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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Referansenummer:
PBE002-BBZZ

Bestilling av oppstartsmete

Innsendingsdato:05.07.2013 13:03

Innlogging

Bestilling av oppstartsmete

Altinn-innlogging ivaretar kravet om underskrift av den som seker

Innlogget hos Altinn
som

Ansvarlige

Fagkyndig
Firma
Organisasjonsnummer
Adresse
Postnummer
Poststed
Telefonnummer

E-post (kvittering
sendes hit)

Gjenta e-post

Kontaktperson
for prosjektet hos
fagkyndig

TRINE AAGAARD

MOSKING UTVIKLING AS
988664065

Caspar Storms vei 16

0664

OSLO

221664 16

trine@mosking.no

trine@mosking.no

Trine Aagaard

Forslagsstiller/tiltakshaver

Firma MOSKING BOLIG AS
Organisasjonsnummer | 983598889
Adresse Caspar Storms vei 16
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bestilling av oppstartsmete

Postnummer 0664

Poststed OSLO
Telefonnummer 22163485

E-post (kvittering post@mosking.no
sendes hit)

Kontaktperson Hans Kristian Aamodt
for prosjektet hos

forslagsstiller

Innledende informasjon om forslaget

Eiendomsopplysninger

Gardsnummer 227

Bruksnummer 478

Adresse/Stedsnavn Johan Throne-Holts plass 1, 0566 OSLO

Eiers navn Mosking Bolig AS

Bydel Bydel Griinerlokka

Bakgrunn for og Freia skal flytte ut av sine lokaler, og eiendommen er solgt til Mosking Bolig AS.

hensikt med prosjektet. ' Eiendommen er regulert til industri i dag, men ny tiltakshaver ensker a utvikle omradet
til hotellvirksomhet. For & fa til dette ma omradet omreguleres.

Er det saerlige spersmal | Vi gnsker at byggesaksprosessen kjeres parallelt med reguleringsprosessen, og ensker
dere ensker a fa informasjon om hvordan det praktiske loses i den forbindelse.
avklart?

Karttjeneste

Vedlegg
B Oslokart.pdf

Planstatus og rammebetingelser
Overordnede planer og feringer *
Hvilke overordnede - Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

planer gjelder for
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planomradet, hvilke
foringer gir de, og i
hvilken grad folger
prosjektet opp disse
foringene?

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bestilling av oppstartsmete

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge samt Rikspolitiske retningslinjer for
samordnet areal- og transportplanlegging vil vare retningsgivende for prosjektet.

- Kommuneplanen 2009

Planomradet er avsatt til allsidig bymilje med stor andel boliger i Kommuneplanen
20009.

- KDP 13 ; Kommunedelplan for Indre Oslo ¢, infrastruktur, bystruktur, bymilje.
Planomrédet er avmerket pa plankartet som «Den barekraftige byen» ¢, boligbyen

{, oppgraderingsomréde bolig. Dette er et svaert sammensatt omrade med vekslende
kvalitet i bebyggelse og ytre miljo. Det rommer bebyggelse og byplaner av hay
bevaringsverdi, de fleste byfornyelsesomradene, og spenner fra attraktive omrader

til nedslitte bystrek. Det er stedvis behov for fornyelse. I deler av omrédet finnes

en opphoping av forhold som bidrar til darligere levekar og ustabile boligmiljeer.
Forbedringer og ringvirkninger i det totale livsmiljo skal sté 1 fokus ved byutvikling og
trafikktiltak i omradet, slik at det kan tilfores kvaliteter som tiltrekker bredere gruppe
besokende enn i dag.

- KPP for byutvikling og bevaring. (under arbeid)

Planomrédet er avsatt til Utviklingsomrade (U3) ; Omrade for kommersiell og offentlig
tjenesteyting, kultur, rekreasjon og boliger. Min 50 % boligandel i omradet, utnyttelse
400 % BRA, 16/20 % uteareal av BRA, hoyde 30 m med hoydetillegg 2 etasjer (6-7 m)
ved god kvalitet.

Gjeldende regulering *

Omradet er regulert til byggeomrade for industri i reguleringsplan S-2561 vedtatt
20.10.1981.

Eksisterende miljoesituasjon

(naturmangfold, Det vises til vedlegg

samferdsel, stoy,

trafikk)
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Oslo kommune

Eksisterende bebyggelse og bruk

Plan- og bygningsetaten

Bestilling av oppstartsmete

Bygget (1898 ; 1960) har tidligere veert Freias hovedkontor, laboratorium og
sjokoladefabrikk (fram til ca 1984). Bygningen har 6 etasjer med delvis inntrukket

7. etasje i tillegg til kjeller og underkjeller. Bygningen ble i 1986 ombygd til ren
kontorvirksombhet i tillegg til laboratorium. En etasje har veert brukt til meterom og
arealer for trening, aktivitetsrom og fagforeningsarbeid. I tillegg til dette bygget er
det en parkeringskjeller med 70 p-plasser i nabobygg (eget gnt/bnr) -adgang gjennom

kulverter pé kjellerniva.

Det forste bygget ble innflyttet i april 1918. Siden har det veert tilbygg og ombygginger
fram til 1960 (hoved etapper 1934, 1935, 1946) (smaksrom i 7. etg bygd i 1992).
Produksjon ble avsluttet ca 1984, og bygget ble i 1986 tatt i bruk som kontorer.

Enkel stedsanalyse

(erstatt gjerne med
enkel stedsanalyse som
lastes opp, se eksempel)

Det vises til vedlegg.

Ilustrasjoner til stedsanalyse

Vedlegg
B Stedsanalyse.pdf

Forslagets hovedgrep

Beskrivelse av hovedgrep

Hvordan er forslaget
tenkt lost? Presenter
skissen av byplangrepet
(se forklaring nedenfor)
kort med fokus pa

det overordnede:
Formaél, disponering

av tomta (atkomster,
utearealer og plassering
av bygningsmasse og

Det vises til opplastede vedlegg.

anlegg)
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bestilling av oppstartsmete

Skisse av byplangrep og prinsippsnitt
Vedlegg

B Hovedgrep.pdf

Fakta om forslaget

Arealstorrelse
Planomradet totalt: 3277m?

Arealbruk og foreslatte | Tomten tenkes regulert til leilighetshotell. Boligformél enskes ogsa tatt inni
formal reguleringsbestemmelsene slik at man kan har mulighet for & bruksendre til en slik bruk
ved en senere anledning.

Uteoppholdsareal (for | Det forelopige skisseprosjektet vil gi et samlet uteoppholdsareal pa x kvm:
skoler, barnehager, Takterrasse i 7. etasje: 460 kvm
sykehjem og boliger) Takterrasse i 2. etasje: 191 kvm
Hager ved gate: 424 kvm
Areal 1 bakgérd: 418 kvm
Det er forelopig ikke tatt stilling til hvordan krav til minste uteoppholdsareal skal
fastsettes.

Utnyttelse Bebyggelsens BY A er 1598,4 kvm.
Areal regulert til byggeomrade for industri er ca. 2235 kvm.
Av areal regulert til byggeomrade for industri utgjer dette %-BYA =71 %
Bebyggelsens samlede BRA er i dag 8244,8 kvm.
Det legges opp til en sterst mulig bevaring av eksisterende bygningsmasse, med unntak
av 7. etasje der nye bygningsvolumer skal adderes pa det eksisterende. Fastsettelse av
maksimal utnyttelse av tomta ma ses i forhold til eksisterende situasjon.

Hoyde Bebyggelsen er i dag pa 6 etasjer med delvis inntrukket 7. etasje. 7. etasje tenkes
oppgradert og ombygd i slik som vedlagte illustrasjoner viser. Regulerte hoyder foreslés
fastsatt etter dagens hoyder - det vil si til 7 etasje, eller til dagens kotehoyde. Ansvarlig
soker foreslér at det legges inn en bestemmelse om at 7. etasje skal bebygges med inntil
80 % av underliggende etasjers BRA - dette for & sikre at bebyggelsen i toppetasjen ikke
blir for tung og dominerende.

Trafikk og parkering Seilduksgata vil dpnes for gang- og sykkeltrafikk. Da det ikke vil vaere noen
gjennomkjering i denne gaten, ser vi for oss at gaten benyttes til hager og gangareal
inntil veien apnes for biltrafikk. Det enskes regulert en enveiskjort gate slik at hager
utenfor 1. etasje kan bli en permanent ordning. Bebyggelsen har krav pa & benytte
70 parkeringsplasser i kjeller pa nabobygarden iht. tinglyst erklering. Adkomsten til
parkeringsplassene er gjennom en kulvert under gaten.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bestilling av oppstartsmete

Videre prosess

Redegjor for om Prosjektet faller ikke inn under tiltak som utleser krav om konsekvensutredning.
prosjektet kan

utlese krav om

konsekvensutredning

Medvirkning i videre | Ansvarlig seker planlegger & ta kontakt med Byantikvaren direkte samtidig som det

prosess anmodes om oppstartsmete. Dette for & {4 en dialog rundt handtering av eventuelle
bevaringsverdier.

Hvilke Hensynet til bevaringsverdier

hovedutfordringer har

forslaget?
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FREIA

Johan Throne-Holts plass 1
gnr. 227 bnr 478
detaljregulering

stedsanalyse
Mosking Utvilkling AS

Eksisterende bebyggelse og bruk

Bygget (1898 — 1960) har tidligere veert Freias hovedkontor, laboratorium og sjokoladefabrikk (fram til ca
1984). Bygningen har 6 etasjer med delvis inntrukket 7. etasje i tillegg til kjeller og underkjeller. Byg-
ningen ble i 1986 ombygd til ren kontorvirksomhet i tillegg til laboratorium. En etasje har vaert brukt til
me@terom og arealer for trening, aktivitetsrom og fagforeningsarbeid. | tillegg til dette bygget er det en
parkeringskjeller med 70 p-plasser i nabobygg (eget gnr/bnr) -adgang gjennom kulverter pa kjellerniva.

Det fgrste bygget ble innflyttet i april 1918. Siden har det vaert tiloygg og ombygginger fram til 1960
(hoved etapper 1934, 1935, 1946) (smaksrom i 7. etg bygd i 1992). Produksjon ble avsluttet ca 1984, og
bygget ble i 1986 tatt i bruk som kontorer.



Estetikk og byggeskikk

Bebyggelsen i naeromradet er til dels preget av store industristrukturer som bare delvis forholder seg til
gatenettet. Generelt representerer omradet en variasjon av bebyggelse fra forskjellige tidsepoker med
hensyn til bygningstyper, hgyder og volum, formsprak og materialbruk.

| neeromradet pagar transformasjon av flere tidligere omrader for smaindustri til i hovedsak boligutbyg-

ging, med innslag av kontorer og forretninger. | samme kvartal som planomradet samt i de tilliggende
kvartalene, er flere boligprosjekter ferdigstilt de siste arene.
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Flyfoto av tomta. Bildet er fra noen ar tilbake og flere av naboeiendommene er i dag utviklet til boliger.



Grentstruktur

| neeromradet finnes gode rekreasjons- og lekeomrader i Freiaparken, Sofienbergparken, pa Dalenenga
idrettsplass og pa lekeplassen i Langgata/Karlstadgata. Innen bydelen finnes ogsa stgrre parkomrader langs
Akerselva, Botanisk hage og Teyenparken med Tgyenbadet, som er lett tilgjengelige fra planomradet.
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Barns interesser

Planomradet er i dag avsperret, og brukes ikke av barn og unge. Omradet ligger med nzerhet til etablerte
boligstrgk med mange typer servicetilbud. Barneskoler med SFO i nzeromradet er Griinerlgkka skole og
Lakkegata skole, ungdomsskole er Hersleb skole. Barnehage finnes blant annet i Seilduken barnehage i
Seilduksgata, s@r for Daelenenga idrettsanlegg. Neermeste videregaende skole er Elvebakken VGS.
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Kollektivtrafikk

Omradet er godt dekket av kollektivtrafikk med trikk og buss i Thorvald Meyers gate og Trondheimsveien
og med buss i Toftes gate og Fagerheimgata. Gangavstanden til holdeplassene er mellom 200 og 350 meter.
Narmeste T-banestasjon er Carl Berners plass.

- buss og trikk
- t-bane

Gang- og sykkeltraséer
Planomradet og Rodelgkka har god tilknytning til Oslos gang- og sykkelnett.




Stgy

Mondelez international (tidligere Kraft foods) vil fortsette sin produksjon pa omradet vest for det aktuelle
planomradet. Produksjonen genererer noe stgy, hovedsaklig fra ventilasjons- og kjgleanlegg, men ogsa fra
transport til og fra omradet og innen omradet. Som stgykartet viser er det generelt lite trafikkstgy i planom-
radet.

W

]

65-69 dB

70-74dB

75-79dB

Forurenset grunn
Planomradet er ikke registrert som et forutrenset omradet i kommunens kartdata.
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FREA

Johan Throne-Holts plass 1
gnr. 227 bnr 478
detaljregulering

Beskrivelse av hovedgrep
Mosking Utvilkling AS

/T

Uteomrade for virksomheten
Vi ser for oss at bakgarden kan slds sammen med
@vrige bakgarder i omradet for a skape et stort fellesa-

real.

Det etableres uteomrader pa taket over dagens inn-

gangsparti samt pa taket over 6. etasje. /

Hensyn til bevaringsverdier

Bygningsvolumet tenkes bevart slik som det star i dag, og vil ikke ha
konskvenser for bebyggelsesstrukturen i omradet. Deler av bebyg-
gelsen tenkes modernisert:

- 7. etasje - det etableres nye hotellrom (se neste side)

~ - 1. etasje apnes mot Seilduksgata med sma forhager. (se neste side)
- Det etableres noen flere vinduer mot bakgard, og vinduer mot gate
oppgraderes (tilbakefgres til tidligere godkjent situasjon).

- Det etableres svalgang langs deler av bakgard.
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Nye enheter pa tak
- se neste side

Arealformal

Eksisterende bebyggelse gnskes regulert til leilighet-
shotell. Tiltakshaver gnsker ogsa & ta inn boligformal
i reguleringen slik at man ved et senere tidspunkt
har mulighet for & bruksendre til boligformal.

Pa side 3 har vi lagt ved forelgpige skisser av hvor-
dan vi ser for oss at planlgsningene vil bli.

Hager langs gate
- se neste side

Adkomst

Adkomsten til planomradet vil skje fra Seilduksgata via Ggte-
borggata. Dagens hovedinnganger beholdes, og er pa kartet

vist med ‘

Bebyggelsen tenkes delt i to hoveddeler med hvert sitt trap-
perom og heis. Alle rommene vil ha adkomst til begge trapper-
om for a sikre remningshensyn.




Hager langs gate

Det gnskes etablert forhager ut mot Seilduksgata.
Som fglge av at Freia flytter, kan kvartalet apnes for
gangtrafikk slik at man kan ga rundt hele kvartalet.
Vi ser det imidlertid ikke som hensiktsmessig & apne
gaten for biltrafikk slik situasjonen er i dag, og men-
er derfor at forhager vil veere godt egnet her.

Seilduksgata er i dag beplantet med gamle traer
som vi gnsker & bevare og som vil bli en del av
forhagene. Dagens vinduer vil erstattes med dgrer
med tilpasset utforming slik som perspektivet viser.
Fargen pa vinduer og dgrer tilbakefgres til det op-
prinnelige.

Ny bebyggelse pa tak

Bebyggelsens 7. etasje bestar i dag av tekniske rom, utformet
som lukkede teglkonstruksjoner. De tekniske rommene er

av generelt lav standard og er derfor darlig egnet for boliger
slik de star idag. Nye tekniske installasjoner tenkes plassert i
kjeller, hvilket vil gi mulighet for annen bruk av gverste etasje.
Dagens teknsike rom tenkes derfor erstattet av moderne en-
heter utformet som elementer satt sammen pa ulike mater.

Vi ser for oss at elementene utformes i corten stalplater med
store glassflater i “gaviveggene”. Mot bakgard vil de henge
utenfor bebyggelsens fasadeliv for a skape et moderne og
dramatisk uttrykk, mens de mot gate er trukket tilbake fra
fasadelivet for a ta hensyn til bevaringsverdiene. Det tydelige
skillet i utforming og materialbruk mellom de nye elemen-
tene og dagens bebyggelse vil fremheve bygningens bevar-
ingsverdi og seeregenhet. Hgy kvalitet i utforming og materi-
albruk vil vektlegges ved utforming av de nye elementene.
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