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KUNNGJØRING OM OFFENTLIG ETTERSYN  
FRA 24.03.2014 TIL 12.05.2014  

FORSLAG TIL DETALJREGULERING - MARSTRANDGATA 10 
. 

 
Plan- og bygningsetaten har 17.03.2014, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til 
delegert myndighet, vedtatt å legge ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn og sende det på høring.  
 
Området foreslås regulert til nybygg for bolig/ barnehage/kontor, til erstatning for industribygg regulert til 
bevaring, revet i 2013. Nybygg foreslås med samme fotavtrykk, men med en smalere  3. og 4. etasje for 
bolig. Barnehage videreføres som formål i 1. og 2. etasje. Byantikvaren anbefaler at bygget gjenoppføres 
slik det var. Plan- og bygningsetaten er positiv til at bolig introduseres og at barnehage videreføres som 
formål, men anbefaler foreløpig ikke planforslaget. For å sikre barnehagen et større utareal bør bygningen 
være smalere i 1. og 2. etasje. Plan- og bygningsetaten vurderer å utarbeide et alternativ til politisk 
behandling og vil etter offentlig ettersyn ta endelig stilling til byggets fotavtrykk og  eventuelle krav til 
gjenoppføring av en eller begge fasadene slik de var. 
 
Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig som plankunngjøring og i saksinnsyn på Plan- og 
bygningsetatens nettsider http://http://www.pbe.oslo.kommune.no/ på vår referanse. 
 
Orientering om planforslaget kan fås ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahlsgt 1.  
Varslingsbrev med planforslaget kan også ses på:  
 -         Deichmanske bibliotek i Arne Garborgs plass 4 og   
 -         Opplysningstjenesten i bydel Grünerløkka, Markveien 57, inngang Korsgata. 
 
Høringsfrist 
Eventuelle bemerkninger til planforslaget må sendes Plan- og bygningsetaten senest 12.05.2014 Vi gjør 
oppmerksom på at også innsigelser fra myndigheter med innsigelsesrett må sendes innen fristen. Vennligst 
oppgi saksnummer.  
 
Vi ber om at bemerkningen gjøres kort, evt. at det lages et sammendrag på 1/2-1 side egnet for trykking. 
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for å bearbeide planforslaget og saksfremstillingen før saken 
sendes videre til byrådet. Vi har dessverre ikke kapasitet til å gi hver enkelt innsender et personlig svar, 
men vil kommentere bemerkningene samlet i vår fremstilling til byrådet. Kopi av bemerkningene følger 
saken når den sendes til politisk behandling. 

Se adresseliste 
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Byrådet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandler saken med de bemerkninger som er 
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til endelig godkjenning. Når endelig vedtak er 
fattet, vil det bli gitt melding både ved brev og ved kunngjøring i Aftenposten  samt som plankunngjøringer 
på etatens nettsider http://http://www.pbe.oslo.kommune.no/. Vedtaket kan da påklages.  
 
 
 
Vedlegg  

Vedlegg i sak 201313557-26 
Nr Beskrivelse 

1 
Kunngjøring 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 Forhåndsuttalelser 
5 ROS-analyse 22.12.13 
6 Sol- og skyggediagrammer 
7 Plankart 
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Dette dokumentet er elektronisk godkjent 20.03.2014 av: 
 
Heike Knoll - Saksbehandler 
 
 
Likelydende brev sendt til: 
Barnas representant i plansaker, Bydelsadministrasjonen i Bydel Grünerløkka, Markveien 57, 0550 Oslo, 
postmottak@bga.oslo.kommune.no 
Barne- og familieetaten, Pb. 6726 St.Olavs plass, 0130 Oslo, postmottak@bfe.oslo.kommune.no 
Brann- og redningsetaten, Arne Garborgs plass 1, 0179 Oslo, postmottak@bre.oslo.kommune.no 
Byantikvaren, Pb. 2094 Grünerløkka, 0505 Oslo, postmottak@bya.oslo.kommune.no 
Bydelsutvalget i Bydel  Grünerløkka v/bydelsadministrasjonen, Markveien 57, 0550 Oslo, 
postmottak@bga.oslo.kommune.no 
Bymiljøetaten, Pb. 9336 Grønland, 0135 Oslo, postmottak@bym.oslo.kommune.no 
Byrådsavd. for byutvikling, Rådhuset, postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Byrådsavd. for kunnskap og utdanning, Barnehageprosjektet, Rådhuset, 0037 Oslo, 
postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Byutviklingskomiteen, Rådhuset, 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 eldreråd, Byrådsavdeling for eldre og sosiale tjenester, Rådhuset, 0037 Oslo, 
postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Christian Kroghs gate 16, 0186 Oslo, 
postmottak@eby.oslo.kommune.no 
Fellesrådet for historielagene i Oslo v/ Adv. Hans A. Grimelund Kjelsen, Nordberg Hovedgård, 
Nordbergveien 42, 0875 Oslo, hkjelsen@online.no 
Foreningen Byfolk Oslo Sentrum, Postboks1259 Vika, 0111 Oslo, glenn@byfolk.no 
Fortidsminneforeningen Avdeling Oslo og Akershus, Vøienvolden Gård, Maridalsveien 120, 0461 Oslo, 
Oslo-akershus@fortidsminneforeningen.no 
Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Postboks 8111 Dep., 0032 Oslo, fmoapostmottak@fylkesmannen.no 
Hafslund Fjernvarme AS,  , 0247 Oslo, Firmapost.fjernvarme@hafslund.no 
Hafslund Nett,  , 0247 Oslo, firmapost@hafslund.no 
Kontaktutvalget for velforeninger i Oslo v/ Per Brandsdal, Vetlandsveien 98 A, 0685 Oslo, 
eobrand@online.no 
Narud-Stokke-Wiig AS, Rådhusgata 27, 0158 OSLO, ark@nsw.no 
Norges Blindeforbund, Oslo Fylkeslag, Pb. 5900 Majorstuen, 0308 Oslo, oslo@blindeforundet.no 
Norges Handikapforbund Oslo, Folke Bernadottes v. 2, 0862 Oslo, firmapost@nhf.no 
Norges vassdrags- og energidirektorat, Region Øst, Postboks 4223, 2307 Hamar, nve@nve.no 
Omsorgbygg Oslo KF, Pb. 2773 Solli, 0201 Oslo, postmottak@oby.oslo.kommune.no 
Opplysningstjenesten i Bydel  Grünerløkka, Markveien 57, 0550 Oslo 
Oslo politidistrikt, Trafikkseksjonen, Trafikkplan, Postboks 8101 Dep. 2, 0030 Oslo, post.oslo@politiet.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Grünerløkka v/ BU sekretær, Markveien 57, 0550 Oslo, 
postmottak@bga.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede, Byrådsavdeling for eldre og sosiale tjenester, Rådhuset, 0037 Oslo, 
postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Telenor A/S, Servicesenter for nettutb., Postboks 7150, 5020 Bergen, sfn@telenor.com 
Vann- og avløpsetaten, Pb. 4704 Sofienberg, 0560 Oslo, postmottak@vav.oslo.kommune.no 
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Marstrandgata 10, Dælenenga 
Planforslag til offentlig ettersyn 
Detaljregulering 
 
Området foreslås regulert til nybygg for bolig/ barnehage/kontor, til erstatning for 
industribygg regulert til bevaring, revet i 2013. Nybygg foreslås med samme fotavtrykk, men 
med en smalere  3. og 4. etasje for bolig. Barnehage videreføres som formål i 1. og 2. etasje. 
Byantikvaren anbefaler at bygget gjenoppføres slik det var. Plan- og bygningsetaten er positiv 
til at boli g introduseres og at barnehage videreføres som formål, men anbefaler foreløpig ikke 
planforslaget. For å sikre barnehagen et større utareal bør bygningen være smalere i 1. og 2. 
etasje. Plan- og bygningsetaten vurderer å utarbeide et alternativ til politisk behandling og vil 
etter offentlig ettersyn ta endelig stilling til byggets fotavtrykk og  eventuelle krav til 
gjenoppføring av en eller begge fasadene slik de var. Plan- og bygningsetaten ber om 
bemerkninger til forslaget i løpet av høringsperioden som er oppgitt i varslingsbrev.   
 
Utarbeidet av: Narud Stokke Wiig for Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS. 

 
Bydel: Grünerløkka Saksnummer: 201313557  
Gnr./bnr.: 227/253 Dokumentnummer: 20 
Dato:  17.03.2014  
Basert på innsendt dokument med dato: 22.12.2013 
 
Saksnummer oppgis alltid ved henvendelse 
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Trykte vedlegg 
1. Planforslag til offentlig ettersyn – forsalgsstillers del 
2. Forhåndsuttalelser 
3. ROS-analyse. 
4. Sol- og skyggediagrammer. 
 
Utrykte vedlegg  
Disse kan sees på saksinnsyn på Plan- og bygningsetatens nettside som vedlegg til Planforslag til offentlig 
ettersyn 
1. Plankart i målestokk 1:500  
2. Gjeldende reguleringsbestemmelser. 
 
HVORDAN LESE DOKUMENTET? 
Dette er et dokument som består av forslagsstillers beskrivelse av og argumentasjon for planforslaget, og 
Plan- og bygningsetatens vurdering. Plan- og bygningsetaten er juridisk eier av dokumentet, men der det 
står ”Forslagsstillers tekst” (hovedsakelig del 2 og 4) har Plan- og bygningsetaten ikke redigert i denne. 
Plan- og bygningsetatens kommentarer til forslagsstillers tekst finnes i separate, tydelig merkede bokser.   
 
Spesielt for denne saken er at det ikke er avholdt et kart- og bestemmelsesmøte i forkant av innsendelsen 
av planforslaget (etter forslagsstillers ønske). Bestemmelsene er derfor ikke kommentert tidligere av Plan- 
og bygningsetaten og må justeres noe før politisk behandling. Etaten har kommentert bestemmelsene 
direkte i punkt 6.2, i tillegg til punkt 2.4.2. 
 
SAKSGANG 
Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer 
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Rådhuset for politisk behandling 3. tertial, 2014. 
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1. HOVEDTREKK I PLANFORSLAGET 

1.1 SAMMENDRAG  
Det foreslås nybygg, som erstatning for bevaringsverdig industribygg som ble revet i 2013 (tidligere 
adresse Københavngata 11 – også omtalt som bygg B). Nybygg foreslås med samme fotavtrykk, men med 
en smalere bygningskropp i tredje og fjerde etasje. Antatt antall boligenheter: 6stk.  
 
Det tilrettelegges for at det kan etableres barnehage i første og andre etasje, men dette sikres i mindre grad 
enn i gjeldende regulering, da det også åpnes for at 1. eller 2. etasje senere skal kunne bruksendres til 
kontorer og 2. etasje senere skal kunne bruksendres til boliger.  
 
Planforslaget foreslår ikke gjenoppføring av gatefasade til opprinnelig bygg (bevaring av gatefasade 
forutsetning satt av Byutviklingskomiteen for rivetillatelsen som i sin tid ble gitt for bygget).  
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1.2 EKSISTERENDE SITUASJON OG FREMTIDIG BYPLANGREP                      

(forslagstillers illustrasjoner) 

1.2.1 Skisse – eksisterende situasjon  

 Revet bygg markert med rødt kryss 

1.2.2 Skisse av fremtidig byplangrep  

Fotavtrykk nytt bygg markert med rødt
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1.3 FORSLAGETS NØKKELOPPLYSNINGER  
Forslagsstiller:  
Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS, Pb. 6444, tlf. 48237863,  
e-post rune.carlsen@bundeeiendom.no 

 
Fagkyndig:   
Narud Stokke Wiig AS Sivilarkitekter MNAL, Rådhusg. 27, tlf. 94360250, emelie@nsw.no 
 
Eieropplysninger 
Gnr. 227 bnr. 253 Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS 
 
Arealstørrelse – planområde 
Planområdet totalt: 404 m² 
 
Arealstørrelse – ny bebyggelse 
Over terreng: BRA = 1360 m² 
Under terreng: BRA = 404 m² 
 
Arealstørrelse – eksisterende bebyggelse som opprettholdes 
Over terreng: BRA = 0 m² 
Under terreng: BRA = 0 m² 
 
Utnyttelse m. m. 
Bebygd areal   BYA = 404 m² 
Prosent bebygd areal   % - BYA = 100 % 
Bruksareal bolig   BRA = 560 m² 
Bruksareal næring (barnehage/kontor) BRA = 800 m² 
Prosent bruksareal   % - BRA 340% 
Antatt antall boligenheter:   6 stk. 
Antatt leilighetsfordeling:   Ingen 
 
Parkering 
Parkering skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. I henhold 
til gjeldende norm innebærer 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 § 12-10 første ledd, jf. § 4-2 med tilhørende 
forskrift. 
Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeområde og skal derfor ikke konsekvensutredes. 
 
Kunngjøring og varsling 
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 15.10.2013 i Aftenposten og på kommunens hjemmeside.  
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 11.10.2013. 
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2. FAKTADEL 

2.1 BAKGRUNN (forslagstillers tekst) 
Eiendommen tilhører den opprinnelige Bergene Sjokoladefabrikk. Beliggenheten er sentralt i bydel 
Grünerløkka med umiddelbar nærhet til Dælenenga idrettsplass (vis a vis), Grünerløkka skole, Freiaparken 
og Sofienbergparken. Grünerløkka betegnes som populært og etablert boligområde med godt utbygd 
servicetilbud og god offentlig kommunikasjon med buss og trikk.  
 
Bebyggelsen på tomta er revet, i henhold til gitte tillatelser. Gjeldende reguleringsplan åpner ikke for ny 
bebyggelse dersom eksisterende bebyggelse går tapt. Ny plan vil erstatte deler av gjeldende 
reguleringsplan. Området vurderes omregulert med sikte på å tilrettelegge for oppføring av nybygg for 
barnehage- og boligformål. Uteoppholdsareal internt i planområdet vil være på balkonger og takterrasser. 
 
Bygget er en del av trinn 1 av 3 i transformasjonsprosjektet ”Chokoladefabrikken” som totalt omfatter 
etableringen av ca. 150 nye boliger. I planprosessen ble det gjort en nøye vurdering av hvilke bygg som 
skulle bevares, for å formidle kvartalets industrihistorie. Alle tre trinn er under bygging og forventes 
innflyttet fortløpende fra og med januar 2014. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
Planforslaget tilrettelegger for at det kan etableres barnehage, men sikrer ikke at det faktisk blir 
barnehage, da det også åpnes for andre formål i 1. og 2. etasje.  
 
Bygget som ble revet var regulert til spesialområde bevaring. Rivetillatelse ble gitt på bakgrunn av 
antatt fare for umiddelbar kollaps (trappekjernen og heissjakten  samt bak- og sidefløyene var allerede 
revet på dette tidspunktet). Forutsetningen for rivetillatelsen var at gatefasaden skulle bevares. 
Gatefasaden ble skadet under riving. Tillatelse til å rive gatefasaden ble gitt på bakgrunn av fare for 
liv og helse. Se punkt 2.2.2. 

2.2 PLANSTATUS 

2.2.1 Overordnede føringer og gjeldende planstatus (forslagstillers tekst) 
Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer / Statlige planbestemmelser og retningslinjer  

- RPR for barn og unge vil være retningsgivende for prosjektet 
- RPR for samordnet areal- og transportplanlegging vil være retningsgivende for prosjektet 
- Utearealnorm:  

Prosjektet må tilfredsstille kravene i forslag til nye utearealnormer 
 
Gjeldende overordnede planer 

- Kommuneplan med juridisk bindende arealdel av 16.12.2009: 
Planområdet er avsatt til allsidig bymiljø med stor andel boliger i kommuneplanen. 
 

- Kommuneplan av 11.06.2008: 
Føringer er kommuneplanens visjon for Oslo som fjordby, kunnskapsby, kulturby og  
miljøby. Byutviklingen skal skje i samsvar med byøkologiske prinsipper. Planen  
forutsetter at Oslo fortsatt skal ha en blågrønn profil. Planen legger opp til økning av  
boligmassen og ivaretakelse av bevaringsverdige objekter og miljø. Målet i arealdelen  
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er tilrettelegging av tilstrekkelig antall boliger for dekking av en antatt boligetterspørsel frem til år 
2025 på drøye 61 000 for en forventet befolkningsvekst på 65 700 personer i samme periode. 
 
Pr. 31.12.2006 var dekningsgraden for barnehageplasser 76,9 prosent. For å opprettholde denne 
dekningsgraden, må det etableres plasser til vel 3500 flere barn frem til 2025. 
 

- Kommunedelplan for Oslo indre by av 20.11.1997: 
Planområdet ligger innenfor oppgraderingsområde for bolig, hvilket innebærer at  
boligfunksjonen skal være overordnet. I sentrale områder skal det bl.a. stimuleres til  
økt boligbygging tilpasset aleneboende og med hovedvekt på 2-og 3-roms leiligheter. I tillegg til 
økning i boligmassen legger kommunedelplanen også vekt på ivaretakelse av bevaringsverdige 
objekter. 

 
Gjeldende regulering 
Gjeldende planer for området reguleringsplan for Malmøgata 5, Stockholmgata 10 og 12, Marstrandgata 8 
og Københavnegata 11, S-4465 av 23.09.09. Selve planområdet er i dag regulert til spesialområde 
bevaring (forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål (barnehage, kultur, undervisning)).  
 
Pågående byggesaker: i området :  (se også pkt. 2.4.2)  

- 201109414: Marstrandgata 10-16/Stockholmsgata 12-14, Trinn 1 Chokoladefabrikken  
Nybygg og rehabilitering næring, bolig og barnehage (Brukstillatelse bygg C gitt) – 60 boliger. 
  

- 201109433: Malmøgata 9/Stockholmsgata 8-10, Trinn 2 Chokoladefabrikken  
Nybygg og rehabilitering, næring og boliger (IG gitt) – 47 boliger. 

  
- 201109449: Malmøgata 11-13/Københavngata 11, Trinn 3 Chokoladefabrikken  

Påbygg og bruksendring til bolig og næring (IG gitt) – 49 boliger. 
  

- 201200647: Københavngata 10, Nidar Bergene – bruksendring 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, men som ligger til behandling i 
Rådhuset.  
 
For kart over gjeldende regulering, se skisse av eksisterende situasjon, punkt 1.2.1.  
 
Plansaken er en del av prosjektet ”Chokoladefabrikken” og det er viktig å se plansaken i sammenheng 
med de tre pågående byggesakene i kvartalet. 
 
I forslag til ny kommuneplan 2014 så er området markert som ”Akerselva og andre områder (U3), 
hvor boligandelen foreslås til minimum 50%.  
 
Forslaget vurderes å være i strid med kommuneplan 2009, da bevaringsreguleringen opphører, 
formålet bolig introduseres og formålene forretning, bevertning og allmennyttig formål (kultur, 
undervisning) utgår. 
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2.2.2 Andre forhold – forutgående rivesak  (forslagstillers tekst) 
All bebyggelse i planområdet er revet, iht. gitte tillatelser. Rammetillatelse for ombygging og 
rehabilitering ble gitt januar 2012. Rivetillatelse for bygg ble gitt 19.10.2012, under forutsetning av at 
gatefasaden ble bevart. Søknad om riving ble fremmet fordi bygningen ikke lot seg bevare. Begrunnelsen i 
søknaden var at bygningen var så ustabil at det var fare for umiddelbar kollaps. Gatefasaden ble skadet 
under rivingen av bygningen og rivetillatelse for denne ble gitt i mars 2013. Fasaden (og hele bygningen) 
ble 3D-skannet før den ble revet, iht. gitte tillatelser med dispensasjon.  
 
Byutviklingskomiteen behandlet orienteringssak om riving av bygningen i møte 10.10.2012. Vedtaket 
lyder som følger: ”Notat 193/2012 – Københavngata 11  - tas til orientering. Det stilles vilkår om at 
gatefasade mot gaten skal beholdes. Øvrige vilkår må vurderes i forbindelse med rammetillatelse for 
nybygg.” I brev fra byrådsavdelingen datert 18.10.2012, gjøres det spesielt oppmerksom på at det i notat 
nr. 193/2012 fra Byråden for byutvikling til bystyrets organer gis følgende føring på side 1: ”Det er også 
helt sentralt at fasaden mot gaten bevares. Det er opplyst at rivesøknaden ikke gjelder fasaden mot gaten, 
noe som er en helt vesentlig forutsetning.” Videre påpekes det i brevet at ”Rivesøknaden ikke gjaldt 
fasaden mot gaten. Når bevaring av gatefasaden likevel er påpekt som en vesentlig forutsetning og et 
vilkår, bes etaten om å være spesielt oppmerksom på dette i forbindelse med rammebetingelse for 
rivearbeidene slik at det ikke oppstår skader på fasaden mot gaten.”  
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
Tidligere adresse for Marstrandgata 10 var Københavngata 11. Dokumenter i rivesaken (sak 
201109414) er tilgjengelig på saksinnsyn på etatens hjemmesider.  
 
For å ivareta intensjonen i gjeldende regulering om at et av de opprinnelige industribyggene i 
kvartalet skal være synlige mot hver av gatene rundt, samt følge opp Byutviklingskomiteens vilkår 
om at gatefasaden skulle bevares, vurderer Plan- og bygningsetaten å utarbeide et eget alternativ etter 
offentlig ettersyn, hvor gatefasaden, og eventuelt også bakgårdsfasaden, kan eller skal gjenoppføres 
slik den var. Se Plan- og bygningsetatens vurdering, kapittel fem. 
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Rødt markerer bygget som er revet.                  Grønt fasade mot gate som var forutsatt bevart. 
 

 
Rammegodkjent tegning av gatefasade til Marstrandgata 10, sett i sammenheng med nabobygg.  
  
.  
 

 
                  
                  Gatefasaden (slik den var)                                         Bakgårdsfasaden (med godkjente endringer) 
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2.3 EKSISTERENDE FORHOLD 

2.3.1 Forslagsstillers stedsanalyse 

 
Planområdet (markert med hvit  linje) - byggegrop 
 
Planområdet har ikke naturmangfold.  Hele planområdet består av byggegrop etter bebyggelsen som nå er 
revet. Området ligger sentralt på Grünerløkka. Området er forholdsvis lite trafikkert. (sentrumsgater), men 
det er noe støy knyttet til industrivirksomhet på naboeiendommer. Området har god offentlig 
kommunikasjon. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
Gjeldende regulering er nylig vedtatt (2009), noe som gjør at flere planfaglige forhold allerede er 
avklart og at behovet for utredninger vurderes å være mindre omfattende i denne saken. Se tabell i 
punkt 2.3.2. 
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2.3.2 Tabell for tema som alltid skal sjekkes og følges opp når aktuelt  
.  
Tema Oppstarts-

møte 
Offentlig 
ettersyn 

Politisk 
behandling 

Kort utkvittering eller 
henvisning til hvor omtales 

Naturmangfold Gir ikke 
premisser 

Gir ikke 
premisser 

 I henhold til kommunens database 
er det ikke biologisk mangfold i 
eller i nærheten av planområdet. 
Etter Plan- og bygningsetatens 
vurdering, vil ikke gjennomføring 
av planen medføre at 
forvaltningsmålene i nml §§ 4 og 
5 fravikes. 

Flom  Gir 
premisser 

Gir 
premisser 

 Det må redegjøres for 
overvannshåndtering. Sikret i reg. 
bestemmelsenes § 7. 

Geotekniske forhold,  Gir 
premisser 

Gir 
premisser 

 Under marin grense, stor dybde til 
fjell . Redegjort for i ROS-analyse. 
Se forslag og kommentar til  reg. 
bestemmelsenes § 8 

Kulturminner Gir 
premisser 

Gir 
premisser 

 Regulert til spesialområde 
bevaring. Bygg revet. 
Forutsetning for rivetillatelse var 
bevaring av gatefasade, jf. vedtak 
i BUK 10.10.2012.  Gatefasade 
revet. Se pkt. 2.2.2 og punkt 3.1.1 
uttalelse fra Byantikvaren 

Miljøforhold 
(støy, trafikk, luft) 

Gir 
premisser 

Gir 
premisser 

 Ja. Vurderes tilstrekkelig avklart i 
tideligere plan 

Teknisk infrastruktur  Gir ikke 
premisser 

Gir ikke 
premisser 

 - 

Barn og unges 
interesser  

Gir 
premisser 

Gir 
premisser 

 Utearealer for bolig og barnehage 
må være tilfredsstillende. Se pkt. 
5.1 

Virksomhetsfare  Gir ikke 
premisser 

Gir ikke 
premisser 

 - 
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2.4 PLANFORSLAGET 
Området vurderes omregulert med sikte på å tilrettelegge for oppføring av nybygg for barnehage/kontor- 
og boligformål. Forslaget viser et fireetasjes nybygg (gesimshøyde 12,5 m mot gate) med barnehage i to 
etasjer og overliggende leiligheter i to etasjer. Barnehagen skal senere kunne bruksendres til kontor i 1. 
eller 2. etasje og bolig i 2. etasje. Kjeller ønskes etablert i forlengelsen av kjeller på naboeiendommen. 
Eksisterende bygning er revet iht. allerede gitte tillatelser med dispensasjon. 

2.4.1 Reguleringsformål, grad av utnytting, bebyggelsens plassering og høyder (forslagstillers 
tekst)  

 
Utsnitt av plankart [revidert av Plan- og bygningsetaten i samråd med forslagstiller] 
 
Reguleringsformål: 
Byggeområde for boligbebyggelse-blokkbebyggelse, garasjeanlegg for 
boligbebyggelse/barnehage/kontorer, samt byggeområde for offentlig eller privat tjenesteyting 
(barnehage/kontorer). 
 
Grad av utnytting 
Bebygd areal tillates med inntil % BYA = 100 %. Tillatt prosent bruksareal skal ikke overstige % BRA = 
340 %. Plan som har himling lavere enn 0,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes 
ikke med i bygningens bruksareal.  
 
Bebyggelsens plassering og høyder 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og byggelinjer som vist på plankartet. Parkeringskjeller 
under terreng skal plassers innenfor bestemmelsesgrense som vist på plankartet. De to øverste etasjenes 
areal skal begrenses til 70 % av underliggende etasjes areal (1. og 2. etasje). De to øverste etasjene skal 
være minimum 8,0 meter inntrukket fra fasadeliv i bakgården. 
 
Det tillates innglassede balkonger med inntil 2,0 m utstikk fra fasadeliv mot gårdsrom. 
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Bebyggelsen skal ha tilnærmet flate tak. Tillatt gesimshøyde er maksimum kote 50,4. Takflatene tillates 
benyttet til takterrasse. Nødvendig sikkerhetsgjerde for takterrasser tillates over maks gesimshøyde. 
Tekniske takoppbygg/heis/trapperom tillates med inntil 3,5 m over maks. gesimshøyde, og kan utgjøre 
inntil 15 % av takflaten, inkl. taket over 2. etasje. Maksimum kotehøyde for overkant dekke over 
parkeringskjeller er vist på plankartet. 

2.4.2 Øvrige forhold som sikres i kart og bestemmelser (forslagstillers tekst) 
Bruk  [se §§ 2 og 3] 
1. og 2. etasje skal nyttes til barnehage. 1. eller 2. etasje skal senere kunne bruksendres til kontorer. 2. 
etasje skal senere kunne bruksendres til boliger. 3. og 4. etasje skal nyttes til boliger. 
 
Leilighetsutforming og bokvalitet [se § 3.3 ] 
Alle leiligheter skal være gjennomlyste, bortsett fra to-roms leiligheter. Etasje på gateplan skal ha 
innvendig høyde på minimum 2,7 meter, med unntak av ved inngangen, og ellers ha en utforming som 
tilrettelegger for utadvendt virksomhet. 
. 
Utforming [se § 3.3] 
Ny bebyggelse skal i sin visuelle utforming og materialbruk gis høy kvalitet, som skal dokumenteres ved 
søknad om rammetillatelse. Det stilles høye krav til at fasadene gis meningsfull tilpasning til de øvrige 
fasadene i kvartalet. Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av 
tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg som heisoppbygg, ventilasjonsanlegg og 
trapperom m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.  
 
Uteoppholdsarealer og utomhusplan [se § 6] 
For hver boenhet skal det avsettes et minimum uteoppholdsareal på 25 % av boenhetens bruksareal (BRA). 
Barnehagen skal ha tilgang til leke- og uteoppholdsareal på minst 430 m2. Barnehagens uteareal inngår 
ved beregning av boligenes uteoppholdsareal. Minst 50 % av uteoppholdsarealet skal være på terreng/i 
gårdsrom på dekke over parkeringskjeller. Uteareal utenfor planområdet skal være tinglyst som hefte på 
eiendommen hvor utearealet er etablert. Barnehagens uteareal skal kunne inngjerdes, men være 
tilgjengelig for boligene innenfor planområdet utenom barnehagens åpningstid. 
Siden planområdet utnyttes 100 %, ligger alt utomhusareal på terreng utenfor planområdet.  Utomhusplan 
for tilstøtende reguleringsplan i samme kvartal er vedlagt planbeskrivelsen. 
 
Trafikkforhold [§ 4 og § 5] 
Atkomster til eiendommen vil nå være fra gate og gårdsrom. Avkjørsel vil være fra Malmøgata i henhold 
til den tilstøtende reguleringsplanen for kvartalet.  Avkjørsel til området skal være tilfredsstillende mht. 
rømning og være tilrettelagt for brannvesenets innsats redning og ved slokking. 
Parkering for bil og sykkel skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo 
kommune. I henhold til gjeldende norm innebærer dette anslagsvis 6 stk. plasser for bil og 13 stk. plasser 
for sykkel. 
All parkering skal etableres i garasjeanlegg under terreng som vist med bestemmelsesgrense på plankartet. 
Bilplassene i garasjeanlegg skal være minimum 2,5 x 5 meter. Minimum 10 % av bilparkeringsplassene 
skal etableres for personer med funksjonsnedsettelse. 
 
Miljøfaglige forhold (herunder overvannshåndtering, støy, miljøoppfølgingsprogram, fjernvarme) [se §§ 7, 
8, 9 og 10] 
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal 
redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann ved søknad om 
rammetillatelse [ se § 7]. 
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Miljøverndepartementets retningslinjer for utendørs støy, T-1442, tabell 2 eller de til enhver tid gjeldende 
retningslinjer for utendørs støy, skal tilfredsstilles. Sammen med søknad om rammetillatelse skal det 
foreligge en støyfaglig utredning som viser eventuelle behov for avbøtende tiltak, og eventuell beskrivelse 
av slike. Støyreduserende tiltak skal være ferdigstilt før midlertidig brukstillatelse gis [se § 9]  
Tiltak i byggegrunn mht. differensialsetninger skal være iht. geoteknisk rapport kap. 5.3 av utarbeidet av 
Løvlien Georåd 22.04.2012 [se § 8]. 
Tiltak skal utføres tilfredsstillende mht. radon i grunnen, iht. TEK 10.  Jf. også geoteknisk rapport LG kap. 
4 [se § 8]. 
 
Vibrasjonsforhold i grunnen skal kontrolleres og evt. tiltak beskrives før rammetillatelse gis. Dersom det 
ved graving eller masseforflytning oppdages ukjente forurensede masser, er tiltakshaver ansvarlig for 
varsling til Oslo kommune og for forskriftsmessig behandling av forurensede masser [se § 8]. 
 
Byggverk som oppføres innenfor de områder i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven 
kap.5, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i 
Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom det 
dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljømessig minst er likeverdige med fjernvarme [se § 10]. 
 
Risiko- og sårbarhet  [§ 8 og § 4 ] 
Risiko- og sårbarhetsanalyse følger som vedlegg til planbeskrivelsen.  Analysen viser at reguleringsplanen 
vil være utsatt for tre forhold som kan føre til uønskede konsekvenser og som dermed medfører krav om 
ekstra tiltak. Dette gjelder krav om sikting av byggegrunn mht. differensialsetninger, sikring mot radon, 
samt tiltak mht. rømning og brannvesenets muligheter for atkomst til bygningen i planområdet.  Disse 
kravene er medtatt i bestemmelsene. For sammendrag - overordnet risikovurdering, jfr. kap. 2.5.1..  
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
I denne saken er det ikke avholdt kart- og bestemmelsesmøte. Se derfor punkt 6.2 for Plan- og 
bygningsetatens kommentarer til bestemmelsene. Kommentarene til bestemmelsene er hovedsakelig 
skrevet i punkt 6.2, slik at bestemmelser og kommentarer kan leses i direkte sammenheng. 
 
Til trafikkforhold:  
Avkjørsel fra Malmøgata ligger utenfor planområdet og bruk av denne er et privatrettslig forhold.  
 
Til Miljøfaglige forhold: 
Det skal henvises til tabell 3 i T-1442/2012. Se for øvrig kommentarer i pkt. 6.2. 
 
Juridiske forhold og  rekkefølgebestemmelser 
Ikke omtalt av forslagsstiller. Plan- og bygningsetaten påpeker at dersom etaten skal kunne anbefale 
bolig, må tilgang på felles uteareal tinglyses før saken oversendes til politisk behandling. 
 
Retten til bruk av avkjørsel mot Malmøgata må avklares og eventuelt sikres før oversendelse til 
politisk behandling.   
 
Plan- og bygningsetaten anbefaler sterkt at også rekkefølgebestemmelse i gjeldende regulering som 
sikrer at barnehage etableres før det kan gis brukstillatelse for bebyggelsen videreføres Se også kap. 5, 
Plan- og bygningsetatens vurdering og pkt. 6.2 , forslag til ny § 11.  
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2.5 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET 

2.5.1 Forslagsstillers redegjørelse for konsekvenser av planforslaget.  
Overordnede planer og mål 
Planforslaget er i tråd med politiske retningslinjer, kommunedelplaner og kommune plan for Oslo. 
 
Kommuneplan 2008/Kommuneplan med juridisk bindende arealdel av 16.12.2009: 
 
Planforslaget bidrar til måloppfyllelse av arealdelen i Kommuneplan 2008/2009 ved tilretteleggelse av 
boliger og barnehageplasser til dekning av antatt etterspørsel frem til 2025. Planen bidrar også til 
kommuneplanens målsetting om å stimulere til økt boligbygging tilpasset aleneboende med hovedvekt på 
2- og 3 roms leiligheter i sentrale byområder. 
 
Kommunedelplan for Oslo indre by av 20.11.1997: 
Planforslaget bidrar til kommuneplanens målsetting om at indre by utvikles som et funksjonelt byområde 
med bedre bomiljø ved at forslaget bygger videre på de muligheter som finnes med basis i eksisterende 
infrastruktur og arealbruk. Kommunedelplanens arealskisse over «Boligbyen» viser planområdet som 
oppgraderingsområde for bolig der boligfunksjonen skal være overordnet. 
Kommunedelplanen tar ikke stilling til temaet sosial infrastruktur (skoler, barnehager osv.) 
 
Stedsutvikling: 
Konsekvenser for området vil foruten økt byggehøyde i hovedsak være av visuell karakter, bl.a. nye nivåer 
og endret takutforming i forhold til revet bygning. Nybyggets uttrykk vil bli tilpasset omkringliggende 
bebyggelse og vil få en åpen fasade som muliggjør utadrettet virksomhet i 1. etasje. Det legges opp til 
takterrasser mot gårdsrommet. I tillegg er det medtatt takterrasser på taket, mot Marstrandgata. Atkomster 
til eiendommen vil nå være fra gate og gårdsrom. 
 
Barn og unges interesser: 
Barn og unges interesser ivaretas dels gjennom skjermede utearealer på bakken i bebyggelsens indre 
gårdsrom og dels gjennom nærliggende områder som Dælenenga idrettsplass og Sofienbergparken. 
 
Landskap: 
Ingen landskapsmessige konsekvenser, da det ikke finnes vegetasjon i planområdet. 
 
Trafikkforhold 
Det er relativt begrenset trafikk i gatene som omkranser planområdet. Parkering for den nye bebyggelsen 
vil bli lagt i parkeringskjeller med nedkjøring fra Malmøgata. Det ble i forbindelse med reguleringsplan 
for samme kvartalet i 2009 utarbeidet rapport om støy fra industri og vegtrafikk. Konsekvensene mht. 
trafikk, støy og forurensning fra den nye bebyggelsen vil fra barnehagen være på dagtid. Økt støy i 
forbindelse med boligene vil nok bli lite merkbar, på grunn av beskjedent antall boliger. 
 
Estetikk og byggeskikk: 
Den planlagte bebyggelsen er underlagt tidligere volumer. Bebyggelsen er tilbaketrukket mot gårdsrom for 
maksimalt lysinnslipp og tilpasset volum for barnehagen. Variert takflate bryter streng linje fra nabobygg. 
Skala og proposjon er en fortolkning av eksisterende bygning (vindusrytme, størrelse m.m.).  
Ornamentikk, variert bruk av tegl og fargevalg harmonerer med de øvrige historiske elementene i kvartalet 
(Malmøgata 5, fabrikkpipe).  Vindusrytmen i fasaden åpner opp mot gaten, og som legger til rette for 
utadrettet virksomhet med moderne uttrykk.  
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Kulturminner: 
Den tidligere bygningen, som i reguleringsplanen var medtatt som bevaringsverdig, er nå revet. Siden 
denne bygningen er revet, åpner det seg nye muligheter for å tilpasse bygningen til resten av den 
eksisterende reguleringsplanen, bl.a. med dør og atkomst til utadrettet virksomhet i etasjen mot gaten. 
 
Sosial infrastruktur: 
Utbyggingen vil kunne skape behov for noen plasser i skole og skolefritidsordningen (SFO), men dette ser 
ut til å kunne løses innenfor eksisterende struktur. Dersom prosjektet fører til økt etterspørsel etter 
barnehage, vil dette også kunne løses innenfor planområdet. Med sine 6 leiligheter vil prosjektet bidra til 
marginale merbelastninger for kollektivtrafikken i området.  
 
Teknisk infrastruktur: 
Fjernvarme er bygd ut i området slik at nybygget vil kunne koble seg på fjernvarmeanlegget. Prosjektet ser 
ikke ut til å skape kapasitetsproblemer for vann- og avløpssektoren. 
 
Universell utforming: 
Nybygg skal tilrettelegges iht. krav i TEK 10 om universell utforming (UU). Alle leilighetene er tilpasset 
dette kravet. Eksempelvis er inngang fra bakkeplan, og nybygget får heis. 
 
Naturmangfold: 
I henhold til kommunens database er det ikke biologisk mangfold i eller i nærheten av planområdet. Plan- 
og bygningsetaten har opplyst at etter deres vurdering vil gjennomføring av planen ikke medføre at 
forvaltningsmålene i nml §§ 4 og 5 fravikes. 
 
Miljøfaglige forhold: 
Det legges til rette for gode oppholdssteder utendørs med solvegger og lesoner som muliggjør utendørs 
opphold mesteparten av året. Sol og skygge er illustrert i egne diagrammer og er innarbeidet i 
planbeskrivelsen i pkt. 4.1, og er også medtatt som vedlegg til planbeskrivelsen 
 
Risiko- og sårbarhet: 
ROS-analyse viser at reguleringsplanen for Marstrandgata 10 vil være utsatt for tre forhold som kan føre 
til uønskede konsekvenser og som dermed medfører krav om ekstra tiltak. Dette gjelder krav om sikting av 
byggegrunn mht. differensialsetninger, sikring mot radon, samt tiltak mht. rømning og brannvesenets 
muligheter for atkomst til bygningen i planområdet.  Disse kravene er medtatt i bestemmelsene. 
 
Det finnes to hendelser hvor tiltak skal vurderes. Det gjelder støv og støy; trafikk og forurenset grunn.  
Undersøkelsesplikt er inntatt i bestemmelsene. 
 
Det finnes fire hendelser hvor det skal det vurderes om det skal gjøres tiltak.  Disse forholdene er også 
inntatt i bestemmelsene. 
 
De foreslåtte risikoreduserende tiltakene har som formål både å være forebyggende og skadebegrensende.  
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer 
Til stedsutvikling/ kulturminner/Estetikk og byggeskikk:  
Forutsetning for rivetillatelsen var bevaring av gatefasaden, for å formidle kvartalets industrihistorie. 
Gatefasaden ble skadet under riving av bygget bak (for nærmere opplysninger, se saksinnsyn, sak 
201109414). Man kan dermed argumentere for at å ikke gjenoppføre fasaden og valg av et moderne 
uttrykk er i strid med Byutviklingskomiteens vedtak av 10.10.2012 og intensjonen i gjeldende 
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regulering, vedtatt av Bystyret 23.09.09, om bevaring av bygget, som en viktig del av områdets 
særpreg..  
 
Til barn- og unges interesser / sosial infrastruktur:  
Barnehagen er i gjeldende regulering ikke sikret et stort nok uteareal til at det kan vurderes som 
tilfredsstillende i henhold til felles kravspesifikasjon for barnehager i Oslo kommune,  som er basert 
på veiledende norm fra Kunnskapsdepartementet (utearealet som er sikret utgjør kun 49,8% av arealet 
som i utgangspunktet anbefales). Dette fordi hensynet til bevaring av de viktigste delene av det 
opprinnelige industrikvartalet, samtidig som det skulle innpasses ca. 150 boliger og sikres utearealer 
til disse, ikke muliggjorde at et større areal kunne sikres til uteareal for barnehagen da planen ble 
utarbeidet. Når Marstrandgata 10 nå er revet, byr muligheten seg til å øke størrelsen på barnehagens 
uteareal, slik at det kan komme opp på et akseptabelt nivå. Se Plan- og bygningsetatens vurdering, 
punkt 5.1, avsnitt om nybyggets fotavtrykk og barnehagens uteareal. 
 
Til Risiko- og sårbarhet: 
De fire hendelsene hvor det skal vurderes tiltak er atkomst til planområdet, hvor ingen tiltak anses 
nødvendig, ulykke i av-/påkjørsler og ulykke med gående/syklende, hvor det ikke anses nødvendig 
med spesielle tiltak og trafikkulykke ved anleggsgjennomføring, hvor det vises til at sikkerheten i 
anleggsperioden skal ivaretas av utbygger.  Disse forholdene er ikke innatt i bestemmelsene.  
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3. MEDVIRKNING 

3.1 FORHÅNDSUTTALELSER  
Innkomne forhåndsuttalelser følger som eget vedlegg.  

3.1.1 Liste over forhåndsuttalelser 
1. Jernbaneverket   04.11.2013 
2. Riksantikvaren   21.10.2013 
3. Bydel Grünerløkka   02.12.2013 
4. Byantikvaren   07.11.2013 
5. Bymiljøetaten   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 forhåndsuttalelsene, med forslagsstillers og Plan- og bygningsetatens 
kommentarer 

1. Jernbaneverket opplyser at reguleringsarbeidet ikke berører Jernbaneverkets interesser og at det ikke er 
nødvendig å sende dem planforslaget ved offentlig ettersyn. 
 
Forslagsstillers tilsvar:  Ingen merknader, til orientering 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar:  Ingen kommentar. 
 
2. Riksantikvaren  gjør oppmerksom på at det er fylkeskommunen og Sametinget som representerer 
kulturminneforvaltningen i saker etter plan- og bygningsloven. Riksantikvaren vil kun uttale seg på 
forespørsel fra fylkeskommunen eller Sametinget og da til disse instansene. Eventuelle merknader fra 
direktoratet i reguleringsplansaker og kommuneplansaker vil innarbeides i fylkeskommunens og 
Sametingets uttalelse. I saker som denne, ber de derfor om at kommunen sender forespørsel til Oslo 
kommune og ikke til Riksantikvaren. 
 
Forslagsstillers tilsvar:    Til orientering  
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: Tas til etterretning.  
 
3. Bydel Grünerløkka fattet følgende vedtak i møte 25.11.2013: 
- Bydelen ønsker foreløpig ikke å ta stilling til om et eventuelt nybygg bør være en kopi av industribygget, 
men ny reguleringsplan må ikke være til hinder for at det kan oppføres en kopi av det bevaringsverdige 
industribygget som lå på tomta tidligere. 
- BG er positiv til at formål barnehage er med i planen og anbefaler tiltakshaver på nytt å ta kontakt med 
den sentrale bestillerenheten for barnehage.  
- Det bør legges vekt på gode utearealer både for barnehagen og for eventuelle boliger. 
- BG forutsetter at det legges til rette for universell utforming 
- I tråd med BGs plan for reduksjon av klimagasser anbefaler bydelen at utbyggingen får en miljøprofil, at 
det velges miljøvennlige løsninger både i valg av materialer, valg av energikilder og i utformingen. 
 
Forslagsstillers tilsvar:    Se tilsvar til Byantikvarens uttalelse.  
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Plan- og bygningsetatens kommentar:   
Plan- og bygningsetaten legger også vekt på store sammenhengende uteareal. Dette er en av grunnene til at 
etaten ikke anbefaler at nybygg bør være en kopi i full dybde. Samtidig ser etaten at det er viktig å 
synliggjøre kvartalets industrihistorie for å videreføre intensjon med gjeldende regulering. Etaten vurderer  
derfor å stille med et eget alternativ til politisk behandling, hvor bygget er smalere og en eller begge 
fasader skal gjenoppføres slik de var. Se kapittel fem, ”Plan- og bygningsetatens vurdering”.  
 
4. Byantikvaren viser til at eiendommen er regulert til spesialområde – bevaring.  Til tross for at 
skadebildet ved bygningen i hovedsak var kjent allerede i reguleringsprosessen, raste deler av den sammen 
i 2012.  Det ble senere gitt rivingstillatelse, til tross for Byantikvarens sterke frarådning, og gjeldende 
regulering hjemler ikke for nybygg på tomten. . 
Iht. byantikvarens vurdering bør man tilse at reguleringsplanen ikke blir til hinder for gjenoppbygging av 
en kopi av den revne bygningen. Bygningen som gikk tapt utgjorde i seg selv en sjelden bygningstype som 
industribygg med tradisjonell murgårdsfasade, og bygningens store dybde på tomten utgjorde et viktig 
trekk ved den. Bygningen var også svært viktig som del av det bevaringsverdige industrimiljøet i kvartalet, 
med bygninger fra flere perioder. Byantikvaren anbefaler derfor et nybygg utformet som en kopi, med de 
tilpasninger som var gitt rammetillatelse for etter gjeldende reguleringsplan forut for rivingen. 
Byantikvarens prinsipielle standpunkt opplyses å være at tap av kulturminner som er vedtatt bevart 
gjennom reguleringsplan – uansett årsak – ikke skal være økonomisk lønnsomt for eier. Ny 
reguleringsplan bør ikke gjennom økt utnyttelse eller endret bruksformål være til åpenbar økonomisk 
gevinst. Byantikvaren fraråder planforslaget og mener bruksformålet i gjeldende plan bør videreføres. 
Byantikvaren krever ikke en arkeologisk registrering av planområdet. 
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Innspillene tas ikke til etterretning med hensyn til å pålegge nybygg utformet som en kopi av den tidligere 
bygningen som nå er revet. Planforslaget tillater endret formål, lavere mønehøyde, nye nivåer og lavere 
utnyttelse, samt endret takutforming og fasader i forhold til den tidligere bygningen. Nybyggets uttrykk 
skal imidlertid tilpasses omkringliggende bebyggelse og vil få en åpen fasade som muliggjør utadrettet 
virksomhet i 1. etasje. Atkomster til eiendommen vil være de samme som tidligere. 
Mht. BGs anbefaling om miljøprofil, vil bebyggelsen bli utført iht. gjeldende krav i teknisk forskrift TEK.  
Krav om tilknytning til fjernvarmeanlegg, evt. annen form for likeverdig energimessig og miljømessig 
energikilde er medtatt i bestemmelsene. 
Øvrig er innarbeidet i planen og tas dermed til etterretning. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Plan- og bygningsetaten deler Byantikvarens vurdering av at bygningen var svært viktig som en del av det 
bevaringsverdige industrimiljøet i kvartalet. Samtidig anser Plan- og bygningsetaten at det nå er viktig å 
sikre kvartalet et mer romslig gårdsrom i den situasjonen som har oppstått. En kopi har lavere 
kulturminnefaglig verdi enn en original og bør derfor kunne justeres for å gi best mulig bokvalitet i 
kvartalet. Etaten vurderer derfor å utarbeide et alternativ til politisk behandling, hvor bygget er smalere og  
hvor en eller begge fasader kan gjenoppføres slik de var. Se kapittel fem, ”Plan- og bygningsetatens 
vurdering”.  
 
5.  Bymiljøetaten gjør oppmerksom på at planområdet ligger i gul støysone. I henhold til retningslinje T-
1442 er dette en vurderingssone hvor støyfølsom bebyggelse kan oppføres dersom avbøtende tiltak gir 
tilfredsstillende støyforhold. Retningslinjen slår fast at kommunen kan kreve støyfaglig utredning når 
bygninger med støyfølsomt bruksformål etableres, Det skal legges vekt på at alle boenheter får en stille 
sone, og tilgang til egnet uteareal med tilfredsstillende støyforhold. 
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Det er registrert forurenset grunn innenfor planområdet og tiltakshaver må sørge for at det blir utført 
nødvendige undersøkelser for å få klarlagt omfanget og betydningen av evt. forurensning i grunnen. 
Opprydding av forurenset grunn bør fremkomme av bestemmelsene.  
Det må redegjøres for overvannsbehandling og snødeponi, og bør også redegjøres for forventet nedbør. 
Areal for parkering må avsettes på egen tomt.  Atkomsten til felles parkeringskjeller bør være i form av 
kun én inn-/utkjøring. Ingen konstruksjoner må etableres under offentlig veiareal. Parkeringsnormen for 
den tette by må legges til grunn. 
Det må redegjøres for trafikksituasjonen og konsekvenser for trafikksikkerhet og fremkommelighet på det 
lokale veinettet. Dagens situasjon, fremtidig arealbruk og trafikkforhold må belyses. 
Inn-/utrygging og/eller varelevering må ikke skje til offentlig vei. 
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Miljøforhold vedr. støy, overvannsbehandling og forurenset grunn er ivaretatt i bestemmelsene.  Parkering 
iht. norm og sikre forhold ved inn-/utkjøring hensyntas i bestemmelser/plankart. Vurdering av 
trafikkforhold vil være en del av ROS-analysen.  Evt.tiltak skal være iht. nødvendige tiltak som 
fremkommer av ROS-analysen. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
På bakgrunn av at gjeldende regulering er vedtatt såpass nylig og at endringen vurderes å påvirke 
trafikkbildet i svært liten grad, vurderes trafikkvurderinger i forslagstillers planbeskrivelse og i innsendt 
ROS- analyse å være tilstrekkelig. Barnehagen har samme størrelse og hente-/bringe situasjon som i 
gjeldende plan og det foreslås kun 6 stk. nye boliger, alle med parkering i garasjeanlegg felles med resten 
av kvartalet (ca. 150 boliger). Økningen vurderes å være så liten at den ikke påvirker trafikksituasjonen, -
bildet eller fremkommeligheten i området nevneverdig.  
 
 
6. Brann- og redningsetaten opplyser at etaten tidligere har uttalt seg i plansaken og det er avholdt møte 
mellom SWECO og Brann- og redningsetaten angående atkomst for rednings- og slokkeinnsats i juni 
2013. 
Når det gjelder barnehagen forventes det at det tas høyde for at objektivet vil bli benyttet av sovende 
personer som ikke kan bringe seg selv i sikkerhet. Det må tas høyde for at barna skal sove inne i 
barnehagen, selv om barn ofte sover ute. 
Barnehager er spesielt utsatt for utvendig ildspåsettelse.  Oppstillingsplasser for søppel, containere og 
barnevogner etc. må dermed anordnes i god avstand fra yttervegger, takutstikkere og annet brennbart 
materiale og barnevogner bør lagres utilgjengelig for uvedkommende. 
Henting/levering med bil skal være slik at det ikke hindrer tilgjengeligheten for etatens brannbiler. 
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Formålets risikoklasse og øvrige branntekniske forhold iht. teknisk forskrift TEK 10 forutsettes ivaretatt 
ved søknad om rammetillatelse.  
 
Plan- og bygningsetatens kommentar:  Ingen ytterligere kommentar.  
 
7. Fortidsminneforeningen Oslo og Akershus avdeling minner om at reguleringsplanen for 2009 la opp til 
bevaring av flere kulturhistorisk verdifulle elementer skulle videreføres og integreres i den nye bygningen.  
At Københavnegata 11 (Marstrandgata 10) nå er revet, er åpenbart i strid med reguleringsplanen og dennes 
forutsetninger.  
Er av den oppfatning at det heller ikke gagner saken at man først hadde revet tilstøtende bebyggelse og 
sidefløyer og deretter startet gravearbeider for parkerings kjeller før man fant ut at bygningen var så ustabil 
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at det ikke lenger var ”mulig å redde”. Da søknaden om riving ble behandlet hos PBE og i 
Byutviklingskomiteen, var det tydelig uttalt krav og vilkår om at fasaden skulle bevares.  På tross av dette 
ble fasaden i neste omgang søkt revet. 
Fortidsminneforeningen sier de håper at tiltakshaver ut fra både troverdighetshensyn og respekt for de 
vedtak som tidligere er fattet vil gjenreise fasade og bygningsvolum tilsvarende den gamle bygningen. 
Enhver annen valgt løsning mener de uvilkårlig vil kaste skygger over prosjektet Chokoladefabrikken. 
 
Forslagsstillers tilsvar:  Se tilsvar til Byantikvarens uttalelse.  
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Plan- og bygningsetaten vurderer å fremme et eget alternativ til politisk behandling der det stilles krav til 
at gatefasaden, og eventuelt også gatefasaden, blir gjenoppført slik de var, nettopp for å ivareta 
forutsetningen for rivetillatelsen gitt 2012. Se kapittel fem ”Plan- og bygningsetatens vurdering”.  
 
8. Sameiet Marstrandgata 13 v/styreleder Kai-Robert Klausen er gjenboer til Marstrandgata 10. Bygården 
Marstrandgata 13 består av 4 etasjer med boliger samt underetasje. Dersom nybygget i Marstrandgata 10 
får økt byggehøyde sammenliknet med tidligere bebyggelse, vil det påvirke utsyn og lysforhold på negativ 
måte for deres beboere.  
Økt byggehøyde vil også føre til at flere av leilighetene blir berørt av innsyn i større grad enn tidligere. 
Gjenboerne mener omregulering til boligformål i de to øverste etasjene, som også vil få takterrasser, vil gi 
store ulemper i forhold til tidligere, mht. økt aktivitet utenfor kontortid. De mener ulempene vil slå 
negativt ut på leilighetenes verdi ved salg, noe som de anser som en vesentlig ulempe. 
Gjenboerne mener det er beklagelig at den verneverdige bygården gikk tapt i rivingsprosessen, da den var 
en viktig del av et visuelt uttrykk for kvartalet. Siden det er lite gjenværende bebyggelse fra denne epoken 
i Marstrandgate, mener de at omregulering iht. mottatt forslag til boligformål ikke må gjennomføres og at 
et nybygg bør være en kopi av den tidligere bebyggelsen.   
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Sol/skyggediagrammer viser at skyggevirkningen på grunn av nybygget har liten innvirkning på denne 
eiendommen. Mønehøyden på den tidligere bygningen var høyere enn gesimshøyden på planlagt 
bebyggelse, men det gis anlegning til stedvis opphøyet heisoppbygg som integreres i den arkitektoniske 
utformingen. Disse endringene ligger, etter forslagsstillers syn, innenfor det man kan forvente seg ved en 
naturlig fortetting i byen og som overordnede planer for øvrig legger opp til. 
Innspill som går ut på at nybygg skal utformes som en kopi av tidligere bebyggelse tas ikke til etterretning, 
for øvrig kommentert til innspill 4 [Byantikvaren] og 3 [Bydel Grünerløkka].  
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Et nybygg med boliger, takterrasse og en gesims mot gate som heves med ca. 1,7 m vil medføre en endring 
i sol-/lys- og innsynsforholdene for beboere i Marstrandgata 13. Samtidig er økningen i høyde moderat og 
det er et overordnet mål å etablere flere boliger i indre by. Fordelene ved å etablere flere boliger når 
forutsetningene er endret må veies opp mot ulempene dette har for eksisterende beboere. Takterrassen er 
atskilt av et gateløp fra Marstrandgata 13 og økningen i bokvalitet for nye beboere vurderes som større enn 
ulempene for beboerne i Marstrandgata 13 og Plan- og bygningsetaten støtter derfor at det etableres en 
takterrasse, dersom det oppføres et bygg med moderne uttrykk. Samtidig vurder Plan- og bygningsetaten å 
utarbeide et alternativ til politisk behandling hvor møne- og gesimshøyde mot gate er den samme som på 
bygget som ble revet. Etaten vurderer også å stille krav til at en eller begge fasader skal gjenoppføres slik 
de var. Se kommentar til bydelen og til Byantikvaren, samt kapittel fem, ”Plan- og bygningsetatens 
vurdering”. 
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4. FORSLAGSSTILLERS ARGUMENTASJON 

4.1 FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE  
Første og andre etasje i ny bebyggelse vil med fordel kunne strekkes utover gårdsrom for å gi bedre 
kvalitet på uterommet. Planforslaget gir mulighet for et dypere volum for bygningens 1. og 2. etasje er for 
å unngå at uteområdet blir liggende i skyggen av eksisterende bebyggelse.  Diagrammet under illustrerer 
skyggevirkningen fra eksisterende bygning, og fremstiller også fordelen med å tillate dypere volum.  
Skisse som viser 1. etasje og uterom illustrerer hvordan skillet mellom ute og inne i barnehagen kan 
utviskes ved å legge et inne-/uterom mot gårdsrommet. 
 
Boligene gis mulighet for innglassede balkonger inntil 2,0 meter fra fasadeliv over terrassen fra 
leilighetene.  Boligene får dermed mer sollys og økt bokvalitet. 
 

 
Sol- skyggediagram 
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Snitt som viser barnehage i forhold til uteareal 
 
 

 
Barnehage 1. etasje og uteareal-sommer 
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4.2 FORSLAGSSTILLERS ILLUSTRASJONER  

 
Situasjonsplan 
 

 
Utomhusplan  for tilstøtende reguleringsplan i samme kvartalet 



Saksnr: 201313557-20 
 

Side 26 av 40 

 

 
 

 
Plan 1. etasje 
 

 
Plan 3. etasje 
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Snitt  
 

 
Fasader 
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5. PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING 

5.1 PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELØPIGE VURDERING OG ANBEFALING 

5.1.1 Plan- og bygningsetatens vurdering av planforslaget  
Både kvartalet og området har tidligere vært dominert av industri, men har de siste ti årene vært igjennom 
en svært omfattende transformasjon som fremdeles pågår for fullt. Planområdet utgjør fotavtrykket til et 
industribygg som var regulert til spesialområde bevaring. På grunn av byggets tilstand ble det gitt 
rivetillatelse høsten 2012 (se pkt. 2.2.2.). Den nye situasjonen som har oppstått som følge av at det 
opprinnelige bygget er revet må sees i sammenheng med resten av kvartalet. Etter Plan- og bygnings- 
etatens vurdering er kjernen i saken hvordan man skal balansere mulighetene den nye situasjonen gir til å 
sikre andre kvaliteter enn det man kunne i 2009 (med forutsetningen om at bygget skulle bevares), uten å 
tilsidesette intensjonen bak gjeldende regulering.  
 
Formål: 
Introduksjonen av formålet bolig vurderes å være i tråd med overordnede planer. Nybygget er viktig for å 
kunne fullføre transformasjonen av kvartalet, noe som vil være positivt for området og for byen. Samtidig 
er videreføring av formålet barnehage et av de grunnleggende elementene i, og et vesentlig premiss for, 
fullførelsen av denne transformasjonen. Forslag til bestemmelser muliggjør at det kan etableres en 
barnehage i bygget, men det er ikke stilt krav om at barnehagen skal være ferdigstilt før brukstillatelse kan 
gis for bygget, slik rekkefølgebestemmelsen i gjeldende regulering gjør. Derimot åpner planforslaget for at 
1. etasje kan bruksendres til kontor og 2. etasje til bolig. På lang sikt gjør dette at barnehage i bygget ikke 
er sikret, noe  Plan- og bygningsetaten som svært negativt.  
 
Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke at 2. etasje skal kunne bruksendres til bolig, gitt dybden på 
bygningen i denne etasjen. Dybden vil gi utfordringer med å kunne oppnå tilstrekkelig gode bokvaliteter, 
både med tanke på dagslys og krav om gjennomgående leiligheter. Også dersom bygget gjøres smalere i 2. 
etasje, vil bolig i 2. etasje være problematisk, da det vil forhindre etableringen av en tilstrekkelig stor 
barnehage. Kontor bør kun tillates i deler av 2. etasje og kun hvis dette ikke går på bekostning av areal 
som er  nødvendig for drift av barnehagen. Se også avsnitt under om kompenserende tiltak for at 
barnehagen har for lite utearal.  
 
Formålene forretning og bevertning i gjeldende regulering utgår. Bygget henvender seg henholdsvis mot et 
gårdsom med boliger og en bakgate med boliger. Å ikke videreføre formålene forretning og bevertning fra 
gjeldende regulering vurderes derfor å være hensiktsmessig, da dette reduserer potensielle konflikter som 
følge av støy. Derimot kunne videreføring av formålene kultur og undervisning åpnet for spennende 
muligheter for sambruk med aktivitetene i Black-Box bygget åpne, selv om disse formålene i sin tid 
antakelig ble introdusert fordi den dype bygningskroppen var egnet for formål av denne typen.  
 
Nybyggets fotavtrykk og barnehagens uteareal: 
Når barnehager i dag skal innpasses i boligkvartaler regner man ut størrelse på boligenes uteareal og 
barnehagens uteareal hver for seg, for så å summere de to arealene. I gjeldende regulering derimot er det 
lagt opp til sambruk og barnehagens uteareal regnes med i boligenes. Dette foreslås videreført i 
planforslaget, noe som stiller spesielle krav til utformingen; ikke bare skal arealet tilpasses barn i alderen 
1-6 år, men det skal også kunne fungere som uteoppholdsareal for beboere i alle aldre. Med dette som 
utgangspunkt bør man legge til grunn at det er gode arealmarginer ved sambruk av uteareal.   
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Det er dessverre ikke tilfellet her. Videre har kravene til uteareal for barnehager også blitt skjerpet siden 
gjeldende regulering ble vedtatt i 2009 I henhold til felles kravspesifikasjon for barnehager i Oslo 
kommune (FKOK), revidert i 2012 og basert på veiledende norm fra Kunnskapsdepartementet, skal en 
barnehage med 2 avdelinger, som den som er regulert inn på eiendommen i dag, ha et uteareal på 864 m². I 
planforslaget er det kun foreslått et uteareal på 430 m². Dette er det samme arealet som er sikret i gjeldende 
regulering. Men da denne ble utarbeidet, måtte man ta hensyn til det bevaringsverdige bygget som nå er 
revet. Nå har man derimot muligheten til å sikre et større areal.  
 
430 m² tilsvarer ca. 50 % av det utarealet som kravet tilsier. Å akseptere et så stort avvik i dag, vurderes 
som uakseptabelt av Plan- og bygningsetaten og i strid med Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge. 
Retningslinjene slår fast at det skal avsettes tilstrekkelige store nok og egnede areal til barnehager. 
Kommunen kan akseptere et uteareal ned til 60 -80 % av kravet i indre by, dersom dette kompenseres med 
høy kvalitet, mer areal inne og nærhet til parker.  Det vil si minimum ca. 520 m².  
 
For å komme opp på et akseptabelt nivå, både med tanke på kvalitet og størrelse, anbefaler derfor Plan- og 
bygningsetaten flere grep: En fysisk utvidelse av utearealet, ved at bygget gjøres smalere også i 1. og 2. 
etasje, ikke bare i 3. og 4. etasje. Dette vil gi et uteareal på ca. 550 m², noe over 60 % av FKOK. Dette 
utearealet er å anse som et absolutt minimum, når en tar i betraktning at utearealet ikke er eksklusivt for 
barnehagen, men er areal som også skal fungere som uteareal for de 150 boligene som er under etablering i 
kvartalet. Dette medfører at utearealet for barnehagen må utformes også med hensyn til beboerne i 
kvartalet som brukere, ikke bare barnehagebarna. Dette innebærer at det må gi mulighet både for opphold 
og sosialt samkvem, rekreasjon, lek og spill og for ulike typer aktivitet på de ulike årstidene. Arealene bør 
kunne brukes av ulike aldersgrupper og gi mulighet for samhandling mellom barn, unge, voksne og eldre 
uavhengig av funksjonsevne. Det er derfor viktig å sikre en arealmargin, selv om det ikke er mulig å sikre 
en så stor arealmargin som ønskelig (med sambruk burde utearealet ideelt sett vært større enn 864 m²). 
Alternativt kan man vurdere å gjøre bygget enda smalere, men dette må vurderes opp mot hensynet til å ha 
tilstrekkelig inneareal. En 2-avdelingsbarnehage har 36 barn og skal ha et minimum innvendig rent 
lekeareal på 144 m², men for å kompensere for manglende utareal bør barnehagen både ha et større 
innvendig areal og det bør sikres spesielle kvaliteter, som dobbel takhøyde på deler av arealet, for å gi luft 
og romfølelse.  
 
En annen stor fordel ved å trekke bygget tilbake og utvide utearalet på terreng er at barnehagen får et 
utearal som er solbelyst (se sol- og skyggediagrammer på neste side). Kommunal- og moderniserings- 
departementet anbefaler i sin veileder til grad av utnytting, revidert 20.01.2014, at kommunene bør vurdere 
å legge inn krav til at minst halvparten av felles uterom skal være solbelyst kl. 15:00 ved vårjevndøgn. I 
planforslaget har ikke noe av barnehagens uteareal sol kl. 15:00 ved vårjevndøgn. Med et smalere bygg vil 
derimot circa 120 m² av barnehagens uteareal ha sol (se illustrasjon). Dette utgjør kun 22% av arealet, altså 
langt under kravet om 50% solbelyst areal, men allikevel langt bedre enn det som forslagstiller foreslår, 
nemlig ingenting.  
 
Til slutt må overgangen mellom innearealet og utearealet til barnehagen vies særskilt oppmerksomhet. I 
forslag til bestemmelser er det lagt opp til at plan som har himling lavere enn 0,5 m over terrengets 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen, ikke skal regnes med i bygningens bruksareal. Gitt at nivåforskjellen 
mellom gate og gårdsrom kun er 0,3 m vil en slik bestemmelse fort føre til at overgangen mellom 
innearealet og utearealet ikke blir optimal. Etter Plan- og bygningsetatens vurdering burde innegulvet mot 
bakgården ligge mest mulig i flukt med utegulvet, for å gi en trinnfri atkomst og sikre best mulig kontakt 
mellom ute og inne.  
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Områder markert med blått  viser uteareal på terreng som vil få sol hvis nybygget blir smalere. Spesielt 
vår- og høstjevndøgn kl. 15.00 er konsekvensene store. Et nybygg i full dybde vil beslaglegge det eneste 
arealet i gårdsrommet som har sol på dette tidspunktet.  
   
Uteareal for boliger, boligkvalitet og bebyggelsesstruktur: 
I forslaget foreslås det ikke uteoppholdsareal på terreng noe som er i strid med forslag til utearealnorm. 
Uavhengig om det er en barnehage i bygget eller ikke, er dette uheldig når bolig introduseres som formål. 
Selv om takterrasser gir særegne kvaliteter, bør de være et supplerende tilbud til uteareal på terreng, som 
gir helt andre muligheter for lek og sosialisering. Et smalere bygg ville frigjort uteareal på terreng.  
Takterrasser skal ikke benyttes som en erstatning for manglende areal på terreng forårsaket av for høy 
utnyttelse av eiendommen.  
 
Industribygget som ble revet hadde en dyp bygningskropp. En smalere bygningskropp i 3. og 4. etasje gjør 
at det kan etablerers godt belyste, gjennomgående leiligheter. Foreslått inntrekkning kun i 3. og 4. etasje 
gir boligene rause private uteoppholdsarealer på terrasser, men benytter ikke anledningen som nå 
foreligger til å gi både barnehagen og kvartalet (større) uteoppholdsarealer på terreng.  Etter Plan- og 
bygningsetatens vurdering må det forutsettes sambruk av uteoppholdsareal på terreng i gårdsrom, dersom 
det skal etableres boliger i Marstrandgata 10. Dette må sikres juridisk før oversendelse til politisk 
behandling. Tilstrekkelig omfang og kvalitet på uteareal blir vesentlig for at Plan- og bygningsetaten skal 
kunne anbefale flere boliger i kvartalet. Et smalere bygg er derfor å anse som en forutsetning både for å 
kunne anbefale barnehagen og for å kunne anbefale boliger. 
 
Kvartalet er bygget med krav om uteareal på 25% av boligenes BRA, mens forslag til ny utearealsnorm 
stiller krav om boligareal på minimum  20% av boligens BRA. Krav til uteareal for boligene som foreslås i 

Vår- og høstjevndøgn kl. 15.00 
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3. og 4. etasje er 112 m², hvorav minst  60 % av utearealet (circa 67²) skal anlegges på terreng eller lokk. 
Med et smalere bygg oppnås 120 m² større uteareal på terreng. Allikevel tilfredsstiller ikke dette arealet 
kravet, da dette arealet også er nødvendig som utvidelse av barnehagens uteareal. Plan- og bygningsetaten 
finner det allikevel forsvarlig å akseptere sambruk av det samme arealet som de nye boligens uteaeral og 
barnehagens utvidede uteareal, da det er lagt til grunn for resten av kvartalet og fordi prosjektet faller 
innenfor de unntaksbestemmelsene som er foreslått i utearealsnormen. Normene legger til grunn at for 
prosjekter som kompletterer overordnete historiske gate- og bebyggelsesstrukturer kan det aksepteres 
unntak.  
 
Sjansen til å sikre større romlighet i gårdsrommet bør også benyttes når den nå foreligger. En smalere 
bygningskropp vil både gi bedre lysforhold i nabobygget under oppføring (bygg A), bedre lysforhold på 
utearealet foran bygg A (i stedet for at det på nytt skal bli liggende inneklemt mellom to bygg)  Bedre 
solforhold, både inne og ute , gir økt bokvalitet, noe som  gagner både kvartalets beboere og barnehagen. 
Dette er spesielt heldig for beboerne i bygg A, siden baksiden av dette bygget vender mot nabobygg og 
dermed i all hovedsak får lys kun fra èn side.  
 
Utforming: 
Under utarbeidelsen av gjeldende regulering ble det foretatt en nøye avveiing av hvilke bygg som skulle 
bevares og hvilke som skulle rives. Intensjonen var at kvartalets industrihistorie og områdets identitet som 
arbeiderstrøk skulle formidles ved at et opprinnelig industribygg ble bevart i hver av de fire gatene som 
omgir kvartalet. Slik skulle man både sikre gode bokvaliteter og samtidig ta vare på områdets særpreg. At 
Marstrandgata 10 ble revet fremstår derfor som et tap for området og særlig for gateløpet. Nettopp 
samspillet og kontrasten mellom nye og gamle bygg er et viktig særtrekk og kvalitet ved dette 
boligkvartalet. Utformingen til bygget som ble revet vurderes derfor å være 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 revet i strid med gjeldende reguleringsplan og i 
mot Byantikvarens sterke frarådning, samt at en av hovedintensjonene med gjeldene regulering var å 
bevare spor av kvartalets industrivirksomhet mot alle tilliggende gater. Byantikvarens anbefaling er derfor 
at den tapte bygningen skal gjenoppføres som fullstendig kopi, i full dybde.  
 
Bygget ble 3D-scannet og oppmålt før det ble revet, og det ble stilt krav i rivetillatelsen om at originale 
vinduer skulle tas vare på, slik at en kopi vil være godt dokumentert og ha en verdi for området  Kopien vil 
videreføre intensjonen i gjeldende reguleringsplan om at bygget skulle bevares med eksisterende uttrykk 
og materialbruk, eller tilbakeføres til tidligere dokumentert utseende, samt bidra til å formidle kvartalets 
gamle industrivirksomhet, et svært viktig trekk ved strøksidentiteten.   
 
Mellomløsning hvor bygget er smalere, men hvor en, eller begge fasadene gjenoppføres slik de var:  
Plan- og bygningsetaten anser at det er viktig å sikre kvartalet et mer romslig gårdsrom i den situasjonen 
som har oppstått. En kopi har lavere kulturminnefaglig verdi enn originalen og bør derfor kunne justeres 
for å gi best mulig bokvalitet i kvartalet. I et slikt tenkt mellomalternativ bør hele bygget gjøres smalere. Et 
smalere bygg sikrer bedre bokvalitet: for beboere i det nye bygget, fordi det blir mer uteareal på terreng; 
for beboere i nabobygget, som får mindre skygge;  for kvartalet og barnehagen, som får mer uteareal, med 
bedre solforhold. Videre gjør en smalere bygningskropp det også mulig å få til en god overgang mellom 
ute- og innearealene til barnehagen. De opprinnelige fasadene og skråtakene kan da gjenoppføres, enten 
bare mot gate, eller også mot bakgård. Skråtak kan reetableres enten med møne i opprinnelig posisjon 
(hvis bare gatefasaden gjenoppføres) eller midtstilt på det nye bygget  (hvis også bakgårdsfasaden skal 
reetableres). Det bør også kunne åpnes for andre mindre endringer, som for eksempel en ny dør på 
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gatenivå i fasaden (se illustrasjon under). Dette gir muligheten for å gi barnehagen vindfang mot gate og 
trinnfri atkomst både til gate og til uteareal i bakgård. Indre oppdeling og plassering av dekker må ikke 
nødvendigvis være lik det som i det opprinnelige bygget, men bør utformes ut i fra hensynet til å få til best 
mulige løsninger for barnehagen og for boligene. Et slikt mellomalternativ vil ivareta krav til bo- og 
brukskvalitet, samtidig som den opprinnelige industrifunksjonen til kvartalet, en viktig del av områdets 
historiske identitet, vil være lesbar fra Marstrandgata. Plan- og bygningsetaten ser flere fordeler ved en slik 
mellomløsning, men vil ta endelig stilling til byggets fotavtrykk, og eventuelle krav til utforming av 
fasader, etter offentlig ettersyn.  
 
Grad av utnytting i et slikt mellomalternativ vil tilsvare en %-BRA = 255 % og ha en maksimum BRA på 
circa 1130m², mot forslagsstillers 1370 m² (%-BRA = 370 %).  
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                       
 

Rødt felt viser gjenoppført                                                   
gatefasade med mulig plassering for nytt 
inngangsparti, som kan inneholde 
vindfang for  barnehagen.  
 
Blå stiplet strek viser byggets midtakse. 

 
 
 
 
 
Moderne utforming av bygget:  
Dersom forslagsstiller går videre med en moderne utforming av bygget vurderes for så vidt både etablering 
av takterrasse og en åpnere fasade mot Marstrandgata som positive elementer, men det bør arbeides videre 
med en fasadeutforming som tilfører gateløpet og kvartalet flest mulig kvaliteter og gir det beste bygget, 
med tanke på funksjon, planløsning, dagslys etc. Takterrassen bør i dette tilfellet sikres i bestemmelsene. 
Balkonger mot bakgård vurderes å være et positivt og nødvendig tilskudd til beboerenes uteareal, men 
Plan- og bygningsetaten anbefaler foreløpig ikke at balkongene innglasses. Det bør derimot vurderes å 
tillate en pergola over inngang fra gårdsrommet til barnehagen, for å legge til rette for oppstilling av 
barnevogner under tak.  
Den foreslåtte økningen av høyden på gesims med 1,7 meter anses å være akseptabel, men plassering av 
eventuelle takoppbygg må vurderes og vies særskilt oppmerksomhet i videre prosjektering. Takoppbygg 
bør bearbeides for å få en renere arkitektonisk form og anbefales trukket tilbake fra gesims. Oppbygget bør 
avtegnes på plankartet og/eller beskrives i bestemmelsene. I denne saken vil det være hensiktsmessig å 
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knytte bestemmelser til hvor mye takoppbygget skal trekkes tilbake fra gesims, høyden som tillates og 
hvor mange prosent av takflaten det tillates at takoppbygget dekker. 
 

5.1.2 Foreløpig konklusjon 
Plan- og bygningsetaten er positiv til at bolig introduseres og at barnehage opprettholdes som formål, men 
anbefaler foreløpig ikke planforslaget, da etablering av nye boliger etter etatens vurdering ikke kan gå på 
bekostning av nødvendigheten av å sikre den allerede regulerte barnehagen en akseptabel størrelse på 
utearealet. Videre vil et smalere bygg gi bedre bokvalitet for beboerne i nabobygget nordvest for 
planområdet. Etaten anbefaler derfor en smalere bygningskropp også i 1. og 2. etasje og vurderer å 
utarbeidet et eget alternativ til politisk behandling, men vil etter offentlig ettersyn ta endelig stilling til 
byggets fotavtrykk og til om det skal stilles krav til at en eller begge fasadene skal gjenoppføres slik de 
var. 
 
Siden det ikke er avholdt kart- og bestemmelsesmøte er det en viss usikkerhet om hva den endelige 
ordlyden på bestemmelsene vil bli. Eventuelle uenigheter her, som for eksempel om leilighetsfordeling, vil 
også kunne utløse et eget alternativ fra Plan- og bygningsetaten. Se ”Hvordan lese dette dokumentet?” på 
side 3, samt kommentarer til punkt 2.4.2 og til punkt 6.2.  
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6. KART OG BESTEMMELSER  

6.1 NEDSKALERT PLANKART  
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6.2 FORSLAG TIL EGULERINGSBESTEMMELSER FOR  
Marstrandgata 10 (tidl. Københavngata 11) 
Gnr.227/ bnr.253 
 
Forslagsstiller ønsket ikke å avholde kart- og bestemmelsesmøte i denne saken før innsendelse av 
planforslaget. Bestemmelsene er derfor ikke kommentert tidligere av Plan- og bygningsetaten og må 
justeres noe før politisk behandling, jf. etatens kommentarer til bestemmelsene. Se også punkt 2.4.2. 
 
§ 1 Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket kartnummer OP2-201313557 og dato 27.01.2014.  
 
§ 2 Arealformål og hensynssoner 
Området reguleres til: 
Byggeområde for boligbebyggelse-blokkbebyggelse, garasjeanlegg for 
boligbebyggelse/barnehage/kontorer, samt byggeområde for offentlig eller privat tjenesteyting 
(barnehage/kontorer). 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Bør skrives: Området reguleres til: Kombinert bebyggelse og anleggsformål - bolig/barnehage/kontor. 
 
Etaten har i samråd med forslagsstiller  justert dette på kartet. OBS. det er derfor et avvik mellom 
kartet og bestemmelsene som må rettes opp før saken oversendes 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 gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes 

ikke med i bygningens bruksareal 
- 1. og 2. etasje skal nyttes til barnehage. 1. eller 2. etasje skal senere kunne bruksendres til kontorer. 

2. etasje skal senere kunne bruksendres til boliger. 3. og 4. etasje skal nyttes til boliger. 
 

Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Bebygd areal bør ikke angis. % BYA  angir forholdet mellom bebyggelsen og ubebygd areal på 
tomten. Når hele planområdet foreslås bebygget, er det ikke hensiktsmessig å angi utnyttelse med % 
BYA.. I bykjernen er det mer presist å kun benytte byggegrenser og maksimum høyder som angitt på 
kartet, for å styre volumet på bebyggelsen.  
Av hensyn til å sikre best mulig kontakt mellom barnehagens inne- og utearal, samt tilrettelegge for 
trinnfri atkomst, bør det ikke åpnes for at plan inntil 0,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen ikke skal regnes med. Bestemmelsen åpner for at planet blir liggende flere titalls 
centimeter høyere enn terreng.  Det bør derfor legges inn føringer i bestemmelsene som sikrer at 
planet tilpasses høyden på terrenget utenfor (det vil si på høyde med gårdsrom mot bakgården og på 
høyde med fortau mot gate). 2. etasje bør ikke kunne bruksendres til boliger med en så dyp 
bygningskropp. Også for en smalere bygningskropp er boliger i 2. etasje problematisk, da disse vil 
forhindre etablering av en tilstrekkelig stor barnehage. Det bør vurderes å sikre doble høyder i 
barnehagen, for å tilføre innearealet økte kvaliteter.  
 

3.2 Plassering og høyder 
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- Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og byggelinjer som vist på plankartet. 
- Parkeringskjeller under terreng skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense som vist på plankartet. 
- De to øverste etasjenes areal skal begrenses til 70 % av underliggende etasjes areal (1. og 2. 

etasje). 
- De to øverste etasjene skal være minimum 8,0 meter inntrukket fra fasadeliv i bakgården. 
- Det tillates innglassede balkonger med inntil 2,0 m utstikk fra fasadeliv mot gårdsrom. 
- Bebyggelsen skal ha tilnærmet flate tak. 
- Tillatt gesimshøyde er maksimum kote 50,4. 
- Takflatene tillates benyttet til takterrasse. 
- Nødvendig sikkerhetsgjerde for takterrasser tillates over maks gesimshøyde.  
- Tekniske takoppbygg/heis/trapperom tillates med inntil 3,5 m over maks. gesimshøyde, og kan 

utgjøre inntil 15 % av takflaten, inkl. takflaten over 2. etasje.  
- Maksimun kotehøyde for overkant dekke over parkeringskjeller er vist på plankartet. 

 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Innglassede balkonger mot gårdsrom er ikke vist på illustrasjoner. Disse må fremgå av illustrasjonene 
før saken oversendes til politisk behandling. Maks. utnyttelse skal alltid fremgå av illustrasjonene. Av 
samme grunn må også takoppbygg illustreres med maks . tillatt størrelse. For øvrig anbefaler ikke 
etaten innglassede balkonger og anbefaler at det settes en begrensning på balkongenes bredde (for 
eksempel maks. ½ av fasaden). Det bør derimot vurderes å tillate en pergola over inngang fra gårds- 
rommet til barnehagen, for å legge til rette for oppstilling av barnevogner under tak. Ordet ’tilnærmet’ 
bør strykes fra bestemmelsen om flate tak.  
 
Det må avklares om bestemmelsen om sikkerhetsgjerde er  nødvendig, i lys av revidert veileder til 
grad av utnytting (20.01.2014). Her telles ikke åpne, transparente rekkverk inn på gesimsfastsettelsen, 
forutsatt at rekkverket ikke monteres i flukt med eller ligger på utsiden av fasadelivet, mens overkant 
av parapet på mer 0,3m telles som gesims ( se Kommunal- og moderniseringsdepartementets 
hjemmesider).  
 
Takoppbygg bør begrenses til øvre takflate og bør også trekkes inn fra gesims mot nord. Evt. 
takoppbygg på terrasse i 3. etasje bør begrenses til maks. 1 meter i høyde og sikre en utforming som 
gjør at de enten kan beplantes, brukes som sittemøbler eller på andre måter integreres i den 
arkitektoniske utformingen.  

 
3.3 Utforming 
- Ny bebyggelse må i sin visuelle utforming og materialbruk gis høy kvalitet, som må dokumenteres 

ved søknad om rammetillatelse. Det stilles høye krav til at fasadene gis meningsfull tilpasning til 
de øvrige fasadene i kvartalet. 

- Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede 
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg, 
ventilasjonsanlegg og trapperom m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen. 

- Alle leiligheter skal være gjennomlyste, bortsett fra to-roms leiligheter. 
- Etasje på gateplan skal ha innvendig høyde på minimum 2,7 meter, med unntak av inngangen, og 

ellers ha en utforming som tilrettelegger for utadvendt virksomhet.   
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Formuleringen om høye krav til visuell utforming og materialbruk bør  konkretiseres, for eksempel 
ved å konkret angi arkitektoniske virkemidler som skal benyttes for å oppfylle kravene. Videre bør 
det konkret angis hvordan fasadene skal tilpasses de øvrige fasadene i kvartalet. Det bør også 
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vurderes å angi konkret materialbruk, eller definere hva høy kvalitet på materialene vil si.  
 
Plan- og bygningsetaten tillater ikke ensidige leiligheter mot nord/ nordøst 
 
Bystyret vedtok 25.09.2013 revidert norm for leilighetsfordeling for bydelene Gamle Oslo, Sagene, 
Grünerløkka og St. Hanshaugen. Maksimum 35 % av leilighetene innenfor planområdet skal ha et 
bruksareal på 35-50 m² BRA, og minst 40 % skal ha et bruksareal på mer enn 80 m² BRA hvorav 
inntil 20 % kan bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca. 20 m² BRA integrert. Plan- og 
bygningsetaten anbefaler at leilighetsfordeling sikres bestemmelsene.  
 
§ 4 Avkjørsel 
Avkjørsel vil være fra Malmøgata i henhold til den tilstøtende reguleringsplanen for kvartalet.  Avkjørsel 
til området skal være tilfredsstillende mht. rømning og være tilrettelagt for brannvesenets innsats redning 
og ved slokking. 
 
Bestemmelsen kan slettes. Avkjørsel fra Malmøgata ligger utenfor planområdet og bruk av denne er 
et privatrettslig forhold. Retten til bruk må avklares og eventuelt sikres før oversendelse til politisk 
behandling.   
 
§ 5 Parkering 
Parkering for bil og sykkel skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo 
kommune. I henhold til gjeldende norm innebærer dette anslagsvis 6 stk. plasser for bil og 13 stk. plasser 
for sykkel. 
 
All parkering skal etableres i garasjeanlegg under terreng som vist med bestemmelsesgrense på plankartet. 
Bilplassene i garasjeanlegg skal være minimum 2,5 x 5 meter. Minimum 10 % av bilparkeringsplassene 
skal etableres for personer med funksjonsnedsettelse.  
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Antall plasser i henhold til norm fremgår av planforslagets nøkkelopplysninger og kan strykes fra 
bestemmelsen. Det samme gjelder setning om størrelse på bilplassene. Bilplassenes størrelse følger av 
parkeringsnormen (som viser til håndbok fra Statens Vegvesen). 10% av plassene utgjør 0,6 plasser. 
Det bør derfor vurderes å skrive 1 plass.  
 
§ 6 Krav til uteoppholdsareal 
For hver boenhet skal det avsettes et minimum uteoppholdsareal på 25 % av boenhetens bruksareal (BRA). 
Barnehagen skal ha tilgang til leke- og uteoppholdsareal på minst 430 m2. Barnehagens uteareal inngår ved 
beregning av boligenes uteoppholdsareal. Minst 50 % av uteoppholdsarealet skal være på terreng/i 
gårdsrom på dekke over parkeringskjeller. Uteareal utenfor planområdet skal være tinglyst som hefte på 
eiendommen hvor utearealet er etablert. Barnehagens uteareal skal kunne inngjerdes, men være 
tilgjengelig for boligene innenfor planområdet utenom barnehagens åpningstid.  
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Bestemmelsen viderefører ordlyden i gjeldende regulering. Ny regulering må forholde seg til forslag 
til utearealsnorm og ta utgangspunkt i denne.   
 
Tinglysning er et privatrettslig forhold som ikke kan sikres i reguleringsbestemmelser. Tinglysningen 
må derimot foreligge før oversendelse til politisk behandling  (se avsnitt om juridiske forhold i 
etatens kommentarer til punkt 2.4.2 i dette dokumentet).   
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Formuleringen i gjeldende regulering om utomhusplan bør videreføres.  
 
§ 7 Overvannshåndtering 
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal 
redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann ved søknad om 
rammetillatelse. 
 
§ 8 Byggegrunn/forurensede masser 
Tiltak i byggegrunn mht. differensialsetninger skal være iht. geoteknisk rapport kap. 5.3 av utarbeidet av 
Løvlien Georåd 22.04.2012.  
Tiltak skal utføres tilfredsstillende mht. radon i grunnen, iht. TEK 10.  Jf. også geoteknisk rapport LG kap. 
4. 
Vibrasjonsforhold i grunnen skal kontrolleres og evt. tiltak beskrives før rammetillatelse gis. Dersom det 
ved graving eller masseforflytning oppdages ukjente forurensede masser, er tiltakshaver ansvarlig for 
varsling til Oslo kommune og for forskriftsmessig behandling av forurensede masser. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Nødvendige tiltak i byggegrunn hører inn under de prosjekterende foretakenes ansvar etter plan- og 
bygningsloven og skal ikke angis særskilt i bestemmelsene. Overholdelse av krav i Teknisk forskrift 
er de ansvarlige foretakenes ansvar og skal dermed ikke legges inn i reguleringsbestemmelsene. 
Henvisninger til Teknisk forskrift og foruensede masser fjernes.  
 
§ 9 Støy 
Miljøverndepartementets retningslinjer for utendørs støy, T-1442, tabell 2 eller de til enhver tid gjeldende 
retningslinjer for utendørs støy, skal tilfredsstilles. Sammen med søknad om rammetillatelse skal det 
foreligge en støyfaglig utredning som viser eventuelle behov for avbøtende tiltak, og eventuell beskrivelse 
av slike. Støyreduserende tiltak skal være ferdigstilt før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Ordlyden tilsvarer gjeldende regulering, men må oppdateres, da det nå er standard å vise til tabell 3 i 
retningslinjen. 
 
Plan- og bygningsetatens forslag:  
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge en støyfaglig utredning som viser 
eventuelle behov for avbøtende tiltak, og eventuell beskrivelse av slike. Støyreduserende tiltak skal 
være ferdigstilt før midlertidig brukstillatelse gis. 

·  Støynivå på uteoppholdsareal skal på søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i 
tabell 3 i Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442/2012, eller senere 
retningslinje som erstatter denne. 

·  Støynivå utenfor fasader med vindu til rom for støyfølsom bruk skal på søknadstidspunktet 
være under anbefalte grenser i tabell 3 i T-1442/2012, eller senere retningslinje som erstatter 
denne. 

 
§ 10 Fjernvarme 
Byggverk som oppføres innenfor de områder i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven 
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kap.5, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i 
Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom det 
dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljømessig minst er likeverdige med fjernvarme. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Standardbestemmelsen for fjernvarme i Oslo må benyttes.  
 
Plan- og bygningsetatens forslag: 
Tiltak innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes 
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal 
legges til grunn. Det kan gjøres unntak fra dette i følgende tilfeller:  

·  Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av disse 
energimessig og miljømessig er bedre enn fjernvarme.  

·  Dersom rørnettet ikke er eller vil være tilstrekkelig utbygget i løpet av en periode på 5 år fra 
søknadstidspunktet  

·  Dersom konsesjonshaver ikke ønsker tilknytning  

 
 
§ 11 Forslag ( fra Plan- og bygningsetaten) til ny § 11  Rekkefølgekrav  
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Gjeldende regulering har en rekkefølgebestemmelse som sikrer at barnehagen må være ferdigstilt før 
det gis midlertidig brukstillatelse for bygget. Etaten anbefaler at denne bestemmelsen videreføres, for 
å sikre faktisk etablering av barnehage i bygget, og ikke kun en mulighet til å etablere en barnehage i 
bygget.  
 
Plan- og bygningsetatens forslag:  
Før det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg i Marstrandgata 10 skal barnehagen i samme bygg 
være ferdigstilt. 
 
 

7. VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN 
 
Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til delegert 
myndighet vedtatt av bystyret 17.06.2009, lagt ut til offentlig ettersyn. 
 
Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Marstrandgata 10, Dælenenga, som 
omreguleres fra spesialområde bevaring ((forretning, kontor, bevertning, allmennyttig 
formål (barnehage, kultur, undervisning)) til: 
  
·  Bebyggelse og anlegg – kombinert bebyggelse og anlegg – bolig/ barnehage/ kontor 
 
som foreslått av Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS, vist på kart merket Plan- og bygningsetaten, 
OP2-201313557 og dato 27.01.2014. 
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Dersom planforslaget blir vedtatt vil dette innebære en endring av kommuneplanens arealdel fra 
spesialområde bevaring ((forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål (barnehage, kultur, 
undervisning)) til bebyggelse og anlegg – kombinert bebyggelse og anlegg – bolig/ barnehage/ kontor som 
vist på 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 Knutssøn Lindeberg - enhetsleder 
 



Marstrandgata 10, detaljplan. Mal for planforslag til offentlig ettersyn. 
Forslagsstillers del, utarbeidet av fagkyndig. 
 
 
Utarbeidet dato: 22.12.2013 
Sist revidert dato: 22.12.2013 (NSW) 
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1 HOVEDTREKK I PLANFORSLAGET 

1.1 SAMMENDRAG  
Plan- og bygningsetaten vil skrive dette 



 

1.2 EKSISTERENDE SITUASJON OG FREMTIDIG BYPLANGREP 

1.2.1 Skisse ! eksisterende situasjon  
 

 
 

1.2.2 Skisse av fremtidig byplangrep  

 



1.3 FORSLAGETS NØKKELOPPLYSNINGER  
Forslagsstiller:  
Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS, Pb. 6444, tlf. 48237863,  
e-post rune.carlsen@bundeeiendom.no 

 
Fagkyndig:   
Narud Stokke Wiig AS Sivilarkitekter MNAL, Rådhusg. 27, tlf. 94360250, emelie@nsw.no 
 
Eieropplysninger 
Gnr. 227 bnr. 253 Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS 
 
Arealstørrelse ! planområde 
Planområdet totalt: 404 m² 
Areal for hvert formål: 
Barnehage/kontor/boliger: 404 m² 
 
Arealstørrelse ! ny bebyggelse 
Over terreng: BRA=1360 m² 
Under terreng: BRA=404 m² 
 
Arealstørrelse ! eksisterende bebyggelse som opprettholdes 
Over terreng: BRA=0 m² 
Under terreng: BRA=0 m² 
 
Utnyttelse m. m. 
Bebygd areal   BYA=404 m² 
Prosent bebygd areal   % - BYA=100 % 
Bruksareal bolig   BRA=560 m² 
Bruksareal næring (barnehage/kontor) BRA=800 m² 
Prosent bruksareal   % - BRA 340% 
 
Parkering 
Parkering skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo 
kommune. I henhold til gjeldende norm innebærer 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 § 12-10 første ledd, jf. § 4-2 
med tilhørende forskrift. 
Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeområde og skal derfor ikke 
konsekvensutredes. 
 
Kunngjøring og varsling 
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 15.10.2013 i Aftenposten og på kommunens 
hjemmeside.  
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 11.10.2013. 
 



2 FAKTADEL 

2.1 BAKGRUNN 
Eiendommen tilhører den opprinnelige Bergene Sjokoladefabrikk. Beliggenheten er sentralt i 
bydel Grünerløkka med umiddelbar nærhet til Dælenenga idrettsplass (vis a vis), Grünerløkka 
skole, Freiaparken og Sofienbergparken. Grünerløkka betegnes som populært og etablert 
boligområde med godt utbygd servicetilbud og god offentlig kommunikasjon med buss og 
trikk.  
 
Bebyggelsen på tomta er revet, i henhold til gitte tillatelser. Gjeldende reguleringsplan åpner 
ikke for ny bebyggelse dersom eksisterende bebyggelse går tapt. Ny plan vil erstatte deler av 
gjeldende reguleringsplan. Området vurderes omregulert med sikte på å tilrettelegge for 
oppføring av nybygg for barnehage- og boligformål. Uteoppholdsareal internt i planområdet 
vil være på balkonger og takterrasser. 
 
Bygget er en del av trinn 1 av 3 i transformasjonsprosjektet !Chokoladefabrikken! som totalt 
omfatter etableringen av ca. 150 nye boliger. I planprosessen ble det gjort en nøye vurdering 
av hvilke bygg som skulle bevares, for å formidle kvartalets industrihistorie. Alle tre trinn er 
under bygging og forventes innflyttet fortløpende fra og med januar 2014. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
 
 

2.2 PLANSTATUS 

2.2.1 Overordnede føringer og gjeldende planstatus 
Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer / Statlige planbestemmelser og retningslinjer  

- RPR for barn og unge vil være retningsgivende for prosjektet 
- RPR for samordnet areal- og transportplanlegging vil være retningsgivende for 

prosjektet 
- Utearealnorm:  

Prosjektet må tilfredsstille kravene i forslag til nye utearealnormer 
 
Gjeldende overordnede planer 

- Kommuneplan med juridisk bindende arealdel av 16.12.2009: 
Planområdet er avsatt til allsidig bymiljø med stor andel boliger i kommuneplanen. 
 

- Kommuneplan av 11.06.2008: 
Føringer er kommuneplanens visjon for Oslo som fjordby, kunnskapsby, kulturby og  
miljøby. Byutviklingen skal skje i samsvar med byøkologiske prinsipper. Planen  
forutsetter at Oslo fortsatt skal ha en blågrønn profil. Planen legger opp til økning av  
boligmassen og ivaretakelse av bevaringsverdige objekter og miljø. Målet i arealdelen  
er tilrettelegging av tilstrekkelig antall boliger for dekking av en antatt 
boligetterspørsel frem til år 2025 på drøye 61 000 for en forventet befolkningsvekst 
på 65 700 personer i samme periode. 
 
Pr. 31.12.2006 var dekningsgraden for barnehageplasser 76,9 prosent. For å 
opprettholde denne dekningsgraden, må det etableres plasser til vel 3500 flere barn 
frem til 2025. 
 

- Kommunedelplan for Oslo indre by av 20.11.1997: 
Planområdet ligger innenfor oppgraderingsområde for bolig, hvilket innebærer at  
boligfunksjonen skal være overordnet. I sentrale områder skal det bl.a. stimuleres til  



økt boligbygging tilpasset aleneboende og med hovedvekt på 2-og 3-roms leiligheter. 
I tillegg til økning i boligmassen legger kommunedelplanen også vekt på ivaretakelse 
av bevaringsverdige objekter. 

 
Gjeldende regulering 
Gjeldende planer for området reguleringsplan for Malmøgata 5, Stockholmgata 10 og 12, 
Marstrandgata 8 og Københavnegata 11, S-4465 av 23.09.09. Selve planområdet er i dag 
regulert til spesialområde bevaring (forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål 
(barnehage, kultur, undervisning)).  
 
Pågående planarbeid 
Pågående plan-og byggesaker i området :  (se også pkt. 2.4.2)  

- 201109414: Marstrandgata 10-16/Stockholmsgata 12-14, Trinn 1 Chokoladefabrikken 
" Nybygg og rehabilitering næring, bolig og barnehage (IG gitt) " 60 boliger. 
  

- 201109433: Malmøgata 9/Stockholmsgata 8-10, Trinn 2 Chokoladefabrikken " 
Nybygg og rehabilitering, næring og boliger (IG gitt) " 47 boliger. 

  
- 201109449: Malmøgata 11-13/Københavngata 11, Trinn 3 Chokoladefabrikken " 

Påbygg og bruksendring til bolig og næring (IG gitt) " 49 boliger. 
  

- 201200647: Københavngata 10, Nidar Bergene " bruksendring og ombygging til 
studentbolig og hotell " 296 studentboliger (midl. brukstillatelse gitt) 

 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
 
 

2.2.2 Andre forhold, forutgående rivesak 
All bebyggelse i planområdet er revet, iht. gitte tillatelser. Rammetillatelse for ombygging og 
rehabilitering ble gitt januar 2012. Rivetillatelse for bygg ble gitt 19.10.2012, under 
forutsetning av at gatefasaden ble bevart. Søknad om riving ble fremmet fordi bygningen ikke 
lot seg bevare. Begrunnelsen i søknaden var at bygningen var så ustabil at det var fare for 
umiddelbar kollaps. Gatefasaden ble skadet under rivingen av bygningen og rivetillatelse for 
denne ble gitt i mars 2013. Fasaden (og hele bygningen) ble 3D-skannet før den ble revet, iht. 
gitte tillatelser med dispensasjon.  
 
Byutviklingskomiteen behandlet orienteringssak om riving av bygningen i møte 10.10.2012. 
Vedtaket lyder som følger: !Notat 193/2012 " Københavngata 11 -tas til orientering. Det 
stilles vilkår om at gatefasade mot gaten skal beholdes. Øvrige vilkår må vurderes i 
forbindelse med rammetillatelse for nybygg.!I brev fra byrådsavdelingen datert 18.10.2012, 
gjøres det spesielt oppmerksom på at det i notat nr. 193/2012 fra Byråden for byutvikling til 
bystyrets organer gis følgende føring på side 1: !Det er også helt sentralt at fasaden mot 
gaten bevares. Det er opplyst at rivesøknaden ikke gjelder fasaden mot gaten, noe som er  
en helt vesentlig forutsetning.! Videre påpekes det i brevet at !Rivesøknaden ikke gjaldt 
fasaden mot gaten. Når bevaring av gatefasaden likevel er påpekt som en vesentlig 
forutsetning og et vilkår, bes etaten om å være spesielt oppmerksom på dette i forbindelse 
med rammebetingelse for rivearbeidene slik at det ikke oppstår skader på fasaden mot gaten.!  
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
 
 
 



2.3 EKSISTERENDE FORHOLD 

2.3.1 Forslagsstillers stedsanalyse 
 

 
Planområdet - byggegrop 
 
Planområdet har ingen naturmangfold.  Hele planområdet består av byggegrop etter 
bebyggelsen som nå er revet. Området ligger sentralt på Grünerløkka. Området er forholdsvis 
lite trafikkert. (sentrumsgater), men det er noe støy knyttet til industrivirksomhet på 
naboeiendommer. Området har god offentlig kommunikasjon. 

2.3.2 Tabell for tema som alltid skal sjekkes og følges opp når aktuelt  
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer 
 
 

2.4 PLANFORSLAGET 
Området vurderes omregulert med sikte på å tilrettelegge for oppføring av nybygg for 
barnehage/kontor- og boligformål. Forslaget viser et fire-etasjes nybygg (gesimshøyde 12,5 m 
mot gate) med barnehage i to etasjer og overliggende leiligheter i to etasjer. Barnehagen skal 
senere kunne bruksendres til kontor i 1. eller 2. etasje og bolig i 2. etasje. Kjeller ønskes 



etablert i forlengelsen av kjeller på naboeiendommen. Eksisterende bygning er revet iht. 
allerede gitte tillatelser med dispensasjon.  
 

2.4.1 Reguleringsformål, grad av utnytting, bebyggelsens plassering og høyder 
 

 
Plankart 
 
 
Reguleringsformål: 
Byggeområde for boligbebyggelse-blokkbebyggelse, garasjeanlegg for 
boligbebyggelse/barnehage/kontorer, samt byggeområde for offentlig eller privat 
tjenesteyting (barnehage/kontorer). 
 
Grad av utnytting 
Bebygd areal tillates med inntil % BYA = 100 %. Tillatt prosent bruksareal skal ikke 
overstige % BRA = 340 %. Plan som har himling lavere enn 0,5 m over terrengets 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.  
 
Bebyggelsens plassering og høyder 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og byggelinjer som vist på plankartet. 
Parkeringskjeller under terreng skal plassers innenfor bestemmelsesgrense som vist på 
plankartet. De to øverste etasjenes areal skal begrenses til 70 % av underliggende etasjes areal 
(1. og 2. etasje). De to øverste etasjene skal være minimum 8,0 meter inntrukket fra fasadeliv 
i bakgården. 
 
Det tillates innglassede balkonger med inntil 2,0 m utstikk fra fasadeliv mot gårdsrom. 
 
Bebyggelsen skal ha tilnærmet flate tak. Tillatt gesimshøyde er maksimum kote 50,4. 
Takflatene tillates benyttet til takterrasse. Nødvendig sikkerhetsgjerde for takterrasser tillates 
over maks gesimshøyde. Tekniske takoppbygg/heis/trapperom tillates med inntil 3,5 m over 



maks. gesimshøyde, og kan utgjøre inntil 15 % av takflaten, inkl. taket over 2. etasje. 
Maksimum kotehøyde for overkant dekke over parkeringskjeller er vist på plankartet. 
 

2.4.2 Øvrige forhold som sikres i kart og bestemmelser 
Bruk  
1. og 2. etasje skal nyttes til barnehage. 1. eller 2. etasje skal senere kunne bruksendres til 
kontorer. 2. etasje skal senere kunne bruksendres til boliger. 3. og 4. etasje skal nyttes til 
boliger. 
 
Leilighetsutforming og bokvalitet 
Alle leiligheter skal være gjennomlyste, bortsett fra to-roms leiligheter. Etasje på gateplan 
skal ha innvendig høyde på minimum 2,7 meter, med unntak av ved inngangen, og ellers ha 
en utforming som tilrettelegger for utadvendt virksomhet. 
 
Utforming 
Ny bebyggelse skal i sin visuelle utforming og materialbruk gis høy kvalitet, som skal 
dokumenteres ved søknad om rammetillatelse. Det stilles høye krav til at fasadene gis 
meningsfull tilpasning til de øvrige fasadene i kvartalet. Takene skal vurderes som del av 
byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. 
Tekniske anlegg som heisoppbygg, ventilasjonsanlegg og trapperom m.m. integreres i den 
arkitektoniske utformingen.  
 
Uteoppholdsarealer og utomhusplan 
For hver boenhet skal det avsettes et minimum uteoppholdsareal på 25 % av boenhetens 
bruksareal (BRA). Barnehagen skal ha tilgang til leke- og uteoppholdsareal på minst 430 m2. 
Barnehagens uteareal inngår ved beregning av boligenes uteoppholdsareal. Minst 50 % av 
uteoppholdsarealet skal være på terreng/i gårdsrom på dekke over parkeringskjeller. Uteareal 
utenfor planområdet skal være tinglyst som hefte på eiendommen hvor utearealet er etablert. 
Barnehagens uteareal skal kunne inngjerdes, men være tilgjengelig for boligene innenfor 
planområdet utenom barnehagens åpningstid. 
Siden planområdet utnyttes 100 %, ligger alt utomhusareal på terreng utenfor planområdet.  
Utomhusplan for tilstøtende reguleringsplan i samme kvartal er vedlagt planbeskrivelsen. 
 
Trafikkforhold 
Atkomster til eiendommen vil nå være fra gate og gårdsrom. Avkjørsel vil være fra 
Malmøgata i henhold til den tilstøtende reguleringsplanen for kvartalet.  Avkjørsel til området 
skal være tilfredsstillende mht. rømning og være tilrettelagt for brannvesenets innsats redning 
og ved slokking. 
 
Parkering for bil og sykkel skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for 
Oslo kommune. I henhold til gjeldende norm innebærer dette anslagsvis 6 stk. plasser for bil 
og 13 stk. plasser for sykkel. 
 
All parkering skal etableres i garasjeanlegg under terreng som vist med bestemmelsesgrense 
på plankartet. Bilplassene i garasjeanlegg skal være minimum 2,5 x 5 meter. Minimum 10 % 
av bilparkeringsplassene skal etableres for personer med funksjonsnedsettelse. 
 
Miljøfaglige forhold (herunder overvannshåndtering, støy, miljøoppfølgingsprogram, 
fjernvarme).  
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av 
tiltaket. Det skal redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann og 
drensvann ved søknad om rammetillatelse. 
 



Miljøverndepartementets retningslinjer for utendørs støy, T-1442, tabell 2 eller de til enhver 
tid gjeldende retningslinjer for utendørs støy, skal tilfredsstilles. Sammen med søknad om 
rammetillatelse skal det foreligge en støyfaglig utredning som viser eventuelle behov for 
avbøtende tiltak, og eventuell beskrivelse av slike. Støyreduserende tiltak skal være ferdigstilt 
før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
Tiltak i byggegrunn mht. differensialsetninger skal være iht. geoteknisk rapport kap. 5.3 av 
utarbeidet av Løvlien Georåd 22.04.2012.  
 
Tiltak skal utføres tilfredsstillende mht. radon i grunnen, iht. TEK 10.  Jf. også geoteknisk 
rapport LG kap. 4. 
 
Vibrasjonsforhold i grunnen skal kontrolleres og evt. tiltak beskrives før rammetillatelse gis. 
Dersom det ved graving eller masseforflytning oppdages ukjente forurensede masser, er 
tiltakshaver ansvarlig for varsling til Oslo kommune og for forskriftsmessig behandling av 
forurensede masser. 
 
Byggverk som oppføres innenfor de områder i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter 
energiloven kap.5, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende 
retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende 
likeverdige alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av disse energimessig 
og miljømessig minst er likeverdige med fjernvarme. 
 
Risiko- og sårbarhet  
Risiko- og sårbarhetsanalyse følger som vedlegg til planbeskrivelsen.  Analysen viser at 
reguleringsplanen vil være utsatt for tre forhold som kan føre til uønskede konsekvenser og 
som dermed medfører krav om ekstra tiltak. Dette gjelder krav om sikting av byggegrunn 
mht. differensialsetninger, sikring mot radon, samt tiltak mht. rømning og brannvesenets 
muligheter for atkomst til bygningen i planområdet.  Disse kravene er medtatt i 
bestemmelsene. For sammendrag - overordnet risikovurdering, jfr. kap. 2.5.1.  
 
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
 
 

2.5 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET 

2.5.1 Forslagsstillers redegjørelse for konsekvenser av planforslaget.  

Overordnede planer og mål 
Planforslaget er i tråd med politiske retningslinjer, kommunedelplaner og kommune plan for 
Oslo. 
 
Kommuneplan 2008/Kommuneplan med juridisk bindende arealdel av 16.12.2009: 
 
Planforslaget bidrar til måloppfyllelse av arealdelen i Kommuneplan 2008/2009 ved 
tilretteleggelse av boliger og barnehageplasser til dekning av antatt etterspørsel frem til 2025. 
Planen bidrar også til kommuneplanens målsetting om å stimulere til økt boligbygging 
tilpasset aleneboende med hovedvekt på 2- og 3 roms leiligheter i sentrale byområder. 
 
Kommunedelplan for Oslo indre by av 20.11.1997: 
Planforslaget bidrar til kommuneplanens målsetting om at indre by utvikles som et 
funksjonelt byområde med bedre bomiljø ved at forslaget bygger videre på de muligheter som 



finnes med basis i eksisterende infrastruktur og arealbruk. Kommunedelplanens arealskisse 
over «Boligbyen» viser planområdet som oppgraderingsområde for bolig der boligfunksjonen 
skal være overordnet. 
Kommunedelplanen tar ikke stilling til temaet sosial infrastruktur (skoler, barnehager osv.) 

Stedsutvikling 
Konsekvenser for området vil foruten økt byggehøyde i hovedsak være av visuell karakter, 
bl.a. nye nivåer og endret takutforming i forhold til eksisterende bygning. Nybyggets uttrykk 
vil bli tilpasset omkringliggende bebyggelse og vil få en åpen fasade som muliggjør utadrettet 
virksomhet i 1. etasje. Det legges opp til takterrasser mot gårdsrommet. I tillegg er det medtatt 
takterrasser på taket, mot Marstrandgata. Atkomster til eiendommen vil nå være fra gate og 
gårdsrom. 

Barn og unges interesser 
Barn og unges interesser ivaretas dels gjennom skjermede utearealer på bakken i 
bebyggelsens indre gårdsrom og dels gjennom nærliggende områder som Dælenenga 
idrettsplass og Sofienbergparken. 

Landskap 
Ingen landskapsmessige konsekvenser, da det ikke finnes vegetasjon i planområdet. 

Trafikkforhold 
Det er relativt begrenset trafikk i gatene som omkranser planområdet. Parkering for den nye 
bebyggelsen vil bli lagt i parkeringskjeller med nedkjøring fra Malmøgata. Det ble i 
forbindelse med reguleringsplan for samme kvartalet i 2009 utarbeidet rapport om støy fra 
industri og vegtrafikk. Konsekvensene mht. trafikk, støy og forurensning fra den nye 
bebyggelsen vil fra barnehagen være på dagtid. Økt støy i forbindelse med boligene vil nok 
bli lite merkbar, på grunn av beskjedent antall boliger. 

Estetikk og byggeskikk 

Den planlagte bebyggelsen er underlagt tidligere volumer. Bebyggelsen er 
tilbaketrukket mot gårdsrom for maksimalt lysinnslipp og tilpasset volum for 
barnehagen. Variert takflate bryter streng linje fra nabobygg. Skala og proposjon er en 
fortolkning av eksisterende bygning (vindusrytme, størrelse m.m.).  Ornamentikk, 
variert bruk av tegl og fargevalg harmonerer med de øvrige historiske elementene i 
kvartalet (Malmøgata 5, fabrikkpipe).  Vindusrytmen i fasaden åpner opp mot gaten, 
og som legger til rette for utadrettet virksomhet med moderne uttrykk. 

Kulturminner 
Den tidligere bygningen, som i reguleringsplanen var medtatt som bevaringsverdig, er nå 
revet. Siden denne bygningen er revet, åpner det seg nye muligheter for å tilpasse bygningen 
til resten av den eksisterende reguleringsplanen, bl.a. med dør og atkomst til utadrettet 
virksomhet i etasjen mot gaten. 

Sosial infrastruktur 
Utbyggingen vil kunne skape behov for noen plasser i skole og skolefritidsordningen (SFO), 
men dette ser ut til å kunne løses innenfor eksisterende struktur. Dersom prosjektet fører til 
økt etterspørsel etter barnehage, vil dette også kunne løses innenfor planområdet. Med sine 6 
leiligheter vil prosjektet bidra til marginale merbelastninger for kollektivtrafikken i området.  

Teknisk infrastruktur 
Fjernvarme er bygd ut i området slik at nybygget vil kunne koble seg på fjernvarmeanlegget. 
Prosjektet ser ikke ut til å skape kapasitetsproblemer for vann- og avløpssektoren. 



Universell utforming 
Nybygg skal tilrettelegges iht. krav i TEK 10 om universell utforming (UU). Alle leilighetene 
er tilpasset dette kravet. Eksempelvis er inngang fra bakkeplan, og nybygget får heis. 

Naturmangfold  
I henhold til kommunens database er det ikke biologisk mangfold i eller i nærheten av 
planområdet. Plan- og bygningsetaten har opplyst at etter deres vurdering vil gjennomføring 
av planen ikke medføre at forvaltningsmålene i nml §§ 4 og 5 fravikes. 

Miljøfaglige forhold 
Det legges til rette for gode oppholdssteder utendørs med solvegger og lesoner som muliggjør 
utendørs opphold mesteparten av året. Sol og skygge er illustrert i egne diagrammer og er 
innarbeidet i planbeskrivelsen i pkt. 4.1, og er også medtatt som vedlegg til planbeskrivelsen 

Risiko- og sårbarhet 
ROS-analyse viser at reguleringsplanen for Marstrandgata 10 vil være utsatt for tre forhold 
som kan føre til uønskede konsekvenser og som dermed medfører krav om ekstra tiltak. Dette 
gjelder krav om sikting av byggegrunn mht. differensialsetninger, sikring mot radon, samt 
tiltak mht. rømning og brannvesenets muligheter for atkomst til bygningen i planområdet.  
Disse kravene er medtatt i bestemmelsene. 
 
Det finnes to hendelser hvor tiltak skal vurderes. Det gjelder støv og støy; trafikk og 
forurenset grunn.  Undersøkelsesplikt er inntatt i bestemmelsene. 
 
Det finnes fire hendelser hvor det skal det vurderes om det skal gjøres tiltak.  Disse 
forholdene er også inntatt i bestemmelsene. 
 
De foreslåtte risikoreduserende tiltakene har som formål både å være forebyggende og 
skadebegrensende.  
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
 
 

3 MEDVIRKNING 
Plan- og bygningsetaten skriver dette kapittelet, basert på innsendte forhåndsuttalelser og 
kommentarer fra forslagsstiller. 
 
4 FORSLAGSSTILLERS ARGUMENTASJON 

4.1 FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE 
Første og andre etasje i ny bebyggelse vil med fordel kunne strekkes utover gårdsrom for å gi 
bedre kvalitet på uterommet. Planforslaget gir mulighet for et dypere volum for bygningens 1. 
og 2. etasje er for å unngå at uteområdet blir liggende i skyggen av eksisterende bebyggelse.  
Diagrammet under illustrerer skyggevirkningen fra eksisterende bygning, og fremstiller også 
fordelen med å tillate dypere volum.  Skisse som viser 1. etasje og uterom illustrerer hvordan 
skillet mellom ute og inne i barnehagen kan utviskes ved å legge et inne-/uterom mot 
gårdsrommet. 
 
Boligene gis mulighet for innglassede balkonger inntil 2,0 meter fra fasadeliv over terrassen 
fra leilighetene.  Boligene får dermed mer sollys og økt 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 



 
Snitt 
 

 
Fasader 



 
Utomhusplan for tilstøtende reguleringsplan i samme kvartalet 
 
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 vil ferdigstille denne delen, 
etter avklaring med forslagsstiller/ fagkyndig.  
 
7 VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN 
Plan- og bygningsetaten vil skrive denne delen. 
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RISIKO OG SÅRBARHETSANALYSE  
 

REGULERINGSPLAN FOR  MARSTRANDGATA 10 
 

Narud Stokke Wiig AS 22.12.2013 
 

Bakgrunn 

 
Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS har engasjert Narud Stokke Wiig AS Sivilarkitekter til å 
utarbeide en risiko- og sårbarhetsanalyse i forbindelse med Marstrandgata 10 i Oslo. 
 
Hensikten med ROS-analysen er å påse at forhold som kan medføre alvorlig skade på mennesker, 
miljø eller samfunnsfunksjoner skal klargjøres i plansaken og ligge til grunn for vedtak av planen. 
Alvorlige risikoforhold kan medføre krav om endringer, innføring av hensynssoner, planbestemmelser 
som ivaretar forholdet eller i alvorlige tilfeller at planen frarådes. 
 
Reguleringsplan for Marstrandgata 10 har som hensikt å tilrettelegge for oppføring av nybygg for 
barnehage-, kontor- og boligformål. Forslaget går ut på fire-etasjes nybygg med barnehage i to etasjer 
og overliggende leiligheter i to etasjer, med i alt 6 leiligheter. Kjeller ønskes etablert i forlengelsen av 
eksisterende kjeller på naboeiendommen. 
 
ROS-analysen er i tillegg en gjennomgang og utsjekking av generelle risikoforhold knyttet til 
grunnforhold, stråling, ulike typer ulykker i den grad dette ikke er behandlet i planmaterialet. 
Gjennomgangen og vurderingen av slike forhold skjer ved en ekspertgjennomgang og konkrete 
analyser for hvert tema gjøres kun der den første gjennomgangen viser at det er potensiale for stor 
risiko. 
 
 

Sammendrag - Overordnet risikovurdering 

 
ROS-analysen viser at reguleringsplanen for Marstrandgata 10 vil være utsatt for tre forhold som kan 
føre til uønskede konsekvenser og som dermed medfører krav om ekstra tiltak. Dette gjelder krav om 
sikting av byggegrunn mht. differensialsetninger, sikring mot radon, samt tiltak mht. rømning og 
brannvesenets muligheter for atkomst til bygningen i planområdet.  Disse kravene er medtatt i 
bestemmelsene. 
 
Det finnes to hendelser hvor tiltak skal vurderes. Det gjelder støv og støy; trafikk og forurenset grunn.  
Undersøkelsesplikt er inntatt i bestemmelsene. 
 
Det finnes fire hendelser hvor det skal det vurderes om det skal gjøres tiltak.  Disse forholdene er også 
inntatt i bestemmelsene. 
 
De foreslåtte risikoreduserende tiltakene har som formål både å være forebyggende og 
skadebegrensende.  
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Metode og forutsetninger 
 
Analysen er gjennomført med egen sjekkliste basert på rundskriv fra DSB. Analysen er basert på 
foreliggende planforslag. I risikovurderingene er det tatt utgangspunkt i relevante kravdokumenter. 
Analysen er gjennomført av Narud Stokke Wiig AS Sivilarkitekter MNAL for Chokoladefabrikken 
Utbyggingsselskap AS. 
 
Mulige uønskede hendelser er ut fra en generell/teoretisk vurdering sortert i hendelser som kan påvirke 
planområdets funksjon, utforming med mer, og hendelser som direkte kan påvirke omgivelsene 
(henholdsvis konsekvenser for og konsekvenser av planen). Forhold som er med i sjekklista, men ikke 
er til stede i planområdet eller i planen, er kvittert ut i kolonnen ”Aktuelt?” og kun unntaksvis 
kommentert. 
 
Vurdering av sannsynlighet for uønsket hendelse er delt i: 
 
- Svært sannsynlig (4) - 

- Sannsynlig (3) - 

- Mindre sannsynlig (2) -  

- Lite sannsynlig (1) - 

 

kan skje regelmessig; forholdet er kontinuerlig tilstede. 

kan skje av og til; periodisk hendelse (årlig) 

kan skje (ikke sannsynlig; ca hvert 10 år) 

det er en teoretisk sjanse for hendelsen; skjer sjeldnere enn hvert 
100 år. 

 
Kriterier for å vurdere konsekvenser av uønskede hendelser er delt i: 
 
 Personskade Miljøskade Skade på eiendom, 

forsyning med mer. 
1. Ubetydelig  Ingen alvorlig skade Ingen alvorlig skade Systembrudd er uvesentlig 
2. Mindre alvorlig Få/små skader Ikke varig skade Systembrudd kan føre til 

skade dersom reservesystem 
ikke fins. 

3. Alvorlig Behandlingskrevende 
skader 

Midlertidig/behandlings- 
krevende skade 

System settes ut av drift 
over lengre tid; alvorlig 
skade på eiendom. 

4. Svært alvorlig Personskade som 
medfører død eller varig 
mén; mange skadd. 

Langvarig miljøskade System settes varig ut av 
drift; uopprettelig skade på 
eiendom 

 
 
Karakteristikk av risiko som funksjon av sannsynlighet og konsekvenser er gitt i følgende tabell: 

 
Konsekvens: 

Sannsynlighet: 
1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig 3. Alvorlig 4. Svært alvorlig 

4. Svært sannsynlig     

3. Sannsynlig     

2. Mindre sannsynlig     

1. Lite sannsynlig     

 
- Hendelser i røde felt: Tiltak nødvendig 
- Hendelser i gule felt: Tiltak vurderes ifht nytte 
- Hendelser i grønne felt: Rimelige tiltak gjennomføres 
 
Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes først. Hvis dette ikke gir effekt eller er mulig, vurderes 
tiltak som begrenser konsekvensene.  
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Uønskede hendelser, konsekvenser og tiltak 

 
Tenkelige hendelser, risikovurdering og mulige tiltak er sammenfattet i følgende tabell. 
 
Hendelse/situasjon Aktuelt Sanns. Kons. Risiko Kommentar/tiltak 

 

Natur- og miljøforhold  

Ras/skred/grunnforhold. Er området utsatt for, eller kan planen/tiltaket medføre risiko for: 

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

2. Snø-/isras Nei    Ikke påvist iht. NVE Atlas 
3. Flomras Nei    Ikke påvist iht. NVE Atlas 
4. Elveflom Nei    Ikke påvist iht. NVE Atlas 
5. Radongass Ja 3 3  Kan være forekomst av 

alunskifer i området som 
medfører økt fare for innsig 
av radon i de områdene 
dybde til fjell er liten. 
(Geoteknisk rapport kap. 4, 
22.04.2012) 

Vær, vindeksponering. Er området: 

6. Vindutsatt Nei    Bymiljø. 
Ingen spesielle tiltak ut over 
TEK 10. 

Natur- og kulturområder. Medfører planen/tiltaket fare for skade på: 

7. Sårbar flora Nei    Ingen flora i planområdet. 
8. Sårbar fauna/fisk Nei    Ingen fauna i planområdet. 
9. Verneområder Nei    Ingen 
10. Vassdragsområder Nei    Ingen vassdrag i eller nær 

planområdet. 
11. Fornminner (afk) Nei    Den tidligere bygningen 

som i reguleringsplanen var 
medtatt som bevaringsverdig 
er allerede revet.  

12. Kulturminne/-miljø Nei    Den tidligere bygningen 
som i reguleringsplanen var 
medtatt som bevaringsverdig 
er allerede revet. 

Menneskeskapte forhold 

Strategiske områder og funksjoner. Kan planen/tiltaket få konsekvenser for: 

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

14. Havn, kaianlegg Nei    Ingen anlegg i eller nær 
området. 

15. Sykehus/-hjem, kirke Nei    Tiltaket anses ikke å få 
konsekvenser for sykehus/-
hjem eller kirker i 
nærområdet. 

16. Brann/politi/sivilforsvar Ja 3 3  Beredskap er vurdert i møte 
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med Brann- og 
redningsetaten (Møtereferat 
22.08.2013).  

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

18. Vannforsyning Nei    Tiltaket fører ikke til 
vesentlig økt bruk av vann i 
området. 

19. Forsvarsområde Nei    Ikke aktuelt 
20. Tilfluktsrom Nei    Ikke aktuelt 
21. Område for idrett/lek Nei    Uteareal løses innenfor 

kvartalet. 
22. Rekreasjonsområde Nei    Flere parker i nærområdet. 
23. Vannområde for friluftsliv Nei    Byområde.  Ikke aktuelt. 

Forurensningskilder. Berøres planområdet av: 

24. Akutt forurensning Nei    Ingen kjente 
25. Permanent forurensning Nei    Ingen kjente 
26. Støv og støy;industri Nei    Ingen forhold 

 
27. Støv og støy; trafikk Ja 3 2  Det foreligger rapport om 

støy fra industri og 
vegtrafikk fra Multiconsult 
av 12.11.2005, utarbeidet i 
forbindelsen med regulering 
av kvartalet i 2009. 
Konsekvensene mht. trafikk, 
støy og forurensning fra den 
nye bebyggelsen vil bli 
vurdert som del av den 
videre planleggingen. 

28. Støy; andre kilder Nei    Ingen kjente. 
29. Forurenset grunn Ja 2 3  Ingen kjente forurensninger.  

Dersom det ved graving 
eller masseforflytning 
likevel oppdages 
forurensede masser, er 
tiltakshaver ansvarlig for 
varsling til Oslo kommune 
og for forskriftsmessig 
behandling av disse. 

30. Forurensning i sjø/vassdrag Nei    Overflatevann, takvann og 
drensvann skal behandles 
ved lokal 
overvannshåndtering. 
Det skal redegjøres for 
behandling av alt overvann, 
både takvann, overvann og 
drensvann ved søknad om 
rammetillatelse. 

31. Høyspentlinje (stråling) Nei    Ingen kjente 
32. Risikofylt industri mm 

(kjemikalier/eksplosiver) 
Nei    Ingen kjente 

33. Avfallsbehandling Nei    Iht. TEK 10 
34. Oljekatastrofeområde Nei    Ikke aktuelt 

Medfører planen/tiltaket: 

35. Fare for akutt forurensning Nei    Ikke aktuelt 
36. Støy og støv fra trafikk Nei    Uvesentlig økning i trafikk 
37. Støy og støv fra andre kilder Nei    Ikke aktuelt 
38. Forurensning til sjø/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. Vær/føre begrenser tilgjengelighet 

til området 
Nei    Ingen kjente 

Trafikksikkerhet 

42. Ulykke i av-/påkjørsler Ja 1 3  Økt trafikk til/fra 
barnehagen ved avkjørsel fra 
Københavnegata kan føre til 
ulykke.  

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

44. Andre ulykkespunkter Nei    Ingen kjente 

Andre forhold 

45. Er tiltaket i seg selv et sabotasje-
/terrormål 

Nei    Ikke aktuelt 

46. Er det potensiell sabotasje-
/terrormål i nærheten? 

Nei    Ingen kjente 

47. Regulerte vannmagasiner med 
spesiell fare for usikker is, 
endringer i vannstrand mm 

Nei    Ingen i nærområdet 

48. Naturlige terrengformasjoner som 
utgjør spesiell fare (stup etc) 

Nei    Planområdet er tilnærmet 
flatt 

49. Gruver, åpne sjakter, steintipper 
etc. 

Nei    Ingen i nærområdet. 

Spesielle forhold ved utbygging/gjennomføring 

50. Trafikkulykke ved 
anleggsgjennomføring 

Ja 1 3  Anleggstrafikk fører til økt 
risiko for ulykker  

51. Skolebarn ferdes gjennom 
planområdet 

Nei    Ikke aktuelt 

 
 
Endelig risikovurdering:  
 

Konsekvens: 
Sannsynlighet: 

1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig 3. Alvorlig 4. Svært alvorlig 

4. Svært sannsynlig     

3. Sannsynlig 13 27 1,5,16  

2. Mindre sannsynlig     

1. Lite sannsynlig   29, 42, 43, 50  

 
Hendelser som er vurdert å være sannsynlige til svært sannsynlige og ha alvorlige til svært alvorlige 
konsekvenser krever tiltak. Nærmere angitte hendelser kommenteres nærmere i det følgende.  
 
Under er en nærmere beskrivelse av hendelser, risiko og forslag til tiltak. 
 
 
Røde hendelser: 
Slik det framgår av matrisen over er det tre hendelser som er vurdert til å havne i rød kategori og 
dermed krever at tiltak gjennomføres.  
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Hendelse 1: Masseras/-skred 
Lokale utfordringer med differensialsetninger. (Geoteknisk rapport kap. 5.3, 22.04.2012). 
Tiltak: Nødvendig å fundamentere med stålkjernepeler til fjell. Stålspunt er satt langs Marstrandgata. 
 
Hendelse 5: Radongass 
Kan være forekomst av alunskifer i området som medfører økt fare for innsig av radon i de områdene 
dybde til fjell er liten. (Geoteknisk rapport kap. 4, 22.04.2012) 
Tiltak: TEK 10 kap. 13.5 stiller krav til generell sikring mot radon. Tiltak iht. notat fra Rambøll, 
17.12.2013. 
 
Hendelse 16: Brann/politi/sivilforsvar 
Beredskap/tilrettelegging for brannvesenets innsats er vurdert i møte med Brann- og redningsetaten 
(Møtereferat 22.08.2013).  
Tiltak: Tiltak mht. rømning og brannvesenets muligheter for atkomst iht. møtereferatet. 
 
 
Gule hendelser: 
En hendelse er vurdert til å havne i gul kategori. Det medfører at tiltak skal vurderes. 
 
Hendelse 27 Støv og støy; trafikk: 
Det foreligger rapport om støy fra industri og vegtrafikk fra Multiconsult av 12.11.2005, utarbeidet i 
forbindelsen med regulering av kvartalet i 2009. Konsekvensene mht. trafikk, støy og forurensning fra 
den nye bebyggelsen vil bli vurdert som del av den videre planleggingen. 
I bestemmelsene stilles krav om at støyfaglig utredning sendes sammen med søknad om 
rammetillatelse og støyreduserende tiltak som tilfredsstiller krav i MDs T-1442 skal være ferdigstilt før 
midlertidig brukstillatelse gis.  
Parkering legges under bakken. 
 
Hendelse 29 Forurenset grunn: 
Ingen kjente forurensninger.  Dersom det ved graving eller masseforflytning likevel oppdages 
forurensede masser, er tiltakshaver ansvarlig for varsling til Oslo kommune og for forskriftsmessig 
behandling av disse. 
Varslingsplikt mht. forurensede masser er inntatt i bestemmelsene. 
Vibrasjonsforhold i grunnen skal kontrolleres og evt. tiltak beskrives før rammetilletelse gis. 
 
 
Grønne hendelser: 
Fem hendelser havner i grønn kategori. For slike hendelser skal det vurderes om det skal 
gjennomføres tiltak. 
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Hendelse 13 Vei, bru, knutepunkt: 
Trafikkrapport ble utarbeidet ifb. reguleringsplan for samme kvartalet i 2009. Mulig tilkomst til 
planområdet fra to sider.  Barnehagen vil relatere noe økt trafikk på dagtid.  Konsekvensene anses å bli 
minimale fra boligene, pga. beskjedent antall boliger. 
Ingen tiltak anses nødvendig. 
 
Hendelsene 42 Ulykke i av-/påkjørsler:  
Hendelse 43 Ulykke med gående/syklende:  
Gjelder økt risiko for trafikkulykker ved av- og påkjøring og ulykker med myke trafikanter. Dette er 
mulige uønskede hendelser som kan forekomme som en konsekvens av mulig økt trafikk av 
motorkjøretøy og myke trafikanter. 
Ulykker kan ikke utelukkes, men har lav risiko. Ingen spesielle tiltak. 
 
Hendelse 50 – Trafikkulykke ved anleggsgjennomføring: 
Slike hendelser er ikke tema i reguleringsplanen.  
Sikkerheten i anleggsperioden skal ivaretas av utbygger i henhold til gjeldende lovverk. 
 
 
 
 
 
 
 
Kilder: 
- NVE Atlas 
- Geoteknisk rapport utarbeidet av Løvlien Georåd av 22.04.12 
- Notat fra Rambøll Norge av 17.12.13 
- Referat fra møte med Sweco og Brann- og redningsetaten av 22.08.2013. 

(Tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper i Oslo kommune av 04.08.12) 
- Plan- og bygningsloven – TEK 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, Rodeløkka 
Referat fra oppstartsmøte 
 
Forslagsstiller:  
Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS 

 
Saksnummer: 201313557 

Fagkyndig: Emelie Tornberg Dokumentnummer: 13 
Bydel: Grünerløkka Saksbehandler/enhet:    Paul Koefoed, OP2T 
Gnr./bnr.: 227/253  
 
Tilstede:  

·  Narud-Stokke-Wiig AS,  v. Ole Wiig og Emelie Tornberg 
·  BundeBygg, v. Bjørn Hauge  
·  Plan- og bygningsetaten, v. Marianne K. Lindeberg, Marthe Stiansen  og Paul L. V. Koefoed  

 
1. Gjennomgang av konklusjon fra Plan- og bygningsetatens område- og prosessavklaring ved 
oppstartsmøte   
Plan- og bygningsetatens konklusjon   
Det vises til kapittel 4 i Område- og prosessavklaring tilsendt 18.11.2013.  
 
Plan- og bygningsetaten legger til grunn at det ved offentlig ettersyn vil bli lagt ut to alternativ, 
forslagsstillers og et alternativ basert på Byantikvarens uttalelse. 
 
Plan- og bygningsetaten vil vurdere å utarbeide et eget alternativ etter offentlig ettersyn. 
 
Forslagstillers kommentarer  

·  Forslagsstiller ser ikke kopi som et alternativ. 
·  Forslagsstiller tar kontakt med Byantikvaren for å avklare om de stiller alternativ før eller etter 

offentlig ettersyn. 
 
PBEs  kommentarer 

·  Dersom Byantikvaren (BYA) ikke stiller eget alternativ ved offentlig ettersyn, men vurderer å 
gjøre dette til politisk behandling, vil PBE beskrive BYAs eventuelle alternativ i 
saksframstillingen for å unngå begrenset høring etter offentlig ettersyn.  

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

·  ROS-analyse 
·  Sol/skyggestudier  
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2.3 Forhold som må ivaretas i kart og bestemmelser, og omtales i planbeskrivelsen  
Opprinnelig bygg og forholdet til kulturminneverdier i planområdet og resten av kvartalet må belyses i 
planarbeidet. Bokvalitet: Leilighetsstørrelser, gjennomgående leiligheter, tilgang på uteareal i gårdsrom, 
overgang ute- og innearealer barnehage, utforming av fasader.  
 
Forslagstillers tilbakemeldinger  

·  Forslagsstiller presenterte det som er tenkt og tegnet så langt i prosessen og ser det ikke som 
aktuelt å etterkomme PBEs anbefaling om verken smalere bygningskropp i 1. og 2. etasje eller 
kopi av gate- eller bakgårdsfasade.  

·  Forslagsstiller påpekte konsekvenser smalere bygningskropp i 1. og 2. etasje vil ha for sol og 
skygge samt brukbarhet av både inne- og utearaler for barnehagen.  

·  Forslagsstiller ser det som naturlig å benytte tegl som fasademateriale og tenke nytt rundt 
ornamentikken. 

·  Forslagsstiller vurderer ulike formål på gateplan for å sikre en fleksibilitet for framtiden.  
·  Opprinnelig reguleringsplan og ny planprosess har ulike krav til størrelse på boligenes 

uteoppholdsareal. Hvordan skal vi regne dette? 
·  Takoppbygg: hvordan skal dette behandles i planforslaget? Hva mener PBE med om utforming? 

 
PBEs  kommentarer  

·  Dersom forslagsstiller ikke ønsker å følge PBEs anbefaling om et smalere bygg, evt. med kopier 
av opprinnelige fasader, anbefaler PBE at forslagsstiller går for en fasadeutforming som tilfører 
gateløpet og kvartalet flest mulig kvaliteter og gir det beste bygget, mht. funksjon, lys etc. 

·  PBE anbefaler at forslagsstiller beskriver sine vurderinger av sol og skygge, samt illustrerer dette 
gjennom tegninger/ diagrammer i  planbeskrivelsen.  

·  PBE anbefaler at forslagsstiller sikrer bruken av tegl og ornamentikk/relieff i fasaden i 
bestemmelsene. PBE kan gi innspill til formulering av en slik bestemmelse. Det som illustreres av 
løsninger/kvaliteter i planforslaget skal være sikret i bestemmelser. 

·  Dersom forslagsstillers ønsker mer fleksibilitet i bruken av bygget, anbefaler PBE at 
forslagsstiller i sitt alternativ tar med alle arealformål ønskede formål før offentlig ettersyn. 
Etterskrift: Alle konsekvenser av formål som foreslås må være belyst i planbeskrivelsen med 
tilhørende analyser. Dersom det introduseres formål som avviker vesentlig fra de som ble 
kunngjort i oppstart av planarbeidet må evt. ny kunngjøring vurderes. Denne vurderingen vil 
også avhenge av omfanget av evt. nye formål som introduseres. PBE vil være behjelpelig med å 
bistå i en slik vurdering.  

·  Denne reguleringsplanen må forholde seg til forslag til utearealsnorm. Kun uteoppholdsareal på 
egen eiendom/planområde inngår kan i utgangspunktet medregnes. Dersom planområdets 
bruksrett til resten av kvartalets uteoppholdsareal tinglyses (sikres juridisk), kan det telles med i 
uteoppholdsareal for planområdet.  

·  Takoppbygg: PBE anbefaler primært videreføring av opprinnelig uttrykk, som ikke har verken 
takterrasse eller takoppbygg for heis. Dersom forslagsstiller går videre med en moderne 
utforming med flatt tak, anbefaler PBE at det i et slikt alternativ sikres takterrasse. Takoppbygg 
bør bearbeides for å få en renere arkitektonisk form og anbefales trukket tilbake fra gesims. 
Oppbygget bør avtegnes på plankartet og/eller beskrives i bestemmelsene. I denne saken vil det 
være hensiktsmessig i knytte bestemmelser til hvor mye takoppbygget skal trekkes tilbake fra 
gesims, høyden som tillates og hvor mange prosent av takflaten det tillates at takoppbygget 
dekker. 

·  PBE oppfordrer forslagsstiller til å sikre materialbruk og andre kvaliteter, samt å argumentere for 
disse kvalitetene i planbeskrivelsen.  
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3. Dialogmøter  

·  Plan- og bygningsetaten ønsker å diskutere behovet for et dialogmøte etter at varslingen er 
avsluttet, for å gå igjennom evt. nye momenter som fremkommer gjennom denne. Fagkyndig tar 
kontakt med Plan- og bygningsetaten etter avsluttet forhåndsvarsling for å diskutere behovet for 
et møte.  

·  Plan- og bygningsetaten ønsker å avtale et møte 1 -2 uker før planlagt innsendelse av planforslag 
for å diskutere forslagsstillers versjon av kart og bestemmelser til offentlig ettersyn. Forslag til 
kart og bestemmelser, samt utkast til kapittel 2.4 ”planforslaget” i forslagsstillers planbeskrivelse 
må oversendes PBE 2 uker før det planlagte møtet.   Etterskrift: per 20.12.2013 kan ikke møtet 
avholdes tidligere enn 17.01.2014, selv om materialet innsendes før jul 2013. Møtet er ikke 
obligatorisk, men PBE anbefaler at møtet gjennomføres. 

 
·  PBE anser at det kan være hensiktsmessig med dialogmøter etter offentlig ettersyn. Dette vil 

avtales senere. 
 

 
Tema for møtet Forberedelse/grunnlagsmateriale  Møtedato  Ansvar 
3.1 Om forhåndsuttalelser 
(kan utgå dersom 
fornhåndsvarsling ikke 
avdekker momenter av 
vesentlig betydning) 

Ved avsluttet varsling sender 
forslagsstiller (FS) innkomne 
bemerkninger til PBE. Både FS og 
PBE vurderer i hvilken grad 
bemerkninger bør påvirke 
planarbeidet. 

1-2 uker etter 
avsluttet varsling. 
 
Etterskrift: 
Forslagsstiller har 
avklart med 
Byantikvaren at de 
ikke ser behov for 
møte i saken på dette 
stadiet. 
 

FS/PBE 

3.2 Kart og bestemmelser 
 
 

Forslag til kart og bestemmelser, 
samt utkast til kapittel 2.4 
”planforslaget” i forslagsstillers 
planbeskrivelse  

Avtales senere 
 
  

FS 

Evt. etter offentlig ettersyn    
Fotavtrykk, uteareal, 
utforming 

Møte om disse temaene vurderes 
ikke å være hensiktsmessig før 
offentlig ettersyn, men kan være det 
etter. Møtet kan vurderes avholdt 
med Byantikvaren.  

Avtales eventuelt 
senere.  

FS/PBE 

 
4. Samarbeids-/medvirkningsprosesser 
4.1 Samarbeids-/medvirkningsprosesser  
Planarbeidet er allerede kunngjort og varslet oppstartet. Forslaget vurderes å være i strid med 
kommuneplan 2009, da bevaringsreguleringen opphører, formålet bolig introduseres og formålene 
forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål (kultur, undervisning) utgår. Dette skulle fremgått ved 
varslingen, men gjorde det ikke. Etter Plan- og bygningsetatens vurdering vil de samme som uttaler seg til 
oppstart av planarbeidet ha anledning til å uttale seg til offentlig ettersyn og ny kunngjøring og varsling 
av oppstart av planarbeidet vurderes ikke som nødvendig.  
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5. Fremdrift Dato Ansvar 
5.1 Dialogmøte om kart og bestemmelser Avtales senere 

Etterskrift:  
Forslagsstiller 
valgte å sende inn 
planforslaget uten 
å benytte seg av 
tilbudet om et kart- 
og 
bestemmelsesmøte 
i forkant.   

FS 

5.2. Innsendelse av planforslag eller frist for å avtale tidspunkt for 
innsendelse av planforslag 

Foreslås av 
forslagsstiller 
Etterskrift:  
Planforslag 
innsendt 
23.12.2013. 

FS 

5.4 Vedtak om offentlig ettersyn 12 uker etter 
mottatt komplett 
planforslag 

PBE 

 
 


