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KUNNGJYJRING OM OFFENTLIG ETTERSYN
FRA 24.03.2014 TIL 12.05.2014
FORSLAG TIL DETALIREGULERING - MARSTRANDGATA 10

Plan- og bygningsetaten har 17.03.2014, med hjemmel i plan- og bygningsci/2+i9 og i henhold til
delegert myndighet, vedtatt & legge ovennevnte planforslag ut titlaffetiersyn og sende det pa haring.

Omradet foreslas regulert til nybygg for bolig/ barnehage/koriterstatning for industribygg regulert til
bevaring, revet i 2013. Nybygg foreslas med samme fotavtrykk, men med lenesrBaog 4. etasje for
bolig. Barnehage viderefares som formal i 1. og 2. etasje. Byantikvarefialanbé bygget gjenoppfares
slik det var. Plan- og bygningsetaten er positiv til at bolig intsedes og at barnehage viderefgres som
formal, men anbefaler forelgpig ikke planforslaget. For & §iraehagen et stgrre utareal bgr bygningen
veere smalere i 1. og 2. etasje. Plan- og bygningsetaten vurderer é&latattzdternativ til politisk
behandling og vil etter offentlig ettersyn ta endelig stilling yijdpets fotavtrykk og eventuelle krav til
gjenoppfering av en eller begge fasadene slik de var.

Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig som plankunriggeog i saksinnsyn pa Plan- og
bygningsetatens nettsideitp://http://www.pbe.oslo.kommune.npa var referanse.

Orientering om planforslaget kan fas ved henvendelse til Planygringsetatens kundesenter, Vahisgt 1.
Varslingsbrev med planforslaget kan ogsa ses pa:

- Deichmanske bibliotek i Arne Garborgs plass 4 og

- Opplysningstjenesten i bydel Grinerlgkka, Markveien 57, inngang Korsgata.

Haringsfrist

Eventuelle bemerkninger til planforslaget ma sendes Planygnirigsetatesenest 12.05.201¥i gjar
oppmerksom pa at ogsa innsigelser fra myndigheter med innsigtlseiisendes innen fristen. Vennligst
oppgi saksnummer.

Vi ber om at bemerkningen gjgres kort, evt. at det lages et sammeddt#2r1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for a bearbeideopdtadet og saksfremstillingen far saken
sendes videre til byradet. Vi har dessverre ikke kapasitet til Zegiemkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet i var fremstillingyté&det. Kopi av bemerkningene falger
saken nar den sendes til politisk behandling.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vabhls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00  Org.nr.: 971 04@23 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no  E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.n:
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Byradet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandkken med de bemerkninger som er
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til@igdgodkjenning. Nar endelig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding bade ved brev og ved kunngjgringédgostensamt som plankunngjgringer
pa etatens nettsidattp://http://www.pbe.oslo.kommune.n&/edtaket kan da paklages.

Vedlegg
Vedlegg i sak 201313557-26
Nr Beskrivelse

Kunngjgring om offentlig ettersyn fra 24.03.2014 til 12.05.2014
(Dette dokument)

2 Vedtak om offentlig ettersyn - Marstrandgata 10

3 Planforslag til offentlig ettersyn - forslagsstillers del
4 Forhandsuttalelser

5R0OS-analyse 22.12.13

6 Sol- og skyggediagrammer

7 Plankart

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret
Kontorservice

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 20.03.2014 av:

Heike Knoll - Saksbehandler

Likelydende brev sendt til:

Barnas representant i plansaker, Bydelsadministrasjonen i Byile¢®Brkka, Markveien 57, 0550 Oslo,
postmottak@bga.oslo.kommune.no

Barne- og familieetaten, Pb. 6726 St.Olavs plass, 0130 Oslo, postmotea&gihkommune.no
Brann- og redningsetaten, Arne Garborgs plass 1, 0179 Oslo, postmotadgibkommune.no
Byantikvaren, Pb. 2094 Grinerlgkka, 0505 Oslo, postmottak@bya.oslo.kommune.no
Bydelsutvalget i Bydel Griinerlgkka v/bydelsadministrasjonen, Ma&kv&7, 0550 Oslo,
postmottak@bga.oslo.kommune.no

Bymiljgetaten, Pb. 9336 Grgnland, 0135 Oslo, postmottak@bym.oslo.kommune.no
Byradsavd. for byutvikling, Radhuset, postmottak@byr.oslo.kommune.no

Byradsavd. for kunnskap og utdanning, Barnehageprosjektet, Radhuset, 0037 Oslo,
postmottak@byr.oslo.kommune.no

Byutviklingskomiteen, Radhuset, postmottak@oslobystyre.no
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Chokoladefabrikken utbyggingsselskap AS, Postboks 6444 Etterstad, 0605 OSLO,
rune.carlsen@bundeeiendom.no

Deichmanske bibliotek, Arne Garborgs plass 4, 0179 Oslo

Det sentrale eldrerad, Byradsavdeling for eldre og sosiale tjigneétituset, 0037 Oslo,
postmottak@byr.oslo.kommune.no

Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Christian Kroghs gate 16, 0186 Oslo,
postmottak@eby.oslo.kommune.no

Fellesradet for historielagene i Oslo v/ Adv. Hans A. Grimelund Kjelergberg Hovedgard,
Nordbergveien 42, 0875 Oslo, hkjelsen@online.no

Foreningen Byfolk Oslo Sentrum, Postboks1259 Vika, 0111 Oslo, glenn@byfolk.no
Fortidsminneforeningen Avdeling Oslo og Akershus, Vgienvolden Gard, Maridaisi/2@e 0461 Oslo,
Oslo-akershus@fortidsminneforeningen.no

Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Postboks 8111 Dep., 0032 Oslo, fmoapostmottak@¥dylken.no
Hafslund Fjernvarme AS, , 0247 Oslo, Firmapost.fiernvarme@hafslund.no

Hafslund Nett, , 0247 Oslo, firmapost@hafslund.no

Kontaktutvalget for velforeninger i Oslo v/ Per Brandsdal, Vetlagigsv98 A, 0685 Oslo,
eobrand@online.no

Narud-Stokke-Wiig AS, Radhusgata 27, 0158 OSLO, ark@nsw.no

Norges Blindeforbund, Oslo Fylkeslag, Pb. 5900 Majorstuen, 0308 Oslo, oslo@ blimdkfono
Norges Handikapforbund Oslo, Folke Bernadottes v. 2, 0862 Oslo, firmapost@nhf.no

Norges vassdrags- og energidirektorat, Region @st, Postboks 4223, 2307 Hamaxewme @
Omsorgbygg Oslo KF, Pb. 2773 Solli, 0201 Oslo, postmottak@oby.oslo.kommune.no
Opplysningstjenesten i Bydel Griinerlgkka, Markveien 57, 0550 Oslo

Oslo politidistrikt, Trafikkseksjonen, Trafikkplan, Postboks 8101.2x®030 Oslo, post.oslo@politiet.no
Radet for funksjonshemmede i bydel Griinerlgkka v/ BU sekretzeryblark57, 0550 Oslo,
postmottak@bga.oslo.kommune.no

Radet for funksjonshemmede, Byradsavdeling for eldre og sosiale tjeigdbuset, 0037 Oslo,
postmottak@byr.oslo.kommune.no

Telenor A/S, Servicesenter for nettutb., Postboks 7150, 5020 Bergen, sin@@.tzim

Vann- og avilgpsetaten, Pb. 4704 Sofienberg, 0560 Oslo, postmottak@vav.oslorkonam



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Marstrandgata 10, Deelenenga
Planforslag til offentlig ettersyn
Detaljregulering

Omradet foreslas regulert til nybygg for bolig/ barnehage/kontor, tilerstatning for
industribygg regulert til bevaring, revet i 2013. Nybygg foreslas med samenfotavtrykk, men
med en smalere 3. og 4. etasje for boliBarnehage viderefgres som formal i 1. og 2. etasje.
Byantikvaren anbefaler at bygget gjenoppferes slik det var. Plarog bygningsetaten er positiv
til at boli g introduseres og at barnehage viderefares som formal, men anbefaferelgpig ikke
planforslaget. For & sikre barnehagen et starre utareal bar bygningen veesmalere i 1. og 2.
etasje.Plan- og bygningsetaten vurderer & utarbeide et alternativ til potisk behandling ogvil
etter offentlig ettersynta endelig stilling til byggets fotavtrykk og eventuelle krawv til
gjenoppfaring av en eller begge fasaderstik de var. Plan- og bygningsetaten ber om
bemerkninger til forslaget i Igpet av hgringsperioden som er oppdit varslingsbrev.

efabrikken Utbygggetskap A
. T G = B \;/

>

NS Rodeidkis
%  F A\ Holsts pl,_Roa
o ? f\l,j\ =

— £ )
- g = o N ¢ e
= E o & W & %
; o 2 * \ e
F (2 [ Lom] 2 = ) N 3
=) i 5 WX A o N LN S
s . e L SN
W [i= e [ W . 7 \ S PN
s e 9 hal ~ R \ e A >
|| ER o af /i Y > \ ./ A : Ao n
HUET (5 3 f y R 9 # - s
P gl Jg 3 b f A P o | /7 f S P
el = g s 2 e \ \ A .

Bydel: Saksnumm 201313557
Gnr./bnr.: 227/253 Dokumentnummer: 20
Dato: 17.03.2014

Basert pa innsendt dokument med dato: 22.12.2013

Saksnummer oppgis alltid ved henvendelse

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentrdbord: 02180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vabhls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00  Org.nr.: 971 04@23 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no  E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.n:




Saksnr: 201313557-20 Side 2 av 4(

INNHOLD

1. HOVEDTREKK | PLANFORSLAGET ....ooitiiiiiiiii e 4

1.1 SAMMENDRAG ... .ottt ittt rteent ettt ekt e e sk bt eea b et e o b et e e R e e e e R bt e e e b bt e n e e e e b e e e e nre e e eanee 4...
1.2 EKSISTERENDESITUASJONOGFREMTIDIG BYPLANGREP (FORSLAGSTILLERS
TS NS [ ] =1 5.
1.2.1  SKiSSE- EKSIStErENdE SIUBSION ....eeiiiitiiiiie e ceeeeae ettt e e e ettt e e e e st e e e e s shee e e e s abbb e e e e e e s anbbneeeeeeane
1.2.2  Skisse av fremtidig DYPIANGIEP .. ....eeii ettt et e et e e e
1.3 FORSLAGETSNGKKELOPPLYSNINGER

2. FAKTADEL ..ottt et e e e e e e e e e e r et eaaaa e s

2.1 BAKGRUNN (FORSLAGSTILLERS TEKSY .. ciittiiiiaauuuuttttteeteeeeeeeaaaataaaaaaaaaaasasaaaaaaasnsnssssssssseeeeeeeaaaaaasesaaaann 7
A I (NS 1 AN I PPN A
2.2.1 Overordnede fagringer og gjeldende planstatus (fgysiilers tekst) .........ccccvvvvviiiiieiirieeeecivvineeee, 7
2.2.2  Andre forhold- forutgdende rivesak (forslagstillers teKSt).........ccvevvvvevveecvieeiie e eeeeeee e 9
2.3 EKSISTERENDHBEFORHOLD......cciiiiiittiitie ettt ettt e e e e ettt e e e e s sanneee s e anbbeeeeeeennnees 11
2.3.1  FOrslagsstillers StEASANAIYSE ............. e errrtrrereeeirertaetaaaeeeessssissssssasarereeeaaaaeaaaeessesnnssnnasnnnnnes 11
2.3.2  Tabell for tema som alltid skal sjekkes og falgesmipaktuelt .................coeeeveeeeieiceeeeee e 12
2.4 PLANFORSLAGET ..ottt ettt ettt e e ettt e e e s rat e e e e s s s bbbt e e e e s s sbbeeeeeessnbbaeeeaeenanes 13
2.4.1 Reguleringsformal, grad av utnytting, bebyggelgaiassering og heyder (forslagstillers tekst) ..13.
2.4.2  @vrige forhold som sikres i kart og bestemmelses@stillers tekst) .........cccccevvviiiiviecccennneen. 14
2.5 KONSEKVENSERAY PLANFORSLAGET ...ttt eemm et e e s sae e e e e e e e eenees 16
2.5.1 Forslagsstillers redegjarelse for konsekvenser anfoirslaget. ...t cimmee e 16
3. MEDVIRKNING ...coitiiitttitie ettt e e et eett et e e e e st te e e e e e s sn e bb e e e e e e s astbeeeeeesaasaaeeeesasbbaeeeeessnbbeeeaeeesansbneeaeesanns 19
3.1 FORHANDSUTTALELSER .....cooiouiitieeee e ettt ee e e ettt e e ete e e e e et en et e e e ees e e een et e eaeeeeeeneeens 19
3.1.1  Liste oVer forRANASULIAIEISEN ..........c.viieeeeee ettt ettt ettt et e et e naeas 19
3.1.2 Sammendrag av forhandsuttalelsene, med forslalgsstidg Plan- og bygningsetatens kommentarer
19
4. FORSLAGSSTILLERS ARGUMENTASJION ...ttt et e et e e et s e e e e e aae e e e e eetan e e eeeanen 23
4.1 FORSLAGSSTILLERS-AGLIGEBEGRUNNELSE .......cooiii e 23
4.2 FORSLAGSSTILLERSLLUSTRASJIONER ....ccoiiiitiiiieei ittt ettt sitee e et e e e e 25
5. PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING ......cciiiitiimiiiiiiitie it s st 28
5.1 PLAN-OGBYGNINGSETATENSFORELGPIGEVURDERINGOGANBEFALING ........ccccvvvveeeniinee. 28
5.1.1 Plan- og bygningsetatens vurdering av planforslagerl..........cccccooiii i 28
5.1.2  FOrel@pig KONKIUSJON ......coiiiiiiiee e it i st ccmmms ettt et e et e e e e e e et e s s ss s s eene e e e e aaeaeeeeesaessaaannnnsnnsnnnnnneeees 33
6. KART OG BESTEMMELSER ......ccoiiiiiiiiiiii st e e e e e et e e e e e e ea e e e e et s e e e e et eeeeeaann s 34
6.1 NEDSKALERT PLANKART ...otitiiiititttt ettt e e s s teeeasstteeeaaesastsaeeeaessastsaaeeaesasssseeaanassseeeessasssneeeesnn 34
6.2 FORSLAGTIL EGULERINGSBESTEMMELSEREOR.......cuutiiiiiiiiiiiieesiiiiiieeee s s e s ssetaeeeeessnnnneeens 35

7. VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN ..ottt 39



Saksnr: 201313557-20 Side 3 av 4(

Trykte vedlegg

1. Planforslag til offentlig ettersyn forsalgsstillers del
2. Forhandsuttalelser

3. ROS-analyse.

4. Sol- og skyggediagrammer

Utrykte vedlegg

Disse kan sees pa saksinnsyn pa Plan- og bygningsetatens settsidedlegg til Planforslag til offentlig
ettersyn

1. Plankart i malestokk 1:500

2. Gjeldende reguleringshestemmelser.

HVORDAN LESE DOKUMENTET?

Dette er et dokument som bestar av forslagsstillers belsiaiag og argumentasjon for planforslaget, og
Plan- og bygningsetatens vurdering. Plan- og bygningsetaten eskugidr av dokumentet, men der det
star "Forslagsstillers tekst” (hovedsakelig del 2 og 4) har-Rlamygningsetaten ikke redigert i denne.
Plan- og bygningsetatens kommentarer til forslagsstillers tiekes i separate, tydelig merkede bokser.

Spesielt for denne saken er at det ikke er avholdt et kart- agnirastsesmagte i forkant av innsendelsen
av planforslaget (etter forslagsstillers gnske). Bestelsene er derfor ikke kommentert tidligere av Plan-
og bygningsetaten og ma justeres noe fgr politisk behandling. Bat&ommentert bestemmelsene
direkte i punkt 6.2, i tillegg til punkt 2.4.2.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli refedreommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhuset for politisk betwBAdtertial, 2014.
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1. HOVEDTREKK | PLANFORSLAGET

1.1 SAMMENDRAG

Det foreslas nybygg, som erstatning for bevaringsverdig industyigym ble revet i 2013 (tidligere
adresse Kgbenhavngata-1tgsa omtalt som bygg B). Nybygg foreslas med samme fotavtrykk, men med
en smalere bygningskropp i tredje og fijerde etasje. Antatt datladenheter: 6stk.

Det tilrettelegges for at det kan etableres barnehage i taystedre etasje, men dette sikres i mindre grad
enn i gjeldende regulering, da det ogsa apnes for at 1. eller 2. etasgeskah&unne bruksendres til
kontorer og 2. etasje senere skal kunne bruksendres til boliger.

Planforslaget foreslar ikke gjenoppfering av gatefasadepifionelig bygg (bevaring av gatefasade
forutsetning satt av Byutviklingskomiteen for rivetillatelsems sin tid ble gitt for bygget).
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1.2EKSISTERENDE SITUASJON OG FREMTIDIG BYPLANGREP
(forslagstillers illustrasjoner)

1.2.1 Skisse- eksisterende situasjon
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1.3FORSLAGETS NYKKELOPPLYSNINGER

Forslagsstiller:
Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS, Pb. 6444, tlf. 48237863,
e-postrune.carlsen@bundeeiendom.no

Fagkyndig:
Narud Stokke Wiig AS Sivilarkitekter MNAL, Radhusg. 27, tIf. 9436025@¢lie@nsw.no

Eieropplysninger
Gnr. 227 bnr. 253 Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS

Arealstgrrelse— planomrade
Planomradet totalt: 404 m?

Arealstgrrelse— ny bebyggelse
Over terreng: BRA = 1360 m?
Under terreng: BRA = 404 m2

Arealstgrrelse— eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Overterreng: BRA=0m?2
Under terreng: BRA =0 m2

Utnyttelse m. m.

Bebygd areal BYA =404 m2
Prosent bebygd areal % - BYA =100 %
Bruksareal bolig BRA = 560 m?
Bruksareal neering (barnehage/kontor) BRA = 800 mz
Prosent bruksareal % - BRA 340%
Antatt antall boligenheter: 6 stk.

Antatt leilighetsfordeling: Ingen

Parkering

Parkering skal veere i henhold til den til enhver tid gjeldende pagserorm for Oslo kommune. | henhold
til gjeldende norm innebaerer dette anslagsvis:

Plasser for bil i parkeringsanlegg: 6 stk.

Plasser for sykkelparkering: 13 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-1t@ 1gdl, jf. § 4-2 med tilhgrende
forskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade g g&rfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjgring og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 15.10.2013 i Aftenpostea kgnpmunens hjemmeside.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 11.10.2013.
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2. FAKTADEL

2.1BAKGRUNN (forslagstillers tekst)

Eiendommen tilhgrer den opprinnelige Bergene Sjokoladefabrikk. Beliggendesentralt i bydel
Grinerlgkka med umiddelbar naerhet til Deelenenga idrettsplassvgis @riinerlgkka skole, Freiaparken
og Sofienbergparken. Grunerlgkka betegnes som populeert ogtatabtgsmrade med godt utbygd
servicetilbud og god offentlig kommunikasjon med buss og trikk.

Bebyggelsen pa tomta er revet, i henhold til gitte tillatelsgdénde reguleringsplan apner ikke for ny
bebyggelse dersom eksisterende bebyggelse gar tapt. Ny plestatieedeler av gjeldende
reguleringsplan. Omradet vurderes omregulert med sikte pa &kdggte for oppfering av nybygg for
barnehage- og boligformal. Uteoppholdsareal internt i pladdetvil vaere p& balkonger og takterrasser.

Bygget er en del av trinn 1 av 3 i transformasjonsprosjektet "Chokoladddarii&om totalt omfatter
etableringen av ca. 150 nye boliger. | planprosessen ble detmgjostye vurdering av hvilke bygg som
skulle bevares, for a formidle kvartalets industrihistorie. f&éerinn er under bygging og forventes
innflyttet fortlgpende fra og med januar 2014.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Planforslaget tilrettelegger for at det kan etableres bageeinzen sikrer ikke at det faktisk blir
barnehage, da det ogsa apnes for andre formal i 1. og 2. etasje.

Bygget som ble revet var regulert til spesialomrade bevaringtiRitelse ble gitt pa bakgrunn av
antatt fare for umiddelbar kollaggappekjernen og heissjakten samt baksidgflayene var allered
revet pa dette tidspunktet). Forutsetningen for rivetillatelse at gatefasaden skulle bevares.
Gatefasaden ble skadet under riving. Tillatelse til a rivfagaden ble gitt pa bakgrunn av fare fol
liv og helse. Se punkt 2.2.2.

2.2 PLANSTATUS

2.2.1 Overordnede faringer og gjeldende planstatugforslagstillers tekst)

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer / Stetjianbestemmelser og retningslinjer
- RPR for barn og unge vil veere retningsgivende for prosjektet
- RPR for samordnet areal- og transportplanlegging vil veere retiniegsig for prosjektet
- Utearealnorm:
Prosjektet ma tilfredsstille kravene i forslag til nye uteareaieo

Gjeldende overordnede planer
- Kommuneplan med juridisk bindende arealdel av 16.12.2009:
Planomradet er avsatt til allsidig bymiljg med stor andel boligemmuneplanen.

- Kommuneplan av 11.06.2008:
Faringer er kommuneplanens visjon for Oslo som fjordby, kunnskapsby, kuttgrb
miljgby. Byutviklingen skal skje i samsvar med bygkologiskegioper. Planen
forutsetter at Oslo fortsatt skal ha en blagrann profil. Plangeteapp til gkning av
boligmassen og ivaretakelse av bevaringsverdige objekter am Mijlet i arealdelen
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er tilrettelegging av tilstrekkelig antall boliger for dekkiag en antatt boligettersparsel frem til ar
2025 pa drgye 61 000 for en forventet befolkningsvekst pa 65 700 personer i zamade.

Pr. 31.12.2006 var dekningsgraden for barnehageplasser 76,9 prosent. Fortidobg@anne
dekningsgraden, ma det etableres plasser til vel 3500 flere bartilf2925.

Kommunedelplan for Oslo indre by av 20.11.1997:

Planomradet ligger innenfor oppgraderingsomrade for bolig, hvilkebiarer at
boligfunksjonen skal veere overordnet. | sentrale omrader skal detibhaests il

@kt boligbygging tilpasset aleneboende og med hovedvekt pa 2-og 3eibgheeter. | tillegg til
gkning i boligmassen legger kommunedelplanen ogsa vekt pa ivasetakedbevaringsverdige
objekter.

Gjeldende reqgulering

Gjeldende planer for omradet reguleringsplan for Malmggata 5, Stoogata 10 og 12, Marstrandgata 8
og Kgbenhavnegata 11, S-4465 av 23.09.09. Selve planomradet er i dag regulekltnsieze
bevaring (forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formal (baage, kultur, undervisning)).

Pagaende byggesaker: i omradet : (se ogsa pkt. 2.4.2)

201109414: Marstrandgata 10-16/Stockholmsgata 12-14, Trinn 1 Chokoladefabrikken
Nybygg og rehabilitering neering, bolig og barnehage (Bruksti#lateygg C gitt)}- 60 boliger.

201109433: Malmggata 9/Stockholmsgata 8-10, Trinn 2 Chokoladefabrikken
Nybygg og rehabilitering, naering og boliger (IG gitt47 boliger.

201109449: Malmggata 11-13/Kgbenhavngata 11, Trinn 3 Chokoladefabrikken
Pabygg og bruksendring til bolig og neering (IG git§9 boliger.

201200647: Kgbenhavngata 10, Nidar Bergebeuksendring og ombygging til studentbolig og
hotell— 296 studentboliger (midl. brukstillatelse gitt)

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Utearealnormen er et forslag til kommunal norm som ikke er vedtatt, melggemtil behandling i
Radhuset.

For kart over gjeldende regulering, se skisse av eksisterendesityaspkt 1.2.1.

Plansaken er en del av prosjektet "Chokoladefabrikken” og dettey &ike plansan i sammenheni
med de tre pagaende byggesakene i kvartalet.

| forslag til ny kommuneplan 2014 sa er omradet markert som "Akerselva ogandieer (U3),
hvor boligandelen foreslas til minimum 50%.

Forslaget vurderes a veere i strid med kommuneplan, 2208evaringsreguleringen opphagrer,
formalet bolig introduseres og formalefogretning, bevertning og allmennyttig formal (kultur,
undervisning) utgar.
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2.2.2 Andre forhold —forutgaende rivesak (forslagstillers tekst)

All bebyggelse i planomradet er revet, iht. gitte tillatel&ammetillatelse for ombygging og
rehabilitering ble gitt januar 2012. Rivetillatelse for byggdite 19.10.2012, under forutsetning av at
gatefasaden ble bevart. Sgknad om riving ble fremmet fordi bygnikke lot seg bevare. Begrunnelsen i
seknaden var at bygningen var sa ustabil at det var fare for umiddellaask Gatefasaden ble skadet
under rivingen av bygningen og rivetillatelse for denne ble gitr§rB@13. Fasaden (og hele bygningen)
ble 3D-skannet fgr den ble revet, iht. gitte tillatelser med dsssgon.

Byutviklingskomiteen behandlet orienteringssak om riving av bygningeate 10.10.2012. Vedtaket
lyder som fglger:Notat 193/2012 -Kgbenhavngata 11 - tas til orientering. Det stilles vilkar om at
gatefasade mot gaten skal beholdes. @vrige vilkar ma vurderes i fddginded rammetillatelse for
nybygg.”I brev fra byradsavdelingen datert 18.10.2012, gjgres det spesieledqyom pa at det i notat

nr. 193/2012 fra Byraden for byutvikling til bystyrets organer gis falgefaring pa side IDet er ogsa

helt sentralt at fasaden mot gaten bevares. Det er opplystestatwnaden ikke gjelder fasaden mot gaten,
noe som er en helt vesentlig forutsetnindidere papekes det i brevet"&ivesgknaden ikke gjaldt
fasaden mot gaten. Nar bevaring av gatefasaden likevel er pggraken vesentlig forutsetning og et
vilkar, bes etaten om a vaere spesielt oppmerksom pa dettenidieid® med rammebetingelse for
rivearbeidene slik at det ikke oppstar skader pa fasaden men.gat

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Tidligere adresse for Marstrandgata 10 var Kgbenhavngata 11. Dokuméargsaken (sak
201109414) er tilgjengelig pa saksinnsyn pa etatens hjemmesider.

For & ivareta intensjonen i gjeidde regulering om at et av de opprinnelige industribyggene i
kvartalet skal vaere synlige mot hver av gatene rundt, samt fghgByaviklingskomiteens vilkar
om at gatefasaden skulle bevares, vurderer-Bigibygningsetaten a utarbeide et eget altaredier
offentlig ettersyn, hvor gatefasaden, og eventuelt ogsa bakgardsfasadetier skagjenoppfares
slik den var Se Plan- og bygningsetatens vurdering, kapittel fem.

Allerede reved Fasade bevares- foarterles.

Chokolade flori bl
e Kbengate 11
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Radtmarkerer bygget som er revet

‘‘‘‘‘‘

MARSTRANOSGATA B {DLACK BOK)

Grgnfasade mot gate som var forutsatt bevart.

Gatefasaden (slik den var)

i Bakgardsfasaden (med godkjenteirgdr)
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2.3EKSISTERENDE FORHOLD

2.3.1 Forslagsstillers stedsanalyse

RN

| ‘gv- :
B\
b

Planomradet (markert med hvit linje) - byggegrop

Planomradet hakke naturmangfold. Hele planomradet bestar av byggegrapbetigggelsen som na er
revet. Omradet ligger sentralt pa Griinerlgkka. Omradet er fostimlite trafikkert. (sentrumsgater), men
det er noe stay knyttet til industrivirksomhet pa naboeiendomme@d@tinar god offentlig
kommunikasjon.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Gjeldende regulering er nylig vedtatt (2009), noe som gjgr at flandggllige forhold allerede er
avklart og at behovet for utredninger vurderes & veere mindre ondfafteenne saken. Se tabell i
punkt 2.3.2.
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2.3.2 Tabell for tema som alltid skal sjekkes og falges opp nar aktuelt

Tema

Oppstarts- | Offentlig | Politisk Kort utkvittering eller
mgte ettersyn | behandling | henvisning til hvor omtales
Naturmangfold Gir ikke Gir ikke I henhold til kommunens databa
premisser | premisser er det ikke biologisk mangfold i
eller i naerheten av planomradet
Etter Plan og bygningsetatens
vurdering, vil ikke gjennomfgring
av planen medfgre at
forvaltningsmalene i nml 88 4 og
5 fravikes.
Flom Gir Gir Det ma redegjares for
premisser | premisser overvannshandteringikret ireg.
bestemmelsenes § 7.
Geotekniske forhold | Gir Gir Under marin grense, stor dybde
premisser | premisser fiell. Redegjort for i RO%&nalyse.
Se forslag og kommentar tikeg.
bestemmelsenes § 8
Kulturminner Gir Gir Regulert til spesialomrade
premisser | premisser bevaring. Bygg revet.
Forutsetning for rivetillatelse var
bevaring av gatefasade, jf. vedta
i BUK 10.10.2012. Gatefasade
revet. Se pkt. 2.2.2 og punkt 3.1
uttalelse fra Byantikvaren
Miljgforhold Gir Gir Ja. Vurderes tilstrekkelig avklart
(stay, trafikk, luft) premisser | premisser tideligere plan
Teknisk infrastruktur | Gir ikke Gir ikke -
premisser | premisser
Barn og unges Gir Gir Utearealer for bolig og barnehag
interesser premisser | premisser ma veere tilfredsstillende. Se pkt
5.1
Virksomhetsfare Gir ikke Gir ikke -
premisser | premisser
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2.4PLANFORSLAGET

Omradet vurderes omregulert med sikte pa a tilrettelegge fogpgfav nybygg for barnehage/kontor-
og boligformal. Forslaget viser et fireetasjes nybygg (gesimshgyde 3¢t gate) med barnehage i to
etasjer og overliggende leiligheter i to etasjer. Barnehagen skakdeaunne bruksendres til kontor i 1.
eller 2. etasje og bolig i 2. etasje. Kjeller gnskes etablertarfgelsen av kjeller pa naboeiendommen.
Eksisterende bygning er revet iht. allerede gitte tillatelsat dispensasjon.

2.4.1 Reguleringsformal, grad av utnytting, bebyggelsens plassering og hgydgorslagstillers
tekst)

| TEGNFORKLARING

PBL. KAP. 12 REGULERINGSPLAN

BEBYGGELSE OG ANLEGG

’ Bolig/

P barnehagé/ [ Bolig/ barnehage/ kontor
“\_ kontor
N LINJE- OG PUNKTSYMBOLER

| Maks k 445 l\l\NM_ak§ I< 50,4 y &

= = === Planens avgrensning (vist ca. 0.5 m utenfor juridisk linje)

) Formalsgrense
— — — — Byggegrense
——————— Regulert hayde
, —————— Bestemmelsegrense
ANNEN INFORMASJON

Eksisterende eiendomsgrense

\ ra N Regulering som oppheves

Utsnitt av plankart [revidert/‘av Plan- og bygningsetaten i samrad methmtiler]

Reguleringsformal:

Byggeomrade for boligbebyggelse-blokkbebyggelse, garasjeanlegg for
bolighebyggelse/barnehage/kontorer, samt byggeomrade for igffeliet privat tjenesteyting
(barnehage/kontorer).

Grad av utnytting

Bebygd areal tillates med inntil % BYA = 100 %. Tillatt prosent baukal skal ikke overstige % BRA =
340 %. Plan som har himling lavere enn 0,5 m over terrengets gjennomsnittsnisdygmiagen, regnes
ikke med i bygningens bruksareal.

Bebyggelsens plassering og hgyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og byggstinjevist pa plankartet. Parkeringskjeller
under terreng skal plassers innenfor bestemmelsesgrense spénplankartet. De to gverste etasjenes
areal skal begrenses til 70 % av underliggende etasjes areal (1. agjd). €te to gverste etasjene skal
veere minimum 8,0 meter inntrukket fra fasadeliv i bakgarden.

Det tillates innglassede balkonger med inntil 2,0 m utstikk fralfdisamot gardsrom.
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Bebyggelsen skal ha tilnaermet flate tak. Tillatt gesimshgyde eirmakskote 50,4. Takflatene tillates
benyttet til takterrasse. N@dvendig sikkerhetsgjerde for takiser tillates over maks gesimshgyde.
Tekniske takoppbygg/heis/trapperom tillates med inntil 3,5 m ovks.ng@simshgyde, og kan utgjgre
inntil 15 % av takflaten, inkl. taket over 2. etasje. Maksimum kotehgyde fdtantedekke over
parkeringskijeller er vist pa plankartet.

2.4.2 @vrige forhold som sikres i kart og bestemmelsefforslagstillers tekst)

Bruk [se 88 2 og 3]
1. og 2. etasje skal nyttes til barnehage. 1. eller 2. etasje ska kanae bruksendres til kontorer. 2.
etasje skal senere kunne bruksendres til boliger. 3. og 4. etasjetsialtihioliger.

Leilighetsutforming og bokvalitet [se § 3.3 ]

Alle leiligheter skal vaere gjennomlyste, bortsett fra to-roritigheter. Etasje pa gateplan skal ha
innvendig hgyde pa minimum 2,7 meter, med unntak av ved inngangen, og ellers ha engiformi
tilrettelegger for utadvendt virksomhet.

Utforming [se § 3.3]

Ny bebyggelse skal i sin visuelle utforming og materialbruk gis kalit&t, som skal dokumenteres ved
sgknad om rammetillatelse. Det stilles hgye krav til at fasadeneegiagsfull tilpasning til de gvrige
fasadene i kvartalet. Takene skal vurderes som del av byensdskdp og behandles som en del av
tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg somppiggg, ventilasjonsanlegg og
trapperom m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.

Uteoppholdsarealer og utomhusplan [se § 6]

For hver boenhet skal det avsettes et minimum uteoppholdsareal paviotnhetens bruksareal (BRA).
Barnehagen skal ha tilgang til leke- og uteoppholdsareal pa minst23ammehagens uteareal inngar
ved beregning av boligenes uteoppholdsareal. Minst 50 % av uteoppbaldsakal veere pa terreng/i
gardsrom pa dekke over parkeringskjeller. Uteareal utenfor placetskal vaere tinglyst som hefte pa
eiendommen hvor utearealet er etablert. Barnehagens utearealrsi@litkngjerdes, men veere
tilgjengelig for boligene innenfor planomradet utenom barnehag@miagstid.

Siden planomradet utnyttes 100 %, ligger alt utomhusareal pa teregrigrytlanomradet. Utomhusplan
for tilstgtende reguleringsplan i samme kvartal er vedlagt ptnivelsen.

Trafikkforhold [§ 4 og § 5]

Atkomster til eiendommen vil na veere fra gate og gardsrom. Avkjdtsekve fra Malmggata i henhold

til den tilstgtende reguleringsplanen for kvartalet. Avkjgrsenitadet skal veere tilfredsstillende mht.
remning og veere tilrettelagt for brannvesenets innsats redningdogjokking.

Parkering for bil og sykkel skal anordnes etter den til enhver tidegjetlparkeringsnorm for Oslo
kommune. | henhold til gjeldende norm innebaerer dette anslagsvis 6 stk fuabieog 13 stk. plasser

for sykkel.

All parkering skal etableres i garasjeanlegg under terreng sommed bestemmelsesgrense pa plankartet.
Bilplassene i garasjeanlegg skal vaere minimum 2,5 x 5 meter. Minimum ¢®Aparkeringsplassene

skal etableres for personer med funksjonsnedsettelse.

Miljgfaglige forhold (herunder overvannshandtering, stay, miljgogpfasprogram, fiernvarme) [se 8§ 7,
8,9 0g 10]

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutformingasjetering av tiltaket. Det skal
redegjares for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevanmsgadire ved sgknad om
rammetillatelse [ se § 7].
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Miljgverndepartementets retningslinjer for utendgrs stay, T-1442| fabler de til enhver tid gjeldende
retningslinjer for utendgrs stay, skal tilfredsstilles. Sammeshsw&nad om rammetillatelse skal det
foreligge en stgyfaglig utredning som viser eventuelle behov for aviestiéa, og eventuell beskrivelse
av slike. Stgyreduserende tiltak skal veere ferdigstilt far midig brukstillatelse gis [se § 9]

Tiltak i byggegrunn mht. differensialsetninger skal veere iht. gattekapport kap. 5.3 av utarbeidet av
Lavlien Georad 22.04.2012 [se § 8].

Tiltak skal utfgres tilfredsstillende mht. radon i grunnen, iht. TEK 10og#a geoteknisk rapport LG kap.
4 [se § 8].

Vibrasjonsforhold i grunnen skal kontrolleres og evt. tiltak beskrigr rammetillatelse gis. Dersom det
ved graving eller masseforflytning oppdages ukjente forurenseskemaear tiltakshaver ansvarlig for
varsling til Oslo kommune og for forskriftsmessig behandling av foredmmasser [se § 8.

Byggverk som oppfares innenfor de omrader i Oslo som omfattes av jkongisetter energiloven
kap.5, skal tilknyttes fijernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldesttdéngslinjer for bruk av fiernvarme i
Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende likeverdigmattve energikilder dersom det
dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljgmessig mih&verdiige med fijernvarme [se § 10].

Risiko- og sarbarhet [§ 8 0og § 4 ]

Risiko- og sarbarhetsanalyse fglger som vedlegg til planibelden. Analysen viser at reguleringsplanen
vil veere utsatt for tre forhold som kan fare til ugnskede konsekvenser og soeddeedfarer krav om
ekstra tiltak. Dette gjelder krav om sikting av byggegrunn mht.rdiffgalsetninger, sikring mot radon,
samt tiltak mht. remning og brannvesenets muligheter for atkomst tilig@mi planomradet. Disse
kravene er medtatt i bestemmelsene. For sammendrag - overdsitkoeurdering, jfr. kap. 2.5.1.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

| denne saken er det ikke avholdt kart- og bestemmelsesmgte. SepdekioB.2 for Plan- og
bygningsetatens kommentarer til bestemmelsene. Kommentarkestéimmelsene er hovedsakeli
skrevet i pnkt 6.2, slik at bestemmelser og kommentarer kan leses i dir@kteesdneng.

Til trafikkforhold:
Avkjgrsel fra Malmggata ligger utenfor planomradet og bruk av denrtgpevatrettslig forhold.

Til Miljgfaglige forhold:
Det skal henvises til tabelli3r-1442/2012. Se for gvrig kommentarer i pkt. 6.2.

Juridiske forhold og rekkefglgebestemmelser
Ikke omtalt av forslagsstiller. Plang bygningsetaten papeker at dersom etaten skal kunne anbg
bolig, ma tilgang pa felles uteareal tinglyses far sakemrsendes til politisk behandling.

Retten til bruk av avkjgrsel mot Malmggata ma avklares og evenkrek §ar oversendelse til
politisk behandling.

Plan og bygningsetaten anbefaler sterkt at ogsa rekkefglgebestanimjklende regulering som
sikrer at barnehage etableres fgr det kan gis brukstiédi@bebyggelsen viderefares Se ogsa ka
Plan- og bygningsetatens vurdering og pkt. 6.2 , forslag til ny § 11.
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2.5KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

2.5.1 Forslagsstillers redegjgrelse for konsekvenser av planforslaige

Overordnede planer og mal
Planforslaget er i trad med politiske retningslinjer, kommunededplag kommune plan for Oslo.

Kommuneplan 2008/Kommuneplan med juridisk bindende arealdel av 16.12.2009:

Planforslaget bidrar til maloppfyllelse av arealdelen i Kommlare2008/2009 ved tilretteleggelse av
boliger og barnehageplasser til dekning av antatt etterspasetif 2025. Planen bidrar ogsa til
kommuneplanens malsetting om a stimulere til gkt bolighygginassigt aleneboende med hovedvekt pa
2- og 3 roms leiligheter i sentrale byomrader.

Kommunedelplan for Oslo indre by av 20.11.1997:

Planforslaget bidrar til kommuneplanens malsetting om at indre iassom et funksjonelt byomrade
med bedre bomiljg ved at forslaget bygger videre pa de muligtmtefinnes med basis i eksisterende
infrastruktur og arealbruk. Kommunedelplanens arealskisse over «@atiglviser planomradet som
oppgraderingsomrade for bolig der boligfunksjonen skal vaere overordnet.

Kommunedelplanen tar ikke stilling til temaet sosial infrastrukskoler, barnehager osv.)

Stedsutvikling:
Konsekvenser for omradet vil foruten gkt byggehgyde i hovedsak veere aVkasakder, bl.a. nye nivaer

og endret takutforming i forhold til revet bygning. Nybyggets uttryikkW tilpasset omkringliggende
bebyggelse og vil fa en dpen fasade som muliggjer utadrettet viiksorh etasje. Det legges opp til
takterrasser mot gardsrommet. | tillegg er det medtatt taksemrpa taket, mot Marstrandgata. Atkomster
til eiendommen vil na veere fra gate og gardsrom.

Barn og unges interesser:
Barn og unges interesser ivaretas dels gjennom skjermede utepéeaddkken i bebyggelsens indre
gardsrom og dels gjennom nzerliggende omrader som Deelenenga idrettsplatgsnbgigparken.

Landskap:
Ingen landskapsmessige konsekvenser, da det ikke finnes vegetdajmminddet.

Trafikkforhold

Det er relativt begrenset trafikk i gatene som omkranser plademiBarkering for den nye bebyggelsen
vil bli lagt i parkeringskjeller med nedkjgring fra Malmggdet ble i forbindelse med reguleringsplan
for samme kvartalet i 2009 utarbeidet rapport om stagy fra industri og fildgtkéonsekvensene mht.
trafikk, stay og forurensning fra den nye bebyggelsen vil fra bareehagre pa dagtid. Gkt stgy i
forbindelse med boligene vil nok bli lite merkbar, pa grunn av béskjeantall boliger.

Estetikk og byggeskikk:

Den planlagte bebyggelsen er underlagt tidligere volumer. Belsgyger tilbaketrukket mot gardsrom for
maksimalt lysinnslipp og tilpasset volum for barnehagen. Varieitatakoryter streng linje fra nabobygg.
Skala og proposjon er en fortolkning av eksisterende bygning (vindesrgtarrelse m.m.).

Ornamentikk, variert bruk av tegl og fargevalg harmonerer med deedhstpriske elementene i kvartalet
(Malmggata 5, fabrikkpipe). Vindusrytmen i fasaden apner opp mot gatermdgger til rette for
utadrettet virksomhet med moderne uttrykk.
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Kulturminner:

Den tidligere bygningen, som i reguleringsplanen var medtatt somitgsazerdig, er na revet. Siden
denne bygningen er revet, apner det seg nye muligheter for 3 tifyassegen til resten av den
eksisterende reguleringsplanen, bl.a. med dgr og atkomst til uthdidemhet i etasjen mot gaten.

Sosial infrastruktur:

Utbyggingen vil kunne skape behov for noen plasser i skole og skdidriiningen (SFO), men dette ser
ut til & kunne lgses innenfor eksisterende struktur. Dersom prosjeleetiffgikt ettersparsel etter
barnehage, vil dette ogsa kunne lgses innenfor planomradet. Med sine 6tégiligheosjektet bidra til
marginale merbelastninger for kollektivtrafikken i omradet.

Teknisk infrastruktur:
Fjernvarme er bygd ut i omradet slik at nybygget vil kunne koble s§grpgarmeanlegget. Prosjektet ser
ikke ut til & skape kapasitetsproblemer for vann- og avléfmes.

Universell utforming:
Nybygg skal tilrettelegges iht. krav i TEK 10 om universell utformidg)). Alle leilighetene er tilpasset
dette kravet. Eksempelvis er inngang fra bakkeplan, og nybygget $ar hei

Naturmangfold:
I henhold til kommunens database er det ikke biologisk mangfold i eléerlieten av planomradet. Plan-

og bygningsetaten har opplyst at etter deres vurdering vil gjenriogiar planen ikke medfare at
forvaltningsmalene i nml 88 4 og 5 fravikes.

Miljgfaglige forhold:

Det legges til rette for gode oppholdssteder utendgrs med solveggspbngr som muliggjar utendgrs
opphold mesteparten av aret. Sol og skygge er illustrert i egne diagrammenrgyleeidet i
planbeskrivelsen i pkt. 4.1, og er ogsa medtatt som vedleggrtilgsarivelsen

Risiko- og sarbarhet:

ROS-analyse viser at reguleringsplanen for Marstrandgata 1&xél utsatt for tre forhold som kan fgre
til ugnskede konsekvenser og som dermed medfgrer krav om ekstra tiltekgjBleler krav om sikting av
byggegrunn mht. differensialsetninger, sikring mot radon, samt tiltak mht. mgrogibrannvesenets
muligheter for atkomst til bygningen i planomradet. Disse kravene dathebestemmelsene.

Det finnes to hendelser hvor tiltak skal vurderes. Det gjelder stgv ggrsiiegk og forurenset grunn.
Undersgkelsesplikt er inntatt i bestemmelsene.

Det finnes fire hendelser hvor det skal det vurderes om det skal gfatesDisse forholdene er ogsa
inntatt i bestemmelsene.

De foreslatte risikoreduserende tiltakene har som formal badee&aabyggende og skadebegrensende.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Til stedsutvikling/ kulturminner/Estetikk og byggeskikk:

Forutsetning for riveliatelsen var bevaring av gatefasagdien a formidle kvartalets industrihistorie
Gatefasaden ble skadet under riving av bygget bak (for neermeysmipger, se saksinnsyn, sak
201109414). Man kan dermed argumentere for at & ikke gjenoppfere fasaddg aget moderne
uttrykk er i strid med Byutviklingskomiteens vedtak av 10.10.2012 og intensj@jeldénde
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regulering, vedtatt av Bystyret 23.09.09, om bevaring av bygget, som endekg omradets
seerpreg..

Til barn- og unges interesser / sosial infrastruktur:

Barnehagen er i gjeldende regulering ikke sikret et stort nok ata#uat det kan vurderes som
tilfredsstillende i henhold til felles kravspesifikasjon farfiehager i Oslo kommune, som er base
pa veiledende norm fra Kunnskapsdepartementet (utearealet s&meeutsjjgr kun 49,8% av areal|
som i utgangspunktet anbefales). Dette fordi hensynet til bevaridg @ktigste delene av det
opprinnelige industrikvartalet, samtidig som det skulle innpasses choli§ér og sikres utearealer
til disse, ikke muliggjorde at et starre areal kunne siireseareal for barnehagen da planen ble
utarbeidet. Nar Marstrandgata 10 nd er revet, byr muligheteil 8eake starrelsen pa barnehagen
uteareal, slik at det kan komme opp pa et piedeelt nivd. Se Plamg bygningsetatens vurdering,
punkt 5.1, avsnitt om nybyggets fotavtrykk og barnehagens uteareal.

Til Risiko- og sarbarhet:

De fire hendelsene hvor det skal vurderes tiltak er atkomst tibpigddet, hvor ingen tiltak anses
nadvendl, ulykke i av/pakjarsler og ulykke med gaende/syklende, hvor det ikke anses ngdver
med spesielle tiltak og trafikkulykke ved anleggsgjennomfgring, hvoriskes til at sikkerheten i
anleggsperioden skal ivaretas av utbygger. Disse forholdene énildtei bestemmelsene.
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3. MEDVIRKNING

3.1FORHANDSUTTALELSER
Innkomne forhandsuttalelser falger som eget vedlegg.

3.1.1 Liste over forhdndsuttalelser

1. Jernbaneverket 04.11.2013

2. Riksantikvaren 21.10.2013

3. Bydel Grinerlgkka 02.12.2013

4. Byantikvaren 07.11.2013

5. Bymiljgetaten 08.11.2013

6. Brann- og redningsetaten 11.11.2013

7. Fortidsminneforeningen Oslo og Akershus avdeling 08.11.2013
8. Sameiet Marstrandgata 13 v/ styreleder Kai-Robert Klausen 04.11.2013

3.1.2 Sammendrag av forhandsuttalelsene, med forslagsstillers og Plan- oggimjngsetatens
kommentarer

1. Jernbaneverket opplyser at reguleringsarbeidet ikkedvelernbaneverkets interesser og at det ikke er
ngdvendig & sende dem planforslaget ved offentlig ettersyn.

Forslagsstillers tilsvar: Ingen merknader, til orientering
Plan- og bygningsetatens kommentar: Ingen kommentar.

2. Riksantikvaren gjar oppmerksom pa at det er fylkeskommunearogtfdget som representerer
kulturminneforvaltningen i saker etter plan- og bygningsloven. Riksaren vil kun uttale seg pa
forespgarsel fra fylkeskommunen eller Sametinget og da til dissnsene. Eventuelle merknader fra
direktoratet i reguleringsplansaker og kommuneplansaker vilbeit®s i fylkeskommunens og
Sametingets uttalelse. | saker som denne, ber de derfor om at kommunericgesggrsel til Oslo
kommune og ikke til Riksantikvaren.

Forslagsstillers tilsvar:  Til orientering
Plan- og bygningsetatens kommentar: Tas til etterretning.

3. Bydel Grunerlgkka fattet fglgende vedtak i mgte 25.11.2013:

- Bydelen gnsker forelgpig ikke a ta stilling til om et eventuelt nythaygveere en kopi av industribygget,
men ny reguleringsplan ma ikke veere til hinder for at det kan oppfiespeav det bevaringsverdige
industribygget som 13 pa tomta tidligere.

- BG er positiv til at formal barnehage er med i planen ogfatediltakshaver pa nytt & ta kontakt med
den sentrale bestillerenheten for barnehage.

- Det bar legges vekt pa gode utearealer bade for barnehagamnewsgrituelle boliger.

- BG forutsetter at det legges til rette for universell utfogni

- I trdd med BGs plan for reduksjon av klimagasser anbefaler ydelgbyggingen far en miljgprofil, at
det velges miljgvennlige lgsninger bade i valg av materialkg,axaenergikilder og i utformingen.

Forslagsstillers tilsvar: ~ Se tilsvar til Byantikvarensigise.
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Plan- og bygningsetatens kommentar:

Plan- og bygningsetaten legger ogsa vekt pa store sammenhengenret. Ubedie er en av grunnene til at
etaten ikke anbefaler at nybygg bar veere en kopi i full dybdetiddgreer etaten at det er viktig &
synliggjere kvartalets industrihistorie for a viderefgre intensjed gjeldende regulering. Etaten vurderer
derfor & stille med et eget alternativ til politisk behandlingyrtbygget er smalere og en eller begge
fasader skal gjenoppfares slik de var. Se kapittel fem, “Blabygningsetatens vurdering”.

4. Byantikvaren viser til at eiendommen er regulert til spesigdde- bevaring. Til tross for at
skadebildet ved bygningen i hovedsak var kjent allerede i regulproggssen, raste deler av den sammen
i 2012. Det ble senere gitt rivingstillatelse, til tross fgaikvarens sterke fraradning, og gjeldende
regulering hjemler ikke for nybygg pa tomten. .

Iht. byantikvarens vurdering bar man tilse at reguleringsplarkenblr til hinder for gjenoppbygging av
en kopi av den revne bygningen. Bygningen som gikk tapt utgjorde i seg s@iden $ygningstype som
industribygg med tradisjonell murgardsfasade, og bygningens store dyhmiatpé utgjorde et viktig
trekk ved den. Bygningen var ogsa svaert viktig som del av det bevaringsviedligtrimiljget i kvartalet,
med bygninger fra flere perioder. Byantikvaren anbefaler derforbgtogyutformet som en kopi, med de
tilpasninger som var gitt rammetillatelse for etter gjettereguleringsplan forut for rivingen.
Byantikvarens prinsipielle standpunkt opplyses a veere awv&plturminner som er vedtatt bevart
gjennom reguleringsplanuansett arsak ikke skal vaere gkonomisk lgnnsomt for eier. Ny
reguleringsplan bar ikke gjennom gkt utnyttelse eller endret bruk&fmeere til apenbar gkonomisk
gevinst. Byantikvaren frarader planforslaget og mener bruksfetingjeldende plan bgr videreferes.
Byantikvaren krever ikke en arkeologisk registrering av planorrade

Forslagsstillers tilsvar:

Innspillene tas ikke til etterretning med hensyn til & paleggggy/btformet som en kopi av den tidligere
bygningen som na er revet. Planforslaget tillater endret formalelavenehgyde, nye nivaer og lavere
utnyttelse, samt endret takutforming og fasader i forhold til den tidligggningen. Nybyggets uttrykk
skal imidlertid tilpasses omkringliggende bebyggelse og éhfapen fasade som muliggjer utadrettet
virksomhet i 1. etasje. Atkomster til eiendommen vil veere de sammediayars.

Mht. BGs anbefaling om miljgprofil, vil bebyggelsen bli utfintt gjeldende krav i teknisk forskrift TEK.
Krav om tilknytning til fiernvarmeanlegg, evt. annen form for likeverehgrgimessig og miljgmessig
energikilde er medtatt i bestemmelsene.

@vrig er innarbeidet i planen og tas dermed til etterretning.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Plan- og bygningsetaten deler Byantikvarens vurdering av at bygmiageveert viktig som en del av det
bevaringsverdige industrimiljget i kvartalet. Samtidig ansan-Rbg bygningsetaten at det na er viktig &
sikre kvartalet et mer romslig gardsrom i den situasjonen som haétpgs kopi har lavere
kulturminnefaglig verdi enn en original og ber derfor kunne justeresdobést mulig bokvalitet i
kvartalet. Etaten vurderer derfor & utarbeide et alternapelitisk behandling, hvor bygget er smalere og
hvor en eller begge fasader kan gjenoppfares slik de var. Se kagttelFlar og bygningsetatens
vurdering”.

5. Bymiljgetaten gjar oppmerksom pa at planomradet ligger i gudatey | henhold til retningslinje T-
1442 er dette en vurderingssone hvor stgyfglsom bebyggelse kan oppfares dersendavittak gir
tilfredsstillende stayforhold. Retningslinjen slar fast at kmmen kan kreve stgyfaglig utredning nar
bygninger med stayfalsomt bruksformal etableres, Det skal leggepdvat alle boenheter far en stille
sone, og tilgang til egnet uteareal med tilfredsstillende stgyforhold.
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Det er registrert forurenset grunn innenfor planomradet og tiltaksna& sgrge for at det blir utfart
nagdvendige undersgkelser for a fa klarlagt omfanget og betydningen avensgning i grunnen.
Opprydding av forurenset grunn bgr fremkomme av bestemmelsene.

Det ma redegjares for overvannsbehandling og sngdeponi, og bar ogsa redegfgreentet nedbar.
Areal for parkering ma avsettes pa egen tomt. Atkomsten &kfplrkeringskjeller bgr vaere i form av
kun én inn-/utkjgring. Ingen konstruksjoner ma etableres under offenttigeaki Parkeringsnormen for
den tette by ma legges til grunn.

Det ma redegjares for trafikksituasjonen og konsekvenser fikksdkerhet og fremkommelighet pa det
lokale veinettet. Dagens situasjon, fremtidig arealbruk og kfafikold ma belyses.

Inn-/utrygging og/eller varelevering ma ikke skje til offentlig.vei

Forslagsstillers tilsvar:

Miljgforhold vedr. stay, overvannsbehandling og forurenset grunn er ivareéstismmelsene. Parkering
iht. norm og sikre forhold ved inn-/utkjgring hensyntas i bestemmelsergptakkirdering av
trafikkforhold vil veere en del av ROS-analysen. Evt.tiltak skal veeragdvendige tiltak som
fremkommer av ROS-analysen.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Pa bakgrunn av at gjeldende regulering er vedtatt sdpass nyligradyiagen vurderes & pavirke
trafikkbildet i sveert liten grad, vurderes trafikkvurderingerrskagstillers planbeskrivelse og i innsendt
ROS- analyse a veere tilstrekkelig. Barnehagen har samme stagéisate-/bringe situasjon som i
gjeldende plan og det foreslas kun 6 stk. nye boliger, alle med parkgenagjeanlegg felles med resten
av kvartalet (ca. 150 boliger). @kningen vurderes & veere sa liten akdguaikirker trafikksituasjonen, -
bildet eller fremkommeligheten i omradet nevneverdig.

6. Brann- og redningsetaten opplyser at etaten tidligere har uttalplsegaken og det er avholdt mgte
mellom SWECO og Brann- og redningsetaten angaende atkomst for redmjrejskkeinnsats i juni
2013.

Nar det gjelder barnehagen forventes det at det tas hayde forkiivebjeil bli benyttet av sovende
personer som ikke kan bringe seg selv i sikkerhet. Det ma tas fuwyatebarna skal sove inne i
barnehagen, selv om barn ofte sover ute.

Barnehager er spesielt utsatt for utvendig ildspasettelspstillipgsplasser for sgppel, containere og
barnevogner etc. ma dermed anordnes i god avstand fra yttervegger Kiednatsig annet brennbart
materiale og barnevogner bgr lagres utilgjengelig for uvedkomene

Henting/levering med bil skal veere slik at det ikke hindrerdiiggligheten for etatens brannbiler.

Forslagsstillers tilsvar:
Formalets risikoklasse og @vrige branntekniske forhold iht. tekaiskrift TEK 10 forutsettes ivaretatt
ved sgknad om rammetillatelse.

Plan- og bygningsetatens kommentar: Ingen ytterligere kommentar.

7. Fortidsminneforeningen Oslo og Akershus avdeling minner om at regulermgset 2009 la opp til
bevaring av flere kulturhistorisk verdifulle elementer skulevefgres og integreres i den nye bygningen.
At Kgbenhavnegata 11 (Marstrandgata 10) na er revet, er apenhdrtriedd reguleringsplanen og dennes
forutsetninger.

Er av den oppfatning at det heller ikke gagner saken at man fgrst haeldiéseatende bebyggelse og
sideflgyer og deretter startet gravearbeider for parkeriegiekfar man fant ut at bygningen var sa ustabil
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at det ikke lenger var "mulig & redde”. Da sgknaden om riving ble bigtdmos PBE og i
Byutviklingskomiteen, var det tydelig uttalt krav og vilkar om aaf@den skulle bevares. Pa tross av dette
ble fasaden i neste omgang s@kt revet.

Fortidsminneforeningen sier de haper at tiltakshaver ut fra badedigivetshensyn og respekt for de
vedtak som tidligere er fattet vil gjenreise fasade og bygnahgsvtilsvarende den gamle bygningen.
Enhver annen valgt lgsning mener de uvilkarlig vil kaste skygger ovgektetsChokoladefabrikken.

Forslagsstillers tilsvar: Se tilsvar til Byantikvarens lettze.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Plan- og bygningsetaten vurderer a fremme et eget alternatolitisk behandling der det stilles krav til
at gatefasaden, og eventuelt ogsa gatefasaden, blir gjenofigfdet gar, nettopp for & ivareta
forutsetningen for rivetillatelsen gitt 2012. Se kapittel fem "Ptagbygningsetatens vurdering”.

8. Sameiet Marstrandgata 13 v/styreleder Kai-Robert Klausgjermoer til Marstrandgata 10. Bygarden
Marstrandgata 13 bestar av 4 etasjer med boliger samt underetasjgnihybygget i Marstrandgata 10
far gkt byggehgyde sammenliknet med tidligere bebyggelse, vifdigke utsyn og lysforhold pa negativ
mate for deres beboere.

@kt byggehayde vil ogsa fare til at flere av leilighetene bliptieav innsyn i starre grad enn tidligere.
Gjenboerne mener omregulering til boligformal i de to gverstgeassom ogsa vil fa takterrasser, vil gi
store ulemper i forhold til tidligere, mht. gkt aktivitet utenfor kotitl. De mener ulempene vil sla
negativt ut pa leilighetenes verdi ved salg, noe som de anser som erigyesamie.

Gjenboerne mener det er beklagelig at den verneverdige bygardeamjikkivingsprosessen, da den var
en viktig del av et visuelt uttrykk for kvartalet. Siden det er [jgageerende bebyggelse fra denne epoken
i Marstrandgate, mener de at omregulering iht. mottatt forslag igjfoohal ikke ma gjennomfgres og at
et nybygg bar veere en kopi av den tidligere bebyggelsen.

Forslagsstillers tilsvar:

Sol/skyggediagrammer viser at skyggevirkningen pa grunn av nybyggéehanhvirkning pa denne
eiendommen. Mgnehgyden pa den tidligere bygningen var hayere enn gesimshgyaeiaga
bebyggelse, men det gis anlegning til stedvis opphgyet heisoppbydgtegneres i den arkitektoniske
utformingen. Disse endringene ligger, etter forslagsstillersiapenfor det man kan forvente seg ved en
naturlig fortetting i byen og som overordnede planer for gvrig lequetib

Innspill som gar ut pa at nybygg skal utformes som en kopi av tidlgdngggelse tas ikke til etterretning,
for gvrig kommentert til innspill 4 [Byantikvaren] og 3 [Bydel Grinekak

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Et nybygg med boliger, takterrasse og en gesims mot gate som heves &cdhcail medfgre en endring
i sol-/lys- og innsynsforholdene for beboere i Marstrandgata 13. Sgmtidkningen i hgyde moderat og
det er et overordnet mal & etablere flere boliger i indre by. Fereeled a etablere flere boliger nar
forutsetningene er endret ma veies opp mot ulempene dette hari$tereksle beboere. Takterrassen er
atskilt av et gatelgp fra Marstrandgata 13 og gkningen i bokvaliteyeé beboere vurderes som stgrre enn
ulempene for beboerne i Marstrandgata 13 og Plan- og bygningsetatends@dor at det etableres en
takterrasse, dersom det oppfares et bygg med moderne uttrykk. §amtitkr Plan- og bygningsetaten &
utarbeide et alternativ til politisk behandling hvor mgne- ogmgisayde mot gate er den samme som pa
bygget som ble revet. Etaten vurderer ogsa a stille krav til dieefegge fasader skal gjenoppfares slik
de var. Se kommentar til bydelen og til Byantikvaren, samt kapittel'felan og bygningsetatens
vurdering”.
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4. FORSLAGSSTILLERS ARGUMENTASJON

4.1 FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Farste og andre etasje i ny bebyggelse vil med fordel kunne strekkes dtaszom for & gi bedre
kvalitet pa uterommet. Planforslaget gir mulighet for et dypere védurinygningens 1. og 2. etasje er for
& unnga at uteomradet blir liggende i skyggen av eksisterende bedgygBéhgrammet under illustrerer
skyggevirkningen fra eksisterende bygning, og fremstiller ogsaléoraeed a tillate dypere volum.
Skisse som viser 1. etasje og uterom illustrerer hvordan skill&irmate og inne i barnehagen kan
utviskes ved a legge et inne-/uterom mot gardsrommet.

Boligene gis mulighet for innglassede balkonger inntil 2,0 meter $eadfdiv over terrassen fra
leilighetene. Boligene far dermed mer sollys og gkt bokvalitet.

o= 21 juni kl. 09.00 21.juni k. 12.00 21.juni k. 15.00
\B s s 1500

Sol- skyggediagram
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4.2FORSLAGSSTILLERS ILLUSTRASJONER
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5. PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING
5.1PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELJPIGE VURDERING OG ANBEFALING

5.1.1 Plan- og bygningsetatens vurdering av planforslaget

Bade kvartalet og omradet har tidligere vaert dominert av industri, el Isiste ti arene veert igjennom
en sveert omfattende transformasjon som fremdeles pagar foPfatitbmradet utgjer fotavtrykket til et
industribygg som var regulert til spesialomrade bevaring. P& gwbygagets tilstand ble det gitt
rivetillatelse hgsten 2012 (se pkt. 2.2.2.). Den nye situasjonen som hartupstfdige av at det
opprinnelige bygget er revet ma sees i sammenheng med resten alekvatter Plan- og bygnings-
etatens vurdering er kjernen i saken hvordan man skal balansere mukgthetenye situasjonen gir til &
sikre andre kvaliteter enn det man kunne i 2009 (med forutsetningen om et Siygite bevares), uten a
tilsidesette intensjonen bak gjeldende regulering.

Formal:

Introduksjonen av formalet bolig vurderes & vaere i trdd med overordiz@de. (Nybygget er viktig for &
kunne fullfgre transformasjonen av kvartalet, noe som vil veere pdsitiomradet og for byen. Samtidig
er viderefgring av formalet barnehage et av de grunnleggende elenientpaevesentlig premiss for,
fullfgrelsen av denne transformasjonen. Forslag til bestemmelsigigipulat det kan etableres en
barnehage i bygget, men det er ikke stilt krav om at barnehaderesieaferdigstilt far brukstillatelse kan
gis for bygget, slik rekkefglgebestemmelsen i gjeldende negglgjer. Derimot apner planforslaget for at
1. etasje kan bruksendres til kontor og 2. etasje til bolig. Pa langaikiegte at barnehage i bygget ikke
er sikret, noe Plan- og bygningsetaten som sveert negativt.

Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke at 2. etasje skal kunneibdogs til bolig, gitt dybden pa
bygningen i denne etasjen. Dybden vil gi utfordringer med & kunne opprekkidig gode bokvaliteter,
bade med tanke pa dagslys og krav om gjennomgéaende leiligheter. Gigsa dggget gjgres smalere i 2.
etasje, vil bolig i 2. etasje veere problematisk, da det viiridrk etableringen av en tilstrekkelig stor
barnehage. Kontor bgr kun tillates i deler av 2. etasje og kun Htasikie gar pa bekostning av areal
som er ngdvendig for drift av barnehagen. Se ogsa avsnitt under om korepéeditak for at
barnehagen har for lite utearal.

Formalene forretning og bevertning i gjeldende regulering utgar. Bhggeender seg henholdsvis mot et
gardsom med boliger og en bakgate med boliger. A ikke viderefandltame forretning og bevertning fra
gjeldende regulering vurderes derfor & vaere hensiktsmessig, elaedietserer potensielle konflikter som
falge av stay. Derimot kunne viderefgring av formalene kultur og underviépiveg for spennende
muligheter for sambruk med aktivitetene i Black-Box bygget aphepsedisse formalene i sin tid
antakelig ble introdusert fordi den dype bygningskroppen var egnfetrindl av denne typen.

Nybyggets fotavirykk og barnehagens uteareal:

Nar barnehager i dag skal innpasses i boligkvartaler regaemt stgrrelse pa boligenes uteareal og
barnehagens uteareal hver for seg, for s & summere de to areakddentgjregulering derimot er det
lagt opp til sambruk og barnehagens uteareal regnes med i beli@tte foreslas viderefart i
planforslaget, noe som stiller spesielle krav til utformingkke bare skal arealet tilpasses barn i alderen
1-6 ar, men det skal ogsa kunne fungere som uteoppholdsareal for bebeeatdi@llMed dette som
utgangspunkt bgr man legge til grunn at det er gode arealmarginemiedikayv uteareal.
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Det er dessverre ikke tilfellet her. Videre har kravene til etddor barnehager ogsa blitt skjerpet siden
gjeldende regulering ble vedtatt i 2009 | henhold til felles kravBkasjon for barnehager i Oslo

kommune (FKOK), revidert i 2012 og basert pa veiledende norm fra Kapsd&partementet, skal en
barnehage med 2 avdelinger, som den som er regulert inn pa eiendommen i dagaheaépat864 m2. |
planforslaget er det kun foreslatt et uteareal pa 430 m2. Dette sardete arealet som er sikret i gjeldende
regulering. Men da denne ble utarbeidet, matte man ta hensyn tivdeinigsverdige bygget som na er
revet. N& har man derimot muligheten til & sikre et stgrre.areal

430 m? tilsvarer ca. 50 % av det utarealet som kravet tilsier. Atkseet s stort avvik i dag, vurderes
som uakseptabelt av Plan- og bygningsetaten og i strid med Rilsi@ofietningslinjer for barn og unge.
Retningslinjene slar fast at det skal avsettes tilstligdk store nok og egnede areal til barnehager.
Kommunen kan akseptere et uteareal ned til 60 -80 % av kravet i indre lmyndtte kompenseres med
hgy kvalitet, mer areal inne og naerhet til parker. Det vil si minimur2tm3.

For & komme opp pa et akseptabelt niva, bade med tanke pa kvatitetretge, anbefaler derfor Plan- og
bygningsetaten flere grep: En fysisk utvidelse av utearealet, byggét gjgres smalere ogsa i 1. og 2.
etasje, ikke bare i 3. og 4. etasje. Dette vil gi et uteareal pa ca.2560emver 60 % av FKOK. Dette
utearealet er & anse som et absolutt minimum, nar en tar i betraktnitegrealet ikke er eksklusivt for
barnehagen, men er areal som ogsa skal fungere som uteareal for de 150 smiigenander etablering i
kvartalet. Dette medfarer at utearealet for barnehagen ma utforséemed hensyn til beboerne i
kvartalet som brukere, ikke bare barnehagebarna. Dette innebagens gi mulighet bade for opphold
og sosialt samkvem, rekreasjon, lek og spill og for ulike typer &itipé de ulike arstidene. Arealene bar
kunne brukes av ulike aldersgrupper og gi mulighet for samhandling mefiomunge, voksne og eldre
uavhengig av funksjonsevne. Det er derfor viktig & sikre en arealmasbjirors det ikke er mulig a sikre
en sa stor arealmargin som gnskelig (med sambruk burde uteateelesett veert starre enn 864 m2).
Alternativt kan man vurdere a gjgre bygget enda smalere, men dette m&sungiemot hensynet til & ha
tilstrekkelig inneareal. En 2-avdelingsbarnehage har 36 barn ogaskahfinimum innvendig rent
lekeareal pa 144 m2, men for & kompensere for manglende utarealrmdrady@n bade ha et starre
innvendig areal og det bar sikres spesielle kvaliteter, som biatheyde pa deler av arealet, for & gi luft
og romfglelse.

En annen stor fordel ved a trekke bygget tilbake og utvide uteaéaletrpng er at barnehagen far et
utearal som er solbelyst (se sol- og skyggediagrammer pa rmteksimmunal- og moderniserings-
departementet anbefaler i sin veileder til grad av utnyttingdeew?20.01.2014, at kommunene bgr vurdere
a legge inn krav til at minst halvparten av felles uterom skal vatizelgst kl. 15:00 ved varjevndagn. |
planforslaget har ikke noe av barnehagens uteareal sol kl. 15:00 vechdéngn. Med et smalere bygg vil
derimot circa 120 m2 av barnehagens uteareal ha sol (se illustrasgtie) uBRjjar kun 22% av arealet, altsa
langt under kravet om 50% solbelyst areal, men allikevel langt leedrdet som forslagstiller foreslar,
nemlig ingenting.

Til slutt m& overgangen mellom innearealet og utearealet til hagea vies seerskilt oppmerksomhet. |
forslag til bestemmelser er det lagt opp til at plan som inairty lavere enn 0,5 m over terrengets
giennomsnittsniva rundt bygningen, ikke skal regnes med i bygningens ieralkszitt at nivaforskjellen
mellom gate og gardsrom kun er 0,3 m vil en slik bestemmelse fortlfat@tiergangen mellom
innearealet og utearealet ikke blir optimal. Etter Plan-yggimgsetatens vurdering burde innegulvet mot
bakgéarden ligge mest mulig i flukt med utegulvet, for & gi en trinnfri atkomsikre best mulig kontakt
mellom ute og inne.
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Omrader markert med blatt viser uteareal pa terreng sondgbf hvis nybygget blir smalere. Spesielt
var- og hgstjevndggn kl. 15.00 er konsekvensene store. Et nybygiybfidl vil beslaglegge det eneste
arealet i gardsrommet som har sol pa dette tidspunktet.

Uteareal for boliger, boligkvalitet og bebyggelsesstruktur:

| forslaget foreslas det ikke uteoppholdsareal pa terreng noe satmieémed forslag til utearealnorm.
Uavhengig om det er en barnehage i bygget eller ikke, er dette uhaltiigligéintroduseres som formal.
Selv om takterrasser gir seeregne kvaliteter, ber de veere etrsngpléilbud til uteareal pa terreng, som
gir helt andre muligheter for lek og sosialisering. Et smalerg lijig frigjort uteareal pa terreng.
Takterrasser skal ikke benyttes som en erstatning for mangleradea terreng forarsaket av for hgy
utnyttelse av eiendommen.

Industribygget som ble revet hadde en dyp bygningskropp. En smalere s)gopmi 3. og 4. etasje gjar
at det kan etablerers godt belyste, giennomgaende leiligheter dBairesiekkning kun i 3. og 4. etasje
gir boligene rause private uteoppholdsarealer pa terrassarbenytter ikke anledningen som na
foreligger til & gi bade barnehagen og kvartalet (starre) ubedggarealer pa terreng. Etter Plan- og
bygningsetatens vurdering ma det forutsettes sambruk av uteopphallgsaierreng i gardsrom, dersom
det skal etableres boliger i Marstrandgata 10. Dette ma $ikidisk far oversendelse til politisk
behandling. Tilstrekkelig omfang og kvalitet pa uteareaMelsentlig for at Plan- og bygningsetaten skal
kunne anbefale flere boliger i kvartalet. Et smalere bygtgeior & anse som en forutsetning bade for &
kunne anbefale barnehagen og for a kunne anbefale boliger.

Kvartalet er bygget med krav om uteareal pa 25% av boligenAs lB&ns forslag til ny utearealsnorm
stiller krav om boligareal pa minimum 20% av boligens BRA. Krauwtéhreal for boligene som foreslas i
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3. 0g 4. etasje er 112 m2, hvorav minst 60 % av utearealet (circa 672)lskgeampa terreng eller lokk.
Med et smalere bygg oppnas 120 m? stgrre uteareal pa terrengvalllilkfredsstiller ikke dette arealet
kravet, da dette arealet ogsa er ngdvendig som utvidelse av barnehagezal.(Rlan- og bygningsetaten
finner det allikevel forsvarlig & akseptere sambruk av datreaarealet som de nye boligens uteaeral og
barnehagens utvidede uteareal, da det er lagt til grunn for restenrtaretvag fordi prosjektet faller
innenfor de unntaksbestemmelsene som er foreslatt i utearealsniion@ene legger til grunn at for
prosjekter som kompletterer overordnete historiske gate-mgygelsesstrukturer kan det aksepteres
unntak.

Sjansen til & sikre stgrre romlighet i gardsrommet bgr ogsa esemgt den na foreligger. En smalere
bygningskropp vil bade gi bedre lysforhold i nabobygget under oppférimm A), bedre lysforhold pa
utearealet foran bygg A (i stedet for at det pa nytt skal lgjelige inneklemt mellom to bygg) Bedre
solforhold, bade inne og ute , gir gkt bokvalitet, noe som gagner badalétsabeboere og barnehagen.
Dette er spesielt heldig for beboerne i bygg A, siden baksiden taviygipet vender mot nabobygg og
dermed i all hovedsak far lys kun fra én side.

Utforming:
Under utarbeidelsen av gjeldende regulering ble det foretatt en wasjag av hvilke bygg som skulle

bevares og hvilke som skulle rives. Intensjonen var at kvartathistrihistorie og omradets identitet som
arbeiderstrgk skulle formidles ved at et opprinnelig industritbjgdpevart i hver av de fire gatene som
omgir kvartalet. Slik skulle man bade sikre gode bokvaliteter ogjdigrta vare pa omradets seerpreg. At
Marstrandgata 10 ble revet fremstar derfor som et tap for onwgdeerlig for gatelapet. Nettopp
samspillet og kontrasten mellom nye og gamle bygg er et viktig séednakvalitet ved dette
boligkvartalet. Utformingen til bygget som ble revet vurders$od & veere et viktig premiss i diskusjonen
om hvordan et nybygg skal utformes.

Kopi av opprinnelig bygg med full dybde:

Byantikvaren viser til at den eldre fabrikkbygningen ble regstidd med gjeldende reguleringsplan og i
mot Byantikvarens sterke fraradning, samt at en av hovedintensjondrgettene regulering var a
bevare spor av kvartalets industrivirksomhet mot alle tidligte gater. Byantikvarens anbefaling er derfor
at den tapte bygningen skal gjenoppfares som fullstendig kopli diyfdie.

Bygget ble 3D-scannet og oppmalt far det ble revet, og det ble atili kivetillatelsen om at originale
vinduer skulle tas vare pa, slik at en kopi vil vaere godt dokumegédia en verdi for omradet Kopien vil
viderefgre intensjonen i gjeldende reguleringsplan om at bykgagks bevares med eksisterende uttrykk
og materialbruk, eller tilbakefgres til tidligere dokumentgseende, samt bidra til & formidle kvartalets
gamle industrivirksomhet, et sveert viktig trekk ved strgksideatite

Mellomlgsning hvor bygget er smalere, men hvor en, eller begge fasadeopgjpres slik de var:

Plan- og bygningsetaten anser at det er viktig a sikre ketgiaimer romslig gardsrom i den situasjonen
som har oppstatt. En kopi har lavere kulturminnefaglig verdi enn dieégig bar derfor kunne justeres
for & gi best mulig bokvalitet i kvartalet. | et slikt tenkt melttarnativ bar hele bygget gjgres smalere. Et
smalere bygg sikrer bedre bokvalitet: for beboere i debggget, fordi det blir mer uteareal pa terreng;
for beboere i nabobygget, som far mindre skygge; for kvartalet aghwgen, som far mer uteareal, med
bedre solforhold. Videre gjar en smalere bygningskropp det ogsg anfdlitil en god overgang mellom
ute- og innearealene til barnehagen. De opprinnelige fasadene og skrétakeiaegjenoppfares, enten
bare mot gate, eller ogsa mot bakgard. Skratak kan reetablenesnetengne i opprinnelig posisjon
(hvis bare gatefasaden gjenoppfares) eller midtstilt pay#ebygget (hvis ogsa bakgardsfasaden skal
reetableres). Det bgr ogsa kunne apnes for andre mindre endringeor ssefmpel en ny dar pa
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gateniva i fasaden (se illustrasjon under). Dette gir mulighetehdobarnehagen vindfang mot gate og
trinnfri atkomst bade til gate og til uteareal i bakgard. Ingqgdeling og plassering av dekker ma ikke
nagdvendigvis veere lik det som i det opprinnelige bygget, men bgr utforinea bensynet til & fa til best
mulige lgsninger for barnehagen og for boligene. Et slikt mellomaltiervil ivareta krav til bo- og
brukskvalitet, samtidig som den opprinnelige industrifunksjoridwvadirtalet, en viktig del av omradets
historiske identitet, vil vaere lesbar fra Marstrandgata. Plabyggingsetaten ser flere fordeler ved en slik
mellomlgsning, men vil ta endelig stilling til byggets fotavtrykk,evgntuelle krav til utforming av
fasader, etter offentlig ettersyn.

Grad av utnytting i et slikt mellomalternativ vil tilsvare enBRA = 255 % og ha en maksimum BRA pa
circa 1130m?, mot forslagsstillers 1370 m? (%-BRA = 370 %).

Radt felt viser gjenoppfart

gatefasade med mulig plassering for nytt
inngangsparti, som kan inneholde
vindfang for barnehagen.

e | TG BIa stiplet strek viser byggets midtakse.

| HZEENEAWMOATA 11 (INNCANG MARETRAMOGAATA)
1

Moderne utforming av bygget:

Dersom forslagsstiller gar videre med en moderne utforming av byggitresrfor sa vidt bade etablering
av takterrasse og en apnere fasade mot Marstrandgata som ptesitieater, men det ber arbeides videre
med en fasadeutforming som tilfarer gatelgpet og kvartalet fldgy kvaliteter og gir det beste bygget,
med tanke pa funksjon, planlgsning, dagslys etc. Takterrassen htertilfétet sikres i bestemmelsene.
Balkonger mot bakgard vurderes a veere et positivt og ngdvendig tilskbdbdirenes uteareal, men
Plan- og bygningsetaten anbefaler forelapig ikke at balkongenksseg. Det bar derimot vurderes a
tillate en pergola over inngang fra gardsrommet til barnehagen|égoa til rette for oppstilling av
barnevogner under tak.

Den foreslatte gkningen av hgyden pa gesims med 1,7 meter anses & veabedksept plassering av
eventuelle takoppbygg ma vurderes og vies seerskilt oppmerksowithere prosjektering. Takoppbygg
bar bearbeides for a fa en renere arkitektonisk form og anbefalkstttilikake fra gesims. Oppbygget bar
avtegnes pa plankartet og/eller beskrives i bestemneelseenne saken vil det vaere hensiktsmessig a
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knytte bestemmelser til hvor mye takoppbygget skal trekkexkélfra gesims, hgyden som tillates og
hvor mange prosent av takflaten det tillates at takoppbygget dekker.

5.1.2 Forelgpig konklusjon

Plan- og bygningsetaten er positiv til at bolig introduseres ograthage opprettholdes som formal, men
anbefaler forelgpig ikke planforslaget, da etablering av oligdr etter etatens vurdering ikke kan ga pa
bekostning av ngdvendigheten av a sikre den allerede regulerte bamehaakseptabel stagrrelse pa
utearealet. Videre vil et smalere bygg gi bedre bokvdbtebeboerne i nabobygget nordvest for
planomradet. Etaten anbefaler derfor en smalere bygningskrogp bgsg 2. etasje og vurderer &
utarbeidet et eget alternativ til politisk behandling, miéetter offentlig ettersyn ta endelig stilling til
byggets fotavtrykk og til om det skal stilles krav til at en diegge fasadene skal gjenoppfares slik de
var.

Siden det ikke er avholdt kart- og bestemmelsesmagte er det en vigghsilom hva den endelige
ordlyden pa bestemmelsene vil bli. Eventuelle uenigheter her, sonstampkl om leilighetsfordeling, vil
ogsa kunne utlgse et eget alternativ fra Rignbygningsetaten. Se "Hvordan lese dette dokumentet?” pa
side 3, samt kommentarer til punkt 2.4.2 og til punkt 6.2.



Side 34 av 4(

Saksnr: 201313557-20

6. KART OG BESTEMMELSER

6.1NEDSKALERT PLANKART

081 TO :UOJA[2L, OISO L8IO [ TET S[YEA

aunwwoy o[sQ

udje}assuluSAq ymmm
80 -ueyg

yeipan ae BuualBuuny

weypan sjaikisigl
LGSELEN0Z ukssani Biuayo 11 asjaBBaNn 10j wosspi)
LSSELELOE ukssone o |1 eseBBann wo serpan suoresbuubAg 6o -ue|d
anjeubig Jusyes ojeq uaaojsBuiuBAq Bo -uejd 86|y 1| Buljpueyagsy
umeubis oleq ¥eipon 1) uesueid ae Bupssialieay]
Zhey “hay YLOZT L0 LE :oeq svd BuiBBAqIN uespjLgejepEIOMOYD)

UNNS [ONVd - uboy yagses

LESELELOZ-ZJO v ubay

Janssbe|sio

- L0270 £2 N0l - -4 Py
N YH0Z L0 0Z -VEYSISEQ OIEPSHRAN
[e%0) ois0 BejuunBaploy

ZEDUDS WLN - 684TUNT ‘Bejuunub ysgopoen

Guusnbailjelep - uAsiapa Biyuayo 1} Bejsiojuelq

€62 "ug 22z "Jub Joj

0l VLVOONVHLISHVYIN

sansyddo wos Buusnbay

asualBswopuald apuasd)sIsyT
NOrsSYWHOINI NINNY

(alun ¥s1punl sojusin w G°Q B9 1SIA) BUIUSUSIBAR SUSUE|d =

asualbesjpwwsalsag
aphey peinbay
afluiebbAg

asualbebblg — — — —
asuaibs|ew.o4

HITOGNASINNG OO0 -3rNIT

Jojuoy /ebeysuwieq /Bilog [ ]

DOFINY OO0 3STIAODAEIT  [151,72

NYIdSONIMITINOIY € dvd 118d

ONIHVIHNHO4INDIL

e
e
e

FOSASEN Ny bl ien

Snuqmms.//
10jUoy. ™\
jebeyauseq
o fBliog A
£5ENLL ™

88¢//ée

HEE.

N opflLzz
T 552
LESAN
NS 0
* &
.”A n ZEEw \ mw)@om
Lovize ; \ G oM
Wil u'g jo S
. wove : .
i ed sauayia &
152122 G &
8@ Zry LLe
L nsnps spf bpriiootio; N
0 %) . 2
:
o
&
kv 8Z1LZT 4
P Y A




Saksnr: 201313557-20 Side 35 av 4(

6.2FORSLAG TIL EGULERINGSBESTEMMELSER FOR

Marstrandgata 10 (tidl. Kgbenhavngata 11)
Gnr.227/ bnr.253

Forslagsstiller gnsket ikke a avholde kart- og bestemmelsesaeatae saken far innsendelse av
planforslaget. Bestemmelsene er derfor ikke kommenterteidligv Planog bygningsetaten og ma
justeres noe far politisk behandling, jf. etatens kommentaksstemmelsene. Se ogsa punkt 2.4.

81 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnumrR@rZD1313557 og dato 27.01.2014.

§2 Arealformal og hensynssoner

Omradet reguleres til:

Byggeomrade for boligbebyggelse-blokkbebyggelse, garasjeanlegg for
boligbebyggelse/barnehage/kontorer, samt byggeomrade for igffelfer privat tienesteyting
(barnehage/kontorer).

Plan- og bygningsetatens kommentar:
Bar skrives: Omradet reguleres til: Kombinert bebyggelse oggsflagnal- bolig/barnehage/kontol

Etaten har i samrad med forslagsstiller justert dette pa kaR&t. @&t er derfor et avvik mellom
kartet og bestemmelsene som ma rettes opp far sakesendes til politisk behandling.

§3 Bebyggelse og anlegg
3.1 Utnyttelse og bruk
- Bebygd areal tillates inntil BYA = 100 %.
- Bruksareal skal ikke overstige % BRA = 340 %.

- Plan som har himling lavere enn 0,5 m over terrengets gjennomsnittsnivaygnitigen, regnes

ikke med i bygningens bruksareal

- 1. 0g 2. etasje skal nyttes til barnehage. 1. eller 2. etasje skad kanae bruksendres til kontorer.

2. etasje skal senere kunne bruksendres til boliger. 3. og 4. etas)gtstsikil boliger.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Bebygd areal bar ikke angk BYA angir forholdet mellom bebyggelsen og ubebygd areal pa
tomten.Nar hele planomradet foreslas bebygget, er det ikke hensildigrieangi utnyttelse med %
BYA.. | bykjernen er det mer presist & kun benyytggegrenser og maksimum hgyder som angitt]
kartet,for & styre volumet pa bebyggelsen.

Av hensyn til & sikre best mulig kontakt mellom barnehagens omatearal, samt tilrettelegge for
trinnfri atkomst, ber det ikke apnes for at plan inntil 0,5 m oveengets gijennomsnittsniva rundt
bygningen ikke skal regnes meégkestemmelsen apner for at planet blir liggende flere titalls
centimeter hgyere enn terreriget bar derfor legges inn fgringer i bestemmelsene som stkrer a
plarettilpasses hgyden pa terrenget utenfor (det vil si pad hgyde med gardstdrakgarden og pa
hagyde med fortamot gate). 2. etasje bgr ikke kunne bruksendres til boliger med en sa dyp
bygningskropp. Ogsa for en smalere bygningskropp er boliger i & ptablematisk, da disse vil
forhindre etablering av en tilstrekkelig stor barneh&gt.bar vurderes & sikre doble hgyder i
barnehagen, for a tilfare innearealet gkte kvaliteter.

3.2 Plassering og hgyder
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- Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og byggstinjerist pa plankartet.

- Parkeringskjeller under terreng skal plasseres innenfagrastisesgrense som vist pa plankartet.

- De to gverste etasjenes areal skal begrenses til 70 % av undheléiggasijes areal (1. og 2.
etasje).

- De to gverste etasjene skal veere minimum 8,0 meter inntrukkes#defevy i bakgarden.

- Det tillates innglassede balkonger med inntil 2,0 m utstikk fradédisamot gardsrom.

- Bebyggelsen skal ha tilneermet flate tak.

- Tillatt gesimshgyde er maksimum kote 50,4.

- Takflatene tillates benyttet til takterrasse.
Ngdvendig sikkerhetsgjerde for takterrasser tillates over nesimghgyde.
Tekniske takoppbygg/heis/trapperom tillates med inntil 3,5 m oves.ngalsimshgyde, og kan
utgjare inntil 15 % av takflaten, inkl. takflaten over 2. etasje.

- Maksimun kotehgyde for overkant dekke over parkeringskjeller ep&igtankartet.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Innglassede balkonger mot gardsrom er ikke vist pa illustrasjoisse lha fremga av illustrasjone
for saken oversendes til politisk behandling. Maks. utnyttetseadlkid fremga av illustrasjonene. A
samme grunn ma ogsa takoppbygg illustreres med maks . tillatt staFm@issevrig anbefaler ikke
etaten innglassede balkonger og anbefaler at det settesrendmigg pa balkongenes bredde (for
eksempel maks. ¥z av fasaden). Det bgr derimot vurderes 4 tillp¢egena over inngang fra gards-
rommet til barnehagen, for & legge til rette for oppstillingawnevogner under tak. Ordet 'tilnaermg
bar strykes fra bestemmelsen om flate tak.

Det ma avklaes om bestemmelsen om sikkerhetsgjerde er nadvendig, i lys avtresideer til
grad av utnytting (20.01.2014). Her telles ikke apne, transparente rekkugré pesimsfastsettelse
forutsatt at rekkverket ikke monteres i flukt med eller liggeutsiden av fasadelivet, mens overka
av parapet pa mer 0,3m telles somimey se Kommunal- og moderniseringsdepartementets
hjemmesider).

Takoppbygg bar begrenses til gvre takflate og bar ogsa triekkés gesims mot nord. Evt.
takoppbygg pa terrasse i 3. etasje bar begrenses til maks. 1 hmtde og sikre en utformirgpm
gjer at de enten kan beplantes, brukes som sittemgbler eledp@mater integreres i den
arkitektoniske utformingen.

3.3 Utforming

Ny bebyggelse ma i sin visuelle utforming og materialbruk gis hefjtétyasom ma dokumenteres
ved sgknad om rammetillatelse. Det stilles hgye krav til at fasadeneegingsfull tilpasning til
de gvrige fasadene i kvartalet.

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles sorawetiitdkets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske grdem heisoppbygg,
ventilasjonsanlegg og trapperom m.m. integreres i den arkitekéoumigkmingen.

Alle leiligheter skal vaere gjennomlyste, bortsett fra to-rontigieter.

Etasje pa gateplan skal ha innvendig hgyde pa minimum 2,7 meter, medawimiagangen, og
ellers ha en utforming som tilrettelegger for utadvendt virksomhet.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Formuleringen om hgye krav til visuell utforming og materialbruk kemkretiseres, for eksempel
ved & konkret angi arkitektoniske virkemidler som skal benyttes éppfylle kravene. Videre bar
det konkret angis hvordan fasadene skal tilpasses de gvrige fasadenalék Det bgr ogsa
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vurderes a angi konkret materialbruk, eller definere hva hgy kvalitegperialene vil si.
Plan og bygningsetaten tillater ikke ensidige leiligheter mot nord/ nordgs

Bystyret vedtok 25.09.2013 revidert norm for leilighetsfordeling for bydelemel€&Oslo, Sagene,
Grinerlgkka og St. Hanshaugen. Maksimum 35 % av leilighetene innenfor pldeoskal ha et
bruksareal pa 350 m2 BRA, og minst 40 % skal ha et bruksareal pa mer enn 80 m2 BRA hvorg
inntil 20 % kan bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca. 20/iAt@Brert. Plan- og
bygningsetaten anbefaler at leilighetsfordeling sikres bestdsene.

84 Avkjgrsel

Avkjarsel vil veere fra Malmggata i henhold til den tilstatende reigggplanen for kvartalet. Avkjarsel
til omradet skal veere tilfredsstillende mht. ramning og veeretélagit for brannvesenets innsats redning
og ved slokking.

Bestemmelsen kan slettes. Avkjgrsel fra Malmggata ligger utelafoompradet og bruk av denne el
et privatrettslig forhold. Retten til bruk ma avklares og avelhsikres fgr oversendelse til politisk
behandling.

§5 Parkering

Parkering for bil og sykkel skal veere i henhold til den til enhver tidigjgle parkeringsnorm for Oslo
kommune. | henhold til gjeldende norm innebaerer dette anslagsvis 6 stk fulabideog 13 stk. plasser
for sykkel.

All parkering skal etableres i garasjeanlegg under terreng sbmmed bestemmelsesgrense pa plankartet.
Bilplassene i garasjeanlegg skal vaere minimum 2,5 x 5 meter. Minimum ¢®Aparkeringsplassene
skal etableres for personer med funksjonsnedsettelse.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Antall plasser i henhold til norm fremgar av planforslagets nekidysninger og kan strykes fra
bestemmelsen. Det samme gjelder setning om starrelse padeifpasilplassenes starrelse falger
parkeringsnormen (som viser til handbok fra Statens Vegvesen). 10¥saeme utgjer 0,6 plasser
Det bar derfor vurderes a skrive 1 plass.

86 Krav til uteoppholdsareal

For hver boenhet skal det avsettes et minimum uteoppholdsareal pav2io#nhetens bruksareal (BRA).
Barnehagen skal ha tilgang til leke- og uteoppholdsareal p4 minst’4Bamehagens uteareal inngar ved
beregning av boligenes uteoppholdsareal. Minst 50 % av uteoppholeisakeavaere pa terreng/i
gardsrom pa dekke over parkeringskjeller. Uteareal utenfor placetskal veere tinglyst som hefte pa
eiendommen hvor utearealet er etablert. Barnehagens utearealrsi@likngjerdes, men veere

tilgjengelig for boligene innenfor planomradet utenom barnehag@miagstid.

Plan- og bygningsetatens kommentar:
Bestemmelsen viderefarer ordlyden i gjeldende regulering. Ny regmiied forholde seq til forslag
til utearealsnorm og ta utgangspunkt i denne.

Tinglysning er et privatrettslig forhold som ikke kan sikres i regogsbestemmelser. Tinglysninge
ma derimot foreliggedr oversendelse til politisk behandling (se avsnitt om juridiskeld i
etatens kommentarer til punkt 2.4.2 i dette dokumentet).
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Formuleringen i gjeldende regulering om utomhusplan bgr viderefares.

87 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutformingasjeftering av tiltaket. Det skal
redegjares for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevanensgann ved sgknad om
rammetillatelse.

88 Byggegrunn/forurensede masser

Tiltak i byggegrunn mht. differensialsetninger skal veere iht. gattkkapport kap. 5.3 av utarbeidet av
Lavlien Georad 22.04.2012.

Tiltak skal utfares tilfredsstillende mht. radon i grunnen, int. TEK 10og#a geoteknisk rapport LG kap.
4.

Vibrasjonsforhold i grunnen skal kontrolleres og evt. tiltak beskrigr rammetillatelse gis. Dersom det
ved graving eller masseforflytning oppdages ukjente forurenseskemar tiltakshaver ansvarlig for
varsling til Oslo kommune og for forskriftsmessig behandling av foredmmasser.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Ngdvendige tiltak i byggegrunn hgrer inn under de prosjekterende foretafesvar etter plang
bygningsloven og skal ikke angis seerskilt i bestemmelsene. Ovedwollekrav i Teknisk forskrift
er de ansvauje foretakenes ansvar og skal dermed ikke legges inn i reguleriregsbedsene.
Henvisninger til Teknisk forskrift og foruensede masser fjernes.

89 Sty

Miljgverndepartementets retningslinjer for utendgrs stay, T-1442| 2abler de til enhver tid gjeldende
retningslinjer for utendgrs stay, skal tilfredsstilles. Sammeshsw&nad om rammetillatelse skal det
foreligge en stgyfaglig utredning som viser eventuelle behov for aviestiéa, og eventuell beskrivelse
av slike. Stgyreduserende tiltak skal veere ferdigstilt far midig brukstillatelse gis.

Plan- og bygningsetatens kommentar:
Ordlyden tilsvarer gjeldende regulering, men ma oppdateres, da dettaddard a vise til tabell 3 i
retningslinjen.

Plan og bygningsetatens forslag:

Sammermmed sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en stgyfaglighingesbm viser
eventuelle behov for avbgtende tiltak, og eventuell beskrivelséay Stayreduserende tiltak skal
veere ferdigstilt far midlertidig brukstillatelse gis.

Stgyniva pa uteoppholdsareal skal pa sgknadstidspunktet tilfledmstiefalte grenser i
tabell 3 i Retningslinje for behandling av stgy i arealplantegydi-1442/2012, eller senere
retningslinje som erstatter denne.

Stayniva utenfor fasader med vindu til rom for sig®m bruk skal pa sgknadstidspunktet
vaere under anbefalte grenser i tabell 31i4A2/2012, eller senere retningslinje som erstat
denne.

810 Fjernvarme
Byggverk som oppfares innenfor de omrader i Oslo som omfattes av jkongigsetter energiloven



Saksnr: 201313557-20 Side 39 av 4(

kap.5, skal tilknyttes fiernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldestténgslinjer for bruk av fjernvarme i
Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende likeverdigmattve energikilder dersom det
dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljgmessig mitkstverdige med fjernvarme.

Plan- og bygningsetatens kommentar:
Standardbestemmelsen for fiernvarme i Oslo ma benyttes.

Plan og bygningsetatens forslag:

Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter imerg skal tilknyttes
fiernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningsligebfuk av fiernvarme i Oslo skal
legges til grunn. Det kan gjgres unntak fra dette i falgende tilfeller:

Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokem®at bruk av disse
energimessig og miljgmessig er bedre enn fjernvarme.

Dersom rgrnettet ikke er eller vil vaere tilstrekkelig utbygdepet av en periode pa 5 ar fra
sgknadstidspunktet

Dersom konsesjonshaver ikke gnsker tilknytning

811 Forslag ( fra Plan- og bygningsetaten) til ny 8§ 11 Rekkefglgekrav

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Gjeldende regulering har en rekkefglgebestemmelse som sikanahbgen ma veere ferdigstilt fe
det gis midlertidig brukstillatelse for bygget. Etaten anleefat denne bestemmelsen viderefgres,
a sikre faktisk etablering av barnehage i bygget, og ikke kun enhatitiga etablere en barnehage

bygget.

Plan og bygningsetatens forslag:
Far det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg i Marstrandgatekallsmrnehagen i samme bygg
veere ferdigstilt.

7. VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslover$®&dRi henhold til delegert
myndighet vedtatt av bystyret 17.06.2009, lagt ut til offentlig ettersyn.

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser fostkéadgata 10, Daelenenga, som
omreguleres fra spesialomrade bevaring ((forretning, kontor, beévgrallmennyttig
formal (barnehage, kultur, undervisning)) til:

- Bebyggelse og anleggkombinert bebyggelse og anlegdpolig/ barnehage/ kontor

som foreslatt av Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS, vistrpénkaket Plan- og bygningsetaten,
OP2-201313557 og dato 27.01.2014.
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Dersom planforslaget blir vedtatt vil dette innebaere en endringramkineplanens arealdel fra
spesialomrade bevaring ((forretning, kontor, bevertning, allmegrigtmal (barnehage, kultur,
undervisning)) til bebyggelse og anleggombinert bebyggelse og anlegdpolig/ barnehage/ kontor som
vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten, OP2-201313557 og dato 27.01.2014.

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 17.03.2014 av:

Paul L. V. Koefoed - Saksbehandler
Marianne Knutssgn Lindeberg - enhetsleder



Marstrandgata 10, detaljplan. Mal for planforslag til offentlig ettersyn.
Forslagsstillers del, utarbeidet av fagkyndig.

Utarbeidet dato: 22.12.2013
Sist revidert dato22.12.2013 (NSW)
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1 HOVEDTREKK | PLANFORSLAGET

1.1 SAMMENDRAG
Plan- og bygningsetaten vil skrive dette



1.2 EKSISTERENDE SITUASJON OG FREMTIDIG BYPLANGREP

1.2.1 Skisse ! eksisterende situasjon
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1.3 FORSLAGETS NOKKELOPPLYSNINGER

Forslagsstiller:
Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS, Pb. 644448237863,
e-postrune.carlsen@bundeeiendom.no

Fagkyndig:
Narud Stokke Wiig AS Sivilarkitekter MNAL, Radhusgyz, tlf. 94360250, emelie@nsw.no

Eieropplysninger
Gnr. 227 bnr. 253 Chokoladefabrikken UtbyggingdsgisAS

Arealstgrrelse ! planomrade
Planomradet totalt: 404 m?

Areal for hvert formal:
Barnehage/kontor/boliger: 404 mz

Arealstgrrelse | ny bebyggelse
Over terreng: BRA=1360 m?
Under terreng: BRA=404 m?

Arealstarrelse ! eksisterende bebyggelse som opptkbldes
Over terreng: BRA=0 m?
Under terreng: BRA=0 mz

Utnyttelse m. m.

Bebygd areal BYA=404 m?
Prosent bebygd areal % - BYA=100 %
Bruksareal bolig BRA=560 m?
Bruksareal naering (barnehage/kontor) BRA=800 m?
Prosent bruksareal % - BRA 340%
Parkering

Parkering skal veere i henhold til den til enhvdrgjeldende parkeringsnorm for Oslo
kommune. | henhold til gjeldende norm innebaeretedmslagsvis:

Plasser for bil i parkeringsanlegg: 6 stk.

Plasser for sykkelparkering: 13 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bymslovens 8§ 12-10 fgrste ledd, jf. § 4-2
med tilhgrende forskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftenskéomrade og skal derfor ikke
konsekvensutredes.

Kunngjgring og varsling

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 15.10i0Aftenposten og pa kommunens
hjemmeside.

Grunneiere og andre rettighetshavere er varslebveddatert 11.10.2013.



2 FAKTADEL

2.1 BAKGRUNN

Eiendommen tilhgrer den opprinnelige Bergene Spudkeflabrikk. Beliggenheten er sentralt i
bydel Grunerlgkka med umiddelbar neerhet til Deelgaedrettsplass (vis a vis), Grunerlgkka
skole, Freiaparken og Sofienbergparken. Griinerldkitagnes som populeert og etablert
boligomrade med godt utbygd servicetilbud og gddnifig kommunikasjon med buss og
trikk.

Bebyggelsen pa tomta er revet, i henhold til gittatelser. Gjeldende reguleringsplan apner
ikke for ny bebyggelse dersom eksisterende bebggggr tapt. Ny plan vil erstatte deler av
gjeldende reguleringsplan. Omradet vurderes omeeguied sikte pa 4 tilrettelegge for
oppfaring av nybygg for barnehage- og boligfornbfkoppholdsareal internt i planomradet
vil vaere pa balkonger og takterrasser.

Bygget er en del av trinn 1 av 3 i transformasjoosjektet !|Chokoladefabrikken! som totalt
omfatter etableringen av ca. 150 nye boliger. hptasessen ble det gjort en ngye vurdering
av hvilke bygg som skulle bevares, for & formidlarkalets industrihistorie. Alle tre trinn er
under bygging og forventes innflyttet fortlapende dg med januar 2014.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleger

2.2 PLANSTATUS

2.2.1 Overordnede fagringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjetdtiige planbestemmelser og retningslinjer
- RPR for barn og unge vil veere retningsgivende fosjektet
- RPR for samordnet areal- og transportplanleggihgaere retningsgivende for
prosjektet
- Utearealnorm:
Prosjektet ma tilfredsstille kravene i forslagjle utearealnormer

Gjeldende overordnede planer
- Kommuneplan med juridisk bindende arealdel av 12009:
Planomradet er avsatt til allsidig bymiljg med stadel boliger i kommuneplanen.

- Kommuneplan av 11.06.2008:
Faringer er kommuneplanens visjon for Oslo sondfjgr kunnskapsby, kulturby og
miljgby. Byutviklingen skal skje i samsvar med bgkggiske prinsipper. Planen
forutsetter at Oslo fortsatt skal ha en blagrgmiipPlanen legger opp til gkning av
boligmassen og ivaretakelse av bevaringsverdigektdsj og miljg. Malet i arealdelen
er tilrettelegging av tilstrekkelig antall boliglrr dekking av en antatt
boligettersparsel frem til ar 2025 pa drgye 61 fad@n forventet befolkningsvekst
pa 65 700 personer i samme periode.

Pr. 31.12.2006 var dekningsgraden for barnehagegd$,9 prosent. For &
opprettholde denne dekningsgraden, ma det etalptsser til vel 3500 flere barn
frem til 2025.

- Kommunedelplan for Oslo indre by av 20.11.1997:
Planomradet ligger innenfor oppgraderingsomradédtig, hvilket innebzerer at
boligfunksjonen skal veere overordnet. | sentraledoi@r skal det bl.a. stimuleres til



akt boligbygging tilpasset aleneboende og med heelkdda 2-og 3-roms leiligheter.
| tillegg til gkning i boligmassen legger kommunksdignen ogsa vekt pa ivaretakelse
av bevaringsverdige objekter.

Gjeldende reqgulering

Gjeldende planer for omradet reguleringsplan fofnvmata 5, Stockholmgata 10 og 12,
Marstrandgata 8 og Kgbenhavnegata 11, S-4465 89 .29. Selve planomradet er i dag
regulert til spesialomrade bevaring (forretningataw, bevertning, allmennyttig formal
(barnehage, kultur, undervisning)).

Pagaende planarbeid
Pagaende plan-og byggesaker i omradet : (se djsA.$.2)
- 201109414: Marstrandgata 10-16/Stockholmsgata 1Z241dn 1 Chokoladefabrikken
" Nybygg og rehabilitering naering, bolig og barngbdlG gitt) " 60 boliger.

- 201109433: Malmggata 9/Stockholmsgata 8-10, Tri@h@&koladefabrikken "
Nybygg og rehabilitering, naering og boliger (IGtpit47 boliger.

- 201109449: Malmggata 11-13/Kgbenhavngata 11, Ri@hokoladefabrikken "
Pabygg og bruksendring til bolig og neering (IG)dit49 boliger.

- 201200647: Kgbenhavngata 10, Nidar Bergene " bnukseg og ombygging til
studentbolig og hotell " 296 studentboliger (misiukstillatelse gitt)

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleger

2.2.2 Andre forhold, forutgaende rivesak

All bebyggelse i planomradet er revet, iht. gitlatelser. Rammetillatelse for ombygging og
rehabilitering ble gitt januar 2012. Rivetillatelfee bygg ble gitt 19.10.2012, under
forutsetning av at gatefasaden ble bevart. Sgkmadving ble fremmet fordi bygningen ikke
lot seg bevare. Begrunnelsen i sgknaden var atifgygm var sa ustabil at det var fare for
umiddelbar kollaps. Gatefasaden ble skadet undieigen av bygningen og rivetillatelse for
denne ble gitt i mars 2013. Fasaden (og hele bggninble 3D-skannet fgr den ble revet, iht.
gitte tillatelser med dispensasjon.

Byutviklingskomiteen behandlet orienteringssak aving av bygningen i mgte 10.10.2012.
Vedtaket lyder som faglger: INotat 193/2012 " Kgbamhgata 11 -tas til orientering. Det
stilles vilkar om at gatefasade mot gaten skal luso @vrige vilkar ma vurderes i
forbindelse med rammetillatelse for nybygg.!l bfear byradsavdelingen datert 18.10.2012,
gjgres det spesielt oppmerksom pa at det i notdt98/2012 fra Byraden for byutvikling til
bystyrets organer gis falgende fgring pa side Et!& ogsa helt sentralt at fasaden mot
gaten bevares. Det er opplyst at rivesgknadengjdtder fasaden mot gaten, noe som er
en helt vesentlig forutsetning.! Videre papekesidetvet at Rivesgknaden ikke gjaldt
fasaden mot gaten. Nar bevaring av gatefasaderelike papekt som en vesentlig
forutsetning og et vilkar, bes etaten om a veersisfi@ppmerksom pa dette i forbindelse
med rammebetingelse for rivearbeidene slik atldet oppstar skader pa fasaden mot gaten.!

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppieger




2.3 EKSISTERENDE FORHOLD

2.3.1 Forslagsstillers stedsanalyse

Planomradet - bygegrop

Planomradet hangen naturmangfold. Hele planomradet bestar agegrop etter
bebyggelsen som na er revet. Omradet ligger septigbrinerlgkka. Omradet er forholdsvis
lite trafikkert. (sentrumsgater), men det er nagy stnyttet til industrivirksomhet pa
naboeiendommer. Omradet har god offentlig kommugjika

2.3.2 Tabell for tema som alltid skal sjekkes og falgespp nar aktuelt

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleger

2.4 PLANFORSLAGET

Omradet vurderes omregulert med sikte pa 4 tilegftee for oppfering av nybygg for
barnehage/kontor- og boligformal. Forslaget viseiretdtasjes nybygg (gesimshgyde 12,5 m
mot gate) med barnehage i to etasjer og overliggégiligheter i to etasjer. Barnehagen skal
senere kunne bruksendres til kontor i 1. ellett&sje og bolig i 2. etasje. Kjeller gnskes



etablert i forlengelsen av kjeller pa naboeiendomniksisterende bygning er revet iht.
allerede gitte tillatelser med dispensasjon.

2.4.1 Reguleringsformal, grad av utnytting, bebyggelsenplassering og hgyder

Plankart

Reguleringsformal:

Byggeomrade for boligbebyggelse-blokkbebyggelsemsgjaanlegg for
bolighebyggelse/barnehage/kontorer, samt byggeanfoadffentlig eller privat
tienesteyting (barnehage/kontorer).

Grad av utnytting

Bebygd areal tillates med inntil % BYA = 100 %.lait prosent bruksareal skal ikke
overstige % BRA = 340 %. Plan som har himling lavenn 0,5 m over terrengets
gjennomsnittsniva rundt bygningen, regnes ikke imBdjningens bruksareal.

Bebyggelsens plassering og hgyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenseyggglinjer som vist pa plankartet.
Parkeringskjeller under terreng skal plassers ifordrestemmelsesgrense som vist pa
plankartet. De to gverste etasjenes areal skakhegs til 70 % av underliggende etasjes areal
(1. og 2. etasje). De to gverste etasjene skal ramienum 8,0 meter inntrukket fra fasadeliv

i bakgarden.

Det tillates innglassede balkonger med inntil 2,0tstikk fra fasadeliv mot gardsrom.

Bebyggelsen skal ha tilnaermet flate tak. Tillaigeshgyde er maksimum kote 50,4.
Takflatene tillates benyttet til takterrasse. Nattlig sikkerhetsgjerde for takterrasser tillates
over maks gesimshgyde. Tekniske takoppbygg/hgipiram tillates med inntil 3,5 m over



maks. gesimshgyde, og kan utgjare inntil 15 % kflaizn, inkl. taket over 2. etasje.
Maksimum kotehgyde for overkant dekke over parkgsiieller er vist pa plankartet.

2.4.2 @vrige forhold som sikres i kart og bestemmelser

Bruk

1. og 2. etasje skal nyttes til barnehage. 1. 8lletasje skal senere kunne bruksendres til
kontorer. 2. etasje skal senere kunne bruksendiiediger. 3. og 4. etasje skal nyttes til
boliger.

Leilighetsutforming og bokvalitet

Alle leiligheter skal veere gjennomlyste, bortsedttb-roms leiligheter. Etasje pa gateplan
skal ha innvendig hgyde pa minimum 2,7 meter, nmedak av ved inngangen, og ellers ha
en utforming som tilrettelegger for utadvendt vokghet.

Utforming
Ny bebyggelse skal i sin visuelle utforming og mialeruk gis hgy kvalitet, som skal

dokumenteres ved sgknad om rammetillatelse. Digsshigye krav til at fasadene gis
meningsfull tilpasning til de gvrige fasadene iktaket. Takene skal vurderes som del av
byens taklandskap og behandles som en del awditalamlede arkitektoniske uttrykk.
Tekniske anlegg som heisoppbygg, ventilasjonsandggigapperom m.m. integreres i den
arkitektoniske utformingen.

Uteoppholdsarealer og utomhusplan

For hver boenhet skal det avsettes et minimum pteaidsareal pa 25 % av boenhetens
bruksareal (BRA). Barnehagen skal ha tilgang kieleog uteoppholdsareal p& minst 430 m
Barnehagens uteareal inngar ved beregning av Inelggyeteoppholdsareal. Minst 50 % av
uteoppholdsarealet skal veere pa terreng/i gardpéodekke over parkeringskjeller. Uteareal
utenfor planomradet skal veere tinglyst som hefteipddommen hvor utearealet er etablert.
Barnehagens uteareal skal kunne inngjerdes, memtiggengelig for boligene innenfor
planomradet utenom barnehagens apningstid.

Siden planomradet utnyttes 100 %, ligger alt utosaneial pa terreng utenfor planomradet.
Utomhusplan for tilstatende reguleringsplan i sankweagtal er vedlagt planbeskrivelsen.

Trafikkforhold

Atkomster til eiendommen vil na veere fra gate oglgdm. Avkjarsel vil veaere fra
Malmggata i henhold til den tilstatende regulerpigsen for kvartalet. Avkjgrsel til omradet
skal veere tilfredsstillende mht. ramning og vadrettelagt for brannvesenets innsats redning
og ved slokking.

Parkering for bil og sykkel skal anordnes etter tlleenhver tid gjeldende parkeringsnorm for
Oslo kommune. | henhold til gjeldende norm inneliadette anslagsvis 6 stk. plasser for bil
og 13 stk. plasser for sykkel.

All parkering skal etableres i garasjeanlegg uneleeng som vist med bestemmelsesgrense
pa plankartet. Bilplassene i garasjeanlegg skadvaiénimum 2,5 x 5 meter. Minimum 10 %
av bilparkeringsplassene skal etableres for persoed funksjonsnedsettelse.

Miljgfaglige forhold (herunder overvannshandteristgy, miljgoppfglgingsprogram,
flernvarme).

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn adeethljutforming og prosjektering av
tiltaket. Det skal redegjares for behandling avoatrvann, bade takvann, overflatevann og
drensvann ved sgknad om rammetillatelse.




Miljgverndepartementets retningslinjer for utendstsy, T-1442, tabell 2 eller de til enhver
tid gjeldende retningslinjer for utendgrs stay | sifaedsstilles. Sammen med sgknad om
rammetillatelse skal det foreligge en stgyfagligedhing som viser eventuelle behov for
avbgtende tiltak, og eventuell beskrivelse av sliteyreduserende tiltak skal veere ferdigstilt
for midlertidig brukstillatelse gis.

Tiltak i byggegrunn mht. differensialsetninger skadre iht. geoteknisk rapport kap. 5.3 av
utarbeidet av Lgvlien Georad 22.04.2012.

Tiltak skal utfgres tilfredsstillende mht. radogriinnen, iht. TEK 10. Jf. ogsa geoteknisk
rapport LG kap. 4.

Vibrasjonsforhold i grunnen skal kontrolleres og. éiltak beskrives fgr rammetillatelse gis.
Dersom det ved graving eller masseforflytning ogesaukjente forurensede masser, er
tiltakshaver ansvarlig for varsling til Oslo komnauag for forskriftsmessig behandling av
forurensede masser.

Byggverk som oppfares innenfor de omrader i Osto emfattes av konsesjon gitt etter
energiloven kap.5, skal tilknyttes fiernvarmeanleig@e til enhver tid gjeldende
retningslinjer for bruk av fiernvarme i Oslo skages til grunn. Tiltakshaver kan anvende
likeverdige alternative energikilder dersom detwlokenteres at bruk av disse energimessig
og miljgmessig minst er likeverdige med fjernvarme.

Risiko- og sarbarhet

Risiko- og sarbarhetsanalyse falger som vedleggailbeskrivelsen. Analysen viser at
reguleringsplanen vil veere utsatt for tre forhaddhskan fare til ugnskede konsekvenser og
som dermed medfgrer krav om ekstra tiltak. Dettédgr krav om sikting av byggegrunn
mht. differensialsetninger, sikring mot radon, séitgk mht. ramning og brannvesenets
muligheter for atkomst til bygningen i planomrad@tisse kravene er medtatt i
bestemmelsene. For sammendrag - overordnet rigilering, jfr. kap. 2.5.1.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleger

2.5 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET
2.5.1 Forslagsstillers redegjarelse for konsekvenser avanforslaget.

Overordnede planer og mal

Planforslaget er i trdd med politiske retningslinjemmunedelplaner og kommune plan for
Oslo.

Kommuneplan 2008/Kommuneplan med juridisk bindesidaldel av 16.12.2009:

Planforslaget bidrar til maloppfyllelse av areaéel Kommuneplan 2008/2009 ved
tilretteleggelse av boliger og barnehageplasseething av antatt etterspgrsel frem til 2025.
Planen bidrar ogsa til kommuneplanens malsettingi@timulere til gkt boligbygging
tilpasset aleneboende med hovedvekt pa 2- og 3 leiligheter i sentrale byomrader.

Kommunedelplan for Oslo indre by av 20.11.1997:
Planforslaget bidrar til kommuneplanens malsettingat indre by utvikles som et
funksjonelt byomrade med bedre bomiljg ved at &myst bygger videre pa de muligheter som



finnes med basis i eksisterende infrastruktur eglaruk. Kommunedelplanens arealskisse
over «Bolighyen» viser planomradet som oppgradsdngade for bolig der boligfunksjonen
skal veere overordnet.

Kommunedelplanen tar ikke stilling til temaet sogidrastruktur (skoler, barnehager osv.)

Stedsutvikling

Konsekvenser for omradet vil foruten gkt byggehaygvedsak vaere av visuell karakter,
bl.a. nye nivaer og endret takutforming i forhdlaeksisterende bygning. Nybyggets uttrykk
vil bli tilpasset omkringliggende bebyggelse ogfilen dpen fasade som muliggjer utadrettet
virksomhet i 1. etasje. Det legges opp til taktesea mot gardsrommet. | tillegg er det medtatt
takterrasser pa taket, mot Marstrandgata. Atkontisteiendommen vil na veere fra gate og
gardsrom.

Barn og unges interesser

Barn og unges interesser ivaretas dels gjennormségie utearealer pa bakken i
bebyggelsens indre gardsrom og dels gjennom naensgomrader som Daelenenga
idrettsplass og Sofienbergparken.

Landskap
Ingen landskapsmessige konsekvenser, da det ikkedivegetasjon i planomradet.

Trafikkforhold

Det er relativt begrenset trafikk i gatene som aanker planomradet. Parkering for den nye
bebyggelsen vil bli lagt i parkeringskjeller medikjring fra Malmggata. Det ble i
forbindelse med reguleringsplan for samme kvaric€2609 utarbeidet rapport om stgy fra
industri og vegtrafikk. Konsekvensene mht. trafigtgy og forurensning fra den nye
bebyggelsen vil fra barnehagen vaere pa dagtidst@iti forbindelse med boligene vil nok
bli lite merkbar, pa grunn av beskjedent antalidwol

Estetikk og byggeskikk

Den planlagte bebyggelsen er underlagt tidligereraelu Bebyggelsen er
tilbaketrukket mot gardsrom for maksimalt lysinnsligugptilpasset volum for
barnehagen. Variert takflate bryter streng lingerfabobygg. Skala og proposjon er en
fortolkning av eksisterende bygning (vindusrytmeyelse m.m.). Ornamentikk,
variert bruk av tegl og fargevalg harmonerer medaige historiske elementene i
kvartalet (Malmggata 5, fabrikkpipe). Vindusrytmeasaden apner opp mot gaten,
og som legger til rette for utadrettet virksomhet med modeitngkk.

Kulturminner

Den tidligere bygningen, som i reguleringsplanenmaadtatt som bevaringsverdig, er na
revet. Siden denne bygningen er revet, apner datye muligheter for & tilpasse bygningen
til resten av den eksisterende reguleringsplanem, ihed dgr og atkomst til utadrettet
virksomhet i etasjen mot gaten.

Sosial infrastruktur

Utbyggingen vil kunne skape behov for noen plasskole og skolefritidsordningen (SFO),
men dette ser ut til & kunne lgses innenfor eksistie struktur. Dersom prosjektet ferer til
akt ettersparsel etter barnehage, vil dette ogséekigses innenfor planomradet. Med sine 6
leiligheter vil prosjektet bidra til marginale methstninger for kollektivtrafikken i omradet.

Teknisk infrastruktur

Fjernvarme er bygd ut i omradet slik at nybyggékunne koble seg pa fiernvarmeanlegget.
Prosjektet ser ikke ut til & skape kapasitetsprablefor vann- og avlgpssektoren.




Universell utforming

Nybygg skal tilrettelegges iht. krav i TEK 10 omivarsell utforming (UU). Alle leilighetene
er tilpasset dette kravet. Eksempelvis er inngaadpdkkeplan, og nybygget far heis.

Naturmangfold

I henhold til kommunens database er det ikke bislognangfold i eller i naerheten av
planomradet. Plan- og bygningsetaten har opplysttet deres vurdering vil gjennomfgring
av planen ikke medfgre at forvaltningsmalene i 86 og 5 fravikes.

Miljgfaglige forhold

Det legges til rette for gode oppholdssteder utesxd®ed solvegger og lesoner som muliggjar
utendgrs opphold mesteparten av aret. Sol og skegijjastrert i egne diagrammer og er
innarbeidet i planbeskrivelsen i pkt. 4.1, og es@medtatt som vedlegg til planbeskrivelsen

Risiko- og sarbarhet

ROS-analyse viser at reguleringsplanen for Mardfgata 10 vil veere utsatt for tre forhold
som kan fare til ugnskede konsekvenser og som diemmeefarer krav om ekstra tiltak. Dette
gjelder krav om sikting av byggegrunn mht. diffesiasetninger, sikring mot radon, samt
tiltak mht. ramning og brannvesenets muligheteafkomst til bygningen i planomradet.
Disse kravene er medtatt i bestemmelsene.

Det finnes to hendelser hvor tiltak skal vurdei®st gjelder stgv og stay; trafikk og
forurenset grunn. Undersgkelsesplikt er inntbdstemmelsene.

Det finnes fire hendelser hvor det skal det vursd@m det skal gjgres tiltak. Disse
forholdene er ogsa inntatt i bestemmelsene.

De foreslatte risikoreduserende tiltakene har somé&l bade a veere forebyggende og
skadebegrensende.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppieger

3 MEDVIRKNING

Plan- og bygningsetaten skriver dette kapitteleasbrt pa innsendte forhandsuttalelser og
kommentarer fra forslagsstiller.

4 FORSLAGSSTILLERS ARGUMENTASJON

4.1 FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Forste og andre etasje i ny bebyggelse vil medefdaanne strekkes utover gardsrom for a gi
bedre kvalitet pa uterommet. Planforslaget gir ghét for et dypere volum for bygningens 1.
og 2. etasje er for & unnga at uteomradet blieliglg i skyggen av eksisterende bebyggelse.
Diagrammet under illustrerer skyggevirkningen fkaisterende bygning, og fremstiller ogsa
fordelen med a tillate dypere volum. Skisse sosewvl. etasje og uterom illustrerer hvordan
skillet mellom ute og inne i barnehagen kan utvisked & legge et inne-/uterom mot
gardsrommet.

Boligene gis mulighet for innglassede balkongetiiri0 meter fra fasadeliv over terrassen
fra leilighetene. Boligene far dermed mer sollgszdkt bokvalitet.



Sol- skyggediagram

Snitt som viser barnehage i forhold til uteareal



Barnehage 1. etasje og uteareal-sommer

4.2 FORSLAGSTILLERS ILLUSTRASJONER

Situasjonsplan



Plan 1. etasje

Plan 3. etasje



Shitt

Fasader



Utomhusplan for tilstatende reguleringsplan i sankwartalet

5 PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING <OG

ALTERNATIV>
Plan- og bygningsetaten vil skrive denne delen.

6 KART OG BESTEMMELSER

Forslagsstiller/fagkyndig sender inn forslag til plankart og
reguleringsbestemmelser. Plan- og bygningsetaten Védrdigstille denne delen,
etter avklaring med forslagsstiller/ fagkyndig.

7 VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN
Plan- og bygningsetaten vil skrive denne delen.







































Sivilarkitekter MNAL
Radhusgaten 27
0158 Oslo

TIf: 22 40 37 40
Fax: 22 40 37 41
WWW.NSW.NO
ark@nsw.no

RISIKO OG SARBARHETSANALYSE

REGULERINGSPLAN FOR MARSTRANDGATA 10

Narud Stokke Wiig AS 22.12.2013

Bakgrunn

Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS har engasjert Narud Stok§ed®/iSivilarkitekter til &
utarbeide en risiko- og sarbarhetsanalyse i forbindelse med Muatgaita 10 i Oslo.

Hensikten med ROS-analysen er & pase at forhold som kan medfereg akadé pa mennesker,
miljg eller samfunnsfunksjoner skal klargjgres i plansaken og tipgeunn for vedtak av planen.
Alvorlige risikoforhold kan medfare krav om endringer, innfaring av hensyessplanbestemmelser
som ivaretar forholdet eller i alvorlige tilfeller at plarfearades.

Reguleringsplan for Marstrandgata 10 har som hensikt & tilreteefeggppfering av nybygg for
barnehage-, kontor- og boligformal. Forslaget gar ut pa fire-etagigsg med barnehage i to etasjer
og overliggende leiligheter i to etasjer, med i alt 6 leilighetezll&lj onskes etablert i forlengelsen av
eksisterende kjeller pa naboeiendommen.

ROS-analysen er i tillegg en giennomgang og utsjekking av gengs#toforhold knyttet til
grunnforhold, straling, ulike typer ulykker i den grad dette ikke er bebainplanmaterialet.
Gjennomgangen og vurderingen av slike forhold skjer ved en ekspertgjennoogplaoikrete
analyser for hvert tema gjgres kun der den fgrste giennomgangen dseeapotensiale for stor
risiko.

Sammendrag - Overordnet risikovurdering

ROS-analysen viser at reguleringsplanen for Marstrandgatd d#&ne utsatt for tre forhold som kan
fare til ugnskede konsekvenser og som dermed medfarer krav om eledtrdtitte gjelder krav om
sikting av byggegrunn mht. differensialsetninger, sikring mot radon, tdeaktmht. remning og
brannvesenets muligheter for atkomst til bygningen i planomradete Kiggene er medtatt i
bestemmelsene.

Det finnes to hendelser hvor tiltak skal vurderes. Det gjelder stgv ggdrstitgk og forurenset grunn.
Undersgkelsesplikt er inntatt i bestemmelsene.

Det finnes fire hendelser hvor det skal det vurderes om det skal dgfatesDisse forholdene er ogsa
inntatt i bestemmelsene.

De foreslatte risikoreduserende tiltakene har som formal badee&a@byggende og
skadebegrensende.



Metode og forutsetninger

Analysen er gjennomfart med egen sjekkliste basert pa rundskriGBaAnalysen er basert pa
foreliggende planforslag. | risikovurderingene er det tatt utgangspueikivante kravdokumenter.
Analysen er gjennomfgrt av Narud Stokke Wiig AS Sivilarkitekter NINé&r Chokoladefabrikken
Utbyggingsselskap AS.

Mulige ugnskede hendelser er ut fra en generell/teoretisk vurdering sberdelser som kan pavirke
planomradets funksjon, utforming med mer, og hendelser som direkte kekep@vgivelsene
(henholdsvis konsekvenser for og konsekvenser av planen). Forhold som ejekklista men ikke
er til stede i planomradet eller i planen, er kvittert ut i kolonnedttigdlt?” og kun unntaksvis
kommentert.

Vurdering avsannsynlighetfor ugnsket hendelse er delt i

- Sveert sannsynlig (4) - kan skje regelmessig; forholdet er kontinuerlig tilstede.

- Sannsynlig (3) - kan skje av og til; periodisk hendelse (arlig)

- Mindre sannsynlig (2) - kan skje (ikke sannsynlig; ca hvert 10 ar)

- Lite sannsynlig (1) - det er en teoretisk sjanse for hendelsen; skjer sjeldnere enn h
100 ar.

Kriterier for & vurderd&onsekvenserav ugnskede hendelser er delt i:

Personskade Miljgskade Skade pa eiendom,
forsyning med mer.
1. Ubetydelig Ingen alvorlig skade Ingen alvorlig skade Systembrudd er uvesentlig
2. Mindre alvorlig | Fa/sma skader Ikke varig skade Systembrudd kan fare til
skade dersom reservesyste
ikke fins.
3. Alvorlig Behandlingskrevende Midlertidig/behandlings- | System settes ut av drift
skader krevende skade over lengre tid; alvorlig
skade pa eiendom.
4. Sveert alvorlig | Personskade som Langvarig miljgskade System settes varig ut av
medfagrer dad eller varig drift; uopprettelig skade pa
mén; mange skadd. eiendom

Karakteristikk av risiko som funksjon av sannsynlighet og konsekvensgit i fglgende tabell:

Konsekvens:| 1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig | 3. Alvorlig 4. Sveert alvorlig
Sannsynlighet:

4. Sveert sannsynlig

3. Sannsynlig

2. Mindre sannsynlig

1. Lite sannsynlig

- Hendelser i rgde felt: Tiltak ngdvendig
- Hendelser i gule felt: Tiltak vurderes ifht nytte
- Hendelser i granne felt: Rimelige tiltak gjennomfares

Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes farst. Hvis dette ilkkffekt eller er mulig, vurderes
tiltak som begrenser konsekvensene.
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Ugnskede hendelser, konsekvenser og tiltak

Tenkelige hendelser, risikovurdering og mulige tiltak er sammenfdttigende tabell.

Hendelse/situasjon Aktuelt| Sanns. | Kons. | Risiko | Kommentar/tiltak

Natur- og miljgforhold

Ras/skred/grunnforhold. Er omradet utsatt for, eKan planen/tiltaket medfgre risiko for:

1. Masseras/-skred Ja 3 3 Lokale utfordringer med
differensialsetninger.
(Geoteknisk rapport kap.
5.3, 22.04.2012)

2. Sng-lisras Nei Ikke pavist iht. NVE Atlas

3. Flomras Nei Ikke pavist iht. NVE Atlas

4. Elveflom Nei Ikke pavist iht. NVE Atlas

5. Radongass Ja 3 3 Kan veere forekomst av
alunskifer i omradet som
medfarer gkt fare for innsig
av radon i de omradene
dybde til fiell er liten.
(Geoteknisk rapport kap. 4,
22.04.2012)

Veer, vindeksponering. Er omradet:

6. Vindutsatt Nei Bymilja.

Ingen spesielle tiltak ut ove|
TEK 1Q
Natur- og kulturomrader. Medfgrer planenftiltakaté for skade pa:

7. Séarbar flora Nei Ingen flora i planomradet.

8. Sarbar fauna/fisk Nei Ingen fauna i planomradet.

9. Verneomrader Nei Ingen

10. Vassdragsomrader Nei Ingen vassdrag i eller naer
planomradet.

11. Fornminner (afk) Nei Den tidligere bygningen
som i reguleringsplanen vai
medtatt som bevaringsverd|
er allerede revet.

12. Kulturminne/-miljg Nei Den tidligere bygningen
som i reguleringsplanen vail
medtatt som bevaringsverd|
er allerede revet.

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrader og funksjoner. Kan planen/tdt£& konsekvenser for:

13. Vei, bru, knutepunkt Ja 3 1 Noe gkt trafikk. Mulig
tilkomst til planomradet fra
to sider.

14. Havn, kaianlegg Nei Ingen anlegg i eller neer
omradet.

15. Sykehus/-hjem, kirke Nei Tiltaket anses ikke a fa
konsekvenser for sykehus/-
hjem eller kirker i
neeromradet.

16. Brann/politi/sivilforsvar Ja 3 3 Beredskap er vurdert i matg
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med Brann- og
redningsetaten (Mgterefera

22.08.2013).

17. Kraftforsyning Nei Tiltak iht. energiloven
ivaretatt i bestemmelsene.

18. Vannforsyning Nei Tiltaket fgrer ikke til
vesentlig gkt bruk av vann i
omradet.

19. Forsvarsomrade Nei Ikke aktuelt

20. Tilfluktsrom Nei Ikke aktuelt

21. Omréade for idrett/lek Nei Uteareal Igses innenfor
kvartalet.

22. Rekreasjonsomrade Nei Flere parker i neeromradet.

23. Vannomrade for friluftsliv Nei Byomrade. Ikke aktuelt.

Forurensningskilder. Bergres planomradet av:

24. Akutt forurensning Nei Ingen kjente
25. Permanent forurensning Nei Ingen kjente
26. Stgv og stgy;industri Nei Ingen forhold
27. Stev og stay; trafikk Ja 3 2 Det foreligger rapport om

stey fra industri og
vegtrafikk fra Multiconsult
av 12.11.2005, utarbeidet i
forbindelsen med regulering
av kvartalet i 20009.
Konsekvensene mht. trafikk
stgy og forurensning fra def
nye bebyggelsen vil bl
vurdert som del av den
videre planleggingen.

28. Stgy,; andre kilder Nei Ingen kjente.

29. Forurenset grunn Ja 2 3 Ingen kjente forurensninger
Dersomdet ved graving
eller masseforflytning
likevel oppdages
forurensede masser, er
titakshaver ansvarlig for
varsling til Oslo kommune
og for forskriftsmessig
behandling av disse.

30. Forurensning i sjg/vassdrag Nei Overflatevann, takvann og
drensvann skal behandles
ved lokal
overvannshandtering.

Det skal redegjares for
behandling av alt overvann,
bade takvann, overvann og
drensvann ved sgknad om
rammetillatelse.

31. Hgyspentlinje (straling) Nei Ingen kjente

32. Risikofylt industri mm Nei Ingen kjente
(kiemikalier/eksplosiver)

33. Avfallsbehandling Nei Iht. TEK 10

34. Oljekatastrofeomrade Nei Ikke aktuelt

Medfgrer planentftiltaket:

35. Fare for akutt forurensning Nei Ikke aktuelt

36. Stgy og stav fra trafikk Nei Uvesentlig gkning i trafikk

37. Stgy og stav fra andre kilder Nei Ikke aktuelt

38. Forurensning til sjg/vassdrag Nei Ikke aktuelt

39. Risikofylt industri mm Nei Ikke aktuelt
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(kjemikalier/eksplosiver) | | | | |

Transport. Er det risiko for:

40. Ulykke med farlig gods Nei Ikke aktuelt
41. Veer/fgre begrenser tilgjengeligh¢ Nei Ingen kjente
til omradet
Trafikksikkerhet
42. Ulykke i av-/pakjarsler Ja 1 3 @kt trafikk til/fra

barnehagen ved avkjgrsel f
Kgbenhavnegata kan fare t
ulykke.

43. Ulykke med gaende/syklende Ja 1 3 Ulykker med
gaende/syklende kan ikke
utelukkes, men har lav

risiko.
44. Andre ulykkespunkter Nei Ingen kjente
Andre forhold
45, Er tiltaket i seg selv et sabotasje{ Nei Ikke aktuelt
fterrormal
46. Er det potensiell sabotasje- Nei Ingen kjente
/terrormdl i naerheten?
47. Regulerte vannmagasiner med Nei Ingen i neeromradet
spesiell fare for usikker is,
endringer i vannstrand mm
48. Naturlige terrengformasjoner sorl Nei Planomradet er tilneermet
utgjer spesiell fare (stup etc) flatt
49. Gruver, apne sjakter, steintipper| Nei Ingen i naeromradet.
etc.
Spesielle forhold ved utbygging/gjennomfaring
50. Trafikkulykke ved Ja 1 3 Anleggstrafikk farer til gkt
anleggsgjennomfaring risiko for ulykker
51. Skolebarn ferdes gjennom Nei Ikke aktuelt

planomrédet

Endelig risikovurdering:

Konsekvens: | 1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig | 3. Alvorlig 4. Sveert alvorlig
Sannsynlighet:

4. Sveert sannsynlig

3. Sannsynlig 13

2. Mindre sannsynlig

1. Lite sannsynlig 29, 42, 43,50

Hendelser som er vurdert & vaere sannsynlige til svaert sannsynligelogrlgestil sveert alvorlige
konsekvenser krever tiltak. Neermere angitte hendelser kommemizrmere i det falgende.

Under er en naermere beskrivelse av hendelser, risiko og fordittgkil
Rgde hendelser:

Slik det framgar av matrisen over er det tre hendelser som er miirddravne irgd kategoriog
dermed krever at tiltak gjennomfares.

REGULERINGSPLAN FOR MARSTRANDGATA 10 — RISIKO OG Side5av7
SARBARHETSANALYSE



Hendelse 1: Masseras/-skred
Lokale utfordringer med differensialsetninger. (Geoteknisk rappprtka, 22.04.2012).
Tiltak: N@dvendig & fundamentere med stalkjernepeler til fiells@tak er satt langs Marstrandgata.

Hendelse 5: Radongass

Kan veere forekomst av alunskifer i omradet som medfarer gkt fare fay ansadon i de omradene
dybde til fiell er liten. (Geoteknisk rapport kap. 4, 22.04.2012)

Tiltak: TEK 10 kap. 13.5 stiller krav til generell sikring mot radoritakiiht. notat fra Rambgll,
17.12.2013.

Hendelse 16: Brann/politi/sivilforsvar

Beredskapl/tilrettelegging for brannvesenets innsats er vunt@te med Brann- og redningsetaten
(Mgtereferat 22.08.2013).

Tiltak: Tiltak mht. remning og brannvesenets muligheter for atkihmshatereferatet.

Gule hendelser:
En hendelse er vurdert til & havngui kategori.Det medferer at tiltak skal vurderes.

Hendelse 27 Stgv og stgy; trafikk:

Det foreligger rapport om stgy fra industri og vegtrafikk fra Muolisult av 12.11.2005, utarbeidet i
forbindelsen med regulering av kvartalet i 2009. Konsekvensene mht. tstfjkog forurensning fra
den nye bebyggelsen vil bli vurdert som del av den videre planlegging

| bestemmelsene stilles krav om at stgyfaglig utredning seadesen med sgknad om
rammetillatelse og st@yreduserende tiltak som tilfredsskifiev i MDs T-1442 skal veere ferdigstilt far
midlertidig brukstillatelse gis.

Parkering legges under bakken.

Hendelse 29 Forurenset grunn:

Ingen kjente forurensninger. Dersom det ved graving eller massgiorfjJikevel oppdages
forurensede masser, er tiltakshaver ansvarlig for varsling ol Kishmune og for forskriftsmessig
behandling av disse.

Varslingsplikt mht. forurensede masser er inntatt i besteremels

Vibrasjonsforhold i grunnen skal kontrolleres og evt. tiltak beskrigr rammetilletelse gis.

Grgnne hendelser:
Fem hendelser havnegignn kategoriFor slike hendelser skal det vurderes om det skal
gjennomfares tiltak.
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Hendelse 13 Vei, bru, knutepunkt:

Trafikkrapport ble utarbeidet ifb. reguleringsplan for sankneatalet i 2009. Mulig tilkomst til
planomradet fra to sider. Barnehagen vil relatere noe gkt trafidlagtéd. Konsekvensene anses a bl
minimale fra boligene, pga. beskjedent antall boliger.

Ingen tiltak anses ngdvendig.

Hendelsene 42 Ulykke i av-/pakjarsler:

Hendelse 43 Ulykke med gaende/syklende:

Gjelder gkt risiko for trafikkulykker ved av- og pakjgring og ulykkedmeyke trafikanter. Dette er
mulige ugnskede hendelser som kan forekomme som en konsekvens av mudifik&kdtr
motorkjgretay og myke trafikanter.

Ulykker kan ikke utelukkes, men har lav risiko. Ingen spesikgiie.

Hendelse 56 Trafikkulykke ved anleggsgjennomfgring:
Slike hendelser er ikke tema i reguleringsplanen.
Sikkerheten i anleggsperioden skal ivaretas av utbygger i henhojeldiégde lovverk.

Kilder:

- NVE Atlas

- Geoteknisk rapport utarbeidet av Lgvlien Georad av 22.04.12

- Notat fra Rambgll Norge av 17.12.13

- Referat fra mgte med Sweco og Brann- og redningsetaten av 22.08.2013.
(Tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper i Oslo kommune av 04.08.12)

- Plan- og bygningslover TEK 10
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Sol- og skyggediagrammer Marstrandgata 10
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Notat

Til: Narud-Stokke-Wiig AS Dato: 19.11.2013
Fra: Plan- og bygningsetaten
Saksbehandler: Paul L. V. Koefoed Referent: Marthe Stiansen Saksnr: 201313557

Marstrandgata 10, Rodelgkka
Referat fra oppstartsmgte

Forslagsstiller:
Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS | Saksnummer: 201313557

Fagkyndig: Emelie Tornberg Dokumentnummer: 13

Bydel: Grinerlgkka Saksbehandler/enhet: Paul Koefoed, OP2

Gnr./bnr.: 227/253

Tilstede:
Narud-Stokke-Wiig AS, v. Ole Wiig og Emelie Tornberg
BundeBygg, v. Bjgrn Hauge
Plan- og bygningsetaten, v. Marianne K. Lindeberg, Marthe Stiansé&awd.. V. Koefoed

1. Gjennomgang av konklusjon fra Plan- og bygningsetatens omrade- og prosesdaving ved
oppstartsmgte

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Det vises til kapittel 4 i Omrad®g prosessavklaring tilsendt 18.11.2013.

Plan og bygningsetaten legger til grunn at det ved offentlig ettersyniVéddtlut to alternativ,
forslagsstillers og et alternativ basert pa Byantikvareaselss.

Plan og bygningsetaten vil vurdere & utarbeide et eget alternativoéfiéntlig ettersyn.

Forslagstillers kommentarer
Forslagsstiller ser ikke kopi som et alternativ.
Forslagsstiller tar kontakt med Byantikvaren for & avklare om deer stiternaiv far eller etter
offentlig ettersyn.

PBEs kommentarer
Dersom Byantikvaren (BYA) ikke stiller eget alternativ ved offig ettersyn, men vurderer a
gjere dette til politisk behandling, vil PBE beskrive BYAs everéuglternativ i
saksframstillingen for & unnga begrenset hgring etter offentigsgtt.

2. Krav til dokumentasjon og faringer for videre prosess
2.1 Analyser og studier

ROS-analyse
Sol/skyggestudier
Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vabhls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00  Org.nr.: 971 04@23 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no  E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.n:
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2.3 Forhold som ma ivaretas i kart og bestemmelser, og omtales i planbesliisen

Opprinnelig bygg og forholdet til kulturminneverdier i planomradetesgen av kvartalet ma belyses i
planarbeidet. Bokvalitet: Leilighetsstarrelser, giennomgaendghletier, tilgang pa uteareal i gardsrom
overgang uteog innearealer barnehage, utforming av fasader.

Forslagstillers tilbakemeldinger

- Forslagsstiller presenterte det som er tenkt og tegnet sa |aogeissen og ser det ikke som
aktuelt & etterkomme PBEs anbefaling om verken smalere bygropgskl. og 2. etasje eller
kopi av gate- eller bakgardsfasade.
Forslagsstiller papekte konsekvenser smalere bygningskropp 21 etagje vil ha for sol og
skygge samt brukbarhet av bade inne- og utearaler for barnehagen.
Forslagsstiller ser det som naturlig & benytte tegl som fasagiémebg tenke nytt rundt
ornamentikken.
Forslagsstiller vurderer ulike formal pa gateplan for a sikiige@sibilitet for framtiden.
Opprinnelig reguleringsplan og ny planprosess har ulike kratetiledse pa boligenes
uteoppholdsareal. Hvordan skal vi regne dette?
Takoppbygg: hvordan skal dette behandles i planforslaget? Hvar RBE med om utforming?

PBEs kommentarer

- Dersom forslagsstiller ikke gnsker a falge PBEs anbefaling omad¢isbygg, evt. med kopier
av opprinnelige fasader, anbefaler PBEoaslagsstiller gar for en fasadeutforming som tilfgre
gatelgpet og kvartalet flest mulig kvaliteter og gir det begtget, mht. funksjon, lys etc.
PBE anbefaler at forslagsstiller beskriver sine vurderiagesol og skygge, samt illustrerer det|
gjennom tegninger/ diagrammer i planbeskrivelsen.
PBE anbefaler at forslagsstiller sikrer bruken av tegl og orndkkémetieff i fasaden i
bestemmelsene. PBE kan gi innspill til formulering av en slik bastdse. Det som illustreres ¢
lgsninger/kvaliteter i planforslaget skal veere siktetstemmelser.
Dersom forslagsstillers gnsker mer fleksibilitet i brukeyyget, anbefaler PBE at
forslagsstiller i sitt alternativ tar med alle arealformal edskformal fer offentlig ettersyn.
Etterskrift: Alle konsekvenser av formal som foreslas mé edyst i planbeskrivelsen med
tilhgrende analyser. Dersom det introduseres formal som avviker ig$entle som ble
kunngjort i oppstart av planarbeidet ma evt. ny kunngjgring vurderes. Demderingen vil
ogsaavhenge av omfanget av evt. nye formal som introduseres. PBE vil \getpddigg med &
bista i en slik vurdering.
Denne reguleringsplanen ma forholde seg til forslag til utearealskammuteoppholdsareal pa
egen eiendom/planomrade inngar kan i utgangspunktet medregnes. Deirsomr @diets
bruksrett til resten av kvartalets uteoppholdsareal tinglysle®$ juridisk), kan det telles med i
uteoppholdsareal for planomradet.
Takoppbygg: PBE anbefaler primeert viderefgring av opprinmnddigkk, som ikke ar verken
takterrasse eller takoppbygg for heis. Dersom forslagsstilteridgre med en moderne
utforming med flatt tak, anbefaler PBE at det i et slikt alt@rrsakres takterrasse. Takoppbygg
bar bearbeides for a fa en renere arkitektonisk form og anbefalkstttilikake fra gesims.
Oppbygget bar avtegnes pa plankartet og/eller beskrivesdarbmelsene. | denne saken vil dej
veere hensiktsmessig i knytte bestemmelser til hvor mye takogpbskal trekkes tilbake fra
gesims, hgyden som tillates og hvor mange prosent av takflaten des gitaakoppbygget
dekker.
PBE oppfordrer forslagsstiller til & sikre materialbruk og ardmliteter, samt & argumentere f
disse kvalitetene i planbeskrivelsen.
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3. Dialogmgater
- Plan- og bygningsetaten gnsker & diskutere behovet for et dialogttestat varslingen er

avsluttet, for a ga igiennom evt. nye momenter som fremkommer gjeteome. Fagkyndig tar
kontakt med Planeg bygningsetaten etter avsluttet forhandsvarsling for & diskigbesét for
et mate.
Plan- og bygningsetaten gnsker & avtale et mgteuker fgr planlagt innsendelse av planforsl;
for & diskutere forslagsstillers versjon av kart og bestemmidlséfentlig ettersyn. Forslag til
kart og bestemmelser, samt utkast til kapittel 2.4rifoleslaget” i forslagsstillers planbeskrivels
ma oversendes PBE 2 uker fgr det planlagte mdEgterskrift: per 20.12.2013 kan ikke mgtet
avholdes tidligere enn 17.01.2014, selv om materialet innsendes far fiIM@1et er ikke
obligatorisk, men PBE anbefaler at mgtet gjennomfares.

PBE anser at det kan vaere hensiktsmessig med dialogmgter etteigoéftertsyn. Dette vil
avtales senere.

Tema for mgtet Forberedelse/grunnlagsmateriale | Mgtedato Ansvar

3.1 Om forhandsuttalelser | Ved avsluttet varsling sender 1-2 uker etter FS/PBE

(kan utga dersom forslagsstiller (FS) innkomne avsluttet varsling.

fornhandsvarsling ikke bemerkninger til PBE. Bade FS og

avdekker momenter av PBE vurderer i hvilken grad Etterskrift:

vesentlig betydning) bemerkninger bar pavirke Forslagsstiller har
planarbeidet. avklart med

Byantikvaren at de
ikke ser behov for
mgte i saken pa det

stadiet.
3.2 Kart og bestemmelser Forslag til kart og bestemmelser, | Avtales senere FS
samt utkast til kapittel 2.4
"planforslaget” i forslagsstillers
planbeskrivelse
Evt. etter offentlig ettersyn
Fotavtrykk, uteareal, Mgte om disse temaene vurderes | Avtales eventuelt FS/PBE
utforming ikke & veere hensiktsmessig far senere.

offentlig ettersyn, men kan veere d4
etter. Mgtet kan vurderes avholdt
med Byantikvaren.

4. Samarbeids-/medvirkningsprosesser

4.1 Samarbeids-/medvirkningsprosesser

Planarbeidet er allerede kunngjort og varslet oppstartet. Ferslagieres a vaere i strid med
kommuneplan 2009, da bevaringsreguleringen opphimrenalet bolig introduseres og formalene
forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formal (kultur, undervisnirtgr. Dette skulle fremgatt ve
varslingen, men gjorde det ikke. Etter Rlag bygningsetatens vurdering vil de samme som uttaler s
oppstart av planarbeidet ha anledning til & uttale seg til dffegttersyn og ny kunngjgring og varsling
av oppstart av planarbeidet vurderes ikke som ngdvendig.
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5. Fremdrift

Dato

Ansvar

5.1 Dialogmgte om kart og bestemmelser

Avtales senere
Etterrift:
Forslagsstiller
valgte & sende inn
planforslaget uten
a benytte seg av
tilbudet om et kart-
0g
bestemmelsesmgati
i forkant.

FS

5.2. Innsendelse av planforslaler frist for & avtale tidspunkt for
innsendelse av planforslag

Foreslas av
forslagsdiller
Etterskrift:
Planforslag
innsendt
23.12.2013.

FS

5.4 Vedtak om offentlig ettersyn

12 uker etter
mottatt komplett

planforslag

PBE




