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Kommunens ref.: 201310705 Var ref.: 8056 Dato: 21.01.2014

VARSEL OM OPPSTART PLANARBEID FOR SOFIENBERGGT. 19 m.fl.
Gruenerlgkka, Gnr.228,Bnr.382 og 110.

I medhold av plan- og bygningslovens §§ 12-1,12-8 og 12-14, blir det med dette varslet om
igangsettelse av privat reguleringsendring for eiendommene nevnt i overskriften.

Planomradet

For planomradet med Gnr.228,Bnr.382 er gjeldende reguleringsplan S-3503, 28.06.95 regulert til
kontor, industri, lager mens eiendommen Gnr.228,Bnr.110 er gjeldende reguleringsplan S-2255,
28.07.77 og regulert til bolig. Gjeldende bestemmelser apner for maksheyder inntil 21 meter mot
Sofienberggaten og inntil 13 meter mot Schaeffersgate. Tomteutnyttelsen for Gnr.228,Bnr.382 er pa
13400m2 bruksareal (BRA) inkludert bade eksisterende og ny bebyggelse. Eiendommen
Kirkegardsgaten 2 (Gnr.228,Bnr.110) er pa Byantikvarens gule liste og kan ikke utbygges mer.

Planomradet er avgrenset som vist pa kartutsnittet og har et areal ca.7100m2.

Planomradet utgjor storstedelen av en karebebyggelse som er typisk for Gruenerlgkka.
Karebebyggelsen er avgrenset med Toftesgate i vest Scheeffersgate i syd, Kirkegardsgata i ost og
Sofienberggaten med Sofienbergparken i nord.,

Formalet med reguleringen

Formaélet med reguleringsendringen er & omregulere omradet tit primaert bolig, men ogsa til kontor,
forretning, bevertning samt offentlig eller privat tjenesteyting. For det sistnevnte formalet vurderes
det a tilrettelegge for kultur- og sportsaktiviteter e.l.

Det vil bli foreslatt en heyere gesimshgyde i midtre del av gateforlgpet mot Sofienberggaten. Der
det i dag ikke er bebyggelse langs Schaeffersgate, vil det bli foreslatt primeert boligbebyggelse med
kontor, forretning og bevertning pa gateplan. Gesimshgyder i Scheeffersgate tilnaermet i hgyde
med eksisterende bebyggelse.

Det forutsettes lagt all bilparkering under terreng. Adkomst for dette vil veere fra Schaeffersgate.

Planen er vurdert i forhold til forskrift om konsekvensutredning og Plan- og bygningsetaten har
konkludert med at planen ikke skal konsekvensutredes Etatens vurdering finner du pa kommunens
nettsider under «saksinnsyn», saksnummeret (gverst pa denne siden) og dokumentet «Referat fra
oppstartsmate», dat.22.11.2013.

Forsltagsstiller og grunneier
Forslagsstiller og grunneier er AS Agra Industrier
Fagkyndig er Kritt Arkitekter AS

Informasjon og medvirkning
Det vil bli avholdt et informasjonsmete i god tid for planen sendes kommunen til behandling.
Hensikten med motet er & informere om planen og motta innspill fra de berarte.

KRITT ARKITEKTER AS MNAL ARKITEKTBEDRIFTENE

PB.6796 ST.OLAVS PL — 0130 OSLO / TLF: 23 32 66 00/ FAKS: 23 32 66 01
org.nr977528070 / e-mail: post@kritt.no / www.kritt.no
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For naarmere informasjon kontakt Kritt Arkitekter AS v/Erik Collett, tel. 23 32 66 07 eller 905 24 484
eller e-postadresse erik @kritt.no

Merknader til denne oppstartsmeldingen:

Merknader som har virkning eller interesse for planarbeidet kan sendes:
Kritt Arkitektar AS

pb. 6796 St.Olavs pl.

0130 Oslo

eller post@kritt.no merket «Agra»

Frist for merknader er satt til 21. februar 2014.

Videre saksgang:
Etter at meldefristen er ute vil selve planforslaget bli utarbeidet for deretter & bli sendt til Oslo
kommune for saksbehandling.

Etter forste gangs behandling i kommunen blir planen lagt ut til offentlig ettersyn. Det vil da bli
anledning til @ komme med merknader og innsigelser mot planforsiaget for videre politisk
behandling.

KRITT ARKITEKTER AS
v/Erik Collett

Siv. ark. mnal

Tel. 233266 07

Mob.: 805 24 484

KRITT ARKITEKTER AS / MNAL NPA MNIL / PB.6796 ST.OLAVSPL — 0130 OSLO/TLF: 23 32 66 / FAKS: 23 32 66 01/ 0rg.nn977528070 / e-mail: post@kiitt.no / www_kritt.no
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Oppstart for reguleringsarbeide, Sofienberggt.19 m.fl., gardsnr.228, bruksnr.382 og 110

Dato: januar 2014

/

grense for reguleringsomrade



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Notat

Til: Kritt arkitekter AS Dato: 22.11.2013
Fra: Plan- og bygningsetaten

Saksbehandler: Berit Unni Larsen Saksnr: 201310705

Sofienberggata 19 - 23, Griinerlokka
Referat fra oppstartsmeote

Forslagsstiller/tiltakshaver: AS Agra industrier Saksnummer: 201310705

Fagkyndig: Kritt arkitekter as, Emil Lockertsen Dokumentnummer: 10

Bydel: Griinerlgkka Saksbehandler/enhet: Berit Unni Larsen, OP2
Gnr./bnr.: 228/382

Tilstede: Berit Unni Larsen, saksbehandler, Plan- og bygningsetaten
Marianne Knutssen Lindeberg, enhetsleder, Plan- og bygningsetaten
Jon-Martin Kolnes, saksbehandler, Plan- og bygningsetaten
Erik Collett, fagkyndig, Kritt arkitekter as
Emil Lockertsen, fagkyndig, Kritt arkitekter as
Knut G. Heje, forslagsstiller, Agra Gruppen
Bjern Brenna, forslagsstiller, Agra Gruppen
Helge Reisvang, forslagsstiller, Conova AS

Fravaerende: Toril Gulbrandsen, Plan- og bygningsetaten

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

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Plan- og bygningsetaten er positive til en omregulering til boliger pé planomradet. Det er et stort behov
for boliger og barnehage og ut i fra det anbefales disse formal i tillegg til publikumsrettet virksomhet i 1.
etasje mot gateplan. Bebyggelsen ma vurderes opp mot “’veggene” rundt Sofienbergparken. Det mé
videre vurderes barnehage i prosjektet. Tilgjengelighet til barnehage og naeringsareal ma belyses til neste
fase av prosjektet. Det er positivt dersom det lar seg gjore & tilpasse gangakse gjennom kvartalet.
Eksisterende gesims mot gate skal vaere styrende for ny bebyggelse. Plan- og bygningsetaten er skeptisk
til hayden og fotavtrykket av illustrert bakgardsbebyggelse. Dette ma reduseres og det ma sendes inn
dokumentasjon pé 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 avgjerende for & kunne gi anbefaling
vedrerende oppstart av planarbeid og videre prosess. Det at et tema ikke er omtalt pa det ndvarende
tidspunkt er ikke til hinder for at temaet vil bli vurdert senere. For generell veiledning om etatens praksis
og feringer, henvises til etatens hjemmeside.

Behov for egeninitiert planarbeid i PBE; Ingen

Forslagstillers kommentarer
Forslagsstiller redegjor for prosjektet og vil i hovedsak ta opp tre hovedtemaer for diskusjon i metet:
O Byggehoyder
e Mot Schéffers gate vil arkitekt tilstrebe & folge gesimshoyder pa eksisterende bebyggelse.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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e Fagkyndig sper Pbe om det vil aksepteres at byggene flyttes ut til flukt fortau/ gate?
e Mot Sofienberggata mener fagkyndig at hoyder kan vaere heyere enn det som er vanlig i
stroket. Solen star hayest rett syd og det er naturlig & satse pd hoyde mot Sofienberggata
e Fagkyndig sper Pbe om gkt heyde inntil eksisterende bygning pa hjernet av Sofienberggata/
Kirkegardsgata?
O Barnehage og uteoppholdsarealer
e Forslagsstiller/ fagkyndig sper om realismen i kravet om innpassing av barnehage i
prosjektet og hvordan en 4 avdeling barnehage skal kunne fa plass i dette prosjektet.
O Generelt om utnyttelsen for planomradet
e Forslagsstiller og fagkyndig vil teste hoyde og volum ganske tungt i den videre prosessen.

Etterskrift fra forslagsstiller 21.11.2013
Forslagsstiller, FS, ser et godt potensial for sport / fritidsformal i kvartalet med atkomst fra Schiffers gate.
Séaledes kan kvartalet fa et blandingsformél som, etter FS skjonn, en bydel skal ha.

PBEs kommentarer
O Byggehayder.

e Mot Schéffers gate forutsetter Pbe at gesimshoyder pé eksisterende bebyggelse folges.

e Pbe vil vurdere en plassering av byggene i flukt med fortau/ gate i Schiffers gate. Grepet ma
sees i1 en helhet jamfor pbe’s tilbakemelding i omréde og prosessavklaring.

e Dersom det foreslas byggehoyder ut over eksisterende nabobebyggelses gesimshoyder ma
valgt heyde og volum mot Sofienberggata/ Kirkegardsgata og Schéffers gate begrunnes og
illustreres godt.

e Naér det gjelder okt hayde inntil eksisterende bygning pa hjernet av Sofienberggata/
Kirkegérdsgata viser Pbe til konklusjonen; nytt bygg ma utformes med hensyn til
bevaringsverdig bebyggelse.

e Pbe anmoder forslagsstiller om & avholde eget mate med Byantikvaren om byggeheyder og
hvordan nye bygg utformes og forholder seg til bevaringsverdig bebyggelse.

O Barnehage og uteoppholdsarealer.

e Pbe viser til at barnehager er politisk bestilt og skal vurderes i alle boligsaker. Vi ser at det
kan vere utfordringer med 4 fa tilstrekkelig areal til bade boliger og barnehage pa tomten,
men forventer at barnehage vurderes. Forslagsstiller ma rette en formell henvendelse til
Byrédsavdeling for kultur og utdanning, KOU og foresperre om det er behov for & innpasse
en 4 avdelingers barnehage. Dersom det er gnskelig med barnehage og forslagsstiller ikke
imetekommer dette, vil Pbe vurdere & lage eget alternativ med barnehage.

e Pbe henviser til enhet for skolesaker og barnehager for detaljer i norm for lekearealet til
barnehage.

O Generelt om utnyttelsen for planomradet.

e Forslagsstiller har anledning til & foresla starre hayde og volum. Pbe presiserer at valgt
forslag ma begrunnes og illustreres godt med tegninger og fotomontasjer fra parken og
gatene. Videre ma analyser og studier, herunder sol og skyggestudie vise at tilstrekkelig
kvalitet oppnds. Uteoppholdsareal pa bakken skal ha sterrelse i henhold til norm, vere
tilstrekkelig samlet, ha god kvalitet og vaere solbelyst i1 tidsrom som er angitt i utearealnorm.

Forslagsstiller mé sjekke det juridiske rundt adgang til uteoppholdsareal for de eksisterende bygningene.
Pbe mé sjekke om uteoppholdsareal skal beregnes for hele kvartalet samlet.

Etterskrift fra Pbe 13.11.2013
Det holder at det redegjores for utearealene pd egen tomt.

2. Krav til dokumentasjon og feringer for videre prosess

2.1 Utredningsplikt i henhold til forskrift om konsekvensutredninger
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2.1 Utgar

2.2 Analyser og studier

e Volum- og bebyggelsesstrukturstudier.

e Sol/skyggestudier skal vise sol/skyggestudier i henhold til forslag til utearealsnorm. Slagskygge i
Sofienbergparken som folge av byggehayder mot Sofienberggata ma ogsa vises i studien.

e Trafikkanalyse med vekt pd avkjerselssituasjonen og fotgjengersikkerhet i og rundt kvartalet samt

skolevei.

Steyutredning

ROS-analyse i henhold til sjekkliste

Geotekniske undersokelser

Naturmangfold

Kulturminner, evt arkeologiske registreringer i samrdd med BYA

Forslagstillers tilbakemeldinger

PBEs kommentarer

Pbe viste til:

Utearealsnormer for boligbygging i indre Oslo. Omréadetype 3, mindre tett, skal legges til grunn.
God boligfortetting i Oslo, eksempelsamling.

2.3 Forhold som ma4 ivaretas i kart og bestemmelser, og omtales i planbeskrivelsen

- [llustrasjoner/fotomontasje som viser heyder/fasader /oppriss av ’veggene” rundt hele Sofienbergparken
og hvordan prosjektet forholder seg til dette

-Fasadeoppriss / heyder og hensyntagen til naboboliger inkl. nabobebyggelse som er pa Bya. sin gule liste
-Innpassing av 4 avdelings barnehage, Forslagsstiller ma rette en formell henvendelse til Byradsavdeling
for kultur og utdanning, KOU

-Tilgjengelighet til naeringsareal og barnehage, herunder hente- bringefunksjon

-Parkering ma ligge helt under terreng

-Varelevering

-Vegetasjon i kvartalet

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

-Vertikalitet i fasaden mot Schaffers gate

-Hvordan eventuelle balkonger skal tilpasse seg i fasadene ut mot Sofienberggata og Schaffers gate
-Utnyttelsen ma oppgis i % BRA

Forslagstillers tilbakemeldinger

PBEs kommentarer

3. Dialogmeter
-Volumer - tilpasning fasader/hgyder til Sofienbergparken (veggene rundt parken),
til gesims pa eksisterende nabobebyggelse,
tilpasning bakgéardsbebyggelse
-Formal - barnehage
-Utearealer - gangsti gjennom omradet
-Bebyggelsesstruktur — bakgéardsbebyggelse
Plassering Schaffers gate
-Avkjersler
-Forhéndsuttalelser

| Tema for metet | Forberedelse/grunnlagsmateriale | Motedato | Ansvar |
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3.1 Om forhandsuttalelser Ved avsluttet varsling sender 1-2 uker etter | FS/PBE
(kan utgé dersom forslagsstiller (FS) innkomne avsluttet
forhandsvarsling ikke bemerkninger til PBE. Bade FS og PBE varsling
avdekker momenter av vurderer 1 hvilken grad bemerkninger ber
vesentlig betydning) pavirke planarbeidet
3.2 Disponering av tomten: Forslag til disponering av eiendommen, Avtales FS
plassering, heyder, sol- og skyggestudier, utearealsregnskap narmere
uteomrider, gangvei gjennom | og redegjorelse for kvalitetskrav. senere
kvartalet, losning for Dokumentasjon sendes PBE minimum 2
parkeringskjeller og avkjersel | uker for meotet.

3.3 Forslag til kart og 2 uker for motet skal kart, bestemmelser 4-6 uker for FS/PBE
bestemmelser. og utkast til kap. 2.4 Planforslaget” fra planlagt

forslagsstillers planbeskrivelse sendes innsendelse av

etaten. planforslag

4. Samarbeids-/medvirkningsprosesser

4.1 Samarbeids-/medvirkningsprosesser
e KOU ma involveres i avklaringer knyttet til barnehage
e BYA ma involveres i avklaring av byggehgyder og overgang mellom nye bygg og
bevaringsverdige bygg.

Etterskrift fra forslagsstiller 21.11.2013
FS har veert i kontakt med KOU og fatt en tilbakemelding. FS ensker 4 ta et mate med KOU og konkret
foreslé en losning for barnehage. FS vil ogsa ta kontakt med BY A s snart som mulig.

5. Fremdrift Dato | Ansvar |
5.1 Varsle oppstart Ca nyttar 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
oppstartsmete

7. Eventuelt

Leder orienterte om ny planprosess og at saken vil fordeles tilbake til
den enheten den herer inn under nér kapasiteten der tilsier det.




Borettslaget Schaeffersgate 3

ved Kathrine Qvenild (kgvenild@gmail.com)
Scheaffers gate 3b

0558 Oslo

Kritt arkitekter AS Oslo 20.2.14
post@kritt.no

Kopi:

Plan og bygningsetaten
postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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

Vi viser til utbyggingsplan for Sofienberggata 19-23 og har fglgende kommentarer til byggeplanen.
Det er opplyst at innkjgring til parkeringsanlegg for nybyggene skal veere fra Scheeffersgate.
Scheaeffersgate er en enveiskjgrt gate med parkeringsplasser pa venstre og hgyre side. At
Scheaeffersgate er enveiskjgrt er svaert positivt for bomiljg og for a begrense trafikk i dette tett
befolkede omradet. Gaten ender i en krapp sving til Kirkegardsgaten og det er viktig for
fremkommelighet for brannbiler at trafikken i gaten begrenses.

Schaffersgate er en gate hvor mange skolebarn gar til og fra skolene i naeromradet (Lakkegata skole,
Grunerlgkka skole, Mgllergata skole, Sagene skole, Frydenberg skole, Vahl skole). Det er fra
kommunens side gnskelig at familier skal bo i bykjernen. Plan- og bygningsetaten foreslar
(Saksnr/dok.nr 201310705-7) at det ogsa bygges barnehage nar Sofienberggata 19-23 skal utbygges.
Dette fgrer til at enda flere barnefamilier vil ga i dette omradet. Det er viktig for oss at gatas trafikk
vil veere begrenset i tiden fremover.

Dette er et tett befolket omrade hvor etterspgrsel etter parkeringsplasser er stor. Det er sveert fa av
husene pa Griinerlgkka som har egne parkeringskjellere/parkeringshus. De beboerne som allerede
bor i omradet har behov for de parkeringsplassene som finnes i omradet.

Dette er grunner til at vi mener at den planlagte innkjgringen til et nybygd parkeringsanlegg ikke bgr
veere fra Schaeffersgate, men fra Sofienberggata. | Sofienberggata er det allerede en innkjgrsel til
Mills-fabrikken hvor det ikke er mulig a parkere. Man vil derfor ikke miste parkeringsplasser ved en
innkjgring fra Sofienberggata. | tillegg er Sofienberggata toveiskjgrt og det er adkomst til gaten bade
fra Trondheimsveien og fra Toftesgate. En inn- og utkjgring fra parkeringsanlegg i Sofienberggata vil
derfor spare Schaeffersgate og Kirkegardsgata for mye gjennomfartstrafikk, og boligmiljget for stgy
og trafikk. For nye prosjekter skal det bygges store nok leiligheter og etableres tilstrekkelig antall
parkeringsplasser. Det er like viktig a bidra til at etablerte barnefamilier fortsatt blir boende, og da er
det viktig & bevare gode og familievennlige boomrader med parkeringsplasser for de som allerede
bor i omradet.

Med vennlig hilsen Styret Schaeffersgate 3

Pa vegne av styret; Kathrine Qvenild



