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VARSEL OM OPPSTART AV PLANARBEID

Alliance arkitekter AS kunngjer herved varsel om oppstart av detaljreguleringsplan av Nordre
gate 20-22, pa vegne av Nordre gate utvikling AS (Infill AS og VARE boligutvikling AS).

Bydel Grunerlgkka, Nordre gate 20-22, Reguleringsplan
Saksnummer 201401897

Omradet er regulert til bolig, kontor og fellesareal og hovedintensjonene i gjeldende
reguleringsplan enskes viderefert. Det planlegges transformasjon av eiendommene til
hovedsakelig boligformal, men ogsa noe naering, samt fellesareal. Det planlegges fortetting og
etablering av en forbindelse nord-ser. Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for en
fleksibel og bymessig bebyggelse.

Eventuelle kommentarer/ spersmal bes sendt innen 6.5.2014.

H Alliance arkitekter AS
il Kristian Augusts gate 13, 0164 Oslo
%Y e-post ak@allark.no

Med vennlig hilsen
Alliance arkitekter AS

/W'm K

Angelica Kveen

Vedlegg 1: Kartskisse

Aliance arkitekter AS, Kristian Augusts gate 13, 0164 Oslo, tif 22 36 40 44, www.allark.no Org. nr. 988 437 433 MVA
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KUNNGJRRING OM OPPSTART AV DETALJREGULERING | OSLO

Det kunngjgres herved oppstart av reguleringsarbeid:
Bydel Grunerigkka

Nordre gate 20-22

Saksnummer 201401897

Alliance arkitekter AS kunngj@r herved varsel om oppstart av
detaljreguleringspian av Nordre gate 20-22, pa vegne av Nordre
| gate utvikling AS (Infill AS og VARE boligutvikling AS).

Omradet er regulert til bolig, kontor og fellesareal og

| hovedintensjonene i gjeldende reguleringsplan gnskes viderefart.
Det planlegges transformasjon av eiendommene til hovedsakelig
boligformal, men ogsd noe neering, samt fellesareal. Det

| planlegges fortetting og etablering av en forbindelse nord-ser.
Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for en fleksibel og
bymessig bebyggelse.

. H ALLIANCE

u ARKITEKTER
Innspill til oppstart av planarbeid sendes innen 6. mai 2014

Alliance arkitekter AS, Kristian Augusts gate 13, 0164 OSLO
Spersmal kan rettes til Angelica Kveen
t: 4735 7336 / e: ak@allark.no

Varselet kan ogsa ses pa www.infil.no

Alhance arkitekter AS, Kristtan Augusts gate 13, 0164 Oslo, tif 22 36 40 44, www.allark.no Org. nr. 988 437 433 MVA



Oslo kommune
Bydel Grinerlokka

Bydelsadministrasjonen

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

Deres ref: Var ref (saksnr):

201400478-3

Saksbeh:
Lasse Elden, 23 42 26 75

Dato: 22.04.2014
Arkivkode:
512

NORDRE GATE 20-22 - REGULERINGSPLAN - MEDISINSKFAGLIG UTTALELSE

Det vises til mottatt varsel om oppstart av planarbeid 1 forbindelse med reguleringsplan for

Nordre gate 20-22.

Bydelsoverlegen skal etter lov om folkehelsearbeid (folkehelseloven) § 27 (Samfunnsmedisinsk
kompetanse) gi samfunnsmedisinsk rddgivning i kommunens folkehelsearbeid, jf. §§ 4 til 7.

Steysonekart:

| Lden

Luftsonekart:

55 - 65dB

N

PMm - Svevestov:

5

NO,. njtro gendiq_ksid:

L

\ N X 1 9 11 \ g 3A 35 A A I] 9 11 —
| \ B 7A 3 1B 8B11D11EA‘3 i L @RLTA 333 +c® 1B ISB11D11EA.3
E / 1) 85D 1g11C 13DjE i : b d2b 11811C 13D
i \ A 13 ; A

r | ED 628 ! s
R ¥ e : ®

[l i e { 1 ¢

? \ ‘F 7E ? 20B ! ‘ [

! i i

! _ Nordre gate Y 2 23D 38 i | 23D 3B

- 34 pg/kubikkmeter
35 - 44 pg/kubikkmeter
45 - 49 pg/kubikkmeter
- 54 pglkubikkmeter
® >= 55 pg/kubikkmeter

[ R g

LT W 50A 50C ﬁ‘%‘ e

AM >= 45 pg/kubikkmeter

Am 40 - 45 pg/kubikkmeter

AM 35 - 40 pg/kubikkmeter

VM >= 40 AM < 35 pg/kubikkmeter
® VM < 40 ug/kubikkmeter

Bydel Griinerlokka
Bydelsadministrasjonen

Postadresse: Telefon: 02180
Postboks 2128 Griinerlokka  Telefaks: 23 42 26 01
0505 Oslo

E-post:

postmottak@bga.oslo.kommune.no

Bank: 1315 01 00 326
Orgnr: 870 534 612
Internett:
www.bga.oslo.kommune.no



Medisinskfaglig uttalelse

Bydelsoverlegen anbefaler at retningslinjene Retningslinje for behandling av stoy i
arealplanlegging (T-1442/2012) og Retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging (T — 1520) innarbeides som en del av reguleringsbestemmelsen for & sikre
tilfredsstillende stayforhold og luftkvalitet for ny bebyggelse, samt for & ivareta berorte beboere
og naboer i forbindelse med aktuelle bygge- og anleggsarbeider pa eiendommen.

Dette er ikke et vedtak etter forvaltningslovens bestemmelser og kan saledes ikke paklages.

Med hilsen
Finn Bovim Lasse Elden
bydelsoverlege helsekonsulent

Godkjent og ekspedert elektronisk uten underskrift.

Kopi til: Alliance arkitekter AS (ak@allark.no).



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Nordre gate 20-22, Griinerlokka
Plan- og bygningsetatens omrade- og prosessavklaring til
oppstartmete

Det foreslis a rive eksisterende bygard som er regulert til kontor og bolig og bygge et nytt
boliganlegg med publikumsfunksjoner i deler av 1. etasje og underetasje. Det foreslis en forbindelse
med publikumsrettede funksjoner innover i kvartalet. Planen er i strid med Byradets forslag til ny
kommuneplan og forholder seg ikke til de etablerte strukturene pa Griinerlekka. Planen svekker
identiteten til de store offentlige byrommene og bidrar ikke med kvaliteter til omkringliggende
bebyggelse. Planen bygger i stedet ned verdifullt uteareal inne i kvartalet. PBE kan ikke anbefale
planforslaget slik det foreligger.

Dato: 25.03.2014

Saksbehandler: Linda Kristiansen, ABPN Saksnr. /dokumentnr: 201401897
Forslagsstiller: Nordre gate utvikling AS Fagkyndig: Alliance Arkitekter AS
Gnr./bnr.: 228/238 Bydel: Griinerlokka

Kategori: Middels enkel

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

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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1. Fakta om prosjektet

1.1 Bakgrunn for og hensikten med prosjektet:

1.1.1  Forslagsstillers tekst:

Nordre Gate Utvikling AS, (Infill AS og VARE boligutvikling AS) ensker & transformere eiendommene
til hovedsaklig boligformal, men ogsé noe nering. Det planlegges fortetting og etablering av en
forbindelse nord-ser i trad med eldre reguleringsplaner for Griinerlokka. Tiltaket kvalifiseres som et
Infillprosjekt.

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

1.2 Arealformal og evt. hensynssoner, og ca fordeling mellom dem:

Bolig/Naering

Planomradets Utnyttelse Hoyder: Uteoppholdsareal:

storrelse: 1344 | 5500 m® bolig 6 etasjer mot Nordre gate | prosjektet har potensiale for
m’ 1000 m* nering i deler av 8-9 etasjer i bakgarden takterreasser med et areal

forste etasje og underetasje. pa 12% av m2 BRA bolig. |
tillegg planlegges det min.
150m2 uteoppholdsareal pé
terreng 1 trad med
uteoppholdsarealnormen
omradetype 1.

2. Planstatus og rammebetingelser

2.1 Overordnede planer og feringer:

2.1.1 Forslagsstiller:

KDP 13: Indre by. Planomrédet ligger innenfor det kommunedelplanen viser som "boligbyen".
Planen er retningsgivende for videre planlegging. Den urbane boligbyen skal utvikles innenfor
rammene av den eksisterende by- og gatestrukturen. I planen tegnes visjoner for en mer barekraftig
by, med satsningsomrader miljg, vekst og vern. Vi har ikke funnet noen konkrete foringer for
Nordre gate 20-22, men vurderer at planen folger opp boligformélet.

KDP 17: Torg og meteplasser. Planomréadet ligger innenfor kommunens virkeomrade, men det er
ikke gitt noen konkrete foringer for disse eiendommene eller Nordre gate. | neeromradet er det
markert straksgater (Markveien) og Thorvald Meyers gate) og andre offentlige rom og parker. Vér
vurdering av forslaget i forhold til denne

KDP: Griinerlgkka har en tydelig kvartalsstruktur med attraktive gaterom der mange forsteetasjer er
utadvendte. Samtidig er potensialet i bakgardene som forbindelser og byrom lite utforsket. I
forslaget ensker vi & plassere utadrettete funksjoner i deler av forste etasje samt gjore bakgarden mer
tilgjengelig, potensielt som en fremtidig gjennomgang nord-ser i kvartalet. Ifelge en kartutskrift
(2012) er i tillegg KDP-BB samt KDP-4 og KDP-5 fort opp.
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2.1.2 Plan- og bygningsetatens kommentar:

Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging (RPR):

Retningslinjene understreker at barn og unges interesser skal ivaretas i planleggingen. Ved
omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal eller friomrade, som er i bruk eller er
egnet for lek, skal det skaffes fullverdig erstatning.

Kommuneplanen 2009 med juridisk bindende arealdel

Deler av planomréadet er i Kommuneplanens plankart knyttet til den prinsipielle omradereguleringen
S-2255 — bestemmelser tilknyttet endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo.
Reguleringen sier at det ved nybygging skal tilpasses flest mulig boliger. Soneplanen er foreslatt at
utgdr nér ny kommuneplan vedtas.

KDP13 — Kommunedelplan for indre Oslo

Det er betydelige kulturverdier i karrébebyggelsen pa Griinerlokka. I omrader med enhetlig
bebyggelse eller serpreg skal de omrade/tidstypiske kvaliteter opprettholdes og berikes nar det
bygges nytt. Fortettingsprosjekter skal unngas i omrader med ensartet bebyggelse, og nye hus skal
tilpasses lokal struktur og mélestokk.

Pigiende planarbeid

Byrédets forslag til kommuneplan - Oslo mot 2030 (heringsutkast)

Kommuneplanen bygger videre pa de feringer som er gitt i eksisterende plangrunnlag for Oslo
kommune, som beskrevet i kommuneplan 2008 og 2009 og andre overordnede foringer. Planens mal
er & ivareta og videreutvikle kommunens bymessige, naturgitte og historiske kvaliteter. Felgende
paragrafer skal i Kommuneplanen sikre byens verdifulle historiske trekk:

§15-1 Hensynssone med scerlig hensyn til bevaring av kulturmiljo.

Omprdder med scerlige hensyn til bevaring av kulturmiljo er vist som hensynssone H570 i plankart
1-2 og temakart TS5 kulturminnevern. Griinerlokka er pd plankartet i forslag til kommuneplan
markert som hensynssone — bevaring kulturmiljo.

§7-3 Estetikk, byforming og landskapstilpasning; for gater og byrom i indre by:
Eksisterende gater og byroms avgrensning og linjeforing skal veere forende for utforming av nye
prosjekter.

Normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for boligbygging i indre oslo (ikke vedtatt)
Forslaget til utearealnormer er utarbeidet i trad med formélet i de rikspolitiske retningslinjene for
barn og unge. Det er et viktig nasjonalt mél & sikre barn og unges oppvekstmilje. Der det er
interessekonflikter skal barns interesser alltid prioriteres.

Planomradet kvalifiserer til & ligge innenfor omradetype 3; tett kvartalsbebyggelse, sammensatte
omréader og omrader langs Akerselva. I dette omradet sikrer normen at minst 60% av utearealet
anlegges pa terreng. Minst 80% av arealkravet pa terreng skal anlegges i samlede enheter pa minst
250m2. Gode solforhold sikres gjennom krav til at minst 30% av areal pa terreng skal ha sol 1.mai
kl.15.
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2.2 Gjeldende regulering:

221

Planomréadet omfattes av tre reguleringsplaner:

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

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

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

2.2.2 Andre forhold
Forslagsstiller har ikke informert om at det foreligger servitutter, tinglyste heftelser eller lignende.

2.2.3 Plan- og bygningsetatens kommentar
Planomréadet omfattes av tre reguleringsplaner:

Bakgardsarealet inkludert bakgérdsbygning i Nordre gate 20B samt del av nr 22 inngar i S-2803.
Omrédet er regulert som fellesareal, lek og opphold:
o Arealet er felles for alle boligeiendommene i kvartalet.

Nordre gate 22 og en del av Nordre gate 20 omfattes av Soneplanen S-2255 — reguleringsplan for
sentrum og indre sone i Oslo:

e Bebyggelsen kan tillates oppfort i inntil 5 etasjer.

o [ omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses
flest mulig boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. bruksendring av
eksisterende bolig tillates ikke.

e Hvor det er regulert til blanding av bolig/forretning/kontor skal det sgkes innpasset
forretninger i 1.etasje mot gate.

Nordre gate 20 omfattes av reguleringsplanen S-2902 - - reguleringsplan for Nordre gate 20,
Griinerlokka, som er omregulert fra byggeomrade for bolig til byggeomrade for kontor:
o Utnyttelsesgraden skal ikke overstige 1,5
e Gesimshgyden skal tilpasses tilliggende bygninger. Byggehayder skal ikke overskride 5
etasjer.
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2.3 Pigiende plan- og byggesaker i omradet :
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201310705. Sofienberggata 19-23. Plansak. Omregulering fra industri, kontor og lager (Mills
fabrikker) til bolig, handel/service, hotell/konferanse og/eller kultur/idrettsformal. PBE anbefaler
planforslaget under forutsetning av at gesims for eksisterende bebyggelse i kvartalet blir styrende for

prosjektet.

201312378. Thorvald Meyers gate 66-68. Plansak. Anmodning om oppstartsmete. Eiendommene

enskes utviklet til boligformal med utadrettet virksomhet i 1.

etasje. Det gnskes en heyere utnyttelse

av eiendommen. PBE anbefaler ikke planforslaget. Foreslatt byggeheyde er for hoyt og PBE er

skeptisk til riving av eksisterende bebyggelse.
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| 2.4 Enkel stedsanalyse :

Beliggenhet/struktur/
historikk

Trafikk og parkering

Formal

Naboskap

Heoyder

Bevaringsverdige
enkeltbygg

2.4.1. Forslagsstillers stedsanalyse.

HNordre gate 20, 20B og 22 ligger sentrait pd
Grineriakko og definerer skillet mellom avre og
nedre Grineriskka. Omradet bestdr av trodisjonall
kvartalsstruktur, med kiart definerte goterom og
gérdsrom. Kvartalsbradden er ca 100 m.

Nordre gate er en bygae med tosidig fortau,
lengsgdende parkering mot nord og lav hastighet
pga kryssende gongtrofikk. Goten er en viktig
twerrforbindelss for ghende og kjsrende og
forbinder Grinerlakka med Maridalsveien og
sentrum. ADT er & 700 kjaretay, hvilket oppleves
som en relativt hey frekvens. Thorvald Meyers
gate har toveis biltrafikk og rikkelinje, Markveian
er enveiskjert, ensidig gateparkering og separar
sykkeltrasé.

Parkering er i gaten. Offentiig filgiengelige
parkeringshus | omrdder er pd Vulkan, Ringnes
park og Ankerkvartalene. Det er ogsd en del
longtidsieleparkeringsplasser i privote p-hus i
neeromradet.

Omradet bestar av ulike formdl, hovedsakslig
boliger med butikker, bevertning og annen
publikumsratiet virksombet i 1. etosje. Markveien
og Thorvaid Meyers gate fremstar som
hovedgatene med fortrinnavis butikker eller
annen publikumsrettet virksomhet i 1. etasje, men
det begynner ogsd 4 kemme endel akfivitet i
teerrgatens.

Bebyggelsen i Nordre gote vest for Markveien har
aktiv 1. etosje ut mot gaten. Nordre gate 18-24 har
en mer introvert form og funksjonar.

Hordre gate har flare trekk zom tilsier at denne
gaten ogsd kan ses som en streksgate i fremtiden.

Det er storvariosjon | bygningsmassen, bode

i bygningzshistorikk og kvalitat. Man finner
fradizjonall 1880-talls murbebyggelse | 2-4 etasjer,
Cslos eldste kinoby gning fra 1918 | nybarokk stil,
funkisbebyggeise og 80-talls butikksenter med
filharende werrosse blokker. Kwartalet er ikke preget
av en anhetlig/samtidig utbygging i samme grod
som andre kvartaler pd Grinerlekka.

y igoten er i de, fro 3 fil €
etasjer.
Tilbaketrukket bebyggeise fro gotelepet bastar offe

av heye bygg. | mobokvartalet (Markveien 35) er det

for eksempel bebyggelse i 8 etasjer mids i kvartalet.

MNordre gote 180, opprinnefig Regina Teater,
ligger pa nobotomien og eret fredst bygg cg

&t unikt inne pa Gri
Vinmonopolet og Beckars ligger i hjernegérden
Mordre gate/Markveien og er etvelkient motiv pé
Lakko.
Hjernegarden i Mordre gate 18 er et tidstypisk og
stilrent ekse mpel pd funkjsonalisme og bidrar fil
omridets sammensatte bygningsmasse.
Bibliotekat pd Schous plass eret unikt bygg med
en offentiig funksjon i en park. Dette gir omradet
karokter og potensial som et offentlig metested.

Hordre gate 73

PLASS/PARK

VIXTIGE GANGFORBINDELSER
HOVEDGATESSTREKSGATE
VIKTIG FORBINDELSE @ST/VEST

Deichmanske bibliotek pa Schous plass

Bebyggelse i Markveien 35
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‘Grentstruktur Toemten har god tilkmytning til omkringliggende
grentstruktur, med Schous pioss i umiddeibar
nerhet samt Griinerhagen Akerselva, Olaf Ryes

plass og gparken innen f&
gange.
Ganglinjer Fotgiengere benyter forrinnsvis gatenertes,

men det er mulig & g& gjennom kwartalet bak
butikksenterat i Markveien 35. En annen viktig
possasje er giennom Schous ploss og videre inn
gjennom Schouskvartalat.

Det er planlogt e n oppgrodering av Schous
plozs med nytt bygulv, oppgradart belysning.

og flere ] i tillegg til
biblioteket. Dete vil vaere positive for utviklingen i
Mordre gate.

gt TS

illustrasjon Landskaperiet AS

Passasjer I tillegg til hovedpossasjene er det i de fleste
kvartalene i omridet regulert fellesareal og
gangveier inne i kvartalene.

Eakgérdene har stort potensiale som fellesrom
med en okt gred av apenhet, samtidig som privar
utecpphoid for bebosre varetos. Possasjer i
kombinogjon med ige pl h langs
med gatenvil kunna tilfare an typs byrom som
Grinerlekka mangleri dog.

Gjeldende regulering.
Regulert friomréde sams og gj gienncm kvartakens.

) ) : -
3 —_—0, vl s . s

Reguleringsplon for Grinerlakka. sazje fro Mordre gofe 20-22 videre  Paszasje meliom
1938739 nordover giennom kvartalet Nordre gate 25 0g 27
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Babyggeiss iMarkweian 35 Planlagt babyggales i Markvaian 44|
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2
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L. j
Apen passacje gjennom kvartaier Markveien Raginokino  Nordre gate 20 MNordre gare 22 Thorvald Meyars got

Seit gjannam Nordra gata - 1500
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2.4.2 Plan- og bygningsetatens stedsanalyse:

2.4.2.1 Byradets forslag til Kommuneplan - Oslo mot 2030

Griinerlokka er et omradde som har stor historisk verdi for Oslo, og utviklingen av eiendommer i
dette omrédet har dermed mange sterke foringer for 4 ivareta og styrke Griinerlekka sine kvaliteter
samt historiske serpreg. Griinerlakka er pa plankartet i ny kommuneplan markert som Hensynssone-
Bevaring kulturmilje:
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Omrader med sarlige hensyn til bevaring av kulturmilje er i Byradets forslag til kommuneplan vist
som hensynssone H570 i plankartet. §§2-2,7-3,15 i Kommuneplanen sikrer at tiltak i dette omradet
skal opprettholde omréadets gate- og byromsstruktur, bebyggelsesstruktur samt dominerende volum
og heyder pé eksisterende bebyggelse. Eksisterende gater og byroms avgrensning og linjefering skal
vere forende for utforming av nye prosjekter.

Temakart T-5

:

Bevaring kulturmilis

Avarensing indre by

»

Fredet fornminne

@ Forminne fredet etier lov om kulturminner
Fredet bygning

] Bygning fredet etter lov om kulturminner

Planens avgrensning
Fa’s

Markagrense

4
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2.4.2.2 Offentlige moteplasser

Kommunedelplan for torg og meteplasser har markert hvilke omréder i byen der det er behov for &
etablere nye offentlige torg og meteplasser. Griinerlokka er ikke et slikt omrade. Det er allerede flere
store etablerte mateplasser i omradet - Sofienbergparken, Olaf Ryes plass, Griinerhagen park og
Schous plass. Illustrasjonen viser at omrédet bearer preg av store og tydelige offentlige byrom.
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2.4.2.3 Bebyggelsesstruktur

Griinerlokka har en stram kvartalsstruktur, med romslig karrebebyggelse og et strengt gatenett.
Bebyggelsesstrukturen pa Griinerlgkka har en historisk verdi for Oslo, men innehar ogsa kvaliteter
som bomilje. Kvaliteten som ligger i kvartalenes bakgarder er viktig for bomiljget. Boliger er utsatt
for stey fra bygatene. Nordre Gate ligger i red stoysone og er derfor sveert trafikkert. Det er viktig at
kvartalsstrukturen i sin helhet ivaretas, slik at boligomradene oppnér en stille side fri for stey og
forurensning. Kvartalsstrukturen danner et indre privat uterom i sterk kontrast til de trafikkerte
bygatene.

e

|
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Bebyggelsesstrukturen skaper bygater som fremstar som korridorer mellom de store offentlige
byrommene. Kontrasten mellom strenge “’korridorer” og apne byrom, er nedvendig for at badde gater
og byrom skal beholde sin identitet. Illustrasjonen viser aksen/korridoren fra Schous plass til
Griinerhagen Park, med planomradet i kvartalet til heyre. Nordre gate er en viktig tverrforbindelse.
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2.5 Tabell over mulige premissgivere for planomradet

Tema Oppstarts- | Offentlig | Politisk Kort utkvittering eller
mete ettersyn behandling | henvisning til hvor
omtales
Naturmangfold gir ikke Det er ikke registrert
premisser naturmangfold pa
planomrédet i PBEs
database. Etter Plan- og
bygningsetatens

vurdering, vil ikke
gjennomfering av planen
medfere at
forvaltningsmélene i nml
§§ 4 og 5 fravikes.

Flom Gir Overvann skal handteres
premisser lokalt

Geotekniske forhold Gir Kvikkleire
premisser

Kulturminner Gir Bakgardsbebyggelsen stéar
premisser oppfert pa Byantikvarens

gule liste

Miljeforhold Gir Nordre gate er trafikkert

premisser og ligger i rad stoysone

Mistanke om
forurensning fra trykkeri.

Teknisk infrastruktur Uavklart Det er ingen registrert
forhold i PBEs database.

Barn og unges Gir Det kreves

interesser premisser erstatningsareal for
omregulering av areal
regulert til Felles.

Virksomhetsfare Uavklart Det er ingen registrert

forhold 1 PBEs database
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2.6 Uttalelser fra andre myndigheter

Bymiljgetaten Steyforhold

Nordre gate har en trafikkmengde pa 6700 ADT. Dette forer til at deler av
planomrédet for endret bebyggelse, dels ligger i1 gul sone og dels i red sone for
stoy. | henhold til retningslinje T-1442-12 skal bygging av steyfolsom
bebyggelse unngas i red sone, mens gul sone er en vurderingssone hvor
stayfelsom bebyggelse kan oppferes dersom avbgtende tiltak gir
tilfredsstillende steyforhold. Det skal legges vekt pé at alle boenheter f&r en
stille side, og tilgang til egnet uteareal med tilfredsstillende stoyforhold.

Forurenset grunn

I planomradet i Nordre gate nr. 20, er det registrert mistanke om forurensning
fra et trykkeri. Tiltakshaver skal sgrge for at det blir utfert nedvendige
undersekelser for & fé klarlagt omfanget og betydningen av eventuell
forurensning i grunnen.

Parkering

Parkeringsdekning ma vaere i samsvar med den til enhver tid gjeldende
parkeringsnorm for Oslo kommune og 5-10 % av parkeringsplassene
tilrettelegges for forflytningshemmede. Areal til parkering mé avsettes pé
egen tomt, og adkomstmuligheter i omradet ma sikres. Grunnet planomradets
sentrale beliggenhet og gunstige kollektivdekning anbefaler vi at
minimumsnorm legges til grunn og at reguleringsbestemmelsene fastlegger
dette.

Bymiljeetaten drifter den offentlige avgiftsparkeringen i Oslo. Det er stort
press pé parkeringen i omradet. Blir noen av disse offentlige
parkeringsplassene berert, ber det opparbeides erstatningsplasser for disse.

Avkjersel
Varelevering ma lgses pa egen grunn eller ved kant fortau. Varelevering ma
ikke skje ved inn- eller utrygging til kommunal vei.

Trafikksikkerhet

I prosjektet legges det opp til forbindelser innad i kvartalet bakover fra Nordre
gate 20. Tegningene viser til forbindelse over gaten til Nordre gate 25. Siden
gaten er sterkt trafikkert anbefales det ikke & legge opp til slike forbindelser
utenom gangfelt i gaten.
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3. Hovedgrep

3.1 Beskrivelse av hovedgrep

3.1.1 Forslagsstillers tekst:

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

Infill AS har som formal & bygge moderne, urbane leiligheter som har andre kvaliteter enn det man
finner i den vanlige norske boligproduksjonen. Leilighetene er som regel smé i storrelse, med
arealeffektive losninger, og andre viktige kvaliteter. Infill AS arbeider for hay kvalitet pd materialer,
arkitektoniske kvaliteter og er ikke redd for & bruke kontrast som virkemiddel. Infills strategi
utfordrer en normativ tilneerming til det som vanligvis kvantifiseres i plansaker; slik som parkering,
uteareal, utnyttelsesgrad og leilighetsfordeling. Infillprosjektene er likevel meget godt mottatt av
publikum og andre.

Beskrivelse av hovedgrep Forelapig foreligger flere forslog til bebygoelse pa
tomten. Alle forslogene er imidlertid basert pa et
hovedgrep som inneberer & rilfare omradet et nytt
og ottraktivt byrom.

Formal HNordre gate utvikling AS ensker a fransformere
eiendommene til hovedsake lig boligformal, men
ogsd noe noering.

Det planlogte prasjekfetviser ca SE00m® BRA
bolig i tillegg fil opp 1if ca 1000m’ BRA ncering
samiet i fersie erasje og potensielt | deler av enevt.
underatasie.

Byrom Gronerlekka har en tydelig kvartalsstruktur med
attroktive gaterom der mange farsteetasjer er
utadvendts. Somtidig er potensiaket | bakgardene
som forbindelser og byrom lite utforsker.

| forslaget enskervi d gjere bokgarden mer
tilgengelig for publikum, potensielt som en
fremtidig glennomgang nord-sar i kvartalet.

v
it
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Trofikk' parkering/
athomst

Utcopphald far balig/
kvolitat pd urem

Eksempel p& mulige byrom, sett fra passasjen mellom Nordre gote 25 og 27

Tomsan har begmrsst sarmsis og det ar

ikka realistisk 4 by gga porkeringskjgllar
Prosjektet ansker & bosare seg pd aksisterands.
parkaringsdakning pd Yufkan (;amma
siarkonskellasgon som Infill4F og Nordre gats
umvikfing AE).

Prosjskist madfarsran forbedrat sinsasjon for
varslevering og drop-off da datvil veers mulig
atkomstvia dan planlogts plassen/lomman mallom
bsbyggetmn.

Progekiet er et “Infillprosjskt”. Omrdat iggar |

an dal ov Grinariakko som arvist som bdndlogt
omrids i atsarsainarmsn for Oslo kammuna.
Samilat fomssstarralss ar 1344m’ og follar inn undar
mallomstarnaisen. (B00m - 1500m™)

Markvsian og Thorvald Mayers gote ar vist som
streksgater i omnddetypa 1 som ar dat tatests
omradat.

Dat illustrarts prosiekist har potensiok: far
takterrasser med a1 oreal pd 2% ov m? BRA bofig.
Datte ar i trixd mad ménske krovet | omrddatype

1. Takierrassena vil ha goda solforhold som er
godt innanfor minimumskrovas. | tillegg kan dat
lagzas opp fil utsoppholdsarsal pé e rmng som
ar akskiusivt ovsott 13l baboama. [Min. 150ma
omridatyps 11

Etvikiig fama i utviklingan av prosigkiat og
plansnvilvmrs utformingan ov dat offentiiga
rommat mallom bebyggelsan, de privats
wisopphoddsareak ne sams vartibsl grantstrsitur.
Dtvil lagges sorvekt pd hey bvalites ved
utforming ov taktsrrassar, som i ofis da avriga
infill-prosjaktsns. Nettvarkat av balkonger og
walganger aller atkomstbrosrvil kunne utformeas til
f bl an tilgong for bebogrma.

Diatar kort avstand til parkar og offentige plossari
omradat, for sksampsl 50m il Schous ploss, 150m
#il Griinsrhogan og Akarselvo. Olof Byss plass og
Sofianbargporksn ar innen f& minuters gangs.
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Alternativ 1

Bebyggelsesalternativ1  Alrernativ 1 legger opp fil fire "G som stables
etasjevis og enkefte ganger smelter sammen. Hvert

tarm kan ha 2-4 leiligheter per etasje.

Detvil oppsta lommer | bebyggelsesstrukturen som
biiran forlengelze av den offentlige gatan mad
sitt nceringstilbud og en overgang 1il det private

gardsrommet.

Grantstrukiuren mellom tdrnene vil veers en vikfig

beveger seg oppover |
til grenne takterrazser. | fillagg til tokterrosser vil \

del av prosjekset som ogsd

franske batk og et pe

pd samme niva som bakgdrden bidra 1l en aks

kvalitet | prosjekiet.

| goteplan vil detvere mulig & bevege seg inn
giennom og under bebyggelsen somt viders ned fil

ot g

evt. neeringsickaler | underetasje.

Kommunikasjonen er logt opp som et kryss
og muliggjer en variosjon med inngonger og

balkonger fro wlike sider.

g
i A
g4«

M| i | HinB AL

(===l

Plasseringen av volumense dpner opp for bevegelse
inn pd plassen og gjennom kvartalens. Wolumens
longs Nordre gate oppre ttholder et stromt goelap.

ig utegulv

I

1 tillegg il useopphaoldsareal pa terreng er det Wolumsmedier
ploniogt private takterrosser.

W b W

L !

\ 4

Snirt A-A

Snirt B-B
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Bebyggelsesalternativ 1 - volumstudie

P

Passosjer meilom eksisterende og ny bebyogelsa.

Bebyggelsen sett fra Markveien.

Bebyggelsen sett fra Schous ploss. Bebyggelsen | bakgarden er s vidt synlig lenger inn pa Schous ploss:
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Hvilken volumdisponering vil gi noe tilbake 1l byen? En ocppdeiing i flere volumer gir mulighet for ulike type En horisontell forskyvning,
piaszer.

gir mulighes for en vertikal bevegelse. Dieler av terrenget senkes ned for 4 skape konmnakt Denwvertikole kommunikasjonen muliggjar
fil nceringen under. at grantstukturen kan bevege seg oppover til
takterrasser.
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Alternativ 2

Bobyggolsesalio rmativ 2

Haydar

| datte forlag leggss det opp fil randbabyggalss
hwor bygg maot Hordre gats ligger som fo tam afler
som &t sammenhangenda by gg med giennomgang
Hl hogas og boksnforliggends farn. | gateplan
oppréds an "sidringsbeva gels” giennom byrommat
=g babyggalsn.

Kommuniiasjonsn ar logr opp som an bevagalsa
rundt dat sentrols rommat som an dal ov st syziem
mad balkongar og tropper.

| bagge absrmatvens er forsskitts heydar
for bebygpgelse mat Nordrs gate € efosar og

£-9 sfasiari bokgérdan. Temost med hayes
babygpals | bakgdrdan gér igian i nabokvartakt
iMarkeaisn 35 mad babyggelss | & atagjsr inna |
kvartalat.

i

1Al

— LY YL

Plasseringen ov volumens apner opp for bevagalsa
innpd plossen og gjennom kvortclens. Volumaena
fangs Nordrs gote opprefthalder et stramt gotslep.

[EESISE:

I fillegg fil utsoppholdeoreal pd terrang ar det
planiagt privotas tokierrossar

2

i
|

Snatt A-A
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Botyggaisaralimrnci 1 - wohemahsdie

Estyggalsn et fra Markveman.

Bebyggalsan sast fro Schous plass.

Possasjer mellom aksistarands og ny babyggalsa.

Babygoais=n i bakgérdan ar 54 vidt syrlig kngar inn pa Schouws plozs.
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4. Plan- og bygningsetatens vurderinger og forutsetninger for anbefalinger

4.1 Plan- og bygningsetatens vurdering av hovedgrepet i forhold til byen, omridet og overordnete
planer.

Hensynssone — bevaring kulturmiljg

I byradets forslag til kommuneplan er Grinerlekka markert som “hensynssone — bevaring kulturmilje”.
Det vil si at dette ikke er et omrade for transformasjon eller stor utvikling, men heller et omrade hvor
eksisterende strukturer og kvaliteter skal styrkes. Fortetting ma ikke forega pa bekostning av omradetypisk
eller bevaringsverdig bebyggelse. Plan- og bygningsetaten er skeptisk til & rive bakgardsbebyggelsen i
Nordre gate 20. Bygningen er pa Byantikvarens gule liste og inngér som en del av den verdifulle
bakgérdsbebyggelsen pd Griinerlekka.

Kommuneplanen prioriterer boligutvikling og fortetting i indre by. Griinerlgkka er primeert et boligomrade
med god sosial infrastruktur og et godt servicetilbud som taler for fortetting, men fornyelse og fortetting i
bygningsmasse og utemiljo ma ikke vise for hoy utnyttelse og ma tilfere kvaliteter som styrker et godt
lokalt oppvekstmiljg.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen (RPR)

Deler av planomréadet som er regulert til Fellesareal (lek, opphold) skal i trdd med kart og bestemmelser
vere felles for alle kvartalets beboere. RPR for barn og unge krever at det ved omdisponering av arealer
som i planer er avsatt til fellesareal skal skaffes et fullverdig erstatningsareal.

Bebyggelsesstruktur

Omrédet har en tydelig og gjennomfert kvartalsstruktur. Dette gir mulighet for & skape gode uterom inne i
kvartalene og gi boligene en rolig side. Videre star de lukkede kvartalene i en fin kontrast til de dpne,
offentlige parkene i omrédet. Foreslatt prosjekt bryter med dette mensteret. Ved & bryte med
kvartalsstrukturen edelegges muligheten til & lage gode private uterom inne i kvartalet.

Byggehoyder
Foreslatt hoyde pa 8 etasjer bryter kraftig med den historiske bebyggelsen pé Griinerlekka. Ny bebyggelse

maé innordne seg den etablerte skalaen i omradet.

Uteoppholdsareal

Planforslaget viser til lite uteoppholdsareal pa terreng som vil ha gode nok lysforhold, vekstforhold for
planter og treer, eller som er egnet for aktivitet og lek for barn. En videreforing av den tradisjonelle
bygardsbebyggelsen ville frigjort store deler av eiendommen til uteareal og ville tilfredsstilt disse
kvalitetskravene. Uteoppholdsareal skal veere godt egnet for aktivitet og lek, og ber i sterst mulig grad
etableres pé terreng og suppleres med takterrasser. Det anbefales at utearealnormens omrédetype 3 legges
til grunn. Uteoppholdsareal innenfor denne omradetypen skal ha et minste felles uteareal som tilsvarer
20% av BRA bolig. Normen sikrer at 60% av uteoppholdsarealet anlegges pa terreng. Det er en
forutsetning at planforslaget bidrar med kvaliteter som beriker bomiljeet i kvartalet.

Publikumsfunksjoner og tverrforbindelse

Utadrettede funksjoner i 1. etasje mot Nordre gate er vurdert som positivt, og er med pa & styrke
naromradet og stroksgatene. Publikumsfunksjoner mé ikke fores videre innover i kvartalet og bidra til &
svekke Nordre Gate som korridor mellom de markerte offentlige rommene, Schous plass og Griinerhagen.
Fremfor & legge til rette for nye meteplasser, ma ny utvikling styrke de eksisterende mateplassene.
Planforslaget 4pner opp for gjennomgang gjennom kvartalet og for & gjere bakgérden tilgjengelig som en
forlengelse av eller en sidegate til Nordre gate. Det er mange boliger tilknyttet kvartalet. PBE kan ikke
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anbefale at gdrdsrommet tilgjengeliggjores med offentlige funksjoner og gjennomgang. Det er en
forutsetning av kvartalet oppnér en stille side.

Trafikk og parkering
Varelevering mé loses i gate, fremfor & trekke biler inn i kvartalet.

Kommentar til forslagsstillers inspirasjon for valg av konsept.

Forslagsstiller benytter et gammelt forslag til reguleringsplan for Griinerlekka som inspirasjon og
begrunnelse for valg av konsept. Denne planen baserte seg pa at store deler av Griinerlgkka ble sanert.
Planen ble aldri gjennomfert, og foreslatte planforslag har saledes ingen historisk forankring som kunne
vert forende for en videre utvikling eller transformasjon av omradet. Saneringsplanen blir derimot i dag
benyttet som et ’skrekkeksempel” pa hvordan Griinerlgkka kunne blitt, og er saledes ikke et godt forbilde
for videre utvikling av omradet.

1 1939 vedtok Reguleringsrddet en reguleringsplan for Griinerlokka, der all den gamle bebyggelsen skulle
saneres og erstattes av ny bebyggelse bestdende av nord- sorgdende lameller med nye atkomstgater midt i
kvartalene. Det viste seg vanskelig d komme i gang med det praktiske saneringsarbeidet, og
saneringsplanen for Griinerlokka ble derfor hengende i luften helt frem til 1970-drene.

11977 ble et byfornyelsesprogram vedtatt med rehabilitering og nybygging. Da hadde riveplanene ligget
der i flere tidr og fort til en “naturlig” sanering ved betydelig forfall og enkelt branner. Byfornyelsen gikk
inn for d beholde eksisterende kvartalsstruktur, men oke bokvaliteten i form av utlufting av gardsrommene.
Mye bakgdrdsbebyggelse ble sanert for d gi beboere mest mulig lys og luft. Byfornyelsesprogrammet forte
til Griinerlokka som vi ser i dag, der vi tydelig ser sporene av bydelens historiske fortid.
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Konklusjon

Hovedgrepet er blitt vurdert i forhold til Byrédets forslag til ny Kommuneplan. Griinerlokka er ikke et
omrade for transformasjon eller stor utvikling, men et omrade som skal styrkes med de kvaliteter som
allerede finnes. Dette ma vere utgangspunkt for alle tiltak i omradet.

PBE ser ikke at foreslatte planforslag gir en merverdi til byen, og er skeptisk til foresldtt konsept som
hverken ivaretar eller styrker Griinerlgkka sin identitet, eller bidrar til et godt bomiljg i kvartalet.
Konklusjonsskissen under viser de premissgivende foringene i omradet - de store offentlige rommene,
kvartalsstrukturen og gatestrukturen. Foreslétt konsept bryter med de strukturerende foringene for
utvikling av Griinerlekka.
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Plan- og bygningsetaten har kun omtalt de tema som er vurdert som avgjerende for & kunne gi anbefaling
vedrerende oppstart av planarbeid og videre prosess. Det at et tema ikke er omtalt pa det navaerende
tidspunkt er ikke til hinder for at temaet vil bli vurdert senere. For generell veiledning om etatens praksis
og feringer, henvises til etatens hjemmeside.
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5 Krav til dokumentasjon og feringer for videre prosess
5.1 Forskrift om konsekvensutredninger

5.1.1. Vurdering av utredningsplikt

Innsendt materiale er vurdert iht. plan- og bygningslovens § 12-10 forste ledd, jf. § 4-2 med tilherende
forskrift. Saken faller ikke inn under oppfangskriteriene i forskriften og skal derfor ikke
konsekvensutredes.

5.2 Tema som er viktig i planarbeidet og ma ivaretas i kart og bestemmelser
e Byggelinje
e Hoyder
o Krav om opparbeidelse av felles uteoppholdsareal for brukstillatelse gis.
e Norm for uteoppholdsareal

5.3 Analyser og studier

e Stoyutredning. Dersom forslagsstiller velger & fremme foreliggende planforslag vil dette vaere et viktig
tema.

e ROS-analyse

e Sol/skyggestudier, skal vise konsekvenser for omkringliggende eiendommer, samt konsekvenser for
foreslétte boliger og uteoppholdsareal pa egen eiendom. Det skal vises sol/skyggestudier i henhold til
forslag til utearealsnorm

5.4 Samarbeids-/medvirkningsprosesser

5.5 Behov for egeninitiert planarbeid i PBE
PBE kan vurdere & fremme et eget alternativ til kart og bestemmelser til dette planforslaget.

5.6 Forslag til tema for dialog
e Bebyggelsesstruktur

e Hoyder

e Parkering og varelevering

Plan- og bygningsetaten gnsker & diskutere behovet for et dialogmete etter at varslingen er avsluttet, for &
g4 igjennom evt. nye momenter som fremkommer gjennom denne. Fagkyndig tar kontakt med Plan- og
bygningsetaten etter avsluttet forhdndsvarsling for & diskutere behovet for et meote.

Plan- og bygningsetaten gnsker & avtale et mote 2-4 uker for planlagt innsendelse av planforslag for &
diskutere forslagsstillers utkast til kart og bestemmelser. Forslag til kart og bestemmelser, samt utkast til
kapittel 2.4 “’planforslaget” i forslagsstillers planbeskrivelse mé oversendes PBE 2 uker for det planlagte
magatet.
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1. Gjennomgang av Plan- og bygningsetatens vurderinger og forutsetninger for anbefalinger fra
omraide- og prosessavklaring.

Plan- og bygningsetaten s vurdering av hovedgrepet i forhold til byen, omradet og overordnede
planer.

Hovedgrepet er blitt vurdert i forhold til Byrédets forslag til ny Kommuneplan. Griinerlgkka er ikke et
omrade for transformasjon eller stor utvikling, men et omrdde som skal styrkes med de kvaliteter som
allerede finnes. Dette ma vere utgangspunkt for alle tiltak i omradet.

PBE ser ikke at foreslatte planforslag gir en merverdi til byen, og er skeptisk til foreslatt konsept som
hverken ivaretar eller styrker Griinerlgkka sin identitet, eller bidrar til et godt bomiljg i kvartalet.
Konklusjonsskissen under viser de premissgivende feringene i omrddet - de store offentlige rommene,
kvartalsstrukturen og gatestrukturen. Foreslatt konsept bryter med de strukturerende foringene for
utvikling av Griinerlokka.

Referat fra motet

Forslagsstiller la i oppstartsmetet frem et bearbeidet prosjekt siden materialet sendt inn ved forespersel
om oppstartsmate. Nytt konsept tar i sterre grad inn over seg de problemstillingene PBE papekte i PBEs
omrade- og prosessavklaring. Nytt konsept har tydelige kvaliteter, men disse kvalitetene ma synliggjeres
og illustreres godt, og det mé redegjores godt for kvalitetene man gir til fellesskapet man tar fra.

Hensynssone — bevaring kulturmilje
PBEs kommentar:
e Det anbefales at forslagsstiller tar tidlig kontakt med Byantikvaren vedrerende
bakgardsbygningen som har bevaringsverdi.
Forslagsstillers og fagkyndiges kommentarer:
e Det er ikke hensiktsmessig & bevare bakgardsbygningen. Grunnflaten er liten og er ikke godt
egnet til gode moderne boliger. Den enskes derfor revet.

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

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




Saksnr: 201401897-8 Side 2 av 3

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen (RPR)
PBEs kommentar:
e Ved omdisponering av arealer som i planer er avsatt til fellesareal skal det skaffes et fullverdig
erstatningsareal
Forslagsstillers og fagkyndiges kommentarer:
e Det frigjores annet areal som kan erstatte fellesarealet
e Det er hensiktsmessig at gdrdsrommet er apent pa tvers for alle naboer. Naboer vil saledes kunne
benytte opparbeidet uteoppholdsareal.

Bebyggelsesstruktur
PBEs kommentar:
e PBE har i sin vurdering i omrade- og prosessavklaringen vurdert de overordnede og
strukturerende foringene pa Griinerlokka. Griinerlokka er ikke et omrade for transformasjon.
Dette betyr ikke at det ikke er rom for nyanser.
e Griinerlokka har en tydelig kvartalsstruktur, der de stille bakgérdene star i sterk kontrast til de
trafikkerte gatene, og gjer at det er mulig & bo i1 byen.

Forslagsstillers og fagkyndiges kommentarer:
e Forslagsstiller er inspirert av bakgardsbebyggelsen pa Griinerlakka, og mener dette er
Griinerlgkkas identitet. Det tas sdledes hensyn til omgivelsene slik situasjonen er i dag.
Det ognskes & skape et interessant byrom som gir noe tilbake til byen.
Det foreslas offentlig tilgjengelige arealer i 1. etasje ut mot Nordre gate.
Portrommet som “’pocket place”.
Det mé vere plass til individuell frihet innenfor kvartalsstrukturen, som ma vurderes i hver enkelt
sak. Prosjektet endrer konteksten pa en god mate.

Byggehgyder
PBEs kommentar:

e Pévirkningen heydene har pd omgivelsene mé illustreres med soldiagrammer for PBE kan gjore
en vurdering.

e Krav til uteoppholdsareal pr. boenhet samt andre kvaliteter avgjer hvor hayt det kan bygges.
Planforslaget ma ikke forringe bokvalitetene til gvrige eiendommer.

Forslagsstillers og fagkyndiges kommentarer:
e Eksisterende bebyggelse skyggelegger i stor grad sitt eget uteareal.

Uteoppholdsareal
PBEs kommentar:
e Sikre en kvalitet pa takterrassene.
e Det ma illustreres hvordan bakken er tenkt bearbeidet.

Forslagsstillers og fagkyndiges kommentarer:
e Hensikten er & skape et prosjekt med flotte romlige kvaliteter, ”en verden mellom volumene”.
e Takterrasser er planlagt opparbeidet med svert gode kvaliteter.
e Det anskes flest mulig boliger og samtidig ivareta kvaliteter. Det ma vare et ekonomisk fornuftig
prosjekt. God ekonomi tilsvarer ogsa hgyere kvaliteter pa uteoppholdsarealene.
e Ved forringelse av naboers bokvalitet er det mulig for disse & kunne benytte takterrassene til
uteopphold.
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Publikumsfunksjoner og tverrforbindelse
PBEs kommentar:

e Sterrelsen pa portrommet er avgjerende for hvordan dette mellomrommet fremstar. Det er ikke
problematisk med ”smett” inn i bakgarden, men det er ikke enskelig at apningen er sa stor at den
fremstar som en plass.

e Det er viktig at gdrdsrommet fremstar som en stille side for alle beboerne. Det kan ikke anbefales
at publikumsfunksjoner fores innover i kvartalet.

Forslagsstillers og fagkyndiges kommentarer:
e Hensikten er & lage en liten lomme inn i bakgérden, ikke en trafikkpassasje.

Trafikk og parkering
PBEs kommentar:
e Det anbefales at planforslaget er raus med sykkelparkering, parkering av sykkel ber i stor grad
forega under tak.

Forslagsstillers og fagkyndiges kommentarer:
e Forslagsstiller erfarer at parkeringsnormen krever for mange parkeringsplasser i indre by. Det er
generelt vanskelig a fa solgt garasjeplasser.
e Ved kjop av bolig kan kjeper fa tilbud om garasjeplass pd Vulkan.

2. Krav til dokumentasjon og feringer for videre prosess

2.1 Tema som er viktig i planarbeidet, ma ivaretas i kart og bestemmelser, og omtales i
planbeskrivelsen

e Hoyder

e Opparbeidelse av uteoppholdsareal/takterrasser

e Formal i l.etasje - det md sikres at det ikke opprettes stoybelastende formal inn i kvartalet.

2.2 Analyser og studier

e ROS-analyse

e Sol/skyggestudier, skal vise konsekvenser for omkringliggende eiendommer, samt konsekvenser for
foreslatte boliger og uteoppholdsareal pa egen eiendom. Det skal vises sol/skyggestudier i henhold til
forslag til utearealsnorm

3. Samarbeids-/medvirkningsprosesser

3.1 Samarbeids-/medvirkningsprosesser
Forslagsstiller tar kontakt med Byantikvaren vedrerende bevaringsverdig bebyggelse pa eiendommen.

4. Dialogmeter
e Uteoppholdsareal
e Hoyder




