpasses friere ved konvertering, slik at den
eksisterende bygningsstrukturen styrer lgsningen fremfor generelle normer. Det gir mer
effektiv utnyttelse av eksisterende bygningsmasse, bedre bokvalitet og mer gjennomferbare

prosjekter.

Konvertering av forste etasje

Heringsforslaget legger ned forbud mot konvertering av feorste etasjer som benyttes som
naring. Dette mener vi er uheldig, da lokaler som stdr tomme over tid og har hyppige
leietakerskifter, ofte ikke egner seg som naringslokaler, og resultatet er darlig utnyttelse av

bygningsmassen. Vi mener derfor at dette forbudet ber tas ut av endelig kommuneplan.

Rekkefolgekrav

Rekkefolgekravene ber 1 hovedsak vare vesentlig lempeligere ved konvertering enn ved

nybygg, fordi konvertering bygger pa allerede eksisterende infrastruktur.

3. Indre by ber gis mer rom for videreutvikling

Vi ser positivt pd at forslaget har gjeninnfort utviklingsomrdder innenfor indre by, etter at hele
indre by i forrige forslag ble lagt ut som ett konsolideringsomride. Det gir rom for at

fortettingsegnede deler kan videreutvikles.
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Bestemmelsen for indre by videreforer samtidig at ny bebyggelse skal innordne seg omradets
karakteristiske gategesims. En dominerende gesims kan i enkelte tilfeller hindre gode
utviklingsprosjekter. Bestemmelsen ber derfor &pne for avvik nar en annen heyde samlet sett
muliggjer bevaring og transformasjon av eksisterende bebyggelse eller pd annen mate
understotter planens mal for byutviklingen. Bidde planen og saksbehandlingen ber speile

intensjonen om at ogsé indre by skal videreutvikles, med vekt pd boliger.

4. Stasjonsnzere omrader ber prioriteres hoyere

Planforslaget videreforer at eiendommer innenfor 250 meter fra holdeplass 1 prioriterte
stasjonsnere omrader kan fa okt tetthet og heyder opp mot 22 meter. Vi er enige 1 at
bebyggelsen ber konsentreres rundt stasjonene, men mener 250 meter er for kort som generell
grense. Eiendommer mellom 250 og 500 meter kan vare godt egnet for hayere utnyttelse,

men avskjares av den juridiske grensen.

Vi mener at grensen ber utvides fra 250 til 500 meter, enten som en direkte bestemmelse eller
som minimum gjennom en retningslinje som dpner for tilsvarende utnyttelse innenfor 500
meter fra stasjon. Det understotter ambisjonen om femminuttersbyen, der tjenester og
skinnegéende transport er innenfor gangavstand. Planen ber ogsé épne for gkt utnyttelse rundt
alle skinnegiende stasjoner, ikke bare de prioriterte, tilpasset omradets eksisterende
bebyggelsesstruktur og evrige kvaliteter. Slik kan ogsd stasjonsn@re omrader med lavere
bebyggelse fortettes pa egne premisser, i trdd med omréadets skala og karakter, og samtidig

bidra til redusert bilbruk og klimagassutslipp.

5. Sterkere insentiver til bevaring og gjenbruk, og gjennomferbare miljokrav

Planens klima- og miljeambisjoner er gode, og det er positivt at ombruk né er et fast tema ved
oppstartsmate. Utredningsplikt alene er likevel ikke nok. Planverket ber 1 sterre grad legge til
rette for transformasjon og ombruk ved a gi tilstrekkelig handlingsrom til & finne gode
losninger innenfor eksisterende bygningsmasse. Slik forslaget er utformet, kan krav og
rammebetingelser fortsatt gjore riving og nybygg enklere & gjennomfere enn transformasjon,
ogsé der gjenbruk av eksisterende bygg gir vesentlig lavere klimagassutslipp. Det ber derfor
legges til rette for at klima- og miljegevinsten ved transformasjon faktisk kan realiseres
gjennom et fleksibelt planverk. Kommunen ber derfor etablere planmessige og ekonomiske

insentiver for prosjekter som bevarer og transformerer eksisterende bygningsmasse fremfor a
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rive og bygge nytt, for eksempel gjennom reduserte gebyrer, prioritet i saksbehandlingen og

okt fleksibilitet i hayde- og utnyttelsesbestemmelser.

Konkrete grep for a oke konverteringen
For & gke andelen boliger som kommer fra konvertering, ber vi kommunen vurdere tre grep:

e Krav om at rivesgknader for alle bygg — ikke bare bygg med vernestatus — inneholder
et bevaringsalternativ, slik at gjenbruk alltid vurderes for riving. Bor gjelde for alle

bygg med en terskelverdi over et visst antall kvm.

o Forhéndsavklart adgang til konvertering til bolig som byggesak for egnede
eksisterende bygg, basert pd objektive kriterier fastsatt i kommuneplanen eller
omradeplaner. Blant annet kan det ved utarbeidelse av omréddeplaner fastsettes
nermere hvilke bygg som kan egne seg for konvertering, og siledes ber kunne
behandles som byggesak. Modellen kan hente inspirasjon fra «as of right»-prinsippet i
New York, hvor planverket har «forhandsgodkjent» bygninger for boligkonvertering.

Dette vil skape en nedvendig forutsigbarhet som vil stimulere til flere slike prosjekter.

e Et eget mal i kommuneplanen for hvor stor andel av boligene som skal komme fra
konvertering. Potensialet er betydelig. En fersk analyse utarbeidet for Klimaetaten av
Built anslar et konservativt potensial pd om lag 25 800 nye boliger gjennom bedre
utnyttelse av eksisterende bygningsmasse, hvorav om lag 8 000 kan komme gjennom
transformasjon av kontorbygg og utvalgt sosial infrastruktur til bolig. Dette samsvarer
ogsd med Sequoias analysearbeide rundt mulighetsrommet for nye boliger fra
eksisterende bygningsmasse 1 Oslo. Konvertering ber derfor behandles som et reelt

bidrag til boligforsyningen, og synliggjeres som en egen del av boligregnskapet

6. Bredt vern over store omrader kan hindre transformasjonsprosjekter

Som akter med fokus pa eksisterende bygningsmasse er vi positive til okt oppmerksomhet om
bevaring av historiske bygninger. Det er viktig at omréder far beholde sitt historiske preg, og

miljegevinsten ved gjenbruk kan ikke alene begrunne fri utbygging.

Utfordringen ligger etter virt syn i hvor bredt hensynssonene trekkes og hvor strengt de
tolkes. Bevaringsverdighet ber ikke alene vere avgjerende. Behovet for nye boliger,
klimagevinsten ved gjenbruk og muligheten for & viderefore eksisterende bygningsmasse

gjennom transformasjon ber innga i den samlede vurderingen.
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Dette er serlig viktig ved konvertering, der boligformél kan kreve enkelte tilpasninger av
eksisterende bygg. Dersom en eiendom ikke lenger egner seg for naringsformaél, ber
muligheten for & bevare bygget gjennom konvertering tillegges vekt. Alternativet kan vere at

bygget blir stdende tomt, forfaller eller rives.

AVSLUTNING

Forslaget er etter vart syn et skritt i riktig retning, saerlig gjennom forenklingen av
plansystemet, oppmykingen av plankravet, grepene som legger til rette for konvertering og

malet om et effektivt og kostnadseffektivt plansystem.

Vi mener den kan ytterligere forbedres, sa@rlig gjennom muliggjering av at flere prosjekter
kan gi& som byggesak, samtidig som man gker fokus og insentiverer til flere
konverteringsprosjekter. Dette vil etter vart syn gi et mer effektivt plansystem, gi bedre
rammevilkdr for boligbygging generelt, og sterkere insentiver til & ta eksisterende

bygningsmasse 1 bruk spesielt.
Vi ser frem til & lese endelig kommuneplan.
Med vennlig hilsen

For Sequoia Utvikling AS

Magnus Serhaug Wahre
Knut Olav Wik-Klokk, daglig leder
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