Forslagsstillers planbeskrivelse side 1

Thorvald Meyers gate 61, Oslo.
Planforslag
Detaljregulering

Utarbeidet av: moseng poulsen arkitektur as for Thorvald Meyers gate 61 AS

Innhold

1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon

Tverrsnitt A-A Kulturstallen

1.2 Skisse - mulig fremtidig situasjon

Tverrsnitt A-A KUITUISTALIEN ...c..oouiiiiiiiiiiiiii ettt ettt nae 2
1.3 Skisse - eksisterende situasjon

Tverrsnitt B-B Kulturstallen

1.4 Skisse mulig fremtidig situasjon

Tverrsnitt B-B KUIUISTAIEN. ....ceeeuuviiriieeeeeeeeeciitteeeeeeeeeeeitrreeeeeeeeeeastssaeeeeeeeseessssssseseaeeessassnnssneeens 3
1.5 Skisse - mulig fremtidig situasjon

Langsnitt Infillbygningen

1.6 Skisse - mulig fremtidig situasjon

Oppriss fra Thorvald Meyers gate Infillbygningen ..........ccoecveeviiieiieiieiiee e 4
2. BAKGRIUNN ...ttt b e bt e h e st e s e et e bt e bt e bt eb e ehe et et et e eb e e bt sbe et e e st estensetenbenaens 5
3. EKSISTERENDE FORHOLD........ccttiiiiititietieit ettt ettt ettt et stesseeseeneansassassesesseeseeneansenseseaseeneas 5
3.1 LoKaliSErING 0 DIUK ...ccuviiuiiiiiiiiieiieit ettt ettt ettt et eea et e bt et e ent e e e e eneesseenbeeneeneeennes 5
3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende arealer.............ooiiiiiiiiiiieieeeee e 5
AU PLANSTATUS ettt b et h bttt et b e ea e bt bt bt et et e bt st e e bt sbeebeeatesseneenaenbenneas 6
4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatis .........c.occueeierieiieiieeie et 6

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt SAMIAC ..........ceoiiiieriiiiieieeeee et sre e e e beesseenseeseeees 6-7
5.2 FOrhANdSUTALEISET .......oiuiiiiiiiiiciieti ettt 8-9
6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE ......ccooiiiiiiiiiiieitieieeset e 9
7. PLANSKISSEN ..ottt ettt ettt et 9-11
8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET ......ccootiiiiiiiiiiiicinsteteei ettt 11-12

9. ILLUSTRASJIONER .......ootitiiitittetet ettt ettt ettt st ettt et ebe et e eneen 13-27



Forslagsstillers planbeskrivelse side 2

1. FORENKLET ILLUSTRASJON
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2. BAKGRUNN

For Thorvald Meyers gate 61 onsker eier & utvikle bakgarden med et lite bakgérdshus, samt & etablere
en 2-etasjes infill mot Thorvald Meyers gate. Det er gjennomfert en idéskisse for & utrede og
synliggjore utbyggingsmuligheter for eiendommen.

Plan og bygningsetaten har tidligere mottatt en henvendelse pd vegne av tiltakshaver vedrerende onske
om tiltak pa eiendommen. I brev fra PBE (saksnummer 200904875-2, datert 19.05.2009) anbefalte
saksbehandler planinitiativ i den videre prosessen, da det ble vurdert at tiltaket er for omfattende til at
det kan sekes som dispensasjon fra reguleringsplan. Det ble innsendt planinitiativ som er bekreftet
mottatt, og gitt saksnummer 201105809. Idéskissen/planinitiativet, "kulturstallen", har ogsé veert
presentert i planforum.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

Det berorte kvartalet er preget av sammenhengende bygningsrekke mot gatene, hovedsaklig i 3-4
etasjer. Kvartalets bakgérd er oppdelt i flere mindre omrader, adskilt med gjerder eller bygninger av
varierende sterrelser. Deler av bakgérden er opparbeidet som grontarealer, hovedsaklig kun
tilgjengelig for eiendommens beboere via avlaste portrom. Flere av kvartalets eiendommer bestar av
én bygning mot gaten og ¢én “bakgardsbygning”. I kvartalets sydlige del er bakgardsrommene preget
av store asfalterte parkeringsomréader, garasjer og lagerskur, utilgjengelig for bydelens beboere.

3.1 Lokalisering og bruk

Eiendommen er pa 496 m2. Eiendommen er i dag regulert til spesialomrade. P4 eiendommen er det i
dag et 2-etasjes bygg mot gaten, med innkjering til bakgéarden langs eiendomsgrense i vest. Bygningen
star pa Byantikvarens gule liste og er fra perioden 1870-1900. Bygningen er i dag benyttet som Caf¢ i
1.etasje (FoodStory) og leiligheter/hybler i 2.etasje. Leilighetene har felles adkomst fra bakgarden.
Bakgérden grenser i nord mot naboeiendommens 2-etasjes blindgavl, i vest delvis mot en lav bolig
(tidligere stall, omfattet av Byantikvarens gule liste) og delvis mot privat grentomrade. Mot syd
grenser eiendommen mot en S-etasjes bygning, hvor 1.etasjes neringsareal har etablert utenders
terrasse/servering i bakgarden.

Eiendommens bakgérd er i dag preget av lite helhetlige losninger, med avfallshandtering og
brakker/garasjeskur i et uavklart forhold til naboeiendommene. Planene er forelagt eier (Pal Rogg) av
stallen som grenser mot vest, som er udelt positiv til planene.

(Se nabouttalelse vedlegg forhdandsuttalelse 05)

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende arealer

Verneinteresser

Bygningen pa tomten Thorvald Meyers gate 61 star oppfert i Byantikvarens gule liste med
vernestatus; spes.bev. Pbl § 25.6 med vernedato 12/9-1985. Nabobygningen i nord og i vest star ogsa
oppfert pa den gule listen.

Miljefaglige forhold

I bebyggelsen langs med Thorvald Meyers gate kan det oppleves trafikk og stay. Det er ikke registrert
biologisk mangfold p& tomten. Bakgarden slik den fremstar i dag er ikke beplantet. Planomradet har
gode solforhold.

Trafikkforhold

Planomradet ligger i Thorvald Meyers gate som er en av hovedfartsarene pa Griinerlekka. Gaten har
ikke gang- og sykkelvei, men fortau er opparbeidet pa begge sider av gaten. Da gaten ble bygget om
pa '90 tallet ble sykkelfelt flyttet til Toftes gate. I Thorvald Meyers gate gar det trikk og buss. Plan-
omradet har gangavstand til de fleste tilbud.

Risiko- og sérbarhet
Det kan ikke sees noen fare for uenskede hendelser som bergrer samfunnssikkerhet knyttet til
planomradet. Planomradet og omradet rundt fremstar som plant, og det kan derfor ikke veere fare i
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forbindelse med ras. Tiltaket vil prosjekteres med radonforebyggende tiltak i henhold til byggteknisk
forskrift §13-5. Se vedlagt ROS-sjekkliste.

Sosial infrastruktur

Planomradet ligger sentralt pa Griinerlokka, og har naerhet til allerede bredt eksisterende offentlige
servicetilbudet. Skoler og barnehager finnes i narheten. Flere trikkelinjer og busser stopper pa Olaf
Ryes plass som ligger svart nert.

Teknisk infrastruktur
All teknisk infrastruktur ligger allerede til planomradet.

Estetikk og byggeskikk

Den eksisterende bygningen pa tomten er en toetasjes murbygning fra cal870. Bygningen skiller seg
ut som eneste lave bygning i neermeste omrade, og typologien minner mer om et enkeltstaende hus enn
en bygard. Fasaden mot Thorvald Meyers gate er den primare fasaden. Fasaden er detaljert mer enn
de ovrige, og er malt lys gul pé fin puss. Fasadene mot bakgérden og i passasjen, er grovt pusset med
enkel eller ingen detaljering. I nord deler bygningen gavl med nabobygningen, Hallén garden.

Barns interesser
Planomrade ligger med narhet til grontarealer, lekeplasser og parker. I omrédet bor det mange
barnefamilier.

Universell utforming

Bakgardsrommet er planfritt og tilgjengelig for alle. Det eksisterende husets forste etasje som rommer
en kafé er godt tilrettelagt med rampe fra bakhagen, og er terskellgst fra Thorvald Meyers gate i dag.
Den eksisterendes bygnings 2.etg og loft oppfyller ikke krav til universell utforming. For &
tilfredsstille kravene vil inngrep / installasjoner komme i konflikt med bevaringshensynet.

Interessemotsetninger
Det er ikke registrert interessemotsetninger i forbindelse med utarbeidelsen av planskissen.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Gjeldende overordnede planer

Kommunedelplan for indre by, vedtatt 1998, og Kommuneplan vedtatt 11.06.2008.
Planomradet er regulert til bolig/fellesareal.

Omradet omfattes av norm for leilighetsfordeling.

Gijeldende regulering

Thorvald Meyersgate 61 er omfattet av reguleringsplan S-2803 (vedtatt 12.09.1985), og ligger i
kvartalet avgrenset av Nordre gate - Markveien — Sofienberggaten — Thorvald Meyers gate.
Eiendommen er regulert hovedsaklig til Byggeomrade for bolig, samt Fellesareal langs eiendommens
sydlige grense, i en bredde pa ca 3 m. Byggegrense mot bakgarden folger eksisterende bebyggelse ut
mot gaten. Eiendommen omfattes av spesialomrade / bevaring-bolig, der det innenfor spesialomradet
tillates forretninger i 1.etasje mot Thorvald Meyers gate.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad

Gjennom kommunalt samrad kan fagetater, bydelen og barnas representant i bydelen gi innspill til
forslagsstiller i starten av planarbeidet i forbindelse med innsendelse av et planinitiativ.
Samrédsinnspillene folger som eget vedlegg 02.

Liste over samridsinnspill
1. Bydelsadministrasjonen, bydel Griinerlokka 13.05.2011
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2. Byantikvaren 07.06.2011
3. Bymiljeetaten, divisjon trafikk 12.05.2011
4. Renovasjonsetaten 19.05.2011
5. Vann- og avlgpsetaten 19.05.2011
6. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 25.05.2011
7. Bymiljeetaten, divisjon samferdsel 30.05.2011
8. Undervisningsbygg 23.05.2011
9. Hafslund Nett 13.05.2011

Sammendrag av samrédsinnspill

Bydelsadministrasjonen (1.) har ingen innvendinger til det planlagte forslaget utover eventuell
stoyproblematikk for leiligheten i Kulturstallen. Bydelsadministrasjonen forutsetter at stoyreduserende
tiltak tas 1 bruk, og at fremtidige beboere gjores oppmerksom pa situasjonen.

Byantikvaren (2.) bemerker bevaringsverdige hus som vil bli berert av tiltaket. De er positive til
oppfoering av Kulturstallen, men har kommentarer til hoyde og utstrekning som enskes redusert.
Hoyden tilrades at korresponderer med nabobygningen, og bredden redusert med hensyn til
bevaringsverdig miljo. Kulturstallen enskes som en lang bygningskropp, ikke i vinkel som en "L-
form". Videre frarades det 4 bygge i passasjen mellom Thorvald Meyers gate og bakgérden. Det
onskes ikke & dekke til gavlen pa den bevaringsverdige bygningen. Byantikvaren ensker &
opprettholde passasjen som en del av kvartalets struktur og typologi.

Bymiljoetaten, divisjon trafikk (3.), bemerker at tiltaket ikke ma fore til okt parkering pd kommunale
veier 1 neromradet. Videre bemerkes det at oppfering av nye boliger i "den tette byen" utlgser krav om
parkeringsdekning som ma etableres pa egen tomt.

Renovasjonsetaten (4.) viser til renovasjonsforskrifter for Oslo samt krav og anbefalninger som ma
tas til folge nar nye boliger bygges. Det presiseres at husholdningsavfall og naeringsavfall ikke skal
blandes sammen. Det papekes ogsa at det ma tas hensyn til adkomst for etatens biler til
boligeiendommene 1 omradet under og etter bygging.

Vann- og avlgpsetaten (5.) bemerker at overflatevann, takvann og drensvann skal bahandles ved lokal
overvannshandtering. Videre bemerkes det at vann- og avlegpsledninger ligger tilgjengelig i Thorvald
Meyers gate, og at planene ikke utleser behov for utbyggingsavtale.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten (6.) har ingen bemerkninger til planene. Det kommenteres at
allmennhetens tilgang til bakgérden og Kulturstallen sikres ved bruksrettigheter, og at gjennomforing
av planene ikke utlaser utbyggingsavtale.

Bymiljoetaten, divisjon samferdsel, (7.) kommenterer at all parkering og varelevering ma anordnes pa
egen eiendom med tilstrekkelig snumulighet, og det ikke legger opp til rygging mot offentlig vei.
Undervisningsbygg (8.), orienterer om at skolekapasiteten i omradet er kritisk og at alle skoler i
reguleringsomradet vil veere fulle ved skolestart 2012. De ber videre om at det tas hensyn til barn, og
barns skolevei i anleggs- og byggeperiode.

Hafslund Nett (9.), orienterer generelt om hvordan tiltak skal forholde seg til Hafslund Netts
forskjellige installasjoner.

Forslagsstillers kommentarer til samrddsinnspill

Kommentar til innspill ( 1.): Nar bygningene prosjekteres med tanke pa bygging vil det innarbeides
tiltak for steyreduksjon i den grad det blir behov for dette. Bygningene vil svare til tekniske krav ifht.
lyd, og om nedvendig vil akustiker bringes inn som konsulent. I forslaget er det tatt hayde for et mulig
tillegg i dekket mellom 1. (kultur/bevertning ) og 2. etasje (bolig) i Kulturstallen.

Kommentar til innspill (2): 1 vedlagte tegninger er Kulturstallen vist med gesims lik nabobygning
(stallen), en enkel lang bygningskropp i nord syd retning, og en redusert bredde. Tegningene har blitt
presentert i mote med Byantikvaren, og fatt positive tilbakemeldinger. Tiltaket fremstar usvekket etter
endringene. Infillbygningen har klart slektskap med Kulturstallen, og bygningene er tenkt som et par i
situasjonen de star. Infillbygningen synliggjor oppgraderingen av bakgérden mot Thorvald Meyers
gate, og "inviterer" forbipasserende inn. Bygningene er tenkt like i materialitet, og sa langt det lar seg
gjore i utforming. Men fordi bygningene star i forskjellig situasjon oppstar et interessant arkitektonisk
samspill, den ene kan ikke vare den andre foruten. Infillbygningen har dessuten fétt god mottakelse av
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nabo i den store bakgérden fordi &pningen onskes tettet mot Thorvald Meyers gate. A tette &pningen
over 1.etasjeplan svekker ikke gatelopet, forringer ikke bakenforliggende arealer, reduserer ikke
lysforhold, og dekker kun delvis gavl som tilsynelatende ikke virker viktige & bevare.

Kommentar til innspill (3.): se kapittel 7, pkt. trafikkforhold

Kommentar til innspill (4.) - (6.) og (9.): Innspill vil ivaretas nar det blir aktuelt.

Kommentar til innspill (7.): se kapittel 7, pkt. trafikkforhold

Kommentar til innspill (8.): Tiltaket vil ikke sta ferdig ved skolestart 2012. Dessuten omfatter planene
kun to stk leiligheter, og leilighetsstorrelsene kan hende ikke tiltaler familier med skolebarn.

5.2 Forhandsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelser folger som eget vedlegg.

Liste over forhandsuttalelser

1. Bydelsadministrasjonen, bydel Griinerlokka 05.12.2011
2. Byantikvaren 08.11.2011
3. Bymiljeetaten, divisjon samferdsel 20.12.2011
4. Vann- og avlepsetaten 19.05.2011
5. Nabouttalelse (bekreftet pd info.mete 06.01.12) 07.12.2010

Sammendrag av forhdndsuttalelsene
Bvdelsadministrasjonen (1.) har kommentarer fra bydelsoverlegen som omhandler stoy og erfaringer

med dette. Det vises til situasjoner der boliger er tilstotende bygninger med tekniske installasjoner som
forérsaker stay. Det vises ogsa til sjenanse fra steder der det lages og serveres mat. Det henvises til at
virksomheter som har levende musikk eller musikkanlegg ber lukke vinduer og derer. Grenseverdier
fra Folkehelseinstituttet er vedlagt. Videre forutsetter bydelslegen at det skal gjennomferes stoyfaglig
utredning pa naboeiendommene, og at krav skal tilfredsstilles for det gis ferdigattest til tiltaket. Det
anbefales utarbeidelse av stoysonekart, og at planmyndighetene stiller juridisk bindende stoykrav til
tiltakshaver. Det anbefales at det utarbeides prognosesituasjoner. Det forutsettes at alle boliger har en
stille side, uteareal med tilfredsstillende stoyforhold og at steytiltak iverksettes senest samtidig med ig
tillatelse.

Byantikvaren (2.) bemerker bevaringsverdige hus som vil bli berert av tiltaket. De er positive til
oppfering av Kulturstallen. Det skrives at forslag til byggelinjer og bestemmelser ma sikre forholdet til
eksisterende bevaringsverdig miljo og den fredete Hallen garden. Videre gjentas uttalelsen til
planinitiativet der det frarades a bygge i passasjen mellom Thorvald Meyers gate og bakgarden. Det
bemerkes ogsé at bevaringsformalet opprettholdes, og at bestemmelser sikrer at bevaringsverdier
opprettholdes.

Bymiljoetaten, divisjon samferdsel, (3.) viser til brevet sendt ifbm. samradsinnspill, og kommenterer
videre at det ma viser hvordan parkering, varelevering og sykkelparkering tenkes last. Det sta at
avkjeringsforhold skal vaere i henhold til kommunale normer, fortauet forbi avkjersel skal ha
nedsenket kantstein, og veere markert med pil pé plankartet. Utsnittet som vist pa det mottatte
kartutsnittet kommenteres at skal ligge 1 fasadelinjen, og ikke i fortauet.

Vann- og avlgpsetaten (4.) orienterer om at handtering av overvann skal tas med i forbindelse med
detaljplanleggingen, at det skal sokes lost ved lokal overvannshandtering, og at det skal tas med i
planbestemmelsene.

Nabouttalelse (5.) fra beboer og eier av Olaf Ryes pl.1b, Gnr. 228/ Bnr. 245, eiendommen som ligger
med blindgavl mot tiltaket, som tidligere har veert en stall, og er n@rmeste nabo. Det vises til forelagte
tegninger av tiltaket. For naboen begrunnes tiltaket kun positivt med bakgrunn i stey reduksjon,
spennende arkitektonisk tilskudd i omradet, og mer aktiv bruk av bakgérden.

Forslagsstillers kommentarer til forhandsuttalelsene

Kommentar til innspill ( 1.): Nar bygningene prosjekteres med tanke pé bygging vil det innarbeides
tiltak for steyreduksjon i den grad det blir behov for dette. Bygningene vil svare til tekniske krav ifht.
lyd, og om nedvendig vil akustiker bringes inn som konsulent. Grenseverdier fra folkehelseinstituttet
vil metekommes. Det er ikke planlagt matproduksjon i bygningene (mulig et enkelt te-kjokken), og
servering av mat kan evt. skje fra allerede eksisterende kafé. Arealet som er lite vil begrense type
arrangement. Rigging av store konserter vil ikke bli mulig. Bygningen vil bli planlagt slik at vinduer
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og derer kan lukkes. De to boligene planlagt vil ha utearealer pa takterrassene som vil ha
tilfredsstillende stoyforhold. Programmet og skalaen pa prosjektet ansees som for lite til at det er
nedvendig & utarbeide stoysonekart og prognosesituasjoner.

Kommentar til innspill (2): Byggelinjer og bestemmelser kan utformes slik at det sikrer forholdet til
eksisterende bevaringsverdig miljo og den fredete Hallén garden. Bevaringsformalet kan
opprettholdes. Infillbygningen har klart slektskap med Kulturstallen, og bygningene er tenkt som et
par i situasjonen de star. Infillbygningen synliggjer oppgraderingen av bakgarden mot Thorvald
Meyers gate, og "inviterer" forbipasserende inn. Bygningene er tenkt like i materialitet, og sa langt det
lar seg gjore i utforming. Men fordi bygningene star i forskjellig situasjon oppstar et interessant
arkitektonisk samspill.

Kommentar til innspill (3.): Avkjeringsforhold vil vaere uendret fra dagens situasjon, og slik det er i
dag er fortauskantstein nedsenket. Se kapittel 7, pkt. trafikkforhold

Kommentar til innspill (4.): Innspill vil ivaretas nér det blir aktuelt. Handteringen av overvann kan tas
med i planbestemmelsene dersom ikke tiltaket er for lite til at det er relevant.

Kommentar til nabouttalelse (5.): Uttalelsen er sveert viktig og positiv for tiltaket. Det har senere veert
kontakt med naboen, der det er orientert om status i prosessen, og flere illustrasjoner har blitt fremlagt.
Pé informasjonsmetet som ble avholdt den 06.01.12 stilte naboen, og bekreftet sin tidligere uttalelse.
Videre vil kontakten med naboen opprettholdes.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Okt tilgjengelighet - bydelsutvikling

Kvartalet er preget av differensierte og tilfeldig utviklede gérdsrom, med heoy grad av privatiserte
bakgérdsarealer. Gjennom utadrettet program og tydelige losninger som gjor publikum oppmerksom
pa bakgarden bidrar tiltaket til okt tilgjengelighet. Bydelens beboere gis mulighet til a ta del i det
serpreget som kjennetegner bydelens gardsrom. Serlig Kulturstallen vil skape en attraktiv meteplass
for bydelens beboere.

Bedre utnyttelse av mindre gardsrom

Kvartalets mange bakgarder er i dag privatisert og delvis preget av vanskjotsel. Ogsa eiendommens
bakgard er i dag preget av manglende helhetlige losninger. Gjennom en oppgradering / utvikling av
uterommet i forbindelse med etableringen av Kulturstallen vil trivsel og brukbarhet gkes 1 kvartalet
som helhet. Tiltaket som foreslas vil bidra til en positiv urbanisering av kvartalets indre fordi det med
enkelt grep og i liten skala viser hvordan situasjonen og bruken kan endres. Tiltaket skiller seg tydelig
fra eksisterende bebyggelse i uttrykk, og underordner seg situasjonen. Slik bidrar prosjektet til a
forskjenne og oppgradere kvartalets visuelle kvaliteter.

Arkitektonisk potensial — for eiendommen og for bydelen

Det arkitektoniske potensialet i spenningen mellom verneverdig og moderne vil bidra til at kvartalet
fremstar med egenart og en sterk visuell karakter. Som en dynamisk og "ung" bydel har Griinerlokka
et potensial til & utvikle en arkitektur som bade tar hensyn til den historiske bebyggelsen, og som
samtidig representerer kontemporer byggeskikk. Ved a underbygge og forsterke kvartalets sentrale
kvaliteter, som differensiert og egenartet arkitektur, smaskala bebyggelse knyttet til aktiviteter i
gardsrommene, vil man kunne oppna dette.

Boligfortetting

Tiltaket vil bidra til boligfortetting i en bydel med sterkt boligpress og fi gjenvarende uutnyttede
boligeiendommer. For en bydel som Griinerlekka vil det vere viktig & utvikle alternative former for
etablering av boliger. Det ligger et utviklingspotensial i sma, tilsynelatende ubyggbare tomter; begge
foreslatte tiltak seker & benytte disse ressursene.

Lav utnyttelse

Eiendommens lave utnyttelse tilsier at det ligger et potensial i utviklingen av eiendommen.

Tiltaket vil bidra til & utvikle nye lesninger for mindre, tilsynelatende ubrukbare arealer, og vil vere et
positivt tilskudd til bydelen, og potensielt et forbildeprosjekt for bynzaere, ressursknappe arealer.
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7. PLANSKISSEN

Det foreslatte tiltaket, Kulturstallen, medferer endring av reguleringskartets byggelinje pa
eiendommen Thorvald Meyers gate 62 (228/502). Byggelinjen foreslas flyttet til tomtegrensen 1 vest,
dvs. ca 13 m vestover.

Foreslatt tiltak ,Infillbygning, medferer endring av reguleringskartets formal for deler av formélet
fellesareal pa eiendommen Thorvald Meyers gate 62 (228/502). Formalet fellesareal foreslas trukket
inn ca 12 m mot vest /redusert med ca 35 m*

Hoyder
Etter avklaringsmetet har det blitt tatt kontrollmél pa tomten. Hoydene som szrlig ble vektlagt i

avklaringsmetet var nabostallens mene, den eksisterende bygningens mene og gesims. Hoydene er néd
innmalt og det er tegnet ytterligere ett snitt for tydeligere & vise sekvensen av volumene;
uthuset/stallen, bakgardsbygningen/”’kulturstallen” og den eksisterende bygningen Thorvald Meyers
gate 61. Oppmalingen viste at heydene som forela var for lave, og hoydene som er vist i
illustrasjonene forholder seg na til oppmaélte hayder. Kotene som er angitt er hentet ut fra kommunens
digitale kart. Det har slik blitt jobbet videre med to etasjer for bakgardsbygningen / "Kulturstallen".
Bakgardsbygningen/”’kulturstallen” foreslas med uthuset/stallens menehegyde som gesims (C+22,88).
Slik den nye bygningen er tegnet kommer rekkverket pé takterrassen pa samme hoyde som
uthuset/stallens mene, og heyden skal kunne opprettholdes som ett absolutt premiss for prosjektets
rammer. I illustrasjonene vises etasjeskiller pa hhv. 500 og 450 mm, og etasjehayder pa 2400 og 2800
mm. Malene kan eventuelt omfordeles innbyrdes. Optimalt sett skulle méalene vert noe hoyere, og det
har blitt sett pa to muligheter for & eke hoyden. En mulighet er at gulvet i 1.etasje legges ett eller to
trinn/rampe under bakhagens bakkeniva, slik vinnes 150-300 mm. Den andre muligheten er at det for
oppbygging av dekker velges en spesielt lavt byggende konstruksjon og/eller en lavt byggende
isolasjon (spesialprodukter). Eventuelt kan reduksjon av isolasjonstykkelser i dekker kompenseres i
vegger.

For infill bygningen mot Thorvald Meyers gate har forholdet mellom den nye bygningen og
nabobygningenes gesimser blitt vektlagt, samt forholdet til pipen pa den eksisterende bygningen
Thorvald Mayers gate 61.Gesimsen pa infill bygningen er lagt som tidligere vist, 1000 mm over
naboen isyd (C+27,98). Pipen (som visst ikke er i bruk) vil forlenges slik at den kommer 900 mm
over gesims pa den nye bygningen. Om det er mulig lages en avstand mellom pipen og den nye
bygningens fasade. Passasjen til bakgarden som opprettholdes har en minste hoyde pa 3450 mm.

Grad av utnytting

Ny grad av utnyttelse for tomten er %-BY A= 65 %. Eksisterende grad av utnyttelse er %-BY A= 39 %.
Ny bebygd areal for tomten, samlet eksisterende og ny bebyggelse, er BY A=324 m™ Eksisterende
bebygd areal for tomten er BYA=194 m* I tillegg til eksisterende BRA som er 335 m?, er BRA for
foreslatt tiltak 200 m*™

Uteareal pr. boenhet er dekket pa takterrassene, og méaler 70 m BRA for leiligheten i Kulturstallen,

og 25 m2 BRA for leiligheten i Infillbygningen.

Bebyggelsens plassering

Den foreslatte bebyggelsen plasseres innefor to omrader pa tomten. Kulturstallen plasseres i
lengderetning langsmed tomtegrensen i vest. Bygningen ligger mot nabobygningen/stallens blindgavl
(som forevrig har blitt mottatt positivt av eieren). Infillbygningen er foreslatt plassert i
mellomrommet/passasjen mellom Thorvald Meyersgate 61 og 63 over 1.etasje plan.

Verneinteresser

Bygningen pa tomten Thorvald Meyers gate 61 star oppfert i Byantikvarens gule liste med
vernestatus; spes.bev. Pbl § 25.6 med vernedato 12/9-1985. Nabobygningen i nord og i vest star ogsa
oppfort pa den gule listen. I reguleringsplanen spesialomride for bevaring.
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Miljefaglige forhold

Den foreslatte infillbebyggelsen vil skjerme bakgérden, eksisterende boliger og Kulturstallen med
bolig fra trafikk og stey. Infillbygningen vil f& samme situasjon som boliger forevrig i Thorvald
Meyers gate. Stoydempende tiltak utfores der det er nadvendig eller pakrevd.

Det er ikke registrert biologisk mangfold pa tomten. Utomhusarealene dvs. bakhagen vil opparbeides
med beplantning som del av det foreslatte tiltaket. Planomradet har gode solforhold i dag, og den nye
bygningsmassen endrer ikke dette betydelig.

Trafikkforhold

Avkjering og eksisterende forhold til vei vil vere uendret. For de to foreslétte boligene kreves 2
parkeringsplasser og 2,6 sykkelparkeringsplasser iht. gjeldende parkeringsnorm for den tette byen. Det
vil etableres sykkelparkering pa tomten. Tiltaket ligger sentralt ifht. kollektivtransport, og det finnes
flere bildelingsordninger i omradet. Varelevering vil forega slik det gjor 1 dag, dvs. med traller fra
varebil som star parkert et annet sted, og til adressen. Det skal ikke vare parkering i bakgarden, og
ingen muligheter for av- og palessing. Slik sikres bedre bruk av bakgardsarealet, og det tilrettelegges
for flere mulige losninger. Tiltaket endrer ikke forhold ifbm. sneméaking.

Risiko- og sdrbarhet

Det kan ikke sees noen fare for uenskede hendelser som bergrer samfunnssikkerhet utlgst av tiltaket.
Tiltaket endrer ikke terrenget, og det kan derfor ikke vaere fare i forbindelse med ras. Programmet i det
foreslatte tiltaket innordner seg med allerede liknende funksjoner i omradet, og forarsaker slik ingen
endringer. Tiltaket vil prosjekteres med radonforebyggende tiltak i henhold til byggteknisk forskrift
§13-5. Se vedlagt ROS-sjekkliste.

Sosial infrastruktur

Planomradet ligger sentralt pa Griinerlokka og har nerhet til allerede bredt eksisterende offentlige
servicetilbudet. Skoler og barnehager finnes i narheten. Flere trikkelinjer stopper pa Olaf Ryes plass
som ligger svert nert. Omradet er opparbeidet med svaert gode servicetilbud.

Teknisk infrastruktur

All teknisk infrastruktur ligger allerede til planomradet. Vann- og avlep ligger i Thorvald Meyers gate,
og er tilknyttet eksisterende bygning. Det kreves ingen spesielle avtaler, eller utbygging av teknisk
infrastruktur for & serve tiltaket. Infillbygningen vil kople seg til den eksisterende bygningens tekniske
installasjoner, da den ligger over bakken, og kapasiteten er tilstrekkelig for kun en ekstra bruksenhet.

Estetikk og byggeskikk

Kulturstallen og Infill bygningen er tilpasset situasjonen ifht. utstrekning, volum og heyder.
Kulturstallen er tilpasset det eksisterende bakgérdsrommet, og enske om & bruke rommet imellom
bygningene. Infill bygningen er tilpasset gatelapet og nabobygningene pa hver side. Gesimsen er
losrevet fra nabobebyggelsen etter enske fra Byantikvaren, og heyden over bakken skal vare
tilstrekkelig for gjennomgang. Kulturstallen er tilpasset i omfang etter Plan- og bygningsetatens
forelapige foringer. Bygningskroppen maler 5,5 m bredde, og strekker seg i nord syd retning.
Gesimshgyden er lik Stallen, nabobygningen i vest. Materialbruken er glass og metall. Utrykket skal
vaere enkelt, lett og ikke kopiere tilliggende bebyggelse. Se tegninger vedlagt, egen illustrasjon og
tekst, fasadeuttrykk. Det er ikke planlagt riving av annet enn enkel garasje og skur.

Stedsutvikling
Med Kulturstallens utadrettede program bidrar tiltaket til sosial og kulturell utvikling i omradet.

Tiltaket i sin helhet bidrar med byreparasjon i form av oppgradering av bakgardsrom. Med
infillbygningen gjores gatelopet mer attraktivt, inviterende og det tilfores mer liv. Tiltaket bestar av
boliger, og utnytter saledes indre bys uutnyttede boligpotensial. Ved a benytte tomtereserver til
boligbygging bidras det til ensket byutvikling.

Barns interesser
Bakhagen som etableres kan brukes til lek. Arrangementer i Kulturstallen er tiltenkt barn som
deltakere og publikum.
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Universell utforming
Den foreslatte bakhagen/gardsrommet er planfritt og tilgjengelig for alle. Kulturstallens forsteetasje

ligger 1 plan med bakhagen, og dette rommet vil ogsé bli tilgjengelig. Her finnes det ogsa et toalett
som blir tilgjengelig for rullestolbruker. Ellers vil det eksisterende husets forste etasje opprettholdes
tilgjengelig. Disse arealene er tenkt benyttet sammen med Kulturstallens. Arealene; bakhage,
Kulturstall (1.etg.) og kafé, tilrettelegges med god tilgjengelighet.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mél

Tiltaket antas & ikke vere i konflikt med overordnede planer og mal. Planforslaget bidrar med &
oppfylle kommuneplanen. Planforslaget bidrar med boliger i indre by; unge voksne ensker sentrums
nare boliger, feerre av disse velger a eie bil, 43 % av husholdningene i indre by eier ikke bil (ref.
kommuneplanen). Planforslaget bidrar med et besgkssted for Oslos befolkning og besekende til byen;
Kulturstallen kan, i liten skala, by p& opplevelse, kunnskap, nyskapning og bevaring (ref.
kommuneplanen). Planforslaget bidrar til kulturnaringen, definert i kommuneplanen som utevende
kunst, herunder arkitektur. Forslaget er moderne byggekunst vist muliggjort i vernede omgivelser pa
tilsynelatende ubyggbare tomter.

Verneinteresser

De bevaringsverdige bygningene omkring kommer ikke i konflikt med det foreslatte tiltaket. Den
eksisterende bygningens bevaringsverdi endres ikke av tiltaket. Forslag til byggelinjer og
bestemmelser skal, slik Byantikvaren oppfordrer, sikre det bevaringsverdige miljeet og Halléngarden
som er bevaringsverdig.

Miljefaglige forhold

Tiltaket vil ikke fa konsekvenser for biologisk mangfold da dette ikke eksisterer i planomradet.
Tiltaket bidrar ikke til forurensning. Bygningene i seg selv bidrar ikke til stoy da det ikke er planlagt
installasjoner utenom det som er vanlig i boliger. Kulturstallens program kan innenfor regulerte
rammer/tidspunkter skape noe stgy i form av aktiviteter som musikk o.a. Gjennomforing av tiltaket
vil ikke pavirke skygge- og solforholdene til omkringliggende bebyggelse.

Risiko- og sérbarhet

Det kan ikke sees noen fare for uenskede hendelser som bererer samfunnssikkerhet som folge av
tiltaket. Tiltaket endrer ikke terrenget, og det kan derfor ikke vaere fare i forbindelse med ras.
Programmet i det foreslatte tiltaket innordner seg med allerede liknende funksjoner i omradet, og
forarsaker slik ingen endringer. Tiltaket vil prosjekteres med radonforebyggende tiltak i henhold til
byggteknisk forskrift §13-5. Konsekvensen av tiltaket vil ikke utlese behov for sikringstiltak. Se
vedlagt ROS-sjekkliste.

Sosial infrastruktur

Tiltaket omfatter kun to leiligheter, og leilighetsstorrelsene kan hende ikke tiltaler familier med
skolebarn. Det vurderes slik at tiltaket sannsynligvis ikke vil belaste skole og skolefritidsordning. For
ovrig vurderes tiltaket sapass lite at det ikke vil fa noen konsekvens av betydning for den sosiale
infrastrukturen.

Estetikk og byggeskikk
Se samme avsnitt under pkt 7. Se ogsa vedlagte tegninger med beskrivelse av formsprak, materialbruk
etc.

Barns interesser

Planomrédet slik det er i dag bidrar ikke til barns interesser, og tiltaket vil kun virke positivt i bidrag til
for eksempel oppholdsareal. Arrangementene i Kulturstallen vil fa en positiv konsekvens for barns
aktivitetstilbud 1 omradet.
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Universell utforming
Tiltaket vurderes sa lite at det ikke vil fa konsekvenser utover planomradet.

Interessemotsetninger
Det er ikke registrert interessemotsetninger i forbindelse med utarbeidelsen av planskissen.

9. ILLUSTRASJONER

Under folger en kort beskrivelse med illustrasjoner av idéskissen som er bakgrunn for planskissen.

Tiltakshaver, Thorvald Meyersgate Eiendom AS, ensker a se pa muligheten for & oppfere to separate
bygg pa eiendommen:

1. “Kulturstallen”, et bakgardsbygg mot tilstetende eiendom i vest/nord.

2. “Infill” mot Thorvald Meyers gate, et bygg i mellomrommet mellom eiendommens bygning
og nabobebyggelsen, hevet over bakken slik at eksisterende adkomst opprettholdes.

Bakgardsbygningen "Kulturstallen” er foreslatt som et 2-etasjes bygg, hvor 1.etg er tiltenkt offentlig
bruk (kombinasjon kultur og bevertning), mens det i 2.etg etableres leilighet. Bygningen lokaliseres
mot tilstatende eiendom i vest (stallen) og nord (lagerrom for Thorvald Meyers gt 59).

Arealet 1 1.etg etableres slik at hele bakgérdsarealet blir tilgjengelig for kvartalets, og bydelens,
beboere. Leiligheten henvender seg mot syd, og har adkomst fra bygningens kortside. Det etableres
privat takterrasse som uteareal for leiligheten.

Bygningens totale hayde foreslas til 7150 mm samme heyde som bygning (stallen) pa tilstetende
eiendom gnr/bnr 228/500. Det er tilstrebet at ny bygning underordner seg eksisterende stall mht hoyde
og volum.

Foreslatt tiltak medforer endring av reguleringskartets byggelinje pd eiendom 228/502.

Foreslatt tiltak med kultur/bevertning, er ikke i trad med gjeldende regulering da omrddet omfattes av
norm for leilighetsfordeling.

Infill-bygningen mot Thorvald Meyers gate etableres som en overgang mellom eiendommens 2 etasjer
lave bebyggelse og naboeiendommens 5 etasjer haye blindgavl. En bygning i dette mellomrommet
fullferer gatelapets for evrig ubrutte fasaderekke, og vil bidra til & dempe hoydespranget mellom de to
nabobygningene.

Ny bygningsmasse etableres innenfor eksisterende byggegrenser, og vil folge nabobebyggelsens
fasadeliv. Det foreslatte tiltaket er hevet over bakken slik at tilkomst til bakgard opprettholdes. Det
foreslas a etablere en 2-etasjes leilighet, med tilkomst fra felles adkomstareal for boligene i
eksisterende bygning. Leilighetens utearealer etableres pé takterrasse.

Foreslatt tiltak medforer endring av reguleringskartets formdl for deler av formalet Fellesareal pd
eiendom 228/502
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HGYDE- OG VOLUMSTUDIE KULTURSTALLEN
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HGYDE- OG VOLUMSTUDIE INFILL BYGNINGEN
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FASADEUTTRYKK KULTURSTALLEN OG INFILL BYGNINGEN

Bygningene ligger tett pa annen bebyggelse, og utformingen av fasaden blir viktig i forholdet til de
eksisterende bygningene. Pa bakkeplan skal “kulturstallen” veere inviterende, og fungere sammen med
et opparbeidet uteareal. | de gvrige planene kan fasaden bidra til bokvaliteten. Det er fa gjenboere, men
fordi situasjonen er urban bgr fasaden slippe inn lys og samtidig kunne hindre innsyn. Fasadesystemet
bestar av av et fleksibelt sjikt utenfor glasset. Sjiktet er “skodder” som kan apnes og lukkes etter behov
ifht. @nsket lys og privathet. Sjiktet bestar av stalplater der noen er hengslet og noen faste. Platene har et
laserskaret mgnster som illudrer et draperi eller en blonde. Mgnsteret gjgr et stramt minimalistisk uttrykk

ogsa mykt. Fasadeuttrykket er moderne, og star i tydelig kontrast til nabobeyggelsen. “Kulturstallen og
infillbygningen har tydelig samharighet. Bygningene kan sees som to sma “brikker” satt inn i en eksis-

ternde situasjon.
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SNITT OG HZYDER KULTURSTALLEN
Muligheten for & legge gulvet i 1.etg under eksisterende bakkeniva er ikke benyttet i denne illustras-

jonen. Men det har blitt gjort undersgkelser der rommet i 1.etg ligger ett og to trinn under bakhagenivaet.
Begge lgsningene vil fungere bra, og lgsningen kan eventuellt gi mellom 150-300 mm mer i hgyde til

rom eller konstruksjon.

N

180 mm huldekke
dampsperre
50 mm hard mineralull
250 mm skrdskaret eps

50 mm xps m. folie

1100 fall fit innvendig nedlep
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\ TAKKONSTRUKSJON: )
Oppbygning av tak med faIImo/ts,Iuk. Sluk gar i sjakt.

~——

A

—_—

_—

N

N

9 mm x2 lydstralingsminskende plater
70 mm rom for frekkergr evt. filleggs isolasjon
50 mm mineralull/ lydbsyler og lekf

=

N

2400
\

200 mm huldekke
30 mm frinnl

S\

2800—#
S

SN

ETASJESKILLE: /

//,Z/ Oppbygning av etasjeskille med lydhimling.
2
A ///
< L R
/ -
100 mm betongsale slepet \

200mm eps

radonsperre ——
VENTILAJON: 100 x 2
Ventilasjon er etablert i forbindelse med sjaktene Trae

og kommer ut av sjaktveggene. | 1.etasje kan S 7 Y
ventliasjon trekkes i veggen. Aggregat plasseres

under trapp. R \L

GULV :
Oppbygning av stept gulv pa grunn

N

e
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MULIGE TEKNISKE LASNINGER KULTURSTALLEN

7772772222222 -
| %,
e — | 7((”@ R
% ~N
| | | %
| | | I \
e N = =
\A\-/ : | f{ /
| 1] /
) | 1 -
-/ o ! -
D \ HBYBRE
s o
D .
d © |
C :) ‘ KULTUR/BEVERTNI
% ‘ _/'—_-"\'
KULTUP/BEVERW L “ / \
[ |
% \ ‘% \ ,/
¢ T % \ | /
| *
a § %
éi' FoAJE B { ? ) %
g ‘ s %
¢> E ‘ % ‘ %f
i : o | %,
7 | . ] %
?’ 1+ é |
7 = z | %
% By
% : /
é S é ]

INNG. LEIL

PLAN 01 KULTUR/BEVERTNING PLAN 02 LEILIGHET PLAN 03 TAKTERRASSE

SJAKTER:
Avsatt plass til sjakter for nedlgp, soil og ventilasjon.

SJAKTER:
Avsatt plass til sjakter for nedlgp, soil og ventilasjon.

NEDLQGP:
Fall til sluk. Innvendig nedlgp som gar i sjaktene

VENTILAJON:

Ventilasjon er etablert i forbindelse med sjaktene og
kommer ut av sjaktveggene. | 1.etasje kan ventliasjon
trekkes i veggen. Aggregat plasseres under trapp.

HULDEKKE 200X1200X5350

DEKKETYPE:

Huldekker spenner i korteste retning
og kan derfor veere tynne. Dekkene

hviler pa en bjelke som ligger langs

fasaden.
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SNITT OG HOYDER INNFILL BYGNINGEN

/'\~\ - N

9 mm x2 lydsfralingsminskende plater
70 mm rom for frekkergr evf. filleggs isolasjon
50 mm mineralull/ lydbayler og lekt
200 mm huldekke

—_—

180 mm huldekke
dampsperre
50 mm hard mineralull
250 mm skraskaret eps

30 mm frinnlydplate

50 mm xps m. folie

%1 WOO faH M mnvend\g nedl p

R R T TR T T R R R R

I

TAKKONSTRUKSJON: ’ \ ETASJESKILLE:
Oppbygning av tak med fall mot slu . Oppbygning av etasjeskille méd lydhimling.
Sluk gar i sjakt.
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ADKOMST: DEKKE OVER ADKOMST TIL BRANNVEGG:
Dagens bredde reduseres med ca 200 mm. BAKGARDEN: Mot Thorvald Meyers gate 63
Adkomst for av- og palasting fortsatt mulig. Dekket er bygget opp slik at det har etableres en brannvegg for & skille
Eksisterende bredde for smal for brannbil. brannseksjonene.

ngdvendig brannmotstand.



BREDDE OG BZARING INNFILL BYGNINGEN

GESIMS L@SREVET
FRA NABO

BRANNSEKSJON:

Innfill bygningen tilhgrer samme
brannseksjon som boligene i 2.
etasje i Thorvald Meyers gate 61.

BRANNVEGG:

Mot Thorvald Meyers gate 63
etableres en brannvegg for a skille
brannseksjonene.

Veggen er en beerende betongvegg
anslatt til bredde 200 mm.
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RENOVASJON

Det er idag avsatt arealer for avfallshandtering (Renovasjonsetatens avfallsbeholdere) i bakgarden i tilknyt-
ning til eksisterende boliger, samt avfallsbeholdere for naeringsdriften. Dette arealet betjener eksisterende
funksjoner/aktiviteter pa eiendommen. Planskissen medferer at behovet for avfallshandtering vil gke med 3
husholdninger, i tillegg til naeringsvirksomheten. | trad med brev fra Renovasjonsetaten, legges det opp til at
husholdningsavfall og neeringsavfall ikke skal blandes. Husholdningsavfallet forutsettes & benytte dagens
avfallsbeholdere, med mulighet for gkt dimensjonering.

Avfall fra naeringsvirksomhet Igses med egne avfallsbeholdere, men lokalisert i tilknytning til husholdingsav-
fallet. Totalt avsatt areal til renovasjon er ca 4,5 m2. Utforming av beskyttelse omkring beholdere tilpasses
gvrig utforming av elemnter i bakgarden, og utformes slik at det ikke virker skiemmende for trivsel i uteara-

lene.
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LTERNATIV LOKALISERING

VFALLSHANDTERING >
INNGIANG

16000

KULTUR/BEVERTNING BAKHAGY
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