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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon
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Illustrasjon 1: Foto tatt fra Akershusstranda

1.2 Skisse - mulig fremtidig situasjon
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Illustrasjon 2. F otomontje, sett fra kershusstanda



2. BAKGRUNN

To pluss To Arkitekter AS fremmer pé vegne av Vestre Vika DA detaljreguleringsplan for Dronning
Mauds gate 10 og 11.

Bakgrunnen for planarbeidet er behovet for 4 rehabilitere eksisterende fasader, samt gnske om &
ombygge og pdbygge pa de gverste etasjene pa begge bygg. Fasadene, som er en integrert del av den
berende konstruksjonen, er i sveert dérlig forfatning og er i ferd med & miste sin bereevne.

Hesten 2012 ble det tatt kontakt med PBE for 4 avklare om tiltaket kunne behandles som en byggesak.
PBE anbefalte 4 behandle saken som en plansak, da plangrunnlaget er utdatert.

Byggene er oppfert pa Byantikvarens gule liste, og det er avholdt flere meter med Byantikvaren og
PBE vedrerende kulturminnevern av byggene. I lopet av planprosessen har Byantikvaren gjennom
meter og i sine uttalelser vist il at byggene er en del av et sterre bevaringsverdig bygningsmiljo fra
1930- 1970- tallet, og anbefaler & regulere bygningene til hensynssone bevaring - kulturmilje.
Byantikvaren er skeptisk til & gke hoyden med fire etasjer, og anbefaler maksimalt tre
pébygningsetasjer.

Forslagsstiller har ingen planer om 4 endre dagens fasadeuttrykk vesentlig, og planforslaget legger opp
til & ivareta det opprinnelige fasadeuttrykket. Fasade og takavslutning skal bygge pa det opprinnelige
60- talls utrykket, samtidig som bygningene oppgraderes til 4 imgtekomme dagens energikrav.
Byantikvarens anbefalinger tas delvis til folge, og det forutsettes en tett dialog med Byantikvaren i den
videre plan- og byggesaksprosess.

Planforslaget fremmes na til 1.gangsbehandling



3. EKSISTERENDE FORHOLD
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Illustrasjon 3 Planens avgrensning

3.1 Lokalisering og bruk

Planomrédet ligger sentralt plasser i Oslo sentrum, med kort vei til Aker brygge, Radhusplassen, Oslo
konserthus, Vika kino og Nationaltheatrets t-banestasjon. Planomradet er en del av handlegaten som
strekker seg fra Nationaltheatrets stasjon, og frem til kjopesenteret House of Oslo. Ruselgkka skole
ligger rett overfor planomrédet mot nordvest, og vestbanetomten ligger rett sgrvest for planomradet,
bare avskilt av Munkedamsveien.

Omrédet avgrenses av gatene Ruselokkveien i nord vest, Munkedamsveien i serost og deles i to av
Dronning Mauds gate. Deler av planomradet ligger under Dronning Mauds gate. Planomradet utgjer
ca. 2, 6 dekar over terreng, og ca 5,0 dekar helt eller delvis under terreng.

Eksisterende bebyggelse bestar av to bygg oppfert i tidstypisk 1960- talls arkitektur. Dronning Mauds
gate 10 og 11 er oppfert i henholdsvis syv etasjer med henholdsvis tre og to inntrukne etasjer i tillegg
til oppbygg for tekniske installasjoner pa taket. Byggene er i dag i bruk som kontorlokaler, kurs- og
konferanse, forretninger og parkeringsanlegg.

Byggene har adkomst bade fra Ruselgkkveien og Munkedamsveien. Adkomst til parkeringsanlegg er
lagt fra Munkedamsveien. Fra Dronning Mauds gate og ned til Munkedamsveien, er det en
heydeforskjell pa ca. 4tte-ni meter. Det er etablert trappeadkomst p4 hver side av Dronning Mauds
gate og ned til Munkedamsveien.
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Lengdesnitt for Dronning Mauds gate 10. Eksisterende etasjeinndeling.

3.2 Planomridet og forholdet til tilliggende arealer

Bylandskapet og stedsutvikling
Planomrédet med de to pastiende bygninger ligger ner et av hovedstadens viktigste byrom;

Radhusplassen med radhuset, bryggene, Akershus festning og Aker Brygge. De to bygningene
markerer overgangen mellom Vika og boligomridene vestover mot Ruselokka.

Planomrédet og neeromrédene har relativ hoy bymessig utnyttelse, med bebyggelse hovedsakelig i 7-9
etasjer. Dronning Mauds gate ble planlagt som en av tre brede gater som stréler ut fra Radhusplassens
vestside midt pd 1930-tallet. I motsetning til 1800-talls gatenett som preger Ruselgkka har disse gatene
fire kjorefelt og midtrabatt. Ruselokkeveien danner vestgrensen for den moderne betongbyen i Vika.
Vikaomrédet som ble utbygd pa 1960-70 tallet som baserte seg p4 modernistisk byplanidealer med
separering av trafikk i ulike nivéer og utforming av bebyggelse med ulike utenders nivéer. Dronning
Mauds gate gér i bro over Munkedamsveien, med utenders trapper som gangforbindelse mellom de to
nivéene.

Naturmangfold
Planomradet har lite eller ingen innslag av grentareal. Ingen kjente naturtyper eller biologisk

mangfold.

Kulturminner

Dronning Mauds gate 10 og 11er oppfert p4 Byantikvarens gule liste som bevaringsverdige. De er
resultat av Vikareguleringen fra 1937- 1947, og stod ferdig i 1968 etter tegninger av arkitekt Ernst
Torp. Bygningene har en tilnermet form og detaljering, og innehar en sentral og markant plassering i
Vika. I fellesskap danner byggene en karakteristisk portaleffekt sett fra Radhusplassen. Byantikvaren
skriver i sin uttalelse at de to “portalbyggene” er en viktig del av bybildet og har hay verdi som del av
det helhetlige, verneverdige bygningsmiljeet i Vika fra 1930- 1970 tallet.

Planomradet er preget av moderne aktivitet. Byantikvaren opplyser at forholdet til automatisk fredete
kulturminner anses & vare avklart innenfor planomradet..

Miljefaglige forhold
Dronning Mauds gate 10 og 11 grenser inntil et av Oslos viktigste samferdselsknutepunkt,

Munkedamsveien(Ring2). Alle bygningsfasadene bortsett fra fasadene inn mot kvartal ligger i red




staysone. Omrédet ligger innenfor aktsomhetsomrade for luftforurensning i indre by og vil ha haye
luftforurensningsnivéer som skyldes trafikk.

Trafikkforhold

Avkjersel, parkering og varelevering til begge eiendommene skjer via parkeringsanlegg som nas fra
Munkedamsveien. Det er kort vei til kollektivknutepunktet Nationalteatheret stasjon, trikkeholdeplass
ved Aker Brygge og bussholdeplasser langs Munkedamsveien. Det er etablert fortau pa alle sider av
bygningen unntatt inn mot kvartalene.

Risiko- og sarbarhet
Det er ingen kjente risiko — eller sarbarhetstemaer innenfor planomrédet.

Sosial infrastruktur
Ruselokka skole ligger nzr planomrédet.

Estetikk og byggeskikk

De to bygningene kjennetegnes av en rytmisk og synlig oppbygging av barende elementer i betong i
syv etasjer. Betong er brukt bide som dekker, sgyler og fasadedetaljer. Bygningene har en rektanguler
form hvor de to frontfasadene mot Radhusplassen er spesielt fremtredene med en klar tredeling og et
mer vertikalt preg. Byggene har likevel et balansert uttrykk av horisontale og vertikale elementer.
Forsteetasjene skiller seg ut ved at fasadelivet er inntrukket slik at de beerende betongsgylene kommer
tydelig fram i gatebildet. Begge bygg hadde opprinnelig inntrukne toppetasjer med en lett
vingestruktur”. De er senere pabygget i heyden og serlig nr. 10 er endret ved et storre kontrasterende
firkantet volum p4 toppen.

Betongfasadene er utfert i prikkhamret betong, med klimavegg i aluminium profilsystem, med glass
og fasadeplater. Radgivende ingenigrer fra Norconsult har utfert analyser som viser at det ikke er
mulig & bevare de slanke bzrende fasadesgylene og dekkeforkantene i opprinnelig utforelse uten at
bygningen fir enda sterre strukturelle skader.

Barns interesser
Planomradet ligger rett ovenfor Ruselokka skole, avskilt av Ruselgkkveien. Innenfor planomradet er
det ikke areal som er i bruk av barn og unge.

Universell utforming
Adkomst til bygget er universelt utformet fra gateniva og fra parkeringsanlegg.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede planer og feringer

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

RPR for samordnet areal- og transportplanlegging

Retningslinjene tilstreber 4 samordne planlegging av utbyggingsmensteret og transportsystemet for &
tilrettelegge for en mest mulig effektiv, trygg og miljevennlig transport, slik at transportbehovet kan
begrenses. Viktige temaer er kollektivbetjening, gode forhold for gdende og syklende og
bevegelseshemmede, tilknytning til hovedveinettet, grennstruktur og biologisk mangfold.

RPR for barn og unges interesser i planleggingen

Retningslinjen skal ivareta medvirkning av barn og unge i planlegging. Videre skal retningslinjen
ivareta at arealer som er i bruk av barn og unge sikres mot forurensning, stay, trafikkfare og annen
helsefare. Videre tar retningslinjen opp at det skal sikres varierte og store nok lekearealer i nzermiljoet.
Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til felles areal eller friomrade som er i bruk eller
egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.



4.2. Kommune(del)plan

4.2.1. Kommuneplan 2009 og kommuneplan 2008

Planomrédet ligger p4 arealstrategikartet innenfor Oslo sentrum med utvidelse ost og

vestover. Omrédet omfattes av de sterre og prinsipielle planene som skal opprettholdes(Soneplanen).

4.2.2 Kommunedelplan 13 Indre Oslo, 02.12.98

Planomrader omfattes av Sentrumsomrédet, og er vist som “arbeidsplasskonsentrasjon”.
Kulturverdiene som miljoressurs skal brukes mer aktivt i revitaliseringsprosjekter.

4.3. Andre overordnede bystyrevedtak

Heyhus i Oslo Strategi for videre arbeid, byridssak 105, 11.05.04

Ved utarbeidelse av reguleringsforslag (innenfor bla. Sentrumsringen) med byggeheyder i intervallet
28-42 meter anbefaler byradet at det kreves utarbeidet et alternativt planforslag med byggehayder
inntil 28 meter.

4.4 Pigiende plan- og byggesaker i omradet

4.4.1 Kommundelplan for byutvikling og bevaring i indre Oslo. sendt byridet oktober 2010
Planomrédet ligger innenfor hovedkart Sentrum Ulsom skal avsettes for forvaltning,
kommersiell og offentlig tjenesteyting, kultur, rekreasjon og boliger. Maks. menehoyde 30-42 m,
BRA=700 %, 1. etasje tilrettelegges for forretning, restaurant, kultur, forsamling.

4.4.2 Detaljregulering Nasjonalmuseet p4 Vestbanen

Reguleringsplan er under utarbeidelse. Planforslaget legger til rette for etablering av nytt
Nasjonalmuseum for kunst p& Vestbanetomten. For etablering av Nasjonalmuseet pa Vestbanen er det
gjennomfert en tofaset plan- og designkonkurranse. Resultat av konkurransens fase 1 ble behandlet av
Bystyret 11.11.2009. Reguleringen baseres pa vinnerprosjektet Forum Artis.

4.4.3 Reguleringsplan for RV162 Munkedamsveien - Nationaltheateret — Filipstad

Hensikten med reguleringsplanarbeidet er 4 se p losninger for bedre kollektivfremkommelighet i
Munkedamsveien. Planarbeidet ble kunngjort i april med uttalelsesfrist 15.05.15. Planforslaget kan f3
konsekvenser for inn- og utkjeringen fra parkeringsanlegget som har avkjersel ut p4
Munkedamsveien.

4.5 Gjeldende regulering

I plan nr. S-2255 vedtatt 28.07.77 Oslo sentrum og indre sone, er planomradet avsatt til byggeomradet
for forretning og kontor. Utnyttelsesgraden er satt til 2,5, og maks byggehayde 5 etasjer. Det folger av
bestemmelsene at bevaringsspersmalet alltid skal vurderes, og der det er regulert til forretning/kontor
skal det innpasses forretninger i 1.etasje mot gate. Tilstotende fortau- og gatearealer er regulert i plan
nr. S-3411

Tilgrensende regulering
Plan nr. S-4710, Ruselokkeveien — Detaljregulering- Dronning Mauds gate til Haakon Vls gate
(vedtatt 15.05.13)

Strekningen mellom Dronning Mauds gate og Haakon VII' s gate er regulert til offentlig gagate.
Gaégata skal utformes som et sambruksareal. Ruselgkkveien vil fortsatt ha biltrafikk som ivaretar blant
annet varelevering. Gateparkeringen fjernes, men det vil kunne vare mulighet for noen HC -plasser
utenfor Konserthuset

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad

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



Liste over samridsinnspill

1. Bydel Frogner 13.02.13
2. Bydel St. Hanshaugen 07.02.13
3. Byantikvaren 12.03.13
4. Brann- og redningsetaten 01.02.13
5. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 08.02.13
6. Oslo Havn 01.02.13
7. Renovasjonsetaten 25.01.13
8. Ruter 04.02.13
9. Statens vegvesen 30.01.13
10. Undervisningsbygg 30.01.13
11. Vann- og avlegpsetaten 28.01.13

Sammendrag av samradsinnspill

1. Bydel Frogner
Bydel Frogner stiller seg skeptisk til foreliggende planinitiativ vedrerende detaljregulering for den

bevaringsverdige bebyggelsen, og kan konstatere at forslaget gar langt utover gjeldende regulering
béde nér det gjelder utnyttelse og etasjetall

2. Bydel St. Hanshaugen
Bydel St. Hanshaugen uttaler at bydelsutvalget p& ndverende tidspunkt ikke har kommentarer til

Saken, og at bydelens endelige uttalelse vil foreligge ved den offentlige heringen.

3. Byantikvaren

Byantikvaren mener at bygningene ber avsettes til hensynssone bevaring kulturmilje.
Reguleringsbestemmelsene ma formes slik at de ivaretar bygningenes eksterier og hovedkonstruksjon.
I forhold til bymiljeet og eksisterende hoyder i Vika kan BYA kan anbefale at det legges inn
muligheter for pabygg pa tre etasjer over dagens 7. etasje i reguleringsbestemmelsene. Vedlagte
illustrasjoner viser at en pabygging pa fire nye etasjer over 7. etasje gir for heye og dominante bygg i
forhold tileksisterende bymiljg og silhuett.

4. Brann- og redningsetaten
Brann- og redningsetaten bemerker at mulighetene for & utfere innsats i bygningene med brann ma

ivaretas, og viser til aktuelle forskrifter

5. Eiendoms- og byfornyelsesetaten
EBY kjenner ikke til forhold som har betydning for planarbeidet

6. Oslo Havn
Har ingen kommentarer

7. Renovasjonsetaten
Renovasjonsetaten opplyser om krav og veiledning om avfallshéndtering.

8. Ruter
Kjenner ikke til forhold som har betydning for planarbeidet.

9. Statens vegvesen
Statens vegvesen bemerker at det ikke kommer fram om rehabiliteringen ogsé gjelde fasadene pa

gateplan i Munkedamsveien. I sé fall gnsker de & holdes orientert. De er positive til gkt utnyttelse i
omrader med god kollektivdekning, men dette forutsetter at parkeringsdekningen ikke gkes.

10. Undervisningsbygg
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I plansaken md de vesentlige konsekvenser for narliggende Ruselgkka skole belyses, det vare seg
lys/skygge, luft- lokalklima, trafikk, anleggskonsekvenser med mer. Undervisningsbygg ber samtidig
om at det tas hensyn til barn og barns skoleveier i planleggings- og anleggs-/byggeperioden.

11. Vann- og avlgpsetaten
Vann- og avlepsetaten opplyser om at det ligger ledninger i Munkedamsveien og Ruselokkveien.
Det m4 stilles krav om lokal overvannshéndtering i reguleringsbestemmelsene

Forslagsstillers kommentarer til samradsinnspill

Da plan- og bygningsetaten skal ga bort fra ordningen med innsendelse av planskisse forut for endelig
planforslag, og det er avklart at dette planforslaget skal behandles uten & gi ekstra runden med
planskisse, er forhdndsuttalelsene kun referert, og kun de heringsinstansene som ikke kom med
uttalelse ved kunngjering av planoppstart kommenteres under. Kommentarer til de ovrige
forhandsuttalelsene og innkomne uttalelser ved kunngjeringer er samlet under kapitel 5.2.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten
Tas til orientering

Oslo Havn
Tas til orientering

Ruter
Tas til orientering

Statens vegvesen
Arealer og fasade som korresponderer med Munkedamsveien opprettholdes som i dag.

Undervisningsbygg
Det er utarbeidet sol - og skygge diagrammer som viser at skolegarden blir lite berert av de okte

byggehaydene. Planforslaget medforer ikke endringer i gangforbindelsene til skolen.

5.2 Forhdndsuttalelser

Det ble varslet oppstart av reguleringsplanarbeid den 16.04.13, med uttalelsesfrist 08.05.13. Direkte
bergrte, naboer, kommunale, regionale og statlige heringsparter fikk tilsendt eget brev. Varselet ble
kunngjort i Aftenposten og Dagsavisen. Det kom inn syv uttalelser. Innkomne forhandsuttalelser er
referert og kommentert, samt folger som eget vedlegg.

Liste over forhindsuttalelser

1. Bydel St. Hanshaugen 25.04.13
2. Bydel Frogner 10.05.13
3. Vann- og avlgpsetaten 06.05.13
4. Byantikvaren 10.05.13
5. Renovasjonsetaten(REN) 26.04.13
6. Riksantikvaren 22.04.13
7. Fylkesmannen i Oslo og Akershus 17.04.13

Sammendrag av forhdndsuttalelsene

Bydel St. Hanshaugen
Bydelens endelige uttalelse i saken vil foreligge ved offentlig ettersyn

Bydel Frogner

Viser til tidligere innspill il planinitiativet, og har pa névaerende tidspunkt ingen ytterligere
kommentarer til planarbeidet. Bydelsutvalgets endelige uttalelse vil foreligge ved den offentlige
heringen.
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Vann- og avlgpsetaten
Opplyser at det ligger ledninger i Munkedamsveien og Ruselgkkeveien. Det stilles krav om lokal
overvannshéndtering i reguleringsbestemmelsene.

Byantikvaren
Henviser til tilgrensende bevaringsverdier i nar tilknytning til planomradet og papeker spesielt:

Vikaomrddet som helhet med bevaringsverdig bygningsmilje fra 1930-1970-tallet, Victoria
terrasse/Petersborgkomplekset og Vikaterrassen. Siden planomradet grenser opp til Victoria terrasse,
som er av nasjonal verneverdi, sendes saken over til Riksantikvaren til orientering jf. § 3 i
ansvarsforskriften.

Ber om at byggene blir regulert til hensynssone bevaring kulturmilje, H570.
Reguleringsbestemmelsene mé formes slik at de har til hensikt 4 ivareta mest mulig av bygningens
eksterior og hovedkonstruksjon. Byantikvaren &pner for pabygging i heyden, men i forhold til by-
silhuett, milje, egenverdig og narhet til Victoria terrasse frardes det sterkt at planforslaget &pner for
mer enn 3 etasjer utover dagens 7. etasje. Det er ikke enskelig at det &pnes for mindre takoppbygg,
ventilasjon og lignende over tak i reguleringsbestemmelsene.

Nér det gjelder utforming av pabygg, mener Byantikvaren at det ber vises et skille mellom
eksisterende og ny del. Dette for 4 ivareta opplevelsen og lesbarhet av de opprinnelige
hovedvolumene. Toppetasjen kan med fordel trekkes inn som i dag, og ber inntas i
reguleringsbestemmelsene.

Forholdet til automatisk fredete kulturminner anses & vére avklart innenfor planomrédets avgrensing.
Renovasjonsetaten

Ber om at det tas hensyn til at renovasjonsbiler har tilgang til boliger i omradet under og etter bygging,
slik den lovpélagte avfallshandteringen til Renovasjonsetatens kunder kan utfores forsvarlig,

Riksantikvaren

Gjer oppmerksom pé at det er Byantikvaren som representerer kulturminneforvaltningen i saker etter
plan- og bygningsloven i Oslo. Riksantikvaren uttalelser seg p4 forespersel fra Byantikvaren. Ber om
at saker som denne sendes til Byantikvaren i Oslo, og ikke til Riksantikvaren.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus

Forutsetter at planen blir utarbeidet i samsvar med overordnede planer. Fylkesmannen har ingen
konkrete merknader til oversendt varsel. Viser til feringer som skal vurderes og ivaretas i kommunale
planlegging.

Forslagsstillers kommentarer til forhindsuttalelsene

Bydel St. Hanshaugen
Tas til orientering.

Bydel Frogner
Tas til orientering.

Vann- og avlgpsetaten

Planforslaget medferer ingen endring av eksisterende utomhusomrader. Det er inntatt i
reguleringsbestemmelsene krav til overvannshandtering.

Byantikvaren

Byggehoyden:

Planforslaget legger til rette for 4 pdbygge byggene med inntil fire etasjer, og imetekommer séledes
ikke Byantikvarens anbefaling om maks. 3 etasjer. I henhold til nasjonale og kommunale mé&l om hey
arealeffektivitet i sentrumsomrader og naert kollektivknutepunkt, vil foreslatt okte byggehoyder
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imetekomme disse mél. Byggeheyden vil ikke medfore vesentlig forringelse av tilgrensende
verneverdig bebyggelse eller bygningsmilje. Byggene som blir omtalt som portalbyggene i Vika, vil
med de okte haydene sté seg godt i forhold til de nye byggeplanene som foreligger pa
Vestbanetomten. For & belyse forskjellen mellom tre og fire pabygde etasjer, er det utarbeidet 3D-
illustrasjoner for begge alternativene. Fjern- og narvirkning er belyst gjennom 3D illustrasjoner. Alle
illustrasjoner vedlegges saken.

Reguleringsformal:

A regulere bebyggelsen til hensynssone bevaring - kulturmilje, imetekommes ikke. Da bakgrunnen for
planforslaget er behov for 4 rehabilitere fasadene og om- og pabygging, vil ikke den opprinnelige
fasaden bli bevart i sa stor grad som et bygg avsatt til bevaring ber gjenspeile. Derimot foresls & innta
reguleringsbestemmelser som ivaretar de bevaringshensyn Byantikvaren er opptatt av 4 sikre.
Reguleringsbestemmelsene vil sikre det opprinnelige fasadeuttrykket, og at byggene fortsatt vare en
helhetlig del av det gvrige bygningsmiljeet fra 1930- 1970 tallet.

Utforming av pabygg:
Nér det gjelder utforming av pabygget er det i lopet av planprosessen vist to mulige lgsninger.

Byantikvaren mener det ber vises et skille mellom eksisterende og ny del for 4 ivareta opplevelsen og
lesbarheten av de opprinnelige hovedvolumene. Plan- og bygningsetaten viser til i sin konklusjon fra
planforum(11.03.13), at hensynet til bygningens totale virkning og uttrykk i byrommet ber veie tyngre
enn gnsket om & markere tidsdybde og bygningshistorie. Planforslaget som nd fremmes har lagt til
grunn plan- og bygningsetatens vurdering og fremmes né uten skille mellom nytt og gammelt
hovedvolum.

Renovasjonsetaten
Reguleringsplanen medferer ingen endringer i dagens renovasjonsordning,.

Riksantikvaren
Tas til orientering,

Fylkesmannen i Oslo og Akershus

Tas til orientering.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Dagens fasader pd Dronning Mauds gate 10 og 11 er i dag i s& dérlig forfatning at bygningene sikres
med nett. Da behovet for rehabilitering av fasadene meldte seg, ensket man samtidig 4 se pa mulighet
for om- og pabygget de overste etasjene pa byggene.

Opprinnelig ble saken oversendt byggesaksavdelingen, da tiltaket i hovedsak gjaldt rehabilitering.
Anbefaling fra forhdndskonferansen var & innsende et planinitiativ for 4 fa avklart tiltaket og & f en
bedre forutsigbarhet. Byggesaksavdelingen vurderte tiltaket til & vare avhengig av mange og
omfattende dispensasjoner, og at hensynet bak reguleringen trolig ville bli tilsidesatt. Spesielt gjaldt
dette reguleringsbestemmelser om etasjetall.

Reguleringsplanforslaget medforer okte byggehoyder, okt utnyttelsesgrad og formalsendring i forhold
til eksisterende reguleringsplan fra 1977. Planforslaget medferer ingen endringer i arealer p4 terreng.
Eksisterende gatestruktur og utomhusanlegg opprettholdes som i dag.

Malet med reguleringsplanen er 4 istandsette utenpéliggende betongbzresystemet, redusere
bygningenes energibruk betydelig og fjerne eller erstatte tidligere pabygg slik at bygningene framstar i
en samlet og god arkitektonisk kvalitet.

Byggehoyde og fasade
Dr Mauds gate 10 og 11 fremstér som et meget tydelig eksempel av 60-talls arkitektur i Oslo og Vika.
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A bevare det tidstypiske formsprék er utgangspunkt og drivkraft i det planlagte oppussings- og
fornyelsesprosjektet. Det er viktig 4 ta hensyn til bade typisk materialbruk og utforming for 4 sikre
bygningenes integritet bdde som objekter og som del av en helhet.

I'tidens lep kan det synes som om bygningene har blitt “mindre” over tid. Nabobebyggelsen har
gradvis blitt heyere og resultatet er at bygningene med de senere pabygningene virker overbygget

Det enskede tiltaket innebaerer for Dronning Mauds gate 10, en endring og utvidelse i de 3 gverste
etasjer + toppetasje. Eksisterende takoppbygg skal fjernes i den grad de ikke tilharer opprinnelsen. I
denne prosessen oppnér man & tilbakefere det opprinnelige uttrykket og rendyrke arkitekturen.
Fasadene forlenges oppover og de tilbaketrukkete toppetasjene etableres som de en gang har vart pa
begge bygningene, med sine lette vingeaktige tak.

For Dronning Mauds gate 11 foreslas eksisterende tekniske takoppbygg fjernet og erstattet med nye
arealer, bygningen forlenges til samme heyde som nr 10 med samme arkitektoniske uttrykk, slik at
begge bygningene til sammen framstar som likeverdige portalbygg til Vika.

Tekniske lasninger

Byggingsmassene som de fremstér i dag trenger en snarlig oppussing og istandsetting. Det eksponerte
utvendige beresystem i betong viser tydelig tegn av en &relang forvitringsprosess. De eksisterende
konstruksjonene er utfordret med hensyn til breevne og holdbarhet grunnet eksponering til vr og
vind samt forurensing og iboende problemer i konstruksjonen som et resultat av den opprinnelige
utforelsen. Det har vaert avholdt meter og befaringer med Byantikvaren, som er klar over de faktiske
forhold.

Sett i et miljeperspektiv har begge bygningene et stort behov for oppgradering med hensyn til
energiforbruk. Fasadenes gradvise forfall gir ogsé en mulighet til ikke bare oppgradering, men ogs4 til
endring for & ivareta bedre tekniske lgsninger og redusert energibruk. I forbindelse med oppgradering
av fasadene er det behov for utvidelse av langsidene med 60 cm. Bade for & forsterke eksisterende
fasaden i forhold til beereevne og ta vare pé klimaskille, og for & svare p4 dagens energi- og
miljeutfordringer.

Forslaget er 4 gi bygningene en helt ny hud pé usiden av den eksisterende barestrukturen i
langfasadene. Gavlfasader mot Ruselokkveien beholdes uendret, og gavifasader (med glass og
balkonger) mot Rédhusplassen oppgraderes kun i klimaveggen. Beskrivelsen nedenfor gjelder
langfasadene pa begge bygningene.

¢ Klimafasaden flyttes ut og legges i forkant av eksisterende barestruktur.

¢ Enramme med samme raster som eksisterende utfert i f.eks prefabrikerte betongelementer
med en tekstur tiln@rmet tilsvarende den eksisterende, monteres utenfor.

¢ De eksisterende barekonstruksjonene beholdes utendret, inklusiv de piggede overflatene om
enskelig. Bygningene er som sadant intakt. Konstruksjonene utbedres strukturelt kun der det
er oppstétt direkte skader som pévirker bareevnen. Fordi ikke beresaylene ikke er eksponert
for klimapdkjenninger, unngds ekstra tiltak mht overdekning.

* Balkongene vil fi nye dekker som er selvbarende og uavhengige fra byggets dekker slik at
klimafasaden skiller kontorlokalene fra balkongene.

Klima- og energiteknisk er dette en optimal lesning. Alle kuldebroer elimineres. Visuelt ivaretas de
definerte paramenter for dagens arkitektoniske uttrykk; et relieff i form av et betongraster av slanke
elementer skaper den nedvendige visuelle tyngde og skyggevirkninger mot den bakenforliggende
glassfasaden. Byggeprosessen kan i sterst mulig grad optimaliseres mht tid og kostnader. I et 50 &rs
perspektiv utgjer dette den best mulige energi- og miljgbevisste losningen i et baerekraftig og
okonomisk perspektiv.

Bevaring
De to byggene er en viktig del av bygningsmiljoet fra 1930-1970-tallet i Vika. Bygningene er oppfort
pé gul liste som bevaringsverdig- den svakeste vernekategorien. Det vil si at gjennom regulering skal
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bevaringshensynet vurderes. Slik det fremkommer av uttalelsen fra Byantikvaren er det ikke byggene i
seg selv som er verneverdige, men bygningsmiljoet de er en del av.

De vedlagte illustrasjoner viser at bygningen vil viderefores den opprinnelige geometrien i fasadene.
For & sikre denne viderefaringen, foreslés det 4 innta reguleringsbestemmelser som sikrer tilbakefering
av opprinnelig fasadeuttrykk. Det anses som tilstrekkelig 4 sikre dette gjennom
reguleringsbestemmelsene, da regulering til hensynssone bevaring ber benyttes til bygg som i sterre
grad bevarer sin opprinnelighet.

Byantikvaren viser til at byggene er viktige, da de i samspill med de evrige bygningene er
representative for bygningsmiljoet fra 1930-1930. Helheten og samspillet med tilgrensende
bebyggelse vil fortsatt gjore seg gjeldene etter rehabiliteringen. N& med byggehayder som ytterligere
understreker “portaleffekten”, og rendyrking av arkitekturen fra denne perioden.

Fjemvirkning/ngervirkning av gkte byggehoyder

Den foreslétte pa- og ombyggingen vil bidra til at t4rn- /portmotivet pa hver side av Dronning Mauds
gate rendyrkes og styrkes. Se narmere fotomontasjer tatt fra henholdsvis Radhusplassen, Akershus
festning, Dronning Mauds gate og Ruselgkkveien.

De gkte hoydene stér seg godt i forhold til tilgrensende bebyggelse. Sammen med den tilgrensende
bebyggelsen dannes en tilnermet felles byggeheyde for disse bygg. Sett fra Akershus festning er
Indeks huset pa Solli plass er fortsatt synlig bak byggene som danner en felles linje bak
Vestbanetomten. Sett fra Ruselgkkveien vil de nye hoydene ikke medfere vesentlig forringelse av
gaterommet. Med en avstand pé ca 28 meter bredde mellom de to bygg, innvirker ikke de okte
heydene byrommet pa gateplan.

Stedsutvikling
Oppgradering av bygget vil foye seg inn i rekken av flere positive tiltak som er under planlegging for

omréadet. Gatebruksplan for Ruselokkeveien, reguleringsplan for kollektivtrasé i Munkedamsveien,
nytt Nasjonalmuseum pa Vestbanetomten, og oppgardering av tilgrensende bygningsmasse vil,
sammen med planlagt oppgradering av Dronning Mauds gate 10 og 11 gi omrédet som helhet et loft.

Oppsummering bevaring og byggehgyder

Byantikvarens enske om 4 avsette bygningene til bevaring, imetekomme delvis ved 4 innta strenge
bestemmelser vedrerende fasadeuttrykket. P4 den méten sikrer planen at bygningen ogs4 etter
rehabilitering fortsatt vil vare en del av det historiske bygningsmiljoet i denne delen av Vika.

Byggehaydene er dokumentert gjennom fotomontasjer, snitt og perspektiver. Det har vert en god
dialog med Byantikvaren s4 langt i planprosessen. For 4 f& belyst forskjellen i Byantikvarens anbefalte
byggehayder (to + en inntrukket toppetasje) og forslagsstillers gnske(tre + inntrukket toppetasje)er det
utarbeidet fotomontasjer for begge alternativene. Disse er vedlagt i kapitel 9.

7. PLANFORSLAGET

Reguleringsplankartet er fremstilt i to nivier:

Vertikalnivd 2 er arealer pd bakkeplan som korresponderer med Dronning Mauds gate. Alle
arealer er over terreng. 1. — 11. etasje (vist som delfelt K1 og K2)

Vertikalnivd | er arealer helt eller delvis under terreng, hvor arealene over terreng
korresponderer med Munkedamsveien. Vertikalniva 1 omfatter fire etasjer helt eller delvis
under terreng.
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Snitt som viser bebyggelsen inndelt i delfelt.

Planens avgrensning
Planens avgrensning er i vertikalniva 2, lagt i eiendomsgrensen inn mot nabobebyggelsen. Mot

Ruselgkkeveien og Dronning Mauds gate er planens avgrensning lagt inntil kjerevegen.

I vertikalniva 1 er planens avgrensning lagt i eksisterende bygningsliv. Mot Munkedamsveien er
planens avgrensning lagt inntil langsg&ende fortau.

Reguleringsformal
Vertikalnivé 1 reguleres til:

Bebyggelse og anleggsformél/samferdsel og teknisk infrastruktur: Kombinert bebyggelse og
anleggsformél — forretning/kontor/annen offentlig eller privat tjenesteyting(helse)/bevertning/annen
nering(kurs og konferanse), parkeringsanlegg.(K3)

Vertikalnivé 2 reguleres til:
Kombinert bebyggelse- og anleggsformél — forretning/kontor/annen offentlig eller privat
tjenesteyting(helse)/bevertning/annen nering(kurs og konferanse)(K 1, K2).

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Offentlig Fortau (FTA1-FTA2)
- Offentlig gatetun (GTT)

Andre juridiske linjer og symboler:
- Bestemmelsesomride

Disponering av omridet
I'hovedsak skal omrédet fortsatt benyttes til kontor, kurs og konferanse. Det er enskelig & regulere

bredt i reguleringsformalene for & kunne tilby et sterre mangfold i leietakere innenfor omradet.
Helserelaterte formal som legesenter, tannlege og trimsentre finnes ikke innenfor omrédet i dag, men
det er enskelig & ha mulighet til 4 leie ut til slik virksomhet. I tillegg reguleres det til
forretningsformal. Forretningsarealer finnes allerede innenfor omradet, og det er enskelig 4 3 fastsatt
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dette arealformal i reguleringsplanen. P4 sikt er det enskelig 4 legge til rette for mer utadrettet
virksomhet for arealene ut mot Munkedamsveien, s& som forretning og beverting. Eksisterende kurs-
og konferanse fasiliteter opprettholdes. Arealene helt eller delvis under terreng skal fortsatt benyttes til
parkeringsanlegg, kurs og konferanse, forretningsarealer, areal for renovasjon og tekniske rom.

Eksisterende trappeforbindelser mellom gatenivaene opprettholdes. Tilregnsende offentlige
fortausarealer opprettholdes i dag, og det tillates utkraging med inntil 0,6 m utover dagens fasade.

Areal avsatt til bestemmelsesomréde pa plankartet(delfelt K2), er for 4 sikre eksisterende offentlig
fortau kan ga under utkraget fasade i 2. etasje ut mot Ruselekkveien.

Grad av utnytting og hayder

Planforslaget legger opp til en rehabilitering av fasadene og en om- og pabygning av de everste
etasjene pa begge bygg.

For Dronning Mauds gate 10 foreslas det 4 ombygge og pabygge fra og med 8. etasje. Gesimshoyden
okes fra cote + 46, 7 til cote + 48,5. Antall etasjer okes fra ti til elleve etasjer. Den ellevte etasjen blir
inntrukket.

Dronning Mauds gate 11 foreslds ombygd og pabygd fra og med 8. etasje. Gesimshayden okes fra cote
+41,28 til cote + 48,5. Antall etasjer okes fra ni til elleve etasjer. Den ellevte etasjen foreslés
inntrukket.

STTTTTTeT z L . _i__‘"?
! | 3 e
C 7 » - )
IR : | H H‘H |
! : | M
1T ’ JH
11 | : I

[0 [T 1 e [TICTE AL

Eksisterende situasjon. snitt sett fra Ruselokkeveie, som viser eksisterende situasjon med omriss av
onsket pabygg - og tilbygg. Dronning Mauds gate 10 til hoyre i bildet, eksisterende byggehoyde cote
+46,7. Dronning Mauds gate 11 til venstre, eksisterende cote +41, 28
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Ny situasjon: Snitt sett fra Ruselokkeveien, som viser byggene etter ombygging. Dronning Mauds gate
10 til hoyre i bildet og Dronning Mauds gate 11 til venstre. Ny byggehayde pi begge bygg er c+48,5,

+46.70

eksisterende fasado syd

ny tasade s5a

Dronning Mauds gate 10 sett fra syd. Eksisterende situasjon til venstre, med cote +46,7. Ny situasjon

til hoyre med cote + 48,5
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Dronning Mauds gate 11 sett fra syd. Eksisterende situasjon til venstre, med cote +41,28. Ny situasjon
til hoyre med cote + 48,5
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Hllustrasjon som viser hvor utkarging med inntil 0,6 m vil vere nodvendig.



Planforslaget medferer at bruksarealet for vertikalniva 2, skes med ca. 4000 m*> BRA. Og for
vertikalniva 1, er eksisterende overbygget areal som i dag ligger med pen fasade ut mot
Munkedamsveien er lagt til i utre%ning av bruksarealet og utgjer ca. 600 m2. Slik at areal i

vertikalniva 1 gkes med ca. 600m”.

Planforslaget legger opp til tre delfelt innenfor planomradet, delfelt K1, K2 og K3.

Innenfor delfelt K1: Maks. bruksareal skal ikke overstige 10 200 m? BRA.
Innenfor delfelt K2: Maks. bruksareal skal ikke overstige 7400 m”> BRA.
Innenfor delfelt K3: Maks. bruksareal skal ikke overstige 15 100 m? BRA.

Arealtabell for hvert delfelt:

19

Dr. Mauds gate 10 Dr.Mauds gate 11 Areal helt/delvis

(K1) (K2) under terreng(K3)
Eksisterende m’ 7551 5932 14 465
BRA
Ny m’* BRA 10 165 7359 15078
Diff: +2614 +1427 +613
Arealtabell for hvert plan:
Etasje Nr. 10 (Delfelt KI) Nr 11(Delfelt K2)

M2 BRA M2 BRA
Plan 11 559 221
Plan 10 975 719
Plan 9 975 719
Plan 8 975 719
Plan 7 977 737
Plan 6 977 737
Plan 5 977 733
Plan 4 977 733
Plan 3 977 733
Plan 2 977 733
Plan 1 818 575
Sum 10 164 7359
mezzanin 1721
U2 4328
Ul 4113 + 613(apent
overdekket areal)

Kjeller 4303
Sum 15078

Bebyggelsens plassering
Eksisterende fotavtrykk blir som i dag. Fra og med 2. etasje vil bygningslivet krage ut inntil 0,6 meter.

Dette gjelder kun langsidene av bygningene. Det er inntatt bestemmelser som sikrer dette i
reguleringsplanen. 11. etasje er inntrukket.
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Naturmangfold
Det er ikke registrert prioriterte arter, utvalgte naturtyper, geologisk mangfold, biologisk mangfold

eller annet som skal vurderes i henhold til naturmangfoldsloven.

Kulturminner
Det inntas reguleringsbestemmelser som ivaretar fasadeuttrykket som bebyggelsen har i dag.

Miljefaglige forhold

Reguleringsbestemmelsene stiller stoykrav i henhold til Miljeverndepartementets veileder. Videre
stilles det krav til overvannshandtering,

Trafikkforhold
Tilgrensende fortau langs Dronning Maud gate er innlemmet i planforslaget, og reguleres til offentlig
fortau. Mot Munkedamsveien er planens avgrensing lagt inntil eksisterende fortauskant.

Eksisterende inn- og utkjersel fra parkeringsanlegg opprettholdes, og er vist med avkjerselspiler pa
plankartet. Det samme gjelder varelevering og renovasjonslesning, som i dag foregar under det dpne
overbygget langs Munkedamsveien.

Innenfor planomradet er det i dag 320 parkeringsplasser som er driftet av Europark.
Parkeringsanlegget har bade &pne og faste leide (95 stk) parkeringsplasser. Planforslaget legger opp til
at parkeringsanlegget opprettholdes, og det er inntatt som eget reguleringsformal innenfor K3 pa
plankart og i reguleringsbestemmelser.

Risiko- og sirbarhet
To pluss To Arkitekter AS utarbeidet en enkel ROS- analyse basert p4 sjekkliste fra Fylkesmanne i Oslo og

Akershus. I ROS -analysen er det foretatt vurderinger om rehabilitering, om- og pabygging og regulering av flere
formél innenfor Dronning Mauds gate 10 og 11, vil kunne endre risikobildet i omridet.

En rekke forhold som det er naturlig & vurdere, har ingen relevans eller vil ikke ha virkninger utover hva som er
normalt i ethvert byggeomrade med slik arealbruk og tilherende infrastruktur. Med tanke pé at det kun skal om-
og pabygges pa eksisterende bygg, og nye reguleringsformal som foreslas allerede er etablert i bygningene, anses
planomrédet for & vare utenfor risiko og fare. ROS -analyse vedlegges saken.

Teknisk infrastruktur
Eksisterende vann- og avlepsnett opprettholdes som i dag. Det stilles krav om tilknytning til
fjernvarmeanlegg, i henhold til de enhver tids gjeldene retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo.

Stedsutvikling, estetikk og byggeskikk
Planforslaget legger opp til flere reguleringsformal, og det settes krav til utadrettet virksomhet skal

legges til gaterommet. Eksisterende fasadeuttrykk opprettholdes og et oppgradert bygg med nye
klimavennlige lgsninger bidrar til reduksjon av energiforbruket i forhold til slik bygget er i dag.

Et revitalisert bygg vil oke attraktiviteten til omradet, og sammen med de ovrige tiltakene som er
under planlegging - nytt nasjonalmuseum, ny gatebruksplan for Ruselgkkveien og kollektivtrase langs
Munkedamsveien vil denne delen av Vika kunne blomstre opp til en ny vitalisert bydel.

Barns interesser
Det er fa eller ingen interesser knyttet til barn og unge innenfor planomradet.

Universell utforming
Planforslaget legger opp til at krav til universell tilgjengelighet oppfylles. Det er satt krav til i

bestemmelsene at sammen med utomhusplanen skal det foreligge en beskrivelse og vurdering av
temaet tilgjengelighet for alle.
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8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET
Overordnede planer og mil

Planforslaget er i trdd med nasjonal feringer og mél om fortetting innenfor eksisterende byggeomrader
og tett opp mot kollektivknutepunkt.

Kommuneplanens arealdel for Oslo kommune er under revisjon, og gjeldene kommuneplan er fra
2009 og 2008. I henhold til kommuneplan fra 2008 er en avstrategiene at det skal tilrettelegges for
konsentrert og knutepunktbasert utbyggingsmenster innenfor eksisterende byggesone. Videre skal ny
utvikling blant annet skje i sentrum og langs viktige kollektivarer, der naringsvirksomhet,
kulturinstitusjoner, service og bolig skal forsterke den multifunksjonelle byen og danne levende
bymiljger.

Planforslaget bygger opp under gjeldene overordnede foringer og kommuneplan om gkt fortetting i
innenfor byggesonen.

Bylandskap og stedsutvikling

Eksisterende fotavtrykk endres ikke, det er kun en justering av de gverste etasjene som endres i
forhold til dagens situasjon. Det er satt strenge krav til nytt til- og pabygg, samt fasader, som skal
utformes i trdd med det opprinnelige 60-tallsuttrykket. Planforslaget medferer at eksisterende tirn-
/portalmotiv rendyrkes og styrkes og vil fortsatt bidra til & vare en del av det bygningsmiljoet
Byantikvaren er opptatt 4 ivareta.

Omréadet er preget av kontorvirksomheter, og planforslaget legger til rette for ytterligere kontorarealer.
I tillegg reguleres det inn andre formal som skaper ytterligere mangfold av virksomheter i omradet.
Utadrettet virksomhet skal legges til gateplanet. Sammen med pagéende opprusting av Ruselekkeveien
til gégate, nytt Nasjonalmuseum pa Vestbanetomten vil planforslaget bidra til en generell
oppgradering av omrédet.

Naturmangfold
Da omrédet bestér av bebygd areal, med lite eller ingen naturlig vegetasjon, er det lite sannsynlig at

planforslaget vil komme i konflikt eller vil medfere vesentlige konsekvenser for naturmiljger og
biologisk mangfold.

Kulturminner

Fasadeuttrykket ivaretas i reguleringsbestemmelsene § 3.2.

Det betyr at rehabilitering av fasader og nytt til- og pabygg skal utformes i trdd med en det
opprinnelige 60- talls uttrykket. Bebyggelsen avsettes ikke til bevaringsverdig bebyggelse, da en anser
at reguleringsbestemmelsen sikrer at eksisterende fasadeuttrykk tilbakefores etter rehabiliteringen.

Byggehoyder
Byggehgydene okes med 1,8 meter for Dronning Mauds gate 10. Byggehayden okes med 7.22 meter

for Dronning Mauds gate 11. I Vika fines allerede bygninger med like store eller sterre hoyde. De to
bygningene fremstér som parbygninger pa hver side av Dronning Mauds gate, og dette betones
ytterligere med pdbyggingen. Narliggende omrader skal fortettes med sterre bygningsheyder, blant
annet vil oppferingen av Nasjonalmuseet medfore et sterre volum og bygningsheyde i omréadet. ved &
legge til rette for de gkte hoydene vil byggene fortsatt opprettholde sin status som” portal” byggene i
Vika.

Nedenfor er det vist fotomontasjer fra Radhusplassen som viser dagens situasjon, Byantikvarens
enskede hoyder, og planforslaget sitt hoydeforslag. Omriss av det nye Nasjonalmuseet er inntegnet.
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Dronning Mauds gate 10 sett fra Radhusplassen. Bygg vist med Byantikvarens onskede hayder. (2
etasje). Omriss av nytt nasjonalmuseum er tegnet inn pa Vestbanetomten

i

+‘1

Dronm'ng Mauds gate 10 sett fra Radhusplassen. Bygg vist slik reguleringsplanforsiaget legger opp til
(3+ linntrukket toppetasje). Omriss av nytt nasjonalmuseum er tegnet inn p& Vestbanetomten

Lo
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Sol - og skyggeanalyse

Sol - og skyggediagrammer er utarbeidet. Disse viser at byggene vil ikke skape skygge i skolegérden
pé Ruselekka skole fra k1. 12.00 og utover ved varjevndegn. Det er kun Dronning Mauds gate 10 som
skygger for skolegérden fra 09.00 og frem til ca. 11.30 ved varjevndegn. Da byggehoyden ekes med
kun 1,8 meter for dette bygg, vil konsekvensen av den gkte hayden vare minimal i forhold til dagens
situasjon.
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Sol - og skyggediagram ved 21. mars og 23. juni.

Klimaanalyse
Asplan Viak AS har utarbeidet en lokalklimaanalyse som redegjer for om tiltaket medforer endringer i

de lokale klimaforholdene. Klimaanalysen er datert 28.05.13 og vedlagt saken.

I rapporten redegjeres det for at vind kan forsterkes i gatelep (korridoreffekt), spesielt der gatelopet
snevres inn og vinden presses sammen for 8 komme gjennom. Dette er tilfelle for Dronning Mauds
gate ndr man kommer sgrfra. Da de fremherskende vinder ikke trekker i dette gatelopet, vurderes
effekten til & veere liten. Endringen pa bygningenes utforming og heyde vurderes heller ikke 4 ha en
effekt pa denne virkningen.

Rapporten konkluderer med at endringene av Dronning Mauds gate 10 og 11 vurderes som ikke
vesentlige eller problematiske i forhold til vindklimaet i tilgrensende gatenett. Bygningene vil ikke
endres s& mye at de pavirker vindklimaet omkring byggene. Likevel kan det oppnas lokale positive
effekter ved & vurdere plassering og utforming av inngangspartier. Plassering av balkonger er ogsé
viktig & vurdere, men i dette tilfellet er ikke det en problemstilling.

Eksisterende inngangspartier opprettholdes, og det gjeres ikke ytterligere utredning innenfor temaet
lokalklima.

Trafikkforhold

Rambell har utarbeidet en trafikkanalyse for reguleringsplanen: Trafikkanalyse Dronning Mauds gate
10 og 11, datert 07.06.13. Analysen er vedlagt saken.
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Analysen konkluderer med at dagens tilbud og planlagte muligheter for gang- og sykling til
planomradet er godt. Fordi planomradet ligger i gangavstand til et av Oslos sterste
kollektivknutepunkt antas ogsa at en stor del av de nyskapte personturene til de nye kontorene vil
foretas med kollektivtransport. Grunnet disse forhold sammen med et ikke utvidet parkeringstilbud vil
ikke antallet bilturer gke i vanlig sterrelsesorden for kontoretableringer. Det antas en okning i antallet
driftstransporter, taxiturer samt turer for av- og palessing. Sammen vil dette utgjere maksimalt 15
bilturer i makstimen.

Trafikkekningen som folge av pabyggingen er i en sterrelsesorden som ikke har noen merkbare
trafikale konsekvenser, hverken for trafikkavviklingen eller trafikksikkerheten. Derfor anbefales ingen
avbetende tiltak som felge av pabyggingen av Dronning Mauds gate 10 og 11.

Stoy
Alle bygningsfasadene bortsett fra fasadene inn mot kvartal ligger i red stoysone. Trafikkanalysen

viser til at tiltaket ikke vil medferer vesentlige trafikkekning, da planomradet ligger i kort avstand til
kollektivtilbud. Tiltaket medforer saledes ikke en gkning i stoyforholdene. Det er inntatt i
reguleringsbestemmelsene at kravene til steyniva skal vaere oppfylt i henhold til de enhver tids
gjeldene retningslinjer for stay.

Teknisk infrastruktur

Vann- og avlgpsetaten opplyser om ledninger i Munkedamsveien og Ruselokkeveiene. Planforslaget
medferer ingen vesentlig endringer i vann- og avlepsnettet. Det er inntatt bestemmelser vedrerende
fjernvarme tilkopling og overvannshéndtering.

Risiko- og srbarhet
Planforslaget medforer ingen vesentlige risiko eller sarbarhets faktorer.

Estetikk og byggeskikk
Planforslaget medforer ingen vesentlige brudd med eksisterende bygningsmilje. De nye heyder,

volum, formsprak og materialbruk skal i sterst mulig grad speile den opprinnelige 60- talls
arkitekturen.

Sosial infrastruktur
Planforslaget inneholder ingen boliger. Alle typer forretnings- og servicetilbud rettet mot ansatte
finnes i umiddelbar narhet.

Barns interesser
Det gjores ingen endringer i dagens skoleveg til og fra Ruselekka som folge av planforslaget. De nye
byggehaydene vil ikke medfore vesentlige konsekvenser for uteoppholdsarealene pé skolen.

Universell utforming
Eksisterende bygg oppfyller kravene til universell utforming. I reguleringsbestemmelsene er det inntatt

krav til at det sammen med utomhusplan skal det foreligge en beskrivelse og vurdering av temaet
tilgjengelighet for alle, i henhold til rundskriv T-5/99 fra Miljeverndepartementet.

Interessemotsetninger
Byantikvaren gnsker primart eksisterende bebyggelse avsatt til bevaringsverdig bygg. Planforslaget

legger opp til 4 ivareta Byantikvarens enske om 4 gjenskape eksisterende fasadeuttrykk, men
bebyggelsen reguleres ikke til hensynssone. Byantikvaren uttaler at det er onskelig at pa- og
ombyggingen skal markes i fasaden og at det kun ber tillates pabygget med inntil to etasjer og en
inntrukket. Plan- og bygningsetaten har derimot konkludert i planforum at omsekte byggehayder og
utforming av bebyggelsen slik den né foreliggeretter, er et godt svar pa de utfordringene som ligger til
omradet og eksisterende bebyggelse.
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9. ILLUSTRASJONER

Felgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en

mulig maksimal utbygging iht. forslaget.
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Situasjonsplan 1, for arealer som ligger over terreng og korresponderer med Ruselokkveien og Dronning Mauds

gate
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Sykkelparkering i kjelleretasjen
plass tl 15-20 sykkler

Parkeringsanlegy:
320 p-plasser

Ring 1

Situasjonsplan 2, for arealer som korresponderer med Munkedamsveien.
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Eksiterende og fremtidig gateoppriss sett fra Ruselokkveien
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Fotomontasje sett fra trikkeholdeplass ved Akershus festning. Eksisterende situasjon til venstre, fremtidig
situasjon til hayre
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Foto sett fra Ruselokkveien av eksisterende situasjon



Fotomontasje sett fra Ruselokkveien som viser fremtidig situasjon med Byantikvarens anbefalte hayder

(2 + inntrukket toppetasje)
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Fotomontasje sett fra Ruselgkkveien som viser fremtidig situasjon som fremmes i reguleringsplanforslaget

(3 + inntrukket toppetasje)
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F btoinonia.ﬁe Vsett}i'a Lokkeveien som viser bygghn som resldi‘ regulért (3+ inntrukket toppetasje).
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Oslo kommune PR
Bydel St.Hansha ugen

To pluss To Arkitekter AS

Drammensveien 130
0277 OSLO

Dato: - 25.04.2013
Deres ref: Vi ref (saksnr) Saksbheh: Arkivkode:
201300141-6

Elin Lovserh, 23 47 56 52 5121

VARSEL OM IGANGSETTING FOR RE(.‘ULERINGSARBEID
Det vises til mottatt varsel om ig.’lngsctling av
ved planinitiativ., Byde

reguleringsarbeid. De
lens endelige uttalelse

tvises til bydelens uttalelse
i saken vil loreligge ved den offentlige horingen.
Med hilsen

1¥i
17 Vol
(A4S b [ /‘ vy e T
Ellen Oldercid Kjersti Halvorsen
bydelsdircktor avdelingsdirektor

e

ﬂ i !3)'tlx*1Sl.ll:lmh:m;_'cn

o
Postadresse

A Telefon, 02 180 Bankgiro: 13150 10 0199
/.:\ r PR 6999 S1. Olavs plass Telefaks: 2347 32 70
N o L 0130 Oslo
a’,\ ann } Besoksadresse:

Org, ne: 971179 686

waww.bsh.oslo konunune.no
— | Akershakken 27 Epost; Pestmottakic bsh.oshr komimune. o
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Oslo kommune
Bydel Frogner

Bydelsadministrasjonen

To pluss to arkitekter AS

chamilla@dark no
Kopi:

pgq_tmoﬂa_l_(_\’ggpbc.oyo,k()mmunc;ng

torifl.berger( pbe.oslo. kommuneé.no

Deres ref: Vir ref (saksnr): Saksbceh.:
201300522 13/57 Inger Almqvist

DR MAUDS GATE
VARSEL OM OPPSTART PLANARBEID

Bydelsutvalget fattet falgende vedtak i mate 30.4, 13:

SAK 123/13 DR MAUDS GATE
VARSEL OM OPPSTART PLANARBEID

Utrykt vedlegg

Miljo- og byutviklin skomiteens innstilling-

Dato:  10.05.2013

Arkivkode:
5121

Bydelsutvalget er invitert ti] 4 gi innspill til varsel om igangsatt
planarbeid for Dronning Mauds gate 10-11, gnr 209, bor 34, 36.

Bydelsutvalget viser ti] tidligere innspill til planinitiativ sak 37/13 -
12.02.2013 (vedlagt) og har pa naverende tidspunkt ingen ytterligere
kommentarer til planarbeidet. Bydelsutvalgets endelige uttalelse vil

foreligge ved den offentlige heringen.

Forslaget fra miljo- og byutviklingskomiteen ble enstemmig vedtatt

(8H, 2V, IF, 34, 1SV)

Med hilsen
L Iﬂam{akéfw(

Wenche @rstavik
bydelsdirektor

Godkjent og ekspedert elektronisk

———— _.ﬁ__%“_h___-~>_~___w_.——__“,__*.*___*E_.‘_.“__,.._..__A“__

Henrik Ibsens gate E- post: postmouak ¢ bir.oslo kommune no

=
If Bydel Frogner Postadresse: Telefon: 02 180
", Besoksadresse: Postboks 2400 Solii Telefaks: 23 42 49 0)
g,& s, Y| Sommerogata I, inngang 0201 Oslo
7 \%\i?

Bankkonto: 1315.01,00032
Org. or. 874 778 702
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Oslo kommune ”
Vann- og avlgpsetaten

To Pluss To Arkitekter AS

Drammensveien 130
0277 OSLO

Datar 06052013

Beves el Vi rel. (saksn): Saksheh,: Arkivkade:
13/00336-4 Svein Oddvar Korsvik, 47354226 3131

sATE 10-11 - VARSEL OM
RBEID

GNR 209 BNR 34 - DRONNING MAUL
IGANGSETTING AV REGULERINGS

Vi viser til Deres brev datert 11.04.2013 angaende varsel om igangsetting ay reguleringsarbeid
for Dronning Mauds gate 10 og 11 og til vart vedlagte Jedningskartutsnitt,

Til orientering Tigger det va-ledninger i Munkedamsveien og Rusclokkyeien. Vi ser ikke for oss
at disse ledningsanleggene blir bergrt av tiltaket.

I forbindelse med gicnnomfyring av planen vil det bli stilt krav om lokal oy ervannshindtering. Vi
foreslar at det tas inn en eocn bestemmelse i tilknytning til reguleringsplanen som omhandler
overvannshandtering. Til orientering har Vann- og avlspsetaten laget en verleder om
overvannshandtering som kan lastes ned fra ctatens hjemmeside.

Mecd hilsen
Eivind Asncs Svein Oddvar Korsvik
seksjonsleder prosjekteringssceksjonen konsulent

Godkjent elektronisk og ekspedert i papirform uten underskrift

Vedlegg: ledningskartutsnitt

Vaun- og i lppsetaten Postadresse: Telefon 02180 Bankgito 13130001462
o Postboks 4704 Soficnberg Telefaks: 2343 70 %0 Org 971 185 589 MVA
G506 Oxlo E-post. posmmotrak @ vav ol kommune.no
m Buesuksadresse: Internett. www yav.ostokasmmune.no
e, € Herslebs gaic 5
o) g
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| Oslo kommune

To Pluss To Arkitekter as
Drammensveien 130

0213 OSLO

Dat: 100513
Deres ref: Vi ref (saksnr) Saksbeh: Arkivkode:
10413 2003003522-11 Brit Kyrkjeba 512209 34

209/34 209/36 DRONNING MAUDS GATE 10 OG 11 — UTTALELSE TIL VARSEL OM
OPPSTART - IGANGSATT REGULERINGSARBEID

Byantikvaren viser til brev av 11.04.13 vedrorende varsel om oppstart av reguleringsarbeid for

Dronning Mauds gate 10 og 11. Vi viser videre til mote hos Plan- og bygningsetaten 19.04.13.

og illustrasjoner mottatt 26.04.13. Byantikvaren uttalte seg til planinitiativ 12.02.13. og vi viser
til denne untalelsen.

Formalet med reguleringen er rehabilitering av cksisterende by gninger samt om- og pabygging,

Bevaringsverdier: Dronning Mauds gt.10 og 11 er oppfort pa Byantikvarens Gule liste som
bevaringsverdige. De er resultat av V ikareguleringen fra 1937-1947. og sto ferdige i 1968 ctter
tegninger av arkitekt Ernst Torp. Bygningenc har en tilnzermet telles form og detaljering. og
innchar en sentral og markant plassering i Vika. [ fellesskap danner byggene en karakteristisk
portaleffekt sett fra Radhusplassen. De to “portalbyggenc™ er en viktig del av bybildet og har
hoy verdi som del av det helhetlige, verneverdige bygningsmiljoet i Vika fra 1930-1970-1allet.

De to bygningene kjennctegnes av en rytmisk oppbygging av berende clementer i

betong i syv ctasjer. Betong er brukt bade som dekker. soyler og fusadedetaljer. Bygningene
har en rektangulaer form hvor de 1o frontfasadenc mot Radhusplassen er spesielt fremtredende
med en klar tredeling og et mer vertikalt preg. Byggene har likevel et balansert uttrykk av
horisontale og vertikale clementer. Forstectasjenc skiller seg ut ved at fasadelivet er inntrukket.
slik at de baerende betongsoylene kommer tydelig fram i gatebildet. Begge byge hadde
opprinnelig inntrukne toppetasjer i en ctasje med en lett "vingestruktur". De er senere pabygge:
i hayden hvor serskilt nr.10 er endret ved et storre kontrasterende firkantet volum pa toppen.

Av bevaringsverdier i nier tilknytning til planomradet vil papeke spesielt:

- Vika: Vikaomradet som helhet med bey aringsverdig bygningsmiljo fra 1930-1970-
tatlet.

- Victoria terrasse/Petersborgkomplekset: Murgardsanlegget bestar av tre storre
leiegérder tegnet av arkitekene Thrap Mever. Due og Steckmest. opprinnelig byeget
som fasjonable Iciligheter i 1885-90 i fransk nyrenessansestil. Anlegget er regulert til
bevaring etter plan- og bygningsloven og har med bakgrunn i statlig verneplan nasjonai
verneverdi, og skal fredes etter kulturminneloven.
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- Vikaterrassen: Forretningskompleks oppfort i 1961-64. arkitekt Arnberg og Jensen.
Anlegget er oppfort som bevaringsy erdig pa Byantikvarens gule liste, og cr i pagacnde
planarbeid foreslatt avsaut til hensynssone bevaring ctter plan- og bygningsloven.

Regulering og reguleringsbestemmelser:Med bakgrunn i bygningenes bevaringsverdi vil vi
gjenta fra planinitiativ at vi forutsetter at bebyggelsen avscttes som hensynssone bevaring
kulturmiljo. 1 570. Videre mé reguleringsbestemmelsene formes slik at de har til hensikt a
ivarcta mest mulig av bygningenes eksterior og hovedkonstruksjon. Nar det gjelder muligheter
for pabygging i heyden har Byantikvaren vart apen for at dette bor kunne vurderes.

Mottatte illustrasjoner viser at foreslatt pabygging med 4 nye etasjer. vil gi en hoy og markant
vegg mot Victoria terrasse og Ruselokky eien. Likeledes vil byggene fra Radhusplassen bli
markant heyere enn i dag. | dag gir “hovedblokken™ pa 7 etasjer en gesimslinjc som er godt
avstemt til bade Victoria terrasse og den gvrige bebyggelsen langs Rusclekkveien nordover.
Byantikvaren mener at dette er et moment som bor vektlegges i videre planarbeid. 1 forhold til
bymilject og cksisterende hoyder i Vika, tilrader vi sterkt at det ikke apnes for mer enn tre nye
ctasjer utover dagens 7.ctasje. noc som gir en hoyde tilnacrmet dagens pabygg. Videre frarader
vi eventuelle bestemmelser som apner for mindre takoppbygg. ventilasjon og lignende over tak.

Nar det gjelder utforming av pabygg. mener vi det bor vises ct skille mellom cksistorende og ny
del. Dette for a ivareta opplevelse og lesbarhet av de opprinnelige hovedvolumene. Toppetasje
kan med fordel trekkes inn som i dag. Vi rader til at dette tas inn i forslag til
reguleringsbestemmelser.

Siden planomradet grenser opp til Victoria terrasse som er av nasjonal verneverdi sendes saken
over il Riksantikvaren il orientering. jI.§3 i ansvarsforskriften.

Arkeologiske forhold: Planomridet er bebygget og preget av moderne aktivitet. Byantikvaren
krever derfor ikke en arkeologisk registrering. jf lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr 50 § 9.
Forholdet til automatisk fredete kulturminner anses a veere avklart innenfor planomradets
avgrensing.

Konklusjon: Med bakgrumn i verneverdiene for Dronning Mauds gate 10 og 11. ser vi det som
cn forutsetning at disse avsettes som hensynssone hevaring kulturmilje.

1 forhold til bysilhuett. miljo, egenverdi og narhet til Victoria terrasse frarader vi sterk at
planforslaget apner for mer enn 3 ctasjer utover dagens 7.ctasje. Vi viser for evrig til
kommentarene oventor.

Med hilsen
Vidar Traedal Brit Kyrkjcbo
antikvar antikvar

Kopi: Riksantikvaren
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Chamilla Reiersdal

Fra: Chamilla Reiersdal <Chamilla.Reiersdal@dark.no>

Sendt: 26. april 2013 10:03

Til: Chamilla Reiersdal

Emne: FW: Reguleringsarbeid for Dronning Mauds gate 10 og 11, vart
saksnummer 201300217

From: Ida Maria Solaas [mailto:ida.solaas@ren.oslo.kommune.no]

Sent: 26. april 2013 09:47

To: Chamilla Reiersdal

Cc: Postmottak Renovasjonsetaten

Subject: Reguleringsarbeid for Dronning Mauds gate 10 og 11, vart saksnummer 201300217

Hei,

lenovasjonsetaten (REN) viser til deres brev av 11.04.2013 ang. reguleringsarbeid for Dronning Mauds gate 10 og
11, vart saksnummer 201300217. REN har fglgende bemerkninger:

REN har et lovpalagt ansvar i fglge ”Lov og vern mot forurensning og om avfall”, samt "Forskrift om renovasjon av
husholdningsavfall i Oslo kommune” for  sgrge for innsamling av husholdningsavfall i Oslo kommune.
Naeringsvirksomheter er ikke omfattet av dette og kan fritt velge hvilken aktgr som skal handtere deres avfall.

REN vil presisere at det ma tas hensyn til at renovasjonsbilder har tilgang til boliger i omradet under og etter
bygging, slik at den lovpalagte avfallshandteringen til RENs kunder kan utfares forsvarlig.

Kontaktperson i REN er teamleder @ivind Juliussen: 23 48 37 67.
Med vennlig hilsen

Ida Maria Solaas

rédgiver, Kunde- 0g kontraktsseksjon
Renovasjonsetaten

Oslo kommune

Telefon: 23 48 36 70 / 94 78 30 06
Sentralbord: 02 180

www.renovasjonsetaten.no

Tenk p& miljoet og ikke skriv ut denne e-posten hvis du ikke mé
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Chamilla Reiersdal

Fra: Chamilla Reiersdal <Chamilla.Reiersdal@dark.no >

Sendt: 22 april 2013 12:28

Til: Chamilla Reiersdal

Emne: FW: 13/01185-1 - Dronning Mauds gate 10 og 11 - Oslo kommune - Varsel
om igangsetting av reguleringsarbeid

Vedlegg: Varsel om igangsatt detaljregulering - Fylkesmannens uttalelse.pdf

From: Bardseng, Line [mailto:Iine.bardseng@ra.no]

Sent: 22. april 2013 09:15

To: Chamilla Reiersdal

Subject: 13/01185-1 - Dronning Mauds gate 10 og 11 - Oslo kommune - Varsel om igangsetting av
reguleringsarbeid

Riksantikvaren viser til deres brev ay 1 1.4.2013 der det bes om eventuelle synspunkter i forbindelse med
eguleringsplan for Dronning Mauds gt. 10 0g 11.

Riksantikvaren gjor oppmerksom pa at det er Byantikvaren som representerer hulturminneforvaltningen i
saker etter plan- og bygningsloven i Oslo, Riksantikvaren vil Kun uttale seg pa foresporsel fra
Byantikvaren.

Eventuelle merknader fra direktoratet i reguleringsplansaker og Kommuneplansaker vil innarbeides i
Byantikvarens uttalelse. Vi ber om at saker som denne sendes til Byantikvaren i Oslo og ikke til
Riksantikvaren.

hilsen

Med vennlig
Line Bardseng
Planavdelingen
TIf. 98 20 28 08
»':\": ; '\))"'1'

“ %

Riksantikvaren, Dronningensgate 13, Oslo, PB. 8195 Dep., D034 Ol
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To pluss To Arkitekter AS
Postboks 457 Skoyen
0213 OSLO

Deres rel: Deres daio: Var ref.: Saksbehandler: Dato:
11.04.2013 2013/7335-2 Jostein Meisdalen 17.04,2013

Oslo kommune - Dronning Mauds gate 10 og 11 - gbnr 209/34 og 209/36 - -
Varsel om igangsatt detalj regulering - Fylkesmannens uttalelse

Vi viser til brev fra To pluss To Arkitekter AS av 11.04.2013.

Formalet med planen er ombygging og pabyge av eksisterende bygning. Vi forutsetter at
p YggIng og paby gy ygning
reguleringsplanen vil bli utarbeidet i samsvar med overordnede planer.

Fylkesmannen har vurdert varslet planarbeid ut ifra regionale og nasjonale hensyn innenfor
vare ansvarsomrader. Busert pa den oversendte informasjonen har vi ingen konkrete
merknader.

Aktuelle overordnede foringer for kommunal planlegging som skal vurderes og ivaretas i
planen. er listet opp i Fylkesmannens fory entningsbrev til kommunene av 12, mars 2012
(www.[moa.no, under “areal og bygg™) samt i “Nasjonale forventninger til regional og
kommunal planlegging™ av 24.6.2011 (1 ww planlegeine no).

Med hilsen

Marit Lillesveen Jostein Meisdalen
etter fullmakt radgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent.

Postadresse. Besoksadresse Telefons 22 00 35 00 Sakshehandler: Jostein Mersdalen
Postboks 81H Dep Tordenskiolds gt 12 Telefuks 22 00 30 38 Direkte telefon: 22003708
6032 0810 Inngang sjpsiden Internett, Lepost: fimoapostmontak 504y Ikesmannen no

woww. tvikesmanuen no/OstoOgAkershus Org nummer, NOLO74 761 319
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; 1Idn vidk NOTAT

Vestre Vika DA
532715 — Lokalklimavurdering Dronning Mauds gate 10-11, Oslo

2013-05-28
Nina Rieck

LOKALKLIMAANALYSE DRONNING MAUDS GATE 10 OG 11

Planomradet ligger ikke langt fra Aker Brygge og Filipstad ved fiorden. Omradene her
er preget av beliggenheten naer fiorden med noe sterkere vind fra sgr og vest i
forhold til andre deler av byen. Om vinteren er temperaturen litt h@yere, mens den
om sommeren er litt lavere pa grunn av nzerheten til &pent vann. Som falge av
sjeens relativt hgye temperatur om vinteren vil hyppigheten av inversjon
(stillestdende forurenset luft som samler seg i lavereliggende deler av terrenget) i
denne arstiden vaere lavere enn lengre inne i byen. Terreng og gatenett faller mot
fiorden noe som ogsa motvirker at det samler seg stillestdende luft.

Planomradet ligger pa grensen av det omrade som kan forventes & bli pavirket av
forholdene ved fjorden. De to bygningene ligger i gatenettet bak Vestbanetomten og
er omgitt av annen bebyggelse. Bygningene pa hver side av Dronning Mauds gate
har henholdsvis 7 pluss 3 inntrukne etasjer og 7 pluss 2 inntrukne etasjer.
Ruselgkkveien har retning nordgst-sarvest og Dronning Mauds gate har retning
nordvest-gstsgrast.

De dominerende vindretningene gjennom aret i Oslo-omradet er fra sar og fra
nordnordgst. | sommerhalvaret dominerer vinder fra serlig sektor (s@r og s@rvest)
mens det i vinter-halvaret er vinder fra nordlig sektor som dominerer. Midlere
vindhastighet i omradet er rundt 3,5 m/s i sommerhalvaret og rundt 4 m/s i
vinterhalvéret, (3,3-5,4m/s er lett bris), (Lokalklima Bjgrvika 2010). Vinder styres av
terrenget/topografien, vegetasjon og i urbane strak ogsa av orientering av gatenettet.
| planomradet vil Ruselgkkveien vaere orientert slik at de fremherskende vindene
trekker i dette gatelgpet.

Asplan Viak AS - Tempeveien 22 - 7031 Trondheim asplanviak.no
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Wind rose during 2005/01/01 - 2006/01/01 m:s
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Vindrose for Bjgrvika Byside hele aret (Lokalklima Bjervika 2010).

Hayhus har effekt pa vindklimaet pa gateplanet. Avhengig av hayde, utforming og
hvilken innfallsvinkel vinden har pa bygningen, kan den forsterkes, svekkes eller
forbli uendret rundt bygget. For at en bygning skal defineres som et hgyhus ma den
veere vesentlig hayere enn omkringliggende bygninger. Dronning Mauds gate 10 og
11 vurderes til & ikke falle inn under hgyhusdefinisjonen.

Vurdering

Vind kan forsterkes i gatelgp (korridoreffekt), spesielt der gatelgpet snevres inn og
vinden presses sammen for & komme gjennom. Dette er tilfelle for Dronning
Maudsgate nar man kommer sgrfra. Da de fremherskende vinder ikke trekker i dette
gatelgpet, vurderes effekten til & vaere liten. Endringen pa bygningenes utforming og
hayde vurderes heller ikke & ha en effekt pa denne virkningen.

Generelt kan det sies at jo hayere bygningen er jo mer er den utsatt for og skaper
ugunstig vindklima. Erfaringsmessig vet man at hgyhus genererer turbulens pa
bakkeplan og at vindhastighet og turbulens er avhengig av bygningen og hvordan
den stér i forhold til andre bygninger i nzerheten. Vinden treffer hgyhuset og ledes
nedover bygningen (downflow). Spesielt er hushjgrnene utsatte. Dette er viktig &
vaere oppmerksom pa ved plassering av inngangs-partier, fortausrestauranter, etc.
Inntrukket inngangsparti midt pa bygningen eller et lite takutstikk over inngangen, vil
gi leeffekt.

Lokalklimaanalyse Dronning Mauds gate 10 og 11 2



NOTAT

Endringene av Dronning Maudsgate 10 og 11 vurderes ikke som vesentlige eller
problem-atiske i forhold til vindklimaet i tilgrensende gatenettet. Bygningene vil ikke
endres sa mye at de pavirker vindklimaet omkring byggene. Likevel kan det oppnas
lokale positive effekter ved & vurdere plassering og utforming av inngangspartier.
Plassering av balkonger er ogsa viktig & vurdere, men i dette tilfellet er ikke det en
problemstilling.

Dersom det gnskes en eksakt beregning av vindforholdene omkring bygningene i
Dronning Mauds gate, bar det gjennomfares en vindsimulering i modellen UrbaWind.

Lokalklimaanalyse Dronning Mauds gate 10 og 11 3



ROS ANALYSE FOR DRONNING MAUDS GATE 10 og 11
Datert 09.07.13

To pluss to Arkitekter AS har utarbeidet en enkelt ROS- analyse som baserer seg pa Fylkesmannen i
Oslo og Akershus sjekkliste. I ROS -analysen er det foretatt vurderinger om rehabilitering av fasaden,
om- og pdbygging av eksisterende bygg, samt omregulering av formal innenfor Dronning Mauds gate
10 og 11, vil kunne endre risikobildet i omradet.

En rekke forhold som det er naturlig & vurdere, har ingen relevans eller vil ikke ha virkninger utover
hva som er normalt i ethvert byggeomrade med slik arealbruk og tilherende infrastruktur. Med tanke
pé at det ikke skal oppfores nye bygg innenfor planomrédet, eller gjores vesentlige endringer innenfor
planomrédet, og dagens bruk har frem til i dag vert kontorformal, anses planomradet for 4 vare
utenfor risiko og fare. Utviklingen av Dronning Mauds gate 10 og 11 vil ikke medfare at det oppstar
fare for uenskede hendelser i omradet. Risikoforhold reguleres ogsé gjennom forskrifter og
retningslinjer, og disse forutsettes fulgt i den videre planleggingen. I tabellen nedenfor er det foretatt
en sammenstilling av forhold som er vurdert.

Planforslaget gir ut pa 4 f4 tillatelse til & rehabilitere eksisterende kontorbygg, samt utvide
arealformdlene fra forretning og kontor til kombinert bebyggelse og anleggsformal: kontor, forretning,
bevertning, kurs- og konferanse, annen offentlig og privat tjenesteyting(helse), parkeringsanlegg.

Dagens situasjon utenfor bygget vil i sterst mulig grad opprettholdes. S&ledes vil ikke omreguleringen
ha vesentlig betydning for de temaer som skal vurderes opp mot risiko- og sérbarhet. Nedenfor er det
nzrmere redegjort for temaer som er kommentert i tabellen/sjekklisten.

Kommentarer til sjekklisten og oppsummering

Radon: store deler av Oslo bestér av alunskifer, jfr. kart fra NGU (www.ngu.no). Det er ikke foretatt malinger av rador
radonnivé, dersom det viser seg at nivaet er over anbefalte verdier.

Brannberedskap: Det forutsettes at det er tilgjengelig brannvann i omradet og at dette er ivaretatt i
forbindelse med eksisterende bruk i bygget. Det er i dag tre mulige adkomstveier for brannbil. Fra
Munksedamsveien, Dronning Mauds gate og Ruselekkveien. I det videre plan- og byggesaksprosess vil
krav fra brann- og redningsetaten bli etterfulgt.

Forurensning i grunnen: Det har tidligere vaert drevet bensinstasjon innenfor planomrédet. Denne er n&
avviklet. Det forutsettes at nedgravde bensintanker, bensinpumper og lignende er fjernet og at dette er utfort
etter forurensningsforskriften. Reguleringsplanforslaget medferer ikke endringer i grunnforholdene,
eksisterende bygg skal opprettholdes som i dag, med unntak av om- og pabygg av de gverste etasjene.

To pluss to Arkitekter AS har gjennom sjekklisten for Risiko- og sarbarhet tilsendt fra Fylkesmannen i Oslo
og Akershus, og ikke funnet at omradet eller tiltaket i seg selv eller i forhold til omkringliggende arealer
utgjer noen fare eller risiko. Vi anser dermed krav i henhold til pbl. § 4.3 som oppfylt.



Emne Forhold eller ugnsket hendelse Vurdering
Nei Merknad
Naturgitte forhold | Er omradet utsatt for sng- eller steinskred? X
Er det fare for utglidning (er omradet geoteknisk ustabilt)? X
Er omrédet utsatt for springflo/flom? X
Er omradet utsatt for flom i elv/bekk, herunder lukket bekk? X
Er det radon i grunnen? Store deler
grunnforholdene i Oslo
er beheftet med
alunskifer som danner
radongass. Jfr.
grunnkart fra NGU.
Planforslaget medfarer
ikke graving eller
etablering av ny
bygningsmasse pa
terreng innenfor
planomradet. Det
forutsettes at
eksisterende
bebyggelse har
giennomfart
sikringstiltak mot
radon.
Annet (angi)?
Infrastruktur Vil utilsiktede/ukontrollerte hendelser som kan inntreffe p& naer-
| liggende transportarer, utgjere en risiko for omradet?:
-hendelser pa veg X
Trafikkanalyse
konkluderer med
at
trafikkakningen
er sa beskjeden
at den neppe vil
gi noen negative
konsekvenser
for
trafikksikkerhet
og avviklingen i
omradet.
-hendelser pa jernbane X
-hendelser pa sja/vann/elv X
-hendelser i Iuften (flyaktivitet) X
Vil drenering av omradet fare til oversvemmelse i X
nedenforliggende omrader?
Vil utilsiktede/ukontrollerte hendelser som kan inntreffe i naer-
liggende virksomheter (industriforetak etc.), utgjare en risiko for
omradet?:
-utslipp av giftige gasser/vaesker X
-utslipp av eksplosjonsfarlige/brennbare gasser/veesker | x
Medfarer bortfall av tilgang pa felgende tjenester spesielle
ulemper for omradet?:
-elektrisitet (kraftlinjer) X
-teletjenester X
-vannforsyning X
-renovasjon/spillvann X
Dersom det gar hayspentlinjer ved/gjennom omrédet:
- pavirkes omréadet av magnetisk felt fra el.linjer? X
-er det spesiell klatrefare i forbindelse med master? X




Er det spesielle farer forbundet med bruk av transportnett for
| gdende, syklende og kjgrende innenfor omradet?:

-til skole/barnehage X
-til neermiljganlegg (idrett etc.) X
-til forretning etc. X
-til busstopp X
Brannberedskap:
-omfatter omradet spesielt farlige anlegg? X
-har omradet utilstrekkelig brannvannforsyning (mengde [ x
og trykk)? Forutsettes
ivaretatt giennom
tidligere godkjent
bruk av
bygningen.
-har omradet bare en mulig atkomstrute for brannbil? X |Bade fra
. Munkedamsveien,
Ruselgkkveien og
Dronning Mauds gate
Tidligere bruk Er omradet pavirket/forurenset fra tidligere virksomheter? Det var tidligere en
bensinstasjon innenfor
planomradet. Denne er
avviklet og det
forutsettes at
nedgravde tanker og
eventuell forurensning
i forbindelse med
denne virksomheten er
forsvarlig avviklet, i
henhold til gjeldene
forurensningsforskrifter
-gruver: apne sjakter, steintipper etc. X
-militeere anlegg: fiellanlegg, piggtradsperringer etc. X
-industrivirksomhet, herunder avfallsdeponering X
-annet (angi) X
Omgivelser Er det regulerte vannmagasiner i naerheten, med spesiell fare X
for usikker is?
Finnes det naturlige terrengformasjoner som utgjer spesiell fare | x
(stup etc.)?
Annet ? (angi) X
Ulovlig virksomhet | Sabotasje og terrorhandlinger:
-er tiltaket i seg selv et sabotasje-/terrormal? X
-finnes det potensielle sabotasje-/terrormal i naerheten? X Ingen kjente
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NOTAT

Oppdrag Trafikkanalyse Dronning Mauds gate 10 og 11

Kunde Vestre Vika DA

Notat nr. 1

Dato 2013/06/07

Til Vestre Vika DA v/Steinar Manangen
Dark AS v/Chamilla Reiersdal

Fra Rambgll v/Frida Andersson og Lars Ole @degaard

Kopi Rambgll v/Magne Fjeld

TRAFIKKNOTAT DRONNING MAUDS GATE 10 0G 11 Dato 2013/06/07

1. Bakgrunn
Eksisterende fasader i Dronning Mauds gate 10 og 11 skal rehabili- Rambygll
teres. Samtidig gnsker man & om- og pabygge de gverste etasjene Hoffsveien 4
pa begge bygg. I forbindelse med ombyggingen har Rambgl! blitt gz;tb::s 427
engasjert for 3 utfgre et trafikknotat som beskriver de trafikale N-0;13 Oslo
konsekvensene av ombyggingen.

T +47 2251 8000

Trafikknotat beregner forventet nyskapt trafikk som ombyggingen www.ramboll.no
eventuelt vil gi samt hva dette vil bety for trafikkavviklingen i om-
r@det. Notatet beskriver ogs8 parkerings- og vareleveringsforhold
samt hvordan tiltaket pdvirker forholdene for myke trafikanter.

2. Beskrivelse av ombyggingen

1/7

Bygningene Dronning Mauds gate 10 og 11 er plassert pd hver sin
side av gaten. Begge bygg har per i dag sju etasjer. I tillegg er de
bebygget med henholdsvis 3 og 2 inntrukne overetasjer. Disse skal
om- og pabygges ytterligere. Tiltaket medfgrer en gkning pa hen-
holdsvis 2 000 m? for Dronning Mauds gate 10 respektive 2 300m?
for Dronning Mauds gate 11. En skisse pd hvordan dette vil se ut
vises i Figur 1 pd neste side.

Planforslaget legger opp til kun gkning i kontorarealer.
Eksisterende parkeringskjeller vil opprettholdes med plass for 320

parkeringsplasser og 20 sykkelplasser. Ingen endring vil heller p&-
feres vareleveringssituasjonen i dette planinitiativ.

Rambgll Norge AS
NO 915 251 293 MVA
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Beskrivelse av dagens situasjon
Byggene er plassert pa hver sin side av Dronning Mauds gate, og nzer et av Oslos viktigste
byrom, R&dhusplassen, Aker brygge og Akershus festning. Dronning Mauds gate er tett
knyttet til Ring 1 og E18 med store trafikkmengder. ADT i lokalveinettet er vist i Figur 2.
Med ADT menes sum trafikk i begge retninger, et gjennomsnittsdggn over aret. Trafikktall er
hentet fra Nasjonal veidatabank (NVDB).
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Figur 2: Arsdggntrafikk i lokalveinettet (kartgrunnlag:
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Planomradet grenser ogs4 til et av Oslos viktigste kollektivknutepunkter. I Figur 3 vises hol-
deplasser for lokalbusser (rad), trikker (lysebld), regionbusser (grgnn), tog (megrkbl3) og t-
bane (oransje). Det er gangavstand til et stort antall kollektivlinjer bade vest- og gstover. I
tillegg er det gangavstand til Aker brygge med batforbindelser (lilla) mot blant annet Nesod-
den.

(Ring|

e Rinot 1 4807
ang%hw\z}

Figur 3: Kollektivtilbud i neeromradet (kartgrunniag: kart.finn.no).

Det er stor gangtrafikk i tilknytting til planomrddet. Dronning Mauds gate har fortau pa beg-
ge sider av gata. Det foreligger et planforslag for 8 regulere Ruslgkkeveien til gdgate mellom
Dronning Mauds gate og Haakon VII's gate. Gaten vil da bli forbeholdt fotgjengere og syklis-
ter med varelevering regulert til avgrensende tider i dggnet. Nedre del av Ruselgkkveien vil
forbli pen for biler.

Det er planlagt hovedsykkelvei langs Munkedamsveien. I henhold til Bymiljgetaten sitt sta-
tuskart for hovedsykkelveinettet 2013, er strekningen mellom Dokkveien og Kristian IV's ga-
te ikke enna3 tilrettelagd. Deler av strekningen vil bli oppgradert i forbindelse med utbedring
av Munkedamsveien. Denne strekning planlegges som separat ekspressykkelvei (fortau at-
skilt). I tillegg er det planer om sykkelvei langs nytt nasjonalmuseum i Dronning Mauds ga-
te. I Figur 4 vises eksisterende og planlagte sykkeltraséer i omradet.
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Sykkeltraséer
Tkke tilrettelagt/planlegges
Blandet trafikk
Gang- og sykkelvei
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Figur 4: Eksisterende og planlagte sykkeltraséer i omradet.

Ulykkessituasjonen er undersgkt i NVDB. I gateveinettet naer Dronning Mauds gate 10 og 11
har det skjedd ti ulykker de siste ti 8rene, én av disse klassifisert som alvorlig ulykke. Atte
av ulykkene har skjedd i kryssomréde Dronning Mauds gate x Ruslgkkeveien. Fire av disse
er ulykker som inkluderte fotgjengere. Det har ogsd skjedd to bilulykker i nedre del av Rus-
Ilgkkeveien.

Generering av nye bilturer

Pabyggingen med utvidede kontorarealer vil medfgre en gkning av trafikken til og fra Dron-
ning Mauds gate 10 og 11. Ved beregning av nyskapt trafikk til utbyggingsomrader brukes
vanligvis erfaringstall. Erfaringstallet er varierende etter type aktivitet og eiendommens
stgrrelse, for eksempel kvm eller antall ansatte. Samarbeidet for bedre trafikkprognoser i
Oslo-omradet PROSAM, har dokumentert erfaringstall for kontorvirksomheter.

Generelt sett generer kontorer 8 bilturer per 100 m? og dggn. Dette tall vil ikke veere hen-
siktsmessig & bruke for beregning av nyskapt trafikk til pabyggingsprosjektet for Dronning
Mauds gate 10 og 11. Ettersom parkeringstilbudet vil vaere uforandret forventer vi ikke at de
nye kontorvirksomhetene vil generere noen flere bilturer for de ansatte. Derimot vil antall
driftstransporter gke noe. Nedenfor presenteres et regnestykke for antatt nyskapt trafikk til
de nye kontorarealene. Det er lagt til grunn at de 4 300 nye kvm vil medfgre omtrent 200-
250 nye ansatte. Dette basert pa erfaringstall om at kontorer dimensjoneres med cirka 20
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kvm/ansatt. Planomradet har en meget sentral beliggenhet med verdifulle kontorarealer,
derfor vurderes 20 kvm/ansatt 8 veere relativt hgyt.

Varelevering j 20-40

| Taxiturer | 10-20 - ;
| Av- og pélessing av medreisende | 10-20 ]

_TOT: | 40-120

Det er antatt at pabyggingen av totalt 4 300 m? vil generere trafikk av stgrrelsesorden 40-
120 bilturer i dggnet. Makstimen i dggnet er beregnet til 8 utgjere ca. 12 % av dggntrafik-
ken. Dette gir maksimalt 15 bilturer i makstimen.

Trafikale konsekvenser

Parkering

Ettersom parkeringstilbudet vil vaere uforandret, antas altsd ingen nyskapt trafikk generert
av de nye ansatte i pdbygningene. Per i dag finnes 320 parkeringsplasser i eksisterende
parkeringskjeller (kilde: Europark).

Oslo kommune sin parkeringsnorm definerer planomrédet som sentrum med et parkerings-
behov pa@ maksimalt 1,6 plasser per 1000 m? kontor. Byggene utgjer, med ny pdbygning, et
totalt areal pd 18 000 m2. Dette gir et behov for maksimalt 30 parkeringsplasser. Det vil si
at parkeringsdekningen er svaert god for Dronning Mauds gate 10 og 11. Dessuten er det til-
latt gateparkering begge sider av gata i nedre del av Ruselgkkveien.

Ettersom parkeringsnormen allerede er overskreden vil det ikke veere aktuelt & etablere nye
parkeringsplasser som fglge av pdbyggingen. Derfor er det riktig at parkeringssituasjonen
holdes uforandret.

Parkeringshuset har bade 8pne og faste leide (95 stk) parkeringsplasser. Etablering av nye
kontorer i pdbygningen kan medfare at antall faste leide parkeringsplassene gker. En 3pen
parkeringsplass innebaerer normalt sett flere utskiftninger i dggnet. En fast leid parkerings-
plass vil normalt kun gi litt over én utskiftning i degnet. Denne situasjon kan altsd innebaere
at trafikken til/fra parkeringshuset p3 sikt reduseres.

Trafikkavvikling

Som resultat av pdbygningen i Dronning Mauds gate 10 og 11 vil trafikken i makstimen gke
med maksimalt 15 bilturer. Da trafikkmengden i tilstatende veinett er stor vil denne trafikk-
gkning ha sveert marginal betydning for trafikkavviklingen i omradet.

At gvre del av Ruslgkkeveien reguleres som gdgate vil ha noen konsekvenser for Dronning
Mauds gate 11. Da gaten stenges for biltrafikk vil det ikke lenger veere tillatt for parkering
samt for av- og pdlessing her. Cirka 10 parkeringsplasser vil fiernes utenfor bygget. Varele-
vering vil ogsd f3 regulerte tider men dette forventes ikke & pdvirke bygget i stor grad. Par-
kering og varelevering vil kunne foregd som vanlig fra Munkedamsveien og denne endring



5.3

6/7

TRANSPORT

forventes derfor ikke 8 pdfgre noen negative konsekvenser for pabyggingen av Dronning
Mauds gate 10 og 11.

Varelevering

Varelevering til Dronning Mauds gate 10 og 11 skjer per i dag under bygningene fra Munke-
damsveien. Det er ogsd her adkomst til parkeringskjeller er plassert. Innkjgring skjer fra ett
sted og utkjgring fra et annet. Situasjonsplan vises i Figur 5.
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Det utfgres nad planarbeid for Munkedamsveien der blant annet avkjgrselforhold vil bli for-
andret. Fordi Munkedamsveien har stor trafikkmengde er det bade en fremkommelighets-
og trafikksikkerhetsmessig risiko & foreta venstresving. Den nye planen foresl3r at det kun
vil veere mulig 3 foreta hgyresving inn, og hgyresving ut fra vareleveringen (og parke-
ringen). Dette er hvordan det i praksis fungerer allerede i dag, spesielt i rushtid, ettersom
det er da er hgyt trafikalt trykk i gaten. Derfor forventes vareleveringen & fungere bra ogsd
etter pabygningen og at Munkedamsveiens eventuelt er regulert med midtstilt kollektivfelt.

/
Figur 5: Situasjon for adkomst fra Munkedamsveien.

P8bygningene er beregnet 8 medfare 20-40 nye bilturer for varelevering per dag. Vareleve-
ringen vil i stort sett forega utenfor generell rushperiode. Denne gkning forventes derfor ik-
ke & gi noen trafikale problemer til omradet.

I tillegg til varelevering fra Munkedamsveien vil det vaere mulig med adkomst fra Ruselgkk-
veien, ogsd etter etablering av g8gate, men da p& regulerte tidspunkter.
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Trafikksikkerhet

Med gkt trafikk f8&r man normalt en hgyere risiko for trafikkulykker. Da trafikkgkningen er
sveert liten, forventes ingen merkbar gkning av trafikkulykkene i omrddet. Da ikke pabyg-
gingen i Dronning Mauds gate 10 og 11 forventes & forverre trafikksikkerheten, vil det ikke
anbefales noen avbgtende tiltak for & bedre trafikksikkerheten.

Etablering av gdgate gvre del av Ruslgkkeveien vil dog veere positivt ur trafikksikkerhets-
synspunkt. Konflikter mellom myke trafikanter og kjgretgy vil reduseres. Varelevering vil
fortsatt veere tillatt men pd regulerte tider og gir dermed en mer ryddig trafikksituasjon.

Konklusjon

Dagens tilbud og planlagte muligheter for gang- og sykling til planomrddet er godt. Fordi
planomradet ligger i gangavstand til et av Oslos stgrste kollektivknutepunkt antas ogs3 at
en stor del av de nyskapte personturene til de nye kontorene vil foretas med kollektivtrans-
port. Grunnet disse forhold sammen med et ikke utvidet parkeringstilbud vil ikke antallet bil-
turer gke i vanlig stgrrelsesorden for kontoretableringer. Det antas en gkning i antallet
driftstransporter, taxiturer samt turer for av- og palessing. Sammen vil dette utgjgre mak-
simalt 15 bilturer i makstimen.

Trafikkgkningen som fglge av pdbyggingen er i en stgrrelsesorden som ikke har noen merk-
bare trafikale konsekvenser, hverken for trafikkavviklingen eller trafikksikkerheten. Derfor
anbefales ingen avbgtende tiltak som fglge av pdbyggingen av Dronning Mauds gate 10 og
11.



REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DRONNING MAUDS GATE 10 OG 11

Gnr. 209, bor. 34 og 36

§ 1 Avgrensning

Det regulerte omrédet er vist pa plankart merket kartnummer OP3-20130812, og datert 01.10.2013.
§ 2 Arealformal

Omradet reguleres til:

Nivé 1 Kombinert bebyggelse- og anleggsformal/samferdselanlegg og teknisk infrastruktur—
Forretninger/annen offentlig eller privat tjenesteyting(helse)/kontor bevertning/annen nzring(kurs og
konferanse)/Parkering.

Niva 2 Kombinert bebyggelse og anleggsformal — forretninger/annen offentlig eller privat
tjenesteyting(helse)/kontor/bevertning /annen naering(kurs og konferanse), samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur — fortau, gatetun

§ 3 Bestemmelsesomrade

Innenfor bestemmelsesgrensen tillates utkragning av bygningen ut over offentlig gatetun.

§ 4 Utnyttelse — nivi 1 og 2

Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA= 32 700 m2, fordelt slik:

Delfelt K1=10 200 m2, delfelt K2= 7 400 m2

Delfelt K3= 15 100 m2

Bruksarealer skal regnes uten tillegg for tenkte plan.

§ 5 Plassering og heyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa plankartet. Der ikke annet er vist, skal
byggegrense vare lik formalsgrense. Tillatte gesimsheyder skal vaere som vist pa plankartet.
Eksisterende trapp- og heishus skal opprettholdes, og kan viderefares opp til k 48,5.

§ 6 Utforming

Eksisterende bygninger tillates ikke revet, med unntak av eksisterende inntrukne etasjer fra og med
8. etasje. Ved reparasjon og modernisering av bygningene, skal ny bebyggelse nir det gjelder volum,
fasadeutforming, materialbruk og farger sikre en helhetlig utforming i trdd med det opprinnelige 60-
talls utrykket.

§ 7 Utkragninger

Det tillates utkragning med inntil 0,6 m ut over forméalsgrensen fra og med 2. etasje over terreng pa
langfasadene mot Dronning Mauds gate, og tilgrensende nabobebyggelse i nord og ser.

§ 8 Arealbruk

Forretning, bevertning og annen publikumsrelatert virksomhet som bidrar til aktivitet i gaterommet
skal legges pé gateplan/i 1. etasje.

§ 9 Avkjersel

Eksisterende avkjersler fra Munkedamsveien skal opprettholdes og er vist med piler pa plankartet.

§ 10 Parkering — nivi 1

Eksisterende parkering med 320 plasser tillates opprettholdt. Det skal avsettes min. 20
sykkelparkeringsplasser innenfor planomradet.

§ 11 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn en detaljert utomhusplan i malestokk
1:200.

Planen skal vise tilgrensende offentlige trafikkarealer, gangarealer, atkomst, varelevering, parkering
for bil og sykkel, beplantning, belysning, uteromsmeblering og renovasjonslesning. Utomhusplanen
skal godkjennes samtidig med rammetillatelsen. Utomhusarealene skal vaere ferdig opparbeidet i
henhold til godkjent plan for midiertidig brukstillatelse gis.

§ 12 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

- fortau, gatetun

Arealet skal vere offentlig.

§ 12 Fjernvarme

Byggverk som oppferes innenfor de omréder i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven
kap 5, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av
fijernvarme skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det kan
dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljemessig er bedre enn med fjernvarme. Det kan



gjares unntak fra dette i folgende tilfeller: - dersom rernettet ikke er eller vil veere tilstrekkelig utbygd
i lepet av en periode pa 5 ér fra seknadstidspunktet, - dersom konsesjonshaver ikke gnsker tilknytning.
§ 13 Stey

Miljeverndepartementets retningslinjer for behandling av stey i arealplanlegging (T-1442/2012), eller
retningslinjer som erstatter denne skal tilfredsstilles.

§ 14 Overvann

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Ved
seknad om rammetillatelse skal det redegjores for behandling av alt overvann, bade takvann,
overflatevann og drensvann og valg av lgsning skal begrunnes. I anleggsfasen tillates ikke forurenset
overvann fert inn p4 kommunens ledningsnett eller til resipient.



