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Bergensgata 41-43 - detaljregulering

Sammendrag:

Omradet foreslés regulert til bolig og forretning. Det eksisterende industribygget fra 1913
sikres med hensynssone for bevaring av kulturmilje. Resten av bebyggelsen rives og erstattes
av et bygg i1 fem etasjer mot Bergensgata og et bygg 1 atte etasjer mot Moldegata. Det
etableres forretning i forste etasje og bolig i1 resten av bebyggelsen. Uteoppholdsarealer for
boligene etableres pé lokk over forretningsarealene og pa takterrasse pa bygget som bevares.
Plan- og bygningsetaten anbefaler hovedtrekkene i planforslaget, men fremmer eget
alternativ for & sikre at fortauet langs Moldegata opparbeides i den bredden det er regulert i
dag. Bydelsdirektoren stotter PBEs alternativ, og har i tillegg anbefalinger vedrerende bl.a.
formal, kvalitet pa uteoppholdsarealer og varelevering.

Bakgrunn for saken:
Bydelen uttalte seg administrativt om saken ved oppstart av planarbeid i juni 2013. Hele
uttalelsen ligger som Vedlegg 1. Bydelen var da opptatt av felgende:

e Reguleringsformil: Det er positivt med en blanding av boliger og naering. Sterrelsen pa
n&ringsarealene er 1 overkant av hva som er nedvendig og enskelig pd eiendommen.
Neringslokalene ber ligge ut mot gaten som forespeilet, men ber reduseres i bakkant.

e Bevaringshensyn: Det er positivt at forslagstiller ensker & bevare den gamle
industribygningen pa hjernet av Bergensgata/Moldegata. Det er imidlertid viktig 4 ogsa
ta hensyn til den bevaringsverdige trebygningen i Bergensgata 45. Bydelen mener det er
lite heldig & etablere en seks etasjers blokk 1 mellom disse bygningene. Den eksisterende
industribygningen i nr 43 er ikke bevaringsverdig i seg selv, men passer godt inn mellom
de to eldre byggene. Bydelen ensker derfor at fasaden til dette bygget bevares, alternativt
at et bygg med samme hayde etableres langs gatelapet her for & opprettholde det visuelle
og miljeskapende uttrykket som eksisterer 1 dag.

e Utnyttelse, hoyder og uteoppholdsarealer: Uteoppholdsarealene ber anlegges pa terreng.
Boligblokken mot Bergensgata ber reduseres og omformes for & passe inn 1 det
eksisterende gatelapet. Det anbefales & anlegge gronne tak og/eller takterrasser som
tilskudd til uteoppholdsarealer pa terreng.

o Leilighetsfordeling: Boligblokkene mé folge gjeldende norm for leilighetsfordeling.

e Parkering: Det ber ses pa muligheten til & oppfylle parkeringsnormen ved & leie/kjope
eventuelle ubenyttede parkeringsplasser til Bjolsen studentby eller Bjelsenhallen.




Etablering av parkeringsplasser pa terreng anbefales ikke. Norm for sykkelparkering méa
folges. Med fordel kan sykkelbod etableres som en del av 1. etasje i boligblokka, slik at
ikke knapt uteoppholdsareal brukes til dette formalet.

e Innspill fra barn og unge: Bydelen har gjennomfort en barnetrdkkregistrering med elever
fra Bjolsen skole. Eiendommene rett nord for planomradet er markert som leke- og
oppholdsomrade og favorittsted av flere barn. Dette mé tas hensyn til i den videre
planleggingen.

Saksframstilling:

Folgende saksframstilling er et ssmmendrag av forslagstillers planforslag. Deretter folger
Plan- og bygningsetatens (PBE) vurdering med alternativt planforslag, etterfulgt av
bydelsdirekterens vurdering. Forslag til reguleringsbestemmelser og plankart for alternativ 1
ligger som henholdsvis Vedlegg 2 og 3.
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Figur 1: Omradekart med planomrddet innrammet
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Neokkelopplysninger
Forslagsstiller: Bjelsen Utvikling AS
Fagkyndig: Arcasa Arkitekter AS

Eieropplysninger:  Gnr. 222 bnr. 41 Bergensgata 41 AS
Gnr. 222 bnr. 43 Bergensgata 43 AS

Arealstorrelse — planomrade:
Planomradet totalt: 2652 m’

Areal for hvert formal:
Bebyggelse og anlegg — bolig, forretning 2 073 m’
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:

- Fortau 277 m’

- Parkeringsplasser 239 m’



- Kjereveg 64 m’

Arealstorrelse — ny bebyggelse

Over terreng: BRA= ca 5 300 m’

Under terreng: BRA= ca 2 600 m’

Arealstorrelse — eksisterende bebyggelse som opprettholdes

Over terreng: BRA= ca 700 m’

Under terreng: BRA= 0 m’

Utnyttelse m. m.

Bruksareal bolig: BRA= ca 4 400 m’

Bruksareal naring: BRA=ca 1 600 m’

Prosent bruksareal: % BRA =289 % (BRA/ areal bebyggelse og anlegg)

Antatt antall boligenheter:  Ca 44 stk.
Antatt boligtype: blokk/ leiligheter i ombygget industribygg
Antatt leilighetsfordeling: 4 sma (40-50 m®)

17 middels (50-80 m®)

23 store (80 m” og storre)

Parkering
Parkering skal vare 1 henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo

kommune. I henhold til gjeldende norm inneberer dette anslagsvis:

Plasser pa terreng: ca 18 stk. (Eksisterende)
Plasser i parkeringsanlegg: ca 58 stk. (Bolig og n@ring)
Plasser for sykkelparkering: ca 87 stk.

Bakgrunn

Innenfor planomradet ligger det i dag et gammelt industribygg samt tre lagerbygg.
Industribygget ble oppfert rundt 1913, og tilskrives bevaringsverdi. De gvrige bygningene
innenfor planomradet, og tilbygget til industribygget, er av Byantikvaren ikke vurdert som
bevaringsverdige. Prosjektet tar utgangspunkt i en bevaring av det eksisterende
industribygget. Fasadene og hovedstruktur planlegges bevart, og bygget omgjort til boliger.

Forslagstiller ensker en omregulering av eiendommene for & muliggjere bolig og
handelsutvikling. Det er planlagt to boligblokker i tillegg til handelslokaler og
transformasjon av eksisterende industribygg.

Underveis 1 dialogfasen har det vert flere moter med Plan- og bygningsetaten og
Byantikvaren. Planforslaget har blitt justert pa grunnlag av de kommentarer/
tilbakemeldinger vi har mottatt. I lepet av dialogfasen med PBE har boligbygget nord i
planomradet blitt senket med en etasje fra opprinnelig forslag for a bedre hensynta
nabobebyggelsen 1 nord. Videre har boligbygget 1 ost blitt trukket ut mot eiendomsgrensen,
og fatt en lukket gavl mot est. Dette for & muliggjere et videre bygningsforlep gavl i gavl.
Det er ogsa gjort justeringer av uteareal slik at terrenget senkes ned til bakkeniva mot
nabobebyggelsen i nord.



Figur 2 og Figur 3 under viser plantegning av eksisterende og mulig fremtidig situasjon.
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Figur 2: Eksisterende situasjon
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Figur 3: Mulig fremtidig situasjon
Eksisterende forhold

Stedsanalyse
Gatestruktur: Planomradet befinner seg i utkanten av Bjelsens karréstruktur. Like nord for

planomradet loser gatelopet seg opp, og erstattes av lamellbebyggelse og punkthus.

Nabolagssammensetning
Neaeromrédet bestdr hovedsakelig av boligbebyggelse og studentbyen i ser. Vest for
planomréddet langs Bergensgata ligger boligbebyggelse med forretningsarealer i forste etasje.

Byggehoyder i neromradet
Bebyggelsen 1 neeromridet varierer 1 hoyde fra to til tolv etasjer, men ligger 1 hovedsak pd

fire til seks etasjer.

Fortau og gateparkering
Arealet pa nordsiden av Moldegata som 1 dag brukes til gateparkering er i gjeldende
regulering avsatt til fortau. Figur 4 under viser et flyfoto av eksisterende situasjon, med

eksisterende fortausregulering inntegnet.
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Figur 4. Flyfoto av eksisterende situasjon med eksisterende fortausregulering inntegnet

Miljeforhold — stay

Bade den eksisterende og den nye bebyggelsen vil ha en eller flere fasader 1 rad sone, og

flere fasader 1 gul sone. Felles utearealer pa taket og lokket vil oppfylle krav til utenders
lydniva pa Lden < 55 dB.




Planforslaget

Reguleringsformal
Omrédet reguleres til:

Bebyggelse og anlegg — bolig, forretning

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - Fortau, parkeringsplasser, veg
Hensynssoner - Bevaring kulturmiljg H570

Bestemmelsesomrade- vilkar for bruk av arealer bygninger og anlegg

Utnyttelse
Tillatt areal skal ikke overstige BRA= 6000 m?.

Plassering og heyder

Bebyggelsen skal oppferes innenfor byggegrenser og heyder som vist pa plankartet.
Heishus, trappehus, takoppbygg og tekniske installasjoner tillates inntil 3 meter over maks
heyde, og pa inntil 15 % av takflatene.

Terrengtrapper og terrengforstatninger/murer tillates oppfert utenfor byggegrenser innenfor
planomrédet.

Mot Moldegata kan balkonger krage ut over byggegrensene inntil 1,5 meter.

Leilighetsutforming og bokvalitet

Kategori 1: maks 35 % leiligheter med 35- 50m”> BRA

Kategori 2: minst 40 % leiligheter med over 80m* BRA hvor inntil 20 % kan bygges som
kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca 20m” BRA integrert.

Ensidig orienterte leiligheter mot nord/ nordest tillates ikke. Alle leiligheter skal vare
gjennomgdende eller fa lys fra to himmelretninger med unntak av inntil 9 leiligheter som
skal vare sor/ servest- vendte.

Utforming
Alle bygningsmessige elementer som trapp-/heishus, rekkverk og tekniske anlegg skal

integreres som deler av en samlet arkitektonisk utforming. Utomhusarealer skal sikres med
meblering, beplantning og belysning.

Ny bebyggelse skal ha fasader i puss/ tegl 1 fargenyanser tilpasset omkringliggende
bebyggelse.

Trafikkforhold

Det etableres avkjersel til underjordisk parkeringskjeller fra Moldegata og til varemottak fra
Bergensgata.

Eksisterende parkeringsplasser i Moldegata opprettholdes.

Parkering for boliger skal vare etter gjeldende parkeringsnorm, og anlegges i underjordisk
parkeringskjeller.

Uteoppholdsarealer og utomhusplan

Det skal etableres utearealer pa lokk over forretningsarealene. Her skal det opparbeides et
gardsrom med god brukskvalitet for boligene.

Utearealene skal utgjere minst 20 % av BRA bolig.

Det etableres interne gangveier pa bakkeplan og pa lokk over forretningsarealene.




Utearealene skal ha meblering, beplantning og belysning.
Det skal opparbeides lekeplass pa lokket over forretningsarealene.
Utearealene skal terrasseres fra lokket og ned til bakkenivd mot nabobebyggelsen 1 nord.

Hensynssone
Eksisterende bygning som er avmerket med hensynssone pa plankartet skal bevares og

ombygges til boliger.

Noen mindre endringer tillates imidlertid for & optimalisere boforholdene 1 fremtidig bygg:

- Det tillates innfort takvinduer 1 takflaten mot ser. Vinduene skal ha et smalt, hoyt
format, ligge 1 takflaten og felge vindusrytmen i eksisterende fasade mot Moldegata.

- Takflaten mot nord kan apnes opp for a gi rom for utearealer. Takflaten skal trekkes
over monet for den pnes.

- Fasaden mot nord som ligger under kote C+ 97 tillates revet og gjenoppbygget.

- Det skal foreligge en skiltplan i forbindelse med innsendelse av rammeseknad.

- Gjenmurte vinduer skal &pnes.

- Vinduene kan byttes, og skal da erstattes med vinduer som sikrer et helhetlig
vindusuttrykk tilpasset den verneverdige bebyggelsen.

- Nedvendige konstruktive endringer i takoppbygning og barekonstruksjon tillates sa
lenge eksisterende uttrykk i eksterior opprettholdes.

- Det tillates underbygget parkeringskjeller innenfor Hensynssone H570

Miljefaglige forhold (herunder overvannshdndtering, stey. fjernvarme,
miljgoppfoleingsprogram)

Stoy:

Steyniva pd uteoppholdsareal skal pa seknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i
tabell 3 i retningslinje for behandling av stey i arealplanleggingen, T-1442/2012 eller senere
retningslinjer som erstatter denne.

Alle leiligheter skal ha en stille side med unntak av inntil 5 leiligheter mot Moldegata.

Fjernvarme:
De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til grunn
for tiltaket.

Overvannshandtering:
Lokal overvannshéndtering skal legges til grunn.

Konsekvenser av planforslaget

Stedsutvikling
Planomrédet ligger i1 et godt etablert boligomrade, og er godt egnet til bolig. Selve

planomradet er i dag et lukket omrade preget av forfall. Ved gjennomfering av planen vil
omrédet bli dpnet opp for en ny bruk og fa en generell oppgradering.

Planforslaget legger opp til en stor andel store leiligheter som gir plass for familier, noe som
kan bidra positivt til befolkningssammensetningen i omradet.



Planomrddet ligger inntil Lisa Kristoffersens plass som i KDP for torg og meteplasser er
avmerket som eksisterende lokalt torg/meteplass. Ved & legge handelsarealer i 1 etg. ut mot
Lisa Kristoffersens plass slik som planforslaget legger opp til vil plassen aktiviseres
ytterligere.

Barn og unges interesser
Det er kort vei til barnehager, skoler, kollektivtransport og diverse handels og kulturtilbud.
Det er ogsé kort vei til store rekreasjonsarealer langs Akerselva og pa Voldslekka.

Dagens situasjon er ikke tilrettelagt for barns lek. Ved gjennomfering av planforslaget vil det
bli opparbeidet et uteareal tilknyttet boligene som er skjermet for all trafikk, og saledes
trygge og godt egnet for barns lek. Utearealene vil bli opparbeidet med lekeplass.

Landskap/ uteoppholdsarealer

Planomradet har i dagens situasjon kun asfalterte flater. Ved gjennomfering av planforslaget
vil det opparbeides beplantede utearealer. Planomréadet ligger i naerhet til store grontarealer
pa Voldslekka og langs Akerselva.

UTEAREALER

M2
UTEAREAL DEKKE OVER BUTIKK 315
UTEAREAL TAK EKSISTERENDE 155
UTEAREAL SKRAFLATE 285
UTEAREAL PA EKSIST. TERR. 125

MFUA (minste felles uteoppholdsareal) utgjor ca 880m’. Dette er 20 % av BRA bolig.
Arealene vil ligge delvis pd lokk over forretningsarealene og trappes ned i nord mot
bebyggelsen nord for planomradet.

Av utearealene vil ca 725m” vaere samlet felles uteoppholdsareal, SFUA. De ovrige 155m”
vil veere tilgjengelige direkte fra utearealene pa lokk. I tillegg kommer private balkonger til
leilighetene.

Av de opparbeidede uteoppholdsarealene vil 65 % vare solbelyst 1. mai kl. 15.00.

Trafikkforhold

Planomrédet grenser til Bergensgata og Lisa Kristoffersens plass 1 vest, Moldegata i ser, og
ovrige boligomréder i nord og ost. Bergensgata har en ADT p4 14 000, Lisa Kristoffersens
plass pa 20 000 og Moldegata pa 3 400. Fartsgrensen er 30 km/t i Moldegata, 30 og 40km/t i
Bergensgata og 50 km/t 1 rundkjeringen rundt Lisa Kristoffersens plass. De relativt lave
fartsgrensene i neromradet tilsier at det er lav risiko knyttet til fart, men veiene har ikke
midtdelere og stedet er tett befolket.



Planforslaget vil endre det eksisterende kjoremensteret i noen grad da det legges opp til en
ekstra innkjering 1 Bergensgata 43 1 tillegg til den eksisterende innkjeringen fra Moldegata.
Forslaget vil generere noe mer trafikk til omradet enn dagens situasjon.

Det er tosidig fortau i bade Bergensgata og Moldegata, og begge gatene har tosidig parkering
langs vei. I Moldegata er det 1 den serlige delen av planomridet opparbeidet parkering 90
grader pa vei. Planforslaget seker a opprettholde denne parkeringen. Det er ikke egne
sykkelveier 1 omradet.

Avkjersel til p- kjeller planlegges 1 Moldegata, omtrent der eksisterende avkjoersel er i dag. |
tillegg enskes varelevering til planomradet i egen avkjorsel fra Bergensgata.

Estetikk og byggeskikk

Planomradet baerer preg av a vare fraflyttet. Av de eksisterende byggene er det kun
industrihallen som er vurdert bevaringsverdig, og som vil bli bygget om til & romme boliger.
De ovrige to byggene som er foreslatt innenfor planen vil bli oppfert som punkthus med link
til den eksisterende nyere bebyggelsen i n&eromradet.

Begge de to nye byggene vil fa fasader i tegl, tilpasset i farge etter narliggende bebyggelse.
Blokken i Moldegata vil vaere 1 atte etasjer. Dette er fire etasjer lavere enn heyblokken pa
motsatt side av Moldegata. Blokken vil fa en lukket gavl mot gst slik av videre bebyggelse
kan bygges gavl i gavl, og at fasaderekken saledes kan viderefores langs Moldegata.

Bygget i Bergensgata vil vaere i fem etasjer. Dette er en etasje lavere enn bebyggelsen pa
motsatt side av Bergensgata. Dette for & gi en bedre tilpasning til trehuset i Bergensgata 45.

Kulturminner

Industribygget i Bergensgata 41 ble oppfort rundt 1913. Etter Byantikvarens vurdering har
dette bygget hoy historisk verdi. Gjennomfering av planforslaget vil fore til at bygget
rehabiliteres og oppgraderes. Det vil gis en ny, utadrettet bruk.

Miljefaglige forhold

Sol- og skyggeforhold:

Solstudier ligger som vedlegg 4. Solstudiene viser at det blir gode solforhold innenfor
planomrédet var og sommerstid. Utearealene over forretningsarealene samt pa den gvre
terrassen fa sol formiddag og ettermiddag. Om ettermiddagen vil ogsé det hellende terrenget
1 nord vare solbelyst. Tidlig var og hest vil ca halve utearealet vare solbelyst kl. 12.00. Om
ettermiddagene vil lekeplassen og deler av den ovre terrassen fortsatt vere solbelyst.

Luftforurensing:

Det er ikke gjennomfoert beregninger av luftkvaliteten 1 omrddet, men det antas at
Bergensgata og Moldegata med en ADT pa henholdsvis 14000 og 3400 ikke genererer
luftforurensing over anbefalte grenser.

Forurenset grunn

Det er ikke registrert forurenset grunn pa planomradet. Ved planlegging av byggverk skal det
undersekes om det finnes grunnforurensning.
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Stoy:

Noen av fasadene til boligene innenfor planen vil ligge 1 gul og rad steysone. Uteomradet
ligger 1 hvit sone. Planbestemmelsene sikrer krav til opprettholdelse av grenseverdiene 1
departementets veileder for stoy, T- 1442 for alle leiligheter med unntak av inntil fem
leiligheter mot Moldegata.

Forslagsstillers faglige begrunnelse

Prosjektet tar utgangspunkt i bevaring av den eksisterende industrihallen pé eiendommene.
Fasadene og hovedstruktur planlegges bevart og ombygget til boliger. P4 gvrige deler av
eiendommen planlegges to boligbygg samt utearealer tilknyttet boligene. Det er ogsa
planlagt forretningsarealer under lokk 1 forste etasje.

Byplangrep, bebyggelsesstruktur, hoyder:

Med bevaring av eksisterende bygg som utgangspunkt for prosjektet er hoveddisponeringen
av planomradet gitt ut i fra eksisterende bygningsmasse. Senere tilforte tilbygg til
industrihallen rives slik at kun den opprinnelige bygningen fra 1913 stér igjen. Det er dette
hovedbygget som tillegges verneverdi. Industribygget er et “kjennemerke” pa Bjelsen som i
dag berer preg av slitasje. Gjennomfering av planforslaget vil serge for opprusting av

bygget.

Pa ogvrige deler av planomradet planlegges det oppfert to boligblokker. En blokk legges langs
Moldegata sorest pa planomréadet. Dette bygget er trukket helt ut til nabogrense for & sorge
for & muliggjere en videre bebyggelse langs Moldegata med en lukket fasaderekke. Dette
grepet serger for en videreforing av en bygningsstruktur fra evrige deler av neromradet, og
muliggjer et mer urbant uttrykk i Moldegata enn det som er dagens situasjon. Bygget er
planlagt 1 atte etasjer hvor everste etasje er inntrukket. Bygget forholder seg séledes
heoydemessig til bebyggelsen i1 Bjolsen studentby pa motsatt side av Moldegata.

Langs Bergensgata, vest i planomradet planlegges ett bygg i fem etasjer. Dette bygget
videreforer bygningslinjen langs Bergensgata. Bygget er planlagt lavere enn bebyggelsen pa
motsatt side av Bergensgata for & bedre tilpasse seg nabotomta i nord hvor det stér et
gammelt trehus som er bevaringsverdig.

Begge de nye byggene planlegges med fasader i tegl. Dette refererer bade til den
eksisterende bebyggelsen pd tomta samtidig som hovedvekten av nyere bebyggelse i
naeromradet ogsé har fasader 1 tegl. I farge vil de nye byggene tilpasses ovrig ny bebyggelse 1
naeromradet. Slik vil industrihallen tydelig skille seg ut.

Formaél:

Planomrédet ligger i1 et godt etablert boligomrade og bolig ses som det naturlige hovedformal
for planomrédet. I tillegg planlegges handelsarealer 1 forste etasje. Plasseringen pa hjernet ut
mot Lisa Kristoffersens plass vurderes som godt egnet for forretningsarealer. Her vil de vare
godt synlig, og samtidig bidra til aktivitet rundt plassen.

Bokvalitet:

Det planlegges boliger i storrelse fra 1- 2- roms og opp til store 4- roms leiligheter. I tillegg
vil det anlegges toetasjers leiligheter i det eksisterende industribygget. Alle leilighetene
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ligger hevet over handelsarealene og de fleste vil vaere gjennomgéende leiligheter. De fleste
leilighetene vil ogsa fa private uteoppholdsarealer/ balkong.

Uteoppholdsarealene er planlagt hovedsakelig pa lokk over forretningsarealene. Den lave
industrihallen gjor at det vil vaere godt lysinnslipp til utearealene fra ser og vest. Samtidig
sorger bebyggelsen for skjerming av utearealene mot trafikk og stoy. Hoveddelen av
utearealene ligger hevet opp en etasje over forretningsarealene. I nord trapper de seg sa ned
til bakkeniva mot gvrig bebyggelse. Utearealene er tilgjengelige bade gjennom trapp og heis
internt 1 byggene, samt utvendige trapper og terrengheving.

Samlet storrelse pé uteoppholdsarealene er pa ca 875m’. Dette ligger over kravet til
uteoppholdsareal pa 20 % av BRA bolig. I tillegg er det kort avstand til store friomrader pa
Voldslekka og langs Akerselva i umiddelbar narhet til planomradet. Voldslekka har store
arealer tilrettelagt for lek og ballspill og vil dekke dette behovet. Innenfor planomradet, i
tilknytning til boliginngangene, vil det opparbeides lekeplass for de mindre barna.

Adkomst, varelevering og parkering:

Parkering legges til parkeringskjeller under bebyggelsen. I tillegg vil det veere noe
bakkeparkering, tilsvarende det som er i dag, i Moldegata. Innkjeringen til p- kjeller vil vaere
fra Moldegata omtrent der hvor innkjeringen til omrddet ligger i dag. Varelevering
planlegges fra Bergensgata nord i planomradet.
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Ilustrasjoner

Figur 6. Fugleperspektiv mot nordvest
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Figur 7: Fugleperspektiv mot sorvest
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING

Forholdet til overordnede planer og feringer

I arealstrategikartet for Kommuneplan 2008 er planomrédet avmerket som allsidig bymilje
med stor andel boliger. Planforslaget er i1 trad med dette. Byradets forslag til Kommuneplan —
Oslo mot 2030 angir planomradet som del av et utviklings- og transformasjonsomrade i indre
by som skal vurderes med hoy tetthet og sikre hoy bymessig/arkitektonisk kvalitet,
gronnstruktur og gode gate- og byrom. Planforslaget vurderes & vaere 1 trdd med dette.

Planforslaget vurderes & vaere 1 trad med KDP for torg og mateplasser ved at byplangrep og
formal underbygger Lisa Kristoffersens plass og bidrar til aktivitet rundt denne plassen.
Planforslaget sikrer lekearealer for barn og unge som er sikret mot trafikkfare, forurensing og
stay. PBE mener at planforslaget er i tradd med Rikspolitiske retningslinjer om barn og

planlegging.

Byplangrep
Planforslaget sikrer at det opprinnelige industribygget fra 1913 bevares. Det etableres en

sammenhengende bebyggelse mot gatene, mens utearealet 4pner seg mot boligbebyggelsen
nord for planomradet. PBE mener at planforslaget med dette sikrer et godt byplangrep.

Hoyder
Solstudiene viser at den planlagte bebyggelsen vil gi mer skygge pé nabobebyggelsen i nord

enn dagens bebyggelse. Samtidig vil det slippe til mer sol mellom de to nybyggene, fordi
eksisterende bebyggelse i eiendomsgrensen mot nord rives. PBE mener at de foreslétte
heoydene forholder seg til eksisterende bebyggelse 1 neeromradet pa en god mate og kan
aksepteres.

Forretning i forste etasje

PBE mener at det er positivt at planforslaget legger opp til forretningsarealer i forste etasje.
Bebyggelsen langs Bergensgata bestér i stor grad av boligbebyggelse med forretningsarealer
1 forsteetasje, og planforslaget bygger opp under dette. Forretningsarealer pd hjernet ut mot
Lisa Kristoffersens plass kan bidra til aktivitet rundt denne plassen.

Bokvalitet

Planforslaget sikrer at normen for leilighetsfordeling folges. Det er positivt at de fleste
leilighetene skal vaere gjennomgéende eller fa lys fra to himmelretninger. PBE mener det er
positivt at leilighetene heves over gateniva ved at forste etasje avsettes til forretningsareal.
Det er ogsé positivt at mesteparten av leilighetene er planlagt med private
uteoppholdsarealer, men dette er ikke sikret 1 bestemmelsene.

Uteoppholdsarealer

Det etableres felles uteoppholdsarealer som skal utgjere minimum 20% av BRA for
boligene. Private balkonger inngar ikke 1 beregning av uteoppholdsareal. Sterrelsen pa
uteoppholdsarealene, og andel pa terreng og lokk, er i henhold til forslag til Normer for felles
leke- 0og oppholdsarealer for indre Oslo, omradetype 4. Dette er bedre enn kravet i normen,
som er omradetype 3 for dette omradet. Noen av arealene som er medregnet vurderes i seg
selv som mindre egnet for lek og opphold, men aksepteres som del av uteoppholdsarealene
fordi det oppnés en god sammenheng mellom arealene.
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Reguleringsbestemmelsene sikrer at uteoppholdsarealene skal ha meblering, beplantning og
belysning, og at arealene skal vere tilgjengelige for orienterings- og bevegelseshemmede.
Forslagsstiller skriver ogsa at utearealet skal ha en lekeplass, men dette er ikke sikret 1
bestemmelsene. Selv om uteoppholdsarealene blir liggende mot nord, viser solstudiene at
arealene far gode solforhold bade formiddag og ettermiddag. De gode solforholdene

skyldes at industribygget i sor er relativt lavt, og at stersteparten av uteoppholdsarealene
etableres pd lokk over forretningsarealene. Ved at deler av uteoppholdsarealet terrasseres og
andre deler skras mot nord oppnas en god sammenheng med utearealene i boligomradet nord
for planomrédet. Illustrasjonene av planforslaget viser at skraarealene gis en utforming som
er egnet for lek og opphold.

Ivaretagelse av bevaringsverdig bebyggelse

Planforslaget sikrer at det opprinnelige industribygget fra 1913 bevares, men forutsetter at
resten av bebyggelsen pd planomrédet rives. Foresldtte endringer av industribygget tillates
for & kunne transformere bygget til boligbebyggelse, og for & oppna gode og store nok
uteoppholdsarealer. Bestemmelsene er utformet i dialog med Byantikvaren. PBE mener at
planforslaget sikrer den bevaringsverdige bebyggelsen pa en god mate.

Avkjersel, fortau og parkering

Avkjersel til p-kjeller er fra Moldegata, mens vareleveringen er lagt til Bergensgata.
Eksisterende gateparkering langs Moldegata er 90° pa vei og trafikksikkerhetsmessig en
dérlig lesning. Gjeldende regulering for Moldegata legger opp til langsgaende gateparkering.
Forslagsstiller onsker & regulere fortauet og gateparkeringen slik det er opparbeidet i dag.
PBE anbefaler ikke at eksisterende gateparkering 90° pa vei sikres i planforslaget.

Forelopig konklusjon
PBE anbefaler hovedtrekkene i planforslaget, men fremmer eget alternativ for  hindre
gateparkering 90° pa vei og sikre at fortauet opparbeides slik det er regulert i dag.
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ALTERNATIYV 2 (PBEs alternativ)
Reguleringsbestemmelser og reguleringskart for alternativ 2 ligger som Vedlegg 5 og 6.

Neokkelopplysninger

Forslagsstiller: Plan- og bygningsetaten
Eieropplysninger: Som alt. 1

Arealstorrelse — planomrade

Planomrédet totalt: 2652 m?

Areal for hvert formal:
Bebyggelse og anlegg — bolig, forretning: 2 373 m?
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:

- Fortau: 213 m?
- Veg: 66 m?
Arealstorrelse
Som alt. 1

Utnyttelse m. m.

Bruksareal bolig: BRA= ca 4400 m
Bruksareal naring: BRA= ca 1600 m?
Prosent bruksareal: % - BRA =253 % (BRA/ areal bebyggelse og anlegg)

Antatt antall boligenheter:  Som alt. 1

Parkering
Parkering skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm.

Plasser i parkeringsanlegg: ca 58 stk. (Bolig og n@ring)
Plasser for sykkelparkering: ca 87 stk.

Hensikten med forslaget
Hensikten med PBEs alternativ er 4 hindre eksisterende gateparkering 90° pa vei og sikre at
fortauet opparbeides slik det er regulert i dag.

Planforslaget

PBEs alternativ er identisk med forslagsstillers alternativ, med unntak av arealet mot
Moldegata hvor den regulerte bredden pa fortauet opprettholdes. Planforslaget sikrer
opparbeiding av fortauet slik det er regulert i dag, og at eksisterende gateparkering 90° pa vei
fjernes.

Alternativet inneberer at arealet mot Moldegata, mellom bebyggelsen og fortauet, reguleres
til bebyggelse og anlegg (bolig/forretning). Arealet er servendt med gode solforhold, og vil
vere godt egnet som forplass foran forretningsarealene og som forhage foran boligene.

Konsekvenser

Reguleringsbestemmelsene endres ved at felgende formulering legges til:

§ 4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur- Kjoreveg/ Fortau

Fortauet skal opparbeides samtidig med bebyggelsen, og veere gjennomfort for det gis
midlertidig brukstillatelse.
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BYDELSDIREKTORENS VURDERING

Formal

Bydelsadministrasjonen er positiv til boligformél pa denne eiendommen. Dette er i trad med
overordnede planer og foringer. Det er ogsé positivt at forslagsstiller ensker & beholde den
bevaringsverdige bebyggelsen og regulere den til hensynssone — bevaring kulturmilje.

Nar det gjelder forretningsformal, stiller bydelsdirekteren spersmél ved om det er godt nok
naringsgrunnlag for a etablere flere forretninger 1 Bergensgata/Moldegata, da det allerede
finnes to store dagligvareforretninger her.

I folge uttalelser fra syv narliggende borettslag (se neste side og Vedlegg 7) ensker naboene
at industribygget skal brukes til kulturformal. Bydelsadministrasjonen mener bygget er godt
egnet til kulturformél, og at dette kunne vare et positivt element i naermiljoet pa Bjelsen.
Bjelsen har ingen andre kulturfasiliteter, og har hatt en positiv utvikling de siste arene med
flere nye butikker og cafeer.

Bydelsadministrasjonen kjenner ikke til noen aktuelle kandidater for leie eller kjop av
bygget, og bydelen har ikke selv gkonomi til & drifte et nytt kulturhus. Kulturbygg som er
tilgjengelige for konserter o.l. pa Torshov, har pd ndvarende tidspunkt ledig kapasitet.
Likevel skal man ikke se bort i fra at en regulering til kulturformal kan tiltrekke seg grupper
f.eks. innen musikk, dans og teater, som har behov for lokaler.

Bydelsadministrasjonen anbefaler at 1. etasje i industribygget far reguleringsformal som
bdde forretning og kultur, slik at eier vil ha mulighet til 4 selge/leie ut til kulturvirksomhet
dersom en passende kandidat melder seg. Qvrige etasjer i industribygget foreslés av
forslagsstiller regulert til boliger, men bydelsadministrasjonen anbefaler at disse ogsa ber ha
en mulighet for tilrettelegging for kultur, slik at det vil veere mulig 4 sla sammen etasjer og
bygge om bygget til f.eks. teater eller atelier.

Barn og unges interesser
Bydel Sagene gjennomfoerte 1 2013 en barnetrdkk undersokelse med elever fra Bjelsen skole,
som er den naermeste skolen til planomradet.

Undersegkelsen viser at Bergensgata er en av de mest brukte skole- og fritidsveiene i omridet.
To av 43 elever merket hjornet Bergensgata/Moldegata som utrygg, men ingen av

registreringene skyltes trafikk.

Gardsrommet nord for planomradet fikk fire registreringer som leke- og oppholdsomrader,
og barna beskriver at de pleier & leke og vaere sammen med venner og familie her.

Bydelsadministrasjonen mener det ma tas hensyn til at Bergensgata er en mye brukt skolevei
1 planarbeid for eiendommer 1 omradet.

Det mé ogsé tas med i vurderingen at eiendommene mot nord er mye brukte
uteoppholdsarealer, spesielt for barnefamilier.
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Hoyder

I folge sol- og skyggestudiene vil boligblokkene ha en viss negativ pavirkning pa egne
uteoppholdsarealer og pa uteoppholdsarealene til naboeiendommen mot nord. En reduksjon
av hoydene med 1-2 etasjer vil likevel ikke utgjere en stor forskjell. Fordi industribygget
beholdes, vil det komme godt med solinnfall mellom de to foreslétte blokkene.
Bydelsadministrasjonen kan derfor anbefale de foreslatte haydene. Det ber sikres 1
reguleringsbestemmelsene at tekniske installasjoner bygges inn, slik at byggene ikke blir
heoyere enn 5 og 8 etasjer.

Uteoppholdsarealer

I folge forslagsstiller er 20 % av BRA uteoppholdsarealer. Disse er fordelt pa lokk og en
hellende skraning ned mot naboeiendommen mot nord. Slik arealene vises i tegningene, vil
de besta av fire forskjellige nivaer, med trapper, ramper og skraning i mellom. Det vises til
Figur 7 for illustrasjon av uteoppholdsomrédet.

Administrasjonen mener at kvaliteten pa uteoppholdsarealene ikke er tilfredsstillende, fordi
omtrent halvparten av arealene gar bort til trapper og skraning. Selv om det ser ut til at
uteoppholdsarealene overholder krav til tilgjengelighet i henhold til TEK 10, er ikke
losningen heldig for bevegelseshemmede. Bevegelseshemmede vil kun ha tilgang til ett av
omradene fra gangvei fra Moldegata, og det vil ikke vaere mulig & bevege seg mellom de
forskjellige nivdene. Det ber utarbeides en annen lgsning som vil gi mer sammenhengende
uteoppholdsarealer, uten bruk av trapper og skrininger i sa stor grad.

Det ber sikres i1 reguleringsbestemmelsene at deler av arealet skal tilrettelegges for lekeareal
for sma barn. Minst 20 % av arealet ma ha en jorddybde som legger til rette for beplantning
av busker og sma trer.

Private balkonger for boligene ber sikres i reguleringsbestemmelsene.

Innkjoring

Innkjering til parkeringskjeller vil vaere 1 Moldegata, og bydelsdirekteren anser dette som
tilfredsstillende. Innkjersel for varelevering foreslds etablert 1 Bergensgata, kun fa meter fra
eksisterende fotgjengerfelt. Bymiljoetaten, som vanligvis uttaler seg i reguleringssaker
vedrerende trafikk, har s& vidt administrasjonen kan se ikke avgitt uttalelse 1 saken.
Bydelsadministrasjonen anbefaler PBE 4 anmode Bymiljoetaten om a vurdere om denne
losningen spesielt.

Ut i fra Bydelsadministrasjonens lokalkunnskap er varelevering pa denne delen av
Bergensgata en dérlig lesning, da veien og rundkjeringen til tider er meget trafikkert. Mange
barn pa vei til Bjelsen skole og trening/lek 1 Bjolsenhallen og Voldslekka beveger seg
gjennom Lisa Kristoffersens plass hver dag. En varelevering sa nerme fotgjengerfeltet 1
Bergensgata vil gjore situasjonen mer uoversiktlig og vil fore til redusert sikkerhet béde for
myke og harde trafikanter.

En alternativ losning kan vaere & etablere en parkeringslomme i Moldegata til varelevering.
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Parkering

Bydelsadministrasjonen anbefaler Plan- og bygningsetatens alternativ 2, som foreslar &
opparbeide Moldegata i henhold til gjeldende regulering. Dette betyr & fjerne parkering pa
terreng, og etablere et bredere fortau i Moldegata. Bydelsadministrasjonen mener det vil
vare positivt med et bredere fortau her. Det vil legge til rette for myke trafikanter 1
forbindelse med forretning eller kultur 1 industribygget, krysset mer oversiktlig og
strekningen tryggere for barn som bruker den som skolevei.

Nearingslokalet vil etablere P-plasser til bil 1 parkeringskjelleren som tilfredsstiller normen.
Det er 1 tillegg god kapasitet for parkering 1 parkeringshuset under Bjelsenhallen.

Sykkelparkering

Sykkelparkering er vist helt nord pa planomradet, kant i kant med skraningen.
Administrasjonen kan ikke forsta at det vil vere plass til sykkelparkering her. Det er ikke
videre beskrevet hvor de 87 parkeringsplassene for sykkel skal veere. Administrasjonen
anbefaler at de plasseres i parkeringsanlegg for & beskytte syklene mot var og tyveri, og for
a utnytte utearealet pa best mulig méte.

Nabouttalelser

Styrelederne i borettslagene Badebakken, Bjelsen, Maridalsveien 221, Maridalsveien 223,
Voldslekka park, Lisa Kristoffersens plass og Bergensgata 15 har avgitt en samlet uttalelse i
saken. De har bedt om at bydelsutvalget gjores kjent med deres synspunkter.

Borettslagene mener byggeprosjektet vil ha negative konsekvenser for de narliggende
boomridene. De onsker primert ikke boligformél og mener eksiterende bevaringsverdige
bygg ber brukes til kulturformal.

Dersom bydelen ensker boliger og naeringsvirksomhet, ensker borettslagene at:
- Hoydene reduseres betraktelig
- Boligblokkene folger norm for leilighetsfordeling
- Forretningslokalene reduseres

Det vises til fullstendig uttalelse som ligger som Vedlegg 7 for en begrunnelse for disse
synspunktene.

Forslag til vedtak:

1. Bydelen er positiv til boligformél eiendommen. Dette er i trdd med overordnede
planer og feringer. Det er ogsé positivt at forslagsstiller ensker & beholde den
bevaringsverdige bebyggelsen og regulere den til hensynssone — bevaring
kulturmilje.

2. Bydelen mener industribygget er godt egnet til kulturformal, og at dette kunne vere
et positivt element i nermiljoet pa Bjolsen. Bjelsen har ingen andre kulturfasiliteter,
og har hatt en positiv utvikling de siste drene med flere nye butikker og cafeer.
Bydelen kjenner ikke til noen aktuelle kandidater for leie eller kjop av bygget, og har
ikke selv gkonomi til & drifte et nytt kulturhus. Likevel kan en regulering til
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kulturformal kan tiltrekke seg grupper f.eks. innen musikk, dans og teater, som har
behov for lokaler.

Bydelen mener at 1. etasje 1 industribygget ber fa reguleringsformél som tillater bade
forretning og kultur, slik at eier vil ha mulighet til & selge/leie ut til kulturvirksomhet
dersom en passende kandidat melder seg. @vrige etasjer i industribygget foreslas av
forslagsstiller regulert til boliger, men bydelen anbefaler at disse ogsa ber ha en
mulighet for tilrettelegging for kultur, slik at det vil veere mulig 4 sl4 sammen etasjer
og bygge om bygget til f.eks. teater eller atelier.

. Bydel Sagene gjennomferte i 2013 en barnetrdkk undersegkelse med elever fra
Bjelsen skole, som er den narmeste skolen til planomradet. Undersokelsen viser at
Bergensgata er en av de mest brukte skole- og fritidsveiene i omradet. To av 43
elever merket hjernet Bergensgata/Moldegata som utrygg, men ingen av
registreringene skyltes trafikk. Gdrdsrommet nord for planomradet fikk fire
registreringer som leke- og oppholdsomrédder, og barna beskriver at de pleier & leke
og vere sammen med venner og familie her.

Bydelen mener det mé tas hensyn til at Bergensgata er en mye brukt skolevei i
planarbeid for eiendommer i omradet. Det mé ogsa tas med i vurderingen at
eiendommene mot nord er mye brukte uteoppholdsarealer, spesielt for barnefamilier.

. Bydelen kan anbefale de foreslatte haydene. Det ber sikres i
reguleringsbestemmelsene at tekniske installasjoner bygges inn, slik at byggene ikke
blir heyere enn 5 og 8 etasjer.

. Bydelen mener at kvaliteten pd uteoppholdsarealene ikke er tilfredsstillende, fordi
omtrent halvparten av arealene gér bort til trapper og skrining. Selv om det ser ut til
at uteoppholdsarealene overholder krav til tilgjengelighet i henhold til TEK 10, er
ikke losningen heldig for bevegelseshemmede. Bevegelseshemmede vil kun ha
tilgang til ett av omradene fra gangvei fra Moldegata, og det vil ikke vaere mulig &
bevege seg mellom de forskjellige nivaene. Det ber utarbeides en annen losning som
vil gi mer sammenhengende uteoppholdsarealer, uten bruk av trapper og skraninger i
sa stor grad.

Det ber sikres 1 reguleringsbestemmelsene at deler av arealet skal tilrettelegges som
lekeareal for smé barn.

Minst 20 % av arealet ma ha en jorddybde som legger til rette for beplantning av
busker og sma treer.

Private balkonger for boligene ber sikres i1 reguleringsbestemmelsene.

. Innkjering til parkeringskjeller vil vare 1 Moldegata, og bydelen anser dette som
tilfredsstillende.

Innkjersel for varelevering foreslés etablert i Bergensgata, kun f4 meter fra
eksisterende fotgjengerfelt. Bymiljoetaten har s& vidt bydelen kan se ikke avgitt
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uttalelse i saken. Bydelen ber PBE om & anmode Bymiljeetaten om en vurdering om
denne losningen spesielt.

Bydelen mener varelevering pa denne delen av Bergensgata er en dérlig lasning, da
veien og rundkjeringen til tider er meget trafikkert. Mange barn pd vei til Bjolsen
skole og trening/lek 1 Bjolsenhallen og Voldslekka beveger seg gjennom Lisa
Kristoffersens plass hver dag. En varelevering s naerme fotgjengerfeltet i
Bergensgata vil gjore situasjonen mer uoversiktlig og vil fore til redusert sikkerhet
bade for myke og harde trafikanter.

En alternativ lgsning kan vere a etablere en parkeringslomme i Moldegata til
varelevering.

8. Bydelen anbefaler Plan- og bygningsetatens alternativ 2, som foreslar & opparbeide
Moldegata i henhold til gjeldende regulering. Et bredere fortau i Moldegata vil
tilrettelegge for myke trafikanter i forbindelse med forretning eller kultur i
industribygget, gjore krysset mer oversiktlig og strekningen tryggere for barn som
bruker den som skolevei.

Neringslokalet vil etablere P-plasser til bil i parkeringskjelleren som tilfredsstiller
normen. Det er i tillegg god kapasitet for parkering i parkeringshuset under
Bjelsenhallen.

9. Sykkelparkering er vist helt nord pa planomradet, kant i kant med skraningen.
Bydelen kan ikke forsta at det vil vere plass til sykkelparkering her. Det er ikke
videre beskrevet hvor de 87 parkeringsplassene for sykkel skal vare. Bydelen
anbefaler at de plasseres i1 parkeringsanlegg for & beskytte syklene mot var og tyveri,
og for & utnytte utearealet pa best mulig mate.

10. Bydelen oppfordrer til at det tas miljohensyn gjennom valg knyttet til
bygningsmaterialer, inneklima, energi og avfallshandtering. Det foreslds & opprette
gronne tak pa byggene 1 forbindelse med losninger for lokal overvannshandtering. Et
gront tak har flere andre egenskaper 1 tillegg til fordreying av overvann, bl.a. virker
det avkjelende og isolerende, det forlenger levetiden til takmembranen, renser luften
for svevestov, binder CO; og bidrar til okt biologisk mangfold.

11. Det forutsettes at utvendige og innvendige oppholdsarealer blir opparbeidet i henhold

til krav om tilgjengelighet og universell utforming i Plan- og bygningsloven, Teknisk
forskrift og Diskriminerings- og tilgjengelighetsloven.

BYDEL SAGENE

Marius Trana
bydelsdirektor

Godkjent og ekspedert elektronisk uten underskrift
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Trykte vedlegg:

NNk

Uttalelse ved bestilling av oppstartsmete av 13.6.14
Alternativ 1 — reguleringsbestemmelser

Alternativ 1 — plankart

Alternativ 1 — sol- og skyggediagram

Alternativ 2 — reguleringsbestemmelser

Alternativ 2 — plankart

Samlet uttalelse fra naboer
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Oslo kommune
Bydel Sagene

Plan- og bygningsetaten
Boks 364 Sentrum

0102 Oslo

Dato:  13.06.2013
Deres ref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
PBE-201306913-3  2013/447 Camilla Skjerve-Nielssen 512.1

INNSPILL TIL OPPSTARTSMOTE - BERGENSGATA 41-43

Det vises til mottatt invitasjon til innspill i informasjonsbrev om bestilling av oppstartsmete for
overnevnte eiendom. Bydelen har folgende administrative innspill:

Formal

Bydelen er positiv til en blanding av boliger og neering i Bergensgata 41-43. Det kan imidlertid se ut
som om sterrelsen pa naeringsarealene er i overkant av hva som er nedvendig og enskelig pa denne
eiendommen. Naeringslokalene ber ligge ut mot gaten som forespeilet, men ber reduseres 1 bakkant.

Bevaringshensyn

Det er positivt at forslagstiller ensker & bevare den gamle industribygningen pa hjernet av
Bergensgata/Moldegata. Det er imidlertid viktig & ta hensyn ogsa til den bevaringsverdige
trebygningen i Bergensgata 45. Bydelen mener det er lite heldig a etablere en seks etasjers blokk 1
mellom disse bygningene. Den eksisterende industribygningen 1 nr 43 er ikke bevaringsverdig 1 seg
selv, men passer godt inn mellom de to eldre byggene. Bydelen ensker derfor at fasaden til dette
bygget bevares, alternativt at et bygg med samme heoyde etableres langs gatelopet her for &
opprettholde det visuelle og miljeskapende uttrykket som eksisterer i dag.

Utnyttelse, hoyder og uteoppholdsarealer

Bydelen mener som nevnt at neringslokalene 1 bakkant av industribygget ber reduseres, slik at
uteoppholdsarealene kan anlegges pé terreng. Boligblokken mot Bergensgata ber reduseres og
omformes for & passe inn i det eksisterende gatelgpet. Det anbefales & anlegge gronne tak og/eller
takterrasser som tilskudd til uteoppholdsarealer pa terreng. Det gjores oppmerksom pa at
naboeiendommen mot gst med gnr/bnr 222/26 er en parkeringsplass, og ber derfor ikke tegnes inn
som grontareal i forslaget da dette er misvisende.

Leilighetsfordeling
Boligblokkene mé folge gjeldende norm for leilighetsfordeling.

Parkering
Det ber ses pad muligheten til & oppfylle parkeringsnormen ved 4 leie/kjope eventuelle ubenyttede

parkeringsplasser til Bjolsen studentby eller Bjolsenhallen. Etablering av parkeringsplasser pé terreng

Bydel Sagene Besoksadresse: Telefon: 02180 Internett:
Thorvald Meyers gate 7 Telefaks: 23 47 40 01 www.bsa.oslo.kommune.no
Postadresse: Giro: 1315 01 00253 E-post:
Postboks 4200 Nydalen Org.nr.: 974 778 726 postmottak@bsa.oslo.kommune.no

0401 Oslo



vil ikke anbefales av bydelen. Norm for sykkelparkering ma felges og skal etableres pd egen eiendom.
Med fordel kan sykkelbod etableres som en del av 1. etasje i boligblokka, slik at ikke knapt
uteoppholdsareal behover & brukes til dette formélet.

Innspill fra barn og unge

Bydelen har nylig gjennomfoert en barnetrakkregistrering med elever fra Bjolsen skole. Eiendommene
rett nord for planomradet er markert som leke- og oppholdsomréade og favorittsted av flere barn. Dette
ma tas hensyn til 1 den videre planleggingen. Det foreligger forelopig ikke en rapport fra
registreringen, men PBEs saksbehandlere kan fa tilgang til registreringene via enhetsleder av
kartformidlingsenheten 1 PBE, Anders Rognes, eller seniorarkitekt Marianne de Caprona.

Med hilsen
BYDEL SAGENE

Camilla Skjerve-Nielssen
bydelsplanlegger

Godkjent og ekspedert uten underskrift
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6.2 REGULERINGSBESTEMMELSER, ALTERNATIV 1

FOR BERGENSGATA 41 og 43
Gnr. 222, bnr. 41 og bnr. 43

§1 Avgrensning
Det regulerte omrédet er vist pa plankart merket OP1-201306913-1 og datert 25.02.2014.

§2 Arealformal og hensynssoner

Omréadet reguleres til:

Kombinert Bebyggelse og anleggsformal — Bolig/ forretning

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — Kjereveg, fortau, farkeringsplasser
Hensynssoner- Bevaring kulturmiljo H570

§3 Kombinert Bebyggelse og anleggsformal — bolig/ forretning

§ 3.1 Utnyttelse
Tillatt areal skal ikke overstige BRA= 6000 m>.

Av totalt BRA tillates inntil 1600m2 forretningsareal i 1 etasje.

Malbare plan som har en himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen,
regnes med i bygningens bruksareal med 50% av planets bruksareal. Plan som har himling lavere enn 0,5
m over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.

§ 3.2 Plassering og heyder

Bebyggelsen skal oppferes innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrenser og hayder som vist pa plankartet.
Heishus, trappehus, takoppbygg og tekniske installasjoner tillates inntil 3 meter over maks heyde, og pé
inntil 15 % av takflatene.

Terrengtrapper og terrengforstetninger/murer tillates oppfert utenfor byggegrenser innenfor planomradet.
Mot Moldegata kan balkonger krage ut over byggegrensene inntil 1,5 meter.

§ 3.3 Utforming

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk.

Alle bygningsmessige elementer som trapp-/heishus, rekkverk og tekniske anlegg skal integreres som deler
av en samlet arkitektonisk utforming.

Ny bebyggelse skal ha fasader i puss/ tegl i fargenyanser tilpasset omkringliggende bebyggelse.

§4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — Kjereveg/ Fortau/ Parkeringsplasser
Kjereveg, fortau og parkering skal vare offentlig.
Innenfor formalet parkering tillates inntil 18 parkeringsplasser pa bakken.

§5 Hensynssone- Bevaring kulturmilje H570

Eksisterende bygning som er avmerket med hensynssone pa plankartet tillates ikke revet/ fjernet.

Alle seknadspliktige tiltak skal forelegges Byantikvaren for det fattes vedtak.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller andre &rsaker ma erstattes med nybygg,
tillates det oppfert bebyggelse med samme dimensjoner og heyder.

Bygning tillates bare ombygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes uendret eller
fores tilbake til opprinnelig utseende. Ved restaurering og/ eller reparasjon av eksterigret skal de
opprinnelige materialer og elementer som vinduer, derer m.m. sgkes bevart i sin sammenheng. Det
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opprinnelige eller karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utforelse skal
bevares. Eksisterende elementer i bygningsmiljeet mot Moldegata og Bergensgata tillates ikke revet, eller
fjernet med mindre fravaer av verneverdier kan dokumenteres.

Folgende endinger tillates utfort i fasader/ tak innenfor Hensynssone H570:

- Det tillates innfort takvinduer i takflaten mot ser. Vinduene skal ha et smalt, hayt format, ligge i
takflaten og felge vindusrytmen i eksisterende fasade mot Moldegata.

- Takflaten mot nord kan &pnes opp for & gi rom for utearealer. Takflaten skal trekkes over menet
for den apnes.

- Fasaden mot nord som ligger under kote C+ 97 tillates revet og gjenoppbygget.

- Det skal foreligge en skiltplan i forbindelse med innsendelse av rammesgknad.

- Gjenmurte vinduer skal &pnes.

- Vinduene kan byttes, og skal da erstattes med vinduer som sikrer et helhetlig vindusuttrykk
tilpasset den verneverdige bebyggelsen.

- Nadvendige konstruktive endringer i takoppbygning og baerekonstruksjon tillates sa lenge
eksisterende uttrykk i eksterier opprettholdes.

- Det tillates underbygget parkeringskjeller innenfor Hensynssone H570

§6 Leilighetsfordeling

Leilighetsfordelingen skal vere:

Kategori 1: maks 35 % leiligheter med 35- 50m2 BRA

Kategori 2: minst 40 % leiligheter med over 80m2 BRA hvor inntil 20 % kan bygges som
kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca 20m2 BRA integrert.

Ensidig orienterte leiligheter mot nord/ nordest tillates ikke. Alle leiligheter skal veere gjennomgaende
eller fa lys fra to himmelretninger med unntak av inntil 9 leiligheter som kan vere sor/ servest- vendte.

§7 Uteoppholdsarealer

Det skal etableres uteareal pa lokk over forretningsarealene.

Gardsrommet skal opparbeides til et felles utenders oppholdsareal med god bruksmessig kvalitet for
boligene. Utomhusarealer skal sikres med meblering, beplantning og belysning.

Omradene skal vere tilgjengelige for orienterings- og bevegelseshemmede.

Utendaers felles oppholdsarealer pa terreng, lokk og felles takterrasse i tilknytning til boliger skal utgjere
minimum 20 % av BRA bolig.

Private balkonger inngér ikke som grunnlag for beregning av uteoppholdsareal.

§8 Utomhusplan

Sammen med seknad om rammetillatelse/seknad om tillatelse skal det innsendes utomhusplan for
byggeomradet i malestokk 1: 200 og 1:100 for felles takterrasse. Utomhusplanen skal redegjore for
eksisterende og framtidig terreng, tykkelse pa vekstlag, vegetasjon, oppholdsarealer, parkering,
sykkelparkering, gangveier, oppsamlingsenheter for avfall, universell tilgjengelighet, stoyskjermer og
overvannshandtering.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse/tillatelse til tiltak. Utearealer skal vaere
ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for det kan midlertidig brukstillatelse.

§9 Avkjorsel

Planomradet skal ha avkjersler som vist med piler pa plankartet.

Avkjersel til parkeringskjeller skal veere mot Moldegata, pil vist pa plankart serest i planomradet.
Avkjersel til varelevering skal vaere mot Bergensgata, pil vist pa plankart nordvest i planomradet.
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§ 10 Parkering

Parkering for bolig skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune,
dette gjelder ogsé sykkelparkering.

Parkering for forretningsarealer skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for
naring og offentlige formal i Oslo.

Minimum 5 % av plassene skal forbeholdes bevegelseshemmede.

Innenfor formal: Bebyggelse og anlegg — bolig, forretning skal parkering anlegges i parkeringskjeller.

§11  Stey

Steyniva pa uteoppholdsareal skal pa seknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i

tabell 3 1 retningslinje for behandling av stey 1 arealplanleggingen, T-1442/2012 eller senere retningslinjer
som erstatter denne.

Alle leiligheter skal ha en stille side med unntak av inntil 5 leiligheter mot Moldegata.

§12  Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av

tiltaket. Det skal redegjores for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann ved
soknad om rammetillatelse.

§ 13  Fjernvarme
Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven, skal tilknyttes
fjernvarmeanelgget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til
grunn. Det kan gjores unntak fra dette i felgende tilfeller:
- Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumentares at bruk av disse
energimessig og miljemessig er bedre enn fjernvarme.
- Dersom rornettet ikke er eller vil vare tilstrekkelig utbygget i lopet av en periode pd 5 ar fra
seknadstidspunktet.
- Dersom konsesjonshaver ikke ensker tilknytning.
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I.mai kl. 12:00
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I.mai kl. 15:00
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21 juni kl. 12:00

21 juni ki. 15:00
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23.mars kl. 15:00

23.mars kl. 17:00
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1.mai:
Solstudiet viser at lokket over forretningsarealene og den gvre terrassen far sol gjennom bade formiddag
og ettermiddag. Pa ettermiddagene far ogsé det hellende terrenget i nord solbelysning.

21. juni:

Solstudiet viser at prosjektet vil f4 gode solforhold sommerstid. Lokket over forretningsarealene og den
ovre terrassen far sol bade formiddag og ettermiddag. Ettermiddag/ kveld vil det hellende terrenget i nord
ogsé fa gode solforhold.

23.mars:
Solstudiet viser at det var og hest vil vere ca halve utearelet som blir solbelyst kl. 12.00. KI. 17.00 vil
fortsatt lekeplassen og deler av den gvre terrassen veare solbelyst.
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6.4 REGULERINGSBESTEMMELSER, ALTERNATIV 2

FOR BERGENSGATA 41 og 43
Gnr. 222, bnr. 41 og bnr. 43

§1 Avgrensning
Det regulerte omrédet er vist pa plankart merket OP1-201306913-2 og datert 25.02.2014.

§2 Arealformal og hensynssoner

Omréadet reguleres til:

Kombinert Bebyggelse og anleggsformal — Bolig/ forretning

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — Kjereveg, fortau

Hensynssoner- Bevaring kulturmiljo H570

§3 Kombinert Bebyggelse og anleggsformal — bolig/ forretning

§ 3.1 Utnyttelse
Tillatt areal skal ikke overstige BRA= 6000 m>.

Av totalt BRA tillates inntil 1600m2 forretningsareal i 1 etasje.

Malbare plan som har en himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen,
regnes med i bygningens bruksareal med 50% av planets bruksareal. Plan som har himling lavere enn 0,5
m over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.

§ 3.2 Plassering og heyder

Bebyggelsen skal oppferes innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrenser og hayder som vist pa plankartet.
Heishus, trappehus, takoppbygg og tekniske installasjoner tillates inntil 3 meter over maks hoyde, og pa
inntil 15 % av takflatene.

Terrengtrapper og terrengforstetninger/murer tillates oppfert utenfor byggegrenser innenfor planomradet.
Mot Moldegata kan balkonger krage ut over byggegrensene inntil 1,5 meter.

§ 3.3 Utforming

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk.

Alle bygningsmessige elementer som trapp-/heishus, rekkverk og tekniske anlegg skal integreres som deler
av en samlet arkitektonisk utforming.

Ny bebyggelse skal ha fasader i puss/ tegl i fargenyanser tilpasset omkringliggende bebyggelse.

§4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — Kjereveg/ Fortau/ Parkeringsplasser
Kjereveg og fortau skal vere offentlig.

Fortauet skal opparbeides samtidig med bebyggelsen, og vaere gjennomfort for det gis midlertidig
brukstillatelse.

§5 Hensynssone- Bevaring kulturmilje H570

Eksisterende bygning som er avmerket med hensynssone pé plankartet tillates ikke revet/ fjernet.

Alle seknadspliktige tiltak skal forelegges Byantikvaren for det fattes vedtak.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller andre &rsaker mé erstattes med nybygg,
tillates det oppfert bebyggelse med samme dimensjoner og heyder.

Bygning tillates bare ombygd eller utbedret under forutsetning av at eksteriegret beholdes uendret eller
fores tilbake til opprinnelig utseende. Ved restaurering og/ eller reparasjon av eksterioret skal de
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opprinnelige materialer og elementer som vinduer, derer m.m. sgkes bevart i sin sammenheng. Det
opprinnelige eller karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utforelse skal
bevares. Eksisterende elementer i bygningsmiljeet mot Moldegata og Bergensgata tillates ikke revet, eller
fjernet med mindre fraveer av verneverdier kan dokumenteres.

Folgende endinger tillates utfort i fasader/ tak innenfor Hensynssone H570:

- Det tillates innfort takvinduer i takflaten mot ser. Vinduene skal ha et smalt, hoyt format, ligge i
takflaten og felge vindusrytmen i eksisterende fasade mot Moldegata.

- Takflaten mot nord kan apnes opp for & gi rom for utearealer. Takflaten skal trekkes over menet
for den épnes.

- Fasaden mot nord som ligger under kote C+ 97 tillates revet og gjenoppbygget.

- Det skal foreligge en skiltplan i forbindelse med innsendelse av rammesgknad.

- Gjenmurte vinduer skal apnes.

- Vinduene kan byttes, og skal da erstattes med vinduer som sikrer et helhetlig vindusuttrykk
tilpasset den verneverdige bebyggelsen.

- Nedvendige konstruktive endringer i takoppbygning og bearekonstruksjon tillates sa lenge
eksisterende uttrykk i eksterior opprettholdes.

- Det tillates underbygget parkeringskjeller innenfor Hensynssone H570

§6 Leilighetsfordeling

Leilighetsfordelingen skal vere:

Kategori 1: maks 35 % leiligheter med 35- 50m2 BRA

Kategori 2: minst 40 % leiligheter med over 80m2 BRA hvor inntil 20 % kan bygges som
kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca 20m2 BRA integrert.

Ensidig orienterte leiligheter mot nord/ nordest tillates ikke. Alle leiligheter skal veere gjennomgéaende
eller fé lys fra to himmelretninger med unntak av inntil 9 leiligheter som kan vare sor/ servest- vendte.

§7 Uteoppholdsarealer

Det skal etableres uteareal pa lokk over forretningsarealene.

Gardsrommet skal opparbeides til et felles utenders oppholdsareal med god bruksmessig kvalitet for
boligene. Utomhusarealer skal sikres med meblering, beplantning og belysning .

Omradene skal veare tilgjengelige for orienterings- og bevegelseshemmede.

Utendaers felles oppholdsarealer pa terreng, lokk og felles takterrasse i tilknytning til boliger skal utgjere
minimum 20 % av BRA bolig.

Private balkonger inngér ikke som grunnlag for beregning av uteoppholdsareal.

§8 Utomhusplan

Sammen med seknad om rammetillatelse/seknad om tillatelse skal det innsendes utomhusplan for
byggeomradet i mélestokk 1: 200 og 1:100 for felles takterrasse. Utomhusplanen skal redegjore for
eksisterende og framtidig terreng, tykkelse pa vekstlag, vegetasjon, oppholdsarealer, parkering,
sykkelparkering, gangveier, oppsamlingsenheter for avfall, universell tilgjengelighet, stoyskjermer og
overvannshandtering.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse/tillatelse til tiltak. Utearealer skal vaere
ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for det kan midlertidig brukstillatelse.

§9 AvKkjersel
Planomrédet skal ha avkjersler som vist med piler péa plankartet.
Avkjersel til parkeringskjeller skal veere mot Moldegata, pil vist pa plankart serest i planomradet.
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Avkjersel til varelevering skal vaere mot Bergensgata, pil vist pa plankart nordvest i planomradet.

§ 10  Parkering

Parkering for bolig skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune,
dette gjelder ogsa sykkelparkering.

Parkering for forretningsarealer skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for
naering og offentlige formal i Oslo.

Minimum 5 % av plassene skal forbeholdes bevegelseshemmede.

Innenfor formal: Bebyggelse og anlegg — bolig, forretning skal parkering anlegges i parkeringskjeller.

§11  Stey

Steyniva pa uteoppholdsareal skal pa seknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i

tabell 3 i retningslinje for behandling av stey i arealplanleggingen, T-1442/2012 eller senere retningslinjer
som erstatter denne.

Alle leiligheter skal ha en stille side med unntak av inntil 5 leiligheter mot Moldegata.

§ 12  Overvannshindtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av

tiltaket. Det skal redegjeres for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann ved
soknad om rammetillatelse.

§ 13  Fjernvarme
Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven, skal tilknyttes
flernvarmeanelgget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til
grunn. Det kan gjeres unntak fra dette i folgende tilfeller:
- Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumentares at bruk av disse
energimessig og miljemessig er bedre enn fjernvarme.
- Dersom rornettet ikke er eller vil vere tilstrekkelig utbygget i lopet av en periode pd 5 ar fra
soknadstidspunktet.
- Dersom konsesjonshaver ikke ensker tilknytning.
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Uttalelse til planforslag Bergensgata 41 og 43

Vi viser til planforslag for Bergensgata 41 og 43 som er send! pa horing av Plan- og bygningsetaten.
Byggeprosjektet vil ha negative konsekvenser for de neerliggende boomradene. Et stort antall
innbyggere pd flere sider av planomrddet har gitt uttrykk for sin misnaye med planforsiaget til bide
plan- og bygningsetaten og forslagsstiller, men vi opplever at deite i liten grad er tatt hensyn til i
Jorslaget som er sendt pa horing.

Vi ber bydelen vurdere om planomradet kan brukes til andre formal enn boligutbygging. Den gamle
industribygningen p tomta har hoy bevaringsverdig og vil egne seg godt til kulturformal.

Dersom bydelen ensker boligutbygging og neringsvirksomhet pi tomta, er det fra var side sterkt
enskelig at:
e FEtasjeheyden reduseres betraktelig i trdd med reguleringsplanen som gjelder for bebyggelsen
rett nord for plan omradet (4 etasjer). Reduksjon i etasjeheyde vil gjere at nybyggene ogsa vil
passe bedre sammen med de verneverdige byggene i Bergensgata 41 og 45.
Boligblokkene mé fortsatt falge gjeldende norm for leilighetsfordeling
Forretningslokalene mé reduseres, i trdd med tidligere innspill fra bydelen

Vire synspunkter begrunnes med falgende:

Etasjehoyde

Etasjeheyden som planlegges pa de nye bygningene bryter sterkt med den narliggende bebyggelsen
nord for planomradet. Reguleringsplanen fra 1985 tillater kun 4 etasjer i omradet som planomradet
grenser til. Dette tas det lite hensyn til i planforslaget. @st pa planomrédet foreslas det en hayblokk pa
hele 8 etasjer. Det legges videre opp til en 5 etasjes boligblokk nord pa planomréadet, med en svaert hey
forstectasje (tilsvarer ca. 2 etasjer). Boligblokken planlegges bygd tett opp til naboomrédect 1 nord.

Konsekvenser for lys- og solforhold

Den planlagte bebyggelsen vil ha store konsekvenser for lys- og solforholdene for uteomréder,
lekeplass og nabobygninger. Bygningene vil danne en mur i @st-vestlig retning, tett inntil den serlige
grensen til n;ermeste nabo (Badebakken borettslag). Bade etasjeheyde og utformingen av bygningene
vil ha store negative konsekvenser. Spesielt utsatt er beboere i Maridalsveien 232 og 234, samt den
opparbeidede lekeplassen og spiseplassen mellom disse byggene. Dette er uteomrader som er mye
brukt og som bidrar til gode oppvekstvilkar for barn. Skyggevirkningene bekreftes i solstudiene i
planforslaget.

Motvirke utflytting av barnefamilier

Kun 14 prosent av bydelens husholdninger har barn, mot 22 prosent i Oslo totalt. Bydelen har ved
flere anledninger uttrykt at det er et mal 4 legge til rette for at flere barnefamilier blir boende i bydelen.
Planomradet grenser til etablerte og stabile boomridder med en hay andel familier med barn i bade
barnehage- og skolealder. Boomradet er i dag preget av lite utflytting. Dersom man gnsker & motvirke
utflytting av barnefamilier, er det viktig 4 hindre forringelse av de fa bostedene i bydelen der
barnefamilier trives og blir boende.

Utearealet i planforslaget

Av planforslaget kan man fa inntrykk av at nabotomten i nord kan brukes som inngang og innfartsvei.
Utearealet i selve planforslaget bestédr av en stor andel skrining (30-40%), og plantegningene tyder pa
at det skal etableres trapper fra "utearealet pa lokk™ ned til tomten nord for planomradet. PBE har
tidligere vart kritisk til uteomradet i planomrédet, men i heringsforslaget vurderer PBE na at “det
oppnés en god sammenheng med boligomradet i nord”.

Uttalelsen er vanskelig 4 forstd. Grensen mellom tomtene er i dag avsperret med gjerde. Av hensyn til
sikkerhet for barn som leker pa uteomradet, samt for & motvirke gjennomgang og innsyn til



nabobygninger, vil det fortsatt vaere i var interesse at boomradet i nord er avsperret. Det fremgdr heller
ikke hvordan man har tenkt at vann/snesmelting fra "uteareal pa lokk™ blir ivaretatt for omradet nord
for planforslaget.

Bevaringshensyn

Planforslaget bryter drastisk med de verneverdige byggene i Bergensgata 41 og 45. Disse har i folge
Byantikvaren hay bevaringsverdi. Hoyden og utformingen pé de foreslitte blokkene er slik at de totalt
vil dominere den verneverdige toetasjers bebyggelsen. Kun fasaden ivaretas. Byantikvaren anbefaler i
sine innspill av 09.08.2013 og 18.03.2014 at etasjeheyden pé det foreslatte nybygget nord i
planomradet reduseres med 2-3 etasjer. Byantikvaren frarider ogsd inngrep i takflaten i det
verneverdige industribygget, slik planforslaget legger opp til.

Bydel Sagene uttalte i sitt innspill av 13.06.2013 at det vil vaere uheldig med en blokk som vil bryte
opp den visuelle og miljeskapende helheten mellom det gamle industribygget og trehuset i
Bergensgata 45. Bydelen motsatte seg derfor at et eventuelt nybygg skal overstige heyden pa dagens

bygg.

Fortetting i bydelen

Sagene bydel er landets tettest befolkede omréde. I de siste arene har det vart en rekke store
utbygginger i neromrédet, noe som omformer bydelens utseende veldig raskt. Selv om det er behov
for flere boliger i bydelen, spesielt starre leiligheter til barnefamilier, er det nedvendig a sikre at det
ogsa settes av plass til formal som rekreasjon, idrett og kultur.

Planforslaget legger opp til svart hay utnyttingsgrad, til tross for at planomrédet i Bergensgata ligger i
et omride som i Kommunedelplan for indre Oslo (Kdp 13) betegnes som konsolideringsomrade bolig
og oppgraderingsomrade bolig. I retningslinjene for oppgraderingsomriadene heter det blant annet at
utnyttelsesgraden skal praktiseres restriktivt der dette er nedvendig for 4 ta vare pa streksmessig
kvalitet og miljs. Det skal legges vekt pA gode uteoppholdsarealer. Vi kan ikke se at retningslinjene er
blitt fulgt i planforslaget.

Trafikk og parkering

Planforslaget vil medfore okt biltrafikk inn i et tettbebygd boligomride, med negative folger for
trafikksikkerhet og allerede begrensede parkeringsmuligheter. Planforslaget ma sikre tilstrekkelige
parkeringsmuligheter, bide til nye beboere og som felge av gkt nzringsvirksomhet. Lisa
Kristoffersens plass, Moldegata og Bergensgata er skolevei for mange barn som gar pa Bjalsen skole,
og for Margarinfabrikken barnehage, Norges sterste barnehage med fem hundre barn. Lisa
Kristoffersens plass er allerede i dag en uoversiktlig rundkjering, og foreldre som felger barn til skole
og barnehage opplever ofte nestenulykker nar de skal krysse fotgjengerfelt. Planforslaget legger opp til
varelevering i Bergensgata, noe som vil forvanske trafikkbildet ytterligere.

Lokalmiljo

Bjelsen er svert tettbygd og det er fi moteplasser for innbyggerne i lokalmiljeet. Planforslaget hevder
at den foreslatte dagligvarebutikken i 1. etasje vil bidra til ekt aktivitet rundt Lisa Kristoffersens plass,
men siden det allerede ligger to slike forretninger i umiddelbar nzrhet, tilfarer ikke dette lokalmiljeet
noe nytt. Derimot vil de gamle industrilokalene egne seg godt til ulike kulturformdl, slik som
kulturskole. Potensialet i de verneverdige byggene har blitt oppdaget av et milje av kunstnere og
handverkere som leier lokaler i de gamle industribygningene, som né huser evingslokaler,
markedshall, keramikkverksted, mebelsnekkeri og treningssenter. Slike aktiviteter burde stimuleres av
bydelen for at de skal komme innbyggerne i lokalmiljeet til gode.



Pa vegne av et stort antall beboere pa Bjolsen, ber vi om at vare synspunkier ivaretas i bydelens
merknader til planforslager.

Sted og dato: Oslo, 08.05.2014
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