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Fraværende:  Toril Gulbrandsen, Plan- og bygningsetaten 

 

1. Gjennomgang av konklusjon fra Plan- og bygningsetatens område- og prosessavklaring ved 

oppstartsmøte 

Plan- og bygningsetatens konklusjon   
Plan- og bygningsetaten er positive til en omregulering til boliger på planområdet. Det er et stort behov 

for boliger og barnehage og ut i fra det anbefales disse formål i tillegg til publikumsrettet virksomhet i 1. 

etasje mot gateplan. Bebyggelsen må vurderes opp mot  ”veggene” rundt Sofienbergparken. Det må 

videre vurderes barnehage i prosjektet. Tilgjengelighet til barnehage og næringsareal må belyses til neste 

fase av prosjektet. Det er positivt dersom det lar seg gjøre å tilpasse gangakse gjennom kvartalet. 

Eksisterende gesims mot gate skal være styrende for ny bebyggelse. Plan- og bygningsetaten er skeptisk 

til høyden og fotavtrykket av illustrert bakgårdsbebyggelse. Dette må reduseres og det må sendes inn 

dokumentasjon på sol-/ skyggestudie.   

Utearealsnormen skal legges til grunn for prosjektet. Dette er en veiledende norm som vil bli vurdert i 

forhold til utearealenes kvalitet og bebyggelsens rommelighet. 

 

Plan- og bygningsetaten har kun omtalt de tema som er vurdert som avgjørende for å kunne gi anbefaling 

vedrørende oppstart av planarbeid og videre prosess. Det at et tema ikke er omtalt på det nåværende 

tidspunkt er ikke til hinder for at temaet vil bli vurdert senere. For generell veiledning om etatens praksis 

og føringer, henvises til etatens hjemmeside. 

 

Behov for egeninitiert planarbeid i PBE; Ingen  

 

Forslagstillers kommentarer  

Forslagsstiller redegjør for prosjektet og vil i hovedsak ta opp tre hovedtemaer for diskusjon i møtet: 

 Byggehøyder 

• Mot Schäffers gate vil arkitekt tilstrebe å følge gesimshøyder på eksisterende bebyggelse. 
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• Fagkyndig spør Pbe om det vil aksepteres at byggene flyttes ut til flukt fortau/ gate? 

• Mot Sofienberggata mener fagkyndig at høyder kan være høyere enn det som er vanlig i 

strøket. Solen står høyest rett syd og det er naturlig å satse på høyde mot Sofienberggata 

• Fagkyndig spør Pbe om økt høyde inntil eksisterende bygning på hjørnet av Sofienberggata/ 

Kirkegårdsgata? 

 Barnehage og uteoppholdsarealer 

• Forslagsstiller/ fagkyndig spør om realismen i kravet om innpassing av barnehage i 

prosjektet og hvordan en 4 avdeling barnehage skal kunne få plass i dette prosjektet. 

 Generelt om utnyttelsen for planområdet 

• Forslagsstiller og fagkyndig vil teste høyde og volum ganske tungt i den videre prosessen.  

 

Etterskrift fra forslagsstiller 21.11.2013  

Forslagsstiller, FS, ser et godt potensial for sport / fritidsformål i kvartalet med atkomst fra Schäffers gate. 

Således kan kvartalet få et blandingsformål som, etter FS skjønn, en bydel skal ha.  

 

PBEs  kommentarer 

 Byggehøyder. 

• Mot Schäffers gate forutsetter Pbe at gesimshøyder på eksisterende bebyggelse følges. 

• Pbe vil vurdere en plassering av byggene i flukt med fortau/ gate i Schäffers gate. Grepet må 

sees i en helhet jamfør pbe´s tilbakemelding i område og prosessavklaring. 

• Dersom det foreslås byggehøyder ut over eksisterende nabobebyggelses gesimshøyder må 

valgt høyde og volum mot Sofienberggata/ Kirkegårdsgata og Schäffers gate begrunnes og 

illustreres godt. 

• Når det gjelder økt høyde inntil eksisterende bygning på hjørnet av Sofienberggata/ 

Kirkegårdsgata viser Pbe til konklusjonen; nytt bygg må utformes med hensyn til 

bevaringsverdig bebyggelse. 

• Pbe anmoder forslagsstiller om å avholde eget møte med Byantikvaren om byggehøyder og 

hvordan nye bygg utformes og forholder seg til bevaringsverdig bebyggelse. 

 Barnehage og uteoppholdsarealer. 

• Pbe viser til at barnehager er politisk bestilt og skal vurderes i alle boligsaker. Vi ser at det 

kan være utfordringer med å få tilstrekkelig areal til både boliger og barnehage på tomten, 

men forventer at barnehage vurderes. Forslagsstiller må rette en formell henvendelse til 

Byrådsavdeling for kultur og utdanning, KOU og forespørre om det er behov for å innpasse 

en 4 avdelingers  barnehage. Dersom det er ønskelig med barnehage og forslagsstiller ikke 

imøtekommer dette, vil Pbe vurdere å lage eget alternativ med barnehage. 

• Pbe henviser til enhet for skolesaker og barnehager for detaljer i norm for lekearealet til 

barnehage. 

 Generelt om utnyttelsen for planområdet. 

• Forslagsstiller har anledning til å foreslå større høyde og volum. Pbe presiserer at valgt 

forslag må begrunnes og illustreres godt med tegninger og fotomontasjer fra parken og 

gatene. Videre må analyser og studier, herunder sol og skyggestudie vise at tilstrekkelig 

kvalitet oppnås. Uteoppholdsareal på bakken skal ha størrelse i henhold til norm, være 

tilstrekkelig samlet, ha god kvalitet og være solbelyst i tidsrom som er angitt i utearealnorm. 

 

Forslagsstiller må sjekke det juridiske rundt adgang til uteoppholdsareal for de eksisterende bygningene. 

Pbe må sjekke om uteoppholdsareal skal beregnes for hele kvartalet samlet. 

 

Etterskrift fra Pbe 13.11.2013 

Det holder at det redegjøres for utearealene på egen tomt. 

2. Krav til dokumentasjon og føringer for videre prosess 

2.1 Utredningsplikt i henhold til forskrift om konsekvensutredninger 
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2.1 Utgår 

 

2.2 Analyser og studier  

• Volum- og bebyggelsesstrukturstudier. 

• Sol/skyggestudier skal vise sol/skyggestudier i henhold til forslag til utearealsnorm. Slagskygge i 

Sofienbergparken som følge av byggehøyder mot Sofienberggata må også vises i studien. 

• Trafikkanalyse med vekt på avkjørselssituasjonen og fotgjengersikkerhet i og rundt kvartalet samt 

skolevei. 

• Støyutredning   

• ROS-analyse i henhold til sjekkliste 

• Geotekniske undersøkelser 

• Naturmangfold 

• Kulturminner, evt arkeologiske registreringer i samråd med BYA 

  

Forslagstillers tilbakemeldinger  

 

PBEs  kommentarer  

Pbe viste til:  

Utearealsnormer for boligbygging i indre Oslo. Områdetype 3, mindre tett, skal legges til grunn. 

God boligfortetting i Oslo, eksempelsamling. 

2.3 Forhold som må ivaretas i kart og bestemmelser, og omtales i planbeskrivelsen  

- Illustrasjoner/fotomontasje som viser høyder/fasader /oppriss av ”veggene” rundt hele Sofienbergparken 

og hvordan prosjektet forholder seg til dette 

-Fasadeoppriss / høyder og hensyntagen til naboboliger inkl. nabobebyggelse som er på Bya. sin gule liste 

-Innpassing av 4 avdelings barnehage, Forslagsstiller må rette en formell henvendelse til Byrådsavdeling 

for kultur og utdanning, KOU  

-Tilgjengelighet til næringsareal og barnehage, herunder hente- bringefunksjon 

-Parkering må ligge helt under terreng 

-Varelevering 

-Vegetasjon i kvartalet 

-Avkjørselspunkter (kan avvente til prosjektet er kommet litt lenger) 

-Vertikalitet i fasaden mot Schæffers gate 

-Hvordan eventuelle balkonger skal tilpasse seg i fasadene ut mot Sofienberggata og Schæffers gate 

-Utnyttelsen må oppgis i % BRA 

  

Forslagstillers tilbakemeldinger  

  

PBEs  kommentarer  
 

3. Dialogmøter  

-Volumer -  tilpasning fasader/høyder til Sofienbergparken (veggene rundt parken),  

til gesims på eksisterende nabobebyggelse,  

tilpasning bakgårdsbebyggelse 

-Formål - barnehage 

-Utearealer - gangsti gjennom området  

-Bebyggelsesstruktur – bakgårdsbebyggelse 

   Plassering Schæffers gate 

-Avkjørsler 

-Forhåndsuttalelser 

 

 

Tema for møtet Forberedelse/grunnlagsmateriale  Møtedato  Ansvar 
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3.1 Om forhåndsuttalelser 

(kan utgå dersom 

forhåndsvarsling ikke 

avdekker momenter av 

vesentlig betydning) 

Ved avsluttet varsling sender 

forslagsstiller (FS) innkomne 

bemerkninger til PBE. Både FS og PBE 

vurderer i hvilken grad bemerkninger bør 

påvirke planarbeidet 

1-2 uker etter 

avsluttet 

varsling 

FS/PBE 

3.2 Disponering av tomten: 

plassering, høyder, 

uteområder, gangvei gjennom 

kvartalet, løsning for 

parkeringskjeller og avkjørsel 

Forslag til disponering av eiendommen, 

sol- og skyggestudier, utearealsregnskap 

og redegjørelse for kvalitetskrav. 

Dokumentasjon sendes PBE minimum 2 

uker før møtet. 

Avtales 

nærmere 

senere 

FS 

3.3 Forslag til kart og 

bestemmelser. 

2 uker før møtet skal kart, bestemmelser 

og utkast til kap. ”2.4 Planforslaget” fra 

forslagsstillers planbeskrivelse sendes 

etaten. 

4-6 uker før 

planlagt 

innsendelse av 

planforslag 

FS/PBE 

 

4. Samarbeids-/medvirkningsprosesser 

4.1 Samarbeids-/medvirkningsprosesser  

• KOU må involveres i avklaringer knyttet til barnehage 

• BYA må involveres i avklaring av byggehøyder og overgang mellom nye bygg og 

bevaringsverdige bygg. 

 

Etterskrift fra forslagsstiller 21.11.2013 
FS har vært i kontakt med KOU og fått en tilbakemelding. FS ønsker å ta et møte med KOU og konkret 

foreslå en løsning for barnehage. FS vil også ta kontakt med BYA så snart som mulig.  

 

 

5. Fremdrift Dato Ansvar 

5.1 Varsle oppstart Ca nyttår 2014 FS 

5.2 Innsendelse av planforslag 1 kvartal 2014 FS 

 

6. Avsluttende informasjon   

 

6.1 Informasjon om oppstartspakker 

Opplyst om i e-post sendt ut 

sammen med forslag til 

referat 

 

6.2 Gjennomgang av varslingsliste 

Varslingsliste utsendt 

sammen med referat fra 

oppstartsmøte 

7. Eventuelt 

Leder orienterte om ny planprosess og at saken vil fordeles tilbake til 

den enheten den hører inn under når kapasiteten der tilsier det. 

 

 

 



Borettslaget Schæffersgate 3 

ved Kathrine Qvenild (kqvenild@gmail.com)  

Schæffers gate 3b 

0558 Oslo 

 

Kritt arkitekter AS       Oslo 20.2.14 

post@kritt.no 

Kopi:  

Plan og bygningsetaten 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

 

Vedrørende bygging av boliger med mer i Sofienberggata 19-23, Gnr/Bnr 228/382 

Vi viser til utbyggingsplan for Sofienberggata 19-23 og har følgende kommentarer til byggeplanen. 

Det er opplyst at innkjøring til parkeringsanlegg for nybyggene skal være fra Schæffersgate. 

Schæffersgate er en enveiskjørt gate med parkeringsplasser på venstre og høyre side. At 

Schæffersgate er enveiskjørt er svært positivt for bomiljø og for å begrense trafikk i dette tett 

befolkede området. Gaten ender i en krapp sving til Kirkegårdsgaten og det er viktig for 

fremkommelighet for brannbiler at trafikken i gaten begrenses.  

Schæffersgate er en gate hvor mange skolebarn går til og fra skolene i nærområdet (Lakkegata skole, 

Grünerløkka skole, Møllergata skole, Sagene skole, Frydenberg skole, Vahl skole). Det er fra 

kommunens side ønskelig at familier skal bo i bykjernen. Plan- og bygningsetaten foreslår 

(Saksnr/dok.nr 201310705-7) at det også bygges barnehage når Sofienberggata 19-23 skal utbygges. 

Dette fører til at enda flere barnefamilier vil gå i dette området. Det er viktig for oss at gatas trafikk 

vil være begrenset i tiden fremover.  

Dette er et tett befolket område hvor etterspørsel etter parkeringsplasser er stor. Det er svært få av 

husene på Grünerløkka som har egne parkeringskjellere/parkeringshus. De beboerne som allerede 

bor i området har behov for de parkeringsplassene som finnes i området.  

Dette er grunner til at vi mener at den planlagte innkjøringen til et nybygd parkeringsanlegg ikke bør 

være fra Schæffersgate, men fra Sofienberggata. I Sofienberggata er det allerede en innkjørsel til 

Mills-fabrikken hvor det ikke er mulig å parkere. Man vil derfor ikke miste parkeringsplasser ved en 

innkjøring fra Sofienberggata. I tillegg er Sofienberggata toveiskjørt og det er adkomst til gaten både 

fra Trondheimsveien og fra Toftesgate. En inn- og utkjøring fra parkeringsanlegg i Sofienberggata vil 

derfor spare Schæffersgate og Kirkegårdsgata for mye gjennomfartstrafikk, og boligmiljøet for støy 

og trafikk. For nye prosjekter skal det bygges store nok leiligheter og etableres tilstrekkelig antall 

parkeringsplasser. Det er like viktig å bidra til at etablerte barnefamilier fortsatt blir boende, og da er 

det viktig å bevare gode og familievennlige boområder med parkeringsplasser for de som allerede 

bor i området. 

 

Med vennlig hilsen Styret Schæffersgate 3 

På vegne av styret; Kathrine Qvenild  

 


