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BU-sak 90/2014 BYDELENS UTTALELSE TIL OFFENTLIG ETTERSYN AV 
DETALJREGULERING - SCHWEIGAARDS GATE 33 

Bydelsadministrasjonen mottok 30.05.2014 detaljreguleringsplan for Schweigaards gate 33 på 
høring. Saken er tilgjengelig på saksinnsyn med saksnummer 201303356.  
 
Saksopplysninger 
Forslag til detaljreguleringsplan for Schweigaards gate 33 er lagt ut på høring med følgende 

planavgrensning, som innbefatter tomt 
235/16 eiet av Jernbaneverket (ROM 
Eiendom) og 250/13 eiet av Statens 
vegvesen, samt 234/24 eiet av Rom 
Eiendom. Området er foreslått omregulert 
til kontor med publikumsrettet virksomhet i 
første etasje.  
 
Det foreligger to ulike planalternativer. 
Alternativ 1 er utarbeidet av LPO arkitekter 
as for ROM Schweigaards gate 33 – 1- AS. 
Alternativ 2 er utarbeidet av PBE. 
 
Planforslaget legger opp til at eksisterende 

bebyggelse rives og erstattes med kontorbebyggelse. Plan- og bygningsetaten har utarbeidet et 
eget alternativ da de ønsker at det tilrettelegges for boliger i de to øverste etasjene.  I tillegg til 
uenighet om boligetablering er det også følgende uenigheter mellom forslagsstiller og PBE:  

- Skjermingstiltak for mindre takoppbygg 
- Hvor stor andel av første etasjes areal som skal gå til forretning/ bevertning 
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- Hvilke underformål som kan inngå under tjenesteyting 
- Avstand og antall broforbindelser mellom bygningsvolumene  

 
Bydelsutvalgets uttalelser 
Bydelsutvalget har ikke hatt saken til uttalelse. Bydelsdirektøren kom med uttalelse til 
planinitativet da dette ble sendt på samråd  i 2012: 

 
 
Eksisterende forhold  
Tomten er lokalisert mellom sporområdene til Oslo S og Schweigaards gate, med en avstand 
til inngang Oslo S på 400 meter. Planområdets størrelse er 4.4 da. Tomten er delvis bebygget 
med et kontor- og administrasjonsbygg samt verkstedsbygning. Nabobygget 33 b ligger med 
fasadeliv i eiendomsgrensen.  
 
Rett utenfor planområdet i øst ligger grensen for «Middelalderbyen», et automatisk fredet 
kulturminne. Det kan ikke utelukkes at det finnes spor etter førreformatorisk aktivitet 
tilhørende middelalderbyen også utenfor avgrensningen.  
 
Planområdet er utsatt fra støy fra flere sider, og vil for det meste ligge i rød støysone både i 
dagens og fremtidig situasjon. Rød sone angir et område som ikke er egnet til støyfølsomme 
formål, og der etablering av ny støyfølsom bebyggelse skal unngås iht 
Miljøverndepartementets retningslinje T-1442. Overskridelsen gjelder for alle etasjer, men vil 
være størst for de nederste. Sumstøy varierer mellom 70 og 75 dB fra både jernbane, trikken 
og veien.  
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Nærmere om de to ulike planalternativene  
ALTERNATIV 1 (Forslagsstillers alternativ): 



Rom Eiendom AS ønsker å regulere tomten til kontorformål med utadrettet virksomhet i 
første etasje. Utnyttelsen på 12 000 m2 i gjeldende regulering for felt BFK er tilpasset formål 
for bolig ot uteareal for disse. I forslaget økes utnyttelsen på BRA = 20800 m2 inklusive 
kjeller og det er dermed stilt krav om  reguleringsplan. Det innsendte forslaget legger til rette 
for kontorformål, med ca 50 % forretning/bevertning/privat- offentlig tjenesteyting i første 
etasje og to underetasjer, med parkering i 2. underetasje.  
 
Eksisterende bebyggelse er tenkt revet. Bebyggelsene skal oppføres med to volumer over høy 
første etasje, sammenbundet med to broforbindelser. Det tilrettelegges for en forbindelse fra 
Hollendergata til Nordenga bro med en trapp opp til et nivå høyere enn gateplan hvor 
forbindelsen videreføres til Nordenga bro. Kjøreatkomst er tenkt fra Platous gate og atkomst 
til underjordisk bilparkering går via rampe på sørsiden av bygget. Sykkelparkeringsplassene 
er tenkt plassert under rampe for Nordenga bro og/eller i kjeller.  
 
Forslagsstillers begrunnelse for hvorfor det ikke ønskes boligutvikling: 

 
 
Beregnet en begrenset økning i trafikk i planområdet på YDT 150-300. Planforslaget 
medfører en redusert parkeringsutbygging ift gjeldende regulering fra 76 til 46.  
Det etableres 140 sykkelparkeringsplasser fordelt på 60 plasser på terreng under rampe fra 
Nordenga bru, og 10 plasser på terreng ved forretning i Platousgates forlengelse og de 
resterende i kjeller.  
 
Forslagsstiller har en intensjon om å oppnå BREEAM-NOR klassen Excellent.  
Området vil bli tilført vegetasjon på 50 % av takflatene.  
  
Hovinbekken vil gå i kulvert gjennom området.  
 
ALTERNATIV 2 (PBEs alternativ)  
Alternativ 2 er utarbeidet da PBE ønsker at det legges inn formål bolig i de to øverste etasjene 
med en felles takterrasse på minimum 700 m2, og private takterrasser til alle boenhetene på 
minimum 6 m2. Andelen forretning, bevertning og annen offentlig eller privat tjenesteyting 



skal minimum utgjøre 60 % av byggets førsteetasje. PBE legger opp til kun 1 broforbindelse, 
og utnyttelsen er noe lavere enn forslagstillers forslag.  
PBE har utarbeidet illustrasjoner for å vise hva de ønsker for tomten:  

 
 
 
Bydelsdirektørens vurdering  
Boligformål og intensjonen om aktivitet på gateplan 
Gjeldende reguleringsplan legger opp til boliger fra 2. til 8 etasje dersom tilfredsstillende 
miljøforhold kan oppnås. På bakgrunn av en støyrapport fra Norconsult har ROM Eiendom 
tatt initiativ til en omregulering. Ifl støyrapporten kan det konkluderes med at hele 
eiendommen fra alle sider vil være utsatt for støynivåer mellom 60 og 68 dB, dvs i gul og 
delvis i rød støysone, fra både jernbane, veitrafikk over Østre tangent, trikken og veitrafikk 
over Schweigaards gate. I tillegg til støy fra tog og veitrafikk, må omgivelsene relativt ofte 
påregne anleggsstøy nattestid i forbindelse med vedlikehold, fornyelse og ombygginger av 
sporområdet på Oslo S. Bydelsoverlegen og konsulent innen miljørettet helsevern har uttalt 
følgende om problemstillingen: Erfaringene våre med støy og støvsaker i området mtp det 
helsemessige aspektet tilsier vanskelig å støtte forslag om boliger her. PBEs argumenter om 
trygghetsaspekt er forståelig, men veier ikke opp for helseulempene ved å bo i et såpass støy- 
og luftforurenset område. 

Videre sier bydelsoverlegen/helsekonsulenten at: Støy er det miljøproblemet som rammer flest 
mennesker i Norge. Forstyrrelse av søvn regnes blant de mer alvorlige virkningene av støy, og 
i Norge har 200 000 problemer med nattesøvnen på grunn av støy. Forskning viser at støy kan 
gi psykisk stress, og helseplager som muskelspenninger og muskelsmerter. Støy kan også 
være en medvirkende årsak til høyt blodtrykk og utvikling av hjertesykdom. Støyproblemet 
øker med økende botetthet. Omfanget av støyproblemer er derfor størst i byer og tettbygde 
strøk. I rød sone (T-1442) overskrider grenseverdiene for det som kan sies å være helsemessig 
tilfredsstillende og det er derfor ikke anbefalt å bygge boliger i denne sonen. Når det ikke er 
anledning til å etablere «stille soner», vil den helsemessige belastningen kunne bli stor.  

Området er også støvbelastet. Kommunen har et ansvar for å beskytte befolkningen mot 
faktorer i miljøet (støy og støv) som kan ha innvirkning på helsen etter lov om folkehelse og 
forskrift om miljørettet helsevern, i sær i forbindelse med utvikling/planlegging og valg av 
beliggenhet:  



Folkehelseloven § 4.Kommunens ansvar for folkehelsearbeid  
Kommunen skal fremme befolkningens helse, trivsel, gode sosiale og miljømessige 
forhold og bidra til å forebygge psykisk og somatisk sykdom, skade eller lidelse, bidra til 
utjevning av sosiale helseforskjeller og bidra til å beskytte befolkningen mot faktorer som 
kan ha negativ innvirkning på helsen. 

Kommunen skal fremme folkehelse innen de oppgaver og med de virkemidler kommunen er 
tillagt, herunder ved lokal utvikling og planlegging, forvaltning og tjenesteyting. 

Forskrift om miljørettet helsevern § 8.Beliggenhet  
Ved valg av beliggenhet for nye virksomheter og ved vesentlige endringer og utvidelser 
av eksisterende virksomheter skal det blant annet tas hensyn til trafikkforhold, 
tilgjengelighet, forurensning, støy, klimaforhold og risikofaktorer i miljøet, samt 
områdets utforming og topografi. Dette gjelder både miljøfaktorer som kan få innvirkning på 
virksomhetene, og miljøfaktorer som virksomhetene kan påføre omgivelsene. 

Bydelsdirektøren mener at intensjonen om økt aktivitet gjennom å etablere boliger på tomten 
er god, men er av oppfatningen av at muligheten til å etablere gateliv ligger litt utenfor hva en 
enkelt frimerkeregulering kan få til, og hva to etasjer med boliger på toppen av et 
kontorkompleks kan gi. Skal en øke gatelivet må en se på de vilkårene fotgjenger og syklister 
har på gateplan, og i Schweigaards gate er vilkårene ikke spesielt gode. Som sagt ved 
planinitiativstadiet må det etableres gode forhold for fotgjengere, og dette skjer ved å lage 
gode brede fortau, i tillegg til egne sykkelfelt. Boliger brukes som argument for aktivisering 
av gatefasader og gaterom i de fleste byutviklingssakene som bydelen har fått på bordet sitt. 
Det bydelsdirektøren savner i denne saken er vurderingen av hvorvidt en lukket og 
tilbaketrukket boligdel uten kontakt med gaten vil virke aktiviserende på gateplan. For 
aktivisering og for å skape trygghet nok til at bylivet etablerer seg, er det også viktig med det 
som betegnes som «eyes on the street», som bydelsdirektøren er usikker på om boligdelen på 
toppen av en kontorblokk med støyskjerming kan få til. Med tanke på at det kommende 
boligprosjektet Hollenderkvartalet ligger i umiddelbar nærhet, er det kanskje ikke en mangel 
for Schweigaards gate at det ikke blir boligformål i akkurat nr 33.   
 
Bydelsdirektøren er også skeptisk til å etablere boliger uten uteareal på bakkeplan. 
Bydelsdirektøren er opptatt av at det er gode boliger også i indre by.  Boliger uten uteareal på 
bakkeplan er ikke å anbefale. For å få til gode, trygge bomiljøer er det viktig å etablere en 
variert befolkningssammensetning, og en må legge til rette for barn i by. Dette skjer ikke ved 
å legge boliger på toppen av en kontorblokk uten nødvendig uteareal. Bydelsdirektøren er 
også redd for at om dette blir vedtatt, at det kan medføre at boligkvaliteten i indre by blir 
svekket over tid, da en slik løsning kan skape presedens for senere prosjekter. På bakgrunn av 
dette vil bydelsdirektøren anbefale forslagsstillers forslag når det gjelder formål – og dermed 
at det ikke legges opp til boligformål på tomten.  
 
Bydelsdirektøren støtter PBE når de i reguleringsbestemmelsene legger opp til minimum 60 
% av arealet i byggets første etasje skal være beregnet på forretning/annen offentlig eller 
privat tjenesteyting (kultur, service, helse, treningssenter) i motsetning til forslagsstiller krav 
om 50 %.  
 

http://streetswiki.wikispaces.com/Eyes+On+The+Street


Bydelsdirektøren vil også påpeke at utkragede fasadeelementer mot Schweigaards gate kan 
virke mot hensikten om å aktivisere gaten dersom det ikke legges til rette for en god belysning 
på kveldstid.  
Bydelsdirektøren er også opptatt av at sykkelparkeringsplassen under broen etableres med 
godt med lys. Blir den for bortgjemt, øker sjansen for tyverier.  
 
Bydelsdirektøren innstiller til bydelsutvalget å fatte følgende vedtak: 

1. Bydelsutvalget er skeptisk til boligetablering i Schweigaards gate 33 på bakgrunn av: 
a. Støy og støvproblematikk. Erfaringene våre med støy og støvsaker i området 

mtp det helsemessige aspektet tilsier vanskelig å støtte forslag om boliger her. 
PBEs argumenter om trygghetsaspekt er forståelig, men veier ikke opp for 
helseulempene ved å bo i et såpass støy og luftforurenset område. 

b. Manglende uteoppholdsareal på gateplan. Bydelsutvalget mener at det også må 
legges til rette for god boligkvalitet i indre by, og er skeptisk til presedensen en 
løsning med bolig uten uteoppholdareal på bakken i dette området kan gi.  

c. At boligetablering i toppetasjene på et kontorbygg ikke nødvendigvis gir 
aktivitet på gateplan da det mangler den nødvendige kontakten med gaten. 
Bydelsutvalget savner en vurderingen av hvorvidt en lukket og tilbaketrukket 
boligdel uten kontakt med gaten vil virke aktiviserende på gateplan. For 
aktivisering og for å skape trygghet nok til at bylivet etablerer seg, er det også 
viktig med det som betegnes som «eyes on the streeet»/sosial kontroll, som 
bydelsutvalget er usikker på om boligdelen på toppen av en kontorblokk med 
støyskjerming kan bidra til. 

2. Dersom det mot bydelsutvalgets anbefaling vedtas boligformål på tomten, ber 
bydelsutvalget at det legges til rette for en god variasjon i boligstørrelse. Bydelen har 
en overvekt av små leiligheter som fører til mye gjennomtrekk og lite stabilitet og 
trygghet. For å sikre gode oppvekstvilkår og stabile boforhold er det viktig at det 
etableres noen større leiligheter i området.  

3. Bydelsutvalget støtter PBEs forslag om minimum 60 % av arealet i byggets første 
etasje avsatt til forretning/annen offentlig eller privat tjenesteyting.  

4. Bydelsutvalget påpeker at utkragede fasadeelementer mot Schweigaardsgate må 
etableres kun om det legges til rette for god belysning på kveldstid.  

5. Det er også viktig at sykkelparkeringen under broen tilrettelegges med god belysning 
for å unngå tyverier.  

 
 
 
Bydel Gamle Oslo 
 
 
Lasse Østmark Randi Nagelhus 
bydelsdirektør avdelingsdirektør 
 
Vedlegg:  

1. Vedtak om  planforslag til offentlig ettersyn 
2. Trafikkanalyse 
3. Vurdering miljømessige forhold 
4. Fagrapport lokalklimaanalyse 
5. Illustrasjonsprosjekt regulering revidert mai 2014 
6. Plan- og bygningsetatens stedsanalyse 

http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4420715
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4441340
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4284865
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4441342
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4487737
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4487890


7. Plan- og bygningsetatens boligalternativ, illustrasjonvedlegg 
8. Plankart til offentlig ettersyn alternativ 1 
9. Plankart til offentlig ettersyn alternativ 2 

 

http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4487891
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4484786
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4484789
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