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MERKNADER TIL FORSLAG 1IL DETALIREGULERING FOR BISPEVIKA SOR

Oslo Elveforum beklager at plantorslaget legger opp til en betydelig utfvlling og bebyggelse i
selve Bispevika. Vi viser til vér forhandsuttalelse om Bispevika Sor av 29. oktober 2012, og
seerlig var forhandsutialelse om Bispevika Nord av 7. september 2012, vedrorende dette.

Vi registrerer at verken forslagsstiller eller PBE i planforslaget for Bispevika Sor gjor noe
forsok pa 4 imategd de volumbetrakiningene for kostnadsbarende areal og utbyggingsvolum i
Bjorvika-planen som Osla Elvetorum foretok pa s. 4-7 i var forhandsurtalelse av 29. oktober
2013. PBE unnlater a kommentere temaet. mens forslagsstiller skriver folgende (s. 17):
“Lorslagsstillers oppfatning av status {or arealregnskapet i Bjorvika avviker fra Oslo
Elveforums. Det henvi |ses til planbeskrivelsen for forslagsstillers tallgrunnlag.”™ Tallgrunnlaget
som presenteres pa s. 32 i forslagsstillers planbeskrivelse. holder feilaktig C-omradet helt
utenlor beregningene. og rokker ikke ved vare volumbetrakininger fra 2012.

Utviklingen i 2013 har endog gjort det reelle handlingsrommet for volumreduksjoner i
Bispevika storre enn vi antok for et snaut &r siden. Gjennom bystyrets Lambda-vedrak vil
utbyggingsvolumet (og kostnadsbzrende areal) i felt BS oke med 19 600 m", jf. at Bjorvika-
reguleringen kun rtillater 8 000 m” i felt B3, mens planprogrammet for Lambda (horingstrist
30. august 2013) opererer med et byvggevolum pa hele 27 600 m". Etter at PBE 27. juni 2013
oricnterte Byradsavdeling for by uml\lmo om at beredskapsplassen for Follobanen nesten ikke
vil berere felt C6 i Bjorvika-plancn. vil det vare mulig a bygge 48 000 m” i felt C6. slik
Bjorvika-plancn tillater. selv om vi anbefaler en mer beskjeden utby gging. Dette gjor det fullt
mulig a byvgge Kulturhistorisk museum i felt C6. Dersom Kulturhistorisk museum verken
byvgges i felt C6 eller i Bispevika Sor som vi foreslo | var forhandsuttalelse. men lokaliseres
utenfor Bjorvika- planens omrade. ma nok bade forslagsstiller og Bjorvika Infrastruktur innse
at lelt Cés 48 000 m™ ma plusscs pa i regnskapet for kostnadsberende areal.

Volumreduksjoner i Bispevika

Da byvstyret 27, februar 2008 \'gdtok a redusere den maksimale utnyttelsen i felt B10.1-B13
(Barcode-rckka) fra 148 000 m” til 138 000 m”. vedtok bysiyret samtidig folgende:

Byradet bes benytte det resterende handlingsrom ul a redusere volumene i feltene
B1-B9 for 4 innpasse nye fellesarcaler og minst ett starre friareal tilrettelagt for barn t
fjordkanten, samt redusere volumene mellom Barcodeomradet i feltene B10.1-B13 og
fjorden og mot vannspeilet’"Middelalderparken for a redusere massivitet og sikre god
sammenheng. Byradet bes om nodvendig freimme sak om omregulering av omradene.

lil tross for dette bystyrevedtaket legger bade forslagsstiller og PBE opp til uendret utnyttelse
i Bispevika Ser og Bispevika Nord sett under et — 137 300 m". Verken det handlingsrommet
pa ca. 6 000 m" som forslagsstiller opererer med nar det gjelder kostnadsbaerendc arcal. de
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48 000 m° kostnadsbaxrende areal som felt C6 represcnterer. eller de 19 600 m” i okt
kostnadsbarende areal som folger av Lambda-veduaket, utnyues il a tolge opp bystyrets
vedtak fra 2008.

Liter Oslo Flvetorums svn vil det veere sveert uheldig om man ikke umytter i det minste deler
av det handlingsrommet som toreligger. til a redusere volumene 1 Bispevika. dvs. mellom
Barcode og Bispevika og mellom Middelalderparken og Bispevika. Selv om man ngyer seg
med kun a utnstte der handlingsrommet som folger av Lumbda-vediaket (19 600 m”). kan
man oppné stor¢ forbedringer i planforslagenc for Bispevika Nord og Bispevika Ser.

[ vart merknadsbrey av 19, august 2013 til plantorslaget tor Bispeavika Nord foreslar vi a
redusere byggey olumet i Bispevika Nord med ca. 9 600 m’. De resterende ca. 10 000 m’ kan
da beny ues til a redusere byvggevolumet i Bispevika Ser. Tar en utgangspunkt i foreliggende
planforslag. vil cn cksempelvis kunne redusere maksimal byggehoyvde til kote 27 alle steder
hvor planforslaget opererer med byggehoyder ut over dette. dvs. i de to feltene B8a og B8b
som ligger nermest \lldd»laldcralderparken Dette vil koste ca. 3 000 m™. De resterende

ca. 3000 m? bor i sa (all benyttes til 2 utvide bredden pa Kongsbakken mot nord. dvs. inn i
felt B&b og BY (som strengt tatt bor omdopes til B9a pa reguleringskartet). samt til mindre
volumreduksjoner for punkthusbebyggelsen i B6b og BOb. Her kan det veere aktuelt a la
enkelte punkthus fa et noe mindre fotavtrykk. eventuelt helt & fjerne ett av punkthusenc.

Siktlinjer gjennom Bispevika Sar

Det viscs i den forbindelse blant annet til § 5.3.2 i reguleringshestemmelsenc (PBEs forslag).
som omhandler hovder i og utforming av felt B8a, hvor det heter: “Det skal etableres
minimum to allment tilgjengelige passasjer mellom bakgard og Rostockgata. Disse skal ha en
minimum havde pa Lo etasjer og korrespendere med fri sikt gjennom felt B6b.” Siktlinjene
som er vist pa illustrasjonen av regulerte og tilforte siki- og gangpassasjer (s. 23), er lagt over
henholdsvis den nordostre og den sorostre snippen av felt B6b. og ikke mellom punkthusenc i
felter.

Ogsa mellom punkthusene i telt Bob kunne det vare onskelig med to siktlinjer fra bakgérden 1
felt B8a. men pa grunn av punkthusencs plassering pa reguleringskartet vil disse siktscktorene
ikke kunne bli bredere enn henholdsvis ca. 1 m og ca. 2 m gjennom felt B6b sclv ved en
optimal plassering av dc to nye passasjene mellom bakgérden i felt B8a og Rostockgata. Detie
kan avbates ved 4 redusere fotavtrykket for ett eller flerc av punkthusene. eksempelvis
punkthuset i felt B6b-3. fjerme et punkthus eller justere punkthusenes plassering.

Umiddelbart nord og sor for planomradet Bispevika Ser ligger to sveert vikuge siktlinjer.
allmenningene Bispekilen og Kongsbakken. Begge dissc er vist pa illustrasjonen av regulerte
og tilfarte siki- og gangpassasjer. [llustrasjonen viser i tillegg 14 siktlinjer gjennom selve
planomradet. Kun én av disse viser en gjennomgdende siktlinje fra Middelalderparken til
Bispevika. aksen langs navnlos gate. Denne ender imidlertid opp i Lambdas bakvegg. jf.
illustrasjon vedlagt var forhandsuttalelse. Vi foreslo folgelig i var forhandsuttalelse & legge
navnlos gate “slik at gata flukter med Radhusgata 1 Kvadraturen. Dermed opprettholdes
dagens siktlinje fra Middelalderparken (Oslo ca. ar 1300) pa tvers av Bispevika. via plassen
(felt B26) mellom felt B4 og telt BS pa Paulsenkaia. over Akersclva. langs sarveggen av
Operacn. over Bjarvika og gjennom Radhusgata helt fram til Christiana I'orv med hansken
som svmboliserer Christian 4.5 "Her skal byen ligge® (Christiania ar 1624)7 (s. 4).
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Byantikvaren foreslo i sin furhandsuualelse a justere aksen for navnles gate slik at den far
Akershus festning § fond i vest.

Ved prosjektavklaring for Bispevika Sor forctrakk PBE Oslo Elveforums losning fremfor
Byantikvarens lasning ved en jusiering av aksen for navnlos gate (201201119-31). men van
losningsforsiag kommenteres verken av forstagssiitler eller PBE 1 planforsiagel som na er pa
hering. PBE uttaler talgende om Byantikvarens forslag: “Mulig vridning av aksen langs B29
og navnlps gate vil evt. vurderes etter innkommende kommentarer i forbindelse med offentlig
ettersyn” (s. 18).

Da det a dreie navnlos gate vil fa betvdelige konsekvenser for volumoppbyggingen innenfor
planomradet. burde aksen for navnlos gate etier Oslo LIveforums syn veen justert for
utleggelse til offentlig ettersyn. Vi frykter folgelig at gata ikke blir dreid. Bade alternativet
mad & justere navnlos gate slik a1 den fukier med apningen nord for felt BS (Oslo Elveforim)
og alternativet med & justere gata slik at siktlinjen gar rett sor for BS (Byantikvaren). er langr
bedre enn lesningen | planforslaget. Oslo Elveforums og Byantikvarens siktlinjer bor vaore
premissgivende for plasscring av byggefeltenc i planomradet. herunder ogsa for den nzermere
plasscringen av punkthusenc.

Vannelementene i planforslaget

Osto Elvetorum er glad for at badehuset saumaen i Bispevika na er flyuet slik at utsikien i
forlengelsen av Wismargata ikke lenger svekkes. Vi scrier 0gsé pris pa at det er lagt inn en
bestemmelse om at lokaler for kajakklubb eller andre aktiviteter som bidrar til a aktivisere
Bispekilen, tillates under terreng og trukket inn under gangarealene i Bispekilen.

Vi beklager samtidig at vannarealet EOK i felt B9 (det star feilaktig E0j i § 5.5.2) ikke cr
flytret (og helst ogsa utvidet) og koblet samman med vannarealene LOi og EOj. jt. var
horingsurtalelse om dette. Vi har innidlertid mevket oss at PBE "wil vurdese vannarealones
omfang og lokalisering frem til oversendelse av reguleringstorslaget til pohtisk behandling™
(s. 19). og haper pa positive endringer her. I den forbindelse bor samtidig bredden pa innlapet
fia Bispekilen til EOi utvides til minst 4-5 m. jf. var forhandsuttalelse.
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Vi seter ogsa pris pa at § 8 og § 9 Margjer at vannarealene E0h. EOi. EQj, EOK. EOI og EOm
“skal viere offentlige™. Vi frykter imidiertid a1 bestemmelsen i § 8.2.1 om at det innenfor
BG24-BG28 tillates “mindre flvtende brygger . flitende hager pa maks 4 m” pr. enhet som
gir orivat uwropphold for de tilliggande boligena™. | prakeis Wkevel vil privatsere deler an
vannrommet, Jf. her is@r det trange “sundct™ mellom punkthusene ved BG24 og BG25 1 EOi.
Som et minimum bor det Klargjercs 1 reguleringsbestemmelsen at det kun er de av boenhetene
i forste casje som ligger til vannbassenget. som kan ha flyiende brygge hage. og at flytende
brygger’hager ikke kan plasseres i det nevnte “sundet™

Sol-/skvggeforhold i Bispevika Sor

Plan- og bygningsetaten viscr til at “planomradets optimale plassering mot apne og store
arealer mot fjorden i vest, og Kongshakken i svd. gir gode solforhold bade for boliger og
bevertning m.m.. samt for by- og gaterom™ (s. 24). Dette er nok tilfellet for store deler av
Bispevika Ser, men planforslagets sol-'skyggediagrammer ¢r basert pa bebyggelse opp til
kote 18 i felt B3. Etter Lambda-vedtaket burde diagrarmmene vart bascrt pa bebyggelse opp



til kote 60. Det bor utarbeides tilleggsdiagrammer for de tidspunktene pa dognet hvor Lambda
vil fa starst betydning lor sol-/sky ggeforholdene { Bispevika Sor. Bispekilen og Bispevika
Nord, dvs. kI 15. 16, 17. 18 og 19 pa evermiddagen/kvelden. I planomradet Bispevika Ser vil
Lambda redusere solinnfallet i alle uthyggingsfeltene — minst i felt B8b og mest i felt Béb.

Jf. her ogsd PBEs krav om at “alte leiligheter skal ha tilgang til utcoppholdsareal som skal
kunne vere solbelyst 5 timer 1. mai. hvorav minst 3 timer etter ki 15.007 (s. 10 og § 3.6).

Planforslagets alternativ 1 og alternativ 2

Pa de punktiene hvor PBL:s anbefalte forslag (alternativ 2) skiller seg fra forslagsstillets
forslag (alternativ 1), stotter Oslo Elveforum PBEs forslag. Vi er imidlertid noe usikre pa
verdien av de to sma friomradene som PBFE har lagt inn i felt B9. Hvis punkthuset i felt BY9b
tas ut av planen. samridig som det sendre av de to friomrddene utvides opp mot torget i
forlengelsen av navnios gate. vil friomradet bli sammenhengende og storre. o2 kunne tilfares
tlere kvaliteter. Dersom friarcalet tilrettelegges for barn, folger en samtidig opp by styrets
vedtak fra 2008 om a innpasse “minst ett starre triareal tilrettelagt for barn i jordkanten™.

Vi kan vanshelig se at den 6 m smale {iiomradestripa helt sor i B9. som er blitt lagt il
arealene 1 Kongsbakken. kan sies 4 ivareta bystyvrevedtaket pa dette punktet, slik PBE syvnes a
mene (s. 19).

Vennlig hilsen
Oslo Liveforum

Ida F. Tannessen (s) / =g
leder T o
Are Eriksen
radgiver
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MERKNADER TIL FORSTAG TIL DETALIREGULERING FOR BISPEVIKA NORD

Felt B6a-1 os B6a-2

Oslo Elvelorum beklager at planforslaget legger opp ul en betvdelig utfvlling og bebygaclse |
selve Bispevika. Vi viscr ul var forhandsuttalelse av 7. september 2012 vedrorende detie. Nar
man forst har valgt a bygge 1 sjoen. vurderer vi imidlenid konseptet Skjxrgarden i felt Béa-|
og B6a-2 som et veliyvkKet grep.

1 var forhandsuttalelse toreslo i en vannpassasie inn tl vannrommet EOg i felt Boa ikke bare
Ira sor. men ogsa fra vest for a bedre tilgangen il vannrommet for ikke-motoriserte farkoster
(kanoer. Kajakker) og samtidig lette uwtskiftingen av vannmassene. Vi setter pris pa at dette or
fulgtopp i § 7 1 reguleringsbestemmelsene. hvor det heter: “Felt EOg skal ha tosidig innlop fra
fjorden for & sikre sirkulasjon av vannet.” Pa reguleringshartet vises imidlertid kun innlopet
fra sor. Innlapet ul FOg fra vest ma legges inn pa reguleringshartet ved BG26 BG28.

\'1 setter ogsa piis pa al & 7 na klargjor atyvannrommet FOg “shal vere oftentlig™. Vi irv ke
mmidlertid at bestemmelsen om at det mnentor BG26-BG30 tillates "mindre flytende bry gger
pa maksimalt 4 m° pr. enhet som gir privat uteopphold for de tilliggende boligene™. i praksis
likevel vil privatisere store deler av vannrommet. Jf. her isar det trange “sundet”™ mellom
punkthusene 1 vestre del av BG26 og BG28 ved det vestre innlopet til vannbassenget og det
enda trangere “sundet” mellom punkthusene i ostre del av BG27 og BG29. Som et minimum
bor det Klargjores i reguleringsbestemmelsen at det kun er de av boenhetene 1 jorste ciasje
som ligger til vannbassenget. som han ha flvtebry gge. og at brygger tkke Kan plasscres 1 den
trangeste delen av “sundene”.

Det a etablere ei gangbru innenfor BG2 slik § 7 Krever. virker ogsa fornuftig. men den ostre
bastemmelsesgrensen for BG2 bor 1 sor trekhes 4 m lenger mot vest pi reguleringskartet shik
at en ikke risikerer at brua blir liggende over vanninnlopet fra Bispekilen. Forslagsstillers
planbeskrivelse (se eksempelvis figur 86. 87 og 113) viser en fornuflig plassering av brua. jt.
at gangbrua her er lagt i direkte forlengelse av brua over Bispekilen. Wismargata, torget T1.
eangbrua i BG2 og brua videre over Bispekilen blir en viktig offentlig gangforbindelse. Det
bor derfor tydeliggjores pa reguleringskartet at arealet mellom BG2 1 nord. vanninnlopet i ost.
BG1isorog BG21 i vest er offentlig areal gjennom a vise det som gangareal eller torg (T3).

Merk ogsa at torget T1 verken er omtalti § 6.1.1 eller noe annet sted i bestemmelsene
{bortsett fra i § 6.2 om bevaring av kaikant og i ¥ 2). [ var forhandsuralelse euerlyste vi et
sted for utsetting av kajakker og kanoer. Det bor innarbeides i reguleringsbestemmelsene at
ikke-motoriserte fartover kan utsettes 1 EOg fra '] I omtalen av telt Béa-1 og Béa-2 i PBLs
anbefalte forslag (alternativ 2). skal det for ovrig sta Operagata (ikke Dronning Eufemias
gate) i annet strekpunkt § § 3.4.2 i reguleringsbestemmelsene.
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Felt B2 oz B3

Grepet med a dpne Karreene 1 felt B2 og B3 mot sydvest er godt. Det gir mer Ivs og sol inne i
kvartalene og styrker bokvaliteten. Ogsa grepet med giennomgiende passasjer i tre etasjer fra
Dronning Eufemias gate inn 1 gardsrommene er vellykket. Ved & legge disse portrommene |
forlengelsen av de ubebygde stripene i Barcode-rekka blir det mulig 4 sikre utsynet fra
Trelastaata gjcnnom by gningskroppene og ut til henholdsvis Bispevika og Bispekilen.

By goevolumene i felt B2. B3 op B6a

En viktig grunn tl at felt B2, B3 og Béa er blitt sipass \eII\ kkete. eratby ggey olumet i disse
tre feliene er foreslatt redusen med henhotdsvis 6 250 m?, 5 100 m° 0g 300 m’ sammenlignet
med gjeldende Bjorvika-regulering. stadfestet 135, junt 2004 av Miljeverndepartementet.
Reduksjonene er i trdd med by styrets vedtak av 27. tebruar 2008. der bystyret reduserte den
maksimale utnvttelsen i felt B10.1-B13 (Barcode-rekka) fra 148 000 m- tl 138 000 m”, , 02
samtidig vediok folgende:

Byradet bes benytte det resterende handlingsrom til 4 redusere volumene i feltene
B1-B9 for & innpasse nyc fellesarealer og minst ett sterre friareal tilreuelagl for barn i
fiordkanten, samt reduserc volumene mellom Barcodeomradet i feltene B10.1-B13 og
fiorden og mot vannspeilet’Middclalderparken for 4 redusere massivitet og sikre god
sammenheng. Byradet bes om nedvendig fremnie sak o omregulering av omradene.

Alene bystyrets vedtak om a bygge Munch-museet i felt BS eker handlingsrommet med
19 600 . if. at Bjorvika-reguleringen kun tillater 8 000 m* i felt BS. mens planprogrammet
for Lambda (horingsfrist 30. august 201 3) opererer med et byggevolum pa hele 27 600 m”.

o

Celt

I planforslaget for Bispevika Nord. som ble lagt ut pa horing euter bystyrcts Lambda-vedtak.
legges det ikke opp til & utnytic dette okte handlingsrommet. idet hele volumreduksjonen i felt
B2 og B3 (ialt 11350 m) er lagt inn igjen i felt B’/’ som har [ ekt sitt tillate byggevolum
fra Bjorvika-planens 23 000 m” til hele 34 350 m”.

Ved & oke byvggevolumet i felt B7 med 50 %o blir utnytielsen altfor hoy til & kunne reduscre
den hove. massive veggen mot vannspeilet’Middelalderparken og etablere siktlinjer gjennom
bygningsmassen. Jf illustrasjonen pd s. 10 i planforslager som viser hvor kompakt felt B7 er.

Det blir samtidig umulig & sikre god bokvalitet i felt B7. Jf. at kravet til uteoppholdsareal ikke
er oppfylt {i reguleringsbestemmelsene er kravet kun 12 % av boligenes bruksareal, dvs. 40 %
mindre enn Byorvika-reguleringens krav om 20 %). at kravet til leilighetsdybder er fraveket
(reguleringsbestemmelsene tillater leilighetsdybder pa hele 15 m). og at lys- og solinnfall er
darlig for svaert mange av leilighetene.

Planforslagets sol-'skyggediagrammer er for ovrig basert pa hebyggelsc opp til kote 18 1 felt
B3. Ftter Lambda-vedtaket burde diagrammene vart basert pa beby ggelse opp til kote 60.
Det bar utarbeides tilleggsdiagrammer for de tidspunktene pd degnet hvor Lambda vil fa
storst betvdning for sol-'skyggeforholdene i Bispevika Nord. Bispekilen og Bispevika Sar.
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dvs. k1 15. 16, 17. 18 og 19 pa cutermiddagen’kvelden. T planomradet Bispevika Nord vil
Lambda redusere solinntallet i alle utbyggingsteltene - minst i felt B7 og mest i felt Béa-1.
Jf her ogsa PREs krav om at “alle leiligheter shal ha tilgang il utcoppholdsarcal som skal
kunne veere solbelyst 3 timer 1. mai. hvorav minst 3 timer etter ki 13.007 (§ 3.5 og s. 29).

Oslo Elveforum anbefaler at PBE fastholder sitt opprinnelige forslag om at passasjen i
Operagaas forlengelse inn til gardsrommet i felt B7 skal ha 3 og ikke 3 ctasjers hoyde (if.
s. 27). Merk for ovrig at det her er manglende samsvar mellom reguleringsbestemmelse og
reguleringskart idet det i § 5.5.3 (PBEs altermativ 2) heter at “passasjens venstre side setr fra
Operagala skal skrnes 43 grader innover for & sikre maksimalt sollys inn 1 gardsrommet™.
mens vinkelen pa reguleringskartet kun er ca. 20 grader.

Direkte pa motsatt side av gardsrommet (som bor gjorcs sterre, ogsa for a tilfredsstille kravet
om 20 % uteoppholdsareal) i felt B7 bor det etableres en apning (ogsa den i 5 etasjers hoyde)
gjennom bygningsmassen mot Kong [Jakon #.s gate. slik at man oppnar en bred og hoy
siktkorridor fra Middelalderparken vannspeilet gjennom felt B7 og inn i Operagata.

Sot for denne siktkorvidoren, dyvs. ser tor Operagatas forlengelse. ber tillatt bvggehevde
reduseres fra kote 33 il kote 26. slik at beby ggelsen i sondre del av {elt B7 ikke blir hoyere
enn bebygeclsen i felt B6a-1 og B6a-2. Dermed ivaretas ogsa ansket om hoydevariasjon i

bygningsmassen mot Kong Hakon 5.5 gate og Middelalderparken.

Vi antar at disse endringenc samlet sett vil fore til at byggevolumet i felt B7 reduseres fra

34 350 m~ il ca. 23 000 m~. slik at volumet i felt B7 blir ca. 2 600 m™ mer enn Bjervika-
- d N

planens 23 000 m~,

Netto yolumreduksjon i Bispevika Nord blir dermed under 10 000 m™. dvs. ca. 9 600 m”. A
det okte handlingsrommet for volumreduksjoner som folger av bystyrets vedtak om a bygge
[Lambda 1 felt BS. gjenstar det dermed ca. 10 300 m™ som kan brukes til 4 redusere volumet i
Bispevika Sor. ogsa det i trad med bystyvrets vediak av 27, februar 2008.

Planforslagets alternativ 1 og alternatiy 2

Pa de punktene hvor PBEs anbefalte forslag (aliernariv 2) skiller seg fra forslagsstillers
forslag (alternativ 1). stotter Oslo Elveforum PBEs forslag.

Vennlig hilsen
Osla Elveforum
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radgiver






