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Postnummer 0102

Poststed OSLO
Telefonnummer 9060 11 32
E-post (kvittering Ihf@vedal.no
sendes hit)

Kontaktperson Line H. Fielding
for prosjektet hos

forslagsstiller

Innledende informasjon om forslaget

Eiendomsopplysninger

Gardsnummer 228

Bruksnummer 238

Adresse/Stedsnavn Nordre gate 20

Eiers navn Nordre gate utvikling AS

Eiendomsopplysninger

Gardsnummer 228

Bruksnummer 240

Adresse/Stedsnavn Nordre gate 22

Eiers navn Nordre gate utvikling AS

Eiendomsopplysninger

Géardsnummer 228

Bruksnummer 239

Adresse/Stedsnavn Nordre gate 20B

Eiers navn Nordre gate utvikling AS

Bydel Bydel Griinerlokka

Bakgrunn for og Nordre Gate Utvikling AS, (Infill AS og VARE boligutvikling AS) ensker &

hensikt med prosjektet. ' transformere eiendommene til hovedsaklig boligforméal, men ogsa noe nering.
Det planlegges fortetting og etablering av en forbindelse nord-ser i trdd med eldre
reguleringsplaner for Griinerlokka. Tiltaket kvalifiseres som et Infillprosjekt.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bestilling av oppstartsmete

I prosessen for valg av arkitekt ble det valgt tre arkitektselskap som alle regnes som
dyktige, kreative og opptatt av gode kvaliteter hva gjelder bygrep og boligbygging . P4
grunnlag av dette ble Mad arkitekter, Reiulf Ramstad og Alliance arkitekter invitert til &
levere et tilbud med storre ideutfang. Pa bakgrunn av en samlet vurdering ble Alliance
arkitekter valgt som samarbeidspartner for prosjektet.

Er det saerlige spersmal | - Hovedgrep, volum, bebyggelseshoyde samt utnyttelse.

dere onsker a fa - Byplangrep og offentlige byrom i og i tilknytning til det planlagte prosjektet.
avklart? - Uteoppholdsareal.
- Eventuell riving av bakgérdsbygningen i 20B.
- Parkering.
- Leilighetsfordeling.
Karttjeneste
Vedlegg

B Oslokart.pdf

Planstatus og rammebetingelser

Overordnede planer og feringer *

Hvilke overordnede Kommuneplaner:

planer gjelder for KDP 13: Indre by. Planomradet ligger innenfor det kommunedelplanen viser som
planomradet, hvilke "boligbyen". Planen er retningsgivende for videre planlegging. Den urbane boligbyen
foringer gir de, og i skal utvikles innenfor rammene av den eksisterende by- og gatestrukturen. I planen
hvilken grad felger tegnes visjoner for en mer barekraftig by, med satsningsomrader miljo, vekst og
prosjektet opp disse vern. Vi har ikke funnet noen konkrete foringer for Nordre gate 20-22, men vurderer at
foringene? planen folger opp boligformalet.

KDP 17: Torg og meteplasser. Planomréadet ligger innenfor kommunens virkeomréde,
men det er ikke gitt noen konkrete foringer for disse eiendommene eller Nordre

gate. | neeromradet er det markert stroksgater (Markveien) og Thorvald Meyers gate)
og andre offentlige rom og parker. Var vurdering av forslaget i forhold til denne
KDP: Griinerlgkka har en tydelig kvartalsstruktur med attraktive gaterom der mange
forsteetasjer er utadvendte. Samtidig er potensialet i bakgardene som forbindelser

og byrom lite utforsket. I forslaget ensker vi & plassere utadrettete funksjoner i deler
av forste etasje samt gjore bakgarden mer tilgjengelig, potensielt som en fremtidig
gjennomgang nord-ser i kvartalet.

Ifolge en kartutskrift (2012) er i tillegg KDP-BB samt KDP-4 og KDP-5 fort opp.
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Bestilling av oppstartsmete

Gjeldende regulering *

Planomradet omfattes av tre reguleringsplaner:

Nordre gate 22 med del av bakgérd omfattes av S-2255/5-2937 fra 1977/1981. Omradet
er regulert til boligbebyggelse. Bebyggelse tillates oppfert i inntil 5 etasjer.

Nordre gate 20B samt del av nr 22 inngér i S-2803(1985) som viser bakgardsarealet
som fellesareal og bakgardsbygningen som bebyggelse som inngar i planen.

Nordre gate 20 er regulert til kontor, S-2902 (1987), med U=1,5 og inntil 5 etasjer.

Eksisterende miljosituasjon

(naturmangfold, Naturmangfold: Planomradet er i praksis bebygget eller asfaltert i sin helhet.
samferdsel, stoy, Samferdsel, stoy og trafikk: Nordre gate er en bygate med tosidig fortau, langsgaende
trafikk) parkering mot nord og lav hastighet pga kryssende gangtrafikk. Gaten er en viktig

tverrforbindelse for gdende og kjerende og forbinder Griinerlakka med Maridalsveien.
ADT=6.700 kjoretoy. Det ma paregnes at gaten er stoyutsatt og at det kan utloses krav
om steytiltak i fasaden. Steyutredning vil lages i forbindelse med planarbeidet.

Eksisterende bebyggelse og bruk *

Planomrédet er bebygget med tre bygninger. Dagens bebyggelse mot gaten (Nordre
gate 20 og 22) har et baresystem som vil gjere det vanskelig 4 bygge pa og endre
fasadene. Bygningen har ogsa en stor hgydeforskjell mellom gaten og forste etasje
som vanskeliggjor forskriftsmessige atkomstforhold for bolig og naring. Pa dette
grunnlag er det konkludert med at de to bygningene mot gaten gnskes revet og erstattet
med ny bebyggelse. Bakgéardsbygningen (Nordre gate 20B) star pa gul liste som
bevaringsverdig murgérdsbygning fra 1870-1900. Den er per i dag i darlig stand og har
vinduer fra 80-tallet. Bygningen har et bebygd areal pa 78m2 og er ikke i bruk da krav
til remning ikke er oppfylt. A ta bygningen i bruk vil kreve total ombygning.

Enkel stedsanalyse

(erstatt gjerne med Jfr. Enkel stedsanalyse, vedlegg O1.
enkel stedsanalyse som
lastes opp, se eksempel)

Hlustrasjoner til stedsanalyse
Vedlegg

B Vedlegg 01_Enkel stedsanalyse m illustrasjoner.pdf
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Plan- og bygningsetaten

Bestilling av oppstartsmete

Forslagets hovedgrep

Beskrivelse av hovedgrep

Hvordan er forslaget For beskrivelse og illustrasjoner jfr. Vedlegg 02 - Beskrivelse av hovedgrep.

tenkt lgst? Presenter Infill AS har som formal & bygge moderne, urbane leiligheter som har andre kvaliteter
skissen av byplangrepet ' enn det man finner i den vanlige norske boligproduksjonen. Leilighetene er som regel
(se forklaring nedenfor) K smé i sterrelse, med arealeffektive losninger, og andre viktige kvaliteter. Infill AS

kort med fokus pa arbeider for hey kvalitet p4 materialer, arkitektoniske kvaliteter og er ikke redd for &
det overordnede: bruke kontrast som virkemiddel.

Formal, disponering Infills strategi utfordrer en normativ tilnerming til det som vanligvis kvantifiseres
av tomta (atkomster, i plansaker; slik som parkering, uteareal, utnyttelsesgrad og leilighetsfordeling.

utearealer og plassering | Infillprosjektene er likevel meget godt mottatt av publikum og andre.
av bygningsmasse og

anlegg)

Skisse av byplangrep og prinsippsnitt
Vedlegg

B Vedlegg 02_Beskrivelse av hovedgrep.pdf

Fakta om forslaget

Arealstorrelse
Planomradet totalt: 1344m?

Arealbruk og foreslatte | Bolig/naring
formal

Uteoppholdsareal (for | Prosjektet er et infillprosjekt. Omradet ligger i en del av Griinerlokka som er vist som
skoler, barnehager, bandlagt omrade i utearealnormen for Oslo kommune. Samlet tomtesterrelse er 1344m?2
sykehjem og boliger) og faller inn under mellomsterrelsen. (600m2-1500m2).
Markveien og Thorvald Meyers gate er vist som streksgater i omradetype 1 som er det
tetteste omradet.
Det illustrerte prosjektet har potensiale for takterrasser med et areal pa 12% av m2
BRA bolig. Dette er i trdd med minste kravet i omrédetype 1. Takterrassene vil
ha gode solforhold som er godt innenfor minimumskravet. I tillegg planlegges det
uteoppholdsareal pa terreng som er avsatt til beboerne. (Min. 150m2 i omrédetype 1).
Et viktig tema i utviklingen av prosjektet og planen vil vere utformingen av det
offentlige rommet mellom bebyggelsen, de private uteoppholdsarealene samt vertikal
grontstruktur. Det vil legges stor vekt pa hay kvalitet ved utforming av takterrasser,
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Utnyttelse

Hoyde

Trafikk og parkering

Videre prosess

Redegjor for om

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bestilling av oppstartsmete

som i alle de gvrige infill-prosjektene. Nettverket av balkonger og svalganger eller
atkomstbroer vil kunne utformes til & bli en tilgang for beboerne.

Det planlagte prosjektet viser ca 5500m2 bolig i tillegg til opp til ca 1000m2 naring i
deler av forste etasje samt potensielt i deler av underetasje.

Foreslatt hoyde for bebyggelse mot Nordre gate er 6 etasjer og 8-9 etasjer i bakgarden.
Temaet med heyere bebyggelse i bakgarden gér igjen i nabokvartalet i Markveien 35
med bebyggelse i 8 etasjer inne i kvartalet. Jfr. Vedlegg 01 - Enkel stedsanalyse samt
Vedlegg 02 - Beskrivelse av hovedgrep

Prosjektet medferer en forbedret situasjon for varelevering mm da det vil vere atkomst
via den planlagte plassen mellom bebyggelsen.

Tomten har begrenset storrelse og det er ikke realistisk & bygge parkeringskjeller.
Prosjektet gnsker & basere seg pé eksisterende parkeringsdekning pa Vulkan (samme
eierkonstellasjon som Infill AS).

Planen faller ikke inn under planer og tiltak som skal konsekvensutredes i forhold til

prosjektet kan Forskrift om konsekvensutredninger.

utlgse krav om

konsekvensutredning

Medvirkning i videre | Vi har et godt samarbeid med naboene og vil informere underveis i prosessen.

prosess

Hvilke Parkering er tenkt lost i eksisterende parkeringshus pa Vulkan eller i andre naerliggende

hovedutfordringer har | offentlige parkeringshus.

forslaget? Nytenkning nér det gjelder type prosjekt og boligtyper vil gi andre forutsettinger og
behov for uteoppholdsareal, men her vil et nytt byrom/bygulv kunne tilfere prosjektet
og naboskapet annerledes, unike kvaliteter.
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VEDLEGG 01 - ENKEL STEDSANALYSE MED ILLUSTRASJONER
Anmodning om oppstartsmete for detaljregulering av Nordre gate 20-22

Forslagstiller Nordre gate utvikling AS H
Februar 2014 Ld

amitt



Beliggenhet/struktur/
historikk

Trafikk og parkering

Formal

ANMODNING OM OPPSTARTSM@TE FOR DETALJREGULERING AV NORDRE GATE 20-22 - Enkel stedsanalyse med illustrasjoner

Nordre gate 20, 208 og 22 ligger sentralt p&
Grinerlokka og definerer skillet mellom ovre og
nedre Grinerlokka. Omradet bestér av radisjonell
kvartalsstruktur, med Klart definerte gaterom og
gardsrom. Kvartalsbredden er ca 100 m.

Nordre gate er en bygate med tosidig fortau,
langsgéende parkering mo nord og lav hastighet
pga kryssende gangfrafikk. Gaten er en vikfig
tverrforbindelse for géende og kjorende og
forbinder Granerlokka med Maridalsveien og
sentrum. ADT er 6 700 kjeretay, hvilket oppleves
som en relafivt hay frekvens. Thorvald Meyers
gate har foveis bilfrafikk og trikkelinje, Markveien
er enveiskjort, ensidig gateparkering og separat
sykkeltrosé

Parkering or i gaten. Offantlig filgjengalige
parkeringshus i omrédat or pa Vulkan, Ringnes
park og Ankerkvartalene. et er ogsé en del
langtidsleieparkeringsplasser i private p-hus i
neeromradet.

Omrédet bestér av ulike formél, hovedsakelig
boliger med butikker, bevertning og annen
publikumsretfet virksomhet i 1. efasje. Markveien
og Thorvald Meyers gate fremstar som
hovedgatene med forfrinnsvis bufikker eller
annen publikumsrettet virksomhet i 1. efasje, men
det begynner ogsé & komme endel akfivitet i
tverrgatene.

Bebyggelsen i Nordre gate vest for Markveien har
aktiv 1. efasje uf mof gaten. Nordre gate 18-24 har
en mer introvert form og funksjoner.

Nordre gate har flere frekk som filsier af denne
gaten ogsd kan ses som en stroksgate i fremtiden.

GRONTOMRADE

PLASS/PARK

VIKTIGE GANGFORBINDELSER
HOVEDGATE/STREKSGATE
VIKTIG FORBINDELSE @ST/VEST

Naboskap

Hayder

Bevaringsverdige
enkeltbygg

Det er stor variasjon i bygningsmassen, bade
ibygningshistorikk og kvalitet. Man finner
tradisjonell 1830-talls murbebyggelse i 2-4 efasjer,
Oslos eldste kinobygning fra 1916 | nybarokk il
funkisbebyggelse og 80-talls butikksenter med
filherende ferrasseblokker. Kvarfalet er ikke pregef
av en enhetlig/samfidig utbygging i samme grad
som andre kvartaler p& Grinerlakka.

Gesimshayder i gaten er varierende, fra 3 fl 6
efasjer.

bebyggelse fra gatelops
av hoye bygg. | nabokvartalet (Markveien 35) er det
for eksempel bebyggelse i 8 efasjer mid i kvartalet.

Nordre gate 18b, opprinnelig Regina Teafer,
ligger pé nabotomien og er ef fredet bygg og
t unikt b Griinerlakk
Vinmonopolet og Beckers ligger i hjornegérden
Nordre gate/Markveien og er et velkjent motiv p&
kka.

Hjornegérden i Nordre gate 18 er et fidstypisk og
stirent eksempel pé funkjsonalisme og bidrar il
omrédets sammensatte bygningsmasse.
Biblioteket pa Schous plass er ef unikt bygg med
en offentlig funksjon i en park. Dette gir omrédet
karakter og potensial som ef offentlig mtested.

Nordre gate 73

8 etasjer i nabokvartalet, Markveien 35

manske bibliotek pé Schous plass Bebyggelse | Markveien 35

NORDRE GATE UTVIKLING AS Yty ARKITERTE



Grontstruktur Tomten har god flknytning fil omkringliggende. Passasjer Iillegg til hovedpassasjene er det i de fleste

grentstrukiur, med Schous plass i umiddelbar kvartalene | omrédet regulert fellesareal og i
ncerhet samt Grinerhagen/ Akerselva, Olaf Ryes gangveier inne i kvartalene. < =
plass og Sofienbergparken innen f& minutters. Bakgérdene har stort pofensiale som fellesrom == -
gange. med en okt grad av &penhet, samtidig som privat 5
uteopphold for beboere ivaretas. Passasjer i
Ganglinjer Fotgjengere benytter fortrinnsvis gateneftet, inasjon med offentl
men det er mulig & gé gjennom kvartalet bak med gaten vil kunne filfare en type byrom som
butikksenteret | Markveien 35. En annen viklig Grinerlokka mangler i dag.
passasje er gjennom Schous plass og videre inn

gjennom Schouskvartalet.

Det er planlagt en oppgrad hous
plass med nytt bygulv, oppgradert belysning,
lekemuligheter og flere attraksjoner i tillegg il
biblioteket. Dette vil vcare posi
Nordre gate.

Gjeldende regulering.
Regulert friomréde samt fellesareal og gjennomganger gjennom kvartalene.

Passasje fra Nordre gate 20-22 videre = Passasje mellom
1938/39 nordover gjennom kvartalet Nordre gate 25 og 27

Forslag til oppgradering av Schous plass, Parker og starre gronfomréder i nabolaget
illustrasjon Landskaperiet AS.

ANMODNING OM OPPSTARTSMGTE FOR DETALJREGULERING AV NORDRE GATE 20-22 - Enkel stedsanalyse med illustrasjoner NORDRE GATE UTVIKLING AS Yol ARKITEKTE



Bebyggelse i Markveien 35

£ 3
%0

Planlagt bebyggelse | Markveien 44|

e

e Y o

Apen passasio glonnom kvartalet

Snitt gjennom Nordre gate - 1:500

Regina kino

ANMODNING OM OPPSTARTSM@TE FOR DETALJREGULERING AV NORDRE GATE 20-22 - Enkel stedsanalyse med illustrasjoner

Nordre gate 20

Nordre gate 22

Thorvald Meyers gafe

NORDRE GATE UTVIKLING AS Yty ARKITERTE



Oversiktskart

2287810

i

2287817

i

2287810

E——
| =0
|E‘| 2281248
|

|
[E]
‘D 2280181

=

2287247

22872

2287185

G
228018
|

Lokka barnehage

/

.-mﬁi

-

el

22818

e
-

28
E‘g

v

Gardsnummer: 228 Bruksnummer:238

Dato: 12.02.2014

2287184

|| 2281184

| ﬂ 510
njzzgna 228237 2281511
]

T

] ‘(
]
2280241 22gm42

Methodistki kerl‘

22BF

2281482

~H
' % 2281243 '_l
ﬁnaa |J T
| =7
= E
: =
228/818 = -

T i

2280135 _‘Fé
22808

i

REETEC

2281142 ! 2

- Copyright (C) Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

2287508

-
I =Ry

—
10 20

| 2
b
Sdm A
N



VEDLEGG 02 - BESKRIVELSE AV HOVEDGREP
Anmodning om oppstartsmete for detaljregulering av Nordre gate 20-22

Forslagstiller Nordre gate utvikling AS H
Februar 2014 Ld



lgrep Forelopig foreligg forslag il bebyggelse p&
tomten. Alle forslagene er imidlertid basert pé et
hovedgrep som innebeerer & filfere omradet e nytt
og affrakfivt byrom

Formél Nordre gate utvikling AS nsker & fransformere
eiendommene il hovedsakelig boligformal, men
ogsé noe ncering.

Det planlagte prosjektet viser ca 5500m’ BRA
bolig  fillegg fil opp til ca 1000m* BRA ncering
samlet i forste etasie og potensielt i deler av en evt,
underetasie.

Byrom Grinerlokka har en tydelig kvarfalssirukfur med
attrakive gaterom der mange farsteetasjer er
utadvendte. Samtidig er pofensialet | bakgdrdene
som forbindelser og byrom lite utforsket.

|forslaget ansker vi & gjore bakgérden mer
filgjengelig for publikum, potensielt som en
fremtidig gjennomgang nord-ser i kvartalet.

Eksempel p& mulige byrom, seft fra passasjen mellom Nordre gate 25 og 27.

ANMODNING OM OPPSTARTSMGTE FOR DETALJREGULERING AV NORDRE GATE 20-22 - Beskrivelse av hovedgrep NORDRE GATE UTVIKLING AS Yt ARKITEKTE



Alternativ 1 legger opp til fire “térn” som stables
etasjevis og enkelte ganger smelfer sammen. Hvert
18rm kan ha 2-4 leiligheter per stasje.

Det vil oppsté lommer i bebyggelsesstrukturen som
blir en forlengelse av den offentlige gaten med

sitt neeringstilbud og en overgang til det private

Grontstrukturen mellom térnene vil veere en vikfig
del av prosjeklet som ogsé beveger seg oppover
il granne fakterrasser. [ fillegg il takterrasser vil
franske balkonger og et apent, filgjengelig uteguly.

mme nivé som bakgdrden bidra fil en okt
kvalitet i prosjekfet.

I gateplan vil det vaere mulig & bevege seg inn
gjennom og under bebyggelsen samt videre ned il
evt. neeringslokaler i underetasje.

Kommunikasjonen er lagt opp som et kryss
g muliggjer en variasjon med innganger og
balkonger fra ulike sider.

i pp eg Iilegg fil uteoppholdsareal pé ferreng er det Volumstudier
inn pé plassen og gjennom kvartalene. Volumene planlagt private fakferrasser.
langs Nord

g gatelop.

i (W8]

Nordragete Nordragete
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Bebyggelsesalternativ 1 - volumstudie

Bebyggelsen seft fra Markveien. Passasjer mellom eksisterende og ny bebyggelse. Bebyggelsen seft fra Schous plass. Bebyggelsen i bakgarden er sé vidt synlig lenger inn pé Schous plass.
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Huilken volumdisponering

En oppdeling i gir mulig ke type En
plasser.
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gir mulighet for en verfikal bevegelse.

Deler
il neeringen under.

ned for &

at grentstukturen kan bevege seg oppover fil
fakferrasser.
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Bebyggelsesd

rativ2 | dette forslag legges det opp fil randbebyggelse
 bygg mot Nordre gate ligger som to farn eller

“sildringsbevegelse” gjennom byrommet
og bebyggelsen. 28
Kommunikasjonen er lagt opp som en bevegelse
rundt def sentrale rommet som en del av ef system
med balkonger og frapper.

=5 \m.

- M‘\:n "1

Heyder I begge alternativene er foresldtte hoyder
for bebyggelse mot Nordre gate 6 etasjer og
8-9 etas grden. Temaet med hoyere
bebyggelse i bakgérden gér igjen i nabokvartalet
ien 35 med bebyggelse i 8 efasjer inne i
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LIEX TN offent Hinkai
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i pp eg illegg til uteoppholdsareal pé mmg erdet Volumstudier
inn pé plassen og gjennom kvartalene. Volumene planlagt private fakferrasser.
langs Nordre g gatelop.
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Bebyagelsesalternativ 2 - volumsiudie

=

Bebyggelsen seft fra Markveien. Passasjer mellom eksisterende og ny bebyggelse. Bebyggelsen seft fra Schous plass. Bebyggelsen i bakgarden er s vidt synlig lenger inn pé Schous plass.
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Trafikk/parkering/
atkomst

Uteopphold for bolig/
kvalitet pé uterom
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Tomten har begrenset storrelse og det er

ikke realistisk & bygge parkeringskjeller.
Prosjekiet ansker & basere seg pd eksisterende
parkeringsdekning p& Vulkan (samme
eierkonstellasjon som Infill AS og Nordre gate
utvikling AS).

Prosjektet medforer en forbedret situasjon for
varelevering og drop-off da det vil veere mulig
atkomst via den planlagte plassen/lommen mellom
bebyggelsen

Prosjektet er ef “Infillprosjek” Omradet ligger i
en del av Griinerlokka som er vist som béandlagt
omréde i utearealnormen for Oslo kommune.
Samlet fomtestarrelse er 1344m og faller inn under
mellomsterrelsen. (600m:-1500m?).

Markveien og Thorvald Meyers gate er vist som
stroksgater i omrédetype 1 som er def fefteste
omradet.

Det illustrerte prosjeket har pofensiale for
fakferrasser med of areal pa 12% av m? BRA bolig.
Dette er i fréad med minste kravet | omrédetype

1. Takterrassene vil ha gode solforhold som er
godt innenfor minimumskravet. | filegg kan det
legges opp fil uteoppholdsareal pa terreng som
er eksklusivt avsatt fl beboerne. (Min. 150m* i
omrédetype 1).

Et vikiig fema i utviklingen av prosjektet og
planen vil veere utformingen av det offentlige
rommet mellom bebyggelsen, de private
uteoppholdsaredlene samt verfikal grentstruktur.
Det vl legges stor vekt pé hay kvalitet ved
utforming av fakferrasser, som i alle de ovrige
infill-prosjektene. Nettverket av balkonger og
svalganger eller atkomstbroer vil kunne utformes fl
&blien filgang for beboerne.

Det er kort avstand fl parker og offentlige plasser i
omrédet, for eksempel 50m fil Schous plass, 150m
il Griinerhagen og Akerselva. Olaf Ryes plass og
Sofienbergparken er innen f& minutters gange.

Parker og sterre grantomrader  nobolaget
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