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FAKTAARK

Forslagsstiller: Kolstadgata 1 Eiendom AS v/Espen Klevemark
c/o ENATA EIENDOM AS

Kjagrbokollen 30, 1337 Sandvika

TIf: 90 02 31 11

Konsulent: DARK ARKITEKTER AS v/ Chamilla Reiersdal
Drammensveien 130, 0277 Oslo
TIf: 92 86 67 77

Eieropplysninger

Gnr.231 bnr.264 ENATA EIENDOM AS
Arealstarrelse — planomrade
Planomradet totalt: 1023m2

Areal for hvert formal:

Kombinert bebyggelse 1023m?

Arealstgrrelse — eksisterende bebyggelse som opphetides
Over terreng: BRA= 4760m?
Under terreng: BRA=680 m?2

Utnyttelse m. m.
Bruksareal naering BRA=5500 m2

Parkering
Plasser under terreng: 13 stk

Plasser for sykkelparkering skal veere i henholddil til enhver tid gjeldende norm.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.
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Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bymslovens § 12-10 fgrste ledd, jf. § 4-2 medztiénde

forskrift. Planforslaget faller ikke inn under feriétens virkeomrade og skal derfor ikke

konsekvensutredes.

Kunngjgring og varsling

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 06.06 &enposten og Dagens Neeringsliv.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslebrkeddatert 05.06.09.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerknindpirreferert, kommentert og eventuelle endringer

innarbeidet. Saken er planlagt oversendt radhoseidlitisk behandling 4. tertial.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Kolstadgata 1 er et punkthus i syv etasjer, behdgevest for Tayensenteret. Bygget ble oppfar7o]l 99
har frem til i dag veert i bruk som kontor. Planodaer regulert til kontor med barneinstitusjon i 1
etasje, men vurderes som uegnet til barnehageta€giata 1 star pa Byantikvarens Gule Liste. Omradet
preget av tett boligblokkbebyggelse, kontorer,asfruktur (kollektiv- og vei traseer), parkanlegg o
museer (Munch-museet og Botanisk museum).

Falgende overordnede planer er lagt til grunn toderingenRikspolitiske retningslinjer for samordnet
areal- og transportplanlegging, Rikspolitiske retgslinjer for & styrke barn og unges interesser i
planleggingen, Kommuneplan 200§ Kommuneplan 2008 Oslo mot 2025.

| KDP 13 Indre by: infrastruktur, bystruktur, bymilg planomradet definert som "oppgraderingsomrade
bolig” og i grense mot "straksgate” (Tayen sent®ppgraderingsomradene karakteriseres av vekslende
kvalitet i bebyggelse og i ytre miljg, som rommédb bevaringshensyn og behov for betydelig foreyels
Dette innebaerer at byomradet skal utvikles innerdormene av den eksisterende by- og gatestrulgur, o
at kvaliteter som har betydning for & oppretthaldesikre et levedyktig, framtidig bomiljg skal éitjges

stor vekt i byutviklingen.

KDP for torg- og mateplasséetegner Sarli plass vest for planomradet, og Sdkdiplass som er en del
av planomradet (gnr./bnr. 231/454) som lokale taygnateplasser. T@yen senter gst for planomradet er
sikret i planen som torg/mgteplass.

Forslag tilKommunedelplan for den blagrgnne strukturen i Oblaggesonenarkerer Sarli lekeplass som
park-, natur- og friomrade.

Forslag tilKkommunedelplan for byutvikling og bevaring i in@@slo 2009-202%narkerer planomradet
som konsolideringsomrade med sammensatte byomiéldee. bosatte og flere arbeidsplasser i indre by,
og ikke minst flere barn og unge, gir gkt behovdfientlige tilgjengelige parker og plasser for
uteopphold.

Eiendommen er regulert til byggeomrade for kontedrbarnehage i 1. etasje og inngar som "blokk K” i
regulering for Tayen Vest, S-2281, vedtatt 12.0891Disp. plan vedtatt av bystyret 07.12.1983.
Maksimal utnyttelsesgrad er satt til U 2.9 med ritakien 6 etasjer. S-2281 V251180 er nevnt i
Kommuneplan 2009 (KP09) vedlegg 3B. Forslaget kremelring av kommuneplanens arealdel.

Beskrivelse av planforslaget

Planomradet foreslas regulert til bebyggelse oggan- kombinert bebyggelse og anleggsformal
forretning, offentlig/privat tienesteyting, kontdmwtell/overnatting, bevertning. Eksisterende inkitet
7.etasje foreslas trukket ut til fasadeliv i 1.e6asje. Maks. gesims 7.etasje vil bli kote 50, ak#/
byggehgyde teknisk rom er kote 53,5. Planomrade®28mz. Eksterigr og interigr foreslas rehabiliter
Bruksareal nzering foreslas satt til maks BRA 5580Bygningens farsteetasje foreslas apnet og
tilrettelagt for publikumsrettede funksjoner.

Grad av unytting skal ikke overstige BRA=5500 m2t Bllates forretning pa maks BRA=200 m2. Det
tillates ikke etablert dagligvareforretninigaenhold til Parkeringsnorm for neering og offegeliformal
utlgser hotell behov for min. 23 p-plasser, kombam. 13 p-plasser. | dag er det ingen parkeringsgiapa
planomradet. Det foreslas a etablere inntil 13gsgér i byggets underetasje.

Dagens hovedatkomst for bil ligger i Sgrligata, ssmmegulert gangvei. Atkomst til parkeringskjeller
foreslas etablert over fortau fra Kolstadgata. \éarering og korttidsparkering for buss foreslag tig
kantstein i Kolstadgata. Denne Igsningen vil lelggslag pa 4 offentlige p-plasser.
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Forhandsuttalelser

Bydelsutvalget Gamle Oslmener at en omregulering til hotell kan bidratgenerere aktivitet i omradet
ogsa pa kveldstid, noe som kan vaere positivt farddets utvikling. Det forutsettes imidlertid vaj@si
romstgrrelse (tilrettelegging for familierom) olyeitelegging for konferanser. Det ma legges sedt pa
trafikksikkerhet og gode trafikale Igsninger fokamst til bygningen.

Byantikvarenviser til at Kolstadgata 1 star pa Gul liste, farg fremst grunnet interigrene i
postmodernistisk stil, men ogsa eksterigret ereniil & ha arkitektoniske kvaliteter. Interigremar
imidlertid blitt vesentlig endret over tid, og feeav elementene er nyere tilfgyelser med postmedern
uttrykk. BYA vil derfor ikke ga inn for formell bering av interigrene. Enkelte elementer, som
trapperommene, anbefales imidlertid bevart. Bygaimanses a veere en viktig del av miliget pa
Toyensenteret, som vurderes for Gul liste, ogdatalygging av eksterigret frarddes. BYA kan aksepter
at bygningens farsteetasje apnes noe, men dettéfanés pa en mate som er tilpasset bygningens
arkitektoniske uttrykk med referanse til eksistelefasader pa gvre del av Tgyen sentrum.
Samferdselsetatamderstreker at Kolstadgata er viktig som skoléwel gyen skole samt som
kollektivtrase for busslinje 60. Gangveien i Satiyer en viktig atkomst og forplass til skoleonata®det
ma ikke legges opp til lasninger som far negativesekvenser for skolevei eller fremkommelighet for
buss. Kolstadgata 1 har fremstikkende inngangsp@diligata, som dels er bygget pa offentlig
trafikkomrade. Dette innebzerer konflikt med garggraver plassen og inn pa tilliggende friomradd. De
forutsettes at det ryddes opp i disse forholdewnesveomregulering. Parkering skal veere i henhbld ti
gjeldende norm. Stgyskjerming skal tilfredsstillegnhold til T-1442, krav til luftforurensning nvéere i
henhold til nasjonale mal for luftkvalitet.

Trafikketatenmener parkeringsnormen ma legges til grunn. Oftgnparkeringsplasser i Kolstadgata bar
beholdes. Dette er plasser med hayt belegg i edadenmed stort press pa parkeringen. Ved bruk av
tinglyste plasser pa annen grunn, ma dette avkigeman sgker om igangsettingstillatelse. Pargesm
varelevering ma skje pa egen grunn. 5% av parksplagsene skal tilrettelegges for bevegelseshemmede
Undervisningsbyger positive til ordineer hotelldrift i omradet. Hits el vil ikke aksepteres naer en
barneskole. All trafikk til Kolstadgata 1 er i elinglvei som ender ved skoleporten til Tayen skblette

er barnas eneste inngang til skolen. Trafikkero&tlhvil generere er uforenlig med en trygg odkeik
skolevei. Det er sveert fa lekeplasser for barniidaiet, og Serli Lekepark ma opprettholdes som i dag
Fylkesmannen i Oslo og Akershiber om at retningslinjer for stagy falges og tasiibestemmelsene. Det
bar utarbeides stgyfaglig utredning.

Borettslaget Sgrligaten 40/44/B8merker at et evt. hotell bgr kjigpe parkerings@atilknyttet annen
neeringsvirksomhet i omradet. Ved belastning avstis®nde gateparkering ma det fremskaffes
erstatningsplasser for beboerne.

Tilsvar fra forslagsstiller

Til ByantikvarenPlanforslaget vil medfare endring av eksisterentiriiar og eksterigr. Bevaring av
trapperom og elementer fra resepsjonsomradetiwilibtlert i videre planprosess. Med henvisning til
innsendt kulturminneanalyse fra NIKU anser ikkesfagsstiller det som formalstjenlig & etterkomme
Byantikvarens gnske om & bevare eksisterende fasade

Til Bydelsutvalget Gamle Osl@m det blir hotell eller kontor avklares farst wagygesaken.

Til Samferdselsetatefrafikkanalysen viser at omregulering til hotell ervice vil gi beskjeden
trafikkakning. For & unnga konflikt med barns skeieé gangveien i Sgrligata, foreslas varelevengg
kortidsparkering for buss etablert i Kolstadgatet fises til Parkeringsnorm for neering og offertlig
formal, hvor det fremkommer at det gijennom regualgsplan kan settes saerskilte krav til parkering.
Planomradet er sentrumsnaert med god kollektivtitkimg. For & falge opp malet om a redusere
arbeidsreiser med bil, vil det ikke legges opp tiblge parkeringsnormen. Det legges til grunn at
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besgkende til Kolstadgata 1 vil reise kollektivitednativt kan det etableres avtaler om bruk av
parkeringsanlegg i neeromradet. Det vises for dilrfgrslagsstillers saksfremstilling.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
FORHANDSUTTALELSER

Det vises til Samferdselsetatens uttalelse angdendangsparti i Sgrligata. Plan- og bygningsetéasam
ikke se at inngangspartiet er godkjent. Forhold&tavklares. Det vises til Byantikvarens uttalelse
vedrgrende bygningens interigr. Trapperom og résepsmradet har kvaliteter som kan veere aktuelle &
bevare. Det vurderes som positivt & legge til retteviderefaring av disse elementene.

Det vises for gvrig til etatens forelgpige vurdgrin
PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELZPIGE VURDERING

Overordnede mal

Omradet er i Kommunedelplan for indre Oslo (KDP a@nerket som oppgraderingsomrade. Jf KDP 13
skal det i omrader med enhetlig bebyggelse elleprssg i byform og arkitektur legges vekt pa at de
omradetypiske kvaliteter i det fysiske miljg opginetdes og helst berikes nar det bygges nytt g|leres
endringer i bygninger og uteomrader. Varig tommgriiiyger svekker et lokalmiljg. Enkeltstaende kontor
og industribygninger som er uegnet og faller utrearkedet bar bruksendres til boliger. | forslag til
Kommunedelplan for byutvikling og bevaring i indbslo (KDP BB) er omradet definert som
konsolideringsomrade 2 (K2) — Sammensatte omr&deymradene er markert som omrader for
konsolidering og gradvis fornyelse med bolig somdutfunksjon. Planomradet vurderes som uegnet for
boligformal. Kommuneplan 2008 har malsettinger ar®@slo skal vaere en internasjonalt attraktiv by,
blant annet som landets ledende naeringsomradé adyaktivt turistmal fra inn- og utland. Forestit
formél i trdd med overordnet plan. A legge til ediitr publikumsrettede funksjoner i etasje mot piate

er positivt. Planforslaget kan bidra til & styrkey€nsenterets neeringsfunksjoner. Tayen skole enesks
nabo mot nord, og Kolstadgata og Sgrligata er skofer barn i omradet. Det er vesentlig at plaskaget
ikke gar pa bekostning av barns trafikksikkerhénPog bygningsetaten anbefaler forslaget, under
forutsetning av at parkering, atkomst, trafikk @gyeleveranser til eiendommen lar seg lgse pa en
hensiktsmessig mate. Det vises for gvrig til atehim trafikk.

Naturmangfold

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrsaierer viktige for bevaring av biologisk mangfold
i kommunen. Dette er sakalte vilt- og naturtypeatarakartlagt etter metoder fastsatt av Direktdriate
naturforvaltning. Opplysningene er systematiskdrmmunens naturdatabase. | arbeidet med
reguleringsplanen har man forholdt seg til inforjpasn fra kommunens naturdatabase.
Kunnskapsgrunnlaget ansees derfor som tilstrekkedigffentlig beslutningstaking, jf. nml 88 8 og 9

Det er ikke registrert verdifullt naturmangfoldliez i umiddelbar naerhet til planomradet. Det éeikjent
at det er andre forhold vedrgrende naturmangfcidet burde veert bedre undersgkt. Etter Plan- og
bygningsetatens vurdering, vil ikke giennomfaringodanen medfare at forvaltningsmalene i nml §§,4,
11 og 12 fravikes. Vurdering etter nml § 10 ansk=tor ikke relevant.

Landskap
Planomradet er tilnsermet flatt. Terrenget stigerGranland i sar mot Tayenparken og Munchmuseet i
nord. Mot vest stiger landskapet mot Kampen. Frdi Slass til Kolstadgata 1 er Sgrligata regulenins
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gangsti. | sar grenser planomradet mot Sgrli lekes@m er opparbeidet med gressplen, gangveiagbel
med asfalt eller stein, samt lekearealer med mglddy.

Kulturminner

Tayensenteret vest for planomradet vurderes forli&el Byantikvaren vurderer Kolstadgata 1 som en
viktig del av miljget pa Tgyensenteret, og frarddealombygging av eksterigret. Det apnes for at
bygningens farste etasje kan apnes noe, foruilpaisning til bygningens arkitektoniske uttrykk, dne
referanse til eksisterende fasader pa gvre debger sentrum.

NIKU har utarbeidet en kulturminneanalyse pa opgdra forslagsstiller. Rapporten papeker at
Kolstadgata 1 som punkthus fglger rytmen til dektmetorblokkene i Tayensenteret, men at flere elikh
mellom prosjektene bidrar til & svekke den arkiteidke sammenhengen. Prosjektene har identiske
fotavtrykk, men Kolstadgata 1 er lavere og harmmea takdetaljering. Taket har en avtrappende skra
avslutning, mens takene pa Tgyensenterets blokkette, med en form for gallerivirkning. Det ersag
ulikheter i henvendelse, topografi og mate medrgede Tayensenterets torg og hovedplan ligger ga. 1
etasje hgyre enn gateplanet i Kolstadgata 1. S#ragrngyhusene har en tydelig henvendelse mot en
indre torgdannelse, bestaende av et forretningsmidim omkranser torget i en lavere sammenhengende
bebyggelse. Forslagsstiller imgtekommer ikke Byamtiens anbefaling vedrgrende bevaring av eksterigr

Plan- og bygningsetaten ser argumentene i NIKUgaidpBygningen trenger oppgradering for a
imatekomme fremtidens bruk. Bygget inngar imidteéiten homogen bygningstypologi som kjennetegner
Tayen-omradet og gir omradet identitet og karal&an- og bygningsetaten kan anbefale oppgradering
og endring av eksterigret, forutsatt en materiaditen falger opp omradets arkitektoniske uttrykiat&n
statter Byantikvarens anbefaling om begrenset &pmirbygningens farsteetasje. Forslagsstiller har
utarbeidet to alternative fasadelgsninger. Etatkefaler fasadelgsningen vist med horisontale band
redspraglet tegl. Forslaget bygger videre pa Tdyemtalets seeregne materialitets- og formkaraktkkis
og tar opp i seg og bevarer omradets uttrykk pgoehmate. Materialspraket i dette alternativet 5&m
som gjennomfart, med unntak av den dpne farsteetaspm skaper et inntrykk av at bygningen "svever”
Her bagr materialiteten fgres ned til matet mellmyrgning og bygulv, uten at bygget fremstar som like
lukket som i dag. Fortauet utenfor bygningskropeendag trangt. Dette er tenkt Igst ved a trekke
gateplanet inn mot @st. Et starre, inviterende lwgtenfor bygningskroppen vil kunne bidra til &iskre
planomradet. 7 etasje foreslas rettet ut tilsvaeegebims i 1-6 etasje. For & skape et strammengeog
ryddig helhetsinntrykk ma teknisk anlegg pa takedes inn. Det vises for gvrig til vedlagte
illustrasjoner.

Miljgfaglige forhold

Friomradet i sgrast bidrar til & skape god romlighedt bygningen. Mot nordgst vender bygningen etot
apent rom mellom Sgrligata og Tayen skole, meadtntreer og benker. Bebyggelsen er frittstdengle, o
har gode sol- og lysforhold. Bygget ligger i gugtone. Stgyen genereres primaert fra trafikk i
Kolstadgata og @kernveien. Det skal iverksettésktitler veitrafikkstay overskrider grenseverdieme f
utvendig eller innvendig staybelastning.

Trafikkforhold

Det er begrenset trafikk i Kolstadgata. Eiendomimani dag to kjgreatkomster, enten fra Sgrligata vi
Jens Bjelkes gate, eller over fortauet fra KolstadgEksisterende inngang for vareleveranser liggsr
Kolstadgata. Det er i dag ingen parkerings- elemsuligheter pa planomradet. Det foreslas a etalger
anlegg i eksisterende kjeller, med atkomst via euoyer fortau fra Kolstadgata. Gjennomgaende fortau
vil opprettholdes. Etablering av rampe vil ikke rfer@ behov for endringer av gatens utforming.
Kantsteinslinjene og refuge i fotgjengerovergangedroldt uendret. For 4 tilfredsstille krav til
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frisiktomrade, foreslas & fierne en mindre del eredhjarne pa trafobygg. Dersom dette ikke largjege,
foreslas det & legge rampe over deler av naboeiemén. Dette ma avklares med nabo. Sgrligata igsst o
Borggata i vest er begge regulerte gangveier. &jgld regulering (S-2281) tillater kjaring for Sgalias
beboere og servicekjgring til blokk K i gangveieR&an- og bygningsetaten vurderer reguleringen som
uaktuell for dagens situasjon. Sgrligata er blimdvg fungerer som skolevei for elever ved Tgyenesk
Kjgreatkomst fra Sgrligata bgr derfor stenges.

Trafikkanalysen viser at planforslaget vil gi besign trafikkgkning i omradet. Det vurderes som lite
sannsynlig at planforslaget vil medfgre negativedekvenser for trafikkavvikling og trafikksikkerhet
Ved etablering av hotell vil det oppsta behov fossparkering for av- og pastigning. Grunnet
planomradets begrensede stgrrelse, lar dette sslelay lase pa egen grunn. Det legges derforibpp t
reservere plass for buss og varelevering langsteinti Kolstadgata. Forslaget vil legge beslag®a
parkeringsplasser langs offentlig vei. Norm forlslbarkering skal tilfredsstilles fullt ut. Sykkelgkering
foreslas etablert pa terreng, ved siden av atkemmgte. Foreslatt p-anlegg kan fa inntil 13 pladser.
henhold til parkeringsnorm for naering utlgser Hdiehov for min. 23 p-plasser og kontor min. 13
parkeringsplasser. Mangel pa gode Igsninger famask til p-kjeller pa eiendommen, samt at omradet e
sentrumsnaert med god kollektivtilknytning, tilsérl3 p-plasser kan aksepteres for begge formal.
Forslagsstiller gnsker imidlertid fleksibilitet bédforhold til antall parkeringsplasser (0-13 sk&3 og
mulighet for ikke a etablere parkeringsanlegg ll&je Forslagsstiller henviser til Parkeringsnomn f
neering og offentlige formal, hvor det heter at man reguleringssak kan sette andre krav til pangenar
seerskilte forhold tilsier det. Samtidig skal nornsdire tilstrekkelig parkering for naering og kundier &
unnga urimelig belastning pa neerliggende gaterabgngiljg. Planomradet ligger i et omrade med stort
press pa parkeringen, og Plan- og bygningsetateemuzt bar sikres parkeringsmuligheter pa egen
grunn. Etaten anbefaler at forslag om 13 p-plasselegg under terreng opprettholdes. Dersom ddtte
imgtekommes, vil etaten vurdere & utarbeide alterralan- og bygningsetaten imgteser kommentarer
knyttet til parkering, atkomst, trafikk og varelewvey ved offentlig ettersyn.

Risiko- og sarbarhet
Krav til risiko — sarbarhetsanalyse (ROS) er tidf#lt. Eventuell radon i grunnen behandles i bygde

Sosial infrastruktur

Tayensenteret tilbyr forretninger, legesenter, elggbostkontor og bank, bibliotek og andre sosiale
tienesterPlanomradet har god kollektivtilknytning, med c&0fn avstand til Tgyen t-banestasjon med
alle t-banelinjer. Bussholdeplasser for linje 6@ Teyen Skole, samt for linjene 20 og 67 i Kjollusia.

Teknisk infrastruktur

Det er etablert teknisk infrastruktur med vanngavbg elektrisitet for eksisterende bygningsmasse.
Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradetjéon¥arme, og er tilknyttet T@yensenterets
driftssentral. Det er kabelanlegg og stasjonsanileggradet som vist i Hafslunds kartskisse. Det ma
avklares om tilgangen til trafostasjonen for HafgliNett blir bergrt av ny nedkjgringsrampe.

Stedsutvikling

Som transformasjonsprosjekt har Kolstadgata 1 gatefor & lafte omradet. Slik bygget star i dag,
fremstar det som lukket og lite inviterende for avetsene. Omradet rundt gangstien mellom bygningen
og Sarli lekepark i sgragst oppleves i dag som nuaykdoversiktlig, og lite inviterende til opphold o
ferdsel pa kveldstid. Aktivitet i bygningen vil bédi liv til byrommet og bidra til gkt sosial kootti
omradet. Planomradet har sentrumsnaer beliggentkeflene kulturattraksjoner i umiddelbar naerhet
(Munch-museet, Botanisk hage, Tgyenbadet m.fl).
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Barns interesser

Sarligata og Kolstadgata er skolevei for barn vegen skole. Trafikk til ny parkeringskjeller vilysse
fortau i Kolstadgata. 13 p-plasser antas imidleitigenerere begrenset trafikk. Plassen utenfor
hovedinngangen i Sarligata brukes aktivt av elewateTayen skole. Planomradet grenser mot Sarli
lekepark som er regulert friomrade. Parken erldtg/sted for rekreasjon, lek og opphold, og btinki av
barn og voksne pa dag - og kveldstid. Planforslagts ikke & bergre Sarli lekepark.

Universell utforming
De til enhver tid gjeldene regler for universefiouming for offentlige bygg skal falges.

Juridiske forhold

Privatrettslig forhold i knyttet til atkomstrampges naboeiendom ma avklares far politisk behandling
Gjeldende regulering S-2281, V251180 er nevnt laggl 3B til Kommuneplan 2009. Planomradet angis
som byggeomrade for kontor og friomrade. Planfgesiannebaerer endring av kommuneplanens arealdel.
Inngangsparti i Sarligata er delvis oppfert pa mtlig omrade.

Interessemotsetninger
Planforslaget vil medfare kjaring over fortau lasggslevei i Kolstadgata. Varelevering og busspainkgr
pa annen grunn vil legge beslag pa offentlige pargeplasser i Kolstadgata.

Forelgpig konklusjon

Kolstadgata 1 star i dag tom. Dette er uheldig.r@giming av bygningen og tilrettelegging for nyiaikét

er positivt. Dette kan gi omradet et lgft, og bitika skape liv og gkt sosial kontroll i omradeet

foreslas a etablere hotell eller kontorer pa eiemden. Plan- og bygningsetaten anbefaler begge forma

Plan- og bygningsetaten vurderer reguleringen S-228n tillater kjgring i Sgrligata som uaktuell.
Kjgreatkomst fra Sgrligata bar stenges. For & ndanleringskjeller ma regulert gangvei i Borggata
krysses. Arealet bar innlemmes i planomradet. hb&htil parkeringsnorm for nzering utlgser altemnat
(hotell) behov for min. 23 p-plasser. Foreslatintegg kan fa 13 plasser. Planomradet er sentrurhsnaer
med god kollektivtilknytning, og 13 p-plasser vuree derfor som tilstrekkelig for begge formal.
Forslagsstiller gnsker fleksibilitet i forhold fhrkeringsdekning. Plan- og bygningsetaten andesate
nadvendig a sikre parkeringsmuligheter pa egenrgrog vil vurdere & utarbeide alternativ dersontedet
ikke imgtekommes av forslagsstiller.

Sarligata og Kolstadgata blir brukt som skoleveebtexver ved Tagyen skole. Det er vesentlig at
planforslaget ikke reduserer trafikksikkerhetentfarn i omradet.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslagettdatt at parkerings- trafikk og atkomstforhold ti
planomradet kan lgses pa en hensiktsmessig maad&endring kan aksepteres, forutsatt at etatens
faringer angaende materialitet og utforming taetie.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
KOLSTADGATA 1, TOYEN
Gnr. 231, bnr. 264

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merkahPbg bygningsetaten OP3-200804963 og datert
20.06.2012.

§ 2 Formal

Omradet reguleres til:

Bebyggelse og anlegg

- Kombinert bebyggelses- og anleggsformal - foinggnannen offentlig eller privat tienesteyting nkor,
hotell/overnatting, bevertning.

83 Plassering, utnyttelse og hgyder

Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensenagitt i plankart. Det skal innpasses lokaler for
publikumsrettede funksjoner i bygningens 1. etasj gateniva. Det skal innpasses garasjeanlegg unde
terreng i ett plan.

Grad av unytting skal ikke overstige BRA=5500 m2t Bllates forretning pa maks BRA=200 m2. Det
tillates ikke etablert dagligvareforretning. BRAaskegnes uten tillegg for tenkte plarakoppbygg for
heiser, trapper og tekniske installasjoner tillates! inntil BRA= 50 mareal og inntil 1,5 meter over
maksimale gesimshgyder. Det tillates oppfert rekkéer takterrasse. Garasjeanlegg under terreng
medregnes ikke i utnyttelsen.

§ 4 Utforming

Takene skal vurderes som del av byens taklandsiéelosandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygging Idleknisk anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitelkt@utformingen. Takoppbygg skal ha samme rytme og
inndeling som fasaden.

8 5 Avkjgrsel
Det tillates etablert atkomst fra Kolstadgata tillstadgata 1 slik det fremgar pa plankartet.

8 6 Parkering
Min. 5% av p-plassene skal tilrettelegges for farfingshemmede.
Sykkelparkering skal veere i henhold til den til emhtid gjeldende norm.

Det kan etableres 13 parkeringsplasser under gerren

§ 7 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for ny belisggial det sendes inn en detaljert
utomhusplan i malestokk 1: 200. Planen skal visterisdvalg, beplantning, atkomst til rampe, parkgri
for bil og sykkel, gang- og kjgrearealer, renovasjgsninger, forstgtningsmurer og trapper med angit
hayde, overvannstiltak og stigningsforhold, eks&tde og fremtidig terreng. Utomhusplanen skal
godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteomréddal veere ferdig opparbeidet far midlertidig
brukstillatelse kan gis.

§ 8 Universell utforming
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Bebyggelsen og uteomrader skal sgkes tilrettelaginpslik mate at de i sa stor grad som mulig kakes
av mennesker som er bevegelses- og orienteringseemtan behov for tilpasning og spesiell utforming

§ 9 Stay
Stayforhold skal ivaretas i henhold til Miljgvermpdetementets retningslinje T-1442, tabell 2, edk=mere
retningslinjer som erstatter denne.

§ 10 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn detidetaljutforming og prosjektering av tiltakbet

skal redegjgres for behandling av alt overvannelidiivann, overflatevann og drensvann ved sgknad om
rammetillatelse.

§ 11 Fjernvarme

Byggverk som oppfares innenfor de omrader i Osto smfattes av konsesjon gitt etter energilovens
kap.5 skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De tiheer tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjganme i
Oslo skal legges til grunn. tiltakshaver kan aneealternative energikilder dersom det kan dokunreste
at bruk av disse energikildene er bedre enn figmea
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i pgrbygningslovens § 12-10 og i henhold til delegert
myndighet vedtatt av bystyret 17.06.2009, lagil utffentlig ettersyn.

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestetser for Kolstadgata 1, Tayen som omreguleres fra
byggeomrade for kontor med barneinstitusjon i dsjet il

» Bebhyggelse og anlegg
- Kombinert bebyggelse og anleggsformal - forregnannen offentlig eller privat tjenesteyting/kato
hotell/overnatting/bevertning

som foreslatt av Enata Eiendom, vist p& kart mePkan- og bygningsetaten, OP3-200804963, datert
20.06.2012.

Forslaget innebzerer endring av kommuneplanensiatded byggeomrade kontor og friomrade til

kombinert bebyggelse og anleggsformal — forretnamgnen offentlig eller privat tjenesteyting/ kortor
hotell/overnatting/bevertning.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 19.07.2@i2

Line Christine Nelson Havstein - Saksbehandler
Torill Berger - for enhetsleder Kristin Notg



