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KUNNGJORING AV OFFENTLIG ETTERSYN
FRA 08.08.2011 TIL 19.09.2011
KOBENHAVNGATA 10 - DETALJREGULERING

Plan- og bygningsetaten har 11.07.2011, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til
delegert myndighet, vedtatt & legge ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn og sende det pa hgring.

Omrédet foreslas regulert til bebyggelse- og anlegg — uteoppholdsareal. Kombinert bebyggelse og
anleggsformal — bolig/ forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (treningssenter, legesenter)/
barnehage/ hotell /overnatting/ bevertning/ kontor, samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — kjgreveg,
gatetun, gang- / sykkelveg, annen veggrunn og grgnnstruktur - park. Plan- og bygningsetaten anbefaler
planforslaget. ,

Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig som plankunngjgring og i saksinnsyn pa Plan- og
bygningsetatens nettsider http://http://www.pbe.oslo.kommune.no/ pa vér referanse.

Orientering om planforslaget kan fas ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahlsgt 1.
Varslingsbrev med planforslaget kan ogsa ses pa:

— Informasjonssenteret i Radhuset,
—  Deichmanske bibliotek i Arne Garborgs plass 4 og
—  Opplysningstjenesten i bydel ,Griinerlgkka, Markveien 57, inngang Korsgata.

Hgringsfrist

Eventuelle bemerkninger til planforslaget ma sendes Plan- og bygningsetaten senest 19.09.2011. Vi gjgr
oppmerksom pa at ogsa innsigelser fra myndigheter med innsigelsesrett ma sendes innen fristen. Vennligst
oppgi saksnummer.

Vi ber om at bemerkningen gjgres kort, evt. at det lages et sammendrag pa 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for & bearbeide planforslaget og saksfremstillingen fgr saken
sendes videre til byrddet. Vi har dessverre ikke kapasitet til 4 gi hver enkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet i vér fremstilling til byradet. Kopi av bemerkningene fglger
saken nar den sendes til politisk behandling.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak @pbe.oslo.kommune.no
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Byradet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandler saken med de bemerkninger som er
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til endelig godkjenning. Nar endelig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding bade ved brev og ved kunngjgring i Aftenposten samt som plankunngjgringer
pa etatens nettsider http:/http://www.pbe.oslo kommune.no/. Vedtaket kan da paklages.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Sign.
Heike Knoll, kundekonsulent




Oslo kommune .
Plan- og bygningsetaten P ,

Kgbenhavngata 10, Dalenenga, Bydel Griinerlgkka
Planforslag til offentlig ettersyn

Detaljregulering

Omradet foreslas regulert til bebyggelse- og anlegg — uteoppholdsareal. Kombinert bebyggelse og
anleggsformal — bolig/ forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (treningssenter,
legesenter)/ barnehage/ hotell /overnatting/ bevertning/ kontor, samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur - kjgreveg, gatetun, gang- / sykkelveg, annen veggrunn og grgnnstruktur - park. Plan-
og bygningsetaten anbefaler planforslaget.

Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i lgpet av hgringsperioden som er oppgitt
i varslingsbrev.
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FAKTAARK
Forslag til reguleringsplan, gnr/bnr 227/252 — Kebenhavngata 10

Forslagsstiller: Anker STI, Postboks 4674 Sofienberg, 0506 Oslo. Kontaktperson: Per Carlenius,
E-post: per@anker.no, Telefon: 22 99 74 00

Konsulent: Halvorsen & Reine AS, pb 9407 Landfalloya, 3023 Drammen. Kontaktperson: Aina Lian,
E-post: lian@heras.no, Telefon: 32 21 52 90

Eieropplysninger
Gnr. 227 bar. 252 i sin helhet: Eier Anker STI
Gnr. 227 bar. del 556, 557 og del av gnr. 999 bnr. 652 Marstrandgata og Kabenhavngata, Oslo kommune

Arealstorrelse — planomriade
Planomradet totalt: 7524 m*
Areal for hvert formal:

Bebyggelse og anlegg:

Uteoppholdsareal, (privat): 1463 m‘2
Kombinert bebyggelse og anlegg: 2876 m”
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: )

Kjereveg , offentlig: 553 m®
Kjereveg , offentlig: 112 m?
Fortau, offentlig: 92 m*
Gatetun, offentlig: 796 m®
Gang- og sykkelvei, offentlig: 405 m*
Annen veggrunn, grentareal 43 m?
Grennstruktur:

Park, delvis privat/ delvis offentlig: 1184 m?
Eksisterende bebyggelse (for beregning av BYA).

Forretning og kontor: 3385 m’
Industri: 845 m’
Total byggeformal: 4230 m?

Arealstorrelse — ny be'byggelse

Over terreng: BRA=00 m?

Evt. remningstrapp mot nord og syd (7,29m2x2stk) + ny rampe fra eks. rampe og opp mot grenne arealer-
59,64 m”.

Arealstorrelse — eksisterende bebyggelse som opprettholdes

Over terreng:

del av 1. etg. over terreng: BRA= 1890 m*

2.- 5 etasje: BRA =1995m’ (nytt atrium mot @st er trukket ut av arealberegningen)
6. - 10 etasje: BRA = 1385 m*
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Under terreng:
U2 etg: BRA= 3690m>
Ul etg/ (del av letg som er under terreng): BRA= 1825m’

Utnyttelse m. m.

Bebygd areal:

BYA tilsvarer: 2440 m” som er hovedbygget, i tillegg kommer 70 m?, som er inngangsrampe. Deite
utgjer totalt ca 2510 m”. Parkeringsplasser p3 terreng kommer i tillegg.

Prosent bebygd areal:

% BYA=59,3 %, for dagens situasjon, og angitt byggeformal. Da forslag til reguleringsplan er innenfor de
fysiske rammene av eksisterende bebyggelse, og til og med noe under, foreslas det & regulere anlegget i
forhold til BRA. Foreslatt utnyttelse er derfor satt til maks BRA = 17.000 kvm, eksklusiv
parkeringskjellere.

Bruksareal bolig: BRA= 10915 m®
4. 0g 5. etasje: BRA= 1995 m’
6. til 10. etasje: BRA= 1385 m’
Bruksareal nering: BRA= 5735 m’

1 etg: ca 1750 m?, fordelt med ca 400 m” til liten dagligvare, og resterende til areal for resepsjon og
hostell. I arealet er det medregnet kjokken og lager, men ikke arealer avstat til avfallsrom, parkering og
kjereramper.

2 etg: ca 885 m’ avsatt til eksempelvis barnehage, og ca 1110 m? avsatt til hostell.

3 etg: ca 1990 m’” avsatt til hostell.

Antatt antall boligenheter: 80 hostellrom og 294 hybler: total 374 stk.
Antatt boligtype: Studenthybler for utleie. Areal fra 20 — 40 m>.
Antatt leilighetsfordeling: 75 % hybler p4 minimum 20 m* BRA

25 % hybler avsettes til par, fra 28 m* BRA

Parkering

Parkering skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. 1
henhold til gjeldende norm inneberer dette anslagsvis:

For dette prosjektet innebaerer det anslagsvis:

Hybler: 0,15 plass pr hybel = ca 44 p-plasser
Hostell: 1-3 plasser pr 10 rom = ca 2] p-plasser
Barnehage: ansatteparkering: 0 - 2 p-plasser pr 10 arsverk: ca 2 p-plasser
Dagligvare: 9-15 p-plasser pr 1000 m® detaljhandel: ca 6 p-plasser

Som er fordelt som folger:
Parkeringsplasser: samtlige plasser er under terreng, eks 2 plasser for bevegelseshemmede pa terreng.
Plasser for sykkelparkering: 1 pr hybel: ca 294 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 forste ledd, jf. § 4-2 med tilherende
forskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.
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Kunngjering og varsling/Varsling

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 10.02.2011 i Aftenpostens nettutgave og papirutgave.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved udatert brev, sendt 13.02.2011 samt tilleggsvarsel
datert 24.03.2011.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt rddhuset for politisk behandling 3. tertial 2011.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomradet, ca 7,5 daa, ligger nord for Dalenenga idrettsplass i bydel Griinerlgkka. Planomréadet
avgrenses av Fagerheimgata, Malmegata og Marstrandgata. Dagens bruk er friomrade/ park, gang/
sykkelvei, forretning, kontor og industri. Planomradet bestér overveiende av bygningsmasse fra 1960-tallet
som tidligere var Bergene sjokoladefabrikk og som de senere ar har blitt brukt til kontor og forretning.
Omradet er i hovedsak regulert til byggeomrade for forretning og kontor og byggeomride for industri
gjennom reguleringsplan S-2255, 28.07.1977 med endringer i S-2937, 01.10.1987. Vest for Bergenegérden
ligger et omrade regulert til friomrade/ park S-3776, 05.04.2000. Gang/ sykkelveg S- 3776, 05.04.2000
gjennom planomradet er en del av hovedsykkelveinettet i Oslo.

Planstatus

”Kommuneplan 2008 (vedtatt 11.06.2008)” sier at en konsentrert arealutvikling gir mindre biltrafikkvekst
i regionen og flere gende, syklende og kollektivreisende enn en mer spredt utvikling. Ytterligere
fortetting i kollektivknutepunkter, sentra og langs kollektivarene er nadvendig. Det konsentrerte
utbyggingsmensteret vil bidra til en beerekraftig byutvikling som stetter opp om kollektivtransporten,
reduserer transportbehovet og gir en arealbesparende utvikling som er robust i regionale sammenhenger.

”Kommuneplan 2009, juridisk bindende arealdel for Oslo (vedtatt 16.12.2009)”.

Bakgrunnen for planen er den nye plandelen i Plan- og bygningsloven som tradte i kraft 01.07.2009.
Bystyret har derfor vedtatt en forelapig juridisk bindende arealdel for Oslo som omfatter alle gjeldende
kommunedelplaner med juridisk bindende bestemmelser samt alle gjeldende regulerings- og
bebyggelsesplaner. Arealdelen inneberer ingen endring av eksisterende juridisk bindende arealformal.
Den bestér av et plankart med to planregistre, alle datert 26.08.2009.

»Kommundelplan for indre Oslo (vedtatt 02.12.1998)” definerer omradet som en del av boligbyen. Indre
by skal befeste sin stilling som en god urban boligby. Dette innebzrer at byomradet skal utvikles innenfor
rammene av eksisterende by og gatestruktur, og at kvaliteter som har betydning for & opprettholde og sikre
et levedyktig, fremidig bomilje skal tillegges stor vekt i byutviklingen. Byen skal utvikles til et barekraftig
storbysamfunn der gkologiske, sosiale og skonomiske hensyn balanseres slik at krav til milja,
funksjonalitet og konkurranseevne blir ivaretatt. Byrom skal utvikles som arena for sosialt liv og felleskap.

»Kommunedelplan for torg og meteplasser (vedtatt 22.04.2009)” definerer tilgrensende omrade i vest som
overordnet forbindelse (gang- sykkelvei) og lokalt torg meteplass i friomradet mellom denne og
Fagerheimsgata.

”Bysgkologisk program 2008-2024" fokuserer pé at Oslo skal ha en baerekraftig utvikling der
”Neeringsutvikling og boligbygging skal, i samsvar med Kommuneplanen, skje ved fortetting innenfor
byggesonen og i tilknytning til knutepunkter i kollektivtransportnettet. Fortetting skal i all hovedsak skje
pé tidligere omréder for industri, havn og arealer for samferdselsanlegg og ikke p& bekostning av
grennstruktur, verneverdige bygninger og miljeer”.

Beskrivelse av planforslaget

Vest for Bergenegdrden foresl3s et areal regulert til bebyggelse og anlegg - uteoppholdsareal 1463 m*
Deler av dette arealet (minimum 600 m?) skal avsettes til barnehage dersom det etableres. Etter
barnehagens apningstider skal arealet veere allment tilgjengelig. Bergenegédrden som tidligere har blitt
brukt til kontor, forretning og industri foreslés regulert til kombinert bebyggelse og anlegg,
boligbebyggelse/ forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (treningssenter, legesenter) /
barnehage/ hotell/ overnatting/ bevertning/ kontor 2876 m?. Forslaget innebarer etablering av opptil 300
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studenthybler og 80 hostellrom med tilhorende funksjoner. I tillegg legges det opp til 4 etablere mindre
dagligvareforretning pa inntil 400 m®. Grennstruktur — offentlig park 1184 m® vest for gang-/ sykkelveg er
en videreforing av dagens regulering, denne er i bade privat og offentlig eie og skal vare offentlig
tilgjengelig. I tillegg til dette foreslas det folgende arealfordeling med hensyn til samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur: Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — kjereveg, samlet 665 m>. Deler av
snuhammeren innerst i Marstrandgata ligger pa privat eiendom. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
— Fortau (offentlig) 92 m®. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — Gatetun (offentlig) 796 m”og
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur gang- og sykkelveg 405 m®. Til sammen utgjor planomradet
7524 m®. Planforslaget medforer ingen ny bebyggelse, men tillater mindre utvendige endringer pa
eksisterende bygningsmasse.

Forhindsuttalelser
Det er innkommet 5 forhandsuttalelser til planforslaget.

1. Friluftsetaten: Har ikke kapasitet eller midler til & bidra til utformingen av parkarealene mot gang- og
sykkelveien og har heller ikke midler til 4 bidra til oppgraderingen. Men stiller seg positive til forslaget om
a oppgradere parkarealene. Friluftsetaten ser behovet for at omradets funksjon som et atkomstparti til
turdraget styrkes, da omradet i dag preges av tilfeldige trakk. Det er svert viktig at arealene ivaretas som
allment tilgjengelige og at det gis et tydelig skille mellom offentlige og private arealer.

2. Samferdselsetaten: Ved en eventuell flytting av gang- og sykkelvei er det viktig at forbindelseslinjen
gjennom omradet opprettholdes. Gang- og sykkelveien ber holdes dpen gjennom anleggsperioden.

3. Hafslund Nett AS kommer med samme uttalelse som til samrid der det er kommentert at deres anlegg
maé hensyntas i planarbeidet. Eventuelle endringer av eksisterende anlegg som oppstir som folge av
planarbeidet ma pakostes av tiltakshaver.

4. Boligsameiet Marstrandgata ser de positive sidene ved at det kommer nytt liv i garden, men er bekymret
for konsekvensene for kollektivtrafikken i omradet. Boligsameiet kommenterer at enkelte av
kollektivlinjene i omradet er sveert mye brukt, og at det serlig gjelder de busslinjene som antatt vil bli
brukt mye av studenter. Det oppleves allerede at rushtidsavgangene har sprengt kapasitet og man frykter
situasjonen vil bli ytterligere forverret som en konsekvens av planforslaget.

5. Anne Karine Svee onsker 3 fa tilbakemelding pa om planlagte tiltak vil fa konsekvenser for bygningene
pa hjernet av Marstrandgata, og om planforslaget vil medfere darligere fremkommelighet.

Forslagsstillers kommentarer til forhindsuttalelsene

1 Friluftsetaten: Arealene vil vere allment tilgjengelig, bortsett fra en mindre del som pa dagtid

vil kunne avsettes til uteareal til en eventuell barnehage. Arealene som foreslas regulert til nytt

formal uteoppholdsareal sokes oppgradert som en del av totale tiltaket. Gang og sykkelveg opprettholdes i
eksisterende trasé, og offentlig formal vest for denne vil ogsa besta som i dag. Oppgraderinger av
parkanlegget vil i hovedsak dreie seg om den delen som ligger innenfor eiendommen til Kabenhavngata
10.

2. Samferdselsetaten; Gang/ sykkelveg opprettholdes som i dag. Det vil tilstrebes at denne er pen og
tilgjengelig for bruk i anleggsperioden.

3. Hafslund Nett AS: Innspill imetekommes.
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4. Boligsameiet Marstrandgata: En reguleringsendring som foreslatt har ikke mulighet til 4 styre
koliektivtilbudet, da dette er organisert av private foretak. En gkning av kunder/brukere vil
kunne fore til et utvidet tilbud, men dette vil ikke vaere en del av den videre planprosessen,

men noe som styres av de private aktorene,

5.Anne Karine Svee: Planlagte tiltak vil i hovedsak dreie seg om eksisterende bygningsmasse, med
tilliggende vegareal og parkareal. Det sokes ikke at tiltaket skal gi en darligere fremkommelighet. Det
apnes for mulighet for varelevering som kantlevering langs Marstrandgata, men dette er i den

delen av veien som er blindgate. Parkeringsplasser langs Marstrandgata i den delen av

veien som ligger inn mot parken, vil reguleres til barnehagedriften, og noe av gateparkeringen

som i dag brukes av andre vil derfor bortfalle.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL

FORHANDSUTTALELSER

Til bemerkning [. Plan- og bygningsetaten mener det er viktig at det granne omridet vest for
Bergenegérden oppgraderes slik at det fir bedre funksjonalitet og brukbarhet for beboerne i omridet
generelt og for beboerne i Bergenegérden spesielt. Planforslaget legger opp til at mange mennesker skal bo
i Bergenegarden og det er viktig 4 skape gode utearealer. Det offentlige parkomradet vest for offentlig
gang- og sykkelvei ber oppgraderes i sammenheng med det private grontarealet gst for denne.

Til bemerkning 5. Hovedatkomst til fasilitetene i Bergenegarden skal vare fra Kobenhavngata. Noe trafikk
vil allikevel g& via Marstrandgata. Plan- og bygningsetaten mener det er viktig at denne trafikken holdes
pé et sé lavt niva som mulig for & skane beboerne i omradet. Det er viktig & prioritere sikkerhet i
forbindelse med varelevering og i forbindelse med eventuell kantlevering til barnehage.

For gvrig vises det til etatens forelopige vurdering.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELGPIGE VURDERING

Overordnede mal

Planforslaget med konvertering av gammel bygningsmasse fra kontor og industri til boliger og hostell
m.m. vurderes 4 vare i trdd med overordnede foringer. Planforslaget tilrettelegger i hovedsak for
etablering av etterlengtede studentboliger samtidig som bygningsmasse og utearealer oppgraderes. Det er
et stort behov for barnehager i omradet og planforslaget apner for etablering av dette.

Naturmangfold

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk mangfold
i kommunen. Dette er sékalte vilt- og naturtypeomrader, kartlagt etter metoder fastsatt av Direktoratet for
naturforvaltning. Opplysningene er systematisert i kommunens naturdatabase. I arbeidet med
reguleringsplanen har man forholdt seg til informasjonen fra kommunens naturdatabase og uttalelser fra
Friluftsetaten. Kunnskapsgrunnlaget ansees derfor som tilstrekkelig for offentlig beslutningstaking, jf, nml
§§ 8 og 9. Det er ikke registrert verdifullt naturmangfold i eller i umiddelbar nrhet til planomradet. Det er
ikke kjent at det er andre forhold vedrerende naturmangfoldet som burde vert bedre undersgkt. Etter Plan-
og bygningsetatens vurdering, vil ikke gjennomfering av planen medfere at forvaltningsmalene i nml §§ 4,
S, 11 og 12 fravikes. Vurdering etter nml § 10 ansees derfor ikke relevant.

Kulturminner

Byantikvaren bemerker at “planomrédet er bebygget og preget av moderne aktivitet. Undergrunnen ma
antas omrotet og fjernet”. Det er ikke behov for arkeologisk registrering. Videre bemerkes det at det ikke
finnes kjente bevaringsverdier ved Bergenegarden, Kebenhavngata 10.

Miljefaglige forhold

Planforslaget medferer sma bygningsmessige endringer og vil i svert liten grad forandre dagens sol- og
skyggeforhold. Girden skal tilknyttes fjernvarme og vil dermed f en mer miljgvennlig energiforsyning
enn den har i dag. I folge plan- og bygningsetatens kart er det ikke pévist forurenset grunn i planomréadet.
Arealene vest for Bergenegéarden ligger i gul og rad stoysone og det ber i den forbindelse etableres
stoyavgrensende tiltak som skjermer uteoppholdsarealet. Stayskjerming ber sekes utformet pa en slik méte
at uteoppholdsarealet oppleves som apent og tilgjengelig for allmennheten.

Trafikkforhold

Forslagsstillers trafikkrapport viser at planforslaget vil medfere sveert sma endringer i den trafikale
situasjonen i omradet og at omreguleringen trolig vil fere til en marginal reduksjon i biltrafikken.
Reduksjonen folger av at eksisterende situasjon med kontor gir en hayere bruk av bil enn hva som
forventes ved omregulering til boliger for studenter og hostell. Etablering av nzrbutikk antas & betjene
lokalbefolkningen og vil siledes generere lite kjoring. Sykkelveien vest i planomradet er en del av
hovedsykkelnettet og skal ivaretas. Det er viktig at bade nedkjeringsramper til parkeringskjeller og
eventuell omride for kantlevering tilrettelegges pd en slik mate at sikkerheten blir godt ivaretatt.

Krav til parkering skal dekkes pa egen grunn.

Risiko- og sirbarhet

ROS - analysen fra forslagsstiller er tilfredsstillende utfort og viser at det er liten risiko, spesielt med
hensyn til naturfare. Tiltaket medforer kun endringer pa eksisterende bebyggelse og en del av sjekklistens
punkter er av den grunn mindre relevante. De viktigste risikopunktene gjelder trafikk og brannsikkerhet.
Brannsikkerhet ma ivaretas i henhold til forskrift og det skal prioriteres & etablere en oversiktlig
avkjerselssituasjon som sikrer myke trafikanters interesser.
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Sosial infrastruktur

Det legges til rette for barnehage med to avdelinger (36 plasser) pa planomradet. Krav til uteoppholdsareal
kan reduseres til 16 m* per barn (70 % av normen) da det er godt med andre tilgjengelige utearealer i
nazrheten. Barnehagens uteareal skal ligge pa deler av grontarealet vest for Bergenegirden og utgjere 600
m?. Dette omradet skal vare allment tilgjengelig etter barnehagens apningstider. Det er viktig at
barnehagen etableres pa en slik méte at barna far god tilgang til uteoppholdsarealet. Dersom dette skal
gjares ved bruk av ramper ma disse ha en utforming og struktur som bidrar til sikkerhet og tilgjengelighet.
Hostellrommene i 2. og 3. etasje ber etableres pa en slik mate at de ikke farer til sjenanse for beboerne i
nezrliggende studentboliger. Dette er viktig da det er sannsynlig at hostelldriften vil medfere en del stoy i
forbindelse med vask, utskiftning av gjester og generell bruk.

Teknisk infrastruktur

Eiendommen ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme og bygningen skal tilknyttes
fjernvarmeanlegg dersom den ikke allerede er det eller det kan vises til mer miljovennlige
losninger. Eksisterende teknisk infrastruktur opprettholdes og oppgraderes der det er nedvendig.

Estetikk og byggeskikk

Planforslaget omfatter ikke nybygg, men det ventes oppgradering og fasadeendringer pé eksisterende
bebyggelse. Bergenegarden representerer byggestilen pé slutten av 1960-tallet og hovedvolum og uttrykk
vil viderefores selv om bruken endres. Endringene vil bli mindre vesentlige, men plan- og bygningsetaten
minner allikevel om at tiltaket skal utformes med gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til
dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering, jf. pbl § 29-2.

Stedsutvikling

Planforslaget medferer i stor grad en konvertering av gammel bygningsmasse fra kontor til bolig og vil
etter plan- og bygningsetatens syn bidra til mer liv og en positiv utvikling av omréadet. Foreslatte
formélsendring fra industri og kontor til hovedsakelig bolig, vil vare i henhold til overordnede planer og
bidra til den allerede igangsatte transformasjonen av omradet. Omradet rundt Deelenenga, som tidligere har
vart dominert av industrivirksomhet utvikler seg gradvis til et boligomrade med mindre forretning og
kontorvirksomhet i trdd med overordnede intensjoner. Formalet slik planforslaget legger opp til er saledes i
tradd med politiske feringer. Oppgradering av parkdraget vest for Bergenegarden vil ogsa gagne beboere
utenfor planomrédet.

Barns interesser

Planforslaget medferer en oppgradering av det grenne omradet vest for Bergenegirden og vil saledes veere
positivt for barn og unge i neeromradet. Omrédet merket uteoppholdsareal skal vere allment tilgjengelig og
dette skal sikres ved tinglyst erklering. Dersom det etableres barnehage skal ogsa dennes uteomréde vare
allment tilgjengelig etter &pningstid og dette vil bidra positivt for barn i neromrédet.

Universell utforming

Planforslaget gjelder etablering av funksjoner hvor det er spesielt viktig med universell utforming bade
inne og ute. Dette er sikret gjennom teknisk forskrift. Plan- og bygningsetaten statter forslaget om at 10 %
av boenhetene skal tilfredsstille kravene til universell utforming, men vil presisere viktigheten av at alle
fellesarealer skal vere tilgjengelige for alle s& langt det lar seg gjore.

Okonomiske konsekvenser
Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) ma kontaktes av forslagsstiller dersom gatetun skal gjeres privat.
Dette arealet eies i dag av Oslo kommune. Halvparten av omradet som reguleres til park er ogsa offentlig
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og eid av Oslo kommune mens den andre halvparten er i privat eie. Dersom det er et enske for tiltakshaver
4 overta kommunens del av dette omradet ma EBY kontaktes.

Juridiske forhold

Allmennhetens tilgang til uteoppholdsarealene vest for Bergenegarden skal sikres ved tinglyst erklzring.
Denne mé foreligge for politisk behandling av planforslaget. Dersom parken skal vere i privat eie ber det
inngds en avtale med Bymiljgetaten avdeling friluft vedrerende vedlikehold. Opparbeidelse av parken er s&
langt ikke sikret. Det ber skje en grensejustering i forhold til gang-/ sykkelveg da denne ikke folger de
faktiske eiendomsgrensene.

Interessemotsetninger
Forhandsuttalelsene tyder pa at planforslaget i liten grad skape interessemotstetninger, men beboere i
omradet har uttrykt bekymring med hensyn til kapasiteten i det lokaler bussnettet.

Forelspig konklusjon

Formaélene i planforslaget er i samsvar med kommuneplan 2008 og kommunedelplan for indre Oslo og
tiltaket vil kunne bidra til en revitalisering av Bergenegéarden. Gérden er sentralt beliggende i et

omréde som er populert, spesielt blant unge mennesker, pd Dzlenenga i Oslo, og vil derfor egne seg godt
som lokale for hostell og studentboliger. Behovet for studentboliger i Oslo er stort og ekende.
Planomradets sentrale beliggenhet gjor det egnet til en slik konvertering. Oslo har per i dag fa
overnattingstilbud rettet mot ungdom og “ryggsekkturister”. Planomradets neerhet til uteliv og kulturtilbud
pa Griinerlokka vil kunne gjere et hostell til et populert tilbud som vil bidra positivt til mangfoldet og
turistneeringen i byen. Matbutikk i bygningens 1. etasje vil i all hovedsak betjene befolkingen i neromréadet
og derfor generere lite biltrafikk. Plan- og bygningsetaten ser positivt pd muligheten for 4 etablere
barnehage pé planomradet.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.



Side 12 av 16

uNeIsiuludiq
S0 -ug)d

081 20 W0 OISO L8106 1 N1eT SIYEA

S0BEL0L0Z. [
S0BELOLOZ kangn Oyhmo s wetonn o ooy
SOBELOLOT

P |LS JaNUY ewmtncoy
Loz oren  owd

ABAILHD vwriequms]
06C10L02-1.O_ “ruey]
praseren|

299'/85'955'292 "q *£22 "8 0
BuuemBaufiEiep - uisione Buayo 1 Seisiojusty
01 VLVONAVHNIERY [*

Saksnr: 201013905-31

sasayddo wos BuusinBey - - - -

+ NOPSYWHONI NINNY
N 95UaIB8SIBUNLIBISEY emme=.
©5URIBAGBAR ~e am e =

ophay pomBay —————--

ssuasBsipuoy

Busuoibae susueyy == e =

YATICBNASIINAG DO 3NN

N o
v y

Asae A

wed E
HNDINYISNNGUO

reasequas - uniBBaa usuuy  EEIEIRENR

/

UNDINULSVHANI ¥SINYEL DO DOTINVSTISAHTINYS
reasespioyddestn  FENEEREEY
Buwpensq Bur 10y pauoy

“suessBujues) BupAeisevef; jead sarje Giuayo ueuue Buiutasc; /Byog EEl
SOIINV 90 ISTIOOAEIE
H

NVIdSONREINOTY 21'dv) 18d

ONRIVIIHOANDTL

/

B>-
2

Bl

v

I

':/A\v

9. —,

e LS

]

7

<L

Nedskalert plankart




Saksnr: 201013905-31 Side 13 av 16

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
K@BENHAVNGATA 10
Gnr. 227, bnr, 252

§1 Avgrensning:
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP1-201013905 og datert 09.06.2011.

§2 Arealformal:

Omradet reguleres til:
Bebyggelse og anlegg: Uteoppholdsareal
Kombinert bebyggelse og anleggsformal, Bolig/ forretning/ annen offentlig-privat tjenesteyting
(treningssenter, legesenter)/ barnehage/ hotell/ overnatting /bevertning/ kontor

e Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, Kjoreveg, fortau, gatetun, gang -/ sykkelveg, annen
veggrunn- grentareal

¢ Grennstruktur: park

§3 Bebyggelse og anlegg - Kombinert bebyggelse og anleggsformal:

§3.1  Utnyttelse
Tillatt bruksareal for planomradet skal ikke overstige BRA = 17.000 m. Eksklusive
parkeringskjeller. Samlet bruksareal for bolig skal minimum vere BRA = 10.000 kvm. Boligene
skal ligge i 4. til 10. etasje. Samlet bruksareal for forretning/ annen offentlig-privat tjenesteyting
(legesenter, treningssenter)/ hotell/ overnatting/ bevertning og kontor innenfor planomradet skal
maksimum vare 6.000 m® og ligge i 1. til 3. etasje. Det kan etableres dagligvareforretning pa inntil
400 m’ innenfor dette i byggets 1. etasje. Bevertning tillates i 1. etasje. Innenfor planomradet kan
det etableres barnehage. Barnehage kan etableres med to avdelinger og 36 plasser i
Bergenegardens andre etasje. Denne skal ha minst 300 m* BRA oppholdsareal inne.

32 Plassering og hgyder:
Bebyggelsen skal ligge innenfor de pa plankartet viste byggegrenser og maksimale gesimshoyder.
Utenfor byggegrense tillates mindre tilbygg og pabygg pa eksisterende bebyggelse, i form av
inngangsparti, remningstrapper, ramper, teknisk rom o.l. Bygningsheyder skal ikke endres, men
det tillates etablert nytt teknisk rom samt utearealer pa tak over 10. etasje. Maks hgyde pa pabygg
pa tak er 3,5 m over eksisterende gesims. Maks heyde pé rekkverk er 2,0 m over eksisterende
gesims. Det tillates etablert takterrasse over 10.etg.

33 Leilighetsfordeling :
Makismalt 75 % av hyblene av hyblene skal vare minimum 20 m”> BRA. Minimum 25 % av
hyblene skal vare over 28 m* BRA og tilrettelagt som parhybler.

34 Utforming:
Det tillates endring av eksisterende fasade som er hensiktsmessig hva gjelder funksjon og
form. Eksisterende hovedvolum skal i hovedsak fremsta som i dag. Takene skal vurderes som del
av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og
ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m integreres i den
arkitektoniske utformingen. Minst 10 % av studenthybler og hostellrom skal veare universelt
utformet,
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§4

5.1

5.2

53

54

§6

§7

§8

§9

Bebyggelse- og anlegg: Uteoppholdsareal

Uteoppholdsarealet skal vere privat og felles for gnt/bnr 227/252, 999/652, 227/557, 227/556.
Dette arealet opparbeides pa taket av eksisterende parkeringskjeller. Dersom det etableres
barnehage, skal deler av arealet avsettes til skjermet uteareal for barnehagen. Dette arealet skal
minst vere 600 m* (MUA=600m?). Uteoppholdsarealet skal utformes som en viderefaring av areal
regulert til park, og veere tilgjengelig for allmennheten. Det stilles ikke krav til serskilt
stoyskjerming, med unntak av uteareal til barnehage. Barnehagens uteareal skal vare tilgjengelig
for allmennheten etter dpningstid.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:

Kjoreveg:

Kjerevegene er offentlig. Det tillates varelevering fra gatekant Marstrandgata til
forretning/neeringsarealet. Arealet lengst vest i Marstrandgata kan opparbeides som snuhammer for
personbiler. Greft/vegkant kan tilpasses eksisterende situasjon.

Gatetun:

Gatetun er offentlig. Innenfor omradet tillates blandet aktivitet. Det skal i hovedsak utformes som
adkomsttorg til bygget og det kan innenfor omradet tilrettelegges for snuplass for personbil og
liten lastebil. Det tillates adkomst til parkeringskjellere, samt varelevering til neringsarealet
innenfor omréadet.

Fortau
Fortauet er offentlig og opparbeides med nedsenket kantstein i avkjorselen mellom Malmggata og
gatetun.

Gang-/sykkelveg:
Gang-/sykkelveg er offentlig.

Grennstruktur: park
Parken er offentlig

Avkjersler og varelevering:

Bebyggelsen har hovedavkjersel fra Malmegata inn pa areal avsatt til form3l gatetun.
Adkomst til parkeringskjellere er via gatetun. Det skal etableres klare soner for gang- og
sykkeltrafikk. Varelevering tillates fra gatetun, samt som kantlevering langs Marstrandgata.

Parkering:

Parkeringsdekning skal veere ihht. de til enhver tid gjeldende pareringsnormene for Oslo
kommune. Parkering skal i hovedsak veere i eksisterende parkeringskjellere og skal lases pa egen
grunn. Det skal avsettes 2 parkeringsplasser for bevegelseshemmede som bakkeparkering pa
gatetun. Minimum 5 % av plassene i parkeringskjeller skal tilrettelegges for bevegelseshemmede

Utomhusplan:

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes detaljert utomhusplan for den
ubebygde del av planomridet inkludert samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur i mélestokk 1 :
200. Planen skal vise opparbeidet tomt for ferdig prosjekt. Det skal redegjeres for behandling av
alt overvann, avgrensing for barnchage, stoyavgrensende tiltak, sykkelparkering, utforming av
gatetun, bakkeparkering, snuhammer i Marstrandgata, gang-/ sykkelveg, tykkelse for vekstlag for
beplantning over parkeringskjeller og opparbeidelse av arealer for opphold og lek. Utomhusplanen
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§10

§11

§12

skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal vere ferdig opparbeidet
for midlertidig brukstillatelse gis.

Overvannshandtering:

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket.
Det skal redegjores for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann ved
seknad om rammetillatelse.

Stay:
Miljeverndepartementets retningslinjer for utenders stay T-1442, tabell 2 eller de til enhver tid
gjeldende retningslinjer ved igangsetting av et nybygg, skal tilfredsstilles.

Fjernvarme:

Byggverk som oppferes innenfor de omréder i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter
energilover kap. 5, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for
bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder
dersom det dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljemessig er bedre enn fjernvarme
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til delegert
myndighet vedtatt av bystyret 17.06.2009, lagt ut til offentlig ettersyn.

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Kebenhavngata 10 som omreguleres fra
byggeomride for forretning og kontor, byggeomrade for industri til friomrade/ park, gang/sykkelveg og
offentlig veggrunn til

Bebyggelse og anlegg - uteoppholdsareal
Kombinert bebyggelse, bolighebyggelse/ forretning/ annen offentlig-privat tjenesteyting
(treningssenter, legesenter)/ barnehage/ hotell/ overnatting/ bevertning/ kontor

¢ Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, kjereveg, gatetun, gang-/ sykkelveg, annen veggrunn,
grontareal og fortau

¢  Groennstruktur — park

som foreslétt av Anker STI, vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten, OP1- 201013905, 09.06.2011

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 11.07.2011 av:

Ingrid B. Scether — Saksbehandler
Sigurd Knudsen - for avdelingsdirektor Berit Skarholt




Forslagsstillers planbeskrivelse
Kobenhavngata 10
Forslag til detaljert reguleringsplan

Utarbeidet av: Halvorsen & Reine AS for Anker STI
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon
= Vet

1 Bsiteretidle sifitislon

Figur 1
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1.2 Skisse - mulig fremtidig situasjon

L by styasion

2. BAKGRUNN

Det har i forbindelse med planarbeidet veert innsendt planinitiativ, og det har blitt holdt oppstartsmete
der innkomne samradsuttalelser ble gjennomgétt. Der ble det lagt premisser for det videre planarbeidet
og videre prosess. Oppstartsmetet ble avholdt 14.01.2011.

Anker STI er en stiftelse som bygger og drifter studentboliger for utleie. De er ogsi drivere av hostell
(rimelig hotellalternativ) og hotell. Sist giennomforte prosjekt er Anker hotell som nylig ble ferdigstilt,
og som var et tilbygg til eksisterende studentboligbygg og hostell. Anker STI har opsjon pa kjgp av
eiendommen Kebenhavngata 10. Tiltredelse forutsetter en godkjent omregulering av eksisterende
bygningsmasse fra industri og forretning/kontor til boligformal studenthybler for utleie, hostell,
mindre butikk, barnchage og n®ring.

Man ensker & bygge om eksisterende bygningsmasse fra forretning/kontor/industri til ca 310
studenthybler, hostell med ca 70 rom samt streksbetjenende dagligvare pé ca 400 kvm. Det har blitt
gitt innspill pé at anlegget ogsa ber legge til rette for etablering av barnehage, alternativt annen
nringsvirksomhet. I tillegg kommer nedvendige tilleggsarealer, som for eksempel vaskerom,
parkeringskjeller, varelevering etc.

3. EKSISTERENDE FORHOLD
3.1 Lokalisering og bruk

Kabenhavngata 10 er lokalisert i et omrade sentralt pa Oslo Ost, og ligger i bydel Griinerlakka.
Planomrédet er pa ca 7,5 daa, hvorav byggeformal angitt i gjeldende plan utgjor ca 4,2 daa.
Kaobenhavngata brytes i to av eksisterende bygningsmasse, og man mé kjere rundt bygningsmassen via
andre veier for 4 fortsette langs gatelopet. Planomradet avgrenses av Fagerheimgata, Malmggata og
Marstrandgate i tillegg til Kebenhavngata.
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Planomrédet ligger i en overgangssone mellom ren boligbebyggelse og bebyggelse bestdende av
kombinert formal bolig/forretning/kontor og industri. Sar/vest for planomradet, p& andre siden av
Malmggata, ligger Dlenenga idrettsplass. Kabenhavngata 10 er kun et par kvartal ost for
Birkelunden og Griinelgkka skole. Naermeste T-banestasjon er ved Carl Berners plass, noen kvartaler
ast for planomrédet.

Planomradet bestar i hovedsak av eksisterende bygningsmasse som tidligere var Bergene
Sjokoladefabrikk, og som de senere arene har vart brukt til kontor og bilforhandler. Lokalene star n&
tomme. Planomridet omfatter ogsa del av Kebenhavngata som gar inn foran bygningsmassen, og som
i dag fungerer som adkomst til Kebenhavngata 10 med bakkeparkering.

3.2 Planomridet og forholdet til tilliggende arealer

Natur- og ressursgrunnlaget
Planomrédet er stort sett bebygget. Det er et opparbeidet grontareal pa vestsiden av bebyggelsen, som

grenser mot og henger sammen med et offentlig friomride. Det er ikke registrert noen prioriterte arter,
og det er heller ikke registrert noe s@rskilt ndr det gjelder utvalgte naturtyper, geologisk mangfold
eller biologisk mangfold.

| Landskap
Grunnforhold er registrert med kalkstein, skifer, mengelstein og det er registrert som hav- og

fjordavsetning — tykt dekke. Planomradet faller fra nord mot sar. Vestre del av planomradet er
friomrade. Deler av det som i dag fremstir som en del av friomradet, ligger innenfor byggeomrade
avsatt til formal kontor/forretning/industri, og herer til tomten til Kebenhavngata 10. Eksisterende
parkeringskjeller til bygget gér delvis inn under denne delen, med parkmessig opparbeidelse over. Det
er noen enkeltstiende, store traer innenfor denne delen av planomradet.

Verneinteresser

Det er ingen registrerte kulturminner/-milje innenfor planens avgrensning. Planomradet grenser mot,
og bebyggelsen ligger inntil, bygningsmasse som er registrert i Sefrak-registeret. Bygningsmassen
bestér av et bygg pa 10 etasjer, med et lavere mellombygg pé 5 etasjer

Miljofaglige forhold
Friomradet mot Fagerheimgata ligger i gul stoysone. Parken har i dag en begrenset bruk na det gjelder

4 benytte seg av denne til uteoppholdsareal, den er forst og fremst en viktig del av grennstrukturen i
omradet. Innenfor dette arealet er det noen sterre trer av lokal verdi. Det er ingen registrerte
redlistearter innenfor planomradet. Arealet er registrert som bebygget i databasen til naturdirektoratet.

Bygningsmassen ligger i marin sone, og grunnforholdene anses som gode. Omradet er ikke ansett 4 ha
forurenset grunnmasser, og det er ikke registrert radon i omradet. Det er ingen registrerte
forurensningskilder som folge av tidligere bruk.

Eksisterende bygningsmasse er av varige og bestandige materialer som tegl og betong. Det er ikke
kjent at det har vaert drevet forurensende virksomhet i bygget, og det er et stort gjenbrukspotensiale i
den eksisterende bygningsmassen.

Eksisterende bygningsmasse er forholdsvis hey, og kaster skygger pa tilliggende omrader. Sommerstid
har allikevel den tilliggende parken gode solforhold pa ettermiddag og kveld. Bebyggelsen danner
lune og varme arealer ved inngangssone, som fanger opp formiddagssolen bade vinter- og sommerstid.
Det er ingen spesielle forhold ved lokalklima man ma ta hensyn til.

Trafikkforhold

Fagerheimgata er registrert med 6000 ADT, Malmegata er registrert med 3900 ADT og Marstrandgate
med 500 ADT. Trafikktallene er oppgitt av Samferdselsetaten i Oslo og er en blanding av tellinger,
estimat og anslag. Figur er vist i vedlegg 6, trafikkanalyse.
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Omradet har hovedadkomst fra servest, fra Malmegata inn i Kebenhavngata. Omréadet har en
sekundzradkomst fra Marstrandgata. Marstrandgata ender som blindvei mot eksisterende gang- og
sykkelveg mot nordvest. Kabenhavngata brytes i to av planomrédet, og deler av denne ligger foran
eksisterende bebyggelse og fungerer som adkomst og parkering for denne. Denne delen av
Kebenhavngata fremstér som forholdsvis privatisert.

Det gér en gang- og sykkelveg gjennom planomradet, langs eksisterende parkareal. Denne er den
viktig del av det overordnete gang- og sykkelvegnettet. Opparbeidet friomrade nordvest for
eksisterende bebyggelse, innenfor angitt byggeformal, er preget av tilfeldige trakk.

Varelevering har for tidligere virksomheter i hovedsak vert hindtert fra Kebenhavngata via
Malmggata, med noe varelevering ogsa mot Marstrandgate.

Parkering er [ost ved etablering av to parkeringskjellere under bygningsmassen. P4 del av
Kobenhavngata som ligger foran bygningsmassen har det vert tillatt bakkeparkering som
kantparkering langs gata.

Risiko- og sarbarhet
Det er ingen searskilte registrerte risiko- og sirbarhetsomrader innenfor planomrédet. Planomradet er

ikke utsatt for radon, akutt forurensningsfare, brann- og eksplosjonsfare, hoyspenningsanlegg eller
tilsvarende. Omréadet ligger i et gatenett med begrenset trafikk, og trafikk preges i stor grad av
boligtrafikk.

Bebyggelsen bestar av et konsentrert anlegg som gér opp i 10 etasjer. Det er etablert remningstrapper i
anlegget, tilpasset anleggets tidligere funksjon som kontorlokaler og industri. Det er ikke tatt hgyde for
endret bruk nar det gjelder beredskap for brann.

Se for gvrig ROS-sjekkliste, vedlegg S, samt ROS-analysen i kapittel 10.

Sosial infrastruktur

Omradet ligger nart Griinerlokka skole. Det er vurdert 3 vare underkapasitet pd barnehage i
nzromradet. Ut over dette ligger omridet sentralt pd Griinerlekka, med kort tilgang til offentlige og
private servicetilbud, kollektivtrafikk etc.

Teknisk infrastruktur

Overvann, takvann og drensvann fores i separate ledningsnett inn pa det kommunale nettet, adskilt fra
kloakk, og delvis med pumper der det er nedvendig. Fjernvarme er fort inn i bygget, men ikke tatt i
bruk.

Estetikk og byggeskikk
Bestiende bygningsmasse har frem til i dag huset kontorlokaler, noe forretning og noe industri. Det

har vert lite fokus pd uterom, utover det 4 tilrettelegge for bakkeparkering ved Kebenhavngata, og
opparbeide noe grentomrader mot vest og friomradet. Regulert offentlig friomrdde med tilhgrende
gang- og sykkelvei er viktig i forhold til overordnet grennstruktur og overordnet gang- og
sykkelvegnett.

‘Bestéende bygningsmasse er en teglsteinsbygning p 10 etasjer, med et mellombygg pa 5 etasjer.
Bygningsmassen har et stramt uttrykk, med klare, rene vindusband og en repetitiv struktur.
Bebyggelsen bryter med den tradisjonelle kvartalstrukturen i omradet, blant annet ved at den bryter
Kabenhavngata i to med mellombygget pa 5 etasjer. Bebyggelsen har heller ikke form som en
tradisjonell kvartalstruktur, ved at bygningsmassen fremstér som trukket godt innenfor gatelivet og at
den er omkranset av friomradet mot nordvest og gaterommet Kebenhavngata mot servest. Bygget har
en tydelig bakside mot Marstrandgate.

Bygningsstrukturen er et betongbygg pé 10 etasjer, med to etasjer med parkeringskjeller og tekniske
rom under bakken. Mellombygget er S etasjer hayt, og binder bebyggelsen sammen med bygningene i
serast. Bebyggelsen er fra ca 1910, og i god stand bade eksteriart og interiert.
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Stedsutvikling
Eksisterende bebyggelse var i utgangspunktet produksjonslokaler for Bergene Sjokoladefabrikk. Frem

til nylig har lokalene fungert som kontorlokaler, med mindre forretningslokaler i 1.etg
(veteranbilbutikk). Det er to kjelleretasjer under bakkeniva, og dette arealer er nyttet som
parkeringskjeller i tillegg til tekniske rom, tilfluktsrom og lignende.

Planomradet ligger i det som i kommunedelplanen for indre by er definert som boligomride. Omrédet
er godt egnet som boligomréide, med ner tilknytning til grentarealer, og kollektivdekning etc.
Nabobebyggelse langs Marstrandgata etc. er ren bolighebyggelse.

Barns interesser
Regulert friomrade pa vestre del av planomradet er et viktig grontareal i neromradet. Utover dette har
planomrédet ingen verdi i forhold til barns interesser, med dagens bruk og regulering.

Universell utforming
Uteomrader og eksisterende bebyggelse er ikke utformet med spesiell vekt pa universell utforming,.

Det anses dog at bygningsmassen egner seg godt til ombygging, og at det da vil vere mulig & ivareta
krav i forhold til universell utforming.

Juridiske forhold

Del av Kebenhavngata som gér inn i planomrédet er offentlig vei. Regulert friomrade og gang- og
sykkelvei i vest er offentlig grunn. Eventuelle inngrep/endringer av dette vil métte avklares med de
ansvarlige etater, i dette tilfellet Frilufisetaten og Samferdselsetaten.

Interessemotsetninger
Dagen regulerte formadl, da spesielt industri, samsvarer ikke med intensjonen i kommuneplanen og

kommunedelplanen for indre by, der omradet er en del av boligbyen. En drift i henhold til dagens
formal vil heller ikke spille godt sammen med nzrliggende nabobebyggelse, som i stor grad bestér av
kvartaler med rene boligbygg.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

¢ Rikspolitiske retningslinjer for areal- og transportplanlegging: Planlegging og utbygging av
transport ber samordne slik at transportbehovet kan begrenses. Det ber vektlegges korte
avstander til daglige gjeremal og effektiv samordning mellom ulike transporttyper.

e Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen: Formalet
med retningslinjene er & synliggjere og styrke barn og unges interesser i planlegging, og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. I henhold til retningslinjene skal det stilles
krav til fysisk utforming; blant annet skal arealer og anlegg som brukes av barn vare sikret
mot forurensing, stay, trafikkfare og annen helsefare.

Gieldende overordnede planer

¢ Kommuneplan 2008 (vedtatt 11.06.2008): En konsentrert arealutvikling gir mindre
biltrafikkvekst i regionen og flere gaende, syklende og kollekiivreisende enn en mer spredt
utvikling. Ytterligere fortetting i kollektivknutepunkter, sentra og langs kollektivarene er
ngdvendig. Det konsentrerte utbyggingsmensteret vil bidra til en beerekraftig byutvikling som
stetter opp om kollektivtransporten, reduserer transportbehovet og gir en arealbesparende
utvikling som er robust i regionale sammenhenger.

e Kommuneplan 2009, juridisk bindende arealdel for Oslo (vedtatt 16.12.2009): Bakgrunnen for
planen er den nye plandelen i Plan- og bygningsloven som tridte i kraft 01.07.2009. Bystyret
har derfor vedtatt en forelopig juridisk bindende arealdel for Oslo som omfatter alle gjeldende
kommunedelplaner med juridisk bindende bestemmelser samt alle gjeldende regulerings- og
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bebyggelsesplaner. Arealdelen innebarer ingen endring av eksisterende juridisk bindende
arealformal. Den bestdr av et plankart med to planregistre, alle datert 26.08.2009.

e Kommuneplan for indre Oslo (vedtatt 02.12.1998): Planen definerer omradet som en del av
boligbyen. Indre by skal befeste sin stilling som en god urban boligby. Dette innebzrer at
byomradet skal utvikles innenfor rammene av eksisterende by og gatestruktur, og at kvaliteter
som har betydning for & opprettholde og sikre et levedyktig, fremtidig bomilje skal tillegges
stor vekt i byutviklingen. Byen skal utvikles til et berekraftig storbysamfunn der gkologiske,
sosiale og skonomiske hensyn balanseres slik at krav til miljg, funksjonalitet og
konkurranseevne blir ivaretatt. Byrom skal utvikles som arena for sosialt liv og fellesskap.

e Kommundelplan for torg og meteplasser (vedtatt 22.04.2009): Planen definerer tilgrensende
omrade i vest som overordnet forbindelse (gang- sykkelvei) og lokalt torg mateplass mellom
denne og Fagerheimsgata.

e Bysgkologisk program 2008-2024: Fokuserer pé at Oslo skal ha en berekraftig utvikling der
”Neringsutvikling og boligbygging skal, i samsvar med Kommuneplanen, skje ved fortetting
innenfor byggesonen og i tilknytning til knutepunkter i kollektivtransportnettet. Fortetting skal
i all hovedsak skje pa tidligere omrader for industri, havn og arealer for samferdselsanlegg og
ikke pa bekostning av grennstruktur, verneverdige bygninger og miljoer”.

Gieldende regulering
Byggeomrade for forretning og kontor, U1,0-1,5, S-2255, 28.07.1977, endret $-2937, 01.10.1987 og

byggeomrade f_or industri, U1,0-1,5, S-2255, 28.07.1977. endret S-2937, 01.10.1987.

S. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad

Gjennom kommunalt samrad kan fagetater, bydelen(e) og barnas representant i bydelen(e) gi innspill
til forslagsstiller i starten av planarbeidet i forbindelse med innsendelse av et planinitiativ.
Samradsinnspillene folger som eget vedlegg.

Liste over samradsinnspill

1. Bydel Griinerlokka v/bydelsadministrasjonen 19.11.2010

2. Byantikvaren 23.11.2010

3. Samferdselsetaten 19.11.2010

4. Undervisningsbygg 22.11.2010

5. Friluftsetaten

6. Vann- og avlgpsetaten 29.11.2010

7. Hafslund Nett 19.11.2010

8. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 18.11.2010 (ikke nevnt i prosessavklaring)

Sammendrag av samradsinnspill

1. Bydel Griinerlokka: ser positivt pa opparbeidelse av studenthybler i omrédet, men
pépeker at det kan gi behov for barnehage.

2. Byantikvaren: kommenterer at pigdende planarbeid ikke vil fa konsekvenser for
tilgrensende bevaringsverdier. Planomrédet er bebygget og preget av moderne
aktivitet. Byantikvaren krever ikke en arkeologisk registrering av planomradet, men
minner om at dersom det blir gjort funn av automatisk fredete kulturminner skal
arbeidet straks stanses og Byantikvaren kontaktes.

3. Samferdselsetaten: Kommenterer at adkomst til planomradet méa samles i en avkjorsel
av hensyn til trafikksikkerhet. Parkering skal vare i henhold til en enhver tid
gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. Dette gjelder ogsé sykkelparkering.
Varelevering bar anordnes pa egen grunn, eventuelt langs kantstein. Det ma tas
hensyn til krav til stayskjerming i reguleringsbestemmelsene. Hele strekningen
mellom Marstrandsgata og Malmegata mi omreguleres til felles avkjarsel/privat vei.
Eventuelle midlertidige parkeringer til henting og bringing ma beskrives i planen.

4. Undervisningsbygg: papeker at det ma lages en oversikt som viser hvor mange barn
som vil flytte inn i planomradet.
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5. Friluftsetaten: bemerker at planomradet grenser til areal som er definert som treanlegg
som Friluftsetaten forvalter. Ut fra saksopplysningene er det uklart om det skal vare
en innkjersel i det gra feltet sor for bygningen. Forutsetter at tiltaket ikke skal berore
eksisterende trar, heller ikke i bygge- og anleggsfasen. Rotsoner mé ogsa sikres.
Nordvest for planomradet er det regulert inn et friomrade. Det er gnskelig at omradet
st for gang- og sykkelveien, som i forslag til ny grennplan er beskrevet som et
eksisterende turdrag, ogsa blir regulert til friomrdde for & sikre turdraget en mer
optimal bredde.

6. Vann- og avlgpsetaten: Overflatevann, takvann og drensvann skal behandles ved lokal
overvannshéndtering. Dette skal fremga av reguleringsbestemmelsene for
reguleringsplanen.

7. Hafslund Nett: kommenterer at deres anlegg i omradet ma tas hensyn til i
planarbeidet. Eventuelle endringer av eksisterende anlegg som oppstrd som felge av
planforslaget ma pakostes av tiltakshaver.

8. Eiendoms- og byfornyelsesetaten: papeker at nerliggende kommunale arealer
omfatter tilliggende del av friomrade gnr/bnr 227/557 pa nordvestsiden og fellesareal
for boligeiendommer gnr/bnr 227/254 pa nordsiden av planomradet. Disse berores
ikke av planen. EBY har ingen kommentarer. Gjennomfering av tiltak antas ikke 4
utlgse behov for utbyggingsavtale.

Forslagsstillers kommentarer til samradsinnspill

1.

Bydel Griinerlakka: Forméal barnehage sekes regulert inn i forslaget, sammen med andre
kombinerte formal. Behov for barnehage, samt storrelse pa denne vil utredes ved konkret
byggesak og det jobbes med mulige leietakere. Reguleringsforslaget tar hoyde for en fire-
avdelings barnehage, ca 60 barn, i forhold til uteareal og fellesareal.

Byantikvaren: Tas til etterretning. Varsling av funn av automatisk fredete kulturminner sikres
i Kulturminnelovens § 8.

Samferdselsetaten: Hovedadkomst til planomradet er fra Malmeogata inn til planomradet.
Sterkning mellom Malmggata/Marstrandsgata reguleres til felles adkomst samt forslagsvis
gatetun, med HC parkering og avsettingsomrade for hybler, hostell og butikk. Parkering for
butikk, hybler og hotell dekkes i eksisterende parkeringskjellere, og er beregnet i henhold til
Oslo kommunes parkeringsnorm. Forslag til reguleringsplan legger opp til at varelevering,
samt henting/bringing av barn til barnehage héndteres fra Marstrandsgate — med varelevering
langs kantstein og kortidsparkering inn mot gang-sykkelvei i enden av Marstrandsgata. Behov
for stayavskjerming utredes i egen stoyrapport, og konklusjon innarbeides i planbeskrivelse og
reguleringsbestemmelser.

Undervisningsbygg: Erfaring tilsier at andel av studenter som etablerer seg i et anlegg
tilsvarende det foreslitt er ca 2%. Dette utgjer omlag 5-10 bamn.

Frilufisetaten: Avkjersel forutsettes fra Malmegata inn foran bygningsmassen, og ned i
eksisterende parkeringskjellere. Det planlegges ingen ny bygningsmasse, utover eventuelle
remningstrapper utenfor eksisterende bygningsmasse, s tiltaket skal ikke ha konsekvenser for
eksisterende vegetasjon. A regulere omradet ost for gang- og sykkelveg til friomrade vil bli
vurdert i den videre planprosessen.

Vann- og avlgpsetaten: Det er i dag losninger for handtering av overvann, takvann og
drensvann. Disse forholdene vil ikke endres — da tiltaket ikke tilferer noen ny bygningsmasse.
Hafslund Nett: Tas til etterretning.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten: Tiltaket vil fordre endring av status pa del av
Kabenhavngata mellom Marstrandsgata og Malmogata, fra offentlig til privat. Tiltakshaver
har forespurt EBY om maete for & avklare hvordan dette hindteres. Da dette er en forutsetning
fra Samferdselsetaten — antas omdisponeringen 4 veare uproblematisk. Form pa dette kan
avklares i haringsperioden.

5.2 Forhandsuttalelser
Oppstart av planarbeider ble kunngjort i Aftenposten 10.02.2011. Naboer og berarte parter ble varslet
av brev i samme periode. Se vedlegg 4 — Varslingsmateriale og innkomne forhandsuttalelser.

Liste over forhindsuttalelser
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1. Friluftsetaten 14.03.2011
2. Samferdselsetaten 08.03.2011
3. Hafslund Nett AS 16.02.2011
4. Boligsameiet Marstrandgata 15 v/Vidar Ramdal udatert

5. Eier leiligheter Marstrandgate 15, Anne Karine Svee 16.02.2011

Sammendrag av forhdndsuttalelsene
1. Friluftsetaten: Har ikke kapasitet eller midler til & bidra til utformingen av parkarealene mot

g/s-veien, men stiller seg positive til om forslagsstiller ensker & oppgradere arealene. Ser
behovet for at omradets funksjon til turdraget styrkes. Det er ogsa viktig at arealene ivaretas
som allment tilgjengelige, og at det gis et tydelig skille mellom offentlige og private arealer.
Ber om 4 bli forelagt tegninger/skisser dersom det blir endringer i anlegget.

2. Samferdselsetaten: Viser til kommentarer gitt ved samradsinnspill. Har i tillegg et par
kommentarer: ved en eventuell flytting av g/s-vei er det viktig at forbindelseslinjen gjennom
omréadet opprettholdes. G/s-vei ber holdes dpen og tilgjengelig for bruk i anleggsperioden.

3. Hafslund Nett AS: viser til innspill gitt ved samradsinnspill.

4. Boligsameiet Marstrandgata 15: Positive til at det kommer nytt liv i garden, men er bekymret
for konsekvensene for kollektivtrafikken i omrédet. Opplyser om at enkelte av busslinjene
som gir forbi planomradet til tider har sprengt kapasitet — spesielt nar det gjelder
rushtidavgangene til/fra studiestedene.

5. Anne Karine Svee: Onsker 4 f tilbakemelding pa om planlagte tiltak vil fa konsekvenser for
de bygningene som ligger pd hjornet av Marstrandgata, og om en planlegging av
Marstrandgata vil innebare mindre fremkommelighet.

Forslagsstillers kommentarer til forhdndsuttalelsene

1. Friluftsetaten: Arealene vil veere allment tilgjengelig, bortsett fra en mindre del som pa dagtid
vil kunne avsettes til uteareal til en eventuell barnehage. Arealene som foreslas regulert til nytt
formal uteoppholdsareal sekes oppgradert som en del av totale tiltaket. G/S opprettholdes i
trasé som ved dagens situasjon, og offentlig formal vest for denne vil ogsé besta som for
dagens situasjon. Oppgraderinger av parkanlegget vil i hovedsak dreie seg om den delen som
ligger innenfor eiendommen til Kabenhavngata 10.

2. Samferdselsetaten: G/S-vei opprettholdes som i dag. Det vil tilstrebes at denne er dpen og
tilgjengelig for bruk i anleggsperioden.

3. Hafslund Nett AS: Ok

4. Boligsameiet Marstrandgata: En reguleringsendring som foreslétt har ikke mulighet til a styre
kollektivtilbudet, da dette er organisert av private foretak. En gkning av kunder/brukere vil
kunne fore til et utvidet tilbud, men dette vil ikke veere en del av den videre planprosessen,
men noe som styres av de private aktorene.

5. Planlagte tiltak vil i hovedsak dreie seg om eksisterende bygningsmasse, med tilliggende
vegareal og parkareal. Det sekes ikke at tiltaket skal gi en darligere fremkommelighet. Det
dpnes for mulighet for varelevering som kantlevering langs Marstrandgate, men dette er i den
delen av veien som i dag er blindgate. Parkeringsplasser langs Marstrandgate i den delen av
veien som ligger inn mot parken, vil reguleres til barnehagedriften, og noe av gateparkermgen
som i dag brukes av andre vil derfor bortfalle.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Bergenegéarden har inntil nylig vaert brukt som kontor/forretningsbygg med noe lettere industri.
Bebyggelsen ligger sentralt pa Griinerlgkka, med god kollektivdekning og korte avstander til de fleste
fasiliteter. Den ligger ogsd i den delen av Griinerlgkka som gradvis gér over i ren boligbebyggelse, og
er en rest av gammel industri i et etablert boligstrak. Det ligger derfor godt til rette for at
bygningsmassen bygges om til boligformal, studenthybler, som hovedformal. Planforslaget regnes
ogsa & veere i trid med intensjonene i kommuneplan 2008 og i kommunedelplan for indre by.

Rammer:
Planomrédet er ikke registrert med sarskilte verneinteresser hva gjelder naturgrunnlag, biologisk
mangfold eller kulturminner/kulturmiljg. Dette er derfor ikke omtalt spesielt, da tiltaket ikke vil bergre
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dette. Tilliggende nabobebyggelse i gst har bygningsmasse som er registrert i SEFRAK-registeret,
men da planforslaget ikke inneberer szrlig utvidelse av eksisterende bygningsmasse, bergres ikke
disse av planforslaget. Planforslaget vil vaere positivt for den eksisterende gronnstrukturen som er
regulert som friomrade, park. Dette fordi uteareal mot vest vil reguleres fra byggeomrade til
friluftsomrade, og man vil dermed & muligheten til & se pa disse to omradene som et storre,
sammenhengende parkdrag. P grunn av foreslatte formél, vil deler av friluftsomrade foreslds utformet
som lekeplass og uteoppholdsareal spesielt tilrettelagt for barn.

Formal og bruk:

Eksisterende bygningsmasse er stor, med ca 24.000 kvin BRA slik den stér i dag. Anker STI er en
stiftelse som i hovedsak jobber med etablering og utleie av studenthybler, samt drifting av enklere
hotelltilbud, sdkalte hostell. De har tidligere bygget Anker Studentboliger og Anker Hotell og Hostell,
og har i dette prosjektet dratt stor nytte av at disse funksjonene er lagt s & si under samme tak. Dette
gir en fleksibel lesning i forhold til bruk, da formalene glir noe over i hverandre ved at hybelbeboerne
benytter fellesarealer som er opparbeidet i forhold til hostell-arealet, samtidig som hostellet kan leie
tilbake hyblene for eksempel om sommeren, nar studentene ikke bruker disse. Dette gir mange
positive folger, som gode fellesarealer som fungerer som attraktive sosiale meteplasser, degnapen
resepsjon som kan bistd ved behov, driftsikkerhet etc. I tillegg onsker man & legge til rette for en
streksbetjenende, liten dagligvare, eksempelvis Joker, pa maks 400 kvm. Dette er et tilbud som ikke er
i neromradet i dag, og med et hybelbygg/hostell av denne sterrelsen, kan man dekke behovet for en
slik butikk nesten alene.

Bebyggelsen har blitt vurdert til 4 kunne romme ca 300 studenthybler av varierende storrelse, 80
hotellrom med tilhgrende tilleggsarealer som resepsjon, frokostsal, kjekken og andre driftsarealer,
narbutikk pa 400 kvin, samt andre naringsarealer som er oppgitt & vare enten barnehage eller andre
neringsarealer tilpasset kontorformal.

Det har blitt belyst et behov for barnehage i neeromradet. Av erfaring ser man at av studenter som bor
slik det na legges til rette for, si er det ca 2% som har barn. Det antas derfor at en etablering av ca 300
studenthybler i bygget ikke alene vil utlgse krav om barnehage. Allikevel anser man barnehage som et
formal som meget godt gar sammen med de andre type formélene som er foreslatt. Bygningsmassen er
ogsa vurdert, ved ombygging, & godt kunne egne seg til dette. Det er derfor foreslétt & apne for
etablering av barnehage innenfor planomradet, og skisseprosjektet viser at det er rom for en 4
avdelings barnehage sentralt i bygget. Barnehagen har da grei tilgang til parken som ligger vest for
bygningsmassen, og deler av denne kan skjermes slik at arealene blir forbeholdt barnehagen. I tillegg
ser man at man ved  etablere en lysgard i eksisterende bygningsmasse, kan fa en skjermet uteplass for
de minste barna her. Det vil ikke bli en uteplass som fér de aller beste solforholdene, men vil kunne
vere et godt alternativ nar det gjelder 4 "lufte” aktive barn i skjermede omgivelser. P4 sommerstid vil
arealet kunne supplere og vare en utvidelse av inneomradene.

Hvis det skulle vise seg vanskelig a finne aktuelle drivere av barnehage som ensker 4 etablere seg i
anlegget, ligger lokalene godt til rette for annen nzringsdrift, fortrinnsvis kontordrift. Det er ikke
onskelig 4 etablere handelsarealer utover tidligere nevnte dagligvare. I reguleringsplanen &pnes det
derfor for at det kan etableres rene kontorformal eller helserelatert nering som eksempelvis
lege/fysioterapeut og lignende.

Adkomst og parkering:

Anlegget har i dag adkomst fra Fagerheimgata inn p4 Kobenhavngata. Den andelen av Kabenhavngata
som gér inn foran dagens bebyggelse brukes i tillegg til adkomst som bakkeparkering og har ogsa
tidligere veert brukt til varelevering. Det er ogsé en rampe pa baksiden av bebyggelsen, mot
Marstrandgata, som har veert brukt til varelevering. Nar det gjelder parkering har eksisterende
bebyggelse parkeringskjeller i to plan.

Intensjonen i prosjektet er & i sa stor grad som mulig & kunne nytte seg av eksisterende
bygningsmasse. Det er derfor valgt 4 la eksisterende kjereramper ned til kjeller bestd. Det er lagt til
rette for at hotell og beboere da fér parkering i nedre parkeringskjeller, mens parkeringsareal for
neringsarealer og butikk etableres i ovre parkeringskjeller. Rampe ned til avre parkeringskjeller er s3
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bred at man enkelt kan etablere en gangsone for kunder av butikk langs denne. Del av Kobenhavngata
som gar inn foran bebyggelsen, er tenkt frigjort fra bakkeparkering, bortsett fra et par plasser avsatt
som HC-parkering for butikkarealet, og arealet er tenkt etablert som et samlet adkomsttorg for
studenthyblene, hostellet og butikken. Gatetunet skal utformes slik at den sterste delen av trafikken
ledes ned i parkeringskjellere, og at det kun tillates trafikk for av- og pdlessing, noe varelevering samt
kjering frem til HC-plassene. Dette markeres forslagsvis med en tydelig innsnevring av kjerarealet, et
skifte i overflatemateriale pa bakken og skilting. Beplantning og liknende kan ogs& brukes for &
markere dette. Det foreslés & etablere oppheyde gangfelt ved nedkjeringen til p-kjellere, samt for 4
krysse avkjoringen fra Malmegata og inn pd Kebenhavngata. Dette foreslas for at bilene skal senke
farten, og for at gdende skal ha noen klare gangsoner. Dette er illustrert pa vedlagte utomhusplan.
Gatetunet er bredt nok til at renovasjonsbil, en liten varebil og personbil kan snu. Dette vil allikevel
utgjere begrenset trafikk i korte tidsrom.

Barnehagen er tenkt skjermet noe fra den gvrige aktiviteten. Her er det lagt til rette for at barnehage
far egen adkomst fra Marstrandgate, via eksisterende rampe pa denne siden. Marstrandgata har ikke
gjennomkjearing forbi planomradet, da den “ender i” parken og gang-sykkelveinettet mot vest, si dette
er i prinsippet en blindgate. Arealet egner seg derfor godt, etter vart skjonn, til 4 etablere
parkeringslommer for 4 handtere levering og henting for de som kommer med bil. Det foreslds a
etablere en snuhammer for personbiler i enden av Marstrandgate. Dette for & unngé rygging og usikre
situasjoner i adkomstomradet til barnehagen. Snuhammer vil gé inn pé en liten del av det omradet som
i gjeldende areal er avsatt til byggeformal, ‘

Varelevering til butikk og hostell, samt gvrig neringsareal, er tenkt hdndtert fra Marstrandgata, som
kantlevering. Dette vil fi minimal betydning for gvrig belastning pa Marstrandgata, da den som for
nevnt ender som en blindvei mot parkomrédet i vest, og sdledes ikke har sa stor trafikkbelastning.

Parkering skal vere i henhold til Oslo kommunes forskrifter for Indre by, nér det gjelder formél
studenthybler og neering. Dette gjelder bade for bil og sykkel.

Planlosninger:

I plan 1 er det tenkt etablert fellesarcaler samt driftsarealer for hostellet. Her er det naturlig 4 legge
resepsjon, med tilliggende frokostsal og oppholdsarealer, og det er ogsa naturlig at dette arealet kan
knytte seg opp mot den planlagte dagligvarebutikken. Adkomst til hyblene vil ga via fellesarealene og
videre oppover i anlegget med eksisterende trapp- og heiskjerne. Det er tenkt at fellesarealer som
etableres i forbindelse med driften av hotellet ogsa skal kunne nyttes av hybelbeboerne, og erfaring
med drifting av Anker Studentboliger og hotell/hostell har vist seg at dette er en godt fungerende
losning.

I plan 2 er det tenkt anlagt hostellrom/fellesareal, samt forslagsvis barnehage. Barnehagen vil, som
tidligere beskrevet, knytte seg opp mot eksisterende rampe og adkomst fra Marstrandgata, samt ny
lysgérd og mulig uteoppholdsareale her.

Plan 3 vil disponeres som en ren flay for hostelirom, samt noe driftsareal. ‘

Fra plan 4 til plan 10 er det foreslatt at hyblene blir lagt. Disse varierer i storrelser fra 20 - 40 kvm,
med en anslatt fordeling der 75% er p& minimum 20 kvm og 25% er avsatt til parhybler fra storrelser
pé ca 28 kv og opp mot 40 kvm. (noen variasjoner innenfor disse sterrelsen finnes). Hyblene er
foreslatt med en effektiv planlosning, der hver hybel vil ha eget bad og kjekken. Det legges ikke opp
til en lgsning der flere hybelrom deler kjokken/bad, da dette har vist seg i praksis & medfore en del
konflikter i forhold til bruk. Eksisterende kjerne med trapp og heisbatterier er forutsatt beholdt, og kun
oppgradert. Tidligere vatrom i kjerne fjernes, og det vil sokes 3 tilrettelegge for boder og annet
oppbevaringsareal i kjernen oppover i etasjen. Her foreslar man & etablere areal for
sykkelparkering/sportsutstyr samt skap/boder for oppbevaring. Det er avsatt plass for lagringsplass pa
ca 1,5 kvm pr hybel i dette omradet, utover skapplass avsatt inne i selve hybelen.

Foreslatt lagdeling”, der man skiller pa funksjoner oppover i etasjene, vil gi en enkel differensiering
mellom beboere og gjester til hotellet, samtidig som det ogsa ligger godt til rette for sambruk. Man
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forutsetter at to av heisene forbeholdes studentene alene, og at man legger opp til en form for
adkomstkontroll.

Uteoppholdsareal

Det er lagt opp til at beboerne aktivt kan bruke parken i vest, samtidig som det er store offentlige
friomrader i nzrheten av planomrédet, eksempelvis Birkelunden. I tillegg til utearealet pa bakkeniva
er det lagt til rette for etablering av en felles takterrasse, som vil f4 meget gode lys- og solforhold, 10
etasjer over bakkeniva.

Universell utforming:

Universell utforming vil bli ivaretatt i henhold til gjeldende lovverk, som er strammet inn i forhold til
tidligere ved ny TEK2010 med ikrafttreden 201 1. Der stér det blant annet at i anlegg hvor det er
mange like enheter, eksempelvis hotell, s& anses det tilstrekkelig at 10% av enhetene tilfredsstiller
kravene til universell utforming, i tillegg til alle fellesarealer og utearealer. Dette vil ogsa vare
naturlig 4 regne som tilstrekkelig i forhold til hyblene, da disse reguleres rent for utleie og ikke salg,
og en fordeling av de enhetene som er universelt utformet vil kunne styres av drifter. Samtidig vil det
legges opp til at alle faste innretninger i s stor grad som mulig skal tilfredsstille kravene til universell
utforming. Dette vil vurderes i det videre detaljprosjektet og dokumenteres i byggesak. I
reguleringsbestemmelsene er det satt krav til at minimum 10% av alle boenheter, s& vel hybler som
hostellrom skal veere universelt utformet.

Trafikkbelastning:

Det har blitt utfort en trafikkanalyse som tar for seg forventet traﬂkkaknmg som folge av tiltaket, med
konsekvenser for omkringliggende bebyggelse. Kort oppsummert konkluderer denne med at tiltaket
som foreslétt generer mindre trafikk en hva en bruk i trad med gjeldende regulering vil generere. En
ytterligere redegjerelse for dette er summert under kapittel 8, Konsekvenser av tiltaket samt i vedlegg
6, trafikkanalysen.

Stay:

Det har blitt gjort en stayfaglig utredning for tiltaket, med fokus pa bygningsmessige tiltak for 4 oppna
tilfredsstillende oppholdsarealer inne og ute. Da foreliggende trafikkanalyse viser at ny
trafikkbelastning som falge av gjennomfort plan vil bli mindre enn hva trafikkbelastningen som folge
av gjendelden plan, er det i beregning av stgybelastning tatt utgangspunkt i eksisterende situasjon samt
framskredet situasjon 2021. Steyanalysen konkluderer med at nar det gjelder krav til innvendig arealer
vil det veere tilstrekkelig med lyddempende vinduer. Nér det gjelder utvendige oppholdsarealer
foreslas disse lagt til stille side. Da prosjektet legger opp til et areal for barnehagen mot eksisterende
park, vil denne bli liggende i gul sone. Det vil derfor bli nedvendig med stoyskjermingstiitak for dette
arealet, og det er tatt med i forslag til reguleringsbestemmelser.

7. PLANFORSLAGET

Reguleringsformal
Planforslaget legger opp til folgende reguleringsformal:

1. Bebyggelse og anlegg
a. Kombinert bebyggelse og anleggsformal, privat, spesifisert i bestemmelser til & vaere:
i. Boligbebyggelse — blokkbebyggelse : hybler for utleie
ii. Forretninger: dagligvare opp til 400 kvim BRA
iii. Tjenesteyting, herunder barnehage og annen tjenesteyting (treningssenter,
legesenter)

iv. Neringsvirksomhet, herunder kontor, hotell/overnatting, bevertning

b. Uteoppholdsareal, privat, herunder lekeplass og annet uteoppholdsareal

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Veg, offentlig

Gang/sykkelveg, offentlig
Gatetun, privat

Annen veggrunn, offentlig

o0 o
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3. Grennstruktur
a. Park, offentlig

Grad av utnytting og hgvder
Planforslaget omfatter eksisterende bebyggelse. Rammene for denne vil vare uendret hva gjelder

utnyttelsesgrad og hayder. Det dpnes for etablering av teknisk rom pé tak, samt for oppbygging av tak
for uteopphold, med tilhorende rekkverk. Maks heyde for teknisk anlegg og rekkverk angis derfor som
hoyde fra ok tak. Areal som kommer i tillegg i forhold til utnyttelse er eventuell ny remningstrapp mot
nord og ser, samt ny rampe for & ivareta universell utformet adkomst til grentarealer.

Eksisterende reguleringsplan gir rom for:
Hoyde: 10 og 5 etasjer
Utnyttelsesgrad: U 1,0-1,5

Utnyttelsesgraden vil vare tilnzermet uendret. Det er et gnske at man regulerer grontomrade i vest til
friluftsomréde, dette inngér i dag som byggeomrade og siledes i beregningsgrunnlaget for
utnyttelsesgrad i henhold til gjeldende regulering. Nytt planforslag oppgir utnyttelsesgrad som maks
BRA, parkeringskjeller inngdr ikke i dette. Maks BRA er angitt som mindre enn hva eksisterende
bygningsmasse har, da det forutsettes a ta ut areal i renoveringen for 4 fa lys inn i bygningsmassen.
Foreslatt utnyttelse er derfor satt til maks BRA = 17.000 kvm, eksklusiv parkeringskjellere.

Nye rammer:

Hoyde: Teknisk rom tillates etablert 3,0 m hoyere enn dagens gesims. Eksisterende takkonstruksjon
tillates ekt i hoyde med 0,5 m. Nytt rekkverk rundt nytt uteareal pé tak tillates & gé 2, 0 hoyere enn
dagens gesimsheyde.

Utnyttelsesgrad: Maks BRA = 17.000 kvm, eksklusiv parkeringskjellere.

Uteareal pr enhet eller % BRA er ikke utregnet. Uteareal er avsatt mot nordvest, oppa eksisterende
parkeringskjeller. Dette arealet er foreslétt regulert til uteoppholdsareal, der allmennheten har tilgang.
Det forutsettes at et eventuelt uteoppholdsareal til barnehage legges her, og da ma man serge for
tilstrekkelig stayskjerming. Ut over dette er det ikke satt krav til steyskjerming av utearealene.

Bebyggelsens plassering
Bebyggelsens rammer forutsettes opprettholdt som ved dagens situasjon, med unntak av to

remningstrapper samt en rampe mot grontareal.

Natur- og ressursgrunnlaget
Foreslatt plan omfatter ikke natur- og ressursgrunnlaget. Eksisterende offentlige friomréade, park,

opprettholdes som i dag, og kobles sammen med nytt friluftsomride vest for bygningsmassen. Nytt
friluftsomréde erstatter tidligere angitt byggeomréde, og byggeomrédet begrenses kun til
bygningsmassen. ’

Verneinteresser

Det er ingen registrerte verneinteresser i forhold til biologi, og planforslaget bergrer derfor ikke dette.
Det er verneinteresser pa tilliggende bygg mot est. Foreslatt avgrensning av plan griper ikke inn i dette
omradet, og verneinteressene er derfor ikke en del av denne planen.

Miljofaglige forhold
Nytt planforslag fordrer ikke tiltak i grunnen, og behov fore geoteknisk undersokelse er derfor ikke

pakrevet. Det har ikke vaert szerskilt forurensende aktivitet innenfor planomradet, og undersgkelser av
eksisterende bygningsmasse har ikke gitt grunn til & anta at det kreves seerskilt aktsomhet angiende
forurensningskilder.

Planomradet ligger i gul stoysone. For & oppna tilfredsstillende forhold innenders, vil det kun vere
nedvendig med fasadetiltak, som & bytte vinduene med nye vinduer som staydempende. Friomride og
uteoppholdsareal mot nordvest vil ligge i gul staysone. Hvis man etablerer en lekeplass for barnehage
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her, ma man gjore stoyskjermingstiltak. Dette er ivaretatt i bestemmelsene. Se for ovrig vedlagt
stgynotat, vedlegg 7.

Trafikkforhold

AvKjersel til planomrédet er som i dag, fra Fagerheimgata og inn pd Kebenhavngata. Del av
Kabenhavngata som ligger innenfor planomradet reguleres til privat vei/gatetun og vil vere
hovedadkomst bade for hybler, hostell og dagligvare. Nedkjoring til eksisterende p-kjeller forutsettes
opprettholdt som i dag. Adkomst til barnehage, alternativt formal kontor/annen tjenesteyting er lost fra
Marstrandgata.

Varelevering til dagligvare, hostell og naringsarealer er foreslatt lost som kantparkering fra
Marstrandgate. Driftstrafikk i forhold til hybler/hostell — som for eksempel seppelhdndtering, er
foreslatt lost fra Kebenhavngata og hovedadkomsten.

Parkering er i henhold til Oslo kommunens forskrifter for indre by. All parkering er i hovedsak lgst i
eksisterende parkeringsanlegg under bakke. Det er avsatt 2 plasser for HC-parkering ved
hovedadkomst, formal gatetun. Midlertidig parkeringsplasser for levering/henting av barn til
barnehagen forutsatt lost som kantparkering langs blindvei i Marstrandgate.

I omrade avsatt til gatetun tillates blandet trafikk. Det er satt krav i bestemmelser til at omradet skal
utformes pa de myke trafikantenes premisser, og at gangsoner spesielt ma ivaretas i mulige
konfliktomrader, som ved nedkjgringsrampe til p-kjellere. Det er ogsa satt krav til en detaljert
utomhusplan som skal dokumentere dette.

Vedlegg 6, trafikkanalyse, har beregnet forventet trafikk som folge av tiltaket. Antall bilturer per
virkedegn etter omregulering er beregnet til ca 510. Tilsvarende er antall bilturer per virkedegn
beregnet til ca 590 med en videreforing av formalet som arealene i samsvar med dagens regulering sist
ble brukt til (i hovedsak kontor). Beregningene indikerer ut fra dette at omreguleringen sannsynligvis
vil bidra til noe redusert biltrafikk til/fra omradet pa sikt. Det er ikke grunn til 4 forvente at den
foreslatte omreguleringen vil medfare vesentlige endringer av trafikksituasjoner eller
trafikkbelastningen pd gatenettet i nzrheten av Kebenhavngata 10.

Risiko- og sarbarhet

Kapittel 10 redegjor for risiko og sarbarhet, pa bakgrunn av ROS-sjekkliste, vedlegg 4 Risiko- og
sdrbarhetsanalysen viser at det ikke er szerskilte forhold ved anlegget som krever egne tiltak. Planlagt
ny snuhammer ved Marstrandgate vil gjore trafikkbildet noe mer oversiktlig, da man unngér rygging
langs offentlig vei ved gateparkeringen. Planlagt gatetun legger opp til blandet trafikk. Dette sekes -
utformet pa de gdendes premisser. Det er ogsé lagt opp til muligheter til & snu her for personbil og
liten lastebil, for & unngd unedvendig rygging inne pa gatetunet og ut i Malmegata. Ny bruk i bygget
der man endrer fra kontor til bolig gjer at man ma vurderer remningsforhold. Det er i forslag til
bestemmelser satt krav til at et skal foreligge en utredning av brannkonsept og remning ved seknad om
rammetillatelse for tiltaket.

Sosial infrastruktur

Det er avsatt plass til barnehage med tilherende uteareal innenfor planomridet. Uteareal forutsettes
lgst innenfor areal friluftsformal, og i bestemmelser er det satt krav til at utearealet skal minimum
veere 500 kvm i tillegg til foreslétt lysgérd.

Teknisk infrastruktur
Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fijernvarme. Dette ivaretas i planforslaget med
bestemmelser. Eksisterende anlegg for vann- og avlep forutsettes beholdt.

Estetikk og byggeskikk
Planforslaget legger til rette for flere typer uterom; adkomsttun/torg, lysgérd, friluftsomrade mot vest

samt uteareal pa tak. Det forutsettes mindre bygningsmessige tiltak pé fasade og eksterier, og det er
forst og fremst skifte av vinduer og teknisk oppgradering av fasade.
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Stedsutviklin
Planomrédet reguleres til boligformal, hotell/bevertning, forretning, kontor, barnehage og annen

tjenesteyting, og er i trdd med kommunedelplan for Indre Oslo og Kommuneplanen for Oslo 2008.
Boligformalet tilpasses studenthybler. Dette gjer at aktiviteten i omridet gar fra hovedsaklig nzring og
industri til hovedsaklig boligformal.

Barns interesser

Deler av nytt friluftsomrade mot vest vil avsettes til lekeplass. Areal for dette beregnes i henhold til
krav satt til uteareal for barnehage gitt i bestemmelser. Det er ogsa satt krav til at et minimumsareal
skal opprettes som lekeplass, uavhengig av om barnehagen blir etablert her eller ikke. Resterende del
av frilufisomrade vil fungere som oppholdsarealer for nye beboere sammen med eksisterende beboere
i nzromradet. Barnehage foreslds innregulert som formadl, og dersom det finnes drivere til dette
formalet, vil barnehage etableres innenfor eksisterende bygningsmasse.

Universell utforming
Det stilles krav i bestemmelser til at alle fellesarealer og uterom skal vere tilgjengelig for alle. Det

stilles krav til at minimum 10% av hyblene og hostellrommene skal utformes etter prinsippene for
universell utforming.

Juridiske forhold

Del av Kobenhavngata som ligger foran bebyggelsen er foreslétt regulert til fra offentlig gatetun. Det
ber vurderes av EBY om dette skal vare privat. Det stilles rekkefolgekrav til at utearealer i vest og pa
tak skal opparbeides for bygningsmassen kan tas i bruk. Det er ikke stilt krav til utbyggingsavtale.

8. KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Overordnede planer og mal
Planforslaget anses & vere i trdd med intensjonen i kommuneplanen 2008, samt kommunedelplanen

for Oslo Indre by, der planomréadet er angitt som en del av ’boligbyen”. Planforslaget er ogsa i trad
med rikspolitiske retningslinjer hva gjelder areal- og transport.

Natur- og ressursgrunnlaget
Det er ingen registrerte forekomster av prioriterte naturtyper, utvalgte naturtyper, geologisk mangfold

eller szrskilt biologisk mangfold, og planforslaget anses derfor 3 ikke ha konsekvenser for dette.
Planforslaget legger til rette for 4 regulere nytt frilufisomride pé vestsiden av bygningsmassen, og det
anses derfor at planforslaget har en positiv konsekvens hva gjelder friluftsinteresser.

Verneinteresser

Planforslaget ligger nart bygningsmasse registrert i SEFRAK-registeret. Bestdende bygningsmasse
skal i hovedsak fremsta som i dag, og det er derfor vurdert at planforslaget ikke har konsekvenser for
tilliggende kulturminner/-miljo .

Miljafaglige forhold
Planforslaget har ingen konsekvenser for biologisk mangfold. Da planforslaget ikke legger opp til

arbeider i grunnen vil det heller ikke har konsekvenser for grunnforhold. Det er ingen registrerte
forurensningskilder innenfor dagens virksomhet, og forslag til reguleringsformal vil ikke bidra til nye
forurensningskilder.

Da tiltaket er vurdert til & generere mindre trafikk enn hva en bruk i tradd med gjeldende regulering vil
generere, er tiltaket vurdert til & ikke ha konsekvenser nar det gjelder stoybelastning pa neermiljoet.

Trafikkforhold

Avkjering til anlegget vil bli tilsvarende som i dag, og endrer ikke situasjonen vesentlig. Type trafikk
vil endre seg, sammenliknet med tidligere formal som industri og kontor. Det er lagt opp til
gateparkering langs Marstrandgate, noe det ogsé er i dag. Denne gateparkeringen er sgkt avsatt til
barnehagen, hvis denne kommer, som kortidsparkering ved henting og levering. For 4 bedre
trafikksituasjonen og unnga unedvendig rygging ved henting/levering, er det derfor anlagt en
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snuhammer i enden av Marstrandgate. Foreslatt plassering av varelevering er noe lenger ut enn hva
varelevering til eksisterende bygg har vert. Denne har ligget nzermere parken, ved rampen som er
foreslatt brukt som ny inngang til barnehage. Ny plassering av varelevering tilsier at varebilene ikke
trenger & rygge i gaten.

Bergene-gérden har nok kapasitet til 8 dekke parkeringsbehovet i eksisterende parkeringskjellere.
Forslag til omregulering antas derfor 4 ikke belaste gateparkeringen i nzermiljoet ytterligere, ut over
det arealet som er avsatt til henting/levering til barnehagen.

Vedlagt trafikkanalyse, vedlegg 6, viser at foreslatt endret formal vil generere mindre trafikk enn hva
gjeldende plan er beregnet d generere. Tiltaket vil sdledes ha en liten positiv konsekvens hva gjelder
trafikkbelastningen i omradet. Tiltaket vil kunne belaste kollektivtrafikken mer enn hva gjeldende
regulering gjor. Endret bruk vil da vise om det vil veere behov for & eventuelt utvide rutetilbudet pa
enkelte strekninger som gar forbi planomradet. Dette vil vare noe som gjeres av kommunen i
samarbeid med det lokale trafikkselskapet.

Risiko- og sarbarhet
Tiltaket regnes & ikke ha noen konsekvenser for nzrmiljeet hva gjelder risiko og sirbarhet. Noe

mindre beregnet trafikkbelastning, sammen med ny snuhammer i enden av Marstrandgate, kan fore til
et noe mer oversiktlig trafikkbildet. Dette vil allikevel ha liten betydning, da anlegg og narmilje har
en forholdsvis lav trafikkbelastning. Se for gvrig eget kapittel 10.

Sosial infrastruktur

En eventuell ny barnehage vil i tillegg til & vere et tilbud til de nye beboerne i anlegget, ogsa vere et
tilbud til bydelen. Den vil ligge kollektivnzrt, og nert til det overordnete gang- og sykkelveinettet, og
vil ogsd ha tilgang pa grontareal. Barnehage vil siledes vere et positivt tilskudd til bydelen. Hvis ikke
det blir barnehage, er det lagt til rette for etablering av annen tjenesteyting, dette kan eksempelvis vere
legesenter, treningssenter eller tilsvarende. Dette vil ogsa vere et tilbud som gavner bydelen. Hvis
dette ogsa viser seg vanskelig & etablere, er det gitt &pning for formal kontor. Dette vil ikke bidra til
noe serskilt for neeromradet utover nye arbeidsplasser. En liten dagligvare pa maks 400 kvm BRA vil
fungere som en streksbetjenende butikk, og vere et tilbud som ikke er i umiddelbar narhet for de
boligene som er etablert der i dag. Dette vil saledes kunne regnes som et positivt tilskudd, og man
antar at mange av de som kommer til & benytte seg av denne butikken er etablert i n&romradet, og at
de ikke nedvendigvis bruker bil ndr de da skal handle her.

Teknisk infrastruktur

Tiltaket vil benytte seg av eksisterende infrastruktur. I forhold til tidligere bruk, forventes det ikke at
nye formal kommer til & belaste nettet mer enn det som det er kapasitet for i dag. Omradet ligger
innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme, og ma4 séledes tilknytte seg dette. Hostell og hybler vil
métte paregnes 4 kreve forholdsvis stor kapasitet hva gjelder renovasjon. Det er derfor i
skisseprosjektet vurdert at renovasjon legges nert eksisterende kjereramper, som har enkel adkomst
fra Kebenhavngata.

Estetikk og byggeskikk
Det legges opp til at bygningsmassen opprettholdes innenfor rammene. For & 3 en hensiktsmessig

planlgsning, og nok lys inn i lokaler, planlegges det etablert en lysgard i den laveste delen mot ost.
Tiltaket sokes ikke 4 endres eksteriert i stor grad, men vil méatte moderniseres nér det gjelder
vindusband og inngangspartier, porter. Tiltaket vil allikevel i stor grad fremsta som i dag nar det
gjelder volum og uttrykk.

En oppgradering av Kgbenhavngata innenfor planomréadet til privat vei/gatetun, som skal fungere som
hovedadkomst for bygningsmassen, vil vere positivt i neromradet. Dette arealet vil oppgraderes
estetisk. Innvendig uterom i lysgérd vil matte formes som et tilleggsareal til bruksarealene, og vil ogsa
métte formes i forhold til akustikk etc. Dette rommet vil i stor grad bidra positivt i forhold til
opplevelsen av bygningen.
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Det er lagt inn mulighet for & etablere takterrasse. Denne vil ikke ha stor betydning for hvordan bygget
fremstér eksterigrmessig, men vil vaere et positivt tilskudd til beboere og brukere av bygget. Det vil
ogsé gi en uteplass med utsikt over nesten hele byen.

Uteplass mot vest planlegges knyttet tettere opp mot friomrédet. Dette omradet vil siledes fremsti
som et starre, offentlig uterom, og et viktig grontareal i neromradet.

Stedsutviklin
Det at planomradet omreguleres fra forretning/kontor/industri til hovedsakelig boligforméal, med

tilleggsformal hotell/bevertning, forretning, kontor, barnehage, annen tjenesteyting gjor belastningen
pé omgivelsen mindre nér det kommer til potensialet for stey, tungtrafikk og lignende. Foreslitte
formél vil samsvare bedre med omgivelsene, og vil saledes vare positivt i forhold til stedsutvikling,
Tiltaket vil forst og fremst fore til en gkning av tilbudet til studenter og ungdommer i omradet. Tiltaket
vil bidra til en okt aktivitet i eksisterende bygningsmasse, og da en aktivitet som er mer i trdd med hva
som eksisterer i neermiljoet i dag.

Barns interesser T

Etablering av barnehage, med tilherende uteareal, vil virke positivt. En innskrenkning av
byggeomradet i planen, med béndlegging av areal mot vest til friluftsformal vil sikre et areal for
uteopphold, og da vere positivt i forhold til barns interesser. En skjermet lekeplass som brukes av
barnehagen pa hverdager, kan vere et tilskudd til lekearealet for barn i neromridet utenom
barnehagens dpningstid. Det er i bestemmelser satt krav til at en del av friluftsomradet avsettes til
lekeareal uavhengig om barnehagen kommer eller ikke. Etablering av lekeplass vil vare positivt for
barn i neromrédet.

Universell utforming
Forslaget vil gjore at det sikres et hybeltilbud for studenter med spesielle behov, da krav til universell

utforming ma4 tilfredsstilles. Dette gjelder ogsa for besgkende til hostellet, og brukere av alle
fellesarealene, bade ute og inne.

Juridiske forhold
Rekkefolgekrav sikrer at felles utearealer og offentlige utearealer blir opparbeidet for tiltaket kan tas i
bruk.

Interessemotsetninger
Tiltaket forventes ikke & utlase noen interessemotsetninger i neeromradet.

9. ILLUSTRASJONER

Felgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
mulig maksimal utbygging iht. forslaget.
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Figur 3 — takplan
Uteareal for hyblene er planlagt pa bakkeplan mot nordvest, pa arealet som grenser mot gang- og
sykkelveien og det eksisterende parkomrédet. I tillegg er det planlagt takterrasse over etasje 10, som
vil ha meget gode solforhold og en fantastisk utsikt ut over byen.
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Figur 4 — Plan kjeller

Nedre kjellerniva planlegges opprettholdt som i dag, kun med mindre oppgraderinger av arealet. Dette
arealet vil avsettes til parkering for studenthybler og ansatte til hostellet. Nedkjeringsrampe forusettes
opprettholdt
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Plan 1.etg

Figur 5 — plan l.etg

I denne etasjen planlegges det felles foajé til studenter og hostell, fellesareal som stue og oppholdsrom
samt ngdvendige bakatealer for hostelldrift. I tillegg planlegges det her lagt en dagligvare pé ca 400
kvm, som vil ha adkomst fra Kebenhavngata og varelevering mot Marstrandgata. Eksisterende
parkeringsareal under terreng forutsettes opprettholdt, og dette arealet vil vere tilgjengelig for
besgkende, naringsarealet og kunder til dagligvare. Eksisterende kommunikasjonskjerne, med trapper
og heiser, forutsettes beholdt og oppgradert til dagens krav. Del av Kebenhavngata som ligger foran
bygget, foreslds omregulert til gatetun med blandet aktivitet. Omradet vil fungere som adkomst bade
for studentboligene og for hostellet, og det er avsatt plass for & snu for personbil og liten lastebil, samt
HC-parkering til dagligvare. Nedkjering til parkeringskjellerne vil bli liggende som ved dagens
sttuasjon.
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Figur 6 — plan 2.etg.
Dette arealet foreslds avsatt til hostellrom samt barnehage. Barnehage har adkomst via eksisterende
rampe fra Marstrandgate. Areal over parkeringskjeller mot nord-vest forutsettes opprettholdt som et
grontareal mot eksisterende park, og vil fungere som en del av denne. Her foreslas det at det ogsé
tilrettelegges for et areal avsatt til barnehage, hvis denne kommer. Arealet ma stoyskjermes mot
Fagerheimgata. Barnehagen har ogsa et skjermet uteareal i lysgarden, som kan regnes som et
tilleggsareal til de innvendige arealene. Det foreslas at det avsettes plasser for kortidsparkering mot
Marstrandgata for levering/henting i barnehagen. Det er derfor ogsé foreslatt 4 ta en mindre del av
grontarealet til snuhammer for personbil, for & unnga rygging i omradet. Del av dette arealet er i dag
regulert til byggeformal.
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Plan 3.etg
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Figur 7 — plan 3.etg.
Dette arealet er i hovedsak avsatt til hostellrom, med ngdvendige tekniske rom og lager i kjernen.
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Figur 8 — plan 4 og 5 etg



Forslagsstillers planbeskrivelse side Side 24 av 28

Fra 4.etg og opp til 10.etg er det studenthybler, som varierer i sterrelse fra 20-40 kvm. Fordelingen er
omtrent 25% parhybler fra ca 28 kvm og oppover 75 % hybler pa minimum 20 kvm. Det vil vere rom
for noen variasjoner i sterrelse innenfor det som her er angitt, pa grunn av byggets form. Alle hyblene
vil veere utstyrt med kjekken og bad. Lagerareal og sykkelparkering er forutsatt lest i kjernen. Det er
avsatt plass til lagring pa ca 1,5 kv pr hybel i tillegg til skapareal inne i selve hybelen.
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Figur 9 — plan 6.etg til 10.etg

10. RISIKO- OG SARBARHETSANALYSE

Halvorsen & Reine AS har bistétt Anker STI med arbeidene med reguleringsplan for Kebenhavngata
10 i Oslo kommune.

Lhenhold til § 4-3 i “Plan-og bygningsloven” skal det gjennomfares risiko- og sirbarhetsanalyse for
planer for utbygging. Hensikten med analysen er & forebygge risiko og sdrbarhet for skade og tap av
liv, helse, milje, viktig infrastruktur og materielle verdier. Samfunnssikkerhet er derfor et viktig
perspektiv og en oppgave i arealplanleggingen.

Hensikten med risiko- og sarbarhetsanalyser er & bidra til at samfunnssikkerhet i nedvendig grad blir
integrert i arealplanleggingen. Arealer som vurderes tatt i bruk til utbyggingsformal kan veere utsatt for
ulike farer som for eksempel flom og skred, eller vil vere eksponert for farlige kjemikalier eller gasser
dersom det skulle oppsta hendelser i nerliggende virksomheter som handterer slike stoffer. For &
kunne forebygge tap av liv, helse og milje er det helt nedvendig at det undersekes om det foreligger
slik risiko tidlig i arealplanprosessene.

Metodikk og avgrensning
Dette er en overordnet sérbarhetsanalyse, og ikke en detaljert hendelsesbasert risikoanalyse.
Risiko i anleggsperioden er vurdert.
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Analysen inneholder ikke risikovurderinger omkring terror, trusler og sabotasje. Tiltaket (i
forhold til kjent situasjon pr april 2011) vil ikke inneholde elementer som er spesielt utsatt
for slike hendelser.

Ulykker kan fore til skade pd menneske, materiell og/eller omdemme. I denne analysen
avgrenser vi utfallet ved at vi ser pa hendelser som kan fore til ulykker med tap av
menneskeliv.

Vurderinger og antakelser er basert p4 foreliggende dokumetasjon for prosjektet og aktiviteter i
nzromradet,

| Beg . Deliniso . . L
Sérbarhet Manglende evne hos et analyseobjekt til 8 motsta virkninger av en uensket

hendelse, og til 4 gjenopprette sin opprinnelige tilstand eller funksjon etter
hendelsen (NS5814).

Risiko Uttrykk for kombinasjonen av sannsynligheten for og konsekvensen av en
uensket hendelse (NS5814).

Risikoanalyse En systematisk fremgangsmate for 4 beskrive og/eller beregne risiko.

Risikoanalysen utfores ved kartlegging av uenskede hendelser og arsaker
til- og konsekvenser av disse.

Risikoreduserende tiltak | Tiltak som pavirker sannsynligheten eller konsekvensen av en uensket
hendelse.

Akseptkriterium
Enhver aktivitet som uteves har en viss innebygget risiko. Tilsvarende gjelder for opphold pé

ethvert sted til enhver tid. Det betyr at mennesker og samfunn mé akseptere en viss risiko.
Folgende akseptkriterium benyttes i denne analysen: “Risikonivéet for tiltaket (Kabenhavngata 10)
skal ikke vere hoyere enn det som er akseptert for tilsvarende virksomhet i Norge”.

ANALYSE

Oppbygging:

Tema
Arsak til risiko med mulig konsekvens
Tiltak

I vurderingene er sirbarhet knyttet til de naturlige, stedlige forhold som styrer i hvilken grad arealene i
reguleringsplanen ikke kan motsta eller begrense virkningen av ugnskede hendelser. Den etterfolgende
inndelingen og tema er basert pa Oslo kommunes sjekkliste for ROS-analyser.

I vurderingen graderes sérbarhet som felger:
svert sarbart

moderat sdrbart

lite sérbart

ikke sarbart

Hovedtema som vurderes er:

Natur - og miljeforhold

Menneskeskapte forhold
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1. Natur- og miljeforhold:
Tiltaket vurderer & ha ingen konsekvenser hva gjelder natur- og miljeforhold, ref vedlegg 4, ROS-
sjekkliste. Tema er angitt som nedenfor:

1a) Skredfare:

Planforslaget vil ikke innebere arbeider i grunnen eller store endringer av bestdende bygningsmasse.
Etablert bebyggelse ligger i et omride som ikke er skredutsatt. Grunnforholdene anses som gode. Det
er derfor vurdert at planomradet ikke er utsatt for eller vil fore til seerskilt skredfare.

1b) Masseutglidning:

Grunnforhold er registrert med kalkstein, skifer, mengelstein og det er registrert som hav- og
fjordavsetning — tykt dekke Det er ikke registrert ustabile grunnforhold eller kvikkleire i omrédet.
Foreslatt plan vil ikke medfore tiltak i grunnen. Det er derfor vurdert at planomradet ikke er utsatt for
eller vil medfere masseutglidning.

1¢) Flom/overvann/flomskred/erosjon:

Planomradet er ikke flomutsatt. Foreslatt plan vil ikke medfarer endring i andel harde overflater, eller
endringer i forhold til avrenning overvann. Planomrédet er séledes vurdert & ikke medfere eller vare
utsatt for flom/overvann/flomskred/erosjon.

1d) Stormflo:
Planomradet er ikke flomutsatt, og ligger i god avstand til elvenettet og heyt i forhold til. Planomradet
er siledes ikke utsatt for stormflo. '

1e) Radonstraling:
Det er ikke registrert radon i omradet. I tillegg har eksisterende bebyggelse 2 etasjer med godt luftet p-
kjeller. Planomrédet er derfor ikke utsatt for radonstraling.

1f) Annen naturfare:
Planomrédet er ikke ansett 4 vaere utsatt for annen naturfare.

Menneskeskapte forhold:
2. Virksomhetsfare:

2a) Eksplosjon/akutt forurensning fra neerliggende virksombhet:

Det er ingen virksomheter i nzrheten av planomradet som tilsier at planomradet vil veere utsatt for
eksplosjon eller akutt forurensning. Det er ingen sannsynlig terrormal i neeromérdet. Planomradet
anses derfor & ikke kunne vere utsatt for eksplosjon eller akutt forurensning.

2b) Medfare eksplosjon/akutt forurensning for narliggende arealbruk:

En omregulering av planomradet vil fore til en virksomhet som anses & vare lite forurensende, og det
vil vare liten risiko for eksplosjoner som falge av virksomheten. Virksomheten kan heller ikke anses &
vare et terrormal, Planforslaget antas derfor 4 ikke medfere fare for eksplosjon/akutt forurensning for
nzrliggende arealbruk.

2c¢) Stréling fra hgyspentanlegg:
Planomrédet ligger ikke i umiddelbar nzrhet til hoyspentanlegg, og vurderes derfor 4 ikke vare utsatt
for straling fra heyspentanlegg,

2d) Fare fra skytebane eller omrade for militeer virksomhet:
Planomréadet ligger ikke nzert skytebane eller omrade for militeer virksomhet. Planomrédet er derfor
ikke utsatt for fare fra dette. i '

2e) Annen virksomhetsfare: omtalt under eget punkt 2f);
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2'f), nytt pkt, utsatt for/medfere fare ved inn- og utkjoersler til anlegget:

Planomradet/tiltaket kan vere utsatt for/skape fare ved inn- og utkjersler til anlegget. Planlagt
virksomhet skaper blandet trafikk pd bakkeniva. Dette gjelder spesielt ved areal avsatt til parkering for
henting/levering til barnehage, areal avsatt til varelevering, samt adkomstorg som tillater kjerende inn
pé areal tilrettelagt for gdende.

Tiltaket som er gjort for & forhindre dette er:

¢ Snuhammer i enden av Marstrandgate er foreslatt anlagt for 4 unngé unedvendig rygging i et
areal det ferdes mange barn. Det er lagt opp til en sikker kryssing av trafikkarealet, med fortau
og markering av fotgjengerovergang.

e Varelvering til dagligvare er anlagt slik at man unngér rygging av sterre biler i Marstrandgate.
Disse kan komme til anlegget ved 4 kjere ned Kebenhavngata og videre til venstre langs
Marstrandgate, alternativt langs Marstrandgata og vidre til hayre opp Kegbenhavngata.

o Trafikk til/fra bebyggelsen loses i hovedsak fra Malmegata inn pa gatetunet. Innkjoering til
parkeringskjellerne er i ytre del av gatetunet. Kjoring inn pa gatetunet er i forste omgang inn
til HC-parkeringsplassene, samt avsetting/henting av gjester til hotellet. Det er lagt inn areal
for & snu for personbiler og mindre lastebiler, noe som gjor at man unngér unedvendig rygging
inne pé gateomradet. D

Foreslatte tiltak vil gjore at gjennomfering av plan vil gjere planomradet i lite sarbart hva gjelder
virksomhetsfare.

3. Forsynings- og beredskapsrisiko:

3a) Utsatt for eller medfore svikt i kritiske samfunnstjenester:

Tiltaket vil forholde seg til eksisterende infrastruktur, og vil ikke belaste denne ytterligere i forhold til
eksisterende virksomhet. Dette med unntak av en forventet ekning av husholdningsavfall, og siledes
et storre behov for renovasjonstjenester enn hva dagens bruk har. Dette vil allikevel ikke medfere fare
for svikt i viktige samfunnstjenester. Tiltaket er derfor vurdert til & ikke vaere utsatt for eller medfore
svikt i kritiske samfunnstjenetser.

3b) Annen forsynings og beredskapsrisiko:

Planomradet er vurdert & kunne utgjere annen forsynings- og beredskapsrisiko”, da tiltaket er et bygg
i 10 etasjer som na skal ombygges til boligformél. Bygget vil dermed fordre sarskilt omhu nér det
gjelder prosjektering og utferelse av tiltak for remning og brannsikring,

Tiltak som er gjort i planarbeidet for & mindre risikoen er som falger:
e Deter i bestemmelser satt krav til en brannteknisk utredning som synliggjer tiltak for
remningsforhold og brannsikring ved rammetillatelse.
e Det ma ved byggesak sikres tilstrekkelig med tilkomst for brannmenn og slokningsutstyr.
Dette er noe som ma redegjores i brannteknisk notat, og i samarbeid med brannvesenet.

Foreslatt tilak og krav til utredninger vil sikre at planomradet vil vere lite sdrbart i forhold til
beredskapsrisiko.

OPPSUMMERING

Formélet med vurderingen er & utrede sarbarhetsforhold som kan ha betydning for omradets egnethet
til utbyggingsformélet, og eventuelle endringer i slike forhold som felge av planlagt utbygging.
Vurderingen skal vise om planlagt utbygging representerer en fare for omgivelsene, og videre om
omgivelsene representerer en fare for det uregulerte omradet. I vurderingen er sérbarhet knyttet til
naturlige, stedlige forhold som styrer i hvilken grad arealene i reguleringsplanen ikke kan motsta
virkningen av uenskede hendelser.

Denne sarbarhetsvurderingen viser at planomridet i liten grad er sirbart overfor omtalte tema.
For noen tema betinger dette iverksetting av tiltak.
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Akseptkriterium er bestemt til: “Risikonivaet for tiltaket (Kebenhavngata 10) skal ikke vare hayere
enn det som er akseptert for tilsvarende virksomhet i Norge.”

Analysen med identifiserte tiltak kan oppsummeres som folger:

L atur— og miljeforhold
Ingen konsekvenser

2. Menneskeskapte forhold
Virksomhetsfare: fare for ulykker ved
pakjorsler

Annen forsynings- og beredskapsrisiko:
remning ved brann, brannsikring og tilkomst
for brannvesenet.

Halvorsen & Reine AS
09.06.2011
revidert 25.06.2011

Regulert snuhammer i Marstrandgate og
foreslatt plassering av varelevering langs
samme gate hindrer ungdvendig rygging i
nerheten av adkomstsonen til barnehagen.
Avsatt plass for 4 snu inne pa gatetunet hindrer
ungdvendig rygging pa gatetunet. Plassen
forutsette utformet p& gdendes premisser.

Det er satt krav til en brannteknisk utredning i
bestemmelser til plan, som vil métte utrede
lesninger for ramning, brannsikring og
tilkomst for brannvesenet. Denne ma foreligge
ved spknad om rammetillatelse.




gjoring om oppstart av arbeid med forslag til

pnvat detaljreguleringsplan for Kgbenhavnsgt. 10,

Oslo kommune.

1 samsvar med plan- og bygningsloyens kapittel 12, jfr. § 12-8 varsles det at Anker
STI setter i gang arbeid med privat reguleringsplan for Kgbenhavnsgt. 10

med: tzlhggendc omrider.

Omridet er i kommuneplanen angitt med formil forretning/kontor/kino/teater/o.L
og industri/lager/verksted. Det sgkes ni om omregulering av eiendom 227/252 til
forretning/bolig/hotell. Bestdende bygningsmasse er opprinnelig Bergene
Sjokoladefabrikk, og har i de senere drene veert brukt il forretning og kontor.

Man ghnsker nd & transformere bestdends byge (A ca; 24.000m2) fra forretning/
industri til ca, 300 smdenthybler, dagligvareforretning pd ca400m?2, barnehage

of et mindre hotell med ca. 70 rom og bevertning: Eksisterende friomride vest for
bygningen beholdes som friomride, men det vurderes 4 fiytte eksisterende gang- og

sykkelvei.

Adkomsten til omridet legges til syd via Kgbenbavrisgt.

Eventuelle synspunkter,
merknader; opplysainger m.v.
ay interesse eller betydning for
planatheidet sendes skriftlig
innen den'09.03.11 il

Halvorsen & Reine AS
sivilarkitekter

Postboks 9407, 3023 Drammen
Att: Aina Lian

tIf 32215290,

faks 32215291

e-post lian@heras.no
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Kunngjering om oppstart av arbeld med forslag il privat Brukte internt brev Tibudskankurranse
detaljreguleringsplan for Kebenhavasgt. 10, Oslo kommune. mﬂ 0o:00
. _ Montainbras Limited
| samsvar mad plan- g bygningsiovens kapittel 12, fir. § 12-8 varsies dét st NWL;;;?
Anker STI sette [ gang arbeld med prial reguleringsplan for Kabephawnsgt. 10 Kunint om
med Hiliggende omrader. gMakuler sa mye du overdragalse av
) . makter» torsiiringaportetel]e
Omridat o t kommuneplanan. angitt mead formal forretning/kantor/king/teatar/o.f. D9.022014 K, 20,64
og industriTagerivarksted. Oet sekes nd om omregulering av elandom 227/252 Kiippat § stykker PC-an med lang for & Stavens kartverk
1l forretring/oolighotel. Besthende bygningsmasss er opprinnlig Bergane kvite sag med bevls, menar FBL LS cpore wanvark
Sjokoladetabrikk, og har | de senera drene vamrt beukt 1 farretning og kontor. Sletting

Man gnsker nd & transformers hostéan,dobygq {pa ca. 24.000m2) fra

] NYHETER FRA JOBB
forratning/ Industa i ca. 300 studenthybler, dagligvarsforretning pd ca400m2,

' PAGERLARYE AR ERSTRUNET Y

- Mobbeofferet

bamehaga og st mindre hotall med ¢a. 70 rom og beverining. Ekslsterends

friomriide vest for bygningen baholdes som friomrade, men det vurduras 4 fiylle
aksistarende gang- og sykkelvel.
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lar seg mobbe

10.022011 &, 08:50
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Til | 10/2 .y
Grunneiere, parter/rettighetshavere, offeéntlige myndigheter, organisasjoner m.v.

Varsel om oppstart av arbeid med forslag til privat detaljreguleringsplan for
Kobenhavnsgt. 10, gnr/bnr 227/252 samt deler av bnr 556, 557 og del av
Marstrandsgt.

I samsvar med plan- og bygningslovens kapittel 12, jfr.§ 12-8, varsles herved at det skal settes i
gang arbeid med privat detaljreguleringsplan for Kobenhavnsgt.10 med nzrliggende friomrade
og adkomstsvei.

Avgrensing av planomridet
Forslag til planavgrensing et vist pd vedlagte kartutsnitt og omfatter eiendommene Gnr/Bnr
227/252, deler av bar. 556, 557 og 999/652 og en liten del av Marstrandsgt.

Forslagstiller og planlegger

Forslagstiller er Anker STI — som nylig har ferdigstilt prosjektet Anker Studentboliger og Hotell
ved Storgata. Rédgiver for utarbeidelse av planforslaget er Halvorsen & Reine AS, Sivilarkitekter
MNAL.

Formal

Det ovennevnte omréidet er angitt i kommuneplanen med formal forretning/kontor/kino/teater/o.l.
og industri/lager/verksted. Det sokes nd om omregulering av eiendom 227/252 til
forretning/bolig/hotell. Bestiende bygningsmasse er opprinnelig Bergene Sjokoladefabrikk, og
har i de senere &rene vert brukt til forretning og kontor. Bygget er et betongbygg med teglfasade,
og er vurdert & veere i rimelig god stand.

Man pnsker né 4 transformere bestidende bygg (pa ca. 24.000m2) fra forretning/industri til ca. 300
studenthybler, dagligvareforretning pa ca.400m2, barnchage og et mindre hotell med ca. 70 rom
og bevertning, I tillegg kommer nodvendige tilleggsfasiliteter som f. eks vaskerom,
parkeringskjeller etc.

Planomrédet ligger sentralt i forhold til kommunikasjon, servicetilbud etc. Eksisterende
friomréde vest for bygningen beholdes som friomride, men det vurderes 4 flytte eksisterende
gang- og sykkelvei. Det skal ogsd vurderes om deter muhg 4 opparbeide oppholdsarealer pa
bygningens tak. Adkomsten til omiadet legges til syd via Kebenhavnsgt.

Innspill, samrid og medvirkning

Eventuelle synspunkter, merknader, opplysninger m.v. som kan ha betydning eller interesse for
planarbeidet skal sendes skriftlig til plaxﬂeggmgsﬁnnaet

Det er ikke nadvendig & sende kopi til kommunen. Dette vil bii ivaretatt samlet av konsulenten
som skal sende alle mottatte dokumenter til kommunen sammen med planforslaget.



Informasjon, innsending og frist

For nzrmete informasjon kan spersmil rettes tll Halvorsen & Reine AS, sivilarkitekter MNAL,
Hotvetalléen 11, 3018 Drammen, tIf 32215290, faks 32215291, e-post lian@heras.no.

For at innspill skal kunne vurderes tidlig i planarbeidet ma de sendes innen 11.03.2011

Vennlig hilsen

4\@ 7N fu( iy

Aina Lian
Halvorsen & Reine AS
Sivilarkitekter MNAL

Vedlegg: Kart som viser forslag til planavgrensning, kartet er i mdlestokk 1:1000
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Til naboer til Kebenhavngt 10 Halvorsen & Reine A8  Besoksadresse

i Marstrandsgt 13C og Kebenhavngt 13 sivilarkitekter MNAL Hotvetalléen 11
Postboks 9407
T, 82.21 5290
Faks 3221 5291
Exmail; heras@heras.io

Dato: 24-02-11 Foretaksregigtenat:
NO 879421 302

Kabenhavngt 10 ~ varsel om oppstart av arbeider med privat detaljreguleringsplan
Vedlegg til nabovarsel

Viser til kunngjering av oppstart annonsert i Afteposten 10.02.2011.

Da vi mottok naboliste pr e-post fra Oslo kommiune, var dessverre ikke Deres adresse medtatt p& denne. Vi
ser av en naboliste vi har mottatt pr post at De ogsA burde vart varslet i forbindelse med oppstart av
reguleringsarbeid pr post, og ikke kun pravisannonse, da Deres eiendom ligger i direkte tilknytning til
planomradet. Vedlagt er derfor utfyllende varslingsmateriale sendt til andre bererte naboer og myndigheter.

Vi beklager det inntrufne, men hiper at frist for innkomne merknader som ersatt til 11.03.2011 kan
opprettholdes. Har Dere problemer med 4 komme med innspill innen denne fristen, bes det om at det gis
tilbakemelding pd dette — enten pr telefon, pr post eller pr e-post til undertegnede. Hvis satte frist er
tilstrekkelig for 4 £a gitt innspill, ber vi om at dette gis skriftlig pr post eller e-post, slik angitt i vedlagt
varslingsbrev.

Med vennlig hilsen

a bem

Aina Lian
Halvorsen & Reine AS

Telefon :99 28 93 03
E-post: lian@heras.no

Side 171
Var referanse: gystein Rognebakke




Til
Grunneiere, parter/rettighetshavere, offentlige myndigheter, organisasjoner m.v.

Varsel om oppstart av arbeid med forslag til privat detaljregulenngsplan for
Kobenhavnsgt. 10, gnr/bnr 227/252 samt deler av bnr 556, 557 og del av
Marstrandsgt.

I samsvar med plan- og bygningslovens kapittel 12, jfr.§ 12-8, varsles herved at det skal settes
gang arbeid med privat detaljreguleringsplan for Kebenhavnsgt. 10 med nzrliggende friomrade
og adkomstsvei,

Avgrensing av planomridet
Forslag til planavgrensing er vist p vedlagte kartutsnitt og omfatter eiendommene Gnr/Bar
227/252, deler av bnr. 556, 557 og 999/652 og en liten del av Marstrandsgt.

Forslagstiller og planlegger.

Forslagstiller er Anker STI — som nylig har ferdigstilt prosjektet Anker Studentboliger og Hotell
ved Storgata. Ridgiver for utarbeidelse av planforslaget er Halvorsen & Reine AS, Sivilarkitekter
MNAL.

Formadl

Det ovennevnte omridet er angitt i kommuneplanen med formal forretning/kontor/kino/teater/o.1.
og industri/lager/verksted. Det sakes ni om omregulering av eiendom 227/252 til
forretning/bolig/hotell. Besthende bygningsmasse et opprinnelig Bergene Sjokoladefabrikk, og
har i de senere drene vert brukt til forretning og kontor. Bygget er et betongbygg med teglfasade,
og er vurdert 4 vaere i rimelig god stand.

Man gnsker n4 4 transformere bestdende bygg (pa ca. 24.000m?2) fra forretning/industri til ca. 300
studenthybler, dagligvareforretning pA ca.400m2, barnehage og et mindre hotell med ca. 70 rom
og bevertning, I tillegg kommer nedvendige tilleggsfasiliteter som f. eks vaskerom,
parkenngslqeller etc.

Planomrédet ligger sentralt i forhold til kommunikasjon, servicetilbud etc. Eksisterende
friomréade vest for bygningen beholdes som friomrade, men det vurderes 4 flytte eksisterende
gang- 0g sykkelvei. Det skal ogsa vurderes om det er muhg 4 opparbeide oppholdsarealer pd
bygningens tak. Adkomsten til omradet legges til syd via Kebenhavnsgt.

Innspill, samrid og medvirkning

Eventuelle synspunkter, merknader, opplysninger m.v. som kan ha betydning eller interesse for
planarbeidet skal sendes skriftlig il planleggingsfirmaet.

Det er ikke nedvendig & sende kopi til kommunen. Dette vil bli ivaretatt samlet av konsulenten
som skal sende alle mottatte dokumenter til kommunen sammen med planforslaget.



Informasjon, innsending og frist

For narmere informasjon kan' sporsmél rettes til: Halvorsen & Reine AS, sivﬂarkxtekter MNAL,
Hotvetalléen 11, 3018 Drammen, {If 32215290, faks 32215291, e»post ian{@heras.n

For at innspill skal kunne vurderes tidlig i planarbetdet ma de sendes innen 1 I 03.2011

Vennlig hilsen

/bhxf/\\", L( n,
Aina Lian

Halvorsen & Reine AS
Sivilarkitekter MNAL

- Vedlegg: Kart som viser forslag til planavgrensning, kartet er i mdlestokk 1:1000
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Oslo kommune
Friluftsetaten

Halvorsen & Reine AS Siv.Ark. MNAL

Postboks 9407 Landfallzya
3023 DRAMMEN
Dato:  14.03.2011
Dereg reft Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
10/01930-5 Inigvild Steire, 97627307 5
Oppgis ved alle henvendelser

KOBENHAVNGATA 10, GRUNERLOKKA — VARSEL OM OPPSTART OG
ANMODNING OM M@TE VEDR UTFORMING AV PARKEN

I forbindelse med varsel om oppstart viser Frilufisetaten til tidligere innspill.

Frilufisetaten har dessverre ikke kapasitet til 4 bidra i utformingen av parkarealene mot g-
sveien, vi har heller ikke midler til 4 bidra i en oppgradering, men vi stiller oss positive om
forslagsstiller ensker 4 oppgradere arealene.

Vi ser behovet for at omrédets funksjon som et adkomstparti til turdraget styrkes, da dette
omradet i dag preges av "tilfeldige” trakk.

Det er sveert viktig at arealene ivaretas som allment tilgjengelige og at det gis et tydelig skille
mellom offentlige og private arealer.

Om det foreslas sterre endringer i anlegget ber vi om & bli forelagt skisser/ tegninger.

Med hilsen
- ) : ) LAy . 4 :
o M kg thia
e %glg e Nyhuys Karistin Siem Utne
ave eIingssje;f Fung. seksjonsleder

7
/s

Kopi til: Plan- og bygningsetaten

Friluftsetaten Postadresse: Beseksadresse:
Postboks. 1443 Vika  Sommerrogata 1, inngang Inkognitogata
0185 Qslo Postmottak(@fri.oslo. kémmune.rio




Oslo kommune
Samferdselsetaten

Aina Lian v alvose.n & reine AS, Sivilarkitekter MNAL

el J&M 11
Jota” Deapines)

Dato: 08.03.2011

Deres ref.: Vir ref.: 11/00644-2 Saksbeh.: Inga Berge de Galvez Arkivkode: 512

Org. enhet: Utredning
Tif: 23493118

VARSEL OM OPPSTART AV ARBEID MED FORSLAG TIL PRIVAT
DETALJREGULERINGSPLAN FOR KOBENHAVNGATA 10, GNR/BNR 227/252 SAMT
DELER AV BNR 556, 557 OG DEL AV MARSTRANDSGATA

Samferdselsetaten viser til ovennevnte planinitiativ og tidligere uttalelse (vedlagt). Vi har i
tillegg fglgende kommentar til varselet:

- Ved en eventuell flytting av gang- og sykkelvei er det viktig at forbindelseslinjen
gjennom omrédet opprettholdes.
- Gang- og sykkelveien bgr holdes &pen og tilgjengelig for bruk i anleggsperioden.

Med venulig hilsen

Anders Arild Inga Berge de Galvez
Seksjonssjef spesialingenigr
Godkjent elektronisk

Vedlegg: Kgbenhavngata 10 — invitasjon til samrdd, omrdde og prosessavklaring

Samferdselsetaten Besgksadresse: Telefon: 02 180 Bankgiro: 6004.06.55045
Strgmsveien 102 Telefaks: 23493009 Org.ni: NO 976 062035
Postadresse:

Poathoks 6703 Eaterstad Bepost; postmottak@sam.oslo. kommune. o
0609 OSLO Internétt: www.sam.oslo.kommune.sio



Oslo kommune
Samferdselsetaten

Plan- og bygningsetaten
postmottak@pbe.oslo. kommune.no

Pato: 19.11.2010

Deres ref.: Vi ref. (saksnt.): Saksbeh.: Arkivkode:
2010139054 2010022972 Janicke Borgen, 23493118 12,1

KOBENHAVNGATA 10 - INVITASJON TIL SAMRAD, OMRADE- OG PROSESSAVKLARING

Samferdselsetaten viser til ovennevnte planforslag og har folgende forelopige kommentarer det mé tas
hensyn til i det videre planarbeidet:

» Avkjarsel skal ha sikt- og stigningsforhold i henhold til gjeldende kommunale normer og ma i sterst
mulig grad anlegges vinkelrett pa offentlig vei. Fortauet forbi avkjersel skal veere gjennomgaende med
nedsenket kantstein. Bredde for avkjorsel skal veere 4,0-5,0 meter ut fra en trafikksikkerhetsmessig

vardering, Avkjorsel skal markeres med pil p plankartet,
o Adkomst til planomrédet md samles i.en avkjersel av hensyn til trafikksikkerhet,

+ Parkering skal vaere i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune, Dette
gielder ogsa for sykkelparkering.

» Varelevering ber anordnes pd egen grunn, eventuelt langs kantstein. Varelevering ma ikke skje ved inn-
eller utrygging til kommunal vei.

» Det mé tas med i reguleringsbestemmelsene at krav til stoyskjerming skal tilfredstilles i henhold til
Miljsverndepartementets skriv T-1442 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer.

¢ Kabenhavngata mellom Marstrandsgata og Malmegata var gjennomgende inntil 1970, men etter en
pnvat utbygging ble veien delvis overbygd og stengt. Strekningen er i dag ikke gjennomgiende og har
ingen offentlig ﬁmksjou. Hele strekningen mellom Marstrandsgata og Malmegata m4 omreguleres til

felles avkjersel/privat vei.
+ Eventuelle midlertidige parkeringer til henting og bringing mé beskrives i planen.

Vi vil komme tilbake med utdypende kommentarer ndr det foreligger mer materiale i saken.

é(f&,)”

Jamcke Borge
Spesialingenier

Samferdselsetaten Besokdadresse; Teleton: 02 189 Bankgiro: 6004.06.55045
Stropsveien 102 Telefaks: 23493009 Org.nr:NO 976 062 035

Postadresse:
Pustbc‘r}:s 6703 Btterstad E-post; posimottakisant.oslo.kommuneno
0609 OSLO Internett: http://ww.san.oslo. konumune o




Fra: Qstbakken: Sven Eldar <Sven.Eidar.Ostbakken@hafslund.nos
Emne: Kabanhavnsgata 10,
Dato: 16. februar 2011 08.21.00. GMT+01.00
Ti: “flan@heras.no™ <lian@heras.no>

Hel.

Vispr til deres brev registrent hos oss 2011-02-14.

Viser tll mqhﬂansendt Oslo kommune Plan og bygningsetaton 2010-11-19;
ar vi-Ingen nye kommentarer,
Véxt ref. nr. er H18851.

Med Hitsen
Hafslund Nett AS

- Eldar @stbakken
Dfammensvelen 144




Boligsameiet Marstrandgata 15
vl Vidar Ramdal

Holtegata 12 B

0259 Oslo

Halvorsen & Reine AS
Hotvetalléen 11
3018 Drammen

Ang. etablering av studentboliger i Bergene-garden

Viser til brev ang. “Varsel orn oppstart ... for Kebenhavngt 107, hvor det bes om innspill

i forbindelse med planene om etablering av studentboliger og hotell | Bergene-garden.
Marstrandgata 15 er en av Bergene-gardens naermeste naboer. Vi ser de positive sidene ved
at det kommer nytt liv i garden, men er bekymret for konsekvensene for kollektivtrafikken i
omradet.

I brevet skrives at “planomradet ligger sentralt i forhold til kommunikasjon, servicetilbud etc”.
Dette er naturligvis riktig, og enkelte av kollektivlinjene i omradet er svaert mye brukt. Dette
gielder seerlig de busslinjene som méa antas vil bli mye brukt av studenter: 30-bussen retning
Nydalen (for Bl-studenter), 20-bussen retning Skeyen {for Blindern-studenter) og 21-bussen
retning Aker Brygge (for HiO-studenter). Vi opplever allerede at rushtidavgangene pa disse
linjene er s fulle at tilbudet ma anses som sprengt, og frykter at situasjonen vil bli forverret nar
300 nye studenter skal inn pa de samme bussene.

Vi gnsker at dette tas hensyn til | det videre planarbeidet.

ed vennhg hilsen

e~y Londit__
Vidar S. Ramdal

Styreleder




Fra: Aina Lian <llan@heras.no>
Emne: He: Kobenhavngt 10
Dato: 16, februar 2011 09.35.51 GMT+01.00
Th: Anfie Karine Sves <Anne.Svee@lui.hio.no>

Det or noe tidlig 4 s Vi ma farstha meter med Oslo Kommuna for & diskutere mulighetene, Malet ar ikke at det skal bli mindre
fremkommelighet.

Innspill blir arkivert og omtalt | plansaken.

Med vennilg hilsen

Alna Lian

Halvorsen & Reine AS

Telefon: 32 21 52 90
Moly: 99289303

E-post: lian@heras.no

Den 16. feb. 2011 ki, 09.30 skrev Anne Karine Svee:

men hva vil det planlagte mht velarealet i Marstrandgt si? Mindre fremkommenlighet?
anne a

Aina Lian <lian@heras.no> skrev:

HelDen nye planen omfatter forst og fremst eksisterende bygningsmasse i
Kabenhavngata 10, samt noe velarsal | Maimggata og Marstrandsgate. Planen
griper ikke inn | andre omkringliggende bygninger.Planarbeidet er n& i en

tidlig fase. Det vil bli sendt ut detaljert informasjon i forbindelse med

offantlig haringsperiode etter 1.gangs behandling i Oslo kommune. Det vil

da bli en ny mulighet for 3 gi inngpill tl planen.

Med venniig hilsen

Aina Lian

Halvorsen & Reing AS

Telefon: 32 21 52 90Mob: 99 28 93 03E-post:  lian@herasno

Den 12. fob. 2011 ki. 18.37 skrev Anne Karine Svee:Viser til oversendte
brev med et kart vediagl. Jeg har selv to lelligheter | Marstrandgt 15, og
. Slik jeg tolket det lille kartet med sveert darlig trykk, oppiatter jeg

- det slik at den ifntegnede tomten til Kebenhavngr 10 nagermest tahgerer
Marstrandgt 15. Stemmer det, og Vil den planen dere skal utferdige ha noen
betydning for de bygninger som er pa hjgrmet av Marstrandgt, altsa der
feg og mitt firma P.A. Larsen A/S, har leiligheter?
Mvh

Anne Svee




Fra: Anne Karine Sves <Anne.Svee®@Iul.hio.no>
Emne: Re: Re; Knbenhavngt 10
Dato: 16. febriar 2011 09.30.02 GMT+01.00
Tif: Aina Lian <lian@heras.nox>

mien hva vit det planiagte mht. veiarealet | Marstrandgt si? Mindre fremkomimenlighet?
anne a

Aina Lian <lian@heras.no skrev:

HeiDen nye planen omfatter farst og fremst eksisterende bygningsmasse |
Kﬂbenhavngata 10, samt rice valareali Malmegata og Marsrrandsgate Planen
griperikke Inn i andre amkringliggende bygringer.Planarbeidet ernd t en

tidlig fase. Det vil bii sendt ut detaljert informasijon i forbindelse med

“offentlig heringsperiode stter 1.gangs behandling i Oslo kommune. Det vil

da bli en ny mulighet for & gi innspil til planen.

Med vennlig hilsen

Aina Lian

Halvorsen & Reine AS

Telefon; 32 21 52 80Mob: 99 28 93 Q3E-post:  lian@heras.no
{mailto;lan@heras.no)

www.heras.no (hitp/Mwww.heras.na)

1 Den 12. feb. 2011 k.. 18.37 skrev Anne Karine Svee:Viser til oversendte
brev med et kart vedlagt. Jeg har selv to leiligheter | Marstrandgt 15,.09

. Slik jeg tolket det lille kartet med svzert dérlig trykk, oppfatter jeg
det siik at den inntegnede tomten til Kabenhavngr 10 neermest tangerer
Marstrandgt 15. Stemmer det, og vil defi planen dere skal utferdige ha noen
betydning for de bygninger som er pd hjarnet av Marstrandgt, altsa der
jeg og mitt firma P.A. Larsen A/S, har lgiligheter?
Mvh

Anne Bvee




Fra: Anne Karlive Svee <Anne Sves@luLhlo.no>

Emne: Kebenhavngt 10 }

Dato: 12, februar 2011 18.37.12 GMT+01.00

Til: llan@heras.no

Kopl: anne.svee@lui.hloino
Viger til oversendte brev med et kart vedlagt. Jeg har selv to lelligheter | Marstrandgt 15, og . Slik jeg tolket det lille kartet med
sveart dérllg trykk, oppfatter jeg det siik at den inntegnede tomtert tl Kebenhavngr 10 naormest tangerer Marstrandgt 15.
Stemmer det, og vil den planen dere skal utferdige ha noen betydning for de byaninger som er pa hjamet av Marstrandgt, alts4
dec'h ieg og mitt firma P.A. Larsen A/S, har leiligheter? ‘ ‘
M

Anne Svee



Fra: Aina Lian <llan@heras.nox
Emne: Re: Kobenhavngt 10
Dato: 186, februar 2011 09:18.02 GMT+01.00
Til: Anné Karine Svee <Anne.Svee@Ilul.hio.no>

Hel

Den nye planen omfatter farst og fremst eksisterende bygningsmasse | Kebenhavngata 10, samt noe veiareal | Maimogata og
Marstrandsgate. Planen griper ikke inn i andre omkringliggende bygninger,

Planarbeidet er nd i en tidlig fase. Det vil bli sendt ut detaljert informasjon  forbindelse med offentlig heringsperiode etter
1.gangs behandiing | Oslo kommune. Det vil da bli en ny mulighet for & gi innspill tif planen.

Med vennlig hilsen

Alna Lian

Halvorsen & Reine AS

Telefon: 32 21 52 90
Mob: 99289303
E-post: llan@herag.no

‘www.heras.no

Den 12. teb. 2011 kl. 18.37 skrev Anne Karing Sves:

Viser 1 oversendte brey med et kart vedlagt. Jeg har selv 1o lefligheter | Marstrandgt 18, og . Slik jeg tolket det fille kartet med
svaart dirlig tryki, opplatter jeg det siik at den inntegnede tornten til Kebenhavngr 10 nasrmast tangerer Marstrandgt 15.
Stemmer det, og vil den planen dere skal utferdige ha rioen betydning for de bygninger som er p& hjornet av Marstrandgt,
altsd der jeg og mitt firma P.A, Larsen A/S, har leilligheter?

Mvh

Anne Svee

" .
e e OW




Vedlegg 5
ROS - sjekkliste

Faretype ja nei kommentarer
1. Naturfare

a) Planomradet/Tiltaket kan vaere utsatt for eller X Bestaende

medfere jord-, stein- eller fjellskred bygningsmasse skal
beholdes, og
planomrédet er i et
etablert bebygd
omrade hvor det ikke
er kjente farer for
skred.

b) Planomridet/Tiltaket kan vere utsatt for eller X Tiltaket vil ikke
medfere masseutgliding (ustabile grunnforhold, medfere ytterligere
kvikkleire) inngrep i grunnen.

Det er ikke registrert
ustabile grunnforhold
eller kvikkleire i
omrédet.

¢) Planomradet/Tiltaket kan veere utsatt for eller X Da tiltaket forst og
medfere flom/overvann/ flomskred/erosjon fremst er innenfor

bestdende bygg, vil
ikke forhold
angdende overvann
etc endre seg.
Planomradet er ikke i
et flomutsatt omréde.

d) Planomradet/Tiltaket kan vaere utsatt for X Tiltaket er ikke utsatt
stormflo (medregnet antatt hoyere havniva i for stormflo.

2100)

e) Planomridet/Tiltaket kan veere utsatt for X Det er ikke registrert

radonstraling radon i omréadet.
Tiltaket har 2
parkeringskjellere,
godt utluftet, og
oppholdsareal
innvendig vil ikke
vare utsatt for radon.

f) Planomradet/Tiltaket kan vare utsatt for annen X Tiltaket er ikke ansett
naturfare & veere utsatt for

annen naturfare.
2. Virksomhetsfare

a) Planomradet/Tiltaket kan vaere utsatt for X Det er ingen
eksplosjon i /akutt forurensning fra narliggende
narliggende virksomhet (herunder handtering/ virksomheter som
lagring/transport av farlige stoffer, terrormal tilsier at tiltaket skal
etc) vare utsatt for

eksplosjon eller akutt
forurensning.

b) Planomradet/Tiltaket medfarer risikoer omtalt X En omregulering av

under 2a for nerliggende arealbruk

planomrédet vil fore

Godkjent av Prosesseier reguleringsplan dato 10.03.2010

Oslo kommune - Plan- og bygningsetaten, ettertrykk tillatt ved kildeangivelse side 1 av 2




Ny-58-0538 - ROS-sjekkliste - Veiledning

til at det vil vere
mindre risiko for
omkringliggende
bebyggelse hva
gjelder risikoer
omtalt under 2a.
Tiltaket vil ikke
lenger innebzre
industriformal,

¢) Planomradet/Tiltaket kan vare utsatt for X
strling fra hayspenningsanlegg

Tiltaket ligger ikke
neert inntil
hoyspentanlegg,

d) Planomridet/Tiltaket kan vaere utsatt for fare X
fra skytebane eller omrade for militer
virksomhet

Tiltaket ligger ikke
neert militaer
virksombhet.

¢) Planomradet/Tiltaket kan vaere utsatt for/skape X
annen virksomhetsfare

Tiltaket som foreslatt
er-ikke antatt & skape
annen
virksomhetsfare
utover det som
nevnes i punkt 2 f.

f) Planomradet/tiltaket kan vere utsatt for/skape | x
fare ved inn- og utkjersler til anlegget

Planlagt virksomhet
skaper blandet trafikk
pa bakkeniva, dette
gjelder varelevering,
henting/bringing
barnehage,
adkomstorg bade for
kjerende og gdende
til anlegget. Dette mé

hensyntas i
planarbeidet.
3. Forsynings- og beredskapsfare
a) Planomradet/Tiltaket kan vare utsatt for eller X Tiltaket vil forholde

medfare svikt i kritiske samfunnstjenester
knyttet til energi, vann- og avlep, renovasjon,
tele, transport og beredskap/utrykning

seg til eksisterende
infrastruktur. Tiltaket
vil ikke medfore en
okt belastning, ut
over en forventet
gkning av avfall og
séledes et gkt behov
for renovasjon.
Tiltaket vil ikke fare
til antatt fare/risiko
for ovennevnte.

b) Annen forsynings— og beredskapsrisiko X

Tiltaket er et bygg i
10 etasjer, som nd
skal ombygges til
boligformal. Bygget
er sdledes et spesielt
brannobjekt.
Remningsforhold og
tilkomst for

Godkjent av Prosesseier reguleringsplan dato 10.03.2010

Oslo kommune ~ Plan- og bygningsetaten, ettertrykk tillatt ved kildeangivelse side 2 av 3




Ny-58-0538 - ROS-sjekkliste - Veiledning

brannvesen ma
omtales i
risikoanalysen, og
behandles i videre
byggesak.

Halvorsen & Reine AS

26.04.2011

Godkjent av Prosesseier reguleringsplan dato 10.03.2010
Oslo kommune - Plan- og bygningsetaten, ettertrykk tillatt ved kildeangivelse side 3 av 3
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FORORD

Asplan Viak har veert engasjert av Betonmast AS for & utfgre stgyberegninger av
Kgbenhavngata 10, Oslo, i forbindelse med at bygget skal rehabiliteres. Janani Mylvaganam
har veert oppdragsleder i forbindelse med stayberegninger og tilhgrende vurderinger i
foreliggende notat.

Sandvika, 01.04.2011

Janani Mylvaganam Trond Norén
Oppdragsleder Kvalitetssikrer

Betonmast AS Asplan Viak AS
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1 INNLEDNING

Asplan Viak AS har fatt i oppdrag fra Betonmast AS for & utfere en generell stayvurdering for
Kgbenhavngata 10, i forbindelse med rehabilitering av bygget.

Kgbenhavngata 10 ligger i Oslo sentrum, der det farst og fremst er mange smaveier som
ligger i byggets naeromrade. Det vises til eget trafikknotat utarbeidet av Asplan Viak AS for
detaljer rundt trafikkforholdene som vil forekomme ved oppfaering av nybygget, som kommer
til & vaere en kombinasjon av nzeringsarealer, studenthybler, hostell og barnehage.
Eksisterende bygning har hovedsakelig fungert som kontorlokaler. Se figur 1 for utsnitt av
omradet. Stayvurderinger i dette notatet er gjort pa basis av at utenders oppholdsarealer
tilknyttet tomten skal ligge ned mot og under nedre grenseverdi for gul stgysone i
"Retningslinje for stay i arealplanlegging”, T - 1442.

Figur 1. Oversikt over aktuell omréde. Innhentet fra situasfonsplanen tif omradet. Tomten ligger i en sentral
beliggenhet, der det er mange mindre trafikkerte veier som omslutter bygningen.

Alle vurderinger er basert pa foreliggende digitalt kartunderlag fra omradet, samt innhentede
trafikktall fra Oslo kommune, samferdselsetaten.

Betonmast AS ' Asplan Viak AS
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2 FORUTSETNINGER OG METODE
2.1 Generelt

Stay er beregnet ved hjelp av programmet NoMeS, versjon 4.5. Nordisk beregningsmetode
som benyttes for veitrafikkstay, har en usikkerhet pa omtrent +/- 2 dB. Erfaringsmessig
tenderer beregningsresultatene mot & veere noe konservative.

Alle beregnede stayverdier presentert i dette stoynotatet er beregnet som frittfeltsverdier,
dvs. uten fasaderefieksjon.

Det er beregnet staykoter for gul steysone (Lpen = 55 dB) og red stoysone (Loen = 65 dB).

Det er beregnet fasadenivaer, Ly for bygningen Kagbenhavngata 10.

2.2 Trafikktall og trafikksituasjon

Underlagsdata for veitrafikk er estimert ut fra erfaringstall og tall fra Nasjohal Vegdatabank
(NVDB). Alle trafikktall er fremskrevet til &r 2021 basert pa prognoser fra Norsk Transportplan
(NTP). Dette er i tr&d med det som er vanlige fremskrivingsregler for kommunale veier.

Tabell 1 viser benyttet prosentvis fordeling av frafikken gjennom dagnet. Fordelingen er
hentet fra TA-2115 (veilederen til T-1442) og er typisk for bynaere veier. Se tabell 2 for
oversikt over benyttede trafikktall og fartsgrenser som underlag for beregningene.

Tabell 1: Degnfordeling av veitrafikk.
Periode Gruppe 2
Dag (07-19) 84 %
Kveld (19-23) 10 %
Natt (23-07) 6%

Betonmast AS Asplan Viak AS
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Tabell 2: Underlagsdata for veitrafikk. Tallene er fremskrevet til 2021, basert pa prognoser fra Norsk
Transportplan (NTP).

Dagens situasjon (Ar 2011) Fremtidig situasjon (Ar 2021)
Vei ADT [Tungtrafikkandel Hastighet ADT  [Tungtrafikkandeil Hastighet
[%] [km/t] (%] [km/A]

Kgbenhavngata 5000 5 30 5814 5 30
Fagerheimgata 6000 (ser) - 5 50 6977 5 50

13000

nord)
Dzelenenggata 2200 3 30 2558 _ 3 30
Marstrandgata 500 1 30 581 1 30
Schleppegrellsgata P532 3 30 2944 3 30
Malmogata 3900 3 50 4308 3 50
Stockolmgata 1900 3 30 2209 3 30

Figur 2 viser sammenheng mellom trafikkvekst og gkning i steyniva. Som det fremgar av
figuren skal det vasre en betydelig endring av trafikkmengden fgr dette gir seg utslag i en
endring av stgynivaet.

-
3,5
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) = /
LT
g , >
g s
220 g e =
= :
€ , //
S 15 A
3 i
g 1
8 Pl
010 /,
0,5 + ///
0,0 ¥
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
% trafikkekning

Figur 2: Sammenheng mellom trafikkvekst i % og skningen i stgyniva i dB.

For a forsta betydningen av forskjell i stayniva og hvordan dette oppfattes er det viktig a vite
at verdier for stgyniva er forholdstall og at desibelskalaen er logaritmisk. Dette innebaerer at
et okt staynivd med 10 dB krever en tidobling i lydenergi.

Betonmast AS Asplan Viak AS
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Ulik gkning av steyniva gir forskjellig reaksjon. En dobling av lydenergien (3 dB gkt stgyniva)
vil vaere merkbart, men det ma en tidobling av lydenergien (10 dB ekt stayniva) til for at
staynivaet skal oppfattes som dobbelt sa hgyt. Det samme gjelder for reduksjon av stayniva,
det kreves en reduksjon pa 2 - 3 dB for & utgjere en merkbar forskjell av oppfattet stoyniva.
Se tabell 3 nedenfor for oversikt.

Tabell 3: Oversikt over menneskelig reaksjon pa skt stayniva.

Gkning Reaksjon

1dB Knapt merkbart
2-3dB Merkbart

4-5dB Godt merkbart
5-6 dB " | Vesentlig endring
8-10dB Dobbelt sa hayt

3 REGELVERK

Gjeldende stoyregelverk er retningslinje, T-1442.

Med denne retningslinjen ble betegnelsen Lyey innfart. Lpey er A-veiet ekvivalent stgyniva for
dag-kveld-natt (day-evening-night) med 10 dB /5 dB ekstra tillegg pa natt / kveld.
Tidspunktene for periodene dag, kveld og natt er slik:

Dag: 07-19, kveld: 19-23 og natt: 23-07.

Loen er naermere definert i EUs rammedirektiv for stay, og periodeinndelingene er i trad med
disse anbefalingene. Logy -nivaet skal i kartlegging etter EU-direktivet beregnes som
arsmiddelverdi, det vil si som gjennomsnittlig staybelastning over et ar. Ogsa i retningslinje
for behandling av stay i arealplanlegging er arsmiddelverdier iagt til grunn.

Etter EU-direktivets bestemmelser skal Lpey beregnes som frittfeltsverdier ved en
mottakerhgyde pa 4 meter og kravet skal veere tilfredsstilt bade ved fasade og pa en normal
uteplass. Man skal imidlertid ta praktiske hensyn til den situasjonen man har ved
beregningene.

Det star i retningslinje T-1442 felgende utdyping:

"Grenseverdiene for uteplass ma veere tilfredsstilt for et naeromrade i tilknytning til bygningen
som er avsatt og egnet til opphold og rekreasjonsformal, jfr. definisjon i kap. 6.”

| kap. 6, Definisjoner, star det videre:

"Med uteplass forstds balkong, hage, lekeplass eller annet naeromréde til bygning som er
avsatt til opphold og rekreasjonsformal. Uteplassen ma veere egnet til formalet, og ber
saledes ha gunstig eksponering i forhold til sol, vind etc. Terreng/landskapsformer/starrelse
ma veere tilpasset bruken, og tilrettelagt/opparbeidet for formalet.”

T-1442 angir to staysoner, gul og rad sone, hvor det gjelder szerlige retningslinjer for
arealbruken. Kort summert er retningslinjene slik: (Se T-1442 for detaljer)

Betonmast AS Asplan Viak AS
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¢ Road sone, nzermest staykilden, angir et omrade som ikke er egnet til stayfalsomme
bruksformal og etablering av ny steyfalsom bebyggelse skal unngas.

* Gul sone er en vurderingssone hvor stgyfalsom bebyggelse kan oppfares dersom
avbotende tiltak gir tilfredsstillende stayforhold.

Kriterier for soneinndeling er gitt i tabell 4. Nar minst ett av kriteriene for den aktuelle
stoysonen er oppfylt, faller arealet innenfor sonen.

For gvrige omrader (hvit sone), vil det normalt ikke vaere behov for a ta spesielt hensyn til
stoy fra vegtrafikkstgy i byggesaker, og det kreves normalt ikke saerlige tiltak for &
tilfredsstille lydkrav i teknisk forskrift.

Tabell 4: Kriterier for soneinndeling for veitrafikkstgy. Vanligvis er det kravene til gul sone som gjelder som
kriterium for nybygg uten spesielle fasadetiltak. | starre byer og tettsteder hvor fortetting er en
malsetting vil som regel bygging i gul sone vaere akseptabelt nar nadvendige fasadetiltak for &
tilfredsstille krav i NS 8175 til innvendig steyniva gjennomfares.

Ekvivalentniva (ar) Maksimalniva i nattperioden (23-07)

Krav til innenders lydniva fra utenders lydkilder er gitt av teknisk forskrift i Plan- og
Bygningsloven 1997 / NS 8175. Kravene er gjengitt i tabell 5 nedenfor.

Tabell 5: Krav til innenders lydniva fra utenders lydkilder gitt i NS 8175, § 5.5, tabell 5. Klasse C er
minstekrav.

Lydklasser for boliger og barnehager. Hayeste grenseverdi for innendgrs A-veid maksimalt og
ekvivalent lydtrykkniva, Lp aF,max,Lpaeq,24 fra utenders lydkilder. (NS 8175 Tabell 5)

Type bruksomrade Malestarrelse Klasse C

| oppholds- og soverom fra utenders lydkilder : Boliger | Lpaeq24(dB) 30
(hybler/hosteller vil falle under her ogsa)

| soverom fra utenders lydkilder: Boliger ' LpAFmax (dB) 45
(hybler/hosteller vil falle under her ogsa)

| oppholdsrom fra utenders lydkilder : Barnehager Lp.aeqT (dB) 32

*T er brukstiden for barnehagen

4 BEREGNINGER OG VURDERINGER

Det er beregnet staysonekart for falgende situasjoner:

1. Dagens situasjon, 4 meter beregningshgyde over terreng. Trafikktall fra ar 2011.
Vedlegg 1.

2. Dagens situasjon, 2 meter beregningsheyde over terreng (utendgrs oppholdsarealer).
Trafikktall fra ar 2011. Vedlegg 2.

3. Fremtidig situasjon, 4 meter beregningshgyde over terreng. Trafikktall fra ar 2021.
Vedlegg 3. :

Betonmast AS Asplan Viak AS
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4. Fremtidig situasjon, 2 meter beregningsheyde over terreng (utenders
oppholdsarealer). Trafikktall fra ar 2021. Vedlegg 4.

Som det fremgar av beregningene vil sarlig fasade til bygget (mot Malmdégata) ligge i gul
staysone (bade i eksisterende og fremtidig situasjon). Beregninger pa fasaden til bygget
viser at hgyeste fasadeverdier vil ligge i s@rvest og vest, opp mot Lpey = 61 - 62 dB.

Utendars oppholdsarealer (dersom disse er planiagt) anbefales generelt plassert i hvit
stoysone.

Maksimalt stgyniva ble generelt ikke funnet til & vaere dimensjonerende.

Neermere vurderinger av ev. utearealer vurderes nar detaljerte tegninger foreligger.

5 KONKLUSJON

Foreliggende rapport angir stoyberegninger fra naerliggende veier, til Kebenhavngata 10.
Eksisterende bygning er hovedsakelig et nseringsbygg med kontorlokaler. Rehabiliterte
bygning er planlagt tilrettelagt for studenthybler, hosteller, og barnehage, samt et mindre
neeringsareal. Trafikk generert av fremtidig bruk og aktiviteter i bygget forventes & vaere
generelt lavere enn det som er eksisterende situasjon. Det er av den grunn tatt utganspunkt i
dagens ADT innhentet fra samferdselsetaten, med fremskrivninger ift. disse.

Vurderinger av fasadeoppbygging og innvendige steynivaer kan utferes nar detaljerte
planigsninger foreligger. Med beregnede fasadeverdier pa ca. Lpey = 61 - 62 dB, vurderes
det med foreliggende fasadeoppbygging at det kun ev. vil vaere snakk om innsetting av bedre
lyddempende vinduer mhp. tilfredsstillelse av innvendige stgynivaer. Vurdering av hvor det
ev. blir behov for lyddempende vinduer, og dimensjonering av disse kan utfgres i en mer
detaljert fase.

Ev. uteplasser tilknyttet barnehageomradet og hyblene anbefales plassert i stille omrader.
Naermere vurderinger av utearealer kan utfgres nar plassering er kjent, dersom det blir
planlagt utearealer i dette prosjektet.

Betonmast AS Asplan Viak AS
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VEDLEGG 1: Beregnet stoysonekart, 4 m o.t - Dagens trafikktall, ar 2011

Figur 1 : Beregnet Lpen, 4 m o.L. iht. T - 1442, Frittfeltsverdier. Gul staykote : Loen = 55 dB. Rad staykote: Lpen =
65 dB. Dagens trafikktall.

Betonmast AS Asplan Viak AS
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VEDLEGG 2: Beregnet stoysonekart, 2 m o.t - dagens trafikktall, ar 2011

Figur 2 : Beregnet Lpen, 2 m o.t. iht. T - 1442. Frittfeltsverdier. Gul stgykote : Lpen = 55 dB. Rad staykote: Lpgn =
65 dB. Dagens trafikktall.

Betonmast AS Asplan Viak AS
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VEDLEGG 3: Beregnet staysonekart, 4 m o.t - fremtidige trafikktall, ar 2021

Figur 3 : Beregnet Lpen, 2 m o.t. iht. T - 1442. Frittfeltsverdier. Gul staykote : Lpen = 55 dB. Rgd staykote: Lpey =
65 dB. Fremtidige trafikktall, ar 2021.

Betonmast AS Asplan Viak AS
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VEDLEGG 4: Beregnet stoysonekart, 2 m o.t - fremtidige trafikktall, ar 2021

Figur 4 : Beregnet Lpen, 2 m o.t. iht. T - 1442. Frittfeltsverdier. Gul staykote : Lpen = 55 dB. Red staykote: Lpey =
65 dB. Fremtidige trafikktall, ar 2021.

Betonmast AS Asplan Viak AS
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1 INNLEDNING

Kabenhavngata 10 i Oslo kommune er i dag regulert til forretning/kontor og industri. Arealet
gnskes omregulert og benyttet til studenthybler for utleie, hostell, mindre butikk samt
barnehage eller annen naeringsvirksomhet.

Bygningen har de senere arene vaert benyttet til kontor og én mindre forretning, men
lokalene star na tomme (Patentstyret flyttet ut fra kontorene i 2009).

| dette notatet er det belyst hvor mye trafikk den foreslatte arealdisponeringen vil kunne gi
sammenliknet med eksisterende regulering (som ogsa er i trdd med det lokalene sist ble
benyttet til).

2 EKSISTERENDE TRAFIKKBELASTNING

Trafikkbelastningen pa eksisterende vegnett rundt Kebenhavngata 10 er vist pa figur 1 pa
neste side. Trafikktallene er oppgitt av Samferdselsetaten i Oslo og er en blanding av
tellinger, estimat og anslag.

Hvilke arealutnyttelse som har vaert tilstede ved trafikktallene i figur 1 pa neste side har vi
ikke oversikt over.
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Eksisterende trafikktall pa gatenettet rundt Kebenhavngata 10.

Figur 1.

Trafikkgrunnlag



o)

asplan viak NOTAT

3 TURGENERERING, PLANLAGT VIRKSOMHET

Trafikkgenerering for hver virksomhet er vurdert med basis i erfaringstall for turgenerering,
transportmiddelfordeling og ulike forutsetninger mht. planlagt arealbruk. For a fa en kontroll
pa om sterrelsen pa beregnet biltrafikk synes & veere pa riktig niva, er beregningen deretter
sett i sammenheng med Oslo kommunes p-normer for den aktuelle virksomheten.

3.1 Planlagt arealbruk etter omregulering
Studenthybler

Det er regnet med etablering av 310 studenthybler. Befolkningen gjennomfarer i henhold til

siste RVU 3,3 reiser per person per dagn, og ca. 3,6 turer per virkedegn. Dvs. at 310 bosatte
vil gjennomfare i starrelsesorden 1.100 turer per virkedagn. lkke alle turene vil ha start- eller
endepunkt i eget bosted, men samtidig vil en i noen grad ha besgksreiser til studenthyblene.

Tabell 3-1 pa neste side er hentet fra Prosamrapport 137 og viser bilturgenerering som
funksjon av type hushold, avstand tit Oslo sentrum og bebyggelsenes tetthet. For
husholdninger innenfor 2,5 km avstand fra sentrum, bebyggelse med heay tetthet og 1 person
i husholdet er det angitt en bilturgenerering pa 0,7-1,2 per virkedagn.

Det antas at studenter vil ha relativt lav biltilgjengelighet, og at studenthybler ut fra dette vil
ha en bilturgenerering som vil ligge i nedre del av dette intervallet. Med 0,7 bilturer per
husholdning per dag vil 310 studenthybler gi 217 bilturer per virkedagn.

| henhold til Oslo kommunes parkeringsnorm for boliger skal studenthybler i "Den tette byen”
ha minimum 0,15 p-plasser per hybel. Med 310 studenthybler gir dette 47 p-plasser. 217
bilturer per virkedegn som beregnet over forutsetter da at hver p-plass i giennomsnitt
benyttes av 2,3 biler (to turer = én parkert bil).

Hostell

Det er regnet med etablering av hostell med ca. 70 rom. Dersom en som et anslag regner
med 4 personturer per rom per virkedagn utgjer dette 280 personturer per virkedegn. Det
antas at hostellet i stor grad vil ha gjester uten egen bil. Hvis en legger til grunn at andelen
reiser til/fra hostellvirksomheten med bil utgjer ca 15 % gir dette 42 bilturer per virkedagn.

I Oslo kommunes parkeringsnorm for nasring er det angitt et intervall pa 1-3 p-plasser per 10
rom for hotell i "Den tette byen”. Dersom en tar utgangspunkt i maksimumsnormen gir 70
rom 21 p-plasser. 42 bilturer per virkedagn som beregnet over forutsetter da at hver p-plass i
giennomsnitt benyttes av 1 bil (to turer = én parkert bil).

Trafikkgrunniag 3
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Tabell 3-1: Boligers bilturgenerering, fra Prosamrapport 137

Beregning av bilturproduksjon for boligomrader
Antall bilbevegelser per hushold (sum til/fra). Gjefder for mandag-fredag. ”?

Km fra Oslo Personer | husholdet
sentrum 2  Bebyggelse 1 person | 2 personer 1 3 personer i 4 personer
0-24km _ Hoy tettheburbant 07 - 12115 - 27123 - 41129 - 50 |
Middels tetthet/urbanti 09 - 13121 - 291 31 - 43139 - 53
25-49km Haoy tetthet/urbant 07 -12116 - 27124 - 40131 - 50
Hay tetthet 12 - 14125 - 301! 38 - 44147 - 54
Middels tetthet/urbanti 10 - 14123 - 30134 - 45142 - 55
Middels tetthet 12 -16127 - 35140 - 50149 - 6,1
L av tetthet 13 -16130 - 35144 - 51154 - 61
5,0-9,9 km Hay tetthet/urbant 08 -14(16 - 30124 - 44:30 - 55
Hay tetthet 11 - 15123 - 33135 - 48143 - 59
Middels tetthet/urbanti 10 - 15123 - 33134 - 48142 - 58
Middels tetthet 13 -17128 - 37141 - 53150 - 64
Lav tetthet/urbant 13 -15128 - 33142 - 48152 - 59
Lav tetthet 14 -17130 - 38144 - 55154 - 66
10-19,9 km Hoy tetthet/urbant 08 -14117 - 32126 - 47132 - 57
Hay tetthet 12 - 16126 - 36§38 - 52147 - 8,3
Middels tetthet/urbant: 10 - 17123 - 3,71 34 - 53142 - 64
Middels tetthet 14 -19:30 - 40144 - 57154 - 69
Lav tetthet/urbant 12 -17128 - 38141 - 54151 - 6,5
Lav tetthet 14 -20132 - 43146 - 61157 - 713
20km + Middels tetthet/urbant} 14 - 19130 - 41144 - 58154 - 69
Middels tetthet 16 - 24134 - 50149 - 69159 - 81
tav tetthet/urbant 14 - 24130 - 49i45 - 67i55 - 79
Lav tetthet ' 16 -27:135 - 54151 - 74162 - 86
Dagligvare

Det er regnet med at det skal etableres en dagligvarebutikk med et salgsareal pa 400 m>.

Tabell 3-2 er hentet fra Prosamrapport 121 og viser turgenerering for "middels store”
dagligvarebutikker. For butikkene i undersgkelsen ble det i gjennomsnitt registrert 373
personturer per 100 m? per virkedagn. For en dagligvarebutikk pa 400 m? gir dette 1.492
personturer per virkedagn.

Figur 3-1 er hentet fra Prosamrapport 152 og viser transportmiddelbruk pa innkjgpsreiser som
funksjon av reisens malpunkt. | henhold til dette gjiennomfares 14 % av innkjgpsreisene i
Indre Oslo med bil (basert pa reisevanedata fra 2005).

1.492 personturer per virkedggn og en bilfarerandel pa 14 % gir 209 bilturer per virkedggn.

Trafikkgrunniag 4
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Tabell 3-2: Turproduksjonsdata for dagligvarebutikker, fra Prosamrapport 121

Tabell 0-2: Nekkeltall, "middels store” butikker {(mindre enn 1.000 m? salgsareal), 6 stk

a Kollektivt

£ Bilpassasjer
Bilf orer
Tit fots/sykkel

Follo Asker/ Romerike Ytre Oslo Indre Osio
Basrum

Figur 3-1: Transportmiddelbruk pa innkjepsreiser, fra Prosamrapport 152

| Oslo kommunes parkeringsnorm for nzering er det angitt et intervall pa 9-15 p-plasser per
1000 m? for forretning/detaljhandel i "Den tette byen”. Dersom en tar utgangspunkt i
maksimumsnormen gir 400 m? 6 p-plasser. 209 bilturer per virkedagn forutsetter da at hver
p-plass i giennomsnitt benyttes av 17 biler (to turer = én parkert bil).

Barnehage

Det er regnet med at det etableres en barnehage med fire avdelinger. Med 18 barn per
avdeling (maks. i henhold til barnehageloven) gir dette 72 barn. Med et gjennomsnitt pa seks
ansatte per barn gir dette 12 ansatte.

Pa arbeidsreiser til Indre Oslo er det i henhold til Prosamrapport 152 31 % som reiser som
bilfgrere. Med 12 ansatte gir dette ca. 7 bilturer per virkedagn.

Det antas at barnehagen i stor grad benyttes av bosatte i neermiljeet. Hvis en regner med at
30 % av barna hentes med bil utgjer bringe- og hentereisene 43 bilturer per virkedagn.

Trafikkgrunnlag 5
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Med noe tillegg pa grunn av varelevering og lignende anslas antall bilturer per virkedagn til
ca. 60 bilturer pr. virkedagn.

| Oslo kommunes parkeringsnorm for naering er det angitt et intervall pa 0-2 p-plasser per 10
arsverk for barnehager i "Den tette byen”. Dersom en tar utgangspunkt i maksimumsnormen
gir 12 arsverk 2 p-plasser. 40 bilturer per virkedagn forutsetter da at hver p-plass i
gjennomsnitt benyttes av 13 biler (to turer = én parkert bil).

Oppsummering

| tabellen under er hovedresultatene fra beregningene over sammenstilt:

Virksomhet Personturer per virkedegn | Bilturer per virkedegn
{tur-retur = 2 turer) (tur-retur = 2 turer)

Studenthybler 1.116 217

Hostell 280 42

Dagligvare 1.492 209

Barnehage 178 60

Sum: 3.066 528

Maksimumsnorm for antall p-plasser pa naering og minimumsnorm pa studenthyblene gir
totalt 76 p-plasser. Med 528 bilturer ma hver p-plass i gjennomsnitt benyttes av 3,5 parkerte
biler per virkedggn. Beregningen av antall bilturer vurderes ut fra dette som realistisk sett i
sammenheng med antallet p-plasser.

3.2 Arealbruk med basis i gjeldende regulering

Bygningen har de senere arene veaert benyttet til kontor og en mindre forretning, men
lokalene star na tomme.

Bruksarealene utgjar i dag 24.000 inkl. parkeringsareal og lager. For & illustrere mulig
trafikkgenerering med viderefgring av dagens regulering har vi lagt til grunn at 15.000 m?
benyttes som kontor, med 25 ansatte per m2. Dette kan gi totalt 600 ansatte.

Tabell 3-3 er hentet fra Prosamrapport 103 og viser turgenerering for kontorvirksomhet,
avhengig av omradetype. For virksomheter i Oslo — indre by er det i gjennomsnitt registrert
0,98 bilturer per ansatt per virkedggn. Hvis en legger dette til grunn gir 600 ansatte 588
bilturer per virkedagn.

| Oslo kommunes parkeringsnorm for neering er det angitt et intervall pa 2-7 p-plasser per
1000 m? for kontorvirksomhet i "Den tette byen”. Dersom en tar utgangspunkt i
maksimumsnormen gir 15.000 m? 105 p-plasser. 588 bilturer per virkedegn forutsetter da at
hver p-plass i gjennomshnitt benyttes av 2,8 biler (to turer = én parkert bil).

Trafikkgrunnlag 6
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Akershus -

kommunesenter 2 3,03 1,72 0,70 0,61 1,69
Akershus -

utenfor senter 1 1,91 1,44 1,21 0,12 1,42
Oslo - indre by 5 2,98 1,03 0,83 1,12 0,98
Oslo - sentrum 7 3,16 1,00 1,37 0,79 0,96
Oslo - utenfor

senter 13 3,00 1,93 0,65 0,43 1,83
QOslo - ytre by

senter/kn.pkt 6 2,98 1,85 0,75 0,37 1,82
Totalt 34 3,00 1,56 0,86 0,59 1,50

4 OPPSUMMERING

Antall bilturer per virkedggn etter omregulering er beregnet til ca. 510. Tilsvarende er antall
bilturer per virkedggn beregnet til ca. 590 med en viderefgring av formalet som arealene i

samsvar med dagens regulering sist ble brukt til (i hovedsak kontor).

Beregningene indikerer ut fra dette at omreguleringen sannsynligvis vil bidra til noe redusert

biltrafikk til/fra omradet pa sikt. Det er ikke grunn til 3 forvente at den foreslatte

omreguleringen vil medfare vesentlige endringer av trafikksituasjonen eller
trafikkbelastningen pa gatenettet i naerheten av Kebenhavngata 10. Trafikkbelastningen etter
utbygging vil derfor veere i samsvar med den trafikkbelastningen som er oppgitt i figur 1.
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