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STATENS BYGNINGSTEKNISKE ETAT

Blankett 5174

Sgknad om tillatelse til tiltak
etter plan- og bygningsloven § 20-1

Rammetiliatelse

Berarer tillaket eksisterende
eller fremtidige arbeldsplasser? Xsa  []ne

Hvis [a, skal samtykke Innhentes fra
Arbeidstilsynet far igangsetting av tiltaket. Byggblankeit 5177 med vedlegg.

|_|Ett-trinns seknadsbehandling

saksbehandling, |f. § 21-7 anhet ledd?

Cppvinsviicirine fof o kars [(Joa [ ]ne Jf. Kulturminneloven § 25, andre ledd?

Berarer tiitaket byggverk oppiert far 1850, D Ja Nei

Soknad om ansvarsrett for ansvarlig soker | igangsettelse av tiltaket.

Hvis ja, skal uttalelse fra fylkeskommunen foreligge far

Foreligger sentral godkjenning? Ja l:' Nei Opplysninger gitt | seknad eller vedlegg til seknaden, herunder opprelling
Hvis nei, vedlegg byggblankett 51589, eller endring av matrikkelenhet, vil bli registrert i matrikkelen.
Spknaden gjelder
Gnr. IBnr. | Festenr. | Seksjonsnr. | Bygningsnr. [ Bolignr. | Kommune
Eiendom/ 208 . 491 OSLO KOMMUNE
byggested Adresse Postnr. | Poststed
ki St Olavs Plass 1 0165 0SLO
Planlagt I Beskriv Bygn.typekode {jf. s. 2)
bruklfgrmél _I Bolig l I Fritidsbolig [_] Garasje | Y] Annet: Teater-kontorer % tW«S61/319

Andre vedlegg

Nye bygg og anlegy _1Nyu bygg *) |_| Parkeringsplass *) [_—] Anlegg [_I Veg I_—I Vesenllig terrenginngrep)

Endring av bygg X] Tiibygg, pabygg, underbygg *) [ |Fasade

og anleag Konstruksjon I——] Reparasjon [—I Ombygging m Anlegg
Tiltakets art | Endring av bruk Bruksendring DVesenﬂig endring av tidligere drift
Z::rfkar){;: S Riving _—I Hele bygg *) I——l Deler av bygg *) ,_—I Anlegg

Bygn.tekn. installasj.“)_| Nyanlegg *) '_I Endring I_—] Reparasjon

Eﬂ'ﬁéﬂ%ﬁ‘ﬁ;’ n _—I Oppdeling I_—| Sammenfeyning

Innhegning, skilt _—] Innhegning mot veg I___’ Reklame, skilt, Innretning e.l.

3';?,',‘;‘,22,’3,’,?,‘;‘,”-’2 i _] Grunnelendom *) [—| Anleggselendom l_[ Festegrunn over 10 &r l—l Arealoverfaring

*) Byggblankett 5175 fylles ut og **) Gjelder kun nér Installasjonen ***) Unnlait fra krav om ansvarsrett,

vedlegges. (Vedlegg gruppe A) ikke er en del av el starre tiltak. ggg?s?fé?fe?gfﬂ 'r‘réaet:él’((l’(ﬂle?’vlefgilet T
Vediegg
Beskrivelse av vedlegg Gruppe Nr. fra—til re:g'\;:nt
Opplysningeér om tiltakets ytre rammer og bygningsspesifikasjon (Byggblankett 5175) A 1 -1 ,—]
Dispensasjonsseknad (begrunnelse/vediak) (pbl kap. 19) B 1 -1 r_l
Nabovarsling (glenpart/nabomerknader/kommentarer il nabomerknader) c 1 - Div !_I
Situasjonsplan, avkjerselsplan bygning/eiendom D 1 -1 I_'
Tegninger E 1 - 22 []
Redegjorelser/kart F 1 -1 [ ]
Sgknad om ansvarsrett/giennomferingsplan G -3 ]_l
Boligspesifikasjon | Matrikkelen H - [X]
Uttalelse/vedtak fra annen offentlig myndighset I 1 -1 [_]
Rekvisisjon av oppmalingsforretning dJ - m
a : [l

Erkicering og underskrift

Ansvarlig saker bekrefter at hele tiltaket belegges med ansvar, og dekker kravene | henhold il plan- og bygningsloven.
En er kjent med reglene om straff og sanksjoner i pbl kap. 32 og at det kah medfare reaksjoner dersom det gis uriktige opplysninger.

E-post
hk@hkark.no

Ansvarlig seker for tiltaket Tiltakshaver

Forotak Org.nr. Navn

HEGGELUND & KOXVOLD AS 932387651 St, Olavs Plass las

Adresse Adresse

Inkognitogata 36 St. Olavs Plass 1

Postnr. | Paststed Postnr. [ Poststed

0256 OSLO 0165 OSLO
Kontakiperson | Telefon | Mobiltelefon Evaentuslt organisasjonsnummer
Tore Koxvold / 2242360 \ 977497930

E-post /// /7 I Telefon (dagtid)

[/
Dato lu rs!@ s
o121 M

Dato if
i 0 by

Gjentas med biokkbokstaver ek - =
el B o)

Gjentas med blokkbokdavell =

A
ok B WA TRAM —TokE KaXwolh
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Byghingstypekodet. -

Ved valg av b mngstype velges dan med starst andel av arealet innen hovedgruppen, ::.". -

Ilg er starre enn bruksarealet tit annet enn bolig, velges bygningstype | kodel Innen hovedgruppen "Bolig (111 199 R

Enehollg
111 Enebolig
112 Enebolig med hybal/sokkellallighe!
113 Vaningshus

Tomannsbolig
121 Tomannsbollg, vertikaldelt
122 Tomannsbolig, horisontaldelt
123 Véningshus, tomannsbolig, vertikaldelt
124 Vaningshus tomannsbollg, horisontaldell

Rekkehus, kjedehus, andre smahus
131 Rekkehus
133 Kjede-/atriumhus
135 Terrassehus
136 Andre smahus med 3- boliger ¢ller flere

Store boligbygg
141 Stort fritligende bolighygg pa 2 et.
142 Storl {ritiliggende boligbygg pa 30g 4 et.
143 Stort fritiliggende boligbygg pa 5 el. eller mer
144 Store sammenbygde boligbygg pa 2 et.
145 Store sammenbygde boligbygy pa 3 0g 4 et.
146 Store sammenbygde boligbygg pa 5 et. eller mer

Bygning for bofellesskap
151 Bo- og servicesenter
152 Studenthjem/studentboliger
169 Annen bygning for bofellesskap*

Fritidsbolig
161 Hytter, sommerhus ol. fritidsbygg
162 Heldrsbolig som benyties som fritidsbolig
163 Vaningshus som benylées som {ritidsholig

Kole, seterhus og lignende
171 Seterhus, sel, rorbu og liknende
172 Skogs- og ulmarkskoie, gamme

Garasje og uthus til bolig
181 Garasje, uthus, anneks il bolig
182 Garasjs, uthus, anneks il fritidsbolig

Annen boligbygning
193 Boligbrakker
199 Annen boligbygning (Sekundeerbolg reindrift)

ANNET =i

Dersom bruksarealet ikke omiatter bolig eller bruksarealet il t
hovedgmppcn som samlet ulgjar dot starsta arcalet. Vﬂd va

INDUSTRI OG LAGER
Industribygning

211 Fabrikkbygning

212 Verkstedsbygning

214 Bygning for renseanlegg

216 Bygning for vannforsyning

219 Annen Indusetrlbygning *

Energiforsyningsbygning
221 Krafislasjon (> 15 000 kVA)
223 Transformatorstasjon (> 10 000 kVA)
229 Annen energiforsyning *

Lagetbygning
231 Lagerhall
232 Kjole- og fryselager
233 Sllobygning
239 Annen lagerbygning *

Fisketl- og landbruksbygning
241 Hus for dyr/landbruk, lager/silo
243 Veksthus
244 Driftsbygning fiske/fangst/oppdrett
245 Naustiredskapshus for fiske
248 Annen fiskerl- og fangsibygning
249 Annen landbruksbygning *

KONTOR QG FORRETNING
Kontorbygning
311 Kontor- og administrasjonsbygning, radhus
312 Bankbygning, posthus
313 Mediabygning
319 Annen kontorbygning *

Forretningsbygning
321 Kjepesenter, varehus
322 Butlkk/forretningsbygning
323 Bensinstasjon
329 Annen forreiningsbygning *
330 Messe- og kongressbygning

SAMFERDSEL OG KOMMUNIKASJON
Ekspedisjonsbygning, terminal

411 Ekspedisjonsbygning, fiyterminal, kontrolitarn

412 Jernbane- og T-banestasjon

415 Godsterminal

416 Postterminal

418 Annen ekspedisjon- og terminalbygning *

Telekommunikasjonsbygning
429 Telekommunikasjonsbygning

Garasje- og hangarbygning
431 Parkeringshus
439 Annen garasje/-hangarbygning *

Veg- og trafikktilsynsbygning
441 Trafikkillsynsbygning *
448 Annen veg- og biflilsynsbygning *

HOTELL OG RESTAURANT
Hotellbygning

511 Hotellbygning

512 Motellbygning

519 Annen holellbygning *

Bygning for overnatting
521 Hospils, pensjonat
522 Vandrer-fleriehjem
§23 Appartement
624 Campingfutleiehytie
528 Annen bygning for overnatling *

Restaurantbygning
531 Restauranibygning, kafébygning
532 Sentralkjekken, kantinebygning
533 Gatekjokken, kioskbygning
539 Annen restaurantbygning *

KULTUR OG UNDERVISNING
Skolebygning

611 Lekepark

612 Barnehage

613 Barneskole

614 Ungdomsskole

615 Kombinerl barne- ungdomsskole

616 Videregende skole

619 Annen skolebygning *

Universitets-, hogskole og forskningsbygning
621 Universitet/hagskole mfauditorium, lesesal mv.
623 Laboraloriebygning
629 Annen universitets-, hagskole og
forskningsbygning *

Museums- og biblioteksbygning
641 Museum, kunstgalleri
642 Bibliotel/mediatek
643 Zoologisk-Mhotanisk hage (bygning)
649 Annen museums-fbiblioteksbygning *

*) eller bygning som har naer tiknyining ti/
Yiener shike bygninger

idrettsbygning
651 Idrettshall
652 Ishall
653 Svemmehall
654 Tribune og idrefisgarderobe
655 Helsestudio
659 Annen idrelisbygning *

Kulturhus
661 Kino-/leater-fopera-fkonsertbygning
662 Samifunnshus, grendehus
663 Diskotek
669 Annet kulturhus *

Bygning for religlose aktiviteter
671 Kirke, kapell
672 Bedehus, menighetshus
673 Krematorlumvgravkapellbarehus
674 Synagoge, moske
675 Kloster
679 Annen bygning for relilgiase akliviteter *

HELSE
Sykehus
719 Sykehus *

Sykehjem
721 Sykehjem
722 Bo- og behandlingssenter
723 Rehablliteringsinstitusjon, kurbad
729 Annet sykehjem *

Primeerhelsebygning
731 Klinikk, legekontor/-senter/-vakt
732 Helse-/sosialsenter, helsestasjon
739 Annen primaethelsebygning *

FENGSEL, BEREDSKAP O.A.
Fengselsbygning
819 Fengselsbygning *

Beredskapsbygning
821 Polilistasjon
822 Brannslasjon, ambulansestasjon
823 Fyrstasjon, losstasjon
824 Slasjon for radarovervak. av fly-/skipstrafikk
825 Tilllukisrom/bunker
829 Annen beredskapsbygning *
830 Monument
840 Olfentlig foaleit
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@ STATENS BYGNINGSTEKNISKE ETAT Blankett 5175

Opplysninger om tiltakets ytre rammer Vedlegg .
og bygningsspesifikasjon A-1
Vedlegg ti! Byggblankett 5174

Beskrivelse av hvordan tiltaket oppfyller byggesaksbestemmelsene,
planbestemmelsene og planvedtak etter plan- og bygningsloven (pbl) innenfor angitte omrader

‘Opplysningenegjelder = = - 0 oo e S
| Gar, | Brr, | Festenr. [ Seksjonsnr. Bygningsnr. | Bolignr. T ommune

Eiendom/ 208 491 OSLO KOMMUNE
bYQQG,SFﬁd L [ Adresse Postnr. [ Poststed
7 |8t Olavs Plass 1 0165 OSLO

‘Fo "handskonferans

Sl & Vedlegg nv.
r——l Arealplaner I—l Vegloven 1B-1
i ] Vedlegg nr.

Ispensasion gls
“Kommunale vedleklerl
|$<—| forskiiter ti pbl

_‘ Det sakes om fravrk fra TEK for eksrsterende byggvelk (pbl § 31-2) Redeg;@re!se get‘vedlegg

- Seltkryssiorgjeldendeplan T B : : S f:‘: R R I
' 2"Y|Arealde[ av kommuneplan ] Regilleringsplan - [ |Bebyggelsesplan - T

‘| Navn pa plan
LA KDP for indre Oslo by. og Reguleringsplan medbestemmelser S-3750,
.é!anstatus .- | Reguleringsformal | arealdel av kommuneplan/reguleringsplan/bebyggelsesplan - beskriv
v oo Sentrumsomride.

Spesialomride bevaring hotell, teater, forretning, kontor, restaurant,

: Velg aktuell kolonne iht. heregmngsregel angitt i gjeldende plan*
: B - %BYA_ || BYA %-BRA / %-TU BRA U-grad
" a Grad av utny!tlng i, g}eldende plan _ % m % m?
b Byggeomrédelgrunnelendom“ e 2 m? m?
AT ; ; me il
Tomtearealet | -
L + m?
= m2
m°BTA
m? m?
266 m?| | + m?
mé||+ m?
2866 m2| | = 0m?
2866 2
i Vedtegg o,
Vedlegg nr,
pa D— 4
ad av u[nyttinglvedlegg R T ‘6"“’_"29 nr
1K nt kraﬂhnje vaere i konﬂlki m d Illiaket? ; DJa ‘A -Nei : edesa
Plassering - Hv ja m avklarmg med berzrt rettlghetshaver vaere dokumentert § Q-
av tlltaket S pe : S
i Kan vann og avlapssledninger vasre | konﬂnkt med tltaket? I:] Ja [X]nei
Hvis ja, m& avklaring med berart rethgheishaver vaem do" m
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'Bygnlngsopplysnlnger som fores | matrlkkelen

Oppgl alltid: H2BYa ‘m BRA-' : -~ Anlall bruksenheter Antali'f'
: ' Bolig* | Annet** | *lalt Bolig | Annet 1 alt olasjer
Eksisterende 0 2600 2600 0 2600 2600
: 74k
Ny D ; 0 266 266 0 266 266 :
" . (Etter at tiltakel
Sum DOHM‘{?L 2 B 2866 2866 0 2866 2866 er glennomfart)

Reg!er for arealm"lllng, se fﬂrlngsmstruks for matrikkelen.

% Garas;e regnes som areai nér den er en dol av bollgbygnlngen
e Ved nsanngsgruppe A-Q, +Y skal areal alltid fylles ut.

Neor '"QSQ’UPPemde Oppg kode for hvilken nzering brukeren av bygningen tilharer. Bygninger som brukes 1l flere formal skal kades étter den naarlngen
K som opptar starst del av arealet. Unntak Nanngsgruppekode «X» skal hrukes kun nér hele bygnmgen benyttes som bollg

Nezeringsgrupper - gyldige koder A R
Holeli-ogreslquran_lvlrksomhet "L PN Helse- ogsoslaltjenester

Jordbruk og skogbruk H
Fiske : “*t - Transport og kommunikasjon *.© * O Andre soslale og personlige tjenesle
Bergverksdrlfi og ulvlnnlng - J Finanslell fenesteyting og forstkring Q Iniemasjonale organ og org
Industri . s K Eiendomsdrift, forrelningsmessig X Boliger

. 'E . Kraft og vanntorsynmg . o tienesteyting og ulleievirksomhet Y Fnhdse:endommer (hyiter),

-F.: Bygge- og anleggsvlrksomhel L Offentlig forvalining . Qarasjer for private og . -
Varehandel, reparasjon av kjeretay M Undervisning . : .., -anngt som ikke er neering.

3 '+ "og husholdningsapparat

Krav tibyggegrunn (pbl &
?Skal byggverkel plasseres i omx:’ade med fare for:

Flom Skal Ioygoverkel Plassefes [ flomutsatt °m'°d'_3"" : : F1 (hten konsekvens og sannsynlighet lavere enn 1/20 ér)
(TEK10 § 7_2) Hvis 12, 3“9' .|| F2 (middels | konsekvens og sannsynlighet lavere enn 1/200 & ar ‘
|| F3 (stor. }gqnse_kvqns og sannsynlighet lavere enn 1/1000 &r) : ;

Skred_ L G F_- S1 (l;ten kgnsek\{ens og sannsynl:ghet lavere enn 1/100 &) vale;g o
(TEK10 § 7. 82 (mldde konsek .rvmsynhghet Iavere enn 1/1000 ér) F

R nsekyv isynlighet lavere enn 1/5000.&r) .
Andre natu e
og mﬂjafor
(pbl § 28-1) °

Y knytmng T1v86 65 leaninasnal

gsﬂllalelse gllt’? :

stlllalelse gltt'?

Overvann

l:l Hulleirapp eIIer ruliende !orkau :
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arkitekter mnal

heggelund & koxvold as arkitekter mnal
inkognitogata. 36 - 0256 Oslo

tif: +47 22 12 36 00 faks: +47 22 12 36 10
hk@hkark.no - www.hkark.na

Til: D4

Plan.- og bygningsetaten
Vahlsgate 1
0187 Oslo

Dato:19.desember 2012
D4 Gnr.208, Bnr 491, Edderkoppen teater Pdbygg. BRA Utnytting

G/Bnr. 208/491, Edderkoppen Teater. Pabygg.
Rammesgknad for kontorpdbygg. BRA Utnytting.
Tomten er oppmalt og uendret.

Det er ikke angitt noen begrensning pa utnytting i noen av de
underlagsdokumentene vi har mottatt.

BYA er uendret.

BRA er oppgitt i vedlegg Al.

Vennlig hilsen

T

Tore Koxvold| U/ Lise Imset
Ansvarlig sgker/Arkitekt MNAL Saksbehandler/Siv.Ark.

W Inkognitogata 36, 0256 Oslo  TIf: 22 12 36 00 Faks: 22 12 36 10
E-post: hk@hkark.no  Org.nr.: NO 934 387 651 MVA
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Heggelund & Koxvold AS Arkitekter MNAL
Inkognitogata 36
0256 OSLO

hk@hkark.no

14. mai 2012

ST. OLAVS PLASS 1 - PROTEST TIL NABOVARSEL

Det vises til nabovarsel, sendt 24.04.2012, mottatt hos Investpartner AS den 07.05.2012.
Det vises ogsa til var e-post til Heggelund & Koxvold AS Arkitekter MNAL av 09.05.2012,
hvor vi opplyser om at protesten ville bli sendt innen 13.05.2012 samt ansvarlig sgkers
bekreftelse pa at dette er o.k. av 10.05.2012. Videre vises det til telefonsamtale med
ansvarlig sgker den 10.05.2012, hvor det ble avklart at omradet, merket "c 39,08” pa kartet
foreslas endret til takterrasse uten pabygging forgvrig, samt at trappeoppbygg pa denne
terrassen (mot gnr/bnr 208/490) er pafert feil kote "45,3” pa kartet. Trappeoppbygget foreslas
lavere slik det er vist pa de vedlagte snitt- og fasadetegninger.

Pa vegne av Investpartner AS protesterer vi pa tiltaket, da vi anser at det i betydelig grad vil
redusere bokvalitetene til boligene i Nordah! Bruuns gate 18B samt de @vrige boligene i
denne delen av kvartalet (Nordahl Bruns gate 18A, Nordahl bruns gate 20 og Langes gate
4).

Tiltaket vil i redusert sol/lys for Nordahl Bruuns gate 18B og felles utearealer i bakgarden {il
Nordahl bruks gate 18A/B og 20.

Vart hovedankepunkt til tittaket er at det foreslatte pabygget vil redusere de allerede
begrensede sol- og lysforholdene pa eiendommen i Nordahl Bruuns gate 18 B. Selv om
pabygget mot nabogrense oppfares i samme hayde som nybygget i Nordahl Bruns gate 18
B, vil utvidelsen strekke seg ut forbi boligbyggets hovedvolum mot sydvest og dermed ta lys
og sol fra balkongene mot vest og selve bakgarden til Nordahl Bruns gate 18A/B og 20.
Dette har tidligere veert ansett som avslagshjemmel for tilsvarende tiltak i saksnr 200804417,
dok 7, og selv om det er oppfart et nybygg i Nordahl Bruuns gate 18 etter den tid, vil likevel
lysforholdene veere et viktig vurderingstema i saken, slik det ogsa var i byggeprosessen pa
var eiendom. En reduksjon av kvalitetene pa utearealene for boliger vil veere en alvorlig
konsekvens ved foreslatte utbygging, og vaere i strid med kommunens mal om gode boliger
og utearealer i indre by.

Vi vil derfor anbefale at nybygget trekkes tilbake_minst til det flukter med fasadelivet i Nordahl
Bruns gate 18 B i vest. Soldiagrammer som viser hvordan tiltaket/pabygget pavirker
solforholdene pa balkonger i Nordahl Bruns gate 18 B og utearealer i bakgarden ma
fremlegges i saken og danne grunnlag for fastsettelsen av pabyggets omfang og utstrekning.
Vi utelukker ikke at disse solstudiene viser at det foreslatte pabygget bgr begrenses
ytterligere i utstrekning.
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Det samme gjelder oppbygg for trapp i vest (som er merket med kote 45,3 pa mottatt kart,
men i realiteten er ca 5 meter lavere). Konsekvenser av dette oppbygget for bakgarden i
18A/B og 20 samt balkongene i Nordahl Bruns gate 18 A/B ma belyses ved soldiagrammer
og hensyntas ved fastsettelse av hvilken hgyde som er tilradelig for ikke & svekke
solforholdene i boligene og deres utearealer.

Vi antar ogsa at det foreslatte pabygget vil medfere reduserte sol- og lysforhold for Langes
gate 4, uten at vi har studert dette inngéende.

Innsyn til naboeiendom:

Videre vil foreslatte takterrasser gi direkte innsyn til de nybygde leilighetene i Nordahl Bruns
gate 18B, mens pabyggets to-tre nsermeste vinduer i begge etasjer vil gi direkte innsyn til
leilighetenes balkonger. | henhold til rundskriv H-18/90 gir avstandsbestemmelsen i plan- og
bygningsloven i utgangspunktet ikke adgang til a stille vilkar om at en vegg ikke skal ha
vindusapninger nar bygget ikke strider mot lovens hovedregel pa 4 meter. | dette tilfellet
strider bygget med avstandsreglene, og innsynsproblematikken vil derfor matte veere et
vesentlig vurderingstema ved kommunens behandling av sgknad. Det bar vurderes om
vinduer mot vest i pabygget med fordel kan slayfes helt av hensyn til innsynsproblematikken
og derved ogsa bokvaliteten for beboerne i nr 18B. Pabygget har en s& smal bygningskropp
at vinduer mot vest ikke er ngdvendig for utnyttelse av pabygget til kontorer med gode
dagslysforhold.

Nar det gjelder takterrasser, sa antas det at disse skal benyttes av byggets kontorbrukere og
ikke hotellets gjester. Det kan veaere positivt at byggets takflater gis et kvalitetslgft, men
utstrekning, mgblering, beplantning og bruk ma detaljeres pa en slik mate at hensynet til
utearealene pa tak og balkonger i NB18B er ivaretatt. Nabovarselet forteller lite om hvordan
takterrassene vil bli, og det bar utarbeides en plan som belyser dette og som sendes oss
som nabo gjennom et nytt nabovarsel.

Dispensasjon fra avstandsbestemmelser

Slik vi ser det, er det ingen tvil om at det for dette prosjektet ma sgkes om dispensasjon fra
avstand til nabogrenser mot nord, vest og @st. Selv om eksisterende bygg ligger i
nabogrense, vil en utvidelse av bygget medfere at bygget kommer ytterligere i strid med
avstandsbestemmelsene ("byggets halve hayde”) og derfor vaere avhengig av dispensasjon.
En slik dispensasjon ma nabovarsles og begrunnes.

Det nevnes i nabovarselet at ” pabygg vil ogsa ligge inntil tomtegrensen, tilsvarende som
oppfert nybygg i NB 18”. Forskjellen mellom reguleringsplanen for Nordahl Bruns gate 18 B
og St Olavs plass 1 hva gjelder dette, er at byggegrensen i Nordahl Bruns gate 18 B gar i
tomtegrensen med St. Olavs plass 1. Pa eiendommen St. Olavs plass 1 er det derimot ingen
regulert byggegrense mot naboene.

Dispensasjonsseknader fra hgydebestemmelser:

Nar det gjelder hgyder, sa er det viktig & papeke at etablering av rekkverk pa tak pavirker
maling av gesimshgyde, jf TEK 97 (som var gjeldende nar S-3750 ble vedtatt). Dette betyr at
8. etasje ligger ikke lenger innenfor maks kotehgydebestemmelser i gjeldende
reguleringsplan, men 0,1 meter over det maks tillatte (kote 43,8 i stedet for kote 43,7).

Hele trappeoppbygg (dvs 9. etasje) som ligger over 8. etasje er i strid med maks kotehgyder
(avvik p& 1,6 meter)
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Begrunnelse for dispensasjonssgknader

Vi finner ikke dispensasjonssgknadene godt nok begrunnet, jf, § 19-1 i plan- og
bygningsloven. Det er for det meste angitt arsak for hvorfor tiltaket snskes, mens den reelle
begrunnelsen som skal fortelle om hvorfor "avvikene” fra reguleringskrav skal tillates, ikke er
beskrevet.

Det er ikke krav om utsendelse av plantegninger til nabovarsel, og vi har derfor ikke mottatt
disse. Vi stiller imidlertid sparsmal ved pastanden om at trapperommet i 7.etasje vil gi
bedrede remningsforhold. En remning ut pa takterrassen vil ikke vaere & anse som rgmning
til sikkert sted, og det kan dermed virke som om hovedhensikten med omsgkte dispensasjon
er & utnytte den kvaliteten som ligger i terrasse pa takflaten. Dette vil vaere et postivt tilskudd
til kontorbyggets kvaliteter, men ikke tilstrekkelig grunn til & gi dispensasjon all den tid
dispensasjonen vil medfare mindre lys og gkt innsyn til tilstatende boligers uteareal.

Vi kan ikke se at er sgkt om dispensasjon fra § 4 i reguleringsbestemmelser. Dette ble jo
brukt som avslagshjemmel i forrige sak og er dermed bekreftet som "dispensasjonsforhold” i
denne saken.

Tiltaket kan ikke behandles som en byggesak, og vil kreve omregulering

Det er viktig & presisere at alle utearealer pa bakken i Nordahl Bruns gate 18A/B og 20 ligger
i den trange bakgarden omringet av hgye bygninger, hvor solforholdene fra fgr av langt i fra
er optimale. De solrike balkongene for Nordahl Bruks gate 18 B er derfor en stor kvalitet. For
& vurdere om utbyggingen i Nordahl Bruns gate 18 og 20 var i det hele tatt mulig ble det
giennomfart en omfattende planprosess med politisk behandling, hvor omradets egnethet il
boliger og boligutvikling ble vurdert naye far planen ble vedtatt.

Pabyggets er i strid med lovens avstandsbestemmelser, reguleringsformal (§ 3),
bevaringsformal (§ 4) og maks kotehgyder i reguleringsplanen og far store konsekvenser for
nabobebyggelse med hensikt til tap av sol og lys. Antall og omfanget av
dispensasjonsforhold og manglende hensyn til naboene taler for at dette tiltaket ikke ma
gjennomfares med mindre det foretas en grundig vurdering av tiltaket gjennom en
reguleringsprosess, hvor konsekvensene av et slikt prosjekt vil bli belyst og vurdert pa en
skikkelig mate.

Oppsummering:
» De tegningene som er vedlagt nabovarselet er til dels mangelfulle og inneholder flere

feil som tilsier at tegningene ber rettes og suppleres og at det ma sendes ut nytt
nabovarsel.

» Flere dispensasjonsforhold er ikke nabovarslet og de dispensasjonsforhold som er
nabovarslet mangler tilstrekkelige begrunnelser. Vi forventer at dette rettes/suppleres
og at det sendes ut nye nabovarsler.

o Tiltaket ma reduseres i utstrekning slik at ikke lys- og solforholdene for
boligeiendommene i kvartalet reduseres.

e Omfanget av takterrasser ma vurderes mer i detalj av hensyn til innsynsproblematikk
og disse méa opparbeides med et hgyt kvalitetsniva.

e Omfanget av vinduer pa fasade vest i pAbygget ma reduseres betraktelig av hensyn
til innsynsproblematikk.
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e Ulempene for naboene synes & veere klart stagrre enn fordelene for tiltakshaver slik at
dispensasjonssgknadene bgr avslas.

e En eventuell ytterligere utbygging av eiendommen St. Olavs Plass 1 ma hjemles
gjennom en planprosess og ikke gjennom dispensasjoner pa byggesaksniva. Det ma
som et minimum utarbeides soldiagrammer slik at det kan fastslas hvilket
utbyggingsomfang som er talelig for de tilliggende boligeiendommene

Med vennlig hilsen

SJ ARKITEKTER

Elena Jakobsen
Hggskoleingenigr

Kopi til: Investpartner AS, niels.bugge@fram.no

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

realforvaltning

Heggelund & Koxvold Arkitekter
Inkognitogata 36
0256 Oslo

Oslo 8.5.2012

GNR 208 BNR 491 ST. OLAVS PLASS 1

Viser til brev av 20.4.2012 vedlagt nabovarsel av 23.4.2012 mottatt her 7. mai 2012. Hva forsinkelsen
i oversendelsen skyldes er uklart. Det legges til grunn at denne protest blir behandlet som en del av
rammesgknaden.

Undertegnede er ansatt i Reviva Realforvaltning AS som forvalter St. Olavs gate 21 A-C pa vegne av
St. Olavs gate 21 AS. Eiendommen er nabo til tiltakseiendommen.

P& vegne av St. Olavs gate 21 AS protesteres med dette pa det planlagte tiltaket. Pabygget vil
medfgre at bakgarden i eiendommen St. Olavs gate 21 blir bygget fullstendig inne.
Reguleringsformalet for eiendommen er i dag Spesialomrade bevaring med formal bolig, forretning
og kontor). Eiendommen er allerede kraftig innebygget av Entra Eiendoms nybygg i Pilestredet 28. En
ytterligere innbygging av bakgarden vil gjgre denne fullstendig uegnet til opphold.

Det bes om at spknaden om dispensasjon fra reguleringsplanens bestemmelser om kotehgyder
avslds. Planen er relativt ny og det bnaer ikke dispenseres fra sentrale bestemmelser i denne uten at
det underlegges den grundige behandling som en endring av reguleringsplaner gir anvisning pa.

En byggehgyde pa en annen eiendom — underlagt en annen reguleringsplan kan ikke anfgres som
saerskilt grunn for dispenasjon.

Pabygget synes & vaere tenkt oppfart i grensen til St. Olavs gate 21, Det protesteres ogsa pa slik
plassering.

Fasadetegningene synes & vaere tenkt utfgrt med en betydelig vindusflate samt en terasse mot St.
Olavs gate 21. Dette vil gi en uholdbar situasjon med innsyn. Hvilket behov det er for terrasse i de
planlagte kontorlokalene er vanskelig a se.

Det oversendte tegningsgrunnlag gir et ufullstendig inntrykk av hvordan pabygget tenkes utfgrt. Det
tas forbehold om at det fra denne side vil fremkomme ytterligere protester pa gvrige grunnlag pa et

senere tidspunkt.

Underteghede bes om & bli holdt oppdatert om framdriften i saksbehandlingen.

A “‘.“ Reviva Realforvaltning AS

ada St Olavsgate 21 B - Postboks 6681 St. Olavs plass, N-0129 Oslo - www.revivareal.no - Qrg.nr. 8994 563 785

,_‘-
o
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Vedtaksdato:

Vedtatt av:

Saken
gjelder:

Merknader:

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

S$-3750

17.11.1999
Bystyret, egengodkjenning

Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for St, Olavs gate |
1, som omreguleres til spesialomrade bevaring, hotell, teater, forretning,
kontor, restaurant.

Knytning(er) mot andre planer:
733197

Saken bestéar av 2 sider inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Telefon: 23 49 10 00 Organisasjonsnummer.
Vahis gate 1, 0187 Oslo Telefaks:23 49 10 01 971 040 823 MVA
Postadresse:
Boks 364 Senirum, E-post: posimotiak@pbe.oslo.kommune.no

0102 Oslo Internett: www.pbe.oslo.kommune.no






S-3750

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ST. OLAVS PLASS 1 GNR. 208 BNR. 0491:
§ 1. Det regulerte omradet er vist pa plankartet med reguleringsgrense.

§ 2. Omradet reguleres til spesialomrade bevaring med underformal:
- Hotell
- Teater
- Forretning, kontor.
- Restaurant,

§ 3. Det tillates hotell fra 1.etasje til og med 7. etasje.
Det tillates ny tilbaketrukket 8. etasje for kun tekniske rom.
Det tillates teater fra U.etasje til og med 3.etasje.
Det tillates forretning/kontor i kjeller 1 (underetasje) mot St. Olavs gate.
Virksomheten mot gate skal vaere publikumsrettet.
Det tillates restaurant i 1.etasje mot St. Olavs plass og Langes gate.

§ 4. Bygningen skal holdes i en slik stand at den ikke virker skjemmende i seg selv eller i forhold til
omkringliggende bygninger, og slik at verneverdiene ikke settes i fare.
Bevaringshensynet begrenser seg til fasadenes utforming og bygningens hayde som del av
gatelopet og byomradet. Bygningen tillates ombygget eller modernisert under forutsetning av at
eksterigret beholdes uendret eller fares tilbake til opprinnelig utseende.
Det tillates ny teknisk 8. etasje. Etasjen skal vare tilbaketrukket min.5 - 7 m fra forkant gesims i 7.
etasje mot St. Olavs plass. Maksimal ny gesimshgyde for 8. etasje = ¢+ 41,45 - 43,70, Ny teknisk
etasje kan vaere max. 289 m2 BRA.
Dersom bygningen ma rives pa grunn av brann eller annen uopprettelig skade, skal den ved
gjenoppbygging ha tilneermet samme volum, form og utnyttelse som opprinnelig bygning.
Fer bygningsmyndighetene gir tillatelse til melde- og seknadspliktige tiltak, skal de forelegges
Byantikvaren tii uttalelse.

§ 5.Varemottak skal skje pa egen grunn innenfor planomradet.
Parkering skal skje | kjeller og det skal innpasses flest mulig parkeringsplasser, minimum 30
plasser.
Kjareadkomst skal skje fra St. Olavs gate pa sydvestre del av eiendommen.

§ 6.Ved nybygging eller hovedombygging skal krav til skjerming mot veltrafikkstoy tilfredsstille de
laveste verdier gitt | Milijoverndepartementets skriv T-8/79 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter
eller retningslinjer som erstatter navaerende krav.

Likeledes skal luftforholdene tilfredsstille krav i SFT-rapport 92:16 eller senere vedtatte forskrifter,
vedtekter eller retningslinjer som erstatter nagjeldende rapport.

Inneklima skal tilfredsstilles i henhold til Helsedirektoratets skriv IK-39-91 eller senere vedtatte
forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter nagjeldende skriv.
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Lise Imset

Fra: postmaster

Sendt: 2. mai 2012 11:39

Til: Tore Koxvold; Lise Imset

Kopi: Jon Heggelund

Emne: Fwd: Mottatt nabovarsel ad St. Olavs Plass 1

Mvh Bérd Rutgerson Sendt fra min iPad
Videresendt melding;:
Fra: Jon Gunnar Pedersen <Jon.Gunnar.Pedersen@arcticsec.no>
Dato: 11:12:25 CEST 2. mai 2012
Til: postmaster <hk@hkark.no>
Emne; Mottatt nabovarsel ad St. Olavs Plass 1
God formiddag!

Jeg er daglig leder i og eier av Ormuz AS, som eier Nordahl Bruns gate 20 (villaen og
uthuset), og mottok 30. april Deres nabovarsel.

Jeg har ikke noe imot den del av bygget som ligger bak nybygget bak Nordahl| Bruns gate

18. Dette far en hgyde som bare i liten grad avviker fra det som alt er bygget der.
Jeg har imidlertid problemer med gkningen av hgyden som gar utover bredden av
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nybygget i Nordahl Bruns gate. Allerede i dag fremstar veggen bak uthuset som massiv, og

det foreslatte pabygget vil mer enn doble hgyden av veggen over hgyeste takpunkt pa

uthuset, og skape en “skorsteinsvirkning” rundt utearealene. Det som skal bli et
grontareale for uteopphold vil miste veldig mye av friluftsfglelsen.

Det at tre av fem balkonger pa nybygget vil miste utsikten mot sgr er sikkert et poeng for

dem, men ikke noe jeg legger meg oppi.
Med vennlig hilsen

Jon Gunnar Pedersen

“evs ARCTIC SECURITIES

Jon Gunnar Pedersen

jon.gunnar.pedersen®@arcticsec.no
Corporate Finance

Dir +47 21013220
Mob +47 48403220
Tel +47 21013100
Fax +47 21013137
www.arcticsec.no

Haakon Vil's gt 5
P.O. Box 1833 Vika, NO-0123 Oslo

07.05.2012







arkitekier mnal

heggelund & koxvold as arkitekter mnal
Inkognitogata. 36 - 0256 Oslo

tif: +47 22 12 36 00 faks: +47 22 12 36 10
hk@hkark.no - www.hkark.no

Til

Plan- og bygningsetaten
Vahisgate 1

0187 Oslo

Dato:26.12,2012
Fil:B1 Dispensasjonssgknader

GBNR. 208/491 EDDERKOPPEN TEATER, PABYGG,
ENDRET SGKNAD OM RAMMETILLATELSE FOR PABYGG KONTOR EDDERIKOPPEN TEATER.

Vi har, etter gjennomgang av nabokommentarer og andre forhold endret prosjektet fgr Innsending.
Det endrede materlalet ligger ved her.

Prosjektet er blitt mindre.

Det overlapper n8 ngyaktig nabobygget | NBgt 18b,

Tegningsmaterialet er fyldigere og inkluderer ogs@ en 3D-illustrasjon for bedre forstdelse av volumene
og utstrekningen av prosjektet,

Terrasser p8 teater-taket holder seg nd Innenfor vegg mot vest og er av mindre stgrrelse. Terrasse i
etasjen over vender Inn mot eget bygg. Terrassen pa tak av pdbygget er som far. ;

Denne vil til orlentering kunne fungere som ekstra remningsvei for NBgt. 18b, da det er planlagt leider
pa yttervegg med ekstern adkomst til teater-taket.

P&bygget er en utvidelse av kontorarealene for teaterets ansatte og vil bli brukt av disse.

Det leveres solstudie | sgknaden, som viser at skygge fra prosjektet utgjgr en liten prosent av

skyggen fra NBgt. 18b.
Vi hper at det vedlagte materialet gir forstdelse for hva som er tenkt bygget og konsekvensene av

dette for omglvelsene,

Vennllg 41

(

Lise Imset
Saksbehandler

Inkognitogata 36, 0256 Oslo TIf: 22 1236 00 Faks: 22 12 36 10
E-post: hk@hkarlk.no  Org.nr.: NO 934 387 651 MVA
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GBNR. 208/491 EDDERKOPPEN TEATER, PABYGG,
SOKNAD OM DISPENSASION FRA REGULERINGSPLAN MED TILHZRENDE BESTEMMELSER.

PLAN S-3750, 0G PLAN- OG BYGNINGSLOVEN, I ANLEDNING SGKNAD OM TILTAK -
RAMMESZGKNAD PABYGG KONTOR EDDERKOPPEN TEATER.

1.

Vi ber om dispensasjon fra bestemmelse om hotell fra 1. t.o.m 7.ende etasje og gvrige bégrensende
bestemmelser | denne paragraf. Dette for & kunne bygge kontorer for teateret oppé
ventilasjonsanlegget, samt & f& utvidet teaterets lager under dette pabygget.

Ved forrige sgknad ble man fra PBE anmodet om § finne kontor-muligheter Innenfor eksisterende
bygningsvolum, Dette har vist seg umulig & 78 til p& grunn av allerede fullt utnyttede arealer.

Da sltuasjonen | indre del av dette gdrdsrommet har endret seg siden siste spknad ved at nytt
nabobyag relser seg 2 etasjer over taket p8 teateret, mener vl det er grunn til & hépe & & revurdert
den samlede sltuasjonen.

Kontorene og lageret er en del av teaterets daglige drift og derfor er | samsvar med regulerings-
planens intensjoner for drift av elendommen,

Vi ber om dispensasfon fra bestemmelsen om 8.etasje for teknisk rom for § kunne ha trapperom p§
tak (dette blir | 8.ende etasje) for tllgang til takterrasse.
Bearunnelse:

Trapperom er for kommunlikasjon og ikke for opphold og kan derfor sortere sammen med "teknisk
rom”. Trapperommet vil bidra til bedre remningsforhold.
Trapperommet er plassert mot trapperom/helssjakt for nabo | Nordahl Bruuns gate 18b, med samme

heyde og lengde | felles nabogrense.

2.
Dispensasjon fra S-3750 §4.

For takterrasse og trapperom ber vi om dispensasjon fra bestemmelser om maksimale cotehgyder,
Begrunnelse: Cotehgyde for takterrasse er under 43,70moh som er maximal tillattt gesimshgyde for
8.ende etasfe. Terrassen har cote 42,6 moh, samme cotehgyde som omtalte, tilstgtende nabobygg.
Vi spker dispensasjon ogsé for cotehgyde for trapperom. Geslms her vil ligge p5 45,3moh, slik som
for trapperommet | Nordah! Bruuns gate 18b.

Bearunnelse: De to nabobyggene bgr ses under ett, og det er nzerliggende, og er fordelaktlg rent
formalt og estetisk sett & “rydde” og strukturere dette tak-landskapet, Omsgkt bygg er av begrenset

utstrekning. NBgt. 18 og omsgkt prosjekt lokaliserer seg midt inne | felles gérdsrom,

QA ”

"G "

[}
Vi spker dispensasjon fra bestemmelsen.,
Vi p8peker at det stér | §4 at bevaringshensynet begrenser seg tll fasadenes utforming og bygningens
heyde som del av gatelopet og byomrédet.
P&bygget endrer like noe av bygget mot gatelgp.
P8bygget sett | sammenheng med “byomridet” og gdrdsrommet: VI er av den oppfatning at
g8rdsrommiet f&r et vennligere og frodigere midtomréde ved at fasader med vinduer og gregnt myker
opp midtpartiet, Volummesslg vil det ogs8 virke positivt & bygge seg Inntil eksisterende brannvegg |
NBGt, 18B med et lite takbygg som avrunder det hele.
Volumet er redusert, oppdelt og bearbeldet | forhold til kommentarer til forrige sgknad.
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GBNR. 208/491 EDDERKOPPEN TEATER, PABYGG.
ENDRET SGKNAD OM RAMMETILLATELSE FOR PABYGG KONTOR EDDERKOPPEN TEATER.

Vi har, etter gjenhomgang av nabokommentarer og andre forhold endret prosjektet fgr Innsending.
Det endrede materlalet ligger ved her.

Prosjektet er blitt mindre.

Det overlapper n8 nayaktig habobygget | NBgt 18b,

Tegningsmaterialet er fyldigere og Inkluderer ogs& en 3D-lllustrasjon for bedre forstdelse av volumene
og utstrekningen av prosjektet,

Terrasser pé teater-taket holder seg nd innenfor vegg mot vest og er av mindre stgrrelse. Terrasse |
etasjen over vender inn mot eget bygg. Terrassen p tak av pdbygget er som far. ?

Denne vil til orlentering kunne fungere som ekstra remningsvel for NBgt, 18b, da det er planlagt lelder
pa yttervegg med ekstern adkomst til teater-taket.

Pabygget er en utvidelse av kontorarealene for teaterets ansatte og vil bli brukt av disse.

Det leveres solstudie | spknaden, som viser at skygge fra prosjektet utgjer en liten prosent av

skyaggen fra NBgt. 18b.
Vi haper at det vedlagte materialet gir forstelse for hva som er tenkt bygget og konsekvensene av

dette for omglvelsene,

Vennlig

i

Lise Imset
Saksbehandler

Inkognitogata 36, 0256 Oslo Tif: 22 1236 00 Faks: 22 12 36 iD
E-post: hk@hkark.no  Org.hr.: NO 934 387 651 MVA
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Heggelund & Koxvold AS Arkitekter MNAL C 6

Inkognitogata 36
0256 OSLO

hk@hkark.no

19. desember 2012

ST. OLAVS PLASS 1 - PROTEST TIL SGKNAD OM PABYGG

Det vises til nabovarsel, datert 26.11.2012, mottatt hos Sameiet Nordahl Bruns gate 18 B
den 03.12.2012. Det vises ogsa til var e-post til Heggelund & Koxvold AS Arkitekter MNAL
av 07.12.2012, hvor vi opplyser om at protesten ville bli sendt innen 17.12.2012. Til slutt
vises det til korrespondansen med Heggelund & Koxvold AS Arkitekter MNAL angaende
forlengelse av varslingsfristen til 19.12.2012 som falge av at vi fikk oversendt soldiagrammer
ferst den 17.12.2012.

Pa vegne av Sameiet Nordahl Bruns gate 18 B protesterer vi pa tiltaket. Tiltaket vil i betydelig
grad redusere bokvalitetene til boligene i Nordahl Bruns gate 18 B (NB18) samt de @vrige
boligene i denne delen av kvartalet (NB18A, NB20 og Langes gate 4).

Tiltaket vil gi redusert sol/lys for NB18B oq felles utearealer i bakgarden til NB18A, B og 20.
Innledningsvis vil vi si at det er positivt at utvikling av prosjektet gar i positiv retning ved at
pabygget ikke lenger stikker ut over bygget i NB18B. Imidlertid er dette ikke nok for & kunne
overbevise sameiet om at fellesarealer pa bakken og taket samt utearealer til enkelte
beboere blir fortsatt tilstrekkelig ivaretatt. Dette beviser tilsendte solstudier datert 17.12.2012.
Ettersom pabygget kommer syd for bygget i NB18B, er dette en reel bekymring som sameiet
og beboere har. NB18B var et «inn-fit» prosjekt med vanskelige lys- og solforhold.
Prosjektets kvaliteter er nemlig de begrensede utearealer pa bakken (som deles med NB18A
og 20), takterrassen og de vestvendte balkongene. Hver eneste centimeter med sol/lys er
tellende for bokvaliteten til beboere. Dette har tidligere vaert ansett som avslagshjemmel for
tilsvarende tiltak i saksnr 200804417, dok 7. Dette med sol- og lys er enda mer aktuelt na
etter oppfaring av boliger i NB18B. Ogsa ved behandling av sgknad om nybygg i NB18B var
lysforholdene et viktig vurderingstema. Det er knyttet krav til utearealeri § 3.1
reguleringsplan for NB18. En reduksjon av kvalitetene pa utearealene for boliger vil veere en
alvorlig konsekvens ved foreslatte utbygging, og veere i strid med kommunens mal om gode
boliger og utearealer i indre by og gjeldende reguleringsplan for NB18B.

Soldiagrammer som vi har fatt oversendt er utarbeidet for eget prosjekt og viser primeert sol-
og skyggeforhold for sin egen tomt (merket med red farge). Situasjonen fremstilles slik at det
kan virke som at pabygget ikke endrer forhold for naboene. Dette stemmer ikke med
realiteten. For den farste sa er det ikke tegnet all skygge pa verken takterrassen eller
balkongene i NB18B per 21 juni kl 12:00, 21 september kl 09:00, 21.mars ki 08:00 og kI
12:00. Linjer for skyggekasting viser hvor skyggene skulle veert vist med rgdfarget flate. For
den andre sa vises skyggelinjer «halvkorrekt» 21. juni kl 12:00, hvor disse avbrytes/avsluttes
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midt i bakgarden uten a vise hva blir endringen i bakgarden. Sol- og skyggediagrammer
«far» og «etter» tiltaket vil nok synliggjere endringene pa en bedre mate enn det som er gjort
per na. Var konklusjon er at ikke det er gjort godt nok arbeid og undersgkelser for a
konstatere og vurdere endringene som tiltaket vil fore {il utearealer i NB18 B.

Innsyn til haboeiendom:

Vi registrerer den positive utviklingen ved at vinduer mot vest er bade blitt redusert og trukket
lenger vekk fra NB18B. Det er ogsa positivt at terrassen oppa teaterets tak er blitt redusert til
a kun blir en gangbane til trappehuset.

I henhald til rundskriv H-18/90 gir avstandsbestemmelsen i plan- og bygningsloven i
utgangspunktet ikke adgang til & stille vilkar om at en vegg ikke skal ha vindusapninger nar
bygget ikke strider mot lovens hovedregel pa 4 meter. | dette tilfellet strider bygget med
avstandsreglene, og innsynsproblematikken vil derfor matte vaere et vesentlig
vurderingstema ved kommunens behandling av sgknad. Det bar vurderes om vinduer mot
vest i pabygget med fordel kan slgyfes helt av hensyn til innsynsproblematikken og derved
ogsa bokvaliteten for beboerne i NB 18B. Pabygget har en sa smal bygningskropp at
vinduer mot vest ikke er nadvendig for utnyttelse av pabygget til kontorer med gode
dagslysforhold.

Innsyn/stgy takierrasse
Nabovarselet inneholder fotomontasje som viser felles takterrasse med NB18. Dette

er ikke diskutert med Sameiet Nordahl Bruns gate 18 B.

Det kan veere positivt at byggets takflater gis et kvalitetslgft, men utstrekning, mablering,
beplantning og bruk ma detaljeres pa en slik mate at hensynet til utearealene pa tak og
balkonger i NB18B er ivaretatt. Nabovarselet forteller lite om hvordan takterrassene vil bli, og
det ber utarbeides en plan som belyser dette og som sendes oss som nabo gjennom et nytt
nabovarsel.

Nar det gjelder bruk av takterrasse, sa forutsettes det at denne skal benyttes av byggets
kontorbrukere innenfor normal kontortid 08.00 - 16.00, og saledes ikke av hotellets gjester
eller til selskaper / kveldstilstelninger.

Dispensasijon fra avstandsbestemmelsene i loven
Eksisterende bygg ligger i nabogrense og en utvidelse av bygget vil medfgre at bygget

kommer ytterligere i strid med avstandsbestemmelsene ("byggets halve hayde”). Det sgkes
derfor om dispensasjon. Den omsgkte dispensasjonen fra avstand til nabogrense gjelder i
realiteten tre forhold som ma vurderes konkret og hver for seg som falge av forskjellige
konsekvenser for naboene. Dispensasjon fra avstand til nabogrenser gjelder mot nabo i nord
(NB18), vest (St Olavs gate 21A) og nordast (Langes gate 4). Begrunnelsen for denne
dispensasjonen ser ut til & besta i kun estetiske hensyn og henvisning til at NB18 har
tilsvarende volumer mot felles eiendomsgrense. Forskjellen mellom reguleringsplanen for NB
18 B og St Olavs plass 1 hva gjelder dette, er at byggegrensen i NB 18 B gar i tomtegrensen
med St. Olavs plass 1. Pa eiendommen St. Olavs plass 1 er det derimot ingen regulert
byggegrense mot naboene. Et annet argument er at NB18 vil kunne fa en ekstra remning
som bonus. Sameiet vil ikke ha omtalt "bonus”, da remningsforholdene er tilfredsstillende i
dag og eritrad med i TEK97. Det som sameiet vil ha er "ikke forverrede sol- og lysforhold”
pa sine utearealer.
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Dispensasjonssgknader fra etablering av kontorer fra 6-8 etasje og teknisk rom som 9 etasje:
| § 3 star det at det tillates hotell fra 1.-7. etasje og nytt teknisk rom i 8. etasje. Na foreslas
det kontorer i 6. -8. etasje og teknisk rom i 9. etasje. Hensynet med etasjetall er & begrense
volum og heyder. Trapperom pa taket (selv om dette er bare kommunikasjonsrom) vil danne
et ekstra volum utover det som er fastsatt i reguleringsplanen. Vi klarer ikke helt 4 se
behovet for trapperommet og argumentasjonen om at trapperommet vil forbedre
remningsforhold. En remning ut pa takterrassen vil ikke veere & anse som remning til sikkert
sted, og det kan dermed virke som om hovedhensikten med omspkte dispensasjon er &
utnytte den kvaliteten som ligger i terrasse pa takflaten. Dette vil vaere et postivt tilskudd til
kontorbyggets kvaliteter, men ikke et lovpalagt krav. Det ser ut som er trapperommet er bare
ngdvendig for & remme fra terrassen. Ved a fjerne terrassen, blir ikke det lenger behov for
trapperommet. NB18 trenger ikke & bedre remningsforholdene, da bygget er bygget i
henhold tit TEK97, herunder brannsikkerhet. Det blir ogsa feil 8 sammenligne omsgkt
situasjon med volumer i NB18, da sistnevnte har fatt vurdert heyder/volumer via en bred
prosess med politisk forankring.

Dispensasjon fra hgydebestemmelser

Vi finner ikke dispensasjonsseknaden godt nok begrunnet, jf, § 19-1 i plan- og
bygningsloven. Det er for det meste angitt arsak for hvorfor tiltaket enskes, mens den reelle
begrunnelsen som skal fortelle om hvorfor "avvikene” fra reguleringskrav skal tillates, ikke er
beskrevet. Det kan se ut som at hele begrunnelsen bestar i henvisninger til bygg i NB18 som
(vi vil nok en gang presisere) er bygget i henhold til nyvedtatt reguleringsplan, hvor
medvirkningsprosessen har vaert mye bredere enn ved en behandiing av byggesak.

Dispensasijon fra formal spesialomrade-bevaring

Vi har ingen konkrete kommentarer vedrerende denne dispensasjonssgknad. Det er primsert
Byantikvaren som bar vesre interessert i dette forholdet. Vi regner derfor med at
Byantikvaren er/blir kient med saken ved oversendelse av sgknad fra ansvarlig soker elier
Plan- og bygningsetaten, jf. samarbeidsrutine mellom Plan- og bygningsetaten og
Byantikvaren.

Tiltaket kan ikke behandles som en byggesak. og vil kreve omregulering

Det er viktig & presisere at alle utearealer pa bakken i NB 18A/B og 20 ligger i den trange
bakgéarden omringet av hoye bygninger, hvor solforholdene fra far av langt i fra er optimale.
De solrike balkongene og takterrassen for NB18B er derfor en stor kvalitet. For 8 vurdere om
utbyggingen i NB18 og 20 var i det hele tatt mulig ble det gjennomfart en omfattende
planprosess med politisk behandling, hvor omradets egnethet til boliger og boligutvikling ble
vurdert ngye fgr planen ble vedtait.

Pabyggets er i strid med lovens avstandsbestemmelser (mot 3 naboer), etasjetall og
fordeling av formal i etasjene (§ 3), bevaringsformal (§ 4) og maks kotehgyder i
reguleringsplanen og far store konsekvenser for nabobebyggelse med hensikt til tap av sol
og lys. Antall og omfanget av dispensasjonsforhold og manglende hensyn til naboene taler
for at dette tiltaket ikke ma gjennomfares med mindre det foretas en grundig vurdering av
tiltaket gjennom en reguleringsprosess, hvor konsekvensene av et slikt prosjekt vil bli belyst
og vurdert pa en skikkelig mate.
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v hensyn til likebehandling bagr denne saken behandles som plansak og ikke som
gknad med mange dispensasjoner.

Oppsummering:

Det ma utarbeides soldiagrammer som vil vise en troverdig situasjon far og etter
endringer. Som falge av dette ma tiltakets omfang vurderes og ev, reduseres i
utstrekning slik at ikke lys- og solforholdene for boligeiendommene i kvartalet
reduseres.

Omfanget av takterrasser ma vurderes mer i detalj av hensyn til innsynsproblematikk
og disse ma opparbeides med et hayt kvalitetsniva.

Omfanget av vinduer p3 fasade vest i pabygget ma reduseres av hensyn til
innsynsproblematikk.

Ulempene for naboene synes & veere klart starre enn fordelene for tiltakshaver slik at
dispensasjonssgknadene bgr avslas.

En eventuell ytterligere utbygging av eiendommen St. Olavs Plass 1 ma hjemles
gjennom en planprosess og ikke gjennom dispensasjoner pa byggesaksniva. Ved &
innvilge alle omsgkte dispensasjoner vil reguleringsplanen for St. Olavs plass 1
uthullet.

Med vennlig hilsen
SJ ARKITEKTER AS

Elena Jakobsen
Hagskoleingenigr

Kopi til:

Sameiet Nordahl Bruns gate 18B, hei@kennethdreyer.no
Plan- og bygningsetaten, postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Til

Plan- og bygningsetaten

Vahlsgate 1

0187 Oslo BRESTS

P I 201 2

Dat0:26.12,2012
Fil!B1 Dispensasjonsspknader

GBNR. 208/491 EDDERKOPPEN TEATER. PABYGG.
SZIKNAD OM DISPENSASJON FRA REGULERINGSPLAN MED TILHZRENDE BESTEMMELSER.

PLAN §-3750, OG PLAN- OG BYGNINGSLOVEN, I ANLEDNING SGKNAD OM TILTAK -
RAMMES@KNAD PABYGG KONTOR EDDERKOPPEN TEATER.

1.

Vi ber om dispensasjon fra bestemmelse om hotell fra 1. t.o.m 7.ende etasje og sviige begrensende
bestemmelser | denne para%raf. Dette for 8 kunne bygge kontorer for teateret opp8
ventilasjonsanlegget, samt & 3 utvidet teaterets lager under dette pébygget,

eqry :
Ved forrige sgknad ble man fra PBE anmodet om a finne kontor-muligheter innenfor eksisterende
bygningsvolum. Dette har vist seg umulig & £3 til p& grunn av allerede fullt utnyttede arealer.
Da sltuasjonen i Indre del av dette g8rdsrommet har endret seg siden siste sgknad ved at nytt
nabobygg relser seg 2 etasjer over taket p& teateret, mener vi det er grunn til 8 hépe 8 fa revurdert
den samlede situasjonen.
Kontorene og lageret er en del av teaterets daglige drift og derfor er | samsvar med regulerings-
planens intensjoner for drift av elendommen.

Vi ber om dispensasjon fra bestemmelsen om 8.etasfe for teknisk rom for & kunne ha trapperom pé
tak (dette blir | 8.ende etasje) for tilgang til takterrasse.
a

Begrunnelse:

Trapperom er for kommunikasjon og ilkke for opphold og kan derfor sortere sammen med “teknisk
rom”. Trapperommet vil bidra til bedre remningsforhold.

Trapperommet er plassert mot trapperom/helssjakt for habo | Nordahl Bruuns gate 18b, med samme

hayde og lengde i felles nabogrense.

2,
spe [1] S-
For takterrasse og trapperom ber vi om dispensasfon fra bestemmelser om maksimale cotehgyder.

Bearunnelse; Cotehgyde for takterrasse er under 43,70moh som er maximal tillattt gesimshayde for
8.ende etasje. Terrassen har cote 42,6 moh, samme cotehgyde som omtalte, tilstatende nabobygg.
Vi spker dispensasjon ogs8 for cotehayde for trapperom. Gesims her vil ligge p8 45,3moh, slik som
for trapperommet i Nordahl Bruuns gate 18b,

Begrunnelse: De to nabobyggene bgr ses under ett, og det er nzerliggende, og er fordelaktig rent
formalt og estetlsk sett & “rydde” og strukturere dette tak-landskapet. Omsgkt bygg er av begrenset

utstrekning. NBgt. 18 og omsgkt prosjekt lokaliserer seg midt inne 1 felles g&rdsrom.,

3.

i a "bevaring”’
Vi spker dispensasjon fra bestemmelsen.
Vi p8peker at det stér | §4 at bevaringshensynet begrenser seg til fasadenes utforming og bygningens

heyde som del av gatelopet og byomr8det.

Pabygget endrer Ikke noe av bygget mot gatelgp.

P3bygget sett | sammenheng med “byomr8det” og gdrdsrommet: Vi er av den oppfatning at
g8rdsrommet f8r et vennligere og frodigere midtomrde ved at fasader med vinduer og grent myker
opp midtpartiet. Volummesslg vil det ogs8 virke positivt & bygge seg Inntil eksisterende brannvegg |
NBGt. 18B med et lite takbygg som avrunder det hele.

Volumet er redusert, oppdelt og bearbeidet | forhold til kommentarer til forrige sgknad.
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Kontorene er Ikke selvstendige kontorer, men del av den ekslsterende teaterdriften.

4,
-0 | ven.
Vi ber om dispensasjon for fortsatt bellggenhet I felles grensen.

Eksisterende teaterbygning er plassert Inntil byggegrensen mot Nordah! Bruuns gate 18b, som ogsé
ligger | tomtegrensen. Beliggenheten for pébygget vil logisk nok veere en fortsettelse av teaterets

beliggenhet.
" Slden forrige sgknad er volumene redusett og tilpasset. Nordsiden av tiltaket overlappes né

fullstendig av NBgt. 18b.

Bonus for nabo er at en ekstra rgmning fra NBgt, 18b blir tilgjengellggjort ved lelder og ekstern trapp
ned tll teater-taket. Med volumtilpasningene som er foretatt | denne omgangen er naboenes
solforhold tatt bedre vare p8. Skyggekasting mot nord og gst er hovedsakelig for&rsaket av Nordahl
Bruuns gate 18b, og det omsgkte bygget gir kun smale ekstra skygger ved bestemte solvinkier.

Ved sydlig sol er det kun NBgt 18b som star for skygge mot naboer. Ved sen sommersol faller det fra
p8byaget noe ekstra skygge pa8 eget tak (teater og hotell).

Vi mener 8 ha etterkommet flest mulig av ankepunktene fra forrige runde. I dette urbane tak-
landskapet vil det bearbeldede prosjektet Ikke utgjsre en belastning etter v8r mening, men p8 en god
méte avslutte det som | dag stér opp av taket som en lukket, avvisende brannmur mot syd.

diveJmed

org Koxvold Lise Imset
v. arkitekt j Saksbehandler
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Til:

Plan- og bygningsetaten C7

Vahlsgate 1
0187 Oslo

G/Bnr. 208/491, St. Olavs Plass 1, Edderkoppen teater, kontor-pabygg.
Tiltakshaver St. Olavs Plass las.

Dato: 20. desember 2012
Fil:  kommentarer til naboprotester

Kommentar til haboprotester, fgrste nabovarsling 24.04.12,

Protest 1:

Nabo St. Olavsaate 21a-c v/Reviva Forvaltning.

1. Det klages pa at St. Olavsgate 21 “blir bygget fullstendig inn”.

2. Det frarades & gi dispensasjoner for overskridelse av cotehgyder.

3. Det klages pa at prosjektet “synes & vaere tenkt oppfart i grensen til St.
Olavsgate 21”. |
4, Det klages over at de oversendte tegningene gir et ufullstendig inntrykk av 1
hvordan bygget tenkes utfart.

Vare kommentarer til disse:

log 4.
Vi kan se at oversendt materiale kanskje ikke er fyldig nok til & gi nok informasjon

om prosjektet.

Dette er rettet opp og vi har lagt vekt pd dette ved 8 oversende naboene fyldig
informasjon som gir et tydeligere inntrykk av pdbygget og plassering av dette.

Noe vi antar vil kunne redusere protestenes omfang.

St. Olavsgate 21 blir ikke bygget inne. Det som vil ses i tomtegrensen mot St.
Olavsgate 21 er rgmningstrappen fra taket. Denne har begrenset bredde og hgyde,
(1 etasje) og plasseringen er teknisk ngdvendig da den forholder seg til teatersalen
under, og til behovet for alternativ remning i forhold til hovedtrappen, som befinner
seg pa den andre siden av arealet.

Kontorbygget er na trukket helt inn til veggliv vest og gst med nybygget i Nordahl
Bruuns gate 18B, i samme hgyde. Vi mener at det derfor ikke vaere sjenerende
mot vest/St. Olavsgt.21.

2.

Det frarddes & gi dispensasjoner for overskridelse av cotehgyder.

Vi sgker dispensasjon fra cotehgyder gitt i bestemmelsene. Dispensasjon er
allerede gitt for naboen i Nordahl Bruns gate 18B. Vurderingen bak gitte
dispensasjon anser vi bgr gjelde for den sentrale delen av bakg@rdsbebyggelsen

Inkognitogata 36, 0256 Oslo TIf: 2212 36 00 Faks: 22 12 36 10
E-post: hk@hkark.no  Org.nr.: NO 934 387 651 MVA




arkitekter mnal
heggelund & koxvold as arkitekter mnal

som omsgkt prosjekt er en del av. Argumentasjon for dette forefinnes i
dispensasjonssgknad.

3.

Det klages pa at prosjektet “synes & veere tenkt oppfart i grensen til St. Olavsgate
21",

Dette stemmer bare delvis og gjelder for remningstrappen. Se beskrivelse i punkt
Ill Og 4""

Protest 2.

Nabo Nordahl Bruuns gate 18B, v/Investpartner as, fgrt i pennen av SJ Arkitekter.
NB: I denne protesten nevnes ogsa Nordahl Bruuns gate 18A,

Nordahl Bruuns gate 20 og Langes gate 4 og 1, som lidende under konsekvensene
av omsgkte bygg.

Vi bemerker at vi ikke har mottatt klager fra disse, bortsett fra Nordahl Bruuns gate

20.

"

Protesten ovenfor heller etter v@r mening mye i retnmg av a vaere “saksbehandling
av sgknaden. Dette er interessant for oss, men gar etter var menmg ut over
formen som protest, og det er etter var mening ikke ngdvendig 8 imgtega alle
pastander/anmodninger.

Protest 2 og vidre kommentarer til disse:

1. Tiltaket vil gi redusert sol/lys for Nordahl bruuns gate 18B og felles utearealer i
bakgdrden til Nordahl Bruunsgate 18/A/B og 20.

Prosjektert pabygg pd Edderkoppen Teater ligger syd for protesterende og vegg i
vegg.

Det vil her vzere snakk om sol/lys fra gst, vest og syd som eventuelt blir redusert
for NBgt. 18B.

(soldiagram fgr og etter bgr lages for forhapentligvis @ underbygg hvor lite forskjell
det blir her,. Soldiagram vil antakelig bli krevet).

Vi har revidert prosjektet for at det skal kaste mmst mullg skygge pa omgivelsene.
Bygningen ligger ngyaktig i veggliv med klager, bade pa gst og pa vestsiden.
Skyggekasting fra prosjektet ved sydvest og sydgst sol for de andre naboene som
ikke har klaget, reduserer seg til en smal tilleggstripe til det som er hoved-
skyggelegging fra klagers eget bygg.

Skyggekasting ved sydlig sol er det alene kiager selv som star for.

Vi mener at skaden for miljget i Langesgate/Nordahl Bruunsgate ble gjort da det ble
bygget hgyhus i Nordahl Bruunsgate 18B.

Vi kan ikke se at kontorp8bygget pa Edderkoppen teater har stor betydning for
bokvaliteten for gvrig bebyggelse i kvartalet Mye av skyggen fra vestlig sol vil falle
(og er der allerede p.g.a. NBGt 18B) pa var utbyggers egne arealer fra vestlig sol.
Det er vanligvis vest-solen beboere har mest utbytte av.

2. Innsyn til naboeiendom/brukere av utearealer.

Det klages over innsyn fra takterrasse.

Ved revidert prosjekt er alt uteopphold pa teater-taket trukket innenfor
eksisterende veggliv i vest. Fra den gverste tak-terrassen vil det veere samme
innsyn til private balkonger som det er fra NBgt 18B sin egen takterrasse.

Dette kan tas hand om av den gverste balkongen ved hjelp av markiser, som er det
vanlige i liknende situasjoner. Underliggende balkonger vit veere skjermet av
overliggende balkong.

Vinduer mot vest er redusert og trukket unna klagers bygg.
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Naerheten til balkonger er noe man kanskje ma regne med i bykjernen, og som til
en viss grad kan avhjelpes ay balkongeier sefv
Beboere kan aldri forventes & ha full kontroll pa utvikling av naboeiendommer.

Brukere av utearealene for Edderkoppen vil veere kontorets brukere, inkludert
eventuelle eksternt innkalte mgtedeltakere, da det finnes et mindre mgterom for
kontoret i den nederste etasjen i nybygget.

3.Dispensasjon fra avstandsbestemmelser.

Det papekes at det ma sgkes om dispensasjon fra avstandsregler for pabygget.
Formalsgrensen gar helt til tomtegrensen.

Vi har vurdert at det ikke er ngdvendig i en urban sentrumssituasjon, hvor grunnen
allerede er bebygget med et stgrre bygg, a spgke om tillatelse for beliggenhet i eget
veggliv. Forholdet omtales i fglgebrev/dispensasjonssgknaden fra oss.

I alle tilfelle vil dette bli det en rent formell sak.

4, Dispensasjon fra hdydebestemmelser.
Det blir her vurdert en del rundt hgydeberegninger.
Dette vil vi ikke kommentere, men overlater til saksbehandler & vurdere.

5. Begrunnelse for dispensasjonssgknader.

Det argumenteres med at takterrassen vil gi gkt innsyn til boliger.

Fra takterrassen pa Edderkoppen vil man ikke kunne se annet enn takterrassen til
NBgt 18B ndr man ser nordover. Mot nord-gst ligger trappetdrnet. Det er ikke
sannsynlig at brukerne vil oppholde seg i "“lommen” foran dette, selv om det er
mulig. Kvaliteten pa terrassen ligger mot vest.

Mot vest er det lang avstand til St. Olavsgt. 21. Det er ikke naer nok til at man kan
kalle det for “innkikk”. Det samme kan man vel si om mulig gyenkontakt med
resten av omgivelsene nard-vestover som man har fra takterrassen. Dekket pa
naboterrassen vil stenge utsynet ned. Innkikk til balkonger i NBgt 18B, se punkt 2.
Det som blir sagt om ngdvendige dispensasjoner fra §4, som vi har sgkt disp. fra,
omtaler vi ikke her. Ny dispensasjonssgknad falger, revidert pd grunn av endringer
i bygget.

Takterrassen bedrer rgmning fra NBgt. 18B. Det er ekstern leider til etasjen under
hvor man kan bruke ekstern trapp ned for evt. & skjerme seg bak kontorbygget.
Dette er en konsekvens av var brannprosjektering, og ikke ment for nabo, men er
likevel en tilgjengelig Igsning i nad.

6.Tiltaket kan ikke behandles som byggesak, og vil kreve omrequlerma_
“Pabygget er i strid med avstandsbestemmelser, regulenngsformal (83)
bevaringsformal (§4) og max cotehgyde i reguleringsplanen og far store
konsekvenser for nabobebyggelse med hensyn til tap av lys og sol.”

Her omtales dérlige solforhold i bakgdrd som etter vart syn er for8rsaket av NBgt.
18B. Kontorbygget bidrar lite her.

Vi sgker dlspensaSJoner for gnskede overskndelser av bestemmelser

Det blir pdstdtt at det ma reguleres om for & f& bygge pa taket av eksisterende
teater.

Vi ser ikke tiltaket som s omfattende og avvikende fra dagens bruk at en
omfattende omregulering skulle veere ngdvendig.

Dette er en utvidelse av eksisterende teaters lokaler p& grunn av lende behov for
stgrre arealer for administrasjon. Noe som har vist seg a veere umulige a lgse
innenfor eksisterende bygg.

I tillegg blir det plass til et etterlengtet ekstra lager for teateret under nederste
kontorgulv. (Se snitt A).
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At det pa grunn av dette blir tilgang til taket annetsteds fra enn gjennom
eksisterende ventilasjonsrom er ingen darlig ekstra bonus.

Omregulering ville for gvrig ikke hjelpe naboer mye i det de mener er negative
konsekvenser fra kontorbygget, sa hvorfor gnske seg en slik ungdig omfattende
prosess i forkant?

7. SJ Arkitekters “oppsummering”, vare kommentarer.

Vi sender ut et fyldigere materiale, som ogsa er revidert, til naboer.
Dispensasjonssgknader revidert.

Tiltaket er redusert i utstrekning.

Omfanget av takterrasse er redusert som fglge av redusert fotavtrykk bygg.
Omfanget av vinduer mot vest er redusert

Vi er ikke enig i at ulempene for naboer er sa store som pastatt.
Takoppbygg/teaterutvidelse bgr ikke kreve en planprosess, men bgr kunne ses inn
under gjeldende regulerings rammer, med dispensasjonssgknader.

Dette seerlig sett i lys av tilstedevaerelsen av det nylig oppferte Nordahl bruns gate
18B.

Protest 3:

Nabo Nordahl Bruuns gate 20, Ormuz AS, v/Jon Gunnar Pedersen.

Det klages her, hvis vi forstar klageren rett, pa den delen av bygget som skyter
fram utover Nordahl Bruuns gate 18b" s veggliv mot vest.

Vi tror at klager har forstatt prosjektet som mer omfattende enn det er tenkt.

I alle tilfelle vil var revisjon gi begge bygg samme veggflate mot vest og det vil ikke
stlge nye vegger opp og skygge bak uthuset i nr. 20. Der vil det som fgr veere en
skra takflate over teknisk rom i 5. etasje. Den nye rgmningsveien har kun lite areal
og vil veere trukket helt mot syd, godt unna takkanten mot NBgt. 20.

Kommentar til naboprotester, andre nabovarsling 27.11. og 03.12
2012,

Protest 4.

Nabo Sameiet Nordahl Bruuns gate 18B, v/S] Arkitekter.

Vi viser til var kommentar (ovenfor) til forrige klage fra SJ Arkitekter.

Vi oversendte pa forespgrsel soldiagrammer generert fra ArchiCad til kiager

Disse er tatt fra 4 forskjellige klokkeslett i 4 forskjellige mdneder for 8 gi et bredest
mulig inntrykk.

For a gjere det enklere & oppfatte hva som er vart prosjekts andel av_
skyggekasting er det trukket rgde Imjer for sol-retningen. Det er ogsa stipulert

hvor den ekstra skyggen vil falle. Pa vedlagte solstudier har vi nd gatt over og lagt
pd ekstra rad markering overalt hvor vi mener det faller ny skygge. Nar det gjelder

verandaer er det ikke lett & vurdere hva som er egenskygge fra NBgt 18B’'s vegg
og fra overliggende verandaer. I juni kl 12-situasjonen er solen pd vei rundt
hjgrnet og skyggen vil vare i kort tid.

Vi mener at diagrammene i det store og hele viser at det er NBgt 18B selv som i
hovedsak kaster skygge, og at tillegget fra vart prosjekt er av mindre betydning.

Vi mener at dette er tilstrekkelig redegjort for ved levert matenale

Innsyn til naboelendommen Vi viser til kommentar i ovenfor stdende.

Det er ikke en god idé & fJerne vinduer mot vest fra arbeidsplassene. Det er krav til
kvaliteter for brukere, ogsd i nybygg.

Innsyn til Takterrasse Vi viser til kommentar i ovenfor stdende.

Det er ikke pa noe dokument vist felles takterrasse med NBgt. 18B. Denne
oppfatningen beror pa en feiltolkning.

4/5




arkitekter mnal
heggelund & koxvold as arkitekter mnal

Dispensasjon fra avstandsbestemmelser i loven.

Vi har sgkt dispensasjon fra Plan- og bygnlngsloven §29.4. om beliggenhet i felles
tomtegrense Vi viser til kommentar i ovenfor stdende. Vi har prosjektert et
pabygg pd eksisterende teater som er beliggende vegg i vegg med NBgt.18B, i
tomtegrensen. Dette er en urban sentrumssituasjon med blindvegger. Prosjektene
overlapper ngyaktig.

Dispensasjonssgknader fra etablering av kontorer fra 6-8 etasje oq teknisk rom
som 9 etasje. Vi ber ikke om 9. etasje, men om trapperom (ikke til opphold) i 8.
etasje, ngyaktig som i NBgt. 18B.

Dispensasjon fra hfzivdebestemmelser

Vi ber om dispensasjoner for & holde de samme hgyder som NBgt 18B.
Argumentasjon i sgknaden. V| mener at det er en udiskutabel logikk i & tilpasse
seg tilstptende bygg hva angar bredder og hgyder. Rgmning over takterrasse er
ikke et argument, men en positiv bieffekt av terrassen.

Oppsummering fra SJ Ark as:

o V| mener at mnsendte, rewderte soldiagrammer illustrerer andel skygge fra
vart prosjekt pd en forstdelig mate.

o Deter memngen a opparbeide terrasser av god kvalitet, som vist pa
tegninger. I var revidering av prosjektet siden siste nabovarsling har vi
nettopp hensyntatt bemerkmnger om innsyn.

e Viser ingen grunn til & redusere kvallteten i prosjektet ved 3 fjerne viktige
vinduer mot vest. Det er krav til mll_]ﬂet pa arbeidsplasser og vmduene er
flyttet unna nabo og vmdusvegg er na i liv med nabo. Innsyn pa verandaer i
en bysituasjon er ikke til 8 unnga

o Fordelene for tiltakshaver er 3 fa nok plass til eksisterende ansatte/ stedlige
funksjoner innenfor det aktuelle bygget. Vi vurderer at pastanden om store
ulemper for nabo ikke er helt riktige. Noen konsekvenser vil det alltid fa 8
veere nabo til nybygg. I dette tilfellet har vi tatt mange av de tidligere
klagene til fglge.

e Vi er helt uenige i vurderingen at det ma en planprosess til for 8
kontorplasser og et m¢terom innenfor eksusterende funksjon. Den (den
gang) reduserte hgyden pa teateret var p& grunn av naboer i nord. Hadde
hgyde og beliggenhet for NBgt. 18B veert forutsett den gang, antar vi at
teateret allerede hadde kunnet hatt hgyde som NBgt. 18B i dag.

Vi bemerker at klager fra NBgt. 18B har veert fgrt | pennen av Arkitektkontoret SJ
Arkitekter. Materialet deres (vedlegg C2 og C6) har veert omfattende og baerer
preg av en slags saksbehandling. Vi formoder at kommunens behandling av
rammesgknaden vil vaere etter gjeldende regler og ikke inspirert av synsvinkel fra
NBgt. 18B, utover det som er lovhjemlet hensyntagen til naboer.

é i Jmded

Tore Koyvold” " Lise Imset
Ansvarlig sgker Ark MNAL Saksbehandler Siv.Ark
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Plan- og bygningsetaten
v/Espen Hofsvang

postmottak@pbe.oslo.kommune.no

22. mars 2013

Deres saksnr. 201206241

ST. OLAVS PLASS 1 - PROTEST TIL SGKNAD OM PABYGG
Det vises til innsendte protester av 14.05.2012 og 19.12.2012 som opprettholdes samt
innsendt byggesgknad av 20.12.2012.

Pa vegne av Sameiet Nordahl Bruns gate 18 B vil vi papeke nok en gang viktighet av
takterrassen for sameiets beboere. Vi har tidligere papekt at omfanget av kontorets
takterrasser méa vurderes mer i detalj av hensyn til innsynsproblematikk og at ev. takterrasser
ma opparbeides med et hgyt kvalitetsniva. Vi registrerer at det fortsatt kun lett rekkverk i
vanlig hayde som skiller beboernes terrasse fra kontorets terrasse. De fa vekster i potter
som er vist pa illustrasjoner vil ikke gi en ngdvendig skjerm for beboere. Det er ikke vanlig og
heller ikke @nskelig & ha terrasser til boliger inntil terrasser til kontorer, uten at det etableres
en tett skjermvegg. Men ettersom en tett skjermvegg vil skyggelegge store deler av terrassen
(som er det eneste utearealet til beboere som har sol hele tiden) er dette ikke en l@sning
sameiet kan akseptere. Bolighensyn ma ga foran og veie tyngre enn alt annet. Takterrassen
er en bokvalitet for beboere som er med i uteoppholdsareal-regnskapet i henhold til
reguleringsbestemmelser. For kontorene er dette bare en ekstra gode, ettersom det ikke star
noen steder i regelverket at kontorer ma ha terrasse.

Ved & bygge en etasje lavere (fortsatt i samme utstrekning som Nordahl Bruns gate 18 B)
enn det som er omsgkt vil kontorets takterrasse ikke sjenere beboere med innsyn/ev.
stay/skygge. Kontorets takterrasse vil uansett fa mye sol, ettersom denne ligger sydvendt.
Med en beplantning mot vest og/eller ev. tilbaketrekking av rekkverket pa takterrassen vil
ogsa innsyn til balkongene blir redusert. P4 denne maten vil sameiet opprettholde side

- kvaliteter, mens kontorene til Edderkoppen vil fortsatt fa takterrasse. Det at Edderkoppen vil
miste 50 m2 BRA kontorareal kan ikke anses som et stort tap, sett i forhold til bokvaliteter
som beboerne vil miste ved gjennomfgring av det varslede pabygget. Dessuten vil tiltaket bli
mer i trad med gjeldende regulering, hva gjelder hgyder.

Plan- og bygningsloven er en «ja» lov sé& lenger tiltaket er i trad med plan- og
bygningslovgivningen, herunder reguleringsplanen. Sa fort tiltaket ikke er i trad med plan- og
bygningslovgivningen og er avhengig av dispensasjoner (mange dispensasjoner i dette
tilfellet), har tiltaket ikke lenger krav pa a bli godkjent.

Vi registrerer at Plan- og bygningsetaten ikke har oversendt sgknaden til bydelens uttalelse,
jf samarbeidsavtalens punkt 4.2, litra a og b. Vi velger derfor a informere bydelen om saken

pa egen hand.

Til slutt et par kommentarer til tilsvar fra ansvarlig saker:

SJ Arkitekter t:23103900/f:23103901  www.sj-arkitekter.no  org. nr: 879 423 392 Side 1av 2






o Det erikke gitt noen dispensasjoner for kotehgyder for Nordahl Bruns gate 18 B. Det
er foretatt en omrequlering av tomten hvor valgte hayder er blitt politisk vedtatt.
Bygget er deretter bygget i henhold til vedtatte hayder.

e Nar det gjelder innholdet i vare tidligere protester som gar «i retning av a veere
saksbehandling av seknaden», sa har vi gitt en grundig tilbakemelding, ettersom vi
ikke kunne se at ansvarlig seker har tatt hensyn til alle dispensasjonsforhold.

e Ettersom soldiagrammer er blitt justert etter var protest nr. 2, er det grunn til & tro at
soldiagrammene som vi fikk oversendt i etterkant av nabovarsel nr. 2 ikke var
korrekte.

e Nordahl Bruns gate 18 B er prosjektert etter TEKO7. Brann- og redningsetaten har
veert med i denne prosessen. Det ble ogsa stilt krav om uavhengig kontroll for
prosjektering av brannsikkerhet. Remningsforhold er tilfredsstillende og detie med
«bedre reamning» kan ikke brukes som argument i saken.

Med vennlig hilsen
SJ ARKITEKTER AS

Elena Jakobsen
Hegskoleingenigr

Kopi til: Sameiet Nordahl Bruns gate 18B, hei@kennethdreyer.no
Heggelund & Koxvold AS Arkitekter MNAL, hk@hkark.no

SJ Arkitekter t:23103900/f:23103901  www.sj-arkitekterno  org. nr: 879 423 392 Side 2 av 2






Fra: Lise Imset [lise@hkark.no]

Sendt: 2. april 2013 16:01

Til: PBE Postmottak

Kopi: Tore Koxvold; finn@seff.no; Rune@seff.no; Thomas@seff.no;
jonatle@seff.no; Tore Koxvold

Emne: 201206241. G/Bnr. 208/491 St. Olavs Plass 1. Rammesgknad for Edderkoppen

Teater, kontorpabygg. Protest

Vi observerer en strgm av henvendelser fra SJ Arkitekter, pa vegne av Sameiet Nordahl Bruuns gate 18B.
Vi gnsker ikke & ga inn i dette mer enn vi allerede har gjort med vére tidligere kommentarer til
naboklager, som vi mener er utfyllende.

Vi kan likevel bemerke at var oppdragsgiver ogsa har interesse av kvaliteter ved uteomrader og
innkikk/solforhold hos nabo vil bli behandlet pa en mate som alle kan leve med, noe som muligens kan fa
form av et vilkar i en evt. tillatelse?

Teateret sgker pabygg pa sitt eget nybygg fra 2000. Siden forrige sgknad om péabygg i 2008, har nettopp
Nordahl Bruunsgate 18B reist seg med endelig hgyde 42,6m.o0.h + trapperom. Mot syd/hotellet star n3
en blindvegg opp av tak-landskapet.

De omtalte dispensasjonssgknadene angar rent formelle forhold og ikke overskridelser som er urimelige
i forhold til omgivelsene, eller som vil tillate at bygget skiller seg ut hgyde- eller volummessig.
Sol-diagrammene skulle stemme overens. En rgdfarge for skygge pa tak er revidert etter en siste
gjennomgang fgr innsending. Sol-diagrammene blir generert av tegnesystemet og er blitt plagte farger
er for a vise hva som er tilleggsskygge forarsaket av omsgkt prosjekt.

h |
Lfi\-h,/ " - 7 S =
1IN arkitekter mnal
Lise Imset

sivilarkitekt

A

www.hkark.no  lise@hkark.no










Kontorene er Ikke selystendige kontorer, men del av den eksislerende teaterdriften.

4.

) X 9.4 Plan-o
VI ber om dispensasjon for fortsatt bellggenhet i felles grensen.

se:

Eksisterende teaterbygning er plassert inntil byggegrensen mot Nordahl Bruuns gate 18b, som ogs8
gg?er | tomtegrensen. Bellggenheten for pdbygget vl loglsk nok vaere en fortsettelse av teaterets
beliggenhet. _
" 8iden forrige sgknad er volumene redusert og tilpasset. Nordsiden av tiltaket overlappes nd
fullstendig av NBgt. 18b.
Bonus for nabo er at en ekstra rgmning fra NBgt. 18h blir tilgjengeliggjort ved lelder og ekstern trapp
ned tll teater-taket. Med volumtilpasningene som er foretatt | denne omgangen er naboenes
solforhold tatt bedre vare p8. Skyggekasting mot nord og @st er hovedsakellg forérsaket av Nordahl
Bruuns gate 18b, og det omspkte bygget gir kun smale ekstra skygger ved bestemte solvinkler.
Ved sydlig sol er det kun NBgt 18b som star for skygge mot naboer. Ved sen sommersol faller det fra
pabygget noe ekstra skygge p8 eget tak (teater og hotell).
VI mener 8 ha etterkommet flest mullg av ankepunktene fra forrige runde. I dette urbane tak-
landskapet vil det bearbeldede prosjektet licke utgjgre en belastning etter var mening, men pé en god
mate avslutte det som | dag stér opp av taket som en lukket, avvisende brannmur mot syd.

s Jomeed

org Koxvold 7 Lise Imset

v. arkitekt Saksbehandler
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arkitelkter mnal

heggelund & koxvold as arkitekter mnal
Inkognitogata, 36 ~ 0256 Oslo
tif; -+47 22 12 36 00 faks: +47 22 12 36 10

0 - www.hkark.no

Til

Plan- og bygningsetaten
Vahlsgate 1

0187 Osio

Dato0:26.12.2012
’ Fil:B1 Dispensasjonsspknader
GBNR. 208/491 EDDERKOPPEN TEATER. PABYGG.
SOKNAD OM DISPENSASION FRA REGULERINGSPLAN MED TILHGRENDE BESTEMMELSER.
PLAN S-3750, 0G PLAN- OG BYGNINGSLOVEN, I ANLEDNING SGKNAD OM TILTAK -
RAMMESZKNAD PABYGG IKONTOR EDDERKOPPEN TEATER.

1.

Vi ber om dispensasjon fra bestemmelse om hotell fra 1. t.o.m 7.ende etasje og gvrige begrensende
bestemmelser | denne paragraf. Dette for 8 kunne bygge kontorer for teateret opp8
ventilasjonsanlegget, samt & fa utvidet teaterets lager under dette pdbygget.

Ved forrige sgknad ble man fra PBE anmodet om § finne kontor-muligheter Innenfor eksisterende
bygningsvolum, Dette har vist seg umulig & f3 til p& grunn av allerede fullt utnyttede arealer.

Da situasjonen | Indre del av dette g8rdsrommet har endret seg siden siste sgknad ved at nytt
nabobygg relser seg 2 etasjer over taket p8 teateret, mener vl det er grunn til & hépe & f8 revurdert
den samlede situasjonen.

Kontorene og lageret er en del av teaterets daglige drift og derfor er | samsvar med regulerings-

planens intensjoner for drift av elendommen,

Vi ber om dispensasfon fra bestemmelsen om 8.etasfe for teknisk rom for § kunne ha trapperom p8
tak (dette blir | 8.ende etasfe) for tllgang til takterrasse.

Begrunnelse:
Trapperom er for kommunlkasjon og Ikke for opphold og kan derfor sortere sammen med "teknisk

rom”. Trapperommet vil bidra til bedre remningsforhold.
Trapperommet er plassert mot trapperom/helssjakt for nabo | Nordahl Bruuns gate 18b, med samme

hgyde og lengde | felles nabogrense.

2.
Dispensasjon fra S-3750 §4.

For takterrasse og trapperom ber vi om dispensasjon fra bestemmelser om maksimale cotehgyder,

: Cotehgyde for takterrasse er under 43,70moh som er maximal tillattt gesimshgyde for
8.ende etasje. Terrassen har cote 42,6 moh, samme cotehgyde som omtalte, tilstgtende nabobygg.
Vi spker dispensasjon ogsé for cotehgyde for trapperom. Gesims her vil ligge pS 45,3moh, slik som
for trapperommet | Nordahl Bruuns gate 18b.

Begrunnelse: De to nabobyggene bgr ses under ett, og det er neerliggende, og er fordelaktlg rent
formalt og estetisk sett & “rydde” og strukturere dette tak-landskapet, Omspkt bygg er av begrenset
utstrekning. NBgt. 18 og omsgkt prosjekt lokallserer seg midt inne I felles gdrdsrom.

g! ”

| a g

Vi spker dispensasjon fra bestemmelsen,

Vi p8peker at det stér | §4 at bevaringshensynet begrenser seqg tll fasadenes utforming og bygningens
heyde som del av gatelopet og byomr8det.

Pabygget endrer like noe av bygget mot gatelgp.

Pabygget sett | sammenheng med "byomrddet” og gardsrommet: Vi er av den oppfatning at
g8rdsrommet f&r et vennligere og frodigere midtomr8de ved at fasader med vinduer og grgnt myker
opp midtpartiet. Volummesslg vil det o0gsé virke positivt & bygge seg Inntil eksisterende brannvegg
NBGt. 18B med et lite takbygg som avrunder det hele.

Volumet er redusert, oppdelt og bearbeldet | forhold til kommentarer til forrige sgknad.

Inkognitogata 36, 0256 Oslo TIf: 22 12 36 00  Faks: 22 12 36 10
E-post: hk@hkark.no  Org.nr.: NO 934 387 651 MVA




arkitekter mnal

heggelund & koxvold as arkitekter mnal
Inkognitogata. 36 - 0256 Oslo
tIf: +47 22 12 36 00 faks: +47 22 12 36 10

hk@hkark.no - www.hkark.no

Til: F1
Plan.- og bygningsetaten
Vahlsgate 1
0187 Oslo
Dato: 20.desember 2012

Fil:F G/Bnr208/491, Edderkoppen teater Pabygg.Falgebrev

G/Bnr. 208/491, Edderkoppen Teater. Pabygg.
Rammesgknad for kontorpdbyag.

Vedlagt er rammesgknad.

Orientering:

Vi sendte inn et liknende prosjekt i 2008, med avslag som resultat.
Saksnummer den gang var 200804417.

Tiltakshaver opplever vedtak og nybygg i Nordahl Bruuns gate 18B som uttrykk for
at det kan veere mulig & fa tlllatelse til et bedre tilpasset prosjekt.

Det omsﬂkte prosjektet er nd bearbeidet i forhold til tilbakemeldingen i avslaget,
samt for 8 imgtekomme noe av innholdet i tre mottatte naboklager.
Nabovarslingen ble sendt ut fer sommeren, se vedlegg C1, C2, C3 og C4.
Omarbeidet dispensasjonssgknad og reviderte tegninger er sendt til alle naboer,
CS.

1. Avslaget i 2008 gikk pa at tiltaket var i strid med bevaringsreguleringen og
intensjonene i denne.

2. Tiltaket oppfylte etter PBE “oppfatning ikke krav til estetlsk utformlng

3. Plasseringen hevdes 3 gjgre tiltaket dominerende og a forarsake darlige
lysforholden for naboer.

4. Alle sgknader om dispensasjoner fra bestemmelser ble avslatt,

Forskjellen pa dagens situasjon og situasjonen i 2008 er at Nordahl Bruuns gate
18B er godkjent og bygget, hgyere enn Byantikvarens anbefaling, og tillatte
hgyder.

Vedlagt prosjekt er nd noe omarbeidet og tilpasset tidligere reaksjoner og de
innkomne naboklagene.

Naboer/klager for fgrste nabovarsiing.

Naboklager gikk pa innsyn og skyggekasting. Klagene var p& vegne av St.
Olavsgate 21a b ¢, Nordahl Bruunsgate 18b og Nordahl Bruuns gate 20.

Prosjektet er revidert og vi har beskaret bygget til & passe rygg mot rygg med
Nordahl Bruunsgate 18B. Dette vil redusere skyggekasting til en smal tilleggsstripe
til det som i dag er skygging fra NBgt. 18b.

Terrasser er na trukket tilbake t|| innenfor felles veggliv mot vest, s& problematikk-
ken med sjenerende innsyn er sa Iangt som mulig |varetatt innenfor de rammer den
urbane situasjonen gir. @vrige handteringer er omtalt i vart tilsvar til naboklager,
vedlegg C7.

Det er nabovarslet en ekstra gang for endringer og dispensasjonssgknader.

Inkognitogata 36, 0256 Oslo Tif: 2212 36 00 Faks: 22 12 36 10
E-post: hk@hkark.no  Org.nr.: NO 934 387 651 MVA




arkitekter mnal
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Estetikk, bygningsutforming og tilpasning til omgivelser.

I forrige avslag legger Plan- og Bygg vekt pa at de mener Plan- og bygningslovens
den gang §74,. nr.2 og §92 3.dje ledd ikke er etterkommet.

Disse omhandler

“rimelige skjgnnhetshensyn béde i seg selv og i forhold til omgivelsene”,

samt;

“Kommunen skal se til at historisk, arkitektonisk eller annen kufturell verdi som knytter seg
tif et byggverks ytre, s8 vidt mulig blir bevart.”

Det ble fra PBE hevdet at NBgt 18B har en stram komposisjon. De mente dette
ville bli svekket av nybygget som er pastétt “tilfeldig” komponert med store
utvendige terrasser 0g trappetam

Det nye bygget er nd begrenset til samme lengde som NBgt.18b.
Hoved-bygningskroppen tilpasser seg volum- og formmessig til NBgt. 18b for &
danne en avgrenset, enkel og samlet hovedform.

Den kr|t|serte terrassen i 7. etasje (beliggende inn mot glasstaket over teaterets
foajé) framstar nd som underordnet hovedvolumet. Her tenker vi 0ss ogsa
klatrende planter som et bidrag til heving av kvaliteten pd tak-miljget.

De eksisterende 3 tak-oppstikkene for ventilasjon benyttes delvis som repos for
rgmning fra 7.etg og tak. De forskyves noe i forhold til eksisterende plassering og
vil ramme inn og avgrense terrassen pa eksisterende tak.

Materialer/farger vil bli tilpasset gvrig tak-miljg for teateret og hotellet.

Nordahl Bruuns gate 18b er kledd i mgrke metall-plater.

De gverste etasjene pa hotell Scandic er kledd med falset sink-kledning.

Dette er ogsa tenkt for hovedvolumet her for 8 binde dette sammen.

PBE uttalte ogsd at det var tilradelig 8 finne lokaler til teaterkontorer innenfor
eksisterende bygningsvolum.

Det er et uttrykt behov for utvidelsen, sitat St.Olavs Plass 1 as:
"Administrasjonen med lager til Edderkoppen har tidligere delt kontorer med Seff
Holding i nabobygget til teateret, dette bygget er solgt for flere &r siden og Seff
Holdmg har flyttet til andre Iokaler Edderkoppens driftspersonale har i de siste
drene trengt seg sammen pa det lille som er av kontorer (1 stk med plass til to).
Dette er uholdbart, det er ikke ﬂnskelxg & ha kontorer i nabobygg grunnet mye
flyging imellom og dertil lite oversikt pa daglig drift.

Omsgkte kontorer vil kunne dekke behovet til drift og produksjons medarbeidere i
teateret.”

Dispensasjoner/forholder til gjeldende reguleringsbestemmelser $3750 og KDP 13.
1 KDP 13 er omradet markert som sentrumsomrade, med omradekode
"oppgraderingsomrade bolig”.

Tiltaket er avhengig av dlverse dispensasjoner fra reguleringsbestemmelser og
Plan- - 09 bygningsloven for & kunne gjennomfgres.

Se vart vedlegg B1.

Universell Utforming. PBlov, § 29-3. Krav til universell utforming og forsvarlighet Tiltak etter

kapittel 20 skal innenfor sin funksjon vasre universelt utformet i samsvar med forskrifter gitt av
departementet. Tiltak etter kapittel 20 som omfatter arbeidshygg skal veere universelt utformet i samsvar
med forskrift gitt av departementet.

Tiltak skal ikke medfere fare og skal oppfylle krav til forsvarlig sikkerhet herunder nodvendig evakuering,
helse og milja i elfer i medhold av loven.
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Tiltaket vil vaere del av eksisterende arbeidsplass med HC- hels fra gateniva og inn i
felles vestibyle. Eksisterende heiser gar opp til 5. etasje- niva. Fra 5.etg. vil det bli
en egen inngang til kontorene og teater-lageret. Gangen vil inneholde trapp og
lgfteplattform helt opp til takniva gverst.

I hver ny etasje (6. og 7. etg.) er det 1 HC-toalett og 1 mindre toalett.
Arbeidsplasser, fellesrom, garderobe og toalett oppfyller kravet om UU.

Andre etater/Arbeidstilsynet
Saken er oversendt arbeidstilsynet, se vedlegg I1.

Andre etater/bevannq/hlstorlkk

Byantikvaren fraradet sterkt bygget ved forrige sgknad.

Byantikvaren radet NBgt 18 til 8 begrenses til kun 5 etg. ogsa. Dette ble ikke
etterkommet - det er bygget 7 etasjer.

Byantikvaren holder seg i regelverk som skal ta vare pa eksisterende gatefasader
og mener dette uthules ved at det bygges annerledes inne i bakgard

Vi vil anta at hovedintensjonen bak bevaringsreguleringen er 8 bevare Scandic
Hotell St. Olavs Plass 1 spesielt, og ikke nyere bygninger i bakgard.

Edderkoppen teatersal er et eksisterende bygg som erstattet et tldhgere
bakgardsbygg for ABC-teateret. Det var allerede minimalt med bakgardsareal den
gang, ubrukelig for opphold, klemt meliom eksisterende hotell og den gamle
teatersalen. Dette arealet var gjenbygget med teknlske anlegg for teateret,
ventllaSJonSSJakter, remningstrapper etc. Det er oppa teatersalen, bygget rundt ar
2000, at det nd gnskes et nybygg, midt inne i kvartalet bak eksnsterende hotell som
er det bygget som har sine fasader mot gatelgpet.

Det nye teateret er et eget bygg i bakgarden og nybygget vil, sammen med
Nordahl Bruunsgate 18b ses som ett bygningsvolum midt i indre gard.

Vi mener at prosjektet ma ses pd som en utvidelse av teateret, som kan gi et
positivt bygmngsmessug bidrag til indre gard/taklandskap! Det vil gi en bedre
utforming i midten av gardsrommet enn brannveggen til NBgt. 18b gjer, der den
stikker avvisende opp av tak-landskapet mot syd.

Pabygget mé ses isolert fra hotellbygningen.

Lys/hgyder og naboer/protester.

Det klages fra flere naboer pa at nabovarslet prosjekt kaster skygge over nabotomt
og det klages over innsyn i leiligheter fra vinduer og fra takterrasse.

Dette er dels korrekt, men skyggekasting er minimal i forhold til det som er fra
NB18. Dette vises i soldlagrammer tegn A-83-X02 og X03.

SJ Arkitekter (for NB 18) mener i sin klage bl. a. at sgknaden heller ma bli en plan-
sak og ikke en byggesgknad med dispensasjoner til, for 8 kunne fa gjennomfart
pabygget.

Det mener vi er et for omfattende grep for en mindre utvidelse av teaterets arealer.
N&r det gjelder hgyden pa teateret, som ble redusert og tilpasset hensyn tif
naboenes behov den gang dette ble oppfart, sd har den endringen skjedd at
nybygget i Nordahl Bruuns gate 18b har overskredet den ldeelle hgyden i det
avgrensede gardsrom-omradet hvor det er aktuelt for oss 8 be om dispensasjon fra
hgydebestemmelser.
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I ettertid kan det virke meningslgst at hgyden pa teateret ble redusert mot nabo.
Teaterbygningen Ilgger i dag bak et hgyere bygg som ligger naermere naboen.
Forholdende er altsa ikke de samme lenger pa grunn av endringer i tilstatende
bygningsmasse som ligger mellom teateret og de naboene som skulle hensyntas.

Vi tgr hape pa en behandling hvor PBE ser med nye gyne pa det
omarbeidede/tilpassede prosjektet!

Vennlig hilsen

Ao iTomsal

Tore Koxyol Lise Imset
Ansvarli i MNAL Saksbehandler/Siv.Ark.
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208/491 ST. OLAVS PLASS 1 - PABYGG - ANMODNING OM UTTALELSE
Vi viser til oversendelse datert 04.03.2013 vedlagt tegninger, kartutsnitt og beskrivelse.

Tiltak
Et pabygg pé eksisterende bygning.

Bererte verneverdier

Forretningsgarden og teaterbygningen St. Plass 1, er tegnet av arkitektene Jarle Berg og Antti
Norrgréen, og sto ferdig i 1940. Den funksjonalistiske hjernegérden har en sentral beliggenhet
pé St. Olavs plass og videreferer plasstrukturen etablert i 1860-érene. Bygningen er rehabilitert
etter at den ble sterkt skadet av en eksplosjon i 1999. St. Olavs plass 1 er regulert til
spesialomrade bevaring med tilherende reguleringsbestemmelser S-3750, vedtatt 17.11.99.

Store deler av bakgarden er regulert til spesialomrade bevaring med formal bevaring, Deler av
kvartalet bestir av den eldste murgérdsbebyggelsen i Kristiania.

Tidligere uttalelse

Vi har tidligere gitt uttalelse, datert 13.08.2008, til et tilsvarende prosjekt. Vi vurderte tiltaket
til & veere i konflikt med kulturminnene i kvartalet p.g.a. heyden. Forslaget ble sterkt frarddet av
Byantikvaren.

Vurdering

Det prosjekterte pabygget, er plassert inntil nybygget Nordahl Bruuns gate 18B (NB 18B), med
tilsvarende gesimshayde. Dette nybygget, som er bygget i bakgérden, er pé sju etasjer, to
etasjer hayere enn vért rad. NB 18B er oppfert i 2011, med brukstillatelse i mai 2012.

De eldste bygningene som ligger til girdsrommet, er forholdsvis lave. All ytterligere
nedbygging av dette girdsrommet, kan medfere at det bevaringsverdige gardsrommet blir
merkere og tettere.

Pabygget vil kaste minimalt med skygge mot girdsrommet og vare forholdsvis lite synlig
p.g.a. NB 18B med sine sju etasjer.

Byautikyaren Postadresse: Besoksadresse: Sentralbord: 02180
Postboks 2094 Maridalsveien 3 Publikumsservice: 23460295
Gronerlokka 0178 Oslo postmottak@bya oslo. kommune.no
0505 Oslo







Konklusjon
Byantikvaren anser at pibygget vil vaere en forholdsvis liten faktor i den allerede
pressede situasjonen, og vil derfor ikke motsette seg det prosjekterte pabygget.

Med hils7

letmo Grete Stokka
antikvar antikvar






