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SAMMENDRAG OG KONKLUSJON

Vurderingen av eksisterende bebyggelse pd Kleven gdrd / gartneri i Boerum er
utarbeidet av undertegnede p& oppdrag for eier Ferd Eiendom, som har igangsatt
arbeidet med omrdderegulering for eiendommen Kleivveien 22.

Bebyggelsen utgjer et tun med to bolighus — hovedhus og anneks, en Iave / landbruks-
/ driftsoygning, samt flere sterre troer. Husene har vcert benyftet som bolig og
driftsfunksjoner knyttet til fidligere gartnerivirksomhet.

Vurdering av Kleven gartneris verneverdi er foretatt av undertegnede utfra egen
faglig kompetanse og erfaring, - basert p& observert tilstand utvendig og innvendig i
august 2020, skriftlig og muntlig informasjon fra eiernes representant, giennomgang av
tilgjengelige kildemateriale, samt digitale sak.

Det er begrenset tilgang pd dokumentasjon som kan underbygge aktuelle
vurderingskriterier. Ombygginger og endringer av bade eksterigr og interigr bidrar til &
svekke representativitet og autentisitet.

Bolighusene har en enkel og utdatert standard. Tilstandsrapport utarbeidet av
sertifisert takstmann konkluderer med at bolighusene ma rehabiliteres.

Bolighusene vil ikke kunne oppfylle dagens krav fullt ut, verken med hensyn fil
energiforbruk, teknisk kvalitet for @vrig, takheyder eller universell utforming.
Bolighusenes byggemate tilsier at det kan bli utfordrende & oppfylle aktuelle krav
knyttet fil energiforbruk.

Oppgradering til dagens standard — selv modifisert TEK 17 — vil sannsynligvis endre
bolighusenes arkitektoniske uttrykk.

En giennomgang av aktuelle vurderingskriterier viser at bolighusenes verneverdi som
kulturminne er av begrenset betydning.

KONKLUSJON

Utfra en samlet vurdering konkluderer undertegnede at de to bolighusenes
begrensede verneverdi isolert sett filsier at disse ikke md& bevares slik de i dag framstar,
men at de kan fransformeres.

Verneverdi er farst og fremst knyttet til tundannelsen. Hovedhus og anneks — sammen
med l&ve / landbruks- / driftsbygning og flere store lgvircer - utgjer et tun — en helhet
som kan oppleves og leses som en del av lokalhistorien knyttet fil landbruk og
gartneridrift.

Utfra aktuelle strategier kan bolighus og l&ve fransformeres slik at tundannelsen fortsatt
kan oppleves og leses. Dette kulturmiljzet kan bidra til & skape et attraktivt boligmiljz
med lokalhistorisk forankring.

Boerum / Oslo, november 2020
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Grete Jarmund
rddgivende arkitekt MNAL
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BAKGRUNN OG FORMAL

Vurderingen av Kleven gérd / gartneri — Kleivveien 22 i Baerum - er utarbeidet av
rddgivende arkitekt MNAL Grete Jarmund' pd oppdrag for eier, Ferd Eiendom ved
prosjekisjef Petter Bay Braathen.

Ferd Eiendom AS - i samarbeid med Selvaag bolig ASA og Boerum kommune — er i
gang med omréderegulering for Ballerud / Jon Faalkes vei 80 — 100 / Kleivveien 22.

Bebyggelsen utgjer et tun med to bolighus — hovedhus og anneks, en I&ve / landbruks-
/ driftsbygning, samt flere sterre frcer. Husene har vcert benyttet som bolig og
driftsfunksjoner knyttet fil tidligere gartnerivirksomhet.

Ved varsling om oppstart omrdderegulering i 2016 gjorde fylkesrddmannen i Akershus
oppmerksom pd& at kulturmiliget Kleven gartneri ligger innenfor planomrddet.
Fylkesrddmannen anbefalte at kulturminnenes og kulturmiljgets verneverdi pd Kleven
gartneri utredes i forbindelse med planarbeidet.2 Denne vurderingen ettersparres i
planprogrammet, vedtatt i 2016.3

Formdlet med rapporten er & vurdere verneverdi til Kleven gartneri — bolighus og
kulturmilig - i lys av vurderingskriterier som benyttes innen kulturminnevernet og er
nedfelt i Baerum kommunes kulturminneforvaltning.

1 RADGIVENDE ARKITEKT - KOMPETANSE

Virksomheten som rédgivende arkitekt utaves p& arenaer der antikvariske, arkitektoniske,
kunstneriske og historiefortellende interesser mates. Solid dokumentasjon, god skriftlig framstilling
og klok argumentasjon ettersparres i gkende grad for & f& til gode prosesser, godt samarbeid
og gode resultater, ofte i forbindelser med transformasjon og offentlige anskaffelser.
Virksomheten er organisert som et enkeltpersonforetak, og oppdragsgivere er bade offentlige
og private.

Grete Jarmund (1957) er utdannet sivilarkitekt fra NTH, Trondheim i 1983 med etnologi og
kunsthistorie fra UiO som stettefag, erfaring fra privat og offentlig virksomhet, bdde som
prosiekterende og radgivende. Erfaringen bygger blant annet pd seks dérs ansettelse hos
Riksantikvaren, utarbeidelse av Riksantikvarens "Verneplan for tekniske og industrielle
kulturminner” i 1994, forprosiektet "Statsbyggs kulturminner” fra 1997, rddgiver i
Kulturdepartementet 1998-2001 og Nobelstiftelsens prosjektleder for opprettelsen av Nobels
Fredssenter i den fredede stasjonsbygningen pd Vestbanen, Oslo 2001-2005.

2 Brev til Bcerum kommune fra fylkesadministrasjonen i Akershus, datert 30.09.2016 referanse
2016/11256-5/134039/2016 EMNE L12

3 Planprogram for Ballerud — Johs Faales vei 80-100 - Kleivveien 22 — omrdderegulering, vedtatt
2016
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LOKALISERING OG HISTORIKK

Eiendommen har adresse Kleivveien 22, gnr 18 / bnr 3, og den er lokalisert i Boerum,
syd for Bekkestua sentrum og Haslum - og nord for Ballerud og Havik.

Omrddet mellom dagens Hevik og Haslum bestod pd& 1800-tallet av flere store
eiendommer med gdrdsdrift. Rundt d&rhundreskiftet ble de fleste eiendommene
utparsellert til starre vilaeiendommer og mindre boligeiendommer. Utbyggingen tok
fart ved etablering av jernbanen fra Kristiania til Sandviken p& 1870-tallet. Fram tili dag
er eiendommene i omrddet ytterligere delt opp. Tomteutnyttelsen er skende, og
boligbebyggelsen er kraftig fortettet.

Ja

o Kor’rufsni?’r-co 1900 —kilde: c-l’re.r-1 kér’rverk

Kartutsnitt 0 180 - kil: i-§8l

&

Dagens situasjon — kilde: Google
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KLEVEN — KLEIVA

Husmannsplassen Kleven — eller Kleiva - ble skilt ut som eget bruk fra Gjgnnes gdrd
tidlig p& 1800-tallet.
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Klipp fra publikasjonen «Stedsnavn i Boerumn, utgitt av Oppmadlingsvesenet i Boerum, 1987

Kleiva

Plassen Kleiva/Kleven, bruksnr. 3, Kleivveien 7, ble frasolgt i 1820, et veldrevet
smébruk med veksthus og grennsakdyrking. I 1939 oppfert med 19 dekar dyrket jord
og 50 frukttreer, 1 hest, 6 storfe og 20 griser.

Kilde: Lokalwikipedia

“Ba=ium bibliotek

Kleven ca 1930 - kilde: Boerum bibliotek
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Kleven gartneri ca 1970 - kilde: Bcerumkilden — historisk arkiv
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OBJEKTER FOR VURDERING

Vurderingen omfatter to bolighus — kalt hovedhus og anneks — som sammen med
landbruks- / driftsbygning knyttet til gartneridrift — utgjer et tun. P& og rundt tunet er
det flere store lgvtrcer.

Kartutsnitt som viser bebyggelseh p& Kleven gard - kilde: Baerumskart

fa

Klé.véﬁ gérd s'e.’rrfrzl vest 20

KLEVEN GARD / GARTNERI - KLEIVVEIEN 22, BARUM — VURDERING AV VERNEVERDI — SIDE 9
RADGIVENDE ARKITEKT MNAL GRETE JARMUND



HOVEDHUS

L "7"." e !
Hovedhus - sett fra syd / hagen — september 2020
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Hovedhus - fasade @st med pdbygg fra 1979 - sep’rembe 200 .
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Hovedhus - plan 1. etasje — byggemelding pdbygg 1979

Hovedhus - fasader — byggemelding pdbygg 1979

Hovedhuset er antatt oppfert pd midten av 1800-tallet og er senere pdbygd.

B&de eksterigr og interigr er endret, og eksterigr boerer preg av minimalt
vedlikehold.

Interigr bcerer preg av enkel og utdatert standard.
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Beskrivelse - hovedhus4

Enebolig antatt oppfert i ca. 1840.

Trekonstruksjon tekket med betongstein.

Fyring med ved, parafin og strem samt varmepumpe.

Antatt noe modernisert pa 70- og 80-tallet.

l.etg.: Bestdende av entré, 2 stuer, kjokken, gang og bad.

Areal pé ca. 75 m2 BRA.

Takheyde er ca. 2,2 meter.

2.etg.: Gang og 2 soverom.

Areal pé ca. 27 m2

I tillegg er det kjeller pé ca. 30 m2 med utvendig adkomst - ca. 1,90 meter takhoyde.

Hovedhuset har enkel og utdatert standard.

4 Tilstandsrapport utarbeidet av takstmann Terje Stokker p& oppdrag fra Ferd
Eiendom i september 2020
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Konklusjon tilstand - hovedhus?®

Til- og ombygget senere - blant annet de fleste vinduer/ytterderer skiftet i ca. 1980.
Ny taktekking pa hovedtak i ca. 2008.

Nytt bad i ca. 2010.

For gvrig berer boligen preg av et vedlikeholdsmessig etterslep og det er noe
avvik/skader.

Totalrehabilitering anses nedvendig, dog ansees det ikke mulig & oppné nye
forskriftskrav uten riving og oppfering av ny bolig.

Tilstandsgrad er dels satt grunnet alder pa bygningsdelen - ikke nedvendigvis
grunnet funksjonssvikt.

5 Tilstandsrapport utarbeidet av takstmann Terje Stokker p& oppdrag fra Ferd
Eiendom i september 2020
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ANNEKS

Anneks sett sydast — september 2020
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Anneks — plan, snitt og fasader - byggemelding tilbygg 1981

* Annekset er antatt oppfaert rundt 1900 og er senere pdbygd.
* BAde eksterigr og interigr er endret, og eksterigr bcerer preg av lite vedlikehold.

= |Interigr boerer preg av enkel oppgradering og utdatert standard.

Beskrivelse av anneksé

Enebolig antatt oppfert i ca. 1915.

Trekonstruksjon tekket med teglstein.

Sannsynligvis ombygget pa 70-tallet.

Enkel standard.

Fyring med ved og strom.

l.etg.: Bestdende av entré, stue, kjokken, bad og 2 soverom.
Areal ca. 71 m2 BRA.

Takheyde er ca. 2,25 meter.

I tillegg er det lagringsloft.

¢ Tilstandsrapport utarbeidet av takstmann Terje Stokker p& oppdrag fra Ferd
Eiendom i september 2020
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Annekset har enkel og utdatert standard

Konklusjon tilstand — anneks”’

Til- og ombygget senere - blant annet vinduer/ytterder.

Modernisert i ca. 1980.

Huset bearer i dag preg av et vedlikeholdsmessig etterslep og det er en del
avvik/skader.

Totalrehabilitering anses neadvendig, dog ansees det ikke mulig & oppné nye
forskriftskrav uten riving og oppfering av ny bolig.

Tilstandsgrad er dels satt grunnet alder pa bygningsdelen - ikke nedvendigvis
grunnet funksjonssvikt

7 Tilstandsrapport utarbeidet av takstmann Terje Stokker p& oppdrag fra Ferd
Eiendom i september 2020
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TUNDANNELSE

lllustrasjon: Einar Jarmund & co

Foruten de to bolighusene — hovedhus og anneks — dannes tunet av en l&ve /
landbruks- / driftsbygning — sammen med store Igvircer.

Foto Rainar Stange - september 2020
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LAVE / LANDBRUKS- / DRIFTSBYGNING

Lavebygningen definerer en vegg i tundannelsen. Den er ikke sefrak-registrert eller
omtalt som kulturminne i aktuelle sammenhenger.

Lave / landsbruk- / driftsbygning — september 2020
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Lave - plan — udatert / antatt ca 1900

RV

L&vebygning - snitt og fasade — utdatert - ca 1900
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GARTNERI OG DRIVHUS

Gartneridriften kan dokumenteres av daterte flyfoto fra 1956 til dags dato:

2016 2020

Flyfotografiene viser at drivhus ble oppfert mellom 1956 og 1980. Det stemmer med
tegninger fra Bcerum kommune, datert i 1976.
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Drivhus - plan, snitt og oppriss basert pd typetegninger fra LOGS
- byggemeldingstegninger 1976

e A w3 O Saddy Gy

e
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Drivhus - plan og oppriss — utvidelse — byggemeldingstegninger 1982

Etter at gartneridriften ble nedlagt, forfalt drivhusene, som av sikkerhetsmessige
Arssaker ble revet mellom 2014 og 2016.

8 LOG Gartner er totalleverander fil norske gartnerier
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VERNE- OG REGULERINGSTATUS

SEFRAK

To bolighus Kleven / Kleivveien 22 ble oppfaert i SEFRAK-registeret i 1977. Registreringen
er mangelfull fordi daveerende eier ikke gav fillatelse til registrering eller fotografering.

Hentet fra Baerum kommunes hjemmeside:

SEFRAK - registrerte kulturminner

SEFRAK er en landsomfattende registrering over faste kulturminner som er oppfort
etter 1537 og for 1900. Forkortelsen star for Sekretariatet For Registrering Av Faste
Kulturminne i Noreg. Registreringen var et initiativ fra Riksantikvaren og pagikk
mellom 1975 og 1995.

Barum har cirka 3200 SEFRAK-registrerte kulturminner og kulturmiljeer. 2848 av
disse er bygninger. P4 grunn av utbyggingspresset omfatter registreringene i Berum
ogsé bygninger som er oppfert fram til 1920.

SEFRAK-registreringene danner et grunnlag for videre vernevurdering og gir
informasjon om byggemate, bygningens sosiale tilknytning, alder, endringer og
storrelse.

At en bygning er registrert som kulturminne behgver ikke a bety at den har formelt
vern. Det behgver ikke en gang bety at den er verneverdig.

Hentet fra Riksantikvarens hjemmeside:

Bygningane i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikkje tillagt spesielle
restriksjonar. Registreringa fungerar meir som eit varsko om at kommunen ber ta ei
vurdering av verneverdien for det eventuelt blir gitt loyve til & endre, flytte eller rive
bygninga.

For meldepliktige bygningar (bygningar som er eldre enn 1850), er det lovfesta i §25
i Kulturminnelova at ei vurdering av verneverdien MA gjerast for soknad om endring
eller rivning kan bli godkjent.
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KULTURMINNES@K OG RIKSANTIKVARENS TEMAKART

Kleivveien 22 / Kleven gartneri er ikke registrert i Riksantikvarens kulturminnedatabase
Askeladden - eller den sgkbare nettsiden Kulturminnesgk — www.kulturminnesok.no ?

| Riksantikvarens temakart framkommer falgende:

2 .,
+ ’ 1—: rl—- 3‘;;// *}n"-“ ;
- AT 5 m =
Tegnforklaring ] Wer < gy
A . fes - 1’.'J3|— e ”I:",I(-' \
Kulturminner20180301 o — .&" - ff?s :
L i - 8 & ol
Bygninger . i 4
FredaBygninger -1,: \l,f. - a
SefrakBygninger AT "a&gﬁ s
A\ Ruin eller fiernet objekt ,; e

SEFRAK-bygg som ikke er omfattet
= av Kulturminneloven
‘ Meldepliktig i hht

Kulturminnelovens §25 0.5,

? Kulturminnesak er en nettside hvor du finner informasjon om over 190.000 kulturminner og
kulturmiljger: Fredete bygninger, fredete kulturmiliger, verdensarvsteder, kirker, arkeologiske
kulturminner og kulturminner under vann. Kulturminnesgk er en tjeneste fra Riksantikvaren, og
driftes av en redaksjon. Informasjonen om de fleste kulturminnene i Kulturminnesak kommer fra
kulturminnebasen Askeladden som forvaltes av Riksantikvaren.
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TEMAKART KULTURMINNER OG KULTURMILJ@

| Boerum kommunes kartlgsning framkommer fglgende temakart kulturminnevern:

ST

\
\/ Kleven
1

Temakart kulturminnevern — utsnitt — kilde: Baerum kommunes kartlgsning —

Tegnforklaring

Reglstrerte kulturminne (bygninger og anlegg)
Varnaet kulturminne

Mc Registrart kulturminne
Abe Fiernet kulturrninne
u Krigsrminne
BENGE Sikringssone kulturminne (kend)
Kulturminne sikringssone grense (kerl)
Laka.'t reqgistrert kulturminne
B Etterregistrert kulturminne(2012)
Kant
-
ﬂeg-strert kulturminne(RA)
Fjarnat/Brent/Ruin
Abc Registrert kulturminne
Abc Vermnaet kulturminne (§PBL)
Historiske veifar og steinkonstruksjoner
— Historizk vel

KDP kulturminner - kulturmilje i Basrum
P Kuburmiljs

Tegnforklaring fil femdkor’r kulturminnevern - kilde: Boerum kommune

Kart og tegnforklaring viser at to av fre bygninger som utgjer Kleven er registrert som
vernede kulturminner, samt at et omrdde rundt er registrert som kulturmiljg.
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KOMMUNEPLANENS AREALDEL

I kommuneplanens arealdel 2015 — 2030, vedtatt av kommunestyret 17.06.2015
framkommer felgende:

§ 8 Kulturminner og kulturmiljoer (pbl § 11-9 nr. 7)

§ 8.1 Kulturminner og kulturmiljger registrert i Baerumskart, kulturminnebasen, skal vurderes
bevart. Det skal legges vekt pa kulturminnets og/eller kulturmiljgets verneverdi og
sammenhengen kulturminnene inngar i. Nye tiltak skal ha en bevisst plassering og
utforming i forhold til kulturminner og primaert tilpasses kulturminnet/ kulturmiljget.

§ 8.2 Hageanlegg og vegetasjon i sammenheng med kulturminner skal vurderes bevart.

Retningslinjer

Ved byggetiltak pa vermeverdige bygninger skal det legges seerlig vekt pa a opprettholde
bygningens karakier og szerfrekk. Ved istandseliing av verneverdige bygninger skal
opprinnelige eller eldre eksteriermessige detaljer bevares i sa stor utstrekning som mulig.
Opprinnelige bygningsdeler ber i storst mulig grad repareres fremfor hel utskifting.

KOMMUNEDELPLAN FOR KULTURMINNER OG KULTURMILJGPER — 2010 -
2020

Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljger i Boerum 2010 — 20, vedtatt av
kommunestyret 24.03.2010 inneholder lister over kulturmiljger og kulturminner.

Under opplisting av Kulturmiljg / Landbruk - framkommer Kleven Gartneri— Gnr 18 / bnr
3. Det erikke listet opp andre gartnerier i kommunedelplanen.

T ECOBHE U
L o
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"RIK PA HISTORIE”

Publikasjonen "Rik pd& historie — et riss av kulturhistoriens fysiske spor i Boerum™ er utgitt
av Bcerum kommune i 2012. Den gir et riss av utviklingen fra Bocerums eldste historie

fram til i dag og tegner de store linjene, fordelt pd ulike temaer inkludert landbruk og
ncering.

| publikasjonen er verken gartnerier generelt eller Kleven gard / gartneri ikke nevnt.

s
womtie (5

Fik pahigorie

& 16 kulturhisd oriens hysisoe por | Berum
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]

STATENS KARTVERK - EIENDOMSINFORMASJON

| Statens Kartverks eiendomsinformasjon framkommer at to bolighus pd eiendommen
Kleivveien 22, gnr 18, bnr 3 er SEFRAK-registrert, men ikke fredet.
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FORTIDSMINNEFORENINGENS UTTALELSE

| forbindelse med varsel om utvidelse av planomréddet har Boerum lokallag av
Fortidsminneforeningen uttalt fglgende:10

Kleven vil svekkes som kulturminne om den planlagte utbyggingen pa snaut 10 000
kv boligareal tett pa gardstunet gjennomfores.

Var anbefaling er derfor at boligprogrammet for Kleivvein 22 reduseres, og at Kleven
med omgivende jordareal reguleres til hensynssone vern av kulturmilje. Dersom
jordene disponeres til skolehage eller parsellhager, vil det knytte an til den tidligere
gartnenvirksomheten pa Kleven og veere positivt for omridet,

Kommentar:

Rammene for utvikling av eiendommen er gitt av felgende:
= Kommuneplanens arealdel 2017 - 2035
= Planprogrammet, vedtak 2016
» Prinsippavkiaring, vedtak 2020.

Denne vurderingen forholder seg til disse rammene.

10 Brev fra Fortidsminneforeningen — Bcerum lokallag til Boerum kommune, datert
31.08.2020
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VURDERING AV VERNEVERDI

Inntil nylig framkom fglgende p& Boerum kommunes hiemmeside:

"Alt kan selvsagt ikke bevares, vernes eller fredes. Det md& foretas valg og
prioriteringer. Det som vernes efter kulturminneloven er kulturhistoriske eller
arkitektoniske verdifulle kulturminner og kulturmiljger. Retningslinjene for forvaltningen
av kulturminner og kulturmiliger gis av regjeringen gjennom de nasjonale
resultatmdlene. Gjeldende politiske faringer er knyttet til de to perspektivene pd vern,
der bdde mangfoldet og det representative utvalget skal prioriteres. Riksantikvaren
har utarbeidet vurderingskriterier som indikerer om et objekt er verneverdig.”

| kommunedelplanen §8 framkommer det at alle registrerte kulturminner i Boerumskart —
kulturminnebasen - skal vurderes for & avklare verneverdi.

De to bolighusene er vurdert utfra kjente og aktuelle vurderingskriterier, og det er det
tatt utgangspunkt i overordnede faringer for kulturminnevernet. Disse skal sikre mangfold
og representativitet, - og de er nedfelt i Baerum kommunes kulturminneforvaltning.

Alle vurderinger under er r&dgiverens egne faglige vurderinger, basert pd kjente og
aktuelle vurderingskriterier.

VURDERINGSKRITERIER

Kulturminnevernet benytter vurderingskriterier for & avklare en bygnings verneverdi:

6.2 Klassifisering av verneverdi

Det kan vaere mange ulike begrunnelser for at et kulturminne eller kulturmilje vurderes som
verneverdig. I en verneverdivurdering inngér vanligvis felgende kriterier:
Representativitet

Sammenheng og miljo

Alder

Autentisitet

Fysisk tilstand

Identitet og symbol

Arkitektonisk / kunstnerisk kvalitet

Okonomi og bruk

Okologi

Opplistingen i Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljger i Baerum 2010 — 2020.
Disse vurderingskriteriene er i det fglgende brukt som en sjekkliste — for & belyse og

vurdere ett bredt spekter av fornold som kan tydeliggjere og avklare Kleven gards
verneverdi.

DOKUMENTASJON, OMTALE OG KILDER

Det er sparsomt med dokumentasjon, omtale og kildemateriale som er dpent
tilgiengelig om Kleven gartneri og som kan belyse eiendommens og bygningenes
historie. Vurderinger av verneverdi bcerer preg av det.
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REPRESENTATIVITET

Tilgjengelig dokumentasjon om Kleven gérd / gartneri er begrenset. Falgelig er det
vanskelig & vurdere representativitet,

Dyrking av grennsaker, frukt, og baer har vart utbredt i omradet, likesé gartneri- og
planteskolevirksomhet. Ballerud gérd drev i sterre skala, men det fantes ogsa mindre
gartnerier 1 Gartnerveien og ved Johs Faales vei.

Utdrag fra stedsanalyse!!

Tunet — som bestdr av hovedhus, anneks og I&ve / landbruks- / driftsbygning — er
representativt for et mindre bruk / smébruk / gartneri med tilhgrende jordvei pd& ca 20 -
30 dekar.

Laven / landbruks- / driftsbygning er ikke scerskilt vurdert, men bygningsvolumet er —
sammen med flere store Igvircer - en viktig del av tundannelsen.

SAMMENHENG / MILJZ

Hovedhus, anneks og I&ve / landbruks- / driftsbygning — sammen med store Iavircer —
utgjer en helhet som danner et milig som b&de kan leses og oppleves.

De fleste av naboeiendommene eri dag oppdelte, og bebyggelsen rundt eiendommen
er fortettet. Ncermiliget bestdr av boligbebyggelse — villaer og tomannsboliger — med
variert arkitektonisk formsprdk.

| dag inngdr ikke tunet i noe opprinnelig sammenheng eller milig knyttet fil landbruks- og
gartnerivirksomhet.

ALDER

Det antas at hovedhuset er oppfert pd midten av 1800-tallet og annekset rundt 1900.
Antakelsene er basert pd byggemate, starrelse og etasjehayder.

Begge husene er pdbygd pd 1970- og 80-tallet. Dette er dokumentert med
byggemeldingstegninger fra Bcerum kommunes saksarkiv.

Det antas at I&dven er oppfert i flere trinn. Dette er dokumentert med
byggemeldingstegninger fra Boerum kommunes saksarkiv.

Bygningenes alder ansees ikke & ha betydning for vurdering av verneverdi.

11 Stedsanalysen er utfart av:
Prosjektteamet Jarmund & Vigsnes arkitekter, Rodeo arkitekter og Dronninga landskap
for Bcerum kommune, Selvaag bolig og Ferd eiendom, 2017
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AUTENTISITET / OPPRINNELIGHET

Opprinnelig eksterigr og interigr er ikke kjent p& grunn av manglende dokumentasjon.
Befaring og Baerum kommunes byggesaksarkiv, samt fotografier fra 1930 og 1970-tallet
viser at begge husene er pdbygd. Ytterkledning, taktekking og vinduer er skiftet.
Innvendig er enkel og utdatert oppgradering utfert.

Som fglge av endringer er husenes autentisitet svekket.

FYSISK / TEKNISK TILSTAND

Bolighusenes eksterigr baerer preg av begrenset vedlikehold gjennom flere ér.
Boligenes interigr har en enkel og utdatert standard.

Tistandsrapport utarbeidet av sertifisert takstmann i 2020 2 p& vegne av eierne
konkluderer med at bolighusene méa rehabiliteres.

ARKITEKTONISK / KUNSTNERISK KVALITET

Opprinnelige tegninger er ikke tilgjengelig.

Bolighusenes alder og uttrykk tilsier at de opprinnelig ikke er tegnet av arkitekt, men at
oppferelsen er basert pd tradisjonell byggeskikk.

Bolighusenes proporsjoner inkludert takhgyder uttrykker naysomhet, som reflekterer at
Kleven har veert et mindre bruk / smdbruk.

Fotografi fra 1930 - kilde Bcerum bibliotek

12 Tilstandsrapport utarbeidet av takstmann Truls Stokker pd& oppdrag for Ferd eiendom i
september 2020

KLEVEN GARD / GARTNERI - KLEIVVEIEN 22, B/RUM — VURDERING AV VERNEVERDI — SIDE 32
RADGIVENDE ARKITEKT MNAL GRETE JARMUND



IDENTITET / SYMBOL

Eiendommen og bygningene er knyttet til gérds-og gartneridrift, som har veert utbredt i
omrddet, jamfar vurdering av representativitet over.

Utover dette er det ikke kijent om eiendommen eller bebyggelsen er knyttet fil kjente,
navngitte personer eller viktige hendelser.

GKONOMI / BRUK

Etter at gartneridriften oppherte har dyrkingsarealet ligget brakk, og drivhusene er revet
pd grunn av sikkerhet. Dette betyr at det ikke har vaert knyttet gkonomisk omsetning og
avkastning fil dyrkingsarealet etter nedleggelsen.

De to bolighusene har veert inntil noen ér siden veert leid ut. Enkel og utdatert standard
tilsier at leieinntekter ikke er kostnadsdekkende i ett livsigpsperspektiv. Dette medfarer at
husene forfaller.

Husene er oppfert som boliger, og planlasning og innredning tilsier at de farst og fremst
kan benyttes som bolig. P& grunn av lave takhgyder har loftsetasjene begrenset
funksjonalitet.

Alternativ bruk — eksempelvis fellesfunksjoner eller barnehage - ligger utenfor rammen
for denne vurderingen.

DOKOLOGI / BAREKRAFT

Bolighusene oppfyller ikke aktuelle krav fil boligstandard inkludert energiforbruk, teknisk
standard for gvrig eller universell utforming.

En eventuell oppgradering til dagens krav — selv modifisert TEK 17 — vil sannsynligvis ogs&
endre husenes proporsjoner og arkitektoniske uttrykk.

Bolighusenes starrelse — grunnflate pd 75 m2 og 71 m2, samt loftsetasjer — p& en tomt pd&
ca 15 dekar - gir en svcert lav utnyttelsesgrad. Det er lite bcerekraftig i et lengre
tidsperspektiv.
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SAMMENSTILLING — VURDERINGSKRITERIER

Vurderingene over er basert p& begrenset tigang p& dokumentasjon, omtale og kilder.

Miljgets representativitet er knyttet til at dyrking av grennsaker, frukt og beoer har veert
utbredt i omradet, likesé gartneri og planteskolevirksomhet. | dag inngdr ikke tunet i noe
opprinnelig sammenheng eller miljg knyttet til landbruks- og gartnerivirksomhet.

De to bolighusenes opprinnelig utforming og bygningsmessige uttrykk er ikke kjent, og
autentisiteten svekkes av endringer av bdde eksterigr - som bcerer preg av manglende
vedlikehold, - og interigr - som bcerer preg av enkel og utdatert standard.

Utover gartneridrift er eiendom og bebyggelse ikke knyttet til kiente, navngitte personer
eller viktige hendelser og har falgelig lav symbol- og identitetsverdi.

* En gjennomgang av aktuelle vurderingskriterier — basert p& Boerum kommunes

prinsipper for kulturminneforvaltning - viser at bolighusenes verneverdi er av
begrenset betydning.

VERDI SOM KULTURMILJ@

Laven / landbruks- / driftsbygning er ikke scerskilt vurdert, men bygningsvolumet er en
viktig del av tundannelsen.

Hovedhus, anneks og I&ve / landbruks- / driftsbygning — sammen med store Iavircer —
utgjer en helhet som danner et milig. Denne helheten kan bé&de leses og oppleves.
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TQndanneIse - llustrasjon: Einar Jormuhd -& co, 2020
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GENERELT - NYE UTFORDRINGER OG FORTETTING

Bolig- og tomtestarrelse md sees i sammenheng med et samlet ressurs-regnskap i et
livslgpsperspektiv. Dagens kompakte boligbyggeri er pd mange mater mer gkologisk
forsvarlig enn gdrsdagens boliger. Dette gjelder bdde energieffektivitet og
utnyttelsesgrad.

| dag ettersparres boligtyper og uteomréder som reflekterer endringer i familie- og
husholdsstruktur og nye bo- og levemgnstre. Det filsier fortetting av eksisterende
boligomrdder — samtidig som krav fil grant- og fellesarealer og uteomrdder skal ivaretas.

Denne fortettingen - samt nye krav til universell utforming og miljg- og energieffektive
lgsninger - tilsier nye arkitektoniske formsvar som dyktige arkitekter kan lgse pd
fremragende mater. Fortettingen kan skape gode bomiljger og en ansket utvikling med
hensyn fil utnyttelse av tomteressurser, miljig- og energieffektivitet og teknisk infrastruktur
i et langsiktig perspektiv.

SAMLET VURDERING OG KONKLUSJONER

Vurderingene over er foretatt av undertegnede utfra egen faglig kompetanse og
erfaring, - basert p& observert tilstand utvendig og innvendig i august, giennomgang av
tilgiengelige dokumentasjon og kildemateriale, samt publikasjoner i kommunalt
bibliotek og arkiv, samt digitale sgk.

Bolighusenes kvaliteter er svekket av ombygginger, endringer og manglende
vedlikehold i senere drr.

Bolighusenes verneverdi som kulturminne er av begrenset betydning fordi de samlet sett

ikke oppfyller aktuelle vurderingskriterier som benyttes for & klassifisere / definere
bygninger som verneverdige.

KONKLUSJONER

Utfra en samlet vurdering konkluderer undertegnede at de to bolighusenes begrensede
verneverdi isolert sett tilsier at disse ikke md& bevares slik de i dag framstdr, men kan
transformeres.

Verneverdi er ferst og fremst knyttet fil tundannelsen. Hovedhus og anneks — sammen
med I&ve / landbruks- / driftsbygning og flere store lgvircer - utgjer et tun — en helhet
som kan oppleves og leses som en del av lokalhistorien knyttet til landbruk og
gartneridrift.

Utfra aktuelle strategier kan bolighus og I&ve transformeres slik at tundannelsen fortsatt
kan oppleves og leses. Dette kulturmiliget kan bidra fil & skape et attraktivt boligmilig
med lokalhistorisk forankring.
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AKTUELLE STRATEGIER

De to bolighusene kan transformeres - og lave- / landbruks- og driftsbygning erstattes
av nybygg - giennom falgende aktuelle strategier!s:

1. Bevaring og istandsetting av husene

- husene istandsettes med utgangspunkt i tilgjengelig historisk dokumentasjon — som
danner utgangspunkt for fotavirykk, hgyder / takvinkler og vindusformater og -inndeling.
Husene tilrettelegges for egnet funksjon — bolig - eller eventuelt fellesfunksjoner.

2. Rekonstruksjon av eksisterende bebyggelse

- hvor man for eksempel kanskje ogsd kan tillate seg & lafte taket pd det sterste
bolighuset noe for & f& forskriftsmessig takhgyde i 1. etasje og kunne utnytte 2. etasje
bedre.

3. Nybygg med bevaring av tunet
- hvor tunet med dagens bygningslinjer blir farende for plassering av ny bebyggelse.

Strategiene ble presentert pd teams-mate mellom Kulturvern i Baerum kommune og
tiltakshavers raddgivere 29.09.2020. Formdlet med mgtet var i tidlig fase & avklare hvilke
hensyn videre prosjektutvikling bear reflektere for at kulfurminnehensyn ivaretas og konflikt
med kulturvernmyndigheter kan unngds. Videre utvikling av prosjektet sees i
sammenheng med oppsummering fra mgtet.

Boerum / Oslo — november 2020
'\
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Crete JormL‘Jnd
rddgivende arkitekt MNAL

13 Kilde: Presentasjon for Kulturvern Bcerum kommune 29.09.2020,
utarbeidet av arkitekt Einar Jarmund & co
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KILDER OG ILLUSTRASJONER
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Dokumenter knyttet til planprosess

Stedsanalyse utfert av prosjektteamet Jarmund & Vigsnes arkitekter, Rodeo
arkitekter og Dronninga landskap for Bcerum kommune, Selvaag bolig og
Ferd Eiendom 2017

Mulighetsstudie og presentasjoner utarbeidet av Einar Jarmund AS / Rodeo
Arkitekter / Dronninga landskap 2020

Kommuneplan for kulturminner og kulturmiliger i Baerum 2010 — 20
"Rik pd historie — et riss av kulturhistoriens fysiske spor i Boerum®™ — 2012
"Hevik Vel 100 &r - en historie om en velforening og den distrikt gjennom 100 &r”
"Husmannsplasser i Bcerum” utarbeidet av Arne Mohus, 1996
«Stedsnavn i Boerumy utarbeidet av Arne Mohus 1987
«Bcerumskildeny — historisk arkiv for Bcerum kommune

Asker og Baerum leksikon

Div. publikasjoner om Bcerum og Snargya — Bcerum bibliotek

Baerum kommunes byggesaksarkiv

SEFRAK-rapport 1977

Tilstandsrapport utarbeidet av sertifisert takstmann Terje Stokker 2020
Statens kartverk

Riksantikvarens database Kulturminnesgk

Wikipedia

Lokalhistoriewiki
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