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Plan- og bygningsetaten har 20.10.201 1 med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til
delegert myndighet, vedtait 4 legge ovennevnie planforsiag ut til offentlig ettersyn og sende det pi hgring.

Omrédet foreslas regulert til annen offentlig eller privat tjenesteyting, spesifisert til almennyttig
formal for bygningen, Hagen rundt foreslis regulert til friomrade. 1 tillegg foreslas hele .
planomradet regulert med hensynssone for bevaring av kulturmiljg. Eksisterende bygning
opprettholdes og det gis mulighet (il noe ramper og sykkel/avialisbod pa maks 20 m2. Plan- og
bygningsetaten anbefaler planforslaget.

Planforslag til offentlig cttersyn er tilgjengelig som plankunngj@ring og i saksinnsyn pil Plan- og
bygningsetatens nettsider hitp://hitpy//www.pbe.oslo kammune.no/ pa var referanse.

Orientering om planforslaget kan fis ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahlsgate
1.

Varslingsbrev med planforslaget kan ogsa ses pa:

—  Informasjonssenteret i Radhuset,

-~ Deichmanske bibliotek i Arne Garborgs plass 4 og

—  Opplysningstjenesten i bydel St.Hanshaugen, Akersbakken 27

Haringsfrist

Eventuelle bemerkninger til planforslaget ma sendes Plan- og bygningsetaten 12,12,2011, Vi gjgr
oppmerksom p3 at opsd innsigelser fra myndigheter med innsigelsesrett md sendes innen fristen. Vennligst
oppgl saksnurmmer.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgivo: 6003.05,58920
Vahis gate 1, 0187 Qslo Kundesenteret:  234% (000  Oggnr; 871 040 823 MVA
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Vi ber om at bemerkningen gjgres kort, evt. at det lages et sammendrag pd 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for 3 bearbeide planforslaget og saksfremstillingen fgr saken
sendes videre til byridet. Vi har dessverre ikke kapasttet til 4 gi hver enkelt innsender et personlig svay,
men vil kommentere bemerkningene samlet i var fremstiiling til byridet. Kopi av bemerkningene felger
saken nar den sendes til politisk behandling,

Byradet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandler saken med de bemerkninger sonl er
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til endelig godkjenning. Nér endehig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding béde ved brev og ved kunngjering 1 Aftenposten samt som plankunngjgringer
pd etatens nettsider http://hitp://www.pbe oslo.kommune.no/. Vedtaket kan da paklages. '

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Ragnhild Sigvartsen (sign)
Kundekonsulent

Vedlegg
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Pilestredet 84 B, Fagerborg
Planforslag til offentlig ettersyn

Detaljregulering

Omridet foreslas regulert til annen offentlig elier privat tjenesteyting, spesifisert tit almennyttig
formal for bygningen. Hagen rundt foreslis regulert til friomrade. I tillegg foreskis hele
planomridet regulert med hensynssone for bevaring av kulturmilje, Eksisterende bygning
opprettholdes og det gis mulighet til noe ramper og sykkel/avfallsbod pd maks 20 m2. Plan- og
bygningsetaten anbefaler planforslaget.

Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i lopet av heringsperioden som er oppgitt
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Bydel: St. Hanshaugen Saksnummer: 201010073
Gor./bor.; 216/124 Dokumentnuminet: 33
Saksnummer oppgis alltid ved henvendelse
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Plan- og bygningsctatens saksfremstilling

Faktaark

Saksgang

Sammendrag

Plan- og bygningsetatens kommentarer til forhdndsuttalelser
Plan- og bygningsetatens forelapige vurdering

Forminsket plankart

Planbestemmelser

Vedtak om offentlig ettersyn
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1. Forslagsstillers planbeskrivelse
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Utrykte vedlegg kan sees ph saksinnsyn pa Plan- og bygningsetatens nettside:

1. Plankart i malestokk 1:500 dokument nr 37, fil 1
2. Samradsinnspill dokument nr 30, fil 4
3. ROS-analyse dokument nr 30, fil 10 og 11
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FAKTAARK

Forslagsstiller:

Boligbygg Oslo KF, postboks 1192 Sentrum, 0107 Qslo, telefon 02180, e-post: postmottak@bolighygg no
Keonsulent:

Tegn3 AS, postboks 18, 0216 Oslo, telefon 24111434, e-post: paal.olsen@tegni.no

Eieropplysninger
Gnr, 216 bnr. 124, Eier: Oslo kommune

Arealsterrelse — planomride
Planomradet totalt: 1565,8 m?

Anreal for hvert formal:
Annen offentlig eller privat tienesteyting (alimennyttig formdl) 338,5 m”

Friomréde: 1227,3 m?
Arealstarrelse — ny bebyggelse

Over terreng: BYA =20 m?
Under terreng: BRA =00 m?
Arealsterrelse — eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Over terreng: BRA= 396 m*
Under terreng: BRA=126 m?
Utnyttelse m. m.

1 forma!: BRA=522 m*

Friomrade: BYA=20 m*

Parkering

Biloppstillingsplasser reguleres ikke. Sykkelparkering skal opparbeides i henhold til parkeringsnormen.

Vurdering av forskrift om kensekvensutredning.

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 ferste ledd, jf. § 4-2 med titharende
forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke
konsekvensutredes.

Kunngjering og varsling
Tgangsetting av planarbeidet ble kunngjort 13.04.2011 i Aftenpostens papiruigave og kunngjeringsside p&
internett. Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 13.04.2011.

Varsel om planoppstart nevnt over erstatter i sin helhet varsling som 14 til grunn for forrige innsendelse av
planforslag.

SAKSGANG
Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelic endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt ridhuset for politisk behandling 1. tertial 2012,



Saksnr; 201010073-33 Side 4 av 12

SAMMENDRAG

Bakgrunn
Planomradet ligger som del av Stensparken, omradet kalt "Blasten” og bestdr av en murvilla som tidligere
har vert benyttet til prestebolig, og hageanlegget rundt dette bygget, Bygningen er oppfert pd
Byantikvarens gule liste med eiendomsnavn “Korpehaugen”. Det finnes registrest biologisk mangfold
innenfor omrédet.

Planomradet er omfaitet av reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune, S-2255
("Soneplanen”), vedtatt 28.07.1977 med endring 1 5-2937, vedtait 01.10.1987 som ivaretar
bevaringssparamal i h.hut. kongelig res. Planomrédet og tilliggende arealer er regulert til friomrade.

Gieldende kommunedelplaner:

Kommunedelplan for indre Qslg KDP 13, vedtatt 02.12.1998 angir planomridet som park { et
konsolideringsomride for boliger. I omride med serpreget arkitektur skal alle fysiske tiltak styrke og
berike den karakteristiske ornradekarakieren. Planen vektlegger reduksjon i trafikkbelastningen gjennom
begrensede parkeringsplasser og gater som utformes p4 fotgjengemes og bomiljeets premisser.
Kommupedelplan for torg- og meteplasser, vedtatt 22.04.2009 angir Stensparken som overordnet
moteplass. Funksjoner angitt pa plassene vist i plankaret skal prioriteres og viderefares. Tiltak pa
eiendommer som grenser til mateplasser skal eke attraktivitet og tilgjiengelighet for eksempel gjennom |
publikumsrettet funksjon pA bakkeplan. For byggverk pa Byantikvarens gule liste skal det gjares avveiing
mellom tilgjengelighet og kulturminnsvern,

Kommunedelplan for grennstruktur i byggesonen, vedtatt 15.12,1993 (Grentplanen) skal sikre
rekreasjonsomrader (parker og turveier) pa et overordnet niva. Stensparken er avinerket som del av et
overordnet parksystem. Denne parken er angitt med blandet funksjon.

Beskrivelse ay planforslaget
Det bevaringsverdige huset reguleres tit allmennyttig formal. Utnyttelsen er pi maksimal BRA = 522 m2,
og haydene er satt til maks gesims kote 77,7 m og maks mane kote 81,0 m. Dette tilsvarer bruksareal og

hayder for eksisterende bebyggelse,

Utenfor eksisterende bygningskropp hjemles ogs eventuelle ramper for bedre tilgjengelighet til bygget og
mulige tiitak i forbindelse med remningsveier,

Hagen rondt huset reguleres ti} friomrade, der det hjemles et bygg for avfallshindtering og
sykkeloppstilling med BYA = 20 m2 og maksimal kotehezyde 71 m. Maksimal hayde tilsvarer 2,7 m aver
terrenget nermest eksisterende bygg,

For hele planomradet reguleres det hensynssone bevaring av kulturmilje.

Forhiadsuttalelser
Det er innkommet 8 forhdndsuttalelser.
Det viktigste innholdet i disse er:

Byantikvaren forutsetter at hele planomrédet med bide huset og hagpanlegget reguleres til hensynssone
bevaring, men krever ikke arkeologisk registrering,

Bymiljgetaten divisjon friluft minner om krav til erstatningsareal for friomrade som omdisponeres. Utfra
beskrivelsen som foreligger kan de ikke vurdere hvorvidt tiltaket kan pavirke aktuelle naturkvaliteter i
planomradzt. For & avilare naturverdiene mé det gjennomfares en naturkartlegging, it
Natwrmangfoldloven §§ 8-10.
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Liv Mellum {nabo) har en positiv uttalelse med flere konkrete forslag til hva huset kan brukes til.

Til dette har forslagsstiller kommentert at Byantikvarens innspill er ivaretatt og at det er gjort vurdering av
planomradet opp mot naturmangfoldlovens krav om naturkartlegging. Forslagsstiller anser at behandlingen
av temaet i planbeskrivelsen er tilstrekkelig for 4 sikre at tiftaket ikke er i strid med naturverdiene, tiltakets
beskjedenhet tatt i betraktning.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
FORHANDSUTTALELSER

Forhéndsuttalelsene ases ivaretati i planforslaget.

For evrig vises det til etatens forelopige vurdering.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mél

Bestemmelsen i de rikspolitiske retningslinjene for bam og unge vedrarende erstatningsareal gjelder
omdisponering av arealer egnet til lek, uavhengig av hva de er regulert til. Dersom sterre arealer rundt |
villaen skulle omreguleres ti! byggeomrade slik at deler av parkarealet avstenges eller avsettes til patkering
vil dette kunne utlese krav om erstatningsareal. I dette tilfellet er det kun omrddet som opptas av
cksisterende bebyggelse som omreguleres, og det stilles derfor ikke krav om erstatningsareal for
omregulering av friomréde.

Forslaget er i trad med Kommunedelplan for indre Oslo (KDP13) ved at bevaringsverdig bebyggelse
opprettholdes samtidig som omkringliggende hage vil vaere del av friomrédet i parken. Det er ogsé i trdd
med KDP13 at de ulike funksjonene som hjemles ma gjennomfares uten okt parkering, men pd
fotgjengeres premisser. Som erstatning for KDP13 er det utarbeidet forslag til kommunedelplan for
byutvikling og bevaring (KDP-BB), men denne er ikke vedtatt ennd. I KDP-BB er Stensparken angitt som
friomrade med prioriterte verneomréder, og det anses ikke 4 vaere konflikt mellom de to planforslagene.

Forslaget er i trAd med Kommunedelplan for torg og meteplasser siden bevaringsverdig bebyggelse
kombineres med tilgjengelighet for allmennheten der bygget og arealene rundt kan benyties som en
mpteplass.

Forhold i gjeldende grontplan ivaretas ved at parken fremdeles vil ha status som del av det overordende |
parksystemet og ha biandet formal. Ved revisjon av grentplanen som ennd ikke er vedtatt er Stensparken|
avsatt som park, natur- og friomrade med eksisterende bebyggelse inntegnet, s& planforslaget anses ikke k

vere i konflikt med dette pagiende planarbeidet heller. l

Planforslaget er ikke j trdd med kommuneplanens overordnete mél om flere boliger innenfor byggesonen i
Oslo. Det anses Iikevel ikke som aktuelt & benytte planomrédet til boligformal fordi dette ville gl en
uheldig privatisering av arealer i den offentlige parken, Med boligfortetting i byen vil det ogsa vere
yiterligere behov for parker og meteplasser.

Landskap

Stensparken er en del av Oslo bys grennstruktur, men omregieringen vil ikke f& innvirkning pd verken
Jandskapet eller gronnstrukturen. Dersom det skal foretas noen endringer i vegetasjonen skal det veere |
trad med bevaringshensynene.

Naturmangfold
Planforslaget er vurdert i forhold til naturmangfoldlovens (nml) § 1, forvaliningsmalene i §§ 4 og 5, samt

prinsippene i §§ 8-12,ifr § 7.

Oslo kommune har gjennom mange &r kartlagl omrdder som er viktige for bevaring av biologisk mangfold
i kommunen. Dette er sakalte vilt- og naturtypeomrader, kartlagt etter metoder fastsatt av Direktoratet for
naturforvaltning, Opplysningene er systematisert i kommunens naturdatabase. 1 arbeidet med
reguleringsplanen har man forholdt seg til informasjonen {ra kommunens naturdatabase .

Det er registrert en rekke kalkkrevende arter pd den nordre delen av parken som planomrédet ligger
innenfor. Vaigt planavgrensning rundt huset er opparbeidet som hage eller parkmessig opparbeidet med
asfaltert alkomstvel. [

Planarbeidet er sa langt det er kjent basert pa den best tilgjengelige kunnskap om naturmangfoldet i i
omradet. Kunnskapsgrunnlaget ansees som tilstrekkelig for offentlig beslumingstaking, jf. nmi §§ 8 og 9 ‘
og forvaltningslovens § 17.
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Reguleringsplanen anses ikke & fA negative effekter for naturmangfoldet (if. bl.a. forvaltningsmalene i nml
§8 4 og 5). Bestemmelsene i nml § 11 om at kostnadene ved miljeforringelse skal bzres av tiltakshaver og
nml § 12 om miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder legges til grunn for etatens krav om at friomradet
reguleres med hensynssone bevaring av kulturmilje, med krav om ottalelse fra fagetat for tillaielse,

Selv om hele kollen er avmerket pi kartet over naturmangfold vil ikke en omregulering av bygningen
berere planteartene. Orurddet rundt bygget far viderefert friomrédereguleringen og i tillegg omfattes av
hensynssone for bevaring. Miljefaglige forhold anses som ivaretatt ved at eksisterende forhold
opprettholdes, bortsett fra 20 m2 nybygg og eventueile tiltak for ramper og remningsveier.

Hensynet il naturmangfoidet og kravene om dette i naturmangfoldloven anses saledes ivaretatt i
planarbeidet,

Kulturminner
Eksisterende bolighygg fra 1887 er bevaringsverdig og oppfert p4 Byantikvarens gule hste Bypget ex
rehabilitert i 2010, Selve Stensparken er ogsa angitt som bevaringsverdig,

Trafikkforhold

Parkering og atkomst: Det vil vaere sveert uheldig & regulere om parkomride til parkeringsplasser og
atkomstvei, og det vil da vere nedvendig 4 finne egnet erstatningsareal for omregulering av friomrade i
narheten. Dette anses som en darlig lesning da tilsvarende antall kvadratmeter regulert park/friomrade et
annet sted ikke vil veere like verdifullt parkomrade hvis det ikke er direkte knyutet til det store
sammenhengende parkarealet. Det er ingen opplagte erstatningsarealer da parken er omkranset av boliger
og veiarealer. Omréddet ligger semtralt. Det er gangavstand fra et stort antall boliger og gangavstand fra
holdeplasser for kollektivtrafikk. Det er et overordnet mél 4 begrense parkeringen, og 4 bevare
parkanlegget. Det anses derfor som tilstrekkelig at eventuelt parkeringsbehov for biler ma baseres pa
gateparkering. For evrig legges det opp til god sykkelparkering. Avhengig av bruken kan det vaere aktuelt
med atkomst for varelevering og lignende. Det er i utgangspunktet hensiktsmessig 4 fa regulert
atkomstforhold til bygningen som tilfredsstiller normer for sikt og stigning, men 1 dette tilfellet vil det
heller métte vaere en begrensning for mulig bruk at en mé forholde seg til dagens asfalterte atkomst til
bygget uten endret regulering og opparbeiding.

Risiko- og sirbarhet

Innsendte sjekkliste med tema for risoko- og sarbarhet (ROS) angir kun mulige ustabile grunnforhold og
radonstraling som emne. Grunnforholdene er av liten betydning siden eksisterende bygg bevares og det
kun er et lite skur som kan oppferes i tillegg, Forhold omkring radon ivaretas i seknad om tiltak ved
teknisk forskrift. ROS-analysen omhandier noen flere tema, og viser at disse kan ivaretas. Begge viser at
det ikke er kritiske punkter kayttet til risiko eller sarbarhet ved omreguleringen.

Sosial infrastruktur

Bygget har vart diskutert bade i tverretatlig mote hvor Omsorgsbygg og Friluftsetaten (né Bymiljeetaten
divisjon friluft) var representert, og i Barnehageforum i Radhuset i 2007. Konklusjonen var at bypget og
omridet var uaktuelt 4 benytte til bamehage.

Tekaisk infrastraktur
Siden bygget tidligere har vart benyttet til bolig anses planendringen & viere uproblematisk i forhold til
den tekniske infrastrulturen som vann, aviep og renovasjon.

Estetikk og byggeskikk
Bygget er en pusset murvilla med balkonger tidstypisk for slutten av 1800-tallet. I vest og nord er det flere

frittliggende sterre bygninger i ulik utforming og materialbruk, men mange i mur. Bygget stér fint tilpasset
omridet.



Saksnr: 201010073-33 Side B av 12

Stedsutvikling

En aktiv brok til ulike aktiviteter tilgjengelig for allmennheten i eksisterende bygning vil kunne gi et

verdifullt tilskudd til nzrmiljeet. Selv om bygningen i seg selv kan veore egnet til boligformal, vil dette Fi

en uheldig privatisering av omradet rundt bygget, og dermed gi innskrenket tilgjengelig parkareal. i
cl et

Det kan viere at ny bruk genererer noe mer biltrafikk og mer parkeringsbehov enn dagens situasjon, m
bygg som ligger brakk er heller ikke heldig for parken elter lokalmiljget. t

Barns interesser
Planforslaget vil ikke berpre barn- og unges leke- og oppholdsarealer.

Universell utforming

Siden bade parken omkring bygningen og selve bygget skal bevares er det begrenset hvor godt dette
planomradet kan viere med hensyn pa tilgjengelighet for alle. Bevaringshensynet stir sterkt her, men det er
likevel lagt opp ti! at det kan gjeres noen tiltak som for eksempel ramper for & ske tilgjengeligheten. Det
vil ikke veere aktuelt med store terrengbearbeidinger eller omlegging av allerede opparbeidete stier og
veier i parken.

Forelopig konklusjon j
Det 4 omregulere selve bygningen fra friomréde park anses som riktig siden den har ligget deriover 12
ar og har bevaringsverdi. Fortsatt bruk til bolig slik bygningen opprinnelig var vil gi privatisering av
hagearealene rundt bygget, og anses som negativi for parken og naromradet. Foresldtt omrepgulering som
hjemler flere ulike bruksmuligheter vil hindre forfall av et tomt bygg og vare mer forenlig med parken og
gi mer tilgjengelighet for allmennheten.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
PILESTREDET 84 B
Gnr.216 Bar.124

§ | Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket ABPN-201010073 og datert 20.09.2011.

§ 2 Arealformal og hensynssoner

Omradet reguteres til:

- Bebyggelse og anlegg — annen offentlig eller privat fjenesteyting (allmennyttig formél}
- Grannstruktur — friomrade

- Sone med angitte szrlige hensyn — bevaring av kulturmilje H570

§ 3 Annen offentlig eller privat tjenesteyting (atlmennyttig format)
Bebyggelsen plasseres irmenfor formélsgrensen og maksimale hayder er vist pa plankartet.
Tillatt bruksareal skal ikke overskride BRA 522 m®.

§ 4 Friomride

Mindre tiltak, herunder ramper og remningsveier, kan tillates oppfort i tilknytning til eksisterende
byggverk.

Vest for eksisterende bebyg%else tillates det oppfart en bygning for sykkelparkering og seppelbdndtering
med maksimal BYA =20 m”. Maksimal heyde skal ikke overskride kote + 71.

Sykkel- og seppelbod skal fremst4 som en bygning og vare tilpasset eksisterende bygning og kulturmiljeet
foravrig,

Det tillates etablering av gangveger gjennom omradet med tilknytting til eksisterende/fremtidige
gangveger i neromradet.

Alle seknadspliktige tiltak immenfor friomradet skal forelegges Bymiljeetaten divisjon friluft il uttalelse
for det gis rammetillatelse/tillatelse il tiltak.

§ 5 Sone med angitte srlig hensyn — bevaring av kultwrmilje

Alle soknadspliktige tiltak etter plan- og bygningsloven skal forelegges Byantikvaren for det gis
rammetillatelse/titlate]se fil tiltak. :
Innenfor hensynssone, bevaring kulturmilje, tillates bygningen bare utbedret under forutsetning avat
eksterisret, herunder fasader, bygningselementer, detaljer, materialer og overflatebehandlinger, beholdes’
uendret eller fores tilbake til opprinnelig utseende. Ved restaurering og/eller reparasjon av eksisterende
bygninger skal eldre eksisterende materialer og elementer som vinduer, derer, taktekking m.m bevares i
sin sammenheng. Det opprinnelige og karakteristiske utrykk mod hensyn til utforming, materialbruk,
farger og utfering, skal bevares.

Det tillates ikke tiltak som kan forringe bevaringsverdi knyttet til eksisterende byggverks eksterior eller
hageanlegg. ‘

Dersom bebyggelsen pd grunn av brann eller annen skade ma erstattes av nybygg, tillates det oppfort
bebyggelse med samme dimensjoner, hoyder og plassering som bygningen som erstattes.

§ 6 Utomnhusplian
Ved soknad om tillatelse til tiltak skal det innsendes en detaljert utomhusplan i 1:200 for opparbeidetse ay

ubebygd areal. Planen skal vise avkjorsler, gangatkomster, varelevering, renovasjon, sykkelparkering,
boder, cksisterende og fremtidig terreng, beplanting og vegetasjon, gjerder/forstetningsmurer.
Opparbeidelse i henhold til plan skal vaere gjennomfort for eventuell midlertidig brukstillatelse gis.
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§ 7 Stoy
Miljeverndepartementets retningslinjer for behandling av sty i arealplanlegging, T-1442 eller senere
retningslinje som erstatter denne skal falges ved gjennomfering av tiltaker.

§ 8 Overvannshindtering

I.okal overvannshandtering skal legges til grunn ved detafjutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjores for behandling av all overvann, bade takvann, overflatevann og drensvanm, ved seknad om
rammetillatelse. Det skal gjennomferes tiltak for fordrayning av overflatevann. Avrenning fra omridet
skal ikke overskride eksisterende situasjon.

§ 9 Atkomst
Atkomst skal viere som vist med pil pa plankastet.

§10  Parkering
Det skal opparbeides sykkelparkering i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

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

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Pilestredet 84 B, som omreguleres fra |
friomrade til

e Bebyggelse og anlegg ~ annen offentlig eller privat tjenesteyting (allmennyttig formal)
¢ (ronnstruktur - friomride

o Hensynssone — bevaring av kulturmiljg H570

som foreslfitt av Tegn 3 AS, vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten, ABPN-201010073, datert
20.09.2011.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Dette dokumentet er elekironisk godhjent 20.10.2011 av:

Une Kristin Hofgaard - Saksbehandler
Per Arne Horne - Enhersleder
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon
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1.2 Skisse - mulig fremtidig situasjon

2. BAKGRUNN

Bydelen har gjennom bydelsutvalget tilkjennegitt behov for et samlingslokale for kulturaktiviteter.
Planen er utarbeidet med bakgrunn i ensket bruksendring av tidligere prestebelig til lokate for
allmennyttig formal. Eksisterende bolig er underlagt reguleringsformé! friomrade og bruksendringen
fordrer derfor omregulering. Planens hovedmal er 4 tilrettelegge for ensket bruk — lokale for
allmennyttig formil, samtidig som villaen og tilliggende parkareal bevares.

Foreslétte bruksendring ble opprinnelig omsekt som dispensasjon fra gjeldende reguleringsplan. Plan-
og bygningsetaten slo i behandlingen av saken fast at avviket fra reguleringsplanen nadvendiggjer
omregulering.

Plan- og bygningsetaien har som planmyndighet besluttet at tiltaket ikke skal konsekvensutredes,

Tegn 3 AS har p4 oppdrag fra Oslo kommune Boligbygg KF (BBY) utarbeidet planforslaget. Omrédet
forestds regulert til offentlig eller privat tjenesteyting, der formélet er lokale for allmennyttig formal,
friomréde og hensynssone for bevaring av kulturminner, BBY forvalter ciendommen og stir som
tiltakshaver pa vegne av Oslo kommune som grunneier.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomradet omfatter ct areal pd 1,5 daa av elendommen gnr/bnr 216/124 i Stensparken, bydel
St. Hanshaugen. Planomrédet bestér av en bevaringsverdig murvilla fra 1887 med titherende
hageanlegg. Hele planomridet avgrenses av friomréde — park, Stensparken.
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Bygningen er oppfert som bolig og er i senere &r vart utleid som prestebolig for Fagerborg menighet.
3,2 Planomridet og forholdet fil tilliggende arealer

Landskap og topografi

Stensparken er en sentral, grenn forbindelse mellom Fagerborg/Adamstuen-omradet i nord og Bislett i
ser. 1 en storre landskapsmessig parken utgjer en nord-sergende &srygg med naturlige smé knauser og
til dels betydelige hoydeforskjetler bade mot Bislett i ast og Pilestredet i vest, Parken er et sentralt
landskapselement i bydelen,

Fra Fagerborg kirke og Pilestredet i ser stiger terrenget forholdsvis mye mot platiet der planomradet
og den gamle presteboligen ligger. Bygningen ligger pa en planert og opparbeidet tomt med
hoydeforskjell pd om lag 6 meter ned til Pilestredet.

Vegetasjon/gremnstryk i

Stensparken er i tillegg til St.Hanshaugen den sterste parken i bydelen. Parken fremstar grenn og
bestar av et av naturomride med store lovirer, gressplener og buskvegetasjon. De serlige delene er
opparbeidet som park, for omradet delvis fir karakter av relativt tett lgvskog mot nord. Planomradet
og bygningen er omkranset av rundt ti store levirser.

Vemeinteresser
Villaen er bevaringsverdig og et opptort p4 Byantikvarens gule liste. Hageanlegget utgjer ¢n viktig del

av stedsopplevelsen og har ogsd bevaringsverdi, noe som blant annet fremgér av Byantikvarens
uttalelse i saken.

Det er ikke registrerte fornminner innenfor planomradet, men like nord for planomradet ligger et
forsvarsanlegg fra jemalderen som er automatisk fredet. Ogsa vest for planomradet er det registrert
funn fra jernalderen.

Miljgfagtige forheld
I henhold til Klima- og forurensingsdircktoratets databaser er det ikke registret forurensing i grunnen i
planomréadet. 1 henhold ti] Norges geotekniske undersekelser (NGU) er det moderat radonfare.
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Grunnforheld

Temakart fra NGU viser at berggrunnen innenfor planomradet bestar av kalkstein, leirskifer og
mergelskifer. Over dette ligger lasmasser i form av skredmaterial. [ henhold til skreddata fra Norges
vassdrags- og energidirektorat (NVE) er der lav faregrad for kvikkleire.

Biologisk mangfold
I Naturbase er Stensparken oppfert som et lokalt viktig parklandskap hivor det er registrert en rekke

kalkkrevende arter. Disse antas 4 veere forholdsvis frisert/parkifisert. Naturverdien er ikke avklart. 1
parken er def ogsh 1o store gamle traer, alm og spisslenn, som er klassifisert som lokalt viktige. Trerne
ligger ikke innenfor planomrédet, Store, gamle treer er potensielt viktige leveomrader for en rekke
sjeldne og truete arter av sopp, lav, moser og insekter. Anbefalte hensyn er at det holdes dpent rundt
treet og at retiene ikke ma skades ved eventuelle gravearbeider.

Trafikkforhold

Hovedatkomst for kjsrende til planomradet er fra Pilestredet med kantparkering langs gaten. Gaten
betjener i all hovedsak intern trafikk til boligbebyggelsen. Avkjersel fra Pilestredet dpner for
varelevering helt frem til selve bygningen. Avkjerselen er brattere enn 1:12 og tilfredsstiller ikke
kravene tii stigningsforhold i henhold til Hindbok Vegnormal 017 og Oslo kommunes norm for
utforming av avkjersler. Planomridet har ikke opparbeidede parkeringsplasser, men det er
biloppstillingsmulighet for cirka 2 kjoretay vest for presteboligen,

Géende og syklende ndr bygningen via de ulike turstiene i Stensparken med tilfiersel fra Pilestredet og
Stensgaten. Det er anlagt fortaw langs Pilestredet pa samme side som planomradet.

Risiko- og sArbarher
Adkomstforholdene il bygningen uigjer det fremste risiko- og sirbarhetsforholdene innenfor

planomrédet. Ved transport for uttrykning/beredskap kan det vere noe risiko knyttet til
fremkommelighet ettersom atkomstveien il planomridet blant annet {kke oppfyller stigningskrav til
avkjersler.

I henhold tif NGUs temakart kan bygningen vare utsatt for ustabile grunnforhold, da lesmasser i
omridet bestdr av skredmaterial. Planomradet er moderat utsatt for radonstréling.

Sosial infrastruktur

Bydelen innehar totalt 43 barmehager. Barnehager i neerheten av planomradet er: Boltelekka
barnehage, Fagerborg barnehage og Rosenborg barnehage, Julius familiebarnehage og Kardermomme
familiebarnehage. I folge bydel St.Hanshaugens hjemmesider har bydelen behov for bistand fra andre
bydeler for 4 kunne innfri Stortingets vedtak om rett til plass for alle barn fadt t.o.m. 31.08.10.
Nermeste grunnskole er Boltelekka skole,

Omyadets egnethet til boliger
Villaen er frem til nylig vert i bruk som bolig og er siledes egnet til boligformal, Villaen ligger

derimot noe isolert, omgitt av parklandskap. Dette gjor at villaen og hageanlegget fremstir som en del
av parken heller enn en del av omkringliggende boligomrader,

Kollektivirafikk

Planomrédet har sentral beliggenhet og god koflektivdekning. I vest og sar er nrmeste kollektivakser
Bogstadveien med trikk (600-700 meter) og Kirkeveien med buss (700-800 m).

Nerliggende Thereses gate trafikkeres av trikkelinje 17 og 18. Fra planomradet er Stensgata nermeste |
trikkeholdeplass, cirka 300 meter 4 gd. Bislett, cirka 500 meter unna, betjenes av busslinje 21, '

Teknisk infrastruktur _
Planomridet/bygningen er tilknyttet vann- og aviepsneit og stremnett. Planomradet ligger innenfor \
konsesjonsomrédet for Hafslund fernvarme. Gang- og sykkelveier i Stensparken er i offentlig eie og
vedlikehold. Parkomridet forvalies av Bymiljsetaten.
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Estetikk og byppeskikk
Bygningen innenfor planomrédet er en murvilla fra 1887 med en tidstypisk arkitektonisk uiforming.

Fasadene er symmetrisk oppbygd med jevn avstand mellom vinduene. Fasadene er utfort med glatt
puss i pvre del og kraftig kvadring i nedre del. Vindusomramimingen er kraftig med horisontale hyller.
De originale balkongene var i sigpejern som senere ble murt inn i teglveggene. Taket har slakt fall og
var originalt bandtekket.

De siste &rene har bygningen gjennomgétt forholdsvis omfattende rehabiliteringsarbeider. hvorav
mesteparten er innvendige arbeider og fasadeoppussing. I senere tid har ogsa et tilbygg mot nord blitt
revet, slik at bygningen i sterre grad fremstér i sitt opprinnelige uttrykk.

Villaene vest for bygningen falger i stor grad samme stilretning. Bygérdene beliggende ast for
Stensparken er murgardsbebyggelse fra siste halvdel av 1800-tallet med pussede fasader med enkel og
symmetrisk oppbygning,

Omrideutviklin
Bydel St. Hanshaugen har hey befolkningstetthet og parkene i bydelen er viktige metesteder for bide

bam og voksne. Bydelen har et enske om 4 ta i bruk boligen som kulturbygg, barnehage eller lignende.
Stensparken ligger i skjringspunktet meliom den urbane situasjonen p& Bislett og Fagerborg. Mens
omrddene i st og ser har et rikt bolig-, opplevelses- og tienestetilbud er Fagerborg et noe mer
homogent boligomrade med forholdsvis begrenset handels- og tjenestetilbud. Det umiddelbare
nzromradet er allerede er forholdsvis hayt utnyttet og har begrenset med transformasjonspotensial.
Steds- og omradeutviklingen er dermed preget av bygningsmessig stabilitet.

Bams inferesser
Stensparken er et av de viktigste omrédene for lek, opphold og uorganisert aktivitet for bam i bydelen.
Parken inneholder lekeplasser, vassebasseng (med skeyteis om vinteren), fontene og en barnepark.

Universell utforming

Planomradet og den omkringliggende parken er ikke universelt utformet, Bl.a. har alle de eksisterende
stiene/veiene et stigningsforhold som overstiger 1:12,

Eksisterende bygningsmasse er gammel, i darlig bygningsteknisk stand og oppfyller ikke dagens krav
til universell utforming. Det pdgdr rehabilitering av bygningsmassen.

Interessemotsetninger
Ingen kjente interessemotsetninger.

4. PLANSTATUS
4.1 Overordnede foringer og gjeldende plapstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retringslinjer
- Rikspolitiske retningstinjer for areal- og transportplaniegging. Har som mal & samordne

utbyggingsmenster og transportsystem for 4 fremme en beerekraflig og samfurinsekonomisk
arealutvikling, Viktige temaer er kollektivbetjening, trygge og effektive transportveier for
kjarende, syklende og gende, trygge bomilje, grennstruktur, biologisk mangfold og estetiske
kvaliteter,

- Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge (T-2/08). Skal synliggjere og styrke bam- og
unges interesser i planleggingen av det fysiske milje. Retningslinjene skal trygge arealer som
brukes av barn og unge ved at de sikres mot forurensing, stoy, trafikkfare og annen helsefare.
Planprosessen skal legges til rette for deltakelse av barn og unge. Retningslinjene slar fast at
det ved omdisponering av arcaler som benyites 1il lek og opphold, skal skaffes til veie
fullbyrdige erstatningsarealer,

- Tilgjenglighet for alle (T-5/99B). Skal ivareta den overordnede méilsetninigen om bedret
tilgjienglighet for alle, Det er s@rlig fokus pd personer med nedsatt funksjonsevne og.
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prinsippet om universell utforming. Mdélet er at alle skal kunne bruke de samme fysiske
Iosningene i s stor grad som mulig, enten det er bygninger, uteareal eller transportmidler.

Gieldende overordnede planer

Kommuneplan 2008 — arealstrategi mot 2025, vedtatt 11.06.2008. Har bzrekraftig
byutvikling som mal. Strategiene tar sikte pa 4 tilrettelegge for det utbyggingsbehovet
forventet befolknings- og neeringsvekst skaper uten at det gir pd bekostning av viktige milje-
og stedskvaliteter. Det skal ivaretas en forutsigbar arealberedskap for neerings- og
servicefunksjoner. Ulike lokaliseringskvaliteter for ulike deler av neringslivet er viktig. Sterk
befolkningsvekst, fortetting med bolig og neering utleser utbyggingsbehov til skoler og
barnehager, og sterre behov for dpne arealer som byrom og friareater. Viktig 4 sikre arcaler til
barnehager, skoler, ulike idrettsarenaer friomrader og meteplasser. Komimuneplan 2008 siet
videre at Qslos byggesone ikke har umiddelbar arealknapphet, men at det blir stadig
vanskeligere 4 finne egnede tomter til offentlige forméal/sosial infrastruktur og arealkrevende
prosjekter. Det er viktig 4 sikre arealer til bade idrett, fysisk aktivitet og til
naturomrader/grenne omréader for rekreasjon og naturopplevelse. Arealforvaltningen ma sikre
tilgjengelige arealer til slike tormal og holde tjenestetifbudet 4 jour { forhold til veksten i
befolkningen.

Kommuneplan 2009, juridisk bindende arealdel for Oslo, vedtatt 16,12.2009. Bakgrunnen for
planen er den nye plandelen for i Plan- og bygningsloven som trédte i kraft 01.07.2009.
Bystyret har derfor vedtatt en forelepig juridisk bindende asealdel 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 arealformél. Den bestdr av et plankart med to planregisire, alle datert
26.08.2009.

Kommunedelplan for indre Oslo KDP 13, vedtatt 02.12.1998. Overordnet rammeplan for
byutvikling i indre Oslo som er del av et barekraftig storsamfunn. Planens visjon og id¢ er at
indre by skal viderentvikles til et funksjonelt byomride med gode bomilje. Dokumentet gir
strategiske foringer for byutvikling, byreparasjon, miljsbevaring og transport.

Planomréidet ligger innenfor omradekategori konsolideringsomride. Det betyr at nybygging og
endring i eksisterende bygningsmasse skal understette et godt bomilje. I omrdder med
serpreget arkitekiur, skal alle fysiske tiltak styrke og berike den karakteristiske
omradekarakteren. Planen vektlegger reduksjon i trafikkbelastning | omrddet gjennom
begrensede parkeringsplasser og gater som utformes pé fotgjengernes og bomiljpets premisser.

Kommuneplan for torg og moteplasser, vedtatt 22.04,2009:

Fastlegger et bredt spekter av torg og meteplasser i hele byggesonen unntait sentrumsomradet
cirka innenfor Ring 1.0mfatter bide eksisterende og nye plasser og fastlegger bestemmelser
om kvalitet. Planen gir bestemmelser om torg og meteplasser ved store utbyggingsprosjekter.
- Stensparken er angitt som eksisterende torg/meteplass — annen overordnet mateplass.

- I henhold til planbestemmelsenes § 5.1 skal funksjener angitt pd plassene vist i plankartet
prioriteres og viderefores. Tiitak pa eiendommer som grenser til torg og mateplasser skal i
starst mulig grad stette opp om funksjonen samt oke attraktivitet og tilgjengelighet, for
eksempel gjennom publikumsrettede funksjoner pd bakkeplan.

- For byggverk registrert p& Byantikvarens gule liste skal det gjores avveininger av hensyn
meliom tilgjengelighet og kulturminneverz.

- T annen overordnet meteplass skal det tilrettelegges for allsidig, gjerne varierende
rekreasjonsbruk.

Kommunedelplun 8 for grennstruktur i byggesonen: Grenfplan for Oslo, vedtatt
15.12.1993. Det viktigste overordnede planverktayet for sikring og bevaring av
gronnstrukturen i Oslo. Det er igangsatt arbeid med revisjon av planen og det er gjennomfort
grantregistreringer som grunnlag for 4 ta stilling til videre oppfelging 1 form av formelle
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planer, Et sentralt mal er & sikre behovet for rekreasjonsomrader (parker og turveier) pé
overordnet nivd, Hovedmélene i planen er:

- Oslos szrpreg som den "gronne byen mellom dsene™ bevares.

- Behov for rekreasjonsomrader (parker og turveier) pa overordnet niva sikres.

- Oslos viktigste landskapstrekk bevares og synlipgjeres.

« Viktige akologiske verdier sikres.

- Ulike typer offentlig tilgjengelige gronne arealer med forskjellige roller og karakterer,
bevares som viktige elementer i grennstrukturen.

- Villaomrader og drabantbyers grentomréader opprettholdes som viktige deler av byens
prenne karakter,

- Arealer langs kommunikasjonsarer behandles som overordnet sett viktige og potensielt
positive omrader for opplevelse av en gronn by.

- Byokologisk program 2002-2014. Oslos blé-grenne struktur skal styrkes og bevares, Bevaring
av byens fri- og friluftsomrider og byens biologiske mangfold som viktige premisser for et
velfungerende kretslep.

Gjeldende regulering
Omradet, herunder bebyggelsen, er regulert il friomrade i reguleringsplan 8-2255, stadfestet

28.07.1977. Endring i $-2937, vedtati 01.10.1987 tar hensyn til bevaringsspersmalet. Formélet
omfatter hele parken og; tar ikke stilling til bevaringsverdien til de enkelte byggverk eller objekter i
parken. Omrédet er avmerket med biologisk mangfold i situasjonsplan utgitt av Plan- og
bygningsetaten.

Pagaende planarbeid
- Kommunedelplan for byutvikling og bevaring i indre Oslo 2009-2025: Planen skal ivareta

kommuneplanens arbeids~ og boligmal, kulturminnemeldingens mal om en representativ
tidsdybde og kongelig resolusjon om nasjonale kulturminneverdier.

- Grontplan for Oslo - kommunedelplan for den bligronne strukturen i Oslos byggesone. Har
til malsetting 4 dekke befolkningenes behov for granne rekreasjonsomréder innenfor
byggesonen. Planen skal fegge til rette for en hensikimessig forvalining av gronnarealene som
differensierer mellom naturomrader med vekt pa biologisk mangfold og omrider med
kultivering.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunait samréid

Gjennom kommunalt samréd kan fagetater, bydelen(e) og barnas representant 1 bydelen(e) gi innspili
til forslagsstiller i starten av planarbeidet i forbindelse med innsendelse av et planinitiativ.
Samradsinnspillene folger som eget vedlegg.

Liste over samnridsinpspill

I. Byde! St. Hanshaugen 01.10.2010
2. Vanp- og avlepsefaten 16.09.2010
3. Hafslund Netit 17.09.2010
4. Trafikketaten 21.09.2010
5. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 21.,09.2010
6. Samferdselsetaten 24.09.2010
7. Byantikvaren 27.09.2010
8. Frilufisetaten 04,10,2010
0. Ruter AS, Gravferdsetaten, Oslo Havn FK og Renovasjonsetaten og Undervisningsbygg hadde

ingen merknader til samrad.
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Sammendrag av samradsinnspill
1. Bydel St. Hanshaugen. De stotter forslag om omregulering av bolig til forsamlingslokale for

kulturalciviteter. ©nsker dialog om framiidig langsiktig bruk av rehabilitert hovedhus,

2. Vann-og avigpsetaten. Overflatevann, takvann og drensvann skal behandles ved lokal
overflatebehandling. Dette skal fremga av reguleringsbestemmelsene.

3. Hafslund Net, Orienterer generelt om at det ma tas hensyn €l deres anlegg og at def kan tas
kontakt for 3 f3 kart- og kabelpdvisning, samt orientering vedrarende avstand, stay og kosinader.

4. Trafikkefaten. Angir at virksomhet som trekker publikum, hvilket gjelder de fleste lokaler til
kulturaktiviteter, generer ogsé biltrafikk. Det er uheldig med ytterligere belasining av offentlig vei
i dette omradet. Forslaget utlaser krav til sykkelparkering ifelge Oslo kommumes
parkeringsnormer for ”Den tette byen™”,

5. Eiendoms- og hyfornyelsestaten (EBY}, Vil bemerke at dersom forslart regulering vedtas, bar det
ogsé gjennomfares en kart- og delingsforretning slik at det omregulerte arcalet av 216/124 kan
framdles hovedbalet. Det bes om at man hensyntar ensket om en naturlig arrondert tomt nér mani i
angjeldende reguleringssak fastsetter hvor de nye formilsgrensene skal ligge.

6. Samferdselsetaten. Ber om at det mé redegjeres for de trafikale forholdene og konsekvensene
forslaget vil medfere. Videre ma det beskrives i planarbeidet hvordan atkomst til eiendommen og
varelevering er tenkt lest. De vil komme med videre kommentar ndr det foreligger mer materiale i
saken.

7. Byantikvaren. Krever ikke arkeologisk registrering 1 forbindelse med foreslétte omregulering, men
dersom det blir behov for tiltak i bakken skal Byantikvaren varsles for arkeologisk overvikning,.
Minner om Kulturminneloven § 8 annet ledd generelt om eventuelle funn av automatisk fredete
kulturminner. Bygningen er oppfert pa Byantikvarens Gule liste over bevaringsverdig bebyggelse,
De har ingen merknad til endringen under forutsetning av at forslaget ikke medferer tiltak i
eksterioret, inngrep i bygningens konstruksjoner og dekker elier uheldige tiltak i hage som ville
kunne redusere opplevelsen av murvillaen. Byantikvaren foreslar at bygningen reguleres til
hensynssone for bevaring av kulturmilje med bestemmelser som sikre vern av bygningen.

8. Frilufiseiaten. Tiltaket inneberer omregulering av regulert friomréde. Oppfylling av
kommuneplanens krav om erstatningsareal for regulert friomride ma vurderes i plansaker. De ser
i utgangspunktet positivt pa reguleringsforslaget i den grad det ikke gir negative konsekvenser for
tilliggende parkarealer {omregulering, avkjersel o.1)

Forslagsstillers kommentargr til samradsinnspill
Ut fra de ovennevnte uttalelsene ser det ut til at de fleste ser positivt p& planinitiativet. Enkelte av
innspillene fordrer likevel videre utredninger i planprosessen. Forslagstifler har identifisert folgende
forhold som er viktig for utarbeidelsen av det endelige planforslaget:

- Trafikale forbold, herunder kjere- og gangatkomst, parkering og varelevering.

- Universell utforming av gangatkomst, uteareal m,v.

- Verneinteresser for bygg og hage. Bevaringsverdien til hageanlegget/ objekter i hagen.

Det er sentrale motsetningsforhold knyttet til bevaring av grennstruktur pa den ene siden og krav til
kjwrbar atkomst og universell utforming pa den andre. Som det vil fremgd i det felgende har
forslagsstiller vurdert hensynet 1il park og kulturmilje som si tungveiende at trafikkomréader ikke
inngér i planforslaget.

5.2 Forhdndsuttalelser

Innkomne forhandsuttalelser faiger som eget vedlegg. Siden opprimnelig innsendelse av planforslaget
er det foretatt ny forhindsvarsling. Foruten uttalelse fra Byantikvaren innkom det ikke
innspill/uttalelser ved opprinnelig varsling og kunngjering.
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Liste over forhandsuttalelser

1. Renovasjonsetaten 27.04.2011
2. Vanp- og avlepsetaten (VAV) 11.05.2011
3. Bymiljeetaten, divisjon samferdsel 13.05.2011
4. Byantikvaren 26,05.2011
5. Bymiljsetaten, divisjon friluft 03.06.2011
6. Fykkesmannen i Oslo og Akershus (FMOA) 11.05.2011
7. Norges vassdrag- og energidirektorat (NVE) 16.05.2011
8. Liv Mellum 13.05.2011

Sammendrag av forhdndsuttalelsene
1. REN har ingen merknader.

2. VAV har ingen merknader utover det som ble innmeldt til planinitiativet i kommunalt samréad.

3. Bymiljgetaten, divisjon friluft viser il Frilufisetatens uttalelse datert 04.10.2010 og supplerer med
opplysninger om opplysninger fra kommunens naturdatabase. Viser videre ti} krav om
naturkartlegging i naturmangfoldloven §§ 8-10.

4, Byantikvaren viser til tidligere forhandsuttalelse, datert 07.01.2011, hvor det ikke kreves
arkeologisk registrering, men dersom det blir behov for tiltak i bakken skal Byantikvaren varsles.
Det vises samtidig til at kulturminnelovens § 8 gjelder generelt. Eksisterende byggverk pa
eiendommen har hey bevaringsverdig. Byantikvaren har ingen merknader til den foreslétte
bruksendringen, og men forutsetter at hele planomradet, inkludert hagen, reguleres til hensynssone
for bevaring av kulturmiljs.

5. Bymiljeetaten, divisjon samferdsel har ingen ytterligere kommentarer utover Samferdselsetatens
uttalelse datert 24.09.2010.

6. FMOA legger vekt pa at planarbeidet legger vekt pa nasjonale og regionale feringer og
retningslinjer for arealforvaltning. Minner ogsd om krav til ROS-analyse.

7. NVE har ingen spesielle merknader, men forutsetter at det tas nedvendige hensyn til eventuelle
kvikkleireforekomster.

8. Liv Melium har forslag tif bruk av huset. Forslagene innebarer blant annet utadrettet bruk av
huset, muligheter for servering, kulturaktivitet og offentlige formal. Videre har Mellum ogsa
merknader til den eksisterende bruken av omrédene i Stensparken generelt,

Forslagsstillers kommentarer tii forhdndsuttalelsene

Anbefalingen fra EBY om naturlig arrondert tomt og Byantikvarens gnske om utvidelse av
hensynssonen gir sammenfallende resuitat ved at planavgrensningen er utvidet til & omfatte ogsd
hageanlegget. Forholdet til kulturminnelovens § 8 er avklart i reguleringsbestemmelsene. Det er gjort
vurdering av omridet opp mot naturmangfoldiovens krav om naturkartlegging, Planforslaget dpner i
svert liten grad for nybygg eller andre inngrep pa tiltakseiendommen. Vurderingene som er gjort av
naturverdier i beskrivelse av eksisterende forhold, den faglige begrunnelsen og konsekvensene av
planforslaget synes tilstrekkelig for 4 sikre at tiltaket ikke er i strid med naturverdier. Det vises her
naturmangfoldlovens i § 8: "Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal std i rimelig forhold til sakens
karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet”. Eksisterende kilder for kartlegging av naturverdier {
Oslo vurderes til 4 dekke behovet for kunnskap om natwmangfoldet, tiltakets beskjedne omfang tatt i
beraktning,
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6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Som folge av byggverkets beliggenhet i en av byens mest brukte parker har bevaring av eksisterende
grennstruktur veert farende for utforming av planforslaget. Dette gir seg blant annet uttrykk i at planen
ikke &pner for ny bebyggelse utover nodvendige tiltak for 4 sikre universell wtforming av
inngangspartier og remningsveier, samt tilrettelegging for sykkelparkering og seppelhindtering.

Til tross for at planforslaget medferer omregulering av friomréde til byggeomrade, er det ikke vurdert
som nedvendig med erstatningsareal i forbindelse med placprosessen. Dette er begrunnet med at
omregulering innebzrer en stadfesting av eksisterende forhold og ikke en de facto omdispenering av
friomrade, Presteboligen har statt pd der siden 1880-tallet,

Hensynet il landskap, naturmangfold og kulturminner representerer en tungiveiende gruna for at
planforslaget ikke legger til rette for utbedring av atkomstsituasjonen. Utbedring av eksisterende
kjereveier, eller opparbeidelse av nye, vil medfare betydelige og irreversible terrenginngrep som i
tillegg vil kunne vere negativt for arts- og naturmangfoldet i denne delen av Stensparken. Omridene
utenfor selve tomten til presteboligen er dermed holdt utenfor planens avgrensning,

Den eksisterende villaen er bevaringsverdig. Som folge av forfall over tid har eicr av den tidligere
presteboligen, Boligbygg Oslo KF, iverksatt vesentlige rehabiliteringsarbeider i bygningsmassen de
siste drene. Ny bruk av bygningen er blitt vurdert forbindelse med rehabiliteringsprosjektet og
bruksendring il lokale for alimennyttig formal er i s& mite en langsiktig lesning for & sikre bruk,
teieinntekter og derigiennom videre bevaring av bygningsmassen etter rehabilitering.

At planforslaget legger den tidligere presteboligen i hensynssone for bevaring gjer at det i fremtiden
vil viere begrenset adgang til utvendige endringer av bygningsmassen. Bygningens eksteriar er
forutsatt viderefert og det nedfelles i reguleringsbesternmelsene at eventuelle forslag til
fasadeendringer skal forelegges Byantikvaren for godkjenning, '

Foruten selve byggverket knytter det seg bevaringsinteresser til den omkringliggende hagen. En del
trer rundt den gamle presteboligen fungerer ogsi som avgrensning mot resten av Stensparken.
Hensynssone for bevaring foreslas derfor & omfafte ogsa dette omradet, Foruten 4 se kulturminnet i en
storre sammenheng legger dette begrensninger pa hvilke terrenginngrep, bygningsmessige
installasjoner og andre tiltak som tillates i umiddeibar nerhet av byguingen.

A bruksendre et byggverk til publikumsbygning stiller forholdsvis strenge krav til universell
utforming. Ettersom bygningen er mer enn 120 ar gammel er det begrensede muligheter til & opplylle
alle krav til atkomst innenfor byggverkets eksisterende fasadeliv. Planen pner derimot for etablering
av utvendige ramper og andre installasjoner som er nedvendige av hensyn til remningsiorhold og
universell utforming,

Det foreslas ikke parkeringsplasser innenfor planomridet. Planforsiaget legger dermed opp til utstrakt
bruk av sykkel, gange og kollektivtrafikk som fremkomstmiddel. Vest for bygningen er det derfor
apnet for etablering av byggverk for sykkelparkering og soppelbod. Omradet fungerer som grdsplass
for eksisterende byggverk og er siledes egret som atkomstomrade for syklister. Det er videre lagt vekt
pé at byggverket skal fremsta som én bygning for & unngd bygging pa flere steder pa grdsplassen.
Utover dette er det vurdert at eksisterende friomraderegulering i tilstrekkelig grad ivaretar de gvrige
delene av Stensparken.

7. PLANFORSLAGET

Reguleringsformal
Bebyggelse og anlegg

« Annen offentlig eller privat tjenesteyting —~ allmennyttig formal

Grennstruktur
e Friomride
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Sone med angitte szerlige hensyn
» DBevaring av kulturmilje

Grad av utnyiting og hoyder
Annen offentlig eller privat tjenesteyting — allmennytiig formél

Bebyggelsen reguleres med eksisterende hoyde og umyttelse:
- Maksimal menehgyde = kote + 81 meter
«  Maksimal gesimshayde = kote + 77,7 meter
- Innenfor reguleringsformalet tillates maksimalt BRA = 522 m2.

Friomrade
-1 friomradet tillates oppfering av overbygget sykkelparkering og seppelbod med maksimalt
tillatt BYA =20 m2.
- Maksimal menehavde eller hayeste gesims = kote + 71 meter.

Bebyppelsens plassering
Formal for bebyggelse og anlegg er satt 2 meter ut fra eksisterende fasadeliv for & muliggjere

etablering av mindre ramper og ramaingsveier.

1 tillegg tillates overbygget sykkelparkering og seppelbod oppfart pa vestsiden av bygningen, innenfor
omrade regulert til friomrade.

Natye- og ressursgrunnlaget
Planforslaget innebzrer omregulering av om lag 300 m2 friomréde til formal for bebyggelse og

anlegg, men representerer ingen faktisk omdisponering av friomrade ettersom det er eksisterende
bygningsmasse som omreguleres til bebyggelse og anlegg.

Vemeinteresser

Planomrédet, herunder den eksisterende villaen og hageanlegget, foreslas regulert med hensynssone
bevaring av kulturmilje (H570). Det tillates ikke tiltak som kan forringe bevaringsverdi knyttet {il
elsisterende byggverks eksterior eller hageanlegg, Tiltak som inneberer tilbaketaring til dokumentert
tidligere situasjon tillates. Alle sknadspliktige tiltak skal forelegges Byantikvaren for godkjenning
for det gis tillatelse til tiltak.

Milisfaglige forhoid
Lokal overvannshandtering skal legges il grunn ved detatjutforming og prosjektering av tiltaket. Det

skal redegjores for behandling av alt overvann ved seknad om rammetillatelse.

Trafikkforhold

Atkorst

Det foresls en reguleringsmessig sikring av dagens atkomst til planomréadet fra Pilestredet giennom
regulert friomrade. Atkomst er vist med pil pd forslag til plankart. Avkjerselen vil veere brattere enn
1:12 og tilfredsstiller ikke kravene til stigningsforhold i henhold til Handbok Vegnormal 017 og Oslo
kommunes norm for utforming av avkjersler. Atkomsten er tenkt benytiet kun til varelevering,
spesialtransport og utrykningskjeretayer.

Atkomst for ghende og syklende vil vzre fra turstiene i Stensparken med tilfarsel fra Pilestredet og
Stensgaten.

Parkering

Planforslaget legger opp til utstrakt bruk av sykkel og gange som fremkomstmiddel. Det stilles ikke
krav om parkeringsplasser for bil i forslag til reguleringsbestemmelser, Det legges sdledes til grunn at
all parkering foregdr langs fortauene i Pilestredet og tilstatende fokalveier.

1 reguleringsbestemmelsene Apnes det for etablering av sykkelparkeringsplasser innenfor planomradet.
Det er vurdert som hensiktsmessig 4 tillate overbygd sykkelstativ for cirka 10 sykler.
Parkeringsnormens krav om 2 plasser per 10 seter i forsamlingslokale er benyttet som pekepinn for
beregningsgrunnlaget. Lokalet er dimensjonert for 50-80 personer og det er dermed lagt til grunn at
overbygde sykkelparkeringsplasser skal kunne dekke behovet for 50 gjester. '
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Risiko- og sarbarhet
Foruten antikvariske forhold det ikke avdekket ROS-forhold som det ma tas s@rlig hensyn til i

plankart og besternmelser,

Teknisk infrastruktur
Det stilles ikke krav om tilknytning mot fjernvarmenettet. Tilkobling mot gvrig teknisk infrastruktur

viderefares som i eksisterende situasjon.

Stedsutvikling og sosial infrastrukiur
Planens hovedintensjon er 4 legge til rette for en utvikling av den sosiale infrastrukturen i bydelen

gjennom etablering av lokale for allmennyttig formal. Lokalet vil vaere et allmennyttig tjenestetilbud
til beboerne i bydelen og lokalet vil kunne brukes tii ulike formal etter behov.

Estetikk og byggeskikk
Eksisterende bebyggelses eksterior skal beholdes, eventuelt tilbakefures til opprinnelig eksterior, Det

stilles krav om at utformingen av sykkel- og seppelbod skal fremstd som en bygning og vare tilpasset
eksisterende bygning og kulturmiljoet foravrig,

Unjversell utforming
Rampe for trinnfri atkomst til bygningen skal vaere ferdigstilt for det kan gis midlertidig
brukstillatelse.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mal
Omregulering av friomrade til formé! for bebyggelse og anlegg er i utgangspunktet i strid med

rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging. Planforslaget innebasrer i hovedsak en
reguleringsmessig sikring av eksisterende bebyggelse. Forslaget dpner for oppfering av et skur pa
maksimalt 20m? for sykkelparkering og soppeihdndtering 1 friomradet. Den fakiiske reduksjonen av
grantarealer som filge av forslaget anses derfor & vaere svaert begrenset og det er vurdert at det ikke vil
veere behov for erstatningsarealer. Publikumsfunksjoner i bygningen vil kunne gi bedret tilbud for
barn og unge i bydelen.

Som folge av gammel bygningsmasse og krevende stigningsforhold oppfyller verken byggverket som
omreguleres eller gang- og kjorcatkomst til planomtadet krav til universell ytforming fullt ut.
Nedvendige tilpasninger, som trinnfri atkomst til bygningen og universell utforming av
romningsveier, skal giennomfares uten at det gr pé bekostning av de betydelige verdiene knyttet til
Stensparken.

Omvregulering av cksisterende bygning til allmennytiig formal understatter kommuneplanens mél om
sikring av meteplasser for en stadig pkende befolkning. Bevaring av den eksisterende bygningen og
sikring av allmenn bruk er i trid med malsettingene i kommunedelplanen for indre Oslo om styrking
og bevaring av omrader med serpreget arkitektur og bygningsmiljwer, samt styrking av bomiljeer,

I kommunedelplanen for torg og moteplasser er Stensparken angitt som eksisterende torg/mateplass.
Tilrettelegging av bygningen til kulturformal vurderes som en styrking av Stensparken som metesied.
Forslaget innebeerer ikke en reduksjon av grentarealer og er siledes ikke i strid med
kommunedelplanen for grennstrukturen i byggesonen.

Forslaget vurderes 4 veere i trdd med gjeldende kommuneplan og kommmunedelplaner.

Natur- og ressursgrunnlaget
Planforslaget inneberer omregulering av om lag 300 m2 friomrAde til formal for bebyggelse og

anlegg, men representerer ingen faktisk omdisponering av friomréde eitersom det er eksisterende
bygningsmasse som omreguleres til bebyggelse og anlegg.
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Verneinteresser

] motsetting til gjeldende regulering innebaerer planforslaget at den eksisterende bygningen far en
juridisk sikring som bevaringsverdig bebyggelse. Bygning og hageanlegg sikres for fremtiden
gjennom regulering til hensynssonesone for bevaring, med bestemmelser som sikrer vern av
bygningen og hageanlegget. Tilpassning av gammel og bevaringsverdig bygningsmasse til kravene om
universell utforming byr pa enkelte utfordringer, men utformingen vil ikke medfere vesentlige
endringer som pévirker bygningens eksteriorkarakter. Den tidligere presteboligens kulturhistoriske
verdier ivaretas og synliggjeres for allmennheten bade gjennom utvikling og bevaring.
Planforslaget dpner ikke for inngrep i grunnen og vil dermed ikke pavirke forholdet til automatisk
fredete kulturminner i grunnen. Byantikvaren oppgir at tiltaket dermed ikke utleser krav om
arkeologiske undersekelser etter kulturminnefoven. Dersom det er snakk om inngrep | grunnen mé
dette avklares med Byantikvaren,

Miljefaglige forhold

Biologisk mangfold

Planomradet omfatter deler av omradet Bldsten som er registrert som biologisk mangfold av lokal
viktighet (c). Omradet bestdr i hovedsak av lavskog. Foruten det mindre sykkel- og seppelskuret pi
20m? legger ikke planforslaget til rette for utvidelse av bygningsmassen. Regulering til hensynssone
bevaring vil sikre bevaring av det eksisterende hageanlegget. De to store treeme i Stensparken somt er
tegistrert som lokalt viktige vil ikke bli berert av planforslaget.

Konsekvenser for biologisk mangfold som falge av forslaget vurderes som minimale.

Stay og hyfiforurensing

Gitt eiendommens beliggenhet i indre by er planomradet til en viss grad er utsatt for trafikkstey.
Lokale for alimennyttig formai er ikke et stoyfolsomt formal. Det er derfor vurdert at det ikke er
nodvendig med serskilte krav il steyskjerningstiltak utover krav til lyd og vibrasjoner i byggteknisk
forskrift. Rehabiliteringen av bygningen vil gi generelie forbedringene av steyforholdene.

Det er heller ikke vurdert at foreslitte arealbruk vil medfere steybelasiing av betydning for naboer og
gvrige omgivelser, Formalsendringen vil riktignok apne for ekt bruk av bygningen, men det vil ikke
forega aktiviteter utover det som er vanlig for denne typen lokaler. Det kan ikke utelukkes at lokalerie
kan bl brukt ti} mindre konserter og andre arrangementer som 1idvis kan fordrsake kortvarig
staybelastning pa omgivelsene. Slik stoy kan vanskelig styres gjenmom reguleringsplan. Vurdering av
potensielt stoyende arrangementer ma dermed behandles pd vanlig méte som dispensasjon fra
steyforskriften for Oslo.

Radon

Det er noe usikkerhet knyttet til radonforekomster i omradet men grenser for radonkonsentrasjon og
krav om tiltak mot radon ivaretas i byggteknisk forskrift. For tiltaket anses radonforholdene & vare
tilfredsstillende ivaretatt giennom forskriften. :

Trafikkforhold

Atkomst og parkering

1 planforsiaget foreslis det ikke endringer av dagens atkomstssituasjon. Det foreslas heller ikke nye
parkeringsplasser. Forslaget vil medfare en ubetydelig pkning av biltrafikk pa nzrliggende veier og
gater, og tidvis 2kt press p eksisterende parkeringsplasser. Det pekes samtidig pé at lokalets
beskjedne sterrelse ikke vil generere bilmengder av betydning, Det er her tillagt betydelig vekt at
planforslaget oppmuntrer til utstrakt kollektiviransport, gange og sykkel som fremkomstmiddel.

Som det fremgér av Oslo kommunens parkeringsnormer for nzring og offentlig formal er det i den
tette byen adgang til 4 planlegge forsamlingslokaler med parkeringsdekning s lavt som 0-0,5 plasser
pr. 10 seter. Foreslatte losning anses dermed for & veere i trd med overordnede foringer for parkering.
Eksisterende kjereatkomst lar seg bruke av mindre kjeretoyer, men oppmuntrer samtidig i liten eller
ingen grad tif bruk av kjeretay i parken. Etablering av forskriftsmessige atkomst- og
parkeringstosninger vil gjore planomrédet langt mer tilgjengelig for bilister. Viderefering av dagens
trafikale situasjon vil dermed ha en trafikkreduserende effekt ved at bruk privatbil blir oppfattet som et
mindre attraktivi fremkomstmiddel for besekende.
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Som tidligere nevat er det en vesentlig heydeforskjell mellom avkjerselspunktet i Pilestredet og
planomradet. Terrenget stiger med cirka 6 meter i lopet av kun 25-30 meter, hvilket gir en
giennomsnittlig stigning pa 1:7,5, men med fangt brattere partier inn mot planomradet. Avviket fra
stigningskravet innebzrer ogsé at eventuelle utbedringer av stigningsforholdene tit forskrifismessig
stand vil medfere meget store terrenginngrep og urimelig store konsekvenser for den vestre delen av
Stensparken.

Trafikksikkerhet

Gitt at atkomstveien til planomradet fra Pilestredet ikke utbedres vil trafikksikkerheten ikke vere
optimal, Avkjerselen mot Pilestredet stir blant annet ikke vinkelrett pa veien slik det generelt er
anbefalt. Disse forholdene er imidlertid holdt utenfor planomradet.

Varelevering

Som det er redegjort for, tilfredsstiller ikke veien mellom planomridet og Pilestredet stigningskrav.
Atkomstveien er dessuten smal og noe svingete, noe som potensielt vil vanskeliggjere atkomst for
sterre Xjeretayer som brukes til varelevering.

Snoopplag
Gitt fraveeret av regulerte trafikkomrédder er det ikke avsatt egne orordder til sneopplag. Det er
imidlertid vurdert at det er rikelig med muligheter til nedvendig snoopplag i Stensparken.

Kollektivirafikk

Omradene ved Bislett er blant byens tettest bebygde omréder og serger sdledes for at
forsamlingslokalet i Pilestredet 84b vil fungere som et fokalt tilbud for flere tusen mennesker innen
forholdsvis kort gang- og sykkelavstand. Samtidig har trikkelinjene i Thereses gate kapasitet til 4
transportere et stort antall mennesker til Bislett/Fagerborg fra store deler av byen, herunder
kollektiviknutepunktene i sentrum. Trikk- og busstilbud i omradet er blant annet dimensjonert for 4
kunne handtere publikum til arrangementer pd Bislett stadion og har saledes mer enn god nok
kapasitet til 4 betjene planomradet.

Risiko- og sdrbarhet
Risiko og sarbarhetsanalysen omfatter ti] sammen 17 utredningstemaer, og av disse havner ingen i red

sone for risiko- og sarbarhet, noe som indikerer at planomrédet ikke er szrlig ulykkesutsatt. Rangert
fra middels til lav risiko plasserer utredningstemacne seg i felgende risikogrupper:

Utredningstema

Uirykning brann og ambulanse

Ustabile grunnforhold

Radon

Ulykker i forbindelse med anlegpsfase

Trafikkulykker Pilestredet

Forurensing av overflatevann og grunnvans

Lufiforurensing

Brannfare

Trafikkfare for myke trafikanter

Brudd pd telekommunikasjon

Brudd pA vann- og aviepssystem

Strembrudd

Stay og uro i anleggsfasen

Stay

Kulturminner, kulturmilie

Naturverdier

Forringet livskvalitet som folge av
bruksendring

Teknisk infrastryl
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Ettersom eksisterende bygningen har meget beskjeden sterreise og planforslaget ikke innebarer
nybygg av betydning, foreslas det ikke krav om fjemvarmetilknytning, Ulempene og kostnadene
forbundet med tilknytning til fjernvayme for en sépass liten, eksisterende bygning fremstér som en
uhensiktsmessig store, den beskjedne miljomessige gevinsten tatt i betraktning, Hafshund Fjernvarme

. har heller ikke gitt uttalelse vedrgrende krav om tilknyttingsplikt.

Gitt bygningens beskjedne sterrelse er det ikke innregulert eget areal til oppstilling av avfallsbeholder.
I likhet med for sykkelparkering tillates imidlertid oppfering av soppelbod innenfor FRI1.

Tilkobling mot avrig teknisk infrastruktur videreferes som i eksisterende situasjon og vil sdledes ikke
medfare endringer.

Sosial infrastruktur og stedsutvikling

Bakgrunnen for planforslaget er at bydelen giennom bydelsutvalget har tilkjennegitt behov for et
lokale for kulturaktiviteter. Det er per i dag et begrenset antall ikke-kommersielle samlingslokaler i
kommunal regi fordelt rundt om i bydelen. &kt tilflyttning og utbygging av boligomrader som
Pilestredet Park, Marienlyst Park og Hausmannskvartalet har gitt okt press pa eksisterende iokaler og
utlest et yiterligere arealbehov. Omregulering og rehabiliteringen av den gamle presteboligen gjor at
viktige arealressurser blir gjort tilgjengelige og formalstjenlige for lokalsamfunnet. Foruten & gjere
selve oke aldiviteten i parkomradet kan bygningen ogsd represeniere et fokalt tilbud for beboere,
spesielt i villaomradene mot vest. Bruksendringen vil gi et tilbud som det, § henhold til bydelen, er
behav for i neeromradet. Tilretieleggelse for samlingslokale vil styrke utviklingen av narmiljeet.

Barnehage
Planforslaget vil verken bidra 1il barnehagedekning eller skape behov for barnehageplasser i bydelen.

Estetikk og byggeskikk
Planforslaget vil ikke fi konsekvenser for bygningens eksterigrkarakter. Det stilles krav om at

utformingen av sykkel- og soppelbod tilpasses eksisterende byggverk og kulturmiijoet.

Barns interesser

Ved bruksendringen fra prestebolig til Iokale for alimennyttig formal for kulturaktiviteter, vil bart og
unge i lokalomradet f4 bedre forutsetninger for et aktivitetstilbud tilknyttet kulturaktiviteter. Dette vii
igjen bedre den sosiale infrastrukturen og gjore lokalmiljeet til et bedre bosted for denne

beboergruppen.

At bygningen ligger i et friomrade gir enkel tilgang il gode og trygge uteoppholdsarealer, Friomradet
er forbeholdt myke trafikanter og gir god trafikksikkerhet i planomradet,

Universell utforming

Heydeforskjellen mellom Pilestredet 1 vest og byggverket som reguleres er cirka 6 meter. Som
beskrevet under punkiet Trafikiforhold er stigningsforholdet pi eksisterende adkomstvei for bratt til &
tilfredsstille kravene til universell utforming, Dette fir konsekvenser for de bevegelseshemmedes
tilgjenglighet til bygningen, Veien benyttes i dag som atkomstvei og muliggjer likevel en viss
tilgjenglighet, og gjer at ingen brukergrupper er fullstendig ekskludert.

For offentlig publikumsrettet bygning stiller Plan- og bygningslovens blant annet krav il universelt
utformet gangadkomst, tilfredsstillende kjereadkomst og parkeringsplasser for forflytningshemmede
ner hovedinngang, Dette gjor at tilgjengligheten til bygningen, og prinsippet om universell utforming,
md veies opp mot kravet til sikring og bevaring av grennstrukturen og kulturmiljeet.

Forslagsstiller har i vurderingen av atkomstforholdene vurdest flere mulige atkomstlasninger gjennom
Stensparken, men har konkludert med at inngrepene som ma ti} for 4 sikre tilfredsstillende stigning p2
atkomst pa ingen mate stir i rimelig forhold til de voldsomme inngrepene dette ville medfert i
parkanlegget.

Atkomstvei vil dessuten gi en dramatisk endring av Steasparkens karalter ved at en kjerevei fores inn
p4 omradet der det ikke er bilveier fra fer. Forslagsstiller anser at Stensparken verken er stor nok elier
har en robust karakier som kan tale introduksjon av et slikt fremmedelement. Det er tillagt betydelig
vekt at et slikt inngrep i praksis vil viore irreversibelt.
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Tilretteleggelse for riktig stigningsforhold pa adkomstvei ville ha medfort krav om erstatningsareal for
tapt friomrade. Tiltaket ville ogsé medfart et uopprettelig inngrep i parkens topografi og endret
landskapsopplevelsen vesentlig, Dette gjor at den samJede verneinteressen for friomradet anses mer
tungtveiende i denne saken.

Interessemotsetninger

Som beskrevet over vil realisering av tiltaket vil utlese interessemotsetning mellom krav til universell
utforming av atkomstvei og byggverk pa den ene siden og bevaring av parkanlegg, kulturmilje og
bevaringsverdig bebyggelse pa den andre.

Andre interessemotsetninger som kan kunne oppsta er knyttet til parkeringsplasser og generert
trafikkmengde i Pilestredet, sett i forhold til beboernes og de besakendes interesser.

@konomiske konsekvenser

Bygningen er eid av Oslo kommune og forvaites av Boligbygg Oslo KF. Hensikten med
bruksendringen er 4 tilrettelegge for utleie av byggverket. Informasjon om leictakere eller virksomhet i
bygningen foreligger ikke, men Jeieinntektene vil blant annet ga til vedlikehold av den
bevaringsverdige bygningsmassen. Utover dette har planforslaget ingen kjente skonomiske
konsekvenser av betydning.
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9. ILLUSTRASJONER

Ettersom tiltaket i ali hovedsak omfatter bevaring og bruksendring av eksisterende anlegg er det ikke
utarbeidet ilfustrasjonier av bygningsmassen. Det er derimot laget et bearbeidet hoydelagskart som
viser stigningsforholdene fangs veiene inn mot planomradet.
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Oslo kommune
Bydel St. Hanshaugen

Plan- og bygningsetaten
Postboks 364 Sentrum

0102 OSLO

Dato:  29.09.2010
Deves veft Vir vef (saksur): Saksbeh: Arkivkode:
201010073-6 201001963-3 Elin Lavseth, 23475652 312,10

INVITASJON TIL INSPILL FRA BYDELEN - PILESTREDET 84 B

Rydelen viser til mottatt planinitiativ for reguleringsplan - Bruksendring fia bolig til
forsamlingslokale for kulturaktiviteter — Pilestredet 84B

Ved en feiltagelse har saken ikke blitt oversendt bydelsutvalgets AU, noe som er den normale
rutine ved planinitiativ.

Bydelsdirektar vil derfor gi falgende administrative tilbakemelding i saken med bakgrunn i
bydelsutvalgets tidligere enstemmige vedtak i saken, vedtatt i mate 1 bydelsutvalget
26.5.2009.

Bydelen har falgende bemerkning:

Bydelen viser til tidligere dialog med Boligbygg Oslo KF i saken, og stetter planinitiativet om
omregulering fra bolig,presteboligen, i Pilestredet 84 B til forsamlingslokale for
kulturaktiviteter, Bydelen ensker som tidligere meldt & ha en dialog med dagens eier
Boligbygg Oslo KF om en fremtidig og langsiktig bruk av det rehabiliterte hovedhuset,
Bydelsdirekterens saksfremlegg ved bydelsutvalgets tidligere behandling samt
bydelsutvalgets vedtak i sak 95/09 vedlegges. Videre vedlegges bydelens brev datert 3.6.2010
sendt Bolighygg Oslo KF.

Med hilsen
JooA
*M“‘ql \\x 51 1{ v § \fi;\ ?

Sven Bue Berger b K{!crs‘u Haivorsen

konstituert bydelsducktmr - delingssjef
Vedlegg: BUsak og vedtak 95/09

Brev til Boligbygg Oslo KF datert 3.6.2010
Postadresse: 02 I8¢ Bankeiro: 6004 06 03088

Org.nr 971 179 686

Epost: postmotalizibsh.osle. kommune.no
Interneli: www. bsh.osto.kommune.no




Oslo kommune
Bydel St. Hanshaugen

Vedtak

Arkivsak: 200900170
Arkivkode: 215.6
Saksbeh: Elin Levseth

Saksgang Meotedate  Saknr,
Oppvekst- og kulturkomiteen 19.05.09 27/09
Milje- og byutviklingskomiteen 19.05.09 26/09
Bydelsutvalget 26.05.09 95/09

ANBEFALING AV RIVESGKNAD, HVILEBRAKKA [ STENSPARKEN

Bydelsdirektsrens forslag til vediak

Bydelsutvalget anbefaler riving av “hvilebrakka” i tilknytning til hovedhuset i Pilestredet 84 B i
Stensparken. Bydelen ensker & ha en dialog med Boligbygg Oslo KF om en fremtidig og
langsiktig bruk av det rehabiliterte hovedhuset.

Bydelsutvaiget har behandlet saken i mote 26.05.09 og har fattet folgende vedtak

Volering:

Enstemmig vedtatt.

Vedtal:

Bydelsutvalget anbefaler riving av “hvilebrakka” i tilknytning tl hovedhuset i Pilestredet 84 B i
Stensparken, Bydelen ensker 4 ha en dialog med Boligbygg Oslo KF om en fremtidig og
Jangsiktig bruk av det rehabiliterte hovedhuset,

RETT UTSKRIFT: (2.06.2009



Oslo kommune
Bydel St. Hanshaugen

Saksframlegg

Axkivsak: 200900170
Arkivkode: 215.6
Saksbeh: Elin Lgvseth

Saksgang Matedato

Oppvekst- og kulturkomiteen 19.05.2009
Miljg- og byutviklingskomiteen 20.05.2009
Bydelsutvalget 26,05.2009

ANBEFALING AV RIVESOKNAD, HVILEBRAKKA I STENSPARKEN

Tidtigere vedtal i saken:

BUsak 57/09 "Hvilebrakka" i Pilestredet 84 B- Nabovarsel riving av tilbygg

Vedtak:

Bydelsutvalget motsefter seg riving av “hvilebrakka™ i Stensparken . Alternativi mener
bydelsutvalget af det nd settes app en ny brakie /bvag innenfor det scmme omrddet, eller pd det
sted i parken som bydelen mdtte onske.

Bydelsutvalget forventer en dialog mellom bydelen og Bolighygg Oslo KF om dette.

Saksframstilling:

Bydelen hadde 6. mai et mete med Bolighygg Oslo KF (BBY), hvor begge parter orienterte om
sitt syn p& saken. Etter metet er folgende forhold avklart. BBY har midler til rehabilitering av
hovedhuset ("presteboligen”) nd, og ensker & gjore dette innevaerende &r. BBY ensker ikke &
rehabilitere hovedhuset dersom bydelen krever at “hvilebrakka™ skal std, Dersom bydelen kan
anbefale riving av "hvilebrakka” vil rehabiliteringen begynne umiddelbart.

[ matet diskuterte bydelen og BBY en langsiktig bruk av hovedhuset. Hovedhuset er ikke en
registrert prestebolig og BBY kan, dersom bydelen onsker dette, tenke seg 8 avvikle dagens
leieforhold med utleie til presteboliger. BBY er positiv til at bydelen senere kan leie huset til
Kkulturformal/kafe eller andre sosiale formal, som bydelen har tilkjennegiit et behov for. Huset er i
dag regulert til boligformél men det antas at en omregulering til offentlig formal, kulturhus,
servering med mer er mulig. Alternativt kan det tenkes en kombinas] onsbruk som ogsa er mulig

med dagens reguleringsstatus.

Bydelsdirekitorens vurdering

Bydelsdirekteren synes ovennevnte utvikling i saken er sveert spennende. En langsiktig bruk av
hovedhuset, i trad med bydelens gnsker om et kulturhus/kafe el. vil vaere et sveert positivt tilskudd
til Stensparken og for bydelen. Bydelsdirekteren vil derfor nd anbefale bydelsutvalget & g& inn for
rivessknaden. Bydelsdirekteren vil etter at hovedhuset er rehabilitert , 1 2010 komme tilbake med
en ny sak om status i saken og hvor bydelen kan be boligbygg om & avvikle dagens leieforhold.



Bydelsdirektorens forslag til vedtak

Bydelsutvalget anbefaler riving av "hvilebrakka™ i tilknytning til hovedhuset | Pilestredet 84 B i
Stensparken, Bydelen onsker 4 ha en dialog med Boligbygg Oslo KF om en fremidig og
langsiktig bruk av det rehabiliterte hovedhuset,

Tone Frenes
bydelsdirekter



Oslo kommune

Bydel St. Hanshaugen
Boligbygg Oslo KF
Postboks 1192 Sentrum
0107 OSLO

Data: 03.06.2010
Deres refs Vr ref (saksor): Saksbeh: Arkivkode:
200000170-14 Elin Lavscth, 234735652 215.6

PILESTREDLET 84 B - VIDERE BRUK ETTER REHABILITERING

Bydelen viser til mete mellom Boligbygg Oslo KF (BBY) og bydelen avholdt i bydelens
lokaler 06.05.2009. Bolighygg Osto KF var representert i metet med Kjartan Nogva og Tone
Bohler Stugaard. Bydelsutvaiget vedtok 1 sak 95/2009, riving av hvilebraklka i Stensparken
(vedtak vedlagt) etter informasjon fia Boligbygg Oslo KF om at hovedhuset ikke ville bli
rehabilitert dersom bydelen krevde at “hvilebrakka” bygget inntil hovedhuset skulle sta.

I mertet diskuterte bydelen og BBY en langsiktig bruk av hovedhuset, Bydelen ble informert om
at hovedhuset ikke er en registrert prestebolig og at BBY dersom bydelen snsker dette, kunne
tenke seg & avvikle dagens leieforhold med utleie til presteboliger. BBY var positiv til at
bydelen senere kunne leie huset il kulturformal/ kafé eller andre sosiale formal, som bydelen
har tilkjennegitt et behov for. Huset er i dag regulert til boligformél men BBY antok aten
omregulering tit offentlig formal, kulturhus, servering med mer burde vasre mulig. Alternativt
at det lunne tenkes en kombinasjonsbruk, som ogsé er mulig med dagens reguleringsstatus,

Bydelsutvalget uttalte til rivesgknaden : "Bydelsutvalget anbefaler riving av "hvilebrakka™ i
tilknytning til hovedhuset i Pilestredet 84 B i Stenspatken. Bydelen gnsker 4 ha en dialog med
Boligbygg Oslo KF om en fremtidig og langsiktig bruk av det rehabiliterte hovedhuset.

I metet bie bydelen og BBY enige om at bydelen kan gjore en ny henvendelse i saken etter at
hovedhuset er rehabilitert i 2010, hvor bydelen kan be boligbygg om & avvikle dagens
leieforhold.

Bydelen har registrert at rehabiliteringsarbeidene er godt 1 gang og at eiendommen Pilestredet
841 har vart opplistet i Aftenposten Aften i oversikt over tomme kommunale eiendommer,
Bydelen ensker & bli orientert om status i rehabiliteringsarbeidene og d starte opp dialogen med
Boligbygg Oslo KF om en fremtidig og langsiktig bruk av det rehabiliterte hovedhuset.

Bydel St. Hanshaagen Postadresse: 42 180 Bankgiro: 6004 06 03088
Orgnr: 971 179 686

%ﬁ.{ i N
Besoksadresse: Epost: postmottaki@bsh.oslo kommune. no

K 5
L Internett; www.bsh.oslo kommune.no




Med hilsen

Tone Frones
bydelsdirekter

Vedlegg:
BUvedtak 95/2009

Ole Kristian Brastad
avdelingssjef



