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Utrykte vedlegg  
Disse kan sees på saksinnsyn på Plan- og bygningsetatens nettside som vedlegg til Planforslag 
til offentlig ettersyn 
1. Plankart i målestokk 1:500, alternativ 1 
2. Plankart i målestokk 1:500, alternativ 2  
 
 
HVORDAN LESE DOKUMENTET? 
Dette er et dokument som består av forslagsstillers beskrivelse av og argumentasjon for 
planforslaget, og Plan- og bygningsetatens vurdering. Plan- og bygningsetaten er juridisk eier 
av dokumentet, men der det står ”Forslagsstillers tekst” (hovedsakelig del 2 og 4) har Plan- og 
bygningsetaten ikke redigert i denne. Plan- og bygningsetatens kommentarer til 
forslagsstillers tekst finnes i separate, tydelig merkede bokser.   
 
SAKSGANG 
Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle 
endringer innarbeidet. Saken er planlagt oversendt rådhuset for politisk behandling 1. tertial 
2015. 
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1. HOVEDTREKK I PLANFORSLAGET 

1.1 SAMMENDRAG  
Det foreslås to alternativer, ett fra forslagsstiller (alternativ 1) og ett fra Plan- og 
bygningsetaten (alternativ 2).  
 
Alternativ 1: Forslagsstillers alternativ legger opp til to mulige hovedformål (bolig eller 
sykehjem) som er vist i ett sett med kart og reguleringsbestemmelser. Bestemmelsene viser 
begrensningene det ene formålet har i forhold til det andre.  
Ved bolig; det foreslås regulert til bolig/forretning/ bevertning. Forslaget deles inn i felt A og 
felt B. Felt A får BRA=9 150m2, hvorav samlet areal for forretning og bevertning ikke skal 
overstige 1 390m2. Det blir da en boligandel på BRA=7 760m2. Felt B får BRA=350m2, 
avsatt til forretning/bevertning. Totalt bruksareal for forslagsstillers forslag med bolig-
regulering BRA=9 500m2. Høydene /byggegrensene som er vist på plankartet gjelder syke-
hjem. Begrensning ved bolig er synliggjort i reguleringsbestemmelsene. Forretning/ 
bevertning avsettes i 1. etasje. 70 leiligheter foreslås fordelt på 5, 6, og 9 boligetasjer. Det er 
lagt opp til at 6 leiligheter blir liggende mot støyutsatt side.   
Ved sykehjem; det foreslås regulert til institusjon (sykehjem)/bevertning. Felt A får BRA 
11 150m2, hvor alt areal forutsettes til sykehjem. Felt B får BRA=1 100m2, hvorav 900m2 
avsettes til sykehjem og 200m2 til bevertning. Totalt bruksareal for forslagsstillers forslag 
med sykehjem gir BRA=12 250m2. Det er lagt opp til 2 750m2 større bruksareal ved 
mulighet for sykehjem enn for bolig. Dette skyldes at bygningsdybden er dypere enn ved 
bolig samt at det er lagt inn en ekstra fløy. Sykehjem foreslås i alle etasjene, fordelt på 6, 7 og 
8 etasjer. Gesimshøyder og byggegrenser er vist på plankartet. 
 
Alternativ 2: Plan- og bygningsetatens alternativ legger opp til forretning/institusjon 
(sykehjem)/bevertning. Forretning avsettes til BRA=1 260m2, sykehjem til BRA=5 340m2 og 
bevertning til BRA=200m2. Forslaget gir anslagsvis 65-70 nye sykehjemsplasser. Totalt 
bruksareal for alternativ 2 gir BRA=6 800m2. Gesimshøyder og byggegrense-/linje er vist på 
plankartet. Disse viser reduserte høyder i forhold til alternativ 1, spesielt er tårnmotivet 
fjernet. Forslaget legger opp til forretning/bevertning i hele etasjen på gateplan.  
 
Felles for alternativ 1 og alternativ 2: 
Avkjørsel til parkering blir fra Markveien. Parkering legges under terreng. 
Uteoppholdsarealer skal tilfredsstille Plan- og bygningsetatens forslag til norm for 
uteoppholdsarealer. Det tillates takterrasser. Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn. 
 
Konflikter 
I alternativ 1 legges bebyggelsen i siktlinjen fra Akerselva mot fjorden/Ekebergåsen. 
Sykehjemsmuligheten i alternativ 1 legger ikke opp til publikumsrettet virksomhet på gate-
plan, med unntak av et mindre areal til bevertning. 
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1.2 EKSISTERENDE SITUASJON OG FREMTIDIG BYPLANGREP 

(forslagstillers illustrasjoner) 

1.2.1 Skisse – eksisterende situasjon  

  

1.2.2 Skisse av fremtidig byplangrep  

 
  



Saksnr: 201312010-42 
 

Side 6 av 61 

 
1.3 FORSLAGETS NØKKELOPPLYSNINGER, Alternativ 1 
Forslagsstiller:  Sannergata 3 AS, Postboks 606 0106 Oslo martin@soeiendom.no  
 
Fagkyndig: ARCASA arkitekter as, Sagveien 23 C III, 0459 Oslo, eivind@arcasa.no  
 
Eieropplysninger 
Gnr. 228 bnr.288  Sannergata 3 a 
Gnr. 228 bnr.286  Omsorgsbygg Oslo KF  
 
Arealstørrelse – planområde 
Planområdet totalt:         2 712m² 
Areal for hvert formål: 
Bebyggelse og anlegg, Kombinert bebyggelse og anleggsformål  - Felt A 
Bolig, forretning, bevertning, tjenesteyting - sykehjem    2 216 m² 
Bebyggelse og anlegg, Kombinert bebyggelse og anleggsformål - Felt B 
Forretning, bevertning,  tjenesteyting - sykehjem    495 m²  
 
Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.  
Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 første ledd, jf. § 4-2 
med tilhørende forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeområde og skal 
derfor ikke konsekvensutredes. 
 
Kunngjøring og varsling 
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 22.1.14 i Aftenposten og Aftenposten.no.  
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 22.1.14. 
 
Arealstørrelse – ny bebyggelse ved bygging av boliger m. m. 
Over terreng: BRA=9 500 m² (felt A BRA=9 150m2 og felt B BRA=350m2) 
Under terreng: BRA=2 500 m² 
 
Arealstørrelse – eksisterende bebyggelse som opprettholdes 
Over terreng: BRA=0 m² 
Under terreng: BRA=0 m² 
 
Utnyttelse ved bygging av boliger m. m. 
Bebygd areal BYA=2 529 m² 
Prosent bebygd areal·  % - BYA=93 %, 
Bruksareal bolig BRA=7 760 m², 
forretning, bevertning BRA=1 740 m² 
Prosent bruksareal·  % - BRA=350 % 
Antatt antall boligenheter: 70 stk. 
Antatt boligtype: blokk 
Antatt leilighetsfordeling: 42 små 35-50 m2 BRA og 28 store 80 og større m2 

   
Parkering ved bygging av boliger m. m. 
Parkering skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo 
kommune. I henhold til gjeldende norm innebærer dette for boligdelen anslagsvis:  
Plasser under terreng/sokkel: 80 stk. 
Plasser på terreng:  0 stk. 
Plasser for sykkelparkering:  140 stk. 
Plasser for næring:  23 stk. anslagsvis i henhold til gjeldende norm for næring. 
 
Arealstørrelse – ny bebyggelse ved bygging av sykehjem 
Over terreng: BRA=12 250 m² 
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Under terreng: BRA=2 500 m² 
 
Arealstørrelse – eksisterende bebyggelse som opprettholdes ved bygging av sykehjem 
Over terreng: BRA=0 m² 
Under terreng: BRA=0 m² 
 
Utnyttelse ved bygging av sykehjem  
Bebygd areal   BYA=2 529 m² 
Prosent bebygd areal·    % - BYA=93 %, 
Bruksareal sykehjem   BRA=12 050 m² 
Bruksareal næring (Bevertning)  BRA=200 m² 
Prosent bruksareal·     % - BRA=451 % 
 
Parkering ved bygging av sykehjem 
Parkering skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo 
kommune. I henhold til gjeldende norm innebærer dette for sykehjem anslagsvis:  
Plasser under terreng/sokkel: 60 stk. 
Plasser på terreng:  0 stk. 
Plasser for sykkelparkering:  60 stk.  
 
 
 
FORSLAGETS NØKKELOPPLYSNINGER , Alternativ 2 
 
Forslagsstiller:  Plan- og bygningsetaten 
 
Eieropplysninger 
Gnr. 228 bnr.288  Sannergata 3 a 
Gnr. 228 bnr.286  Omsorgsbygg Oslo KF 
 
Arealstørrelse – planområde  
Planområdet totalt:        2 712m² 
Bebyggelse og anlegg, Kombinert bebyggelse og anleggsformål  
Forretning / institusjon (sykehjem) / bevertning     2 712m² 
 
Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.  
Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 første ledd, jf. § 4-2 
med tilhørende forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeområde og skal 
derfor ikke konsekvensutredes. 
 
Kunngjøring og varsling 
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 22.1.14 i Aftenposten og Aftenposten.no.  
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 22.1.14.  
 
Arealstørrelse – ny bebyggelse - sykehjem 
Over terreng: BRA= 6 800m² 
Under terreng: BRA=2 500 m² 
 
Utnyttelse   
Bruksareal        BRA= 6 800m² 
Hvorav bruksareal forretning       BRA=1 260m² 
Bruksareal institusjon (sykehjem)     BRA=5 340m² 
Bruksareal bevertning       BRA=   200 m² 
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Parkering  
Parkering skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo 
kommune. I henhold til gjeldende norm innebærer dette for sykehjem anslagsvis:  
Plasser under terreng/sokkel for næring:  7 - 21 stk. 
Plasser på terreng:    0 stk. 
Plasser for sykkelparkering:   ca 22  
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2. FAKTADEL 

2.1 BAKGRUNN (forslagstillers tekst) 
Planområdet rommer i dag en dagligvarebutikk, en fargehandel i 1.etasje og et antikkvarehus i 
2.etasje. 24 parkeringsplasser for kunder er tilknyttet butikkene på gateplan mot Sannergata. 
Det har tidligere vært drift av bensinstasjon og mekanisk verksted på området. Bensinstasjon 
og verksted ble avviklet i 1993. Regulering for garasjeanlegg for omkringliggende bebyggelse 
ble i sin tid lagt til med tanke på disposisjonsplan for Grünerløkka. Dette har imidlertid aldri 
blitt aktuelt for bygging.  
Planområdet har lavere utnyttingsgrad enn nær bebyggelse, og fremstår i dag med et preg av 
tilpassinger ved til/påbygg som ikke samler en helhetlig arkitektur. Områdets henvendelse 
mot vest fremstår som lukket mot Akerselva miljøpark.  
Det er behov for en generell oppgradering og fortetting av bygningsmasser som tilfører 
parkdraget nye kvaliteter, i tillegg til å gjenopprette fasadeløp mot eksisterende 
kvartalbebyggelse i Sannergata og Markveien. 
 

2.2 PLANSTATUS 

2.2.1 Overordnede føringer og gjeldende planstatus (forslagstillers tekst) 
Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer / Statlige planbestemmelser og retningslinjer  
Rikspolitiske bestemmelser for barn og planlegging T-2/08 
I nærmiljøet skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljø. 
Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal være store nok for lek, tilrettelegge 
for samhandling mellom barn, unge og voksne, i tillegg til å muliggjøre ulike typer lek til 
ulike årstider. Arealene skal sikres tilstrekkelig mot trafikkfare, forurensing og støy. 
 
Gjeldende overordnede planer 
Kommuneplan 2009 arealdel og Arealstrategikartet til Kommuneplan 2008 
Planen legger opp til økning av boligmassen, og ivaretakelse av bevaringsverdige objekter og 
miljø. Planen forutsetter at Oslos blågrønne profil skal opprettholdes og videreføres ved at 
grøntarealer i byggesonen ikke skal nedbygges. Oslo skal tilrettelegge for et konsentrert og 
knutepunktbasert utbyggingsmønster, og danne levende bymiljøer og gode lokalmiljøer. 
Planområdet markeres som allsidig bymiljø med stor andel boliger. 
 
Kommunedelplan 4 for Akerselva miljøpark 
Akerselva miljøpark sikrer et gjennomgående parkdrag og bevaring av verneverdig 
bebyggelse langs elva. Det stilles krav til utforming av ny bebyggelse. På utvalgte steder 
langs elva bør det etableres bygninger som bidrar til å gi området karakter gjennom sitt 
særpreg sammen med eksisterende, markante bygninger og landskapstrekk. Overgangene 
mellom de ulike landskapsrommene kan understrekes gjennom bygningsmessige markeringer. 
Spesielt publikumsorienterte funksjoner kan eksponeres arkitektonisk mot parken. I de delene 
av området som preges av åpne sletter omkranset av bebyggelse, skal ny bebyggelse bevare 
og forsterke veggen i elverommet. Der veggen er svak eller utflytende, bør ny bebyggelse 
medvirke til å stramme den opp. 
 
Kommunedelplan for grøntstruktur i byggesonen – Grøntplanen 
Turvei B10 langs Akerselva går fra Bjørvika til Frysja, og er parkmessig opparbeidet til 
bypark. Grøntplanen ivaretar at turveiens bredder består i landskapet. Turveiarealet grenser 
5 
mot planområdet, men park og turvei går ikke inn på selve reguleringsområdet. Planforslaget 
samsvarer i den forstand med Grøntplanen, siden økt utnyttelsesgrad ikke vil føre til 
innsnevring av turvei og park. 
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Kommunedelplan 13 for indre Oslo by 
Setter rammer for byutvikling, byreparasjon, miljøbevaring og transport i indre by og sentrum 
gjennom fokus på langsiktige mål. Planen ligger i et omstillingsområde med 
oppgraderingsområde for bolig. 
 
Kommunedelplan 17 for torg og møteplasser 
Tilretteleggelse og videreutvikling av eksisterende møteplasser. Ved planområdet er 
Akerselva overordnet møteplass med opprettholdt eksisterende regulering. Nini R. Ankers 
plass ved Markveien/Øvrefoss er lokalt torg og møteplass med eksisterende regulering 
opprettholdt. 
 
Utearealnorm 
Planområdet ligger i områdetype 3: mindre tett med tett kvartalsbebyggelse, sammensatte 
områder og Akerselva. Det er utarbeidet minste standard for leke- og uteoppholdsareal på 
20 % av BRA bolig. Minst 60 % av utearealet skal ligge på terreng eller lokk over gateplan 
 
Gjeldende regulering 
S-2425, vedtatt 18.10.1979 
Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for tomt for bygning med allmennyttig 
formål – sykehjem og garasjeanlegg, tomt for bensinstasjon og garasje (boligparkeringshus), 
og friområde, Sannergata 1 m.fl.  
 

 
 
 
Pågående planarbeid 
Det er ikke annet relevant planarbeid pågående i nærområdet. 
 



Saksnr: 201312010-42 
 

Side 11 av 61 

 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer 
Kommunedelplan 4 for Akerselva miljøpark 
Fra Arendalsgata skal utsynet mot fjorden og Ekebergåsen bevares. Det forutsettes at høydene 
på ny bebyggelse holdes nede. Veggene mot parken skal strammes opp med vegetasjon. Kfr. 
Vedlegg fra KDP-4. 
 
Kommunedelplan for grøntstruktur i byggesonen – Grøntplanen 
Turveiens rolle er en økologisk viktig grønn korridor som må ivaretas spesielt ved at turveien 
blir så bred som mulig. Det bør utvises en restriktiv holdning til innsnevringer av 
turveiarealet. Det bør tilstrebes en bredde på den grønne korridoren på minst 60 m. 
 
Utearealnorm 
Planområdet ligger i det som er definert som områdetype 3: mindre tett med tett. Dette er 
sammensatte områder. Minste standard for felles  leke- og uteoppholdsareal er 20 % av 
boligens BRA. 60 % av dette skal ligge på terreng / lokk. Gangveier og annet adkomstareal 
skal ikke medregnes. Minst 50% av arealet på terreng / lokk skal være en samlet 
utearealsenhet på minst 500m2. Minst 50% av areal skal være solbelyst 1. mai kl. 1500. 
Avstanden mellom motstående bygningsfasader (mellom balkonger/svalganger/fasader) rundt 
boligenes felles uteareal skal være minst 1,5 ganger bebyggelsens gjennomsnittlige 
gesimshøyde. Avstanden skal uansett ikke være mindre enn 17 meter. 
 
Ikke vedtatt: 
Kommunedelplan for den blågrønne strukturen i Oslos byggesone, oversendt til politisk 
behandling 31.03.2010:  
Akerselva med sidearealer, inkl. planområdet, er avsatt til område med retningslinjer med 
aktsomhetssone langs elveløp.  
 
Kommunedelplan for Byutvikling og Bevaring i indre Oslo 2009-2025 oversendt til politisk 
behandling 06.10.2010: 
Akerselva er avsatt til friområde med nasjonal/vesentlig regional verneverdi. 
Kommunedelplanen gir rammer for byutvikling i indre by og sentrum, og den trekker opp 
langsiktige mål. Planområdet blir definert som et konsolideringsområde, K2, sammensatt 
område, hvor det kan innpasses kommersiell og offentlig tjenesteyting, kultur, rekreasjon og 
boliger. Ny bebyggelse skal i hovedsak oppføres i kvartalets etablerte fasadelinje slik at det 
ikke oppstår restarealer/forhager mellom fortau og bygning der dette ikke har historisk hevd. 
22m er maks byggehøyde. Dette utgjør 7 boligetasjer eller 6 kontor¬etasjer, hvor øverste 
etasje skal være tilbaketrukket eller ha skråtak. Gesimshøyde blir da minst 19m. Det stilles 
krav til uteareal, solforhold og utforming. 
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2.3 EKSISTERENDE FORHOLD 

2.3.1 Forslagsstillers stedsanalyse 

 
Planområdets nabolag er sammensatt bestående av boliger, sykehjem, næring/handel, kontor 
og bevertning. 
 

 
Illustrasjonen viser parkområder, gatestruktur og traseer for kollektivtrafikk i området ved 
planforslaget.  
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Illustrasjonen viser etasjeantall i nabobygninger i tilliggende gater, 
 
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og suppleringer 
Tomten grenser til Akerselva miljøpark. Grøntstrukturen langs elva er premissgivende med 
tilpassing til grøntdraget i tillegg til at høydene langs elva må tilpasse seg siktlinjene fra KDP- 4    
Sagveien og Hønse-Lovisas hus/Biermanns gate). I området, syd for Sannergata, er det 
karakteristisk med kvartalsstruktur og ikke høyhus.  
Tomten henvender seg til den sterkt trafikkerte Sannergata som har buss og biltrafikk. Den er 
opparbeidet med fortau på begge sider. Gata har lysregulering i krysset ved Markveien. Sannerbrua 
er bevaringsverdig og grenser inntil planområdet. Det er bebyggelse med blandede formål mot 
Sannergata, både, bolig, kontor, næring, handel og bevertning. Høyden varierer fra 5 til 12 etasjer.  
Likeledes henvender tomten seg til Markveien, som også er trafikkert, men i betydelig mindre grad 
enn Sannergata. Markveien er en av strøksgatene på Grünerløkka. Nedre del av Markveien har 
betydelig mer pulserende liv enn denne øvre delen av Markveien som planområdet er en del av. 
Veien har enkelte mindre bedrifter med kontor og publikumsrettet virksomhet i 1. etasje på noen av 
eiendommene. Det er også en stor andel av boliger i 1. etasje. Det er ønskelig med mer publikums-
rettet virksomhet på gateplan mot Sannergata og Markveien. 
Eksisterende bebyggelsen mot Markveien i prosjektets kvartal er sykehjem i 4-5 etasjer. På 
østsiden av Markveien er det i hovedsak boligbebyggelse i 6 og 7 etasjer. Sykehjemmet, som ligger 
syd for planområdet, er i 5-7 etasjer og har skråtak. Sykehjemmet grenser i syd til bevaringsverdig 
murgårdsbebyggelse i 4-5 etasjer. Høydene for ny bebyggelse må tilpasse seg kvartalsbebyggelsen 
den blir en del av. 
Planområdet ligger i umiddelbar nærhet til Foss videregående skole (Steenstrups gt. 20). 
Grünerløkka (Toftes gt. 44) og Sagene skole (Biermanns gt. 2) er grunnskoler i området. 
Barnehager i området er Hallènparken (v/ Chr. Michelsens gt.) og Birk barnehage (Bjerkelundgt.). 
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Fasade Paulus sykehjem, mot Akerselva 
 

 
Akerselva med turveier og skråning fra Paulus sykehjem 
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Akerselva sett fra syd med planområdet til høyre 
 

 
Sannergata sett østover fra Sannerbrua, planområdet til høyre 
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Planområdet sett fra nord, Akerselva til høyre 
 
 

 
Eksisterende fasade mot Akerselva 
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Fra Akerselva, vi ser boligene på andre siden av Akerselva, Waldemars hage 
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Oversiktsbilde, kvartalet sett fra syd. 
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Støysonekart 
 

 
Bevaringsverdige bygg og anlegg i umiddelbar nærhet 
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2.3.2 Tabell for tema som alltid skal sjekkes og følges opp når aktuelt  
 
Tema Oppstarts-

møte 
Offentlig 
ettersyn 

Politisk 
behandling 

Kort utkvittering eller 
henvisning til hvor omtales 

Naturmangfold uavklart 
 

gir 
premisser 

 Kartdatabasen fra Miljøvern-
direktoratet viser tilgrensende 
område som Artsforekomst 
område. Ingen rødlistede arter 
i området. Mot kanten av 
planområdet er det en del 
løvtrevegetasjon. For øvrig er 
planområdet uten vegetasjon. 
Etter Plan- og bygningsetatens 
vurdering, vil ikke gjennom-
føring av planen medføre at 
forvaltningsmålene i nml §§ 4 
og 5 fravikes. 

Flom  uavklart gir 
premisser 

 Planområdet anses ikke å 
være flomutsatt. Knyttet til 
bygging vil det foretas 
geotekniske undersøkelser. 

Geotekniske 
forhold  
Grunnforhold  

uavklart  
gir 
premisser 

  
Det er ikke registrert kvikk-
leire eller masser i grunnen, 
og tomt er utenfor skredrisiko. 
Byggegrop må sikres slik at 
eventuell ustabil grunn ikke 
sklir ut. Jfr 2.5. 

Kulturminner  uavklart gir 
premisser 

 Eksisterende sykehjem 
grenser mot bevaringsverdig 
murgårdsbebyggelse. Sanner-
brua er bevaringsverdig og 
grenser mot planområdet. 
Brua berøres ikke av 
forslaget.  

Miljøforhold 
Støy 
 
 
 
 
 
Forurenset grunn 
 
 
 
 
 
 
Trafikkulykker 

  
 
 
 
 
 
 
gir 
premisser 
 
 
 
 
 
gir ikke 
premisser 
 
 

  
Trafikkstøy fra Sannergata og 
delvis fra Markveien. Fasader 
ligger i rød og gul sone. Støy 
må utredes. Leilighetene må 
ha stille side. 
Det har vært bensinstasjon på 
tomten. Miljøteknisk under-
søkelse i 1996 viser ikke spor 
etter oljeforurensning. Det 
skal gjennomføres ny under-
søkelse før igangsetting. 
Lite trafikkøkning, gir små 
utslag i trafikkbildet. Jfr 2.5. 
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Teknisk 
infrastruktur  
Brann 

uavklart  
gir 
premisser 

  
Det er behov for tilrette-
legging for brannmannskapers 
adkomst via brannmannheis 
for slukkearbeid i byggverk 
med mer enn 8 etasjer eller 
bygg med øverste golv med 
høyde over 23 meter. 
Brannsikkerheten ved 
eksisterende sykehjem må 
ikke hindres. 

Barn og unges 
interesser  

 gir  
premisser 

 Ved regulering til boligformål 
er dette viktig tema som må 
omtaler i planbeskrivelsen og 
reguleringsbestemmelsene.  

Virksomhetsfare   gir ikke 
premisser 

  

 

2.4 PLANFORSLAGET 

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

Reguleringsformål, grad av utnytting, bebyggelsens plassering og høyder 
Det foreslås omregulering fra tomt for bensinstasjon og tomt for bygning med allmennyttig 
formål sykehjem til bolig, forretning (dagligvarebutikk), bevertning og tjenesteyting - 
sykehjem.  
 
Bolig, forretning, bevertning 
Ved formål boliger m.m. skal tillatt bruksareal i felt A ikke overstige BRA =9 150 m².  Herav 
skal samlet areal for forretning og bevertning ikke overstige 1 390 m². 
Tillatt bruksareal i felt B for forretning og bevertning skal ikke overstige 350 m².  
Planforslaget inneholder derav boligareal på 7 760m² fordelt på ca 70 boliger i 5, 6 og 9 
boligetasjer, og totalt areal for forretning og bevertning på 1740m². 
Samlet bruksareal ved formål boliger, forretning og bevertning er: 
BRA = 9 500 m² tilsvarende % - BRA= 350 %.  
 
Alternativ sykehjem 
Ved sykehjem skal tillatt bruksareal i felt A ikke overstige BRA = 11 150 m².  
Tillatt bruksareal felt B skal ikke overstige BRA = 1 100 m².  
Areal for bevertning 200 m². 
Antall etasjer er 6, 7 og 8 etasjer.  
Samlet bruksareal ved formål sykehjem er: 
BRA = 12 250 m² tilsvarende % - BRA=451 %. 

2.4.2 Øvrige forhold som sikres i kart og bestemmelser (forslagstillers tekst) 
Leilighetsutforming og bokvalitet 
Takene skal behandles som del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk.  Ved nybygg og 
ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i 
den arkitektoniske utformingen.   
Takterrasse tillates.  Rekkverk med høyde over angitt gesimshøyde skal være transparent eller 
ha åpen struktur/utførelse.  
Maksimal bygningskropp ved boligbebyggelse er 13 meter. 
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Maksimal bygningskropp ved bygging av sykehjem er 18 meter. 
Ny bebyggelse skal gjennom fasadeutforming, materialbruk og farger tilpasse seg 
eksisterende bebyggelse langs Sannergata. 
 
Leilighetsfordelingen skal ha følgende sammensetning: 
Kategori 1: maks. 35 % leiligheter med 35-50 m2 BRA 
Kategori 2: minst 40 % leiligheter over 80 m2 BRA, hvorav inntil 20 % kan bygges som 
kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca. 20 m2 BRA integrert 
Inntil 6 leieligheter på hjørnet Sannergata/Markveien tillates mot støyutsatt side. 
 
Uteoppholdsarealer og utomhusplan  
For bolig skal felles uteoppholdsarealer være minst 20 % av BRA. Minst 60 % av felles 
uteoppholdsareal skal være på terreng på /lokk over 1. etasje. Minst 40 % av uteoppholdsareal 
på terreng/lokk vil være solbelyst 3 timer 1. mai. 
Uteareal som ikke benyttes til nødvendige kjørearealer, parkering og gangarealer skal 
opparbeides som grønnstruktur. Tak/lokk over sokkeletasjen skal opparbeides til uteareal med 
grønnstruktur for lek og opphold.  
 
Trafikkforhold  
Avkjørsel til parkeringsanlegg direkte fra Markveien.  Nærmere krysset skal forretningen ha 
varelevering fra Markveien. 
 
Utforming og kvaliteter 
Sykehjem utløser andre krav til dimensjoner og arealbenyttelse enn ved førstnevnte alternativ 
for boliger. Krav om høyere bruttohøyder mellom etasjeskiller enn norm, gir seg utslag 
gjennom færre etasjer med høyere bruttohøyder ved sykehjem. Krav til enkeltvis etasjes 
bruttohøyder er 3,5 meter, og minste avstand til nedsenket systemhimling er 2,7 meter. 
Alternativ for sykehjem vil derfor kreve høyere etasjer enn normgitt. På grunn av krav om 
bruttohøyder, er antall etasjer redusert fra alternativ for boliger m.m., men planforslagets 
gesimshøyder er likt for alternativ for boliger m.m. og alternativ for sykehjem.  
Maksimal bygningskropp for begge fløyer ved sykehjem er 18 meter.  
 
Uteoppholdsarealer for sykehjem 
Utearealer for sykehjem legges på takterrasse, balkonger og på lokk over sokkeletasje og 
tak/lokk over 1.etasje. 
 
Trafikkforhold  
Hovedinngangen og hovedatkomst skal skjermes for bilkjøring.  
Kun i særskilte tilfeller skal kjøring til hovedinngang forekomme: 

·  Lomme for av- og påstiging dimensjonert for HC transport/minibuss skal 
tilrettelegges for funksjonshemmede som er avhengige av biltransport.  

·  Varetransport dimensjonert for tyngre kjøretøyer 
 
Miljøfaglige forhold (herunder overvannshåndtering, støy, fjernvarme, 
miljøoppfølgingsprogram)  
Støynivå på uteoppholdsareal skal på søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i 
tabell 3 i Retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442/2012, eller senere 
retningslinje som erstatter denne. Det tillates opptil 6 leiligheter på støyutsatt side. 

 
Lokal overvannshåndtering/fordrøyning skal legges til grunn ved detaljutforming og 
prosjektering av tiltaket. Det skal redegjøres for behandling av alt overvann – både takvann, 
overflatevann og drensvann ved søknad om rammetillatelse. 
Tiltak innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes 
fjernvarmeanlegget. 
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Risiko- og sårbarhet 
Risiko og sårbarhetsanalyse er utarbeidet av Multiconsult as. 
Analysen tar opp seks aktuelle faremomenter og hendelser, hvorav de fleste regnes å ha lav 
sannsynlighet. Analysen peker på avbøtende tiltak for fire av disse punktene. 
 
Dokumentasjonskrav  
Det er innhentet kart over teknisk infrastruktur og uttalelse fra Vann- og avløpsetaten.  
Det foreligger uttalelse fra Norges vassdrags og energidirektorat NVE. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
I følge plankartet er det lagt opp til like gesimshøyder på bolig og sykehjemsmulighet fra 
forslagsstiller. Så vidt etaten kan se så er det ikke samsvar mellom viste illustrasjoner av 
boligprosjektet og maks høyder i plankartet.  
 
Alternativ med sykehjem har ikke vært forhåndsvarslet, da dette formålet  har kommet til 
underveis i prosessen. At det er en plansak på gang er allerede kunngjort. Dokumentasjon 
med sykehjem blir tilstrekkelig dokumentert ved offentlig ettersyn. 
 
Planforslaget beskriver to fløyer med sykehjem, mens illustrasjonen viser 3 fløyer (U-form). 
Boligalternativet viser L-form.   
 
Mot Markveien er det i alternativ 1 lagt opp til varelevering fra gate. Bymiljøetaten har i 
forhåndsuttalelse beskrevet at de ønsker på- og avlessing langs kantstein i Markveien. Plan- 
og bygningsetaten kan ikke regulere dette. 

2.5 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET 

2.5.1 Forslagsstillers redegjørelse for konsekvenser av planforslaget.  

Overordnede planer og mål 
Kommuneplan 2009 arealdel og Arealstrategikartet til Kommuneplan 2008 
Planen legger opp til økning av boligmassen, og ivaretakelse av bevaringsverdige objekter og 
miljø. 
 
Kommunedelplan 4 for Akerselva miljøpark 
Forslaget sikrer Akerselva miljøpark som et gjennomgående parkdrag, ved at ny bebyggelse 
strammer opp kvartalsstrukturen langs elva. Publikumsorientert næringsdrift henvender seg ut 
mot parkområdet, og bidrar til en oppgradering av området og åpner for en økt benyttelse av 
parkdraget. 
 
Kommunedelplan for grøntstruktur i byggesonen – Grøntplanen 
Planforslaget ivaretar turveien i landskapet. Turveiarealet grenser mot planområdet, men park 
og turvei går ikke inn på selve reguleringsområdet. Planforslaget består av økt bebyggelse ved 
turvei og park, og miljøparken blir ikke innsnevret som resultat av dette. 
 
Kommunedelplan 13 for indre Oslo by 
Planen ligger i et omstillingsområde med oppgraderingsområde for bolig. Forslaget bidrar til 
byutvikling og byreparasjon tilpasset sitt nærområde. 
 
Kommunedelplan 17 for torg og møteplasser 
Forslaget bidrar til en generell oppgradering av nærområdet, som videre regnes å bidra 
positivt for utvikling og benyttelse av nærliggende, eksisterende møteplass Nini R. Ankers 
plass.  
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Utearealnorm 
Planområdet ligger i områdetype 3: mindre tett med tett kvartalsbebyggelse, sammensatte 
områder og Akerselva. Forslaget dekker standard for leke- og uteoppholdsareal på 20 % av 
BRA bolig. Minst 60 % av utearealet skal ligge på terreng eller lokk over gateplan i tråd med 
norm.  

Stedsutvikling 
Planforslaget åpner for en fortetting av området med tilskudd nye boliger og utadrettet 
næring, som vil ha en høyere grad av visuell og publikumsrettet henvendelse mot Akerselva 
enn situasjonen i dag. Gjennomføring av planen vil bidra til en generell oppgradering av et 
viktig turområde, og forslagets trafikale organisering vil utvikle området i retning bort fra en 
bil- og parkeringsrettet arealbruk. Planområdet vil i større grad henvende seg mot fotgjengere 
mot vest og tilrettelegge for hyppigere bruk og økt aktivitet enn dagens arealbenyttelse.   

Barn og unges interesser 
Leke- og oppholdsarealer for barn er ikke hensyntatt i planområdet i dagens situasjon. 
Forslagets oppgradering av området vil ivareta barn og unges leke- og oppholdsarealer i form 
av at det etableres uteoppholdsareal i tilknytning til boliger med beplantning og lekeområder 
som er skjermet fra trafikk. I tillegg gir nærhet til parkområdet langs Akerselva adkomst til et 
større oppholdsareal for barn og unge.  

Trafikkforhold 
Planforslaget regnes ikke å medføre store trafikale endringer for området. Innkjøring til 
parkering for boliger og næring er plassert i Markveien, og vareleveringsinnkjøring er plassert 
nord for nevnte boliginnkjørsel. Busslinjene 21 og 33passerer planområdet i Sannergata. 
Trafikkmengde fra planområdet vil være tilnærmet lik dagens situasjon i henhold til 
foreliggende beregninger.  

Estetikk og byggeskikk 
Området, slik det fremstår i dag, har en lavere utnytting enn omliggende bebyggelse. 
Planforslaget øker områdets fortetting med gjenopprettelse av fasadeløp langs Sannergata, og 
bebyggelsen utvides mot vest for å flukte med tilliggende bebyggelse i sør. Bygningsmassens 
utforming henter høydereferanser fra nærliggende bygninger langs gatestrukturen og 
integreres mellom tilliggende kvartaler. Hovedbygningsdelens høyde forholder seg til 
østliggende kvartalbebyggelse, mens etablering av punkthus mot vest, har samme etasjeantall 
som nærmeste nabobygg over Sannerbrua.   

Kulturminner 
Eksisterende sykehjem grenser mot bevaringsverdig murgårdsbebyggelse i sørlig ende av 
kvartalet i Markveien, i krysset ved Øvrefoss og Nini R. Ankers plass. Området berører ikke 
bevaringsverdig bebyggelse direkte. Sannerbrua er bevaringsverdig, og grenser mot 
planområdet, men berøres eller endres ikke på noen måte av planforslaget. Bebyggelsen er en 
videreførelse av kvartalsstrukturen og sikrer dermed tilstrekkelig avstand fra broen og 
Akerselva miljøpark. 

Sosial infrastruktur 
Området ligger nær Foss videregående skole i Steenstrupsgate, og grunnskolene Sagene skole 
i Biermannsgate og Grünerløkka skole i Toftesgate. Barnehager i nærområdet er 
Hallènparken ved Chr. Michelsensgate og Birk barnehage i Bjerkelundgata. Området regnes 
som godt egnet for fortettet boligbebyggelse. Det går to busslinjer gjennom Sannergata, med 
nærmeste busstopp ca. 200 meter øst i Sannergata. 
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Universell utforming 
Utførelse av bebyggelse og uterom gjennomføres etter krav i teknisk forskrift, og anses derfor 
å gi økte muligheter for benyttelse av området for denne brukergruppen. Publikumsrettet 
næringsvirksomhet, boliger, parkering utformet i tråd med krav om universell 
utforming/tilgjengelighet av utomhus arealer og adkomstsoner, regnes å gi en positiv 
utvikling for brukergrupper med nedsatt bevegelighet.  

Naturmangfold  
Kartdatabasen «Naturbase» fra Miljødirektoratet viser tilgrensende område som 
Artsforekomst område. Ingen rød listede arter i området. Mot kanten av planområde er det en 
del løvtrevegetasjon. For øvrig er planområdet uten vegetasjon. 

 
Fra Naturbase 

Miljøfaglige forhold 
Sol- og skyggeforhold er illustrert og gjengitt under avsnitt 4.2- illustrasjoner.  
Støyvurdering utført av Multiconsult viser at fasade mot Sannergata ligger i rød støysone. 
Planbestemmelsene sikrer krav til opprettholdelse av grenseverdiene i departementets veileder 
for støy, T-1442 for alle leiligheter med unntak av inntil seks leiligheter. Støynivå for 
uteoppholdsareal på lokk ligger hovedsakelig i hvit sone og vurderes som tilfredsstillende. 
Støyrapport vurderer likevel behov for en støyskjerm plassert mot vest, jmf. Retningslinjer, T-
1442.  

Risiko- og sårbarhet 
Risiko og sårbarhetsanalysen er utarbeidet av Multiconsult as. Det trekkes frem seks 
faremomenter/hendelser som potensielt kan representere risiko: 
 
• Brann 
• Trafikkulykker 
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• Grunnforhold/ras/setninger 
• Grunnforurensing 
• Radon 
• Flom og overvann 
 
De fleste av nevnte momenter/hendelser har lavsannsynlighet, og analysen peker på 
avbøtende tiltak for fire av disse: 
 
Brann 
Det skal etableres tilfredsstillende tilrettelegges for rednings- og slukkemannskap i henhold til 
Teknisk forskrift. Kapasitet for slukkevann må avklares med Vann- og avløpsetaten. Det 
pekes på behov for tilrettelegging for brannmannskapers adkomst via brannmannheis for 
slukkearbeid i byggverk med mer enn 8 etasjer eller bygg med øverste golv med høyde over 
23 meter ved videre prosjektering. Ny bebyggelse må ikke redusere brannsikkerheten eller 
evakuerings- og rømningsmuligheter for eksisterende Paulus sykehjem. Planforslag med 
alternativ for boligbebyggelse, næring og bevertning er plassert i risikoklasser 4 og 5. 
Sykehjem er plassert i risikoklasse 6. Ingen av formålene medfører spesielt brannfarlig 
aktivitet. 
 
Trafikkulykker 
Trafikkanalysen påpeker at 70 nye boliger vil utgjøre liten forventet trafikkvekst som følge av 
forslaget. I Sannergata viser beregningene at trafikkmengden øker i så liten grad at det ikke 
vil få betydning for trafikkbildet. I Markveien mellom innkjøring til Sannergata 3 og krysset 
Sannergata, blir det sannsynligvis en høyere andel trafikk enn resten av Markveien grunnet 
forretningene i Sannergata 3. Avbøtende tiltak ved uønskede hendelser i driftsperioden er 
sikring av at parkering på gateplan ikke må være til hinder for frisikt. Hensyn til både siktlinje 
og myke trafikanter skal vektlegges ved utforming av avkjørsel for parkeringsanlegg. 
Varelevering langs kantstein i Markveien medfører at deler av gateparkering i Markveien må 
fjernes for tilgang med varebil. Det er generelt forventet at sykehjem vil medføre noe mindre 
trafikk enn boligbygging. Sannsynligheten for uønskede hendelser knyttet til trafikk blir 
marginalt mindre ved sykehjemsbebyggelse enn boligbebyggelse. 
 
Grunnforhold 
Det er ikke registrert kvikkleire eller sensitive masser i grunnen, og tomt ligger utenfor 
områder med skredrisiko. Planforslaget medfører høyere utnyttelse av planområdet, og det er 
behov for store grunnarbeider. Grunnundersøkelser må utføres og tiltak gjennomføres i tråd 
med eventuelle funn. Byggegrop må sikres slik at eventuell ustabil grunn ikke sklir ut. Ved 
søknad om rammetillatelse for tiltak skal det redegjøres for hvordan tilstand på tilstøtende, 
eksisterende bebyggelse er dokumentert, hvordan fundamenter på eksisterende bebyggelse 
blir ivaretatt og hvilke avbøtende tiltak som iverksettes i anleggsperioden og permanent. 
 
Grunnforurensing 
Det ble gjennomført en miljøteknisk undersøkelse i 1996 som viste at det ikke var spor etter 
oljeforurensning etter bensinstasjon og verkstedsdrift. Det anbefales å gjennomføre nye 
undersøkelser før igangsetting. Eventuelle funn må håndteres i henhold til krav i 
forurensingsforskriften. I anleggsfasen tillates ikke ført urenset overvann inn i kommunens 
ledningsnett eller resipient. 
 
Radon 
Planområdet ligger i et område markert med moderat til høy aktsomhet for radon i kart fra 
miljøstatus.no.  Radonmålinger utføres i henhold til TEK 10.  

Juridiske forhold 
Eldre tinglyste heftelser er under sletting av tidligere grunneier (PBE Saksnr.: 201311372) 
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Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer 
Kommuneplanen legger opp til at Oslos blågrønne profil skal opprettholdes og videreføres, 
kfr tårnmotiv.  
 
Kommunedelplan 4 for Akerselva miljøpark forutsetter at høydene på ny bebyggelse holdes 
nede slik at utsynet mot fjorden og Ekebergåsen bevares.  
 
Kommunedelplan for grøntstruktur i byggesonen Grøntplanen, påpeker at det bør utvises en 
restriktiv holdning til innsnevringer av turveiarealet, kfr høy bebyggelse, tårnmotiv. 
 
Utearealnorm: Forslagsstiller henviser her til Plan- og bygningsetatens forslag til 
utearealnorm som er sendt til politisk behandling.  
 
Konsekvenser (stedsutvikling, sosial infrastruktur): Forslagsstiller beskriver her ikke 
konsekvenser av sykehjemmet i forslaget. 
 
Sol- og skygge: Forslagsstiller beskriver under faglig begrunnelse at skyggeforholdene ikke er 
særlig annerledes med sykehjem. Dette stemmer ikke internt i området. 
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3. MEDVIRKNING 

3.1 FORHÅNDSUTTALELSER  
Innkomne forhåndsuttalelser følger som eget vedlegg. 
 

3.1.1 Liste over forhåndsuttalelser 

3.1.2 Liste over forhåndsuttalelser 
1. Bydel Grünerløkka, Bydelsadministrasjonen    18.02.2014 
2. Bydel Grünerløkka, Bydelsadministrasjon    17.03.2014 
3. Byrådsavdeling for Byutvikling     13.01.2014 
4. Bymiljøetaten        07.10.2013 
5. Bymiljøetaten referat fra møte      05.05.2014 
6. Eiendoms- og byfornyelsesetaten     09.12.2013 
7. Byantikvaren         17.02.2014 
8. Vann- og avløpsetaten       03.02.2014 
9. Norges vassdrag og energidirektorat     30.01.2014 
10. Oslo Elveforum        03.02.2014 
11. Sameiet Øvrefoss 4       13.02.2014 
12. Sameiet Øvrefoss 2       09.02.2014 
 

3.1.3 Sammendrag av forhåndsuttalelsene, med forslagsstillers og Plan- og 
bygningsetatens kommentarer 

 
Bydel Grünerløkka, 18.02.2014 
Retningslinjen for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442/2012) skal legges til grunn 
ved etablering av nye boliger og annen bebyggelse med støyfølsom bruksformål utendørs. For 
innendørs støy gjelder kravene i byggteknisk forskrift til plan- og bygningsloven. Fasadene 
mot Markveien og Sannergata ligger i rød sone. I rød støysone er hovedregelen at bebyggelse 
med støyfølsom bruksformål skal unngås, mens den gule sonen er en vurderingssone hvor ny 
bebyggelse kan oppføres dersom det kan dokumenteres at avbøtende tiltak gir tilfredsstillende 
støyforhold. Det forutsettes at det kreves en støyfaglig utredning som synliggjør støynivåer 
ved ulike fasader og belyser innendørs og utendørs støynivåer samt aktuelle avbøtende tiltak. 
Etablering av bevertningssted og eventuell uteservering vil kunne bli en støyende virksomhet/ 
støykilde for berørte boliger i området. Det vises for øvrig til byggteknisk forskrift og 
retningslinjer for begrensning av støy fra bygg- og anleggsvirksomhet.   
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Bemerkningene tas delvis til etterretning.  
Støyrapport utført iht. T- 1442/2012 viser at boligene og utearealene vil få tilfredsstillende 
støyforhold. Foruten 6 boliger på hjørnet Sannergata/Markveien, vil alle boliger få en stille 
side. Utearealet vil med et enkelt støygjerde være godt skjermet mot støy over 55 dB. 
Krav som gjelder støy i teknisk forskrift, politivedtekten og øvrige forskrifter vil bli fulgt opp 
i byggesaken. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: Etaten anbefaler ikke leiligheter uten stille side, kfr 
PBE’s kommentar pkt 2.4.2. 
 
Bydel Grünerløkka, 17.03.2014 
Bydelen er positiv til at det legges til rette for boliger på tomta. Nye bygg skal tilføre 
omgivelsene noe positivt. Bydelen er opptatt av å bevare Akerselva Miljøpark med trær, 
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busker, luftighet og siktlinjer. Bygget må tilpasses sine omgivelser. Illustrert prosjekt fremstår 
som for stort og massivt. Det foreslås en nedtrapping i høyde mot Akerselva og ellers følge 
høyder og linjer i omkringliggende bebyggelse. Bydelen ønsker å vektlegge miljøhensyn slik 
at man i byggeprosessen tar hensyn til støy, miljø og sikkerhet. Det anbefales at det legges til 
rette for sykkelparkering på tomta. Tilgjengelighet for bevegelseshemmede må ivaretas. 
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Bemerkningene tas til orientering. Forslagstiller mener prosjektet tilpasser seg 
omkringliggende bebyggelse. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: Etaten har utarbeidet alternativ 2 som ivaretar de 
hensyn bydelen er opptatt av. 
 
Byråd for byutvikling 
Byrådsavdelingen har forespurt Byrådsavdeling for eldre og sosiale tjenester om behov for 
alternativ regulering til sykehjem på tomta. Plan- og bygningsetaten er bedt om å utarbeide et 
alternativ med sykehjem. 
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Bemerkning fra Byrådsavdelingen tas til etterretning. Reguleringsforslaget fremmes som en 
kombinert regulering med sykehjem som ett alternativ. Planen er lagt opp slik at bygging av 
sykehjem kan kobles på eksisterende, eller nytt sykehjem i Paulushjemmet. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: 
Til tross for at forslagsstiller har lagt inn sykehjem som et alternativ i sitt forslag, lager Plan- 
og bygningsetaten et eget alternativ med sykehjem. Dette gjøres fordi forslagsstiller ikke 
ønsket å lage sykehjemsalternativet i tråd med de føringene som etaten har lagt til grunn for 
alternativ med sykehjem. Jfr. Forskjellen mellom forslagsstillers og Plan- og bygningsetatens 
alternativ med sykehjem på tomten. 
 
Bymiljøetaten, 07.10.2013 
Det er registrert to mulige forurensningskilder i planområdet, en tidligere bensinstasjon og et 
mekanisk verksted. Tiltakshaver må sørge for at det blir utført nødvendige undersøkelser for å 
kartlegge omfanget og betydningen av eventuell forurensning i grunnen. 
Bygg må ikke oppføres nærmere enn 4m mot regulert friområde. Byggegrense på motsatt side 
av Akerselva er ca 9m fra regulert friområde. Byggegrense mellom offentlig vei og 
bebyggelse skal være minimum 15m fra regulert senterlinje vei. Det kan gis dispensasjon med 
inntil 8-10m fra kant hovedvei og 6m fra kant regulert samlevei. 
Det forutsettes kun en kjøreatkomst. Denne må være bredere enn 4 m ved boligformål. Store 
deler av planområdet ligger i rød støysone, spesielt mot Sannergata, men også nærmest 
Markveien. Alle boliger skal ha stille side og tilgang til egnet uteareal med tilfredsstillende 
støyforhold. Støyforholdene innendørs og utendørs skal være dokumentert gjennom en 
støyfaglig utredning.  
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Bemerkninger fra Bymiljøetaten tas til orientering.  
Bebyggelsen følger kvartalsstrukturen og er således lagt på linje med tilgrensende 
bebyggelse. Bebyggelsen ligger således 3,0 – 3,5 meter fra regulert friområde. 
I tråd med føringer fra Bymiljøetaten, legges det opp til èn avkjøring, og varelevering fra 
gate. Det vises til referat fra møtet vedlagt saken. 
Det er utført støyanalyse som viser at alle leiligheter bortsett fra 6 stk. mot hjørnet 
Markveien/Sannergata, får en stille side. Alle boligene får tilgang til uteareal med 
tilfredsstillende lydforhold.  
 



Saksnr: 201312010-42 
 

Side 32 av 61 

 
Plan- og bygningsetatens kommentar: I alt. 2 er ny bebyggelse lagt 4m fra kant regulert 
friområde.  
 
Bymiljøetaten – møte 02.04.2014, svar fra BYM 05.05.2014 
Kommentarer fra møte mellom forslagsstiller og Bymiljøetaten vedrørende varelevering: 
Bymiljøetaten kommenterer at varelevering med utkjørsel i Markveien vil kunne føre til at det 
oppstår potensielt farlige situasjoner ved manøvrering for rygging. Ref krav til snumulighet 
på egen eiendom. BYM kommenterer at fortau og kollektivfelt i Sannergata ikke kan passeres 
for varelevering. Det foretrekkes plassering av varelevering i sekundærveien, dvs i Mark-
veien. BYM ønsker varelevering, uavhengig av om det blir boliger eller sykehjem, langs kant-
stein i vei plassert i Markveien. Dette vil ikke regnes som egen atkomst.      
Bymiljøetaten godkjente referatet 05.05.2014. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: Kfr etatens kommentar pkt 2.4.2. 
 
Eiendoms- og byfornyelsesetaten 
EBY eier gnr/bnr 228/286 og har ingen innvendinger til at eiendommen blir tatt med i 
reguleringsforslaget. Eiendommen må erverves til markedspris før eventuell ny regulering 
kan gjennomføres. Planen vil trolig ikke utløse behov for utbyggingsavtale. I så tilfelle vil 
dette gjelde tiltak der det er BYM som er aktuell avtalepart (for eksempel infrastrukturtiltak).  
 
Byantikvaren 
Illustrerte byggehøyder er ikke en ønskelig utvikling med hensyn til de store bevarings-
verdiene tilknyttet murgårdsbebyggelsen på Grünerløkka generelt, og fredningsområdet rundt 
Birkelunden spesielt. Illustrert hjørne med ”tårnmotiv” plasserer seg ut i landskapsrommet 
som dannes av Akerselva. Det er bra at bebyggelsen foreslås trappet ned fra tårnmotivet via 7 
etasjer i Sannergata til 6 etasjer i Markveien. De øverste etasjene anbefales som inntrukne 
etasjer. Tårnmotivet bør sløyfes eller flyttet slik at dette ikke virker forstyrrende i landskaps-
rommet langs Akerselva. Forslaget må illustreres grundig i den videre planprosessen, særlig 
med tanke på siktlinjer i landskapsrommet ved Akerselva, definerte utsiktspunkter i 
Akerselva Miljøpark og virkningen av forslaget på/fra fredningsområdet i Birkelunden. 
Dersom forslaget oppfattes som konfliktfylt med hensyn til de nasjonale kulturminneverdiene 
i Birkelunden og Akerselva Miljøpark, vil Byantikvaren vurdere å stille et alternativt plan-
forslag ved offentlig ettersyn, samt oversendelse av forslaget til Riksantikvaren for vurdering 
av innsigelse.  
Det kreves ikke en arkeologisk registrering av planområdet. Kulturminneloven gjelder 
generelt. 
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Tårnet er ment å spille opp mot bebyggelsen vest for elven og danne en innramming av denne 
og av broen. 
Fra Birkelunden vil ny bebyggelse trolig ikke være synlig, på grunn av relativt høye 
tilgrensende eksiterende bygninger, Thorvald Meyers gate 23, Sannergata 5 og Øvrefoss 8.  
Forslaget er illustrert.  
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: Illustrasjoner fra forslagsstiller og PBE er utarbeidet fra 
utsiktssteder ønsket av Byantikvaren. Illustrasjonene følger vedlagt og viser at alternativ 1 er 
godt synlig i landskapsrommet og vil komme i konflikt med Byantikvarens ønsker. 
 
Vann- og avløpsetaten 
Det ligger offentlige hovedledninger langs planområdet. Byggegrenser over og under bakken 
må legges slik at VAVs krav til byggeavstand til ledningene blir tilfredsstillende. 
Reguleringsbestemmelsene bør sikre at overvann skal håndteres lokalt. Det anbefales at 
overvannshåndtering ses i sammenheng med utformingen av utomhusplanen. 
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Plan- og bygningsetatens kommentar: Reguleringsbestemmelsen ivaretar dette. 
 
Norges vassdrag og energidirektorat (NVE) 
Det er sendt inn en generell bemerkning som omhandler flomfare, inngrep i og langs 
vassdrag, områder med marine avsetninger – kvikkleire samt skredfare. Det må gjøres en 
vurdering av flomfare og hvordan sikkerheten vil bli ivaretatt dersom det er relevant med 
tanke på utbygging. 
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Planområdet anses ikke å være flomutsatt. Det vises til vedlagte ROS analyse. 
Knyttet til bygging vil det foretas geotekniske undersøkelser. 
 
Oslo Elveforum/Miljøforeningen Akerselvas venner 
Det advares mot byggehøyder over kote 48, tilsvarende 5-6 etasjer i Sannergata og Mark-
veien. Foreslått tårnbygning er helt uakseptabel. Det uttrykkes bekymring for klattvis ut-
bygging langs Akerselva med stadig høyere bygg, ofte også nærmere elva. Høye bygg kaster 
skygge og ødelegger helhetsopplevelsen langs elva. Utbygging vest for elva er en sterk visuell 
forurensning. De viktige siktlinjene blir ytterligere ødelagt. Det er positivt at forslaget videre-
fører kvartalsstrukturen i området og strammer opp gateløpene langs Sannergata og Mark-
veien. For å sikre tilstrekkelig bredde på elverommet samt unngå at dagens siktsektorer 
svekkes mer enn nødvendig, må byggelinje mot Akerselva legges parallelt med Akerselva og 
treffe Sannergata 15m lenger øst. Alle de store flotte trærne i vest må bevares og arealet 
reguleres til grønnstruktur med den nye bygningsmassen trukket tilbake fra de to  gangveiene, 
turveien og elva.  
 
Forslagsstillers tilsvar: 
En videreførelse av kvartalsstrukturen er etter forslagsstillers syn også en videreførsel av 
byggelinjen mot elven.  
Forslagsstiller mener forslaget sikrer tilstrekkelig bredde på elverommet, på det nærmeste 
66,5 meter til bebyggelsen vest for elven.  
Sikten fra gangveien opp til Sannergata er først og fremst skjemmet av vegetasjon. 
Vegetasjon langs tomtegrensen i vest søkes bevart ved at det er valgt å ikke legge 
bebyggelsen helt ut til formålsgrensen. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: Viser til Plan- og bygningsetatens vurdering 
 
Sameiet Øvrefoss 4 
Bygningen vil bli svært synlig for omgivelsene, både Beierbrua, øvre del av Grünerløkka, 
Markveien/Øvrefoss og turområdet langs Akerselva. Det må stilles strenge krav til utforming 
av fasade og materialvalg slik at bygningen tilpasser seg eksisterende bygninger og strøkets 
karakter. Prosjektet er altfor omfattende og må ikke overstige 5 etasjer og øverste etasje bør 
være tilbaketrukket. ”Tårnet” er uakseptabelt, da det vil dominere landskapet, forringe lys-
forholdene, skyggelegge bakgårdene bak bygget og skape en trang korridor i turområdet langs 
Akerselva. Siktlinja fra Beierbrua vil trolig bli ødelagt. Det er lagt opp til inn- og utkjøring fra 
Markveien, noe som vil føre til økt trafikkstøy og forurensning. Næringslokalene bør ikke 
innbefatte serveringssteder. Eksisterende grøntområde og vegetasjon må opprettholdes. 
Primært er det ønskelig at tomta blir sett i sammenheng med en oppgradering av Paulus 
sykehjem, gjerne med bygging av nye omsorgsboliger. 
  
Forslagsstillers tilsvar: 
Det meste av dokumentasjonen Sameiet etterspør vil framkomme av planforslaget. Detaljert 
utforming av bebyggelsen vil ikke foreligge før ved rammesøknad. 
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Forslag til reguleringsbestemmelser sier at ny bebyggelse skal tilpasses bebyggelsen langs 
Sannergata.  
Sol/skyggestudier viser at bebyggelsen på grunn av orienteringen og åpningen mot vest i noen 
grad kaster skygge inn i bakgården men i så liten grad at kravet utearealnormen setter til sol 
på uteareal vil bli oppfylt. Bebyggelsen vil ikke kaste skygge inn over andre bakgårder. 
Ny bebyggelse vil være synlig fra Beyerbrua, men fra dette stedet er det først og fremst 
vegetasjonen som hindrer fritt utsyn.   
Ønsket om sykehjemsregulering er lagt inn som en mulighet.  
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: Viser til Plan- og bygningsetatens vurdering. 
 
Sameiet Øvrefoss 2 
Det er positivt at det vil skje en utvikling av eiendommen. Det er forstemmende at man på ett 
av de siste områdene hvor det blir bygget noe nytt, legger opp til å bryte med denne lang-
siktige beherskelsen i forhold til områdets karakter og gjentar den ufølsomme og arrogante 
holdningen til byen. Primært ønskes eiendommen til parkering, gjerne med andre formål og 
med publikumsrettede formål på gateplan. Tomta burde være ideell for omsorg-/eldreboliger 
koordinert med sykehjemmet. Sekundært ønskes formål tilpasset sykehjem eller boliger 
klausulert for eldre, koordinert med sykehjemmet og kommunens hjemmetjeneste. 
Det er positivt at kvartalet strammes opp, men det er uakseptabelt å bryte med strøkets 
gesimshøyder og å etablere et tårnmotiv. Tårnmotiv er fremmed innenfor det tradisjonelle 
Grünerløkka og vil bidra til en svekkelse av Grünerløkkas identitet og sammenblanding med 
naboområdene. Tårnmotivet vil bidra til å ødelegg/redusere siktlinjer, kaste lange skygger inn 
i friområdet samt redusere helhetsopplevelsen av at elva renner gjennom et friområde  preget 
av trær  og busker.  
Det må settes krav til fasadeutforming og materialer slik at det blir kvalitet i prosjektet. 
Prosjektet må tilpasse seg Akerselva Miljøpark og vegetasjon rett utenfor tomtegrensa må 
beholdes. Uttrykker usikkerhet til om krav til utearealer for leilighetene tilfredsstilles. Det 
forutsettes at det settes krav til leilighetsfordeling som bidrar til flere store familieleiligheter, 
noe som samsvarer med gjennomgående leiligheter, ref støy i Sannergata.  
 
Forslagsstillers tilsvar: 
Forslagstiller merker seg at sameiet primært ønsker eiendommen avsatt til parkering og 
sekundert til omsorgsboliger kombinert med sykehjem. Ny bebyggelse er en videreførelse av 
kvartalsstrukturen i Grünerløkka. I materialbruk og høyder, forholder ny bebyggelse seg 
imidlertid mer til bebyggelsen langs Sannergata enn til Grünerløkka for øvrig. En videre-
førelse av kvartalsstrukturen er etter forslagsstillers syn også en videreførsel av byggelinjen 
mot elven. Forslagsstiller mener forslaget sikrer tilstrekkelig bredde på elverommet, på det 
nærmeste 66,5 meter til bebyggelsen vest for elven. Vegetasjon langs tomtegrensen i vest 
søkes bevart ved at det er valgt å ikke legge bebyggelsen helt ut til formålsgrensen. 
Uteareal oppfyller krav satt i Normer for felles leke- og uteoppholds-arealer for boligbygging 
i indre Oslo. Denne normen er ennå ikke vedtatt, men er retningsgivende i forhold til hvilket 
areal som kreves.  
Vedtatt norm for leilighetsfordeling i bydel Grünerløkka vil bli fulgt. Alle leiligheter bortsett 
fra 6 stk.  mot Sannergata, vil få en stille side. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar: Viser til Plan- og bygningsetatens alternativ og 
vurdering. 
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4. FORSLAGSSTILLERS ARGUMENTASJON 

4.1 FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE  
Ved alternativ med boliger 
Hovedgrep og utforming: 
Planforslagets hovedgrep består av en fullføring av omliggende bygningsstruktur mot 
gateløpene gjennom økt utnyttelse av planområdet. Volumøkningen vil bidra til behov for 
fortetting i nærområdet med tilførsel av nye boliger, parkering i underetasje og ny 
publikumsrettet næring på gateplan. Bygningssammensetningen langs Sannergata inneholder 
varierte bygningshøyder, med spredte innslag av høyere punkthus og variasjoner av ulike 
etasjeantall. Planforslaget henter opp høydereferanser til bygningsmasse/punkthus etter antall 
etasjer i nærliggende bygg i både Sannergata og Markveien, i tillegg til variasjoner av 
bygningshøyder spredt over et større område langs Akerselva. Planforslagets plassering av 
punkthus må i tillegg sees fra et utvidet perspektiv på landskapet ved parken og elven, med 
tanke på en repetisjon av bygninger med høyere etasjeantall spredt i det urbane 
landskapsrommet, ikke bare i den lokale gatestrukturen.  
 
Dimensjoner og referanser: 
Byggehøyder i nærliggende område har blitt videreført fra stedsanalysen som en førende 
faktor for høydene i planforslagets bebyggelsesstruktur. Etasjeantall henter referansepunkt fra 
nabobygg med tanke på gjenoppretting av gateløpstruktur og kontinuitet i gatestruktur. 
Plassering av punkthus i planforslaget er lagt i nordlig del mot Akerselva, og referanse for 
volum og bygningshøyde er hentet fra vestliggende nabobygg over elven på andre siden av 
Sannerbrua.  
 
Hovedgrep i organisering: 
Utadrettet næringsdrift legges på gateplan mot Markveien, Sannergata og Akerselvas 
parkområde. Hovedatkomst til næringsdelen legges til hjørnet Markveien/Sannergata. 
Boligenheter er plassert fra 2.- 6.etasje vendt mot Markveien, 2.- 7.etasje vendt mot 
Sannergata, mens punkthus plassert i nordvestlig del av området, består av ni boligetasjer 
over næringsetasje på hjørnet ved Sannergata og Akerselva. Øverste etasje mot Markveien vil 
være tilbaketrukket. Ny næring på gateplan henvender seg til nærområdets kvaliteter på en 
mer tilpasset måte enn i dag. Mot Akerselva miljøpark trappes bebyggelsen ned, og åpnes opp 
med store vindusfelt som legger til rette for utadrettet virksomhet. Virksomheten i sokkelen 
vil stå i forbindelse med parken, og bidrar til å aktivisere rekreasjonsområdet langs Akerselva. 
 
Områdeutvikling og kvaliteter: 
Turterreng og parkdrag langs Akerselva ligger direkte vest for området. Turveien langs elven 
er et viktig rekreasjonsområde for både nærområdet og en gjennomgående åre for grøntareal 
som knytter sammen bydeler. Dette ønskes ivaretatt og tilført nye kvaliteter gjennom en 
forbedret benyttelse av planområdet. Nye bygningsmasser tenkes utført på en måte som 
styrker møtet mellom offentlig park og omliggende bygningsstruktur. Møtet mellom 
offentlige og private soner avklares og får mer tydelige soner for ulike aktiviteter og generell 
benyttelse av området. Det store landskapsdraget blir styrket når elvens tilliggende bystruktur 
skaper et avklart møte mellom parkdrag og urbane bygningsmasser. Fasadeutforming og 
materialbruk utføres med et uttrykk tilpasset eksisterende bebyggelse i Sannergata.  
 
Uteoppholdsarealer: 
Høydedifferanse mellom næringslokalet og den offentlige parken løses med skråtak og 
variasjoner mellom brede trapper og skråflate som knytter uteoppholdsarealet mot Akerselva.  
For å øke offentlig tilgjengelighet fra parkarealet, er halvprivatiserte soner tilknyttet boliger 
trukket opp et nivå. Felles uteoppholdsareal for nye boliger legges hevet på deler av tak over 
handels- og næringslokaler i første etasje. Det etableres adkomst til hevet uteoppholdsareal 
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via trappeoppgang fra Markveien og Sannergata. Uteareal på tak/lokk over 1. etasje skal 
opparbeides med grønnstruktur for lek og opphold. 
 
Boligtyper: 
Totalt ca. 70 boliger fordeles over to størrelseskategorier, hvor 42 stk. er 35 – 50m².  
28 av leilighetene ligger på 80 m² og større, hvorav inntil 14 kan bygges som 
kombinasjonsboliger med egen integrert utleieenhet på rundt 20 m². 
62 parkeringsplasser er plassert i underetasje/sokkel. 
 
Ved alternativ med sykehjem 
Planforslagets alternativ for bygging av sykehjem består av en fullføring av omliggende 
bygningsstruktur mot gateløpene ved en økt utnyttelse av planområdet. Forslagets alternativ 
for sykehjem tilpasses bygningssammensetningen langs Sannergata gjennom videreføring av 
variasjoner av bygningshøyder. Sannergatas spredte innslag av høyere punkthus og varierte 
etasjeantall er referanser for valg av bygningsvolum for sykehjem. Bygningens gesimshøyde 
avviker ikke fra angitte høyder i planforslagets alternative utnyttelse til boligformål m.m. selv 
om antall etasjer er ulike i de to alternativene. Sol- og skyggestudier vil derfor ikke utgjøre 
store forskjeller ved alternativ for sykehjem, da høydene forblir uendret. Alternativ for 
bygging av sykehjem inneholder ikke arealer for næring. Det legges opp til muligheter for 
sammenkobling til eksisterende sykehjem i planområdets sørvestlige del. Paulus sykehjem 
oppfyller ikke dagens krav til drift av sykehjem, og planforslaget muliggjør en større 
sammenbinding av bygninger og oppgraderinger også av eksisterende sykehjemsbebyggelse.   
 

4.2 FORSLAGSSTILLERS ILLUSTRASJONER  
Alternativ med boliger 
Følgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, 
viser en mulig maksimal utbygging iht. forslaget. 
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Illustrasjonen viser solbane og tilknytning mellom ny og eksisterende grønn- 
struktur for forslagets utomhus areal og offentlig parkområde langs Akerselva. 
 

 
Illustrasjonen viser hvordan planforslaget tilpasses relevante høydereferanser ved Sannergata. 
 
Illustrasjonen viser konsept for høydevalg og nære referansepunkt i forslaget. 
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Illustrasjonen er sett ovenfra fra vest, og viser uteareal på lokk og tak over sokkeletasje. 
Situasjonen er her vist uten fire almetrær mot Akerselva miljøpark. 
 

 
Illustrasjon viser planforslaget fra avstand i et større landskapsbilde, sett fra nord ved Hønse-
Lovisas hus/ Biermanns gate. OBS! viser fjernvirkning for både bolig og sykehjem. 
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Illustrasjonen viser punkthus med ni boligetasjer, over grunnetasje med utadrettet næring. 
Resterende boligbebyggelse er lavere med henholdsvis seks og syv boligetasjer over 
næringsetasjen. Felles utomhusområde har visuell kontakt med offentlig parkområde parken 
ved Akerselva. Boligene har syd- og vestvendte balkonger. Illustrajonen viser situasjonen 
uten eksisterende almetrær i forkant. 
 
 

 
Illustrasjonen viser innkjørsel/utkjørsel plassert mot Markveien. Varelevering langs kantstein 
i Markveien. 
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Illustrasjonen viser plassering av snittlinjer 
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Minst 40 % av uteoppholdsareal på terreng/lokk vil være solbelyst 3 timer 1. mai. 
 
Sol- og skyggestudie 21.mars:  

     
  kl. 12.00     kl. 15.00 

 

 
 
Illustrasjonene viser sol- og skyggeforhold 
på felles utomhusområde fra 21.mars til 
1.mai. Fra mai måned vil uteområde på 
lokk over sokkeletasje ha sol på mer enn 
halve flaten/lokket for utomhusopphold. 
Minst 40 % av uteoppholdsareal på 
terreng/lokk vil være solbelyst 3 timer 1. 
mai. 
Uteområdet vil ha særlig gode solforhold 
for ettermiddags- og kveldssol for vår- og 
høstperioder. Parkområdet på nordsiden av 
Sannergata skyggelegges i sørlig område 
ved vår- og høstperioder. 

  kl. 18.00 
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Sol- og skyggestudie 1.mai: 

  
   1.mai kl. 12.00 

 
  1.mai kl. 15.00 

 
  1.mai kl. 18.00 
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Sol- og skyggestudie 21.juni: 

     
   kl.12.00      kl.15.00 

   kl.18.00 
Sol- og skyggestudiet for 21.juni viser 
gode solforhold med moderate skygger på 
oppbygget nivå for uteareal for 
formiddagssol. Planforslaget gir spesielt 
gode solforhold fra vestlig retning for 
ettermiddags- og kveldssol på sommertid. 
Illustrasjonene viser i tillegg at 
bygningsmassen vil kaste moderate 
skygger mot nordliggende parkområde på 
sommertid. I vår- og høstmåneder vil det i 
større grad bli skyggelagt i nedre del av 
nordenforliggende park i 
formiddagstimene. 
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Illustrasjonen viser planforslaget, Akerselva miljøpark og Sannergata. 
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Ved sykehjem 
Følgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, 
viser en mulig maksimal utbygging iht. forslaget.  

 
Illustrajonen er vist uten eksisterende almetrær mot Akerselva miljøpark. 
 

 
Illustrasjonen viser sykehjem tilpasset eksisterende bebyggelse, og uteoppholdsområdet sett 
fra vest. Det legges opp til muligheter for sammenkobling til eksisterende Paulus sykehjem. 
Situasjonen er her vist uten eksisterende almetrær i forkant av planforslaget. 
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Illustrasjonen viser sykehjemmet sett fra Akerselva miljøpark. Eksisterende almetrær er ikke 
vist på illustrasjonen. 
 
 

 
A Utsyn fra Sagveien 
B Utsyn fra Hønse-Lovisas hus/Biermanns gate 
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Volumstudie for alternativ 1 (bolig/sykehjem). Utsyn fra Sagveien. 
 
 

 
Volumstudie for alternativ 1 (bolig/sykehjem). Utsyn fra Hønse-Lovisas hus/Biermanns 
gate. 
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5. PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING OG 
ALTERNATIV 

5.1 PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELØPIGE VURDERING OG 
ANBEFALING 

 

 
Volumstudie for alternativ 2 (sykehjem, forretning, bevertning). Utsyn fra Hønse-
Lovisas hus/Biermanns gate. 
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Volumstudie for alternativ 2 (sykehjem, forretning, bevertning). Utsyn fra Sagveien. 

5.1.1 Plan- og bygningsetatens vurdering av planforslaget  
 
Formål  
Oslo har behov for flere boliger og boligutvikling på tomten er i tråd med overordnede 
føringer om fortetting i byggesonen.  
Det anses som positivt for området at eiendommen omreguleres til bolig med publikumsrettet 
virksomhet på gateplan mot Sannergata og Markveien. Forretning og bevertning anser etaten 
som positive tiltak for å videreføre Grünerløkka med dens pulserende liv.  
Etter hvert som fortettingen øker blir det også behov for sykehjem og barnehager. 
Naboeiendommen er sykehjem. Plan- og bygningsetaten har fått bestilling fra Byråd for 
byutvikling om å lage alternativ med sykehjem på tomten. Forslagsstiller har valgt å sikre 
mulighet for bolig eller sykehjem på tomten og har i sitt alternativ begge mulighetene åpne. 
Plan- og bygningsetaten har likevel utarbeidet et alternativ med sykehjem på tomten, da 
forslagsstillers alternativ kan medføre et rent boligprosjekt. Det ble ikke enighet med 
forslagsstiller om øvrige formål samt volumer for et eventuelt samlet alternativ med 
sykehjem. Alternativ 2 legger opp til publikumsrettet virksomhet på gateplan, da det er viktig 
at kvartalet følger opp strøkskarakteren i området. Alternativ 1 har ikke fulgt opp dette i sitt 
alternativ med sykehjem, da det her er kun et mindre areal med bevertning det er lagt opp til. 
Det anses ikke aktuelt med barnehage på tomten da det blir for lite uteareal i tillegg til at det 
blir støyutsatt. 
 
Forholdet til Akerselva / parkdraget 
Akerselva og dens parkdrag med turdrag er en førende premiss for planområdet. Hele 
grøntstrekket må ses i sammenheng. Det må vises aktsomhet ved etablering av ny bebyggelse 
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langs elveløpet. Turveien er en økologisk viktig grønn korridor som må ivaretas spesielt ved 
at turveien blir så bred som mulig. Bebyggelsens høyde i alternativ 1 vil være med å inn-
snevre parkdraget. Det er viktig at utsynet fra Sagveien og området ved Hønse-Lovisas 
hus/Biermanns gate,  mot fjorden og Ekebergåsen sikres. Ny bebyggelses høyde må derfor 
vurderes opp mot dette.  
Bebyggelsen bør ikke legges nærmere enn 4 meter fra regulert friområde. Det er viktig med 
både visuell og fysisk kobling til grøntdraget mot vest. Det er også  viktig at veggene mot 
parken defineres med vegetasjon. Eksisterende trær skal bevares så langt det er mulig. Etaten 
ser at 4 store almetrær langs turveien i friområdet står tett på planområdet. Rotsonen 
forutsettes sikret i byggeperioden.  
Den bevaringsverdige Sannerbrua må få tilstrekkelig ”rom” rundt seg.  
 
Høyder / bebyggelsesstruktur / utnyttelse 
Bebyggelsesstrukturen som er vist i innsendt materiale mener vi er god da den følger 
intensjonen i de overordnede planene om å stramme opp gateløpene og gi tydeligere kvartaler 
mot Sannergata og Markveien. Det er også bra at bebyggelsens uteareler og stille side 
henvender seg mot og knytter seg til Akerselva miljøpark med dens grønne kvaliteter og det 
er positivt at bebyggelsens uteareal får sol inn fra syd og vest og legges mot Akerselva. 
Bebyggelsens plassering anses totalt sett å være et riktig grep. 
 
Etaten mener imidlertid at det må tilstrebes en bedre sammenheng i bebyggelsen. Tårnmotivet 
/ punkthus som er illustrert ut mot elva i alternativ 1 er ikke i henhold til overordnede føringer 
og vil gi negativ effekt for så vel utsynet og sikt som skyggelegging av det åpne, viktige 
friområdet nord for Sannergata.  
 
Mot Sannergata er det ønskelig med en mer sammenhengende struktur enn vist prosjekt i 
alternativ 1 og da med en lavere gesims mot Akerselva og Sannerbrua. Høyder ut mot elva må 
ses i sammenheng med studien som er illustrert av forslagsstiller (alternativ 1) og Plan- og 
bygningsetaten (alternativ 2), fra Sagveien og fra Hønse-Lovisas hus/Biermanns gate.  
Illustrasjonene viser hvilke volumer / høyder området kan tåle i forhold til nærområdet og 
siktaksene langs Akerselva. 
Plan- og bygningsetaten mener alternativ 1 ikke tilstrekkelig tilpasser seg omgivelsene eller 
forholder seg til overordnede føringer. Dette har medført at etaten har utarbeidet et eget  
alternativ 2 som etaten mener følger opp føringer og innpasser seg omgivelsene på en 
tilfredsstillende måte. Alternativ 2 er i tråd med Byantikvarens kommentarer, noe som tilsier 
at Byantikvaren ikke lager eget alternativ. 
 
Mot Markveien bør ikke gesimshøydene være over eksisterende boligbebyggelse på motsatt 
side av veien, der det i alt er 6 etasjer og der toppetasjen er tilbaketrukket. Plan- og bygnings-
etaten foreslår tilbaketrukket 6. etasje mot Markveien. Forslagsstiller har fulgt opp dette i sitt 
alternativ.  
Plan- og bygningsetaten vil etter offentlig ettersyn justere høyde i kart og bestemmelser i 
alternativ 1 og alternativ 2 i samsvar med ny veileder til teknisk forskrift TEK. 
 
Alternativ 1 legger opp til en høyere utnyttelse ved sykehjem enn ved bolig. Det er lagt inn en 
tredje fløy i alternativet, uten at det er gitt noen begrunnelse for det. En tredje fløy vil gi en 
uheldig innsnevring av gårdsrom og dårligere solforhold for sykehjemmet. Alternativ 2 har 
derfor tilsvarende L-form som boligalternativet. 
 
Atkomst/varelevering/parkering 
Begge alternativene får direkte avkjørsel samt varelevering fra Markveien. Likeledes legges 
parkering under terreng i begge alternativene. Markveien er mindre trafikkert enn Sannergata 
så det er positivt at avkjørsel og varelevering er mot denne. Det er også positivt at parkering 
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legges under terreng og at parkering ikke er eksponert som fasade mot allment tilgjengelige 
byrom og parker.  
 
Uteareal 
Det er positivt at uteareal i følge forslagsstiller er i henhold til etatens forslag til norm for 
uteoppholdsareal med hensyn på alternativ med boligbebyggelse og at tak/lokk over sokkel-
etasjen opparbeides til uteareal med grønnstruktur for lek og opphold. Det anses som en god 
løsning at takene benyttes til takterrasser. Plan- og bygningsetaten er kritisk til balkonger mot 
gatene Markveien og Sannergata. 
Det er positivt at forslagsstiller sikrer beplantning og etablerer grøntareal på felt B. 
Det anses som positivt at uteareal som ikke benyttes til kjøreareal, parkering og gangarealer 
opparbeides som grønnstruktur. 
 
Ensidig leiligheter på støyutsatt side 
Et alternativ uten stille side i leilighetene kan ikke få etatens anbefaling. En/tosidig leilighet 
mot nord eller nordøst anbefales ikke. I foreliggende plan med boligalternativ er Plan- og 
bygningsetaten av den oppfatning at det lar det seg gjøre å få til en akseptabel løsning uten 
avbøtende tiltak.  

5.1.2 Foreløpig konklusjon 
Alternativ 1 
Det anses som positivt for området at eiendommen utvikles. Forslaget er i tråd med føringer 
om fortetting i byggesonen. Vist bebyggelsesstruktur synes i hovedsak riktig for eiendommen. 
Forslaget følger ellers ikke opp alle overordnede planer i området på grunn av høyder og 
tårnmotivet. Akerselva med dens parkdrag er førende premisser for området. Utsynet fra 
Sagveien og området ved Hønse-Lovisas hus/Biermanns gate, mot fjorden og Ekebergåsen er 
ikke sikret og friområdet skyggelegges.  
Det bør anlegges publikumsrettet virksomhet på gateplan mot Sannergata og Markveien 
uavhengig av reguleringsformål i de øvrige etasjene. 
Forslaget, alternativ 1, åpner både for et rent boligprosjekt og for et sykehjem. Vedtak av 
alternativ 1 sikrer ikke at tomten reguleringsmessig skal benyttes til sykehjem.  
Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget. 
 

5.2 PLAN- OG BYGNINGSETATENS ALTERNATIV, ALTERNATIV 2 

5.2.1 Hensikten med forslaget 
Hensikten med dette alternativet er å legge til rette for sykehjem samt publikumsrettet 
virksomhet på gateplan. Paulus sykehjem, som ligger på nabotomten, har behov for utvidelse. 
Alternativ 2 følger opp byrådsavdeling for byutviklings bestilling om å regulere sykehjem på 
tomten. Byrådsavdelingen har på telefon opplyst at det er ønskelig med publikumsrettet 
virksomhet på gateplan på lik linje med en eventuell boligutvikling på eiendommen. Etaten 
mener at alternativ 2 følger opp føringer og innpasser seg omgivelsene på en tilfredsstillende 
måte. 

5.2.2 Planforslaget 
Forslaget legger til rette for sykehjem samt publikumsrettet virksomhet på gateplan ved at det 
er lagt inn forretning og bevertning på gateplan.  
Bruksareal totalt er foreslått til BRA=6800m2, hvorav forretning er avsatt til 1260m2, 
sykehjem til 5340m2 og bevertning til 200m2.  
Høydene mot Sannergata trappes ned mot Akerselva, i motsetning til alternativ 1, som har 
tårnmotiv mot Akerselva.  
Forslaget legger til rette for bebyggelse mot Sannergata og Markveien, men det åpnes ikke for 
en fløy mot eksisterende Paulus sykehjem. 
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5.2.3 Konsekvenser 
Alternativ 2 forholder seg til føringer for høydene som er gitt i overordnede planer.   
Boliger må vike for sykehjem som det også er et stort behov for og forslaget legger til rette 
for en utvidelse av Paulus sykehjem som ligger på nabotomten.  Alternativ 2 har ikke så høy 
utnyttelse til sykehjem som alternativ 1, da alternativ 2 ikke har tårnbebyggelse, har 
publikumsrettet virksomhet på gateplan samt ikke har lagt inn sykehjemsfløy mot syd mot 
eksisterende sykehjem.  
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6. KART OG BESTEMMELSER  

6.1 NEDSKALERT PLANKART  alt 1 
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6.2 REGULERINGSBESTEMMELSER alt 1 
 
FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR: 
SANNERGATA 1 og 3 
Gnr.228 Bnr.286 og 288 
 
§ 1 Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket OP2-201312010-1 og datert dato 11.08.2014. 
 
§ 2 Arealformål og hensynssoner 
Området reguleres til: 
Bebyggelse og anlegg –   
Kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/forretning/institusjon (sykehjem)/ bevertning 
Felt A 
  
Kombinert bebyggelse og anleggsformål – forretning/ institusjon (sykehjem)/ bevertning Felt 
B 
 
§ 3  Plassering, utnyttelse og høyder  
3.1 Generelt 
Målbare plan som har en himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen, regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal. Plan som 
har himling lavere enn 0,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes ikke 
med i bygningens bruksareal. 
 
3.2. Utnyttelse  
Ved innpassing av bolig: 
I felt A skal tillatt bruksareal ikke overstige BRA=9 150 m². Herav skal samlet areal for 
forretning og bevertning ikke overstige 1 390 m². 
I felt B skal tillatt bruksareal ikke overstige BRA=350 m².  Det tillates kun  forretning og 
bevertning.  
 
Ved innpassing av sykehjem: 
I felt A skal tillatt bruksareal ikke overstige BRA = 11 150 m².  
I felt B skal tillatt bruksareal ikke overstige BRA = 1 100 m². Herav skal areal for bevertning 
ikke overstige 200 m². 
 
3.3 Plassering og høyder  
Bebyggelse skal oppføres innenfor vist byggegrense, regulert høyde og bestemmelsesgrense  
som vist på plankart. Underjordisk parkeringsanlegg skal etableres innenfor viste 
bestemmelsesgrenser. 
 
Det tillates heis- og trappeoppbygg inntil 3,6 meter over gesims. Takoppbygg kan utgjøre 
maksimum 20 % av takflaten. Det tillates tekniske installasjoner på tak. Ved etablering av 
takterrasser tillates rekkverk over regulert høyde, trukket minimum 0,5 meter tilbake fra 
takkant. Balkonger kan krage ut over bygge¬grensen med inntil 2,0 meter. Mot gate kan 
balkonger krage ut over byggegrensen med inntil 1,5 meter, 4,5 meter over gatenivå.   
 
Ved innpassing av bolig: 
Bygningskropp for boliger skal ikke overstige 13 meters dybde regnet fra Sannergata og 
Markveien.  
Areal for forretning og bevertning tillates kun på gateplan og i sokkeletasje ut mot friområde i 
vest. 
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Ved innpassing av sykehjem:  
Bygningskroppen skal ikke overstige 18 meters dybde regnet fra Sannergata og Markveien.  
Ved etablering av sykehjem tillates ikke forretning. 
 
3.4 Utforming 
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets 
samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og om¬bygginger skal tekniske anlegg som 
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.   
Takterrasse tillates. Rekkverk med høyde over angitt gesimshøyde skal være transparent eller 
ha åpen struktur/utførelse. Bebyggelse skal gjennom fasadeutforming, materialbruk og farger 
tilpasse seg eksisterende bebyggelse langs Sannergata.      
 
Ved innpassing av bolig: 
Mot Sannergata skal sokkeletasje ha utadrettet virksomhet  
 
3.5 Leilighetsfordeling 
Leilighetsfordeling skal være etter den til en hver tids gjeldende norm. 
Leilighetsfordelingen skal etter gjeldende norm ha følgende sammensetning: 
- Kategori 1: maks. 35 % leiligheter med 35-50 m2 BRA 
- Kategori 2: minst 40 % leiligheter over 80 m2 BRA, hvorav inntil 20 % kan 
bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca. 20 m2 BRA integrert 
Det tillates ikke ensidig leiligheter mot nord eller nordøst 
 
3.6 Parkering 
Parkering tillates ikke eksponert som fasade mot allment tilgjengelige byrom og parker. 
Antall parkeringsplasser for bil skal tilsvare den laveste verdi i den til enhver tid gjeldende 
parkeringsnormen for den tette byen. Minimum 5 % av plassene skal forbeholdes bevegelses-
hemmede. Antall parkeringsplasser for sykkel skal være i henhold til den til enhver tid 
gjeldende norm.  
 
3.7 Avkjørsel og varelevering 
Avkjørsel til planområdet er vist med pil på plankartet. Mot Markveien tillates varelevering 
fra gate.  
 
3.8 Uteareal for bolig 
Felles uteoppholdsarealer skal være minst 20 % av BRA for bolig. Minst 60 % av felles 
uteoppholdsareal skal være på terreng på /lokk over 1. etasje. Minimum 80 % av krav til 
felles ute-oppholds¬areal på terreng/lokk skal være samlet i minimum 250m2 størrelse og 
egnet for plass-krevende lek. Minst 40 % av uteoppholdsareal på terreng/lokk skal være 
solbelyst 1. mai i minst 3 timer mellom kl. 15 og kl. 20. 
Uteareal som ikke benyttes til gangarealer skal opparbeides med vegetasjon som 
grønnstruktur. Tak/lokk over sokkeletasjen skal opparbeides for lek og opphold. Uteareal på 
tak/lokk over 1. etasje skal opparbeides med grønnstruktur for lek og opphold. Minst 20 % av 
terreng eller lokk på/over gateplan skal ha vegetasjonsdekke på minst 0,8 meter for å kunne 
beplantes med busker og trær.   
 
3.9 Utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av 
tomten innenfor feltet (utomhusplan) i målestokk 1:200.  
Planen skal vise opparbeiding av uteoppholds¬arealene både på terreng, på sokkel og på tak, 
lekearealer, atkomst fra boligene til de ulike uteoppholds¬arealene, oppsamlingsenheter for 
avfall, eventuelle støyskjermer og beplantning, samt definere atkomstareal knyttet til de 
ulike/alternative formålene. Planen skal redegjøre for universell tilgjengelighet, samt 
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håndtering av overvann på egen grunn. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med 
rammetillatelse.  
Uteoppholdsarealene skal være ferdig opparbeidet i samsvar med godkjent utomhusplan før 
det gis midlertidig brukstillatelse. 
 
§ 4  Sikring av tilliggende bebyggelse 
Ved søknad om rammetillatelse for tiltak skal det redegjøres for hvordan tilstand på 
tilstøtende eksisterende bebyggelse er dokumentert, hvordan fundamenter på eksisterende 
bebyggelse blir ivaretatt og hvilke avbøtende tiltak som iverksettes i anleggsperioden og 
permanent. 
 
§ 5  Støy 
Støynivå på uteoppholdsareal skal på søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i 
tabell 3 i Retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442/2012, eller senere 
retningslinje som erstatter denne. Det tillates opptil 6 leiligheter på støyutsatt side. 
 
§ 6  Overvannshåndtering 
Lokal overvannshåndtering/fordrøyning skal legges til grunn ved detaljutforming og 
prosjektering av tiltaket. Det skal redegjøres for behandling av alt overvann – både takvann, 
overflatevann og drens-vann ved søknad om rammetillatelse. 
 
§ 7  Fjernvarme 
Tiltak innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes 
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo 
skal legges til grunn. Det kan gjøres unntak fra dette i følgende tilfeller: 
- Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk 
av disse energimessig og miljømessig er bedre enn fjernvarme. 
- Dersom rørnettet ikke er eller vil være tilstrekkelig utbygget i løpet av en periode på 5 
år fra søknadstidspunktet. 
- Dersom konsesjonshaver ikke ønsker tilknytning. 
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6.3 NEDSKALERT PLANKART  alt 2 
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6.4 REGULERINGSBESTEMMELSER alt 2 
  
FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR: 
SANNERGATA 1 og 3 
Gnr.228 Bnr.286 og 288 
 
§ 1 Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket OP2-201312010-2 og datert dato 11.08.2014. 
 
§ 2 Arealformål og hensynssoner 
Området reguleres til: 
Bebyggelse og anlegg –   
Kombinert bebyggelse og anleggsformål – forretning/institusjon (sykehjem)/ bevertning 
  
§ 3  Plassering, utnyttelse og høyder  
3.1 Generelt 
Målbare plan som har en himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen, regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal. Plan som 
har himling lavere enn 0,5 m over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes ikke 
med i bygningens bruksareal. 
 
3.2. Utnyttelse  
Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA=6 800 m². Herav skal areal for forretning ikke 
overstige            1 260m² og bevertning ikke overstige 200 m². 
 
3.3 Plassering og høyder  
Bebyggelse skal oppføres innenfor vist byggegrense, byggelinje, regulert høyde og 
bestemmelsegrense  som vist på plankart. Underjordisk parkeringsanlegg skal etableres 
innenfor viste bestemmelsegrenser. 
 
Det tillates heis- og trappeoppbygg inntil 3,6 meter over gesims. Takoppbygg kan utgjøre 
maksimum 20 % av takflaten. Det tillates tekniske installasjoner på tak. Ved etablering av 
takterrasser tillates rekkverk over regulert høyde, trukket minimum 0,5 meter tilbake fra 
takkant. Balkonger og mindre utkraginger av bebyggelsen tillates inntil 2,0m ut fra bygge-
grensen eller fasadeliv dersom underkant ligger mer enn 3m over terreng. Balkongen skal 
plasseres innenfor formålsgrensen.   
Areal for forretning og bevertning tillates kun på gateplan og i sokkeletasje ut mot friområde i 
vest. 
 
3.4 Utforming 
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets 
samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og om¬bygginger skal tekniske anlegg som 
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.   
Takterrasse tillates. Rekkverk med høyde over angitt gesimshøyde skal være transparent eller 
ha åpen struktur/utførelse. Bebyggelse skal gjennom fasadeutforming, materialbruk og farger 
tilpasse seg eksisterende bebyggelse langs Sannergata.     
 
Uteareal som ikke benyttes til gangarealer skal opparbeides med vegetasjon som 
grønnstruktur. Uteareal på tak/lokk over 1.etasje skal opparbeides med grønnstruktur for 
opphold. Minst 20% av terreng eller lokk på/over gateplan skal ha vegetasjonsdekke på minst 
0,8 meter for å kunne beplantes med busker og trær.  
 
3.6 Parkering 
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Parkering tillates ikke eksponert som fasade mot allment tilgjengelige byrom og parker. 
Antall parkeringsplasser for bil skal tilsvare den laveste verdi i den til enhver tid gjeldende 
parkeringsnormen for den tette byen. Minimum 5 % av plassene skal forbeholdes bevegelses-
hemmede. Antall parkeringsplasser for sykkel skal være i henhold til den til enhver tid 
gjeldende norm.  
 
3.7 Avkjørsel og varelevering 
Avkjørsel til planområdet er vist med pil på plankartet.  
 
3.9 Utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av 
tomten innenfor feltet (utomhusplan) i målestokk 1:200.  
Planen skal vise opparbeiding av uteoppholdsarealene både på terreng, på sokkel og på tak, 
atkomst til de ulike uteoppholdsarealene, oppsamlingsenheter for avfall, eventuelle 
støyskjermer og beplantning, samt definere atkomstareal. Planen skal redegjøre for universell 
tilgjengelighet, samt håndtering av overvann på egen grunn. Utomhusplanen skal godkjennes 
samtidig med rammetillatelse.  
Uteoppholdsarealene skal være ferdig opparbeidet i samsvar med godkjent utomhusplan før 
det gis midlertidig brukstillatelse. 
 
§ 4  Sikring av tilliggende bebyggelse 
Ved søknad om rammetillatelse for tiltak skal det redegjøres for hvordan tilstand på 
tilstøtende eksisterende bebyggelse er dokumentert, hvordan fundamenter på eksisterende 
bebyggelse blir ivaretatt og hvilke avbøtende tiltak som iverksettes i anleggsperioden og 
permanent. 
 
§ 5  Støy 
Støynivå på uteoppholdsareal skal på søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i 
tabell 3 i Retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442/2012, eller senere 
retningslinje som erstatter denne.  
 
§ 6  Overvannshåndtering 
Lokal overvannshåndtering/fordrøyning skal legges til grunn ved detaljutforming og 
prosjektering av tiltaket. Det skal redegjøres for behandling av alt overvann – både takvann, 
overflatevann og drens-vann ved søknad om rammetillatelse. 
 
§ 7  Fjernvarme 
Tiltak innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes 
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo 
skal legges til grunn. Det kan gjøres unntak fra dette i følgende tilfeller: 
- Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk 
av disse energimessig og miljømessig er bedre enn fjernvarme. 
- Dersom rørnettet ikke er eller vil være tilstrekkelig utbygget i løpet av en periode på 5 
år fra søknadstidspunktet. 
- Dersom konsesjonshaver ikke ønsker tilknytning.  
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7. VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN 
 
Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold 
til delegert myndighet vedtatt av bystyret 17.06.2009, lagt ut til offentlig ettersyn. 
 
Alternativ 1 (Forslagsstillers alternativ): 
Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelse for Sannergata 1-3, Grünerløkka, 
som omreguleres fra tomt for bensinstasjon og tomt for bygning med allmennyttig formål til  
Bebyggelse og anlegg –   
Kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/forretning/institusjon (sykehjem)/ bevertning 
Felt A 
Kombinert bebyggelse og anleggsformål – forretning/ institusjon (sykehjem)/ bevertning  
Felt B 
 
som foreslått av ARCASA ARKITEKTER AS for Sannergata 3 AS, vist på kart merket Plan- 
og bygningsetaten, OP2-201312010-1, datert 11.08.2014. 
 
Alternativ 2 (Plan- og bygningsetatens alternativ): 
Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelse for Sannergata 1-3, Grünerløkka, 
som omreguleres fra tomt for bensinstasjon og tomt for bygning med allmennyttig formål til 
Området reguleres til: 
Bebyggelse og anlegg –   
Kombinert bebyggelse og anleggsformål – forretning/institusjon (sykehjem)/ bevertning 
  
som foreslått av Plan- og bygningsetaten, vist på kart merket Plan- og bygningsetaten,  
OP2-201312010-2, datert 11.08.2014. 
 
Dersom planforslaget blir vedtatt vil dette innebære en endring av kommuneplanens arealdel.  
 
 
 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent 21.08.2014 av: 
 
Berit Unni Larsen - Saksbehandler 
Marianne Knutssøn Lindeberg - enhetsleder 
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Arcasa Arkitekter as 
Sagveien 23 c III 
0458 OSLO 

 
 

   Dato:  17.02.2014 

Deres ref: Vår ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode: 

22.01.2014 201400271-2 Vidar Trædal  A 228/288 
 

 
 
 
228/288 SANNERGATA 3 - ENDRET REGULERING - UTTALELS E VED VARSEL OM 
OPPSTART AV REGULERINGSARBEID 
 
Vi viser til brev av 22.01.2014 med varsel om oppstart av reguleringsarbeid på eiendommen 
Sannergata 3. 
 
Bebyggelsen på adressen Sannergata 3 er restene etter en tidligere bensinstasjon, hvor den 
opprinnelige stasjonen var oppført allerede på 1920-tallet med nyklassisistiske trekk. Den eldste 
delen ble imidlertid revet før 1970, og den eksisterende bygningen er senere sterkt endret og 
ombygget. På bakgrunn av dette tilkjennes bebyggelsen på eiendommen ikke verneverdi. 
 
Planområdet ligger helt nord på Grünerløkka, hvor murgårdsbebyggelsen er definert som et 
kulturmiljø av nasjonal interesse (NB!-registeret) og en større del av murgårdsmiljøet er fredet i 
medhold av kulturminneloven (Birkelunden kulturmiljø). Videre ligger planområdet ut mot 
Akerselva, som også er definert som et NB!-område. Den aktuelle delen av Akerselva inngår i 
Akerselva Miljøpark. 
 
Planforslaget 
Tomten søkes omregulert til bebyggelse i 6, 7 og 10 etasjer, med forretninger og bevertning i 1. 
etasje, og for øvrig boliger.  
 
Byantikvarens vurdering av planforslaget 
Nord og vest for planområdet har det i de senere år blitt oppført bebyggelse med større høyder 
enn i den gamle kvartalstrukturen – "Murbyen" – på Grünerløkka sør for planområdet. 
Byantikvaren vil særlig peke på to forhold ved forslaget: 

·  Planforslaget slik det nå er illustrert innebærer økte byggehøyder også sør for Sannergata 
og øst for Akerselva. Dette er ikke en ønskelig utvikling med hensyn til de store 
bevaringsverdiene tilknyttet murgårdsbebyggelsen på Grünerløkka generelt, og 
fredningsområdet rundt Birkelunden spesielt. 

·  Hjørnet med "tårnmotivet" som nå er illustrert plasserer seg ut i landskapsrommet som 
dannes av Akerselva.  

 
Byantikvaren ser det som positivt at bebyggelsen foreslås "trappet ned" fra tårnmotivet i 10 
etasjer, via 7 etasjer i Sannergata til 6 etasjer i Markveien. Av hensyn til byggehøydene og 
kvartalstrukturen i den bevaringsverdige og fredede murbyen på Grünerløkka anbefaler vi at de 
øverste etasjene utføres som inntrukne etasjer. Videre bør hjørnet med "tårnmotivet" vurderes 
sløyfet, eller flyttet mot sør og/eller øst slik at dette ikke virker forstyrrende i landskapsrommet 
langs Akerselva.  
 
Videre ber vi om at forslaget illustreres grundig i den videre planprosessen, særlig med tanke på 
siktlinjer i landskapsrommet ved Akerselva, definerte utsiktspunkt i Akerselva Miljøpark, og 
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virkningen av forslaget på/fra fredningsområdet i Birkelunden. Dersom planforslaget deretter 
oppfattes som konfliktfylt med hensyn til de nasjonale kulturminneverdiene i Birkelunden og 
Akerselva Miljøpark vil Byantikvaren vurdere å stille et alternativt planforslag ved offentlig 
ettersyn, samt oversendelse av forlaget til Riksantikvaren for vurdering av innsigelse.   
 
Arkeologiske forhold 
Planområdet er bebygget og preget av moderne aktivitet. Opprinnelig undergrunn må antas 
fjernet og omrotet som følge av dette. Byantikvaren krever ikke en arkeologisk registrering av 
planområdet, jf lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr 50 § 9. 
 
Vi minner samtidig om at kulturminnelovens § 8 annet ledd gjelder generelt. Dersom det blir gjort 
funn av automatisk fredete kulturminner skal arbeidet straks stanses og Byantikvaren kontaktes. 
 
 
Med hilsen 
 
 
 
Brit Kyrkjebø 
antikvar 

Vidar Trædal 
antikvar 

  
  
Godkjent og ekspedert elektronisk  
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eivind@arcasa.no                                                                          Oslo, 3. februar 2014 
 
 
 
Detaljregulering av Sannergata 3 
 
Vi vil på det sterkeste advare mot at det tillates å bygge høyere enn c + 48, svarende til 5–6 etasjer over 
gatelegemet i Sannergata og Markveien. Foreslått tårnbygning mot Akerselva er helt uakseptabel. Vi er 
sterkt bekymret over den klattvise utbyggingen langs Akerselva med stadig høyere bygg, ofte også stadig 
nærmere elva. Dette forringer elva som friområde. De høye byggene kaster lange skygger og ødelegger 
helhetsopplevelsen av at elva renner gjennom et friområde med trær og busker. Utbyggingen i området 
vest for elva i dette området har allerede ført med seg sterk visuell forurensing. De viktige siktlinjene som 
er omtalt i alle tidligere generelle planer, for eksempel siktlinjen fra toppen av friområdet øst for 
Beyerbrua, blir ytterligere ødelagt. 
  
Utbyggingen i Sannergata på vestsiden av Sannerbrua er dessuten et skrekkeksempel på bastant utbygging 
som ikke tilfører felleskapet noe. 
 
Vi er positive til at forslaget viderefører kvartalsstrukturen i området og strammer opp gateløpene langs 
Sannergata og Markveien. Fra det nordvestre hjørnet av Paulus sykehjem kan byggelinja mot vest 
imidlertid ikke legges parallelt med Markveien slik forslagsstiller ønsker. Byggelinja må her legges 
parallelt med Akerselva opp til Sannergata, dvs. treffe Sannergata ca. 15 m lenger mot øst enn det 
forslagsstiller legger opp til. Dette er helt avgjørende for å sikre en tilstrekkelig bredde på elverommet og 
unngå at dagens siktsektorer fra gangveisystemet langs østsiden av elva svekkes mer enn strengt 
nødvendig for å realisere byggeprosjektet. Jf. blant annet behovet for å ivareta sikten mot nord–nordøst fra 
dagens gangvei opp mot Sannergata fra turveien langs Akerselva, og ikke minst fra dagens gangvei i 
forlengelsen av Steenstrups gate. Det å trekke byggelinja mot øst er også helt nødvendig om en skal unngå 
å måtte felle alle de store flotte trærne på østsiden av sistnevnte gangvei på strekningen fra Paulus 
sykehjem til Sannergata. Disse trærne må bevares og arealet reguleres til grønnstruktur med den nye 
bygningsmassen trukket tilbake fra de to gangveiene, turveien og elva. 
 
Vi tør be om at våre synspunkter blir tatt med i den videre saksbehandlingen slik vi har forstått at skal skje 
etter de nye retningslinjene for behandling av reguleringsplaner. 
 
 

Vennlig hilsen 
 
            Oslo Elveforum                     Miljøforeningen Akerselvas venner  
                                                                                                      Postboks 4492 Nydalen 0403 Oslo 
                                                                                                                                    throndbl@online.no                                                                      
Ida Fossum Tønnessen (sign.)                 Thrond Berge Larsen (sign.)   
                   leder              leder  
 
 
Kopi: Plan og bygningsetaten: postmottak@pbe.oslo.kommune.no   
 Bydel Grünerløkka : postmottak@bga.oslo.kommune.no   
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Fra: Birte Adelaide Mobraaten 
Sendt: 5. mai 2014 13:36 
Til: PBE Postmottak 
Kopi: Eivind Bing (Eivind@arcasa.no) 
Emne: Saknr. 201312010 Sannergata 1-3 - Godkjenning av referat 
Vedlegg: Møte med BYM 02.04.14.docx; Møte med BYM 02.04.14.pdf 
 
 
Bymiljøetaten godkjenner referatet fra møte 02.04.14, datert 07.04.14 (vedlagt). 
 
 
Med vennlig hilsen  
 
Birte Adelaide Mobraaten 
Seksjon for Samferdsel og miljø 
Utredningssavdelingen 
Bymiljøetaten 
Oslo kommune  
 
Sentralbord: 02 180  
 
www.oslo.kommune.no ��  
 
Tenk på miljøet og ikke skriv ut denne e-posten hvis du ikke må  
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PKT SAK ANSVAR FRIST 

 
1 

 
BAKGRUNN:  
Planforslag for Sannergata 3 inneholder et næringslokale for Rema 
1000 som krever tilfredsstillende muligheter for varelevering. Det er 
behov for selvstendig varelevering som ikke er koblet med utkjørsel 
for boligparkering i kjelleretasjen. Dette begrunnes med nivå- og 
høydeforskjeller mellom bygg og gatestruktur, samt at lastebiler vil 
kreve andre dimensjoner i innkjørsel i tillegg til for stor snuplass inne i 
parkeringsarealet for boligenhetene. 
Det forelegges to aktuelle alternativer:  

1. utkjørsel for varelevering i Markeveien, som krever at varebiler 
manøvrerer til posisjon i gaten for å rygge inn i bygget fra 
Markeveien. 

2. varelevering på egen tomt i Sannergata, hvor varebiler må 
krysse kollektivfelt og fortau for å kjøre inn til bygningen. 
Varebiler trenger ikke snu, men må krysse fortau og 
kollektivfelt ut fra adkomsten. Det påpekes at kollektivfeltet 
opphører ved Sannergata 3, pga. høyresving til Markeveien.  

Begge alternativer ansees å være tilstrekkelige for Rema 1000. 
 
Reguleringsforslaget åpner i tillegg for at samme område eventuelt kan 
benyttes til sykehjem. Behovet for av- og pålessing vil da utløse 
samme alternativer for varelevering. Utkjørsel for parkering for 
boliger faller imidlertid bort.  

 
 

 



 
2 BYMILJØETATENS FORELØPIGE KOMMENTARER 

BYM har innsigelser til begge forespeilte alternativer:  
1. varelevering med utkjørsel i Markeveien vil kunne føre til at 

det oppstår potensielt farlige situasjoner ved manøvrering for 
rygging. Det vises til krav om snumuligheter på egen eiendom 
(§40 VL). 

2. fortau og kollektivfelt i Sannergata kan ikke passeres for 
varelevering. Når det foreligger en hovedvei og en 
sekundærvei, foretrekkes plassering av varelevering i 
sekundærveien, dvs. i Markeveien.  

 
BYM ønsker varelevering langs kantstein i vei plassert i Markeveien. 
Dette vil ikke regnes som en egen adkomst.  
Ved benyttelse av området til sykehjem, ønskes samme løsning med 
på- og avlessing langs kantstein i Markeveien. 

 
 
 
 
 
 
 

 

    
3 VIDERE FREMDRIFT 

Arcasa arkitekter sendte møtereferat. 
 

  
 

 
Oslo 07.04.14 
ARCASA arkitekter a.s 
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BAKGRUNN:  
Planforslag for Sannergata 3 inneholder et næringslokale for Rema 
1000 som krever tilfredsstillende muligheter for varelevering. Det er 
behov for selvstendig varelevering som ikke er koblet med utkjørsel 
for boligparkering i kjelleretasjen. Dette begrunnes med nivå- og 
høydeforskjeller mellom bygg og gatestruktur, samt at lastebiler vil 
kreve andre dimensjoner i innkjørsel i tillegg til for stor snuplass inne i 
parkeringsarealet for boligenhetene. 
Det forelegges to aktuelle alternativer:  

1. utkjørsel for varelevering i Markeveien, som krever at varebiler 
manøvrerer til posisjon i gaten for å rygge inn i bygget fra 
Markeveien. 

2. varelevering på egen tomt i Sannergata, hvor varebiler må 
krysse kollektivfelt og fortau for å kjøre inn til bygningen. 
Varebiler trenger ikke snu, men må krysse fortau og 
kollektivfelt ut fra adkomsten. Det påpekes at kollektivfeltet 
opphører ved Sannergata 3, pga. høyresving til Markeveien.  

Begge alternativer ansees å være tilstrekkelige for Rema 1000. 
 
Reguleringsforslaget åpner i tillegg for at samme område eventuelt kan 
benyttes til sykehjem. Behovet for av- og pålessing vil da utløse 
samme alternativer for varelevering. Utkjørsel for parkering for 
boliger faller imidlertid bort.  

 
 

 



 
2 BYMILJØETATENS FORELØPIGE KOMMENTARER 

BYM har innsigelser til begge forespeilte alternativer:  
1. varelevering med utkjørsel i Markeveien vil kunne føre til at 

det oppstår potensielt farlige situasjoner ved manøvrering for 
rygging. Det vises til krav om snumuligheter på egen eiendom 
(§40 VL). 

2. fortau og kollektivfelt i Sannergata kan ikke passeres for 
varelevering. Når det foreligger en hovedvei og en 
sekundærvei, foretrekkes plassering av varelevering i 
sekundærveien, dvs. i Markeveien.  

 
BYM ønsker varelevering langs kantstein i vei plassert i Markeveien. 
Dette vil ikke regnes som en egen adkomst.  
Ved benyttelse av området til sykehjem, ønskes samme løsning med 
på- og avlessing langs kantstein i Markeveien. 
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SAMMENDRAG 

Reguleringsplan for Sannergata 3 legger til rette for utvikling av boliger, forretning og bevertning på planområdet. Det 
er gjennomført en risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse) i forbindelse med utarbeidelsen av reguleringsplanen. 
Det er vurdert at følgende tema representerer størst risiko:  

·  Brann 

·  Trafikkulykker 

·  Grunnforhold/ ras/ setninger 

·  Grunnforurensing 

·  Radon 

·  Flom og overvann 

 

De aller fleste av de vurderte hendelsene har lav sannsynlighet. 

ROS-analysen peker på avbøtende tiltak som vil redusere risikoen for og konsekvensene av de ulike hendelsene til et 
akseptabelt nivå. Det må rettes fokus mot disse forholdene i den videre planprosessen 
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FORORD 

Hensikten med en ROS-analyse er å sikre at viktige sikkerhets- og beredskapsmessige hensyn blir 
integrert i planleggingen, slik at omfang og skader av uønskede hendelser i anleggs- og driftsfase 
reduseres. 

ROS-analysen er utarbeidet i henhold til prinsippene i Direktoratet for samfunnssikkerhet og 
beredskaps (DSB) metodikk slik den er beskrevet i veileder om kommunale ROS-analyser (1). 
Innhenting av bakgrunnsdata og rapportskriving er utført av Multiconsult AS 

 

Skøyen, 08.04.2014 
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1 Innledning og bakgrunn 

1.1 Bakgrunn 

Plan- og bygningsloven § 4-3 krever ROS-analyse for alle planer som inneholder utbyggingsformål:  

”Ved utarbeidelse av planer for utbygging skal planmyndigheten påse at risiko- og 
sårbarhetsanalyse gjennomføres for planområdet, eller selv foreta slik analyse. Analysen skal 
vise alle risiko- og sårbarhetsforhold som har betydning for om arealet er egnet til 
utbyggingsformål, og eventuelle endringer i slike forhold som følge av planlagt utbygging. 
Område med fare, risiko eller sårbarhet avmerkes i planen som hensynssone, jf. §§ 11-8 og 12-
6. Planmyndigheten skal i arealplaner vedta slike bestemmelser om utbyggingen i sonen, 
herunder forbud, som er nødvendig for å avverge skade og tap.” 

 

Planforslaget er nærmere beskrevet i kapittel 2. 

 

1.2 Avgrensning av ROS-analysen 

Hensikten med ROS-analysen er å påse at forhold som kan medføre alvorlig skade på mennesker, 
miljø eller samfunnsfunksjoner skal klargjøres i plansaken og ligge til grunn for vedtak av planen. 
Alvorlige risikoforhold kan medføre at krav om endringer, innføring av hensynssoner, 
planbestemmelser som ivaretar forholdet eller i alvorlige tilfeller at planen frarådes. 

Fokus skal rettes mot det som er spesielt ved at virksomheten lokaliseres som foreslått, og ikke 
generelle trekk ved virksomheten som er uavhengig av lokalisering. 

ROS-analysen er i tillegg en gjennomgang og utsjekking av generelle risikoforhold knyttet til 
grunnforhold, stråling, ulike typer ulykker i den grad dette ikke er behandlet i planmaterialet. 
Gjennomgangen og vurderingen av slike forhold skjer ved en ekspertgjennomgang og konkrete 
analyser for hvert tema gjøres kun der den først gjennomgangen viser at det potensial for stor risiko. 
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2 Planforslaget 

Det foreligger to alternative forslag for regulering av tomten. Det ene er en boligregulering med 
forretning og beverting i første etasje ut mot Sannergata. Totalt legger alternativet opp til ca. BRA 
8700 m2 ny bebyggelse, med til sammen 90 leiligheter på planområdet.      

Alterantiv 2 er regulering av sykehjem med forretning mot Sannergata. Dersom dette alternativet 
skulle bli vedtatt medfører det utvikling i sammenheng med Paulus sykehjem som ligger på 
naboeiendommen. ROS-analysen tar utgangspunkt i bygningsmassens størrelse, plassering og 
foravtrykk er tilnærmet lik i de to alternativene. Vurderingene i analysen vil derfor være de samme 
for begge alternativene innenfor de fleste temaene. 

 

 
Figur 1 Plankart produsert av Arcasa arkitekter. 
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Figur 2  Skråfoto av planområdet fra nord (2)  



Reguleringsplan for Sannergata 3  multiconsult.no 
ROS-analyse Metode 

 

    / Revisjon XX  Side 9 av 24 

3 Metode 

3.1 Generell beskrivelse av metode 

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) har utarbeidet veileder for kommunale 
risiko- og sårbarhetsanalyser (1). Risiko uttrykker den fare som uønskede hendelser representerer for 
mennesker, miljø, økonomiske verdier og samfunnsviktige funksjoner. Risiko er et resultat av 
sannsynligheten (frekvensen) for og konsekvensene av uønskede hendelser 

ROS-analyser utføres på ulik måte avhengig av hvilket planstadium man er på. I denne sammenheng 
er vi på reguleringsplannivå. 

Hensikten med en ROS-analyse er å gjennomføre en systematisk kartlegging av uønskede hendelser 
for derigjennom å identifisere hvordan prosjektet eventuelt bør endres for å redusere risikoen til et 
akseptabelt nivå. 

Hendelser kan representere en fare for mennesker, miljø, økonomiske verdier og samfunnsviktige 
funksjoner. Det kan være ulike årsaker til en ulykke eller en hendelse, og for å vurdere muligheten for 
tiltak, vurderes også årsaken til hendelsen. Dette kan være enkeltstående risikomomenter eller 
kombinasjoner av slike forhold. 

Videre skal sannsynligheten for at en uønsket hendelse skal inntreffe klassifiseres, dvs. det skal anslås 
hvor hyppig hendelsen kan forventes å inntreffe. Denne vurderingen må bygge på kjennskap til lokale 
forhold, erfaringer, statistikk og annen relevant informasjon. I denne ROS-analysen har vi benyttet 
klassifisering som vist i DSBs veileder. 

 

Tabell 3-1: Beskrivelse av sannsynlighet for at en uønsket hendelse skal inntreffe 

Begrep Frekvens Vekt 

Lite sannsynlig Sjeldnere enn hvert 50. år. 1 

Mindre sannsynlig Mellom en gang hvert 10 år og en gang hvert 50 år. 2 

Sannsynlig Mellom en gang hvert år og en gang hvert 10 år 3 

Meget sannsynlig Mer enn en gang hvert år. 4 

 

Når sannsynligheten er vurdert, skal konsekvensene av en hendelse beskrives og vurderes. 
Konsekvens betegnes som en mulig virkning av en hendelse. Konsekvensene er klassifisert etter 
forventet skadeomfang, og klassifisert både i forhold til konsekvens for mennesker, for miljø og for 
samfunnsviktige funksjoner. 

3.1.1 Metode i dette prosjektet 

ROS- analysen er utarbeidet med bakgrunn i opplysninger fra offentlige databaser og utredninger 
utarbeidet spesielt for planområdet og/ eller tiltaket.  
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Tabell 3-2: Beskrivelse av forventet konsekvens/skadeomfang av en hendelse 

Begrep Vekt A  
Mennesker 

B  
Miljø 

C  
Samfunnsviktige funksjoner 

Ufarlig 1 
Ingen 
personskader 

Ingen 
miljøskader 

Systemer settes midlertidig ut av 
drift. Ingen direkte skader, kun 
mindre forsinkelser, ikke behov for 
reservesystemer.  

En viss fare 2 
Få eller små 
personskader 

Mindre 
miljøskader 

Systemer settes midlertidig ut av 
drift. Kan føre til skader dersom det 
ikke finnes reservesystemer/ 
alternativer.  

Kritisk 3 
Få men alvorlige 
personskader 

Omfattende 
skader på 
miljøet 

Driftstans i flere døgn. For eks. 
ledningsbrudd i grunn og luft. 

Farlig 4 Opp til 5 døde 
Alvorlige skader 
på miljøet 

Systemet settes ut av drift for lengre 
tid. Andre avhengige systemer 
rammes midlertidig.  

Katastrofalt 5 
Over 5 døde og 20 
alvorlige skadde 

Svært alvorlige 
og langvarige 
skader på 
miljøet. 

Hoved- og avhengige systemer settes 
permanent ut av drift. Kombinasjon 
av flere viktige funksjoner ute av 
drift. Adkomst, strømforsyning, 
vannforsyning. 

Sannsynligheten og konsekvensen av ulike hendelser gir til sammen et uttrykk for risikoen som en 
hendelse representerer. 

Vurderingene av sannsynlighet og konsekvens er sammenstilt i en risikomatrise. Hendelser som 
kommer opp i øvre høyre del i risikomatrisen (rødt område) har store konsekvenser og stor 
sannsynlighet, mens hendelser i nedre venstre del (grønt område) er mindre farlige og lite 
sannsynlige. 

Mottiltak må iverksettes dersom hendelsene faller innenfor rødt område, og vurderes dersom 
hendelsene faller innenfor gult område. For flere aktuelle hendelser vil lover og forskrifter pålegge 
tiltak uansett i hvilket område hendelsen faller innenfor. Matrisen beskriver risikoen etter at 
mottiltaket er vurdert. 

Tabell 3-3: Risikomatrise, basert på uønskede hendelser 

Konsekvens 
 
Sannsynlighet 

Ufarlig En viss fare Kritisk Farlig Katastrofalt 

Meget sannsynlig 4 8 12 16 20 

Sannsynlig 3 6 9 12 15 

Mindre sannsynlig 22 
4 
 

6 8 
10 
 

Lite sannsynlig 1 2 3 4 5 

 
Mottiltak må iverksettes    
Mottiltak bør vurderes     
Utenfor risikoområdet      
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4 Risikoforhold 

4.1 Avgrensning av analysen – relevante temaer 

I dette kapitlet gis bakgrunnskunnskap og risikovurderinger i forhold til de aktuelle tema i ROS-
analysen.  

I tabellen under er det listet opp mulige risikoforhold som kan være aktuelle i forbindelse med 
planlagte byggetiltak. Det er tatt utgangspunkt i Oslo kommunes sjekkliste for ROS-analyser.  

Oslo kommunes sjekkliste: 

Faretype  ja nei  kommentarer 

1.  Naturfare    

Planområdet/Tiltaket kan være utsatt for 
eller medføre jord-, stein- eller fjellskred  

 X  

Planområdet/Tiltaket kan være utsatt for 
eller medføre masseutgliding (ustabile 
grunnforhold, kvikkleire) 

X  Tykk marin 
havavsetning, 
grunnforhold vurderes 

Planområdet/Tiltaket kan være utsatt for 
eller medføre flom/overvann/ 
flomskred/erosjon  

X  Vurderes, tiltak mot 
overvann er nødvendig 

Planområdet/Tiltaket kan være utsatt for 
stormflo (medregnet antatt høyere havnivå i 
2100) 

 X  

Planområdet/Tiltaket kan være utsatt for 
radonstråling 

X  Vurderes 

Planområdet/Tiltaket kan være utsatt for 
annen naturfare 

 X  

2.  Virksomhetsfare     

Planområdet/Tiltaket kan være utsatt for 
eksplosjon i /akutt forurensning fra 
nærliggende virksomhet (herunder 
håndtering/ lagring/transport av farlige 
stoffer, terrormål etc)  

 X  

Planområdet/Tiltaket medfører risikoer 
omtalt under 2a for nærliggende arealbruk 

 X  

Planområdet/Tiltaket kan være utsatt for 
stråling fra høyspenningsanlegg 

 X  

Planområdet/Tiltaket kan være utsatt for fare 
fra skytebane eller område for militær 
virksomhet 

 X  
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Planområdet/Tiltaket kan være utsatt 
for/skape annen virksomhetsfare 

 X  

3.  Forsynings- og beredskapsfare    

Planområdet/Tiltaket kan være utsatt for 
eller medføre svikt i kritiske 
samfunnstjenester knyttet til energi, vann- og 
avløp, renovasjon, tele, transport og 
beredskap/utrykning  

 X  

Annen forsynings– og beredskapsrisiko  X  

 
 

Følgende tema fra sjekklisten er vurdert som aktuelle for videre analyse:  

 

·  Radon 

·  Grunnforhold/ ras/ setninger 

·  Flom og overvann 

 

I tillegg er følgende tema vurdert: 

 

·  Brann 

·  Trafikkulykker 

·  Grunnforurensing 

 

For disse temaene er det gjort utfyllende risikovurderinger i de følgende delkapitlene.  

 

4.2 Brann 

4.2.1 Dagens situasjon 

Det er ikke virksomheter på eller rundt planområdet som medfører spesiell brannrisiko. 
Brannvesenet har estimert utrykningstid på rundt fem minutter til planområdet. Paulus sykehjem 
ligger vegg i vegg med foreslått bebyggelse. 

4.2.2 Planforslaget 

Planforslaget legger opp til etablering av bolig, forretning og bevertning eller sykehjem og forretning. 
Boligbebyggelsen er plassert i risikoklasse 4 og forretning og bevertning i klasse 5. Sykehjem er 
plassert i risikoklasse 6. Ingen av formålene medfører spesielt brannfarlig aktivitet.  

4.2.3 Uønskede hendelser i anleggsperioden 

Det er ikke identifisert hendelser knyttet til anleggsperioden. 
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4.2.4 Uønskede hendelser i driftsperioden 

Tabell 4-1:Oversikt over uønskede hendelser i driftsperioden, tema 1 

 
Tema 1 

Sann-
synlighet 

Konsekvens Risiko  

A B C 

1. Brann i ny bebyggelse boligalternativ 1 3 1 1 3 

2. Brann i ny bebyggelse sykehjemsalternativ 1 4 1 1 4 

3. Brannsmitte til Paulus sykehjem 1 4 1 1 4 

 

 Beskrivelse 

Det reguleres ikke inn virksomheter som utgjør spesiell fare for brann. Dersom en brann oppstår vil 
konsekvensen allikevel kunne være alvorlig og brannspredning til Paulus sykehjem vil kunne være 
katastrofalt. Konsekvensen av en brann vil være noe høyere i sykehjemsalternativet enn i 
boligalternativet. 

 Avbøtende tiltak 

Det må i den videre prosjekteringen tas hensyn til at brannmannskaper må ha adkomst for 
slukkearbeide. Slukkevannskapasitet må avklares med Vann- og avløpsetaten. I byggverk som er 
høyere enn brannvesenets høyderedskap kan nå, vil det ofte være en vanskelig oppgave for 
røykdykkere å kunne gjøre en rask og effektiv innsats i de øverste etasjene, med mindre atkomsten 
tilrettelegges. En brannmannsheis skal sikre at brannvesenets innsats kan skje raskt også i høye 
byggverk. Byggverk med mer enn 8 etasjer eller øverste golv med høyde over 23 m må ha 
brannmannsheis for å transportere brannmannskaper og nødvendig slokkeutstyr. Ny bebyggelse må 
ikke redusere brannsikkerheten på eksisterende bebyggelse og det må spesielt tas hensyn til 
evakuerings/ rømningsmuligheter i tilgrensende Paulus sykehjem. Tiltaket forutsettes prosjektert i 
henhold til Teknisk forskrift.  

 

4.3 Trafikkulykker  

4.3.1 Dagens situasjon 

I dag består området av en dagligvarebutikk og en fargehandel i 1. etasje og et antikkvarehus i 2. 
etasje. I tilknytning til butikkene er det ca. 30 parkeringsplasser for besøkende til butikkene på 
gateplan i forkant av butikkene. Sannergata er den mest trafikkerte vegen i nærhet til planområdet, 
med en ÅDT på 12 600 kjt/døgn. Innkjøring til tomta er via Markveien, som har en ÅDT på 2 800 
kjt/døgn. En del av vegene i området er envegskjørt, blant annet Thorvald Meyers gate og Markveien 
etter krysset med Øvrefoss og sørover. Markveien er tovegskjørt nord for krysset med Øvrefoss. ÅDT-
tall er hentet fra Nasjonal Vegdatabank (NVDB).  
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Figur 3 Årsdøgntrafikk (ÅDT) i nærområdet (3) 

 
Figur 4 viser registrerte trafikkulykker i løpet av de siste 10 årene. Alle ulykkene har vært av lav 
skadegrad med lettere personskade. De fleste ulykkene involverte en skadd fotgjenger eller syklist, 
oftest ved påkjørsel av bil. Langs både Sannergata og Markveien er det fortau på begge sider, som 
gjør det trygt for myke trafikanter å ferdes. Krysset Sannergata x Markveien har lysregulert gangfelt 
over alle armer. Kun en hendelse med lettere personskade er registeret inne på planområdet i løpet 
av de siste 10 årene. Ulykken involverte en fotgjenger som ble påkjørt av en bil på 
parkeringsområdet. 

 

Figur 4 Registrerte trafikkulykker med personskade 2004-2014 (2) 

 

4.3.2 Planforslaget 

På tomta Sannergata 3 er det planlagt å bygge et 10 etasjers høyt bygg, hvorav den første etasjen 
består av forretning og bevertning. De resterende etasjene består av boliger.  Totalt er det planlagt 
ca. 90 boenheter. Beregninger utført i forbindelse med trafikkanalysen viser at det forventes liten 
trafikkvekst som følge av forslaget. Kun i Sannergata viser beregningene at trafikkmengden øker, og 
økningen er så liten at den ikke vil ha betydning for trafikkbildet. Markveiens trafikkmengde er 
beregnet ved å legge til differansen mellom dagens og fremtidig turproduksjon multiplisert med 20 
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%. Markveien mellom innkjøringen til Sannergata 3 og krysset ved Sannergata vil sannsynligvis ha en 
høyere andel trafikk enn resten av Markveien grunnet forretningene i Sannergata 3.  

Da sykehjemsalternativet ikke er detaljert foreligger det ikke tall på forventet turproduksjon. 
Generelt forventes det at regulering av sykehjem vil medføre noe mindre trafikk enn regulering av 
boliger. Sannsynligheten for uønskede hendelser knyttet til trafikk da blir marginalt mindre enn ved 
boligutbygging. 

 Varelevering vil skje langs kantstein i Markveien. Denne løsningen er i henhold til Oslo kommunes 
normaler. Deler av gateparkering i Markveien må fjernes for at kjøretøy skal få tilgang inn til egen 
lomme for varelevering. 

4.3.3 Uønskede hendelser i anleggsperioden 

Anleggsarbeidene forventes ikke å medføre økt risiko for trafikkulykker da mengden anleggstrafikk vil 
være liten. God informasjon til beboere i nabolaget og god skilting ved eventuelle endringer av 
kjøremønster vil bidra til å redusere risiko. Anleggsplassen må sikres i henhold til forskrift. Dersom 
store biler må rygge ut på offentlig vei i anleggsfasen bør det gjøres med bistand fra hjelpemann. 

 

4.3.4 Uønskede hendelser i driftsperioden 

Tabell 4-2: Oversikt over uønskede hendelser i driftsperioden, tema trafikkulykker 

 
Trafikkulykker 

Sann-
synlighet 

Konsekvens Risiko  

A B C 

4. Kollisjon mellom to biler  2 2 1 1 4 

5. Kollisjon mellom bil og syklist  2 2 1 1 4 

6.  Kollisjon mellom bil og gående 2 2 1 1 4 

 

 Beskrivelse 

Det er alltid en viss fare forbundet med å bevege seg i trafikken, men det forventes ikke at 
planforslaget, uansett alternativ, vil øke denne nevneverdig. Sannsynligheten for og konsekvensen av 
ulike typer trafikkulykker i nærområdet vil derfor fortsette å være som i dag. Tar vi bare med 
trafikkulykker generert av trafikkveksten som følger av planforslaget, faller sannsynligheten for 
hendelse og risikoen kommer i grønn sone jfr. tabell 4-2 over. 

 Avbøtende tiltak 

Adkomst/ avkjørsel må etableres slik at siktkrav ivaretas. Det må sikres at det ikke tillates 
gateparkering som forhindrer frisikt. Fortau i Markveien må utformes med fokus på 
trafikksikkerheten til gående og syklende. 

 

4.4 Grunnforhold/ ras 

4.4.1 Dagens situasjon 

Det ble i 2013 foretatt sonderingsboringer tomta, og disse viste dybder til berg i størrelsesorden 25-
30 m. Kvartærgeologisk kart (NGU) antyder at det i vestre del av tomta (mot Akerselva) ligger tykk 
havavsetning ( leire), mens det i østre del ligger elveavsetninger (mer sandig og grusige masser). 
Dette bekreftes til en viss grad av sonderingsboringene, og også av tidligere grunnundersøkelser på 
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Paulus sykehjem. Det er ikke registrert kvikkleire eller sensitive masser i grunnen, og tomta ligger 
utenfor områder med skredrisiko i henhold til registreringer hos NVE. Skråningen mot Akerselva har 
helning opp mot 1:2, og i gjennomsnitt ca. 1:2,7. Det er ikke foretatt beregning av skråningsstabilitet, 
og denne er tilsvarende som for Paulus sykehjem. 

 

Figur 5 Løsmassekart for planområdet (3) 

 

4.4.2 Planforslaget 

Planforslaget medfører en vesentlig høyere utnyttelse av planområdet. Ny bebyggelse blir lagt 
nærmere skråningen mot Akerselva og det vil være behov for store grunnarbeider i forbindelse med 
utgraving av parkeringskjeller.  

 

4.4.3 Uønskede hendelser i anleggsperioden 

Tabell 4-3: Oversikt over uønskede hendelser i anleggsperioden, tema grunnforhold 

 
Grunnforhold/ ras /setninger 

Sann-
synlighet 

Konsekvens Risiko  

A B C 

7. Fare for ras i byggegrop 1 3 1 1 3 

8. Fare for ras/ setninger på omkringliggende 
bebyggelse 

2 1 1 1 2 

 Beskrivelse 

Under graving er det alltid en viss fare for at det kan skje utglidning av masser og mindre utrasninger. 
En slik hendelse vil kunne gi konsekvenser internt for planområdet og for nærliggende bebyggelse. 
Sannsynligheten for en slik hendelse er liten, men konsekvensen kan være kritisk. Det er alltid en fare 
for setninger/utglidning ved store byggearbeider der det ligger bygninger kloss på byggeplassen. Det 
er vanskelig å anslå sannsynligheten for setninger, men setningsskader gir først og fremst 
økonomiske konsekvenser. 
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 Avbøtende tiltak 

Grunnundersøkelser må utføres før bygging igangsettes. Grunnundersøkelsene vil avdekke behov for 
tiltak. Byggegropen må sikres slik at eventuell ustabil grunn ikke sklir ut. For å bidra til å redusere 
risikoen for setninger bør det vurderes å ha med følgende i reguleringsbestemmelsene.  

«Ved søknad om rammetillatelse for tiltak skal det redegjøres for hvordan tilstand på tilstøtende 
eksisterende bebyggelse er dokumentert, hvordan fundamenter på eksisterende bebyggelse blir ivaretatt og 
hvilke avbøtende tiltak som iverksettes i anleggsperioden og permanent». 

 

4.4.4 Uønskede hendelser i driftsperioden 

 
Grunnforhold/ ras /setninger 

Sann-
synlighet 

Konsekvens Risiko  

A B C 

9. Utglidning av ny bebyggelse  (0)1 4 1 1 (0) 4 

 

 Beskrivelse 

Forutsatt god planlegging og forskriftsmessig prosjektering er sannsynligheten for at 
grunnforholdene skal medføre uønsket hendelse i driftsfasen er svært lav og under 1 i definisjonen 
satt i metodekapittelet.  Det er satt (0) i matrisen over for å indikere at hendelsen sannsynligvis ikke 
vil forekomme i løpet av et 50-års intervall. Grunnforholdene kan allikevel være utfordrende. 
Planområdet ligger på kanten av en bratt helning mot Akerselva og løsmassene i området kan være 
ustabile.  Sannsynligheten for at det skal oppstå en uønsket hendelse er svært lav, men 
konsekvensene vil kunne være kritiske. 

 

 Avbøtende tiltak 

Forskrift om tekniske krav til byggverk (TEK) gjelder for alle konstruksjoner og anlegg. Forskriften 
stiller krav til at sikkerhet mot naturpåkjenninger skal være vurdert. Ansvarlig søker er forpliktet til å 
gjennomføre en faglig vurdering av disse forhold og trekke inn ansvarlig prosjekterende for ulike fag 
etter behov. Byggverk skal plasseres og utformes slik at de har tilfredsstillende sikkerhet mot å bli 
skadet av naturpåkjenninger (skred, flom, sjø og vind). Planløsning og plassering av byggverk som kan 
innebære en fare på grunn av forutsatt bruk av byggverket, skal vurderes spesielt. Byggverk skal 
plasseres og utføres slik at byggegrunn og tilstøtende terreng har tilfredsstillende sikkerhet mot at 
det blir utløst skred eller oppstår skadelige setninger. Med aktuelle grunnforhold legges til grunn at 
nybygget fundamenteres på peler til berg. Kompetanse må innhentes etter behov og det må tas 
hensyn til grunnforholdene i den videre prosjekteringen.  Ved kartlegging og god planlegging vil 
sannsynligheten for uønsket hendelse være så lav at risikoen kan settes til (0). 

4.5 Grunnforurensning 

4.5.1 Dagens situasjon 

Planområdet ligger ikke i miljødirektoratets database over områder med forurenset grunn, men det 
har tidligere vært mekanisk verksted og bensinstasjonsdrift på området.  Med bakgrunn i dette er det 
grunn til å tro at grunnen er forurenset. Bensinstasjonen ble avviklet i 1993 og det ble utarbeidet en 
miljøteknisk undersøkelse (3) i forbindelse med salg av eiendommen i 1996. Undersøkelsen viste at 
det ikke var spor etter oljeforurensning på eiendommen og at videre utredning ikke var nødvendig. 
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4.5.2 Planforslaget 

Planforslaget medfører at hele planområdet må graves ut og bebygges. Boligenes 
uteoppholdsarealer legges på lokk. Dersom overskuddsmasser fra utgravingen av tomten skal brukes 
i forbindelse med opparbeidelse av utearealene må det sikres at disse ikke er forurenset.  Selv om 
den miljøtekniske rapporten fra 1996 ikke påviste oljeforurensning anbefales det at det gjøres nye 
undersøkelser før bygging igangsettes. Dersom undersøkelser i senere fase påviser forurensede 
masser må disse håndteres i henhold til krav i forurensingsforskriften. 

 

4.5.3 Uønskede hendelser i anleggsperioden 

Tabell 4-5: Oversikt over uønskede hendelser i anleggsperioden, tema grunnforurensing 

 
Grunnforurensing 

Sann-
synlighet 

Konsekvens Risiko  

A B C 

10. Slangebrudd 1 1 3 1 3 

11. Tømming av spillolje eller kjemikalier 2 1 3 1 6 

 

Beskrivelse 

Anleggsvirksomhet representerer alltid en viss fare for forurensning som følge av uhell. Ved 
slangebrudd på hydraulikk vil hydraulikkvæske renne ut til omgivelsene. Miljøkonsekvensene vil 
avhenge av hvordan oljerestene fanges opp og hvilken sammensetning hydraulikkoljen har. 
Hendelsen er vurdert til å være lite sannsynlig. For miljøet kan det være kritisk, mens for 
samfunnsmessige funksjoner vil det være ufarlig. Tømming av spillolje og kjemikalier er vurdert som 
kritisk for miljøet, men mindre sannsynlig.  

 

Avbøtende tiltak 

Krav til gode rutiner. Oppsamling og rensing av vann fra byggegrop er brukt på større utbygginger. 
Rensing vil oftest bestå i bunnfelling (sedimentering) av partikler (sandfang). Det må påses at 
produktrester tilknyttet maskiner (smøring, oljebaserte produkter, metall og utstyrsrester) i 
anleggsperioden ikke blir liggende igjen på tomt. Dette kan representere fare for spredning av 
forurensing gjennom overflatevann eller gjennom grunnen. Hvis forurenset grunn omfatter olje må 
vannet gjennom en oljeutskiller. Dersom det skulle oppdages forurensing i grunnen må det lages en 
tiltaksplan som skal godkjennes av kommunen. Forurensningsgraden av massene som skal graves ut 
er avgjørende for hvordan de kan disponeres; om de må leveres til et godkjent mottakssted eller om 
de kan benyttes som fyllmasser andre steder. 

Det foreslås å legge inn følgende reguleringsbestemmelse: «I anleggsfasen tillates ikke ført urenset 
overvann inn i kommunens ledningsnett eller resipient».  

 

4.5.4 Uønskede hendelser i driftsperioden 

Planforslaget har ikke formål som innebærer risiko for forurensning av grunnen. Det er ikke 
identifisert uønskede hendelser knyttet til forurensing i driftsperioden. 
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4.6 Radon 

Radonisotoper har en halveringstid på opp til 4 dager. Tiltak mot radon går derfor enten på å 
ventilere bort gassen eller å etablere en barriere som sikrer tilstrekkelig ganger halvering før gassen 
når oppholdsrom. Tiltak er rimelige å gjennomføre ved planlegging av nybygg, men kan være mer 
kostbare hvis man skal redusere innlekkingen til eksisterende bygninger. 

De høyeste konsentrasjonene av radon finnes i områder med berggrunn som består av alunskifer, 
uranrike granitter, pegmatitter og over løsmasser og morenegrunn hvor radon lett slipper gjennom. 
Radongass konsentreres innendørs og langvarig eksponering gir fare for lungekreft. Statens 
strålevern anbefaler tiltak når radonnivået overstiger 100 Bq/m3.  

 

4.6.1 Dagens situasjon 

Planområdet ligger i et område markert med moderat til høy aktsomhet for radon i kart fra 
miljøstatus.no. Berggrunnen består av knollekalk og skifer som kan ha høy konsentrasjon av radium- 
226.  

 

 

Figur 6 Aktsomhetskart for radon (miljostatus.no) 
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4.6.2 Planforslaget 

I alternativ 1 legges det opp til etablering av boliger, forretning og bevertning med underjordisk 
garasjeanlegg. Det foreslås ikke etablert boliger i 1. etasje og boligenes uteoppholdsareal legges på 
lokk. Det meste av forretnings- og bevertningsarealet vil også bli liggende over det underjordiske 
garasjeanlegget . Det er derfor kun en liten del av både innendørs og utendørsoppholdsarealene som 
ligger på bakken. Det antas at sykehjemsalternativet vil få tilsvarende løsninger. 

 

4.6.3 Uønskede hendelser i anleggs- og driftsperioden 

Bergrunnskart over planområdet viser forekomst av skifer. Dersom det viser seg at det er alunskifer 
som har høy konsentrasjon av radon må tiltak iverksettes og overskuddsmassene deponeres i 
henhold til forskrift.  Sannsynligheten for at det er alunskifer på planområdet vurderes som liten. 

I og med at både boliger og andre oppholdsarealer, både inne og ute, plasseres over det 
underjordiske garasjeanlegget antas det at radon ikke vil utgjøre noen fare. Dersom radon allikevel 
viser seg å være et problem vil prosjektering i henhold til Teknisk forskrift sikre tilfredsstillende 
forhold. Eksempler på avbøtende tiltak kan være radonsperre og gasstett konstruksjon mot grunnen, 
balansert ventilasjon og trykksenkning av grunnen under bygget 

 

4.7 Flom og overvannshåndtering 

Kravene til sikkerhet i forhold til flom er gitt i byggteknisk forskrift (TEK 10) § 7-2, og er for boligbygg 
sikkerhet i forhold til en 200-års flom. Dersom man ikke har vannføringsdata eller annen kunnskap 
om flomforholdene anbefaler NVE at det avsettes et belte på minimum 20 meter på hver side av 
bekker, og 50-100 meter på hver side av elver, for å dekke områder med potensiell flomfare, jf. NVE 
2/2011. Områder som er utsatt for en 200-års flom + sikkerhetsmargin på 0,5 meter, eller alternativt 
en sone på 20 meter på hver side av bekker og 50-100 meter på hver side av elver, skal i henhold til 
pbl § 12-6 avmerkes som hensynssone – flomfare på plankartet, og tilknyttes bestemmelser som 
enten forbyr utbygging eller bestemmer at utbygging bare er tillatt på bestemte vilkår som avbøter 
flomfaren. 
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Figur 7 Høydeprofil som viser stigningen fra Akerselva opp til planområdet, overgangen til planområdet markert med 
svart strek. Akerselva i bunnen til venstre (3) 

 

 

4.7.1 Planforslaget 

Det er ikke utarbeidet flomsonekart for denne delen av Oslo, men planområdet ligger i nærhet til 
Akerselva.  Planområdet ligger ca. 10 – 12 meter høyere i terrenget enn elva og det vurderes derfor 
at utbygging ikke medfører risiko i forhold til flom fra Akerselva, hverken i anleggsperioden eller i 
driftsfase. Planforslaget utløser dermed heller ikke behov for regulering av hensynssone – flomfare. 

Normal årsnedbør på Oslo (Blindern) var i perioden 1961-1990 på 763 mm per år. I løpet av det 
inneværende århundre er årsnedbøren i området forventet å øke med 5 - 30 %, samtidig som at 
nedbørintensitet og antall dager med mye nedbør forventet å øke betydelig (4). Det må tas høyde for 
dette i den videre detaljprosjekteringen av tiltaket og overvannshåndtering må dimensjoneres for 
disse framtidsscenarioene. Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og 
prosjektering av tiltaket. Det skal redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, 
overflatevann og drensvann, ved søknad om rammetillatelse. I anleggsfasen tillates ikke ført urenset 
overvann inn på kommunens ledningsnett eller til resipient. Sammen med søknad om 
rammetillatelse skal det redegjøres for overvannshåndtering og valg av løsning skal begrunnes. 

Systemene for overvannshåndtering må dimensjoneres slik at de kan ta unna både økte 
nedbørsmengder og økt nedbørsintensitet som forventes i årene som kommer.  
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5 Usikkerhet ved analysen 

5.1 Brudd på forutsetninger 

Analysen som er gjennomført bygger på foreliggende planer og kunnskap. Ved endring i 
forutsetningene gjennom ny kunnskap eller endringer i løsningsvalg kan risikobildet bli annerledes. 
Hvis endringer medfører vesentlig økt risiko, må det vurderes om risikoanalysen bør oppdateres. 

 

5.2 Usikkerhet i sannsynlighetsvurderinger 

Kvantifisering av sannsynlighet vil alltid være beheftet med noe usikkerhet i denne type analyser. 
Dette skyldes flere forhold. 

Et moment er at det for mange typer hendelser ikke finnes erfaringer eller etablerte metoder for å 
beregne frekvens av ulike typer hendelser, eller modeller og metoder som kan gi eksakte beregninger 
av sannsynlighet. I slike tilfeller må derfor sannsynligheten vurderes ut fra et faglig skjønn, og selv om 
dette er gjort av kvalifisert personell med kompetanse innen det fagområdet som er aktuelt, vil det 
være en usikkerhet knyttet til dette. Det samme gjelder for vurdering av virkningene av 
risikoreduserende tiltak. 

Et annet moment er detaljeringsnivået på systembeskrivelsen (prosjektbeskrivelsen). Denne analysen 
er utført på reguleringsplannivå. På dette nivået er ikke tiltaket ferdig prosjektert. Innenfor de 
rammer som reguleringsplanen setter kan det være rom for valg av ulike løsninger. Selv om vi 
gjennom de forutsetningene som er spesifisert i analysen har forsøkt å sette klare rammer for 
risikovurderingen, kan det være detaljer i løsningsvalg som man ikke har oversikt over på dette 
planstadiet, og som kan påvirke risikoen. Risikovurderinger må derfor være et løpende tema i videre 
planarbeid og prosjektering. 

Et tredje moment er uforutsette hendelser som man ikke har klart å avdekke gjennom det faglige 
arbeidet med analysen. 
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6 Oppsummering 

6.1 Drifts- og anleggsperioden 

I tabellen under er hendelsene summert opp i en risikomatrise. Matrisen viser at syv hendelser 
havner i gul sone og 4 i grønn sone. Avbøtende tiltak har blitt foreslått for alle identifiserte 
hendelser. Plasseringen i gul sone er først og fremst gitt av at det potensielt er mennesker eller 
viktige samfunnsfunksjoner som kan bli berørt om hendelsene inntreffer. Sannsynligheten er 
imidlertid så lav at forholdene innebærer en ”akseptert” risiko som er så lav som man kan få til med 
et rimelig nivå på gjennomførte risikoreduserende tiltak. Ingen hendelser havner i rød sone. 

 

Tabell 6-1: Risikomatrise for drifts- og anleggsperioden 

Konsekvens 
 
Sannsynlighet 

Ufarlig 
 

En viss fare 
 

Kritisk 
 

Farlig 
 

Katastrofalt 
 

Meget 
sannsynlig      

Sannsynlig 
 
 

     

Mindre 
sannsynlig 
 

8 4, 5, 6 11   

Lite sannsynlig 
 

9  1, 7, 10 2, 3, 8   

 

6.2 Konklusjon 

Analysen viser at det gjennom planlegging og risikoreduserende tiltak vil være mulig å redusere antall 
uønskede hendelser, eller redusere konsekvensen av disse. God planlegging av prosjektet vil bidra til 
å redusere omfanget av eventuelle ulykker. De fleste hendelsene innebærer en viss fare, men de har 
moderat sannsynlighet. Alle hendelsene har havnet i grønn og gul sone. Ingen av de identifiserte 
hendelsene er av en slik art at de utløser behov for endringer av planforslaget.  
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SAMMENDRAG 

Sannergata 3 skal omreguleres til enten bolig- og forretningsformål eller sykehjems- og forretningsformål. I dag består 
Sannergata 3 av 2 etasjers bygg, hvor en dagligvarebutikk og en fargehandel er i 1. etasje og et antikkvarehus i 2. 
etasje. Et alternativ er nytt bygg med totalt ca. 90 leiligheter, en dagligvareforretning, et bevertningsområde og 
parkeringskjeller. Det andre alternativet består av et sykehjem i tillegg til forretning. 

Innkjøring til planområdets parkering, for bolig/sykehjem og forretning, skjer via Markveien og lengst sør på tomtas 
østre side. Varelevering skjer langs kantstein i Markveien. Trafikksikkerhetsmessig er det svært viktig at siktkrav 
overholdes ved utkjøring av parkeringsanlegg siden det er fortau like utenfor. 

Beregninger viser at en omregulering av Sannergata 3 ikke vil medføre noen trafikale endringer i området tilknyttet 
tomta. Fremtidig turproduksjon av bilturer fra planområdet vil tilnærmet være lik dagens antall i henhold til 
beregninger. Alternativet med sykehjem vil mest sannsynlig generere færre personbilturer enn ved boligalternativet. 
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1 Innledning 
Multiconsult har blitt engasjert av Stor-Oslo Eiendom for å utarbeide en trafikkanalyse i forbindelse 
med omregulering av Sannergata 3. 

 Om alalysen 1.1
Sannergata 3 består i dag av et 2 etasjers bygg, hvor en dagligvarebutikk og en fargehandel er i 1. 
etasje og et antikkvarehus i 2. etasje. Det skal foretas en omregulering av tomten, til enten bolig- og 
forretningsformål eller sykehjems- og forretningsformål. Utbyggingsplanene er i rapporten vurdert i 
forhold til trafikkgenerering, parkering, trafikksikkerhet. 

 Formål 1.2
Hensikten med trafikkanalysen er å redegjøre for de trafikale konsekvensene av 
reguleringsforslagene. Trafikkanalysen skal belyse endringer i trafikksituasjon, parkeringsbehov og 
trafikksikkerhet. 
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2 Planområde og lokalisering 
Tomta Sannergata 3 ligger i bydel Grünerløkka i Oslo kommune, jf. Figur 2-1. Tomten ligger i et 
urbant område, bestående av for det meste av gammel blokkbebyggelse. Rett til vest ligger 
Akerselva. Riksveg 161, Ring 2, møter Sannergata i øst. I vest slutter Sannergata i rundkjøringen ved 
Uelands gate/Waldemar Thranes gate/Maridalsveien. 

 
Figur 2-1: Lokalisering av Sannergata 3 (kilde: NVDB) 
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3 Dagens situasjon 
I dette kapittelet er dagens situasjon og bruk av planområdet beskrevet. 

 Arealbruk 3.1
I dag består området av en dagligvarebutikk og en fargehandel i 1. etasje og et antikkvarehus i 2. 
etasje. I tilknytning til butikkene er det ca. 30 parkeringsplasser for besøkende til butikkene på 
gateplan i forkant av butikkene. 

 
Figur 3-1: Dagens bruk av planområdet (kilde: Google Maps(2009)) 

 Vegnett og trafikkmengder 3.2
Sannergata er den mest trafikkerte vegen i nærhet til planområdet, med en ÅDT på 12 600 
kjt/døgn. Innkjøring til tomta er via Markveien, som har en ÅDT på 2 800 kjt/døgn. En del av vegene 
i området er envegskjørt, blant annet Thorvald Meyers gate og Markveien etter krysset med 
Øvrefoss og sørover. Markveien er tovegskjørt nord for krysset med Øvrefoss. ÅDT-tall er hentet fra 
Nasjonal Vegdatabank (NVDB). NVDB gir ingen tellepunkt på angitte vegstrekninger, så det antas at 
døgntrafikken er strekningsberegning på bakgrunn av tidligere data.  

 
Figur 3-2: Trafikkbelastning(ÅDT1) på vegnett i nærhet til planområdet (kilde: NVDB) 

                                                           
1 Årsdøgntrafikk er summen av antall kjøretøy som passerer et snitt på en vegstrekning gjennom året dividert 
på antall dager i året. Dette er et gjennomsnittstall for trafikkmengde på en vegstrekning. 
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T-krysset Sannergata x Markveien er et lyskryss, og er utformet som vist i Figur 3-3. Et av feltene ut 
av lyskrysset østover er kollektivfelt.  

 
Figur 3-3: Utforming av lyskrysset Sannergata x Markveien (kilde: Google Maps) 

 Turproduksjon 3.3
Alt areal på området i dag er regulert til forretning, og er på totalt 2 265 m2. Antar at 
dagligvarebutikken opptar ca. 1 000 m2 og at fargehandelen og antikkvarehuset utgjør resten av 
arealene. Ved beregning av dagens turproduksjon tilknyttet Sannergata 3 til benyttes Håndbok 146, 
Trafikkberegninger. Kategorien handel gir i henhold til håndboka en turproduksjonsfaktor på 15-
105 bilbevegelser per 100 m2. Siden butikkene er lokalisert sentralt i Oslo, med et godt 
kollektivtilbud, benytter et færre antall besøkende til butikken bil. Antar at en gjennomsnittlig 
turproduksjonsfaktor på 25 bilbevegelser per 100 m2 er rimelig grunnet lokalisering og at 
halvparten av forretningsarealet består av en antikkhandel og en fargehandel med et betydelig 
lavere antall besøkende per døgn enn for dagligvarebutikker. 

Tabell 3-1: Dagens turproduksjon, teoretisk beregnet, fra Sannergata 3 

Areal [m2] 
Faktor 

[bilbevegelser/100 m2] 
Turproduksjon 

[bilbevegelser/døgn] 
2 265 25 566  ! 550 

 

Beregninger viser at dagens turproduksjon fra Sannergata 3 er på om lag 500 bilbevegelser per 
døgn, altså kommer om lag 20 % av trafikken i Markveien av handel i Sannergata 3. 
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 Kollektivtrafikk 3.4
Nærmeste holdeplass til Sannergata 3 er Sannergata, som ligger ca. 200 meter øst for planområdet, 
og betjenes av to bussruter. Ca. 300 meter sørøst for Sannergata ligger Birkelunden holdeplass hvor 
trikkelinje 11 og 12 passerer. Vest for Sannergata 3, ca. 400 meter ligger holdeplassen Alexander 
Kiellandsplass med avgang på 5 ulike busslinjer. Totalt sett er kollektivdekningen i området svært 
godt. 

Tabell 3-2: Frekvens og linjer for kollektivtilbud i nærheten av planområdet (kilde: ruter.no) 

Holdeplass Rute Frekvens Type 

Sannergata 

21 Aker brygge – Helsfyr 

 
33 Ellingsrudåsen - Filipstad 

Hvert 5. min morgen, 
deretter hvert 10. min 

Hvert 15. min 

Buss 

Alexander 
Kiellandsplass 

21 Aker brygge – Helsfyr 
 

33 Ellingsrudåsen - Filipstad 

34 Tåsen – Ekeberg hageby 

54 Kjelsås – Aker brygge 

N54 Aker brygge – Kjelsås o/Ila 

Hvert 5. min morgen, 
deretter hvert 10. min 

Hvert 15 min. 

Hvert 7/8. min. 

Hvert 7/8. min. 

Nattbuss 

Buss 

Birkelunden 

11 Homansby – Kjelsås o/Torshov 

12 Majorstuen – Disen (Kjelsås) 

13 Bekkestua – Grefsen o/Torshov 

111 Kjelsås - Majorstuen 

112 Majorstuen - Kjelsås 

N12 Ullerntoppen - Kjelsås 

Hvert. 10 min 

Hvert. 10 min 

Hvert. 10 min 

Morgenbuss 

Morgenbuss 

Nattbuss 

Trikk 

Birkelunden 
(i Toftes gate) 

30 Bygdø - Nydalen Hvert. 10 min 
Buss 

 
Oversikt over hvor holdeplassene ligger i forhold til Sannergata 3 er vist i figur 3-4. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figur 3-4: Plassering av holdeplasser i nærheten av planområdet (kilde: NVDB) 
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 Trafikksikkerhet 3.5
Figur 3-5 viser registrerte trafikkulykker i løpet av de siste 10 årene. Alle ulykkene har vært av lav 
skadegrad med lettere personskade. De fleste ulykkene involverte en skadd fotgjenger eller syklist, 
oftest ved påkjørsel av bil. 

 
Figur 3-5: Trafikkulykker i nærhet til planområdet i løpet av de siste 10 år (kilde: NVDB) 

Langs både Sannergata og Markveien er det fortau på begge sider, som gjør det trygt for myke 
trafikanter å ferdes. Krysset Sannergata x Markveien har lysregulert gangfelt over alle armer. 

Kun en hendelse med lettere personskade er registeret inne på planområdet i løpet av de siste 10 
årene. Ulykken involverte en fotgjenger som ble påkjørt av en bil på parkeringsområdet. 
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4 Fremtidig situasjon 
Dette kapittelet beskriver en fremtidig situasjon i henhold til foreslått løsning av planområdet. 
Utbyggingsplanene er vurdert i forhold til trafikkgenerering, parkering, trafikksikkerhet og 
kollektivdekning. 

 Utbyggingsplaner 4.1
På tomta Sannergata 3 er det planlagt å bygge et 10 etasjers høyt bygg, hvorav den første etasjen 
består av forretning og bevertning. De resterende etasjene består av boliger, jf. Figur 4-1. Totalt er 
det planlagt for ca. 90 boenheter. Figur 4-1 viser en illustrasjon av planlagt bebyggelse i Sannergata 
3. 

  
Figur 4-1: Illustrasjon av planlagt bebyggelse i Sannergata 3 (kilde: Arcasa arkitekter AS) 

Areal på de ulike funksjonene i bygget er vist i Tabell 4-1, totalt areal på utbyggelsen blir på ca. 
10 300 m2.  

Tabell 4-1: Areal på planlagt bebyggelse i Sannergata 3 

 
Areal etter utbygging [m2] 

Parkering 2 272 
Bolig 6 640 
Forretningsareal 1 387 
Totalt 10 299 
 

Et annet utbyggingsalternativ for Sannergata 3 består av et Sykehjem i tillegg til forretning og 
bevertning. Figur 4-2 viser en skisse av alternativet. Det er ikke utarbeidet detaljerte løsninger for 
alternativet, noe som resulterer i en generell analyse av turproduksjon. Alternativene er like når det 
kommer til adkomstløsninger, varelevering etc. 
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Figur 4-2: Alternativ utbygging, med sykehjem, forretning og bevertning (kilde: Arcasa Arkitekter AS) 

 Turproduksjon og trafikkmengder 4.2
Turproduksjonsfaktorer til beregningene er hentet fra PROSAM-rapport 137, Turproduksjon for 
boliger i Oslo og Akershus. Denne rapporten er brukt til fordel for HB 146 på grunn av nyere 
utgivelsesdato. Planområdet ligger innenfor Ring 2, 0-2,4 km fra Oslo sentrum, med høy 
tetthet/urban bebyggelse. For boliger er det antatt at det gjennomsnittlig bor 1,5 personer per 
enhet. I henhold til PROSAM-rapport 137 antas det turproduksjonsfaktorer på 1,3 bilbevegelser per 
døgn. For forretning er det i likhet som for beregning av dagens situasjon benyttet faktorer fra 
Håndbok 146, Trafikkberegninger. I framtidig situasjon er faktoren for forretning justert opp på 
bakgrunn av at forretningsarealet kun består av dagligvarebutikk og bevertning, som har høyere 
turproduksjonstall enn antikkvarehus og fargehandel. Beregningene gjelder for boligalternativet. 

Tabell 4-2: Beregning av turproduksjon i tilknytning til Sannergata 3 for boligalternativ 

 
Faktor Enhet Antall Enhet Turproduksjon 

Bolig 1,5 Bilturer/boenhet 90 boenheter 135 

Forretning 35 Bilturer/virkedøgn/100 m2 1 387 m2 485 
Sum         600 
 
Antar at trafikk til/fra Sannergata 3 fordeler seg ved at 80 % kommer via Sannergata og de 
resterende 20 % kommer til/fra Markveien sør. 

Etter utbyggingen vil trafikkbildet, basert på beregninger, bli som vist i Tabell 4-3. 

Tabell 4-3: Dagens og beregnet framtidig trafikkmengde 

 

Dagens 
Trafikkmengde 

[kjt/døgn] 

Fremtidig 
trafikkmengde 

[kjt/døgn] 
Sannergata 12 600 12 650 
Markveien 2 800 2 800 
 

Som figuren viser vil trafikkmengden, i følge beregninger, endres minimalt. Kun i Sannergata viser 
beregningene at trafikkmengden øker, og økningen er så liten at den ikke vil ha betydning for 
trafikkbildet. Markveiens trafikkmengde er beregnet ved å legge til differansen mellom dagens og 
fremtidig turproduksjon multiplisert med 20 %. Markveien mellom innkjøringen til Sannergata 3 og 
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krysset med Sannergata vil ha en sannsynligvis ha en høyere andel trafikk enn resten av Markveien 
grunnet forretningene i Sannergata 3. 

Turproduksjon for sykehjemsalternativet vil generere mindre trafikk i løpet av et døgn enn for 
boligalternativet. Dette grunnet generelt mye lavere turproduksjonsfaktor enn for boliger. Et tall for 
turproduksjon er imidlertid vanskelig å sette siden det ikke foreligger informasjon om planlagte 
antall beboere og ansatte. 

 Adkomst 4.3
Adkomst til planområdet med bil er via Markveien og inn i parkeringskjeller. For boliger/sykehjem 
benyttes innkjøringen lengst mot sør. Det krever at en del av eksiterende gateparkering i Markveien 
fjernes. I tillegg må siktkrav ved utkjøring av parkeringsanlegg tilfredsstilles for å hindre 
trafikkfarlige forhold for myke trafikanter som benytter fortauet langs siden av planområdet.  

Forretningsvirksomhetene har adkomst via Sannergata for fotgjengere og syklister og fra 
parkeringskjeller for besøkende som benytter bil. Samme innkjøring som for boliger/sykehjem 
benyttes. 

 Parkering 4.4
All parkering tilknyttet Sannergata 3 skjer via innkjøringen vist i Figur 4-3.  

 
Figur 4-3: Innkjøring for parkering til boliger og forretning (kilde: Arcasa Arkitekter AS) 

Oslo kommune er delt inn i parkeringssoner som har forskjellige krav i forhold til 
parkeringsdekning. Sannergata 3 ligger innenfor sonen som kalles «Den tette byen». Dette betyr at 
man må holde seg innenfor denne sonens krav ved beregning av parkeringsplasser. 
Veiledningsheftene Parkeringsnormer for næring og offentlig formål i Oslo og Parkeringsnormer for 
boliger i Oslo angir soneinndelingen og er benyttet til beregning av antall bilparkeringsplasser i 
Sannergata 3. 
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Tabell 4-4: Krav til antall bilparkeringer for boligalternativ i henhold til parkeringsnormer for Oslo kommune 

 
Antall Enhet Norm Enhet Parkeringsplasser 

Bolig 90 boenheter 0,62 Bilpl./boenhet 54 
Forretning 1387 m2 9 - 15 Bilpl./1 000 m2 15 - 21 
Sum         69 - 75 
 

Tabell 4-4 viser hvor mange parkeringsplasser det må tilrettelegges for ved utbygging av Sannergata 
3. Minstekravet ligger på 69 plasser dersom man beregner med 9 bilplasser per 1 000 m2 
forretningsareal. Maksimalt kan det anlegges 75 bilparkeringsplasser tilknyttet Sannergata 3. 
Antallet inkluderer også besøksparkering. 

I henhold til Håndbok 278, Universell utforming av veger og gater, skal 5 % av parkeringsplassene 
reserveres til orienterings- og bevegelseshemmede. 

Krav til sykkelparkering er vist i Tabell 4-5. Totalt bør 140 plasser for sykkelparkering anlegges. 

Tabell 4-5:Krav til antall sykkelparkeringer for boligalternativet i henhold til parkeringsnormer for Oslo kommune 

 
Antall Enhet Norm Enhet Parkeringsplasser 

Bolig 90 boenheter 1,452 Sykkelpl./boenhet 131 
Forretning 1387 m2 6 Sykkelpl./1000 m2 9,0 
Sum         140 
 
Antall parkeringsplasser som må anlegges ved alternativet med sykehjemmet avhenger av antall 
beboere, og kan dermed ikke fastslås her. 

 Varelevering 4.5
Varelevering vil skje langs kantstein i Markveien, jf. Figur 4-3. Denne løsningen er i henhold til Oslo 
kommunes normaler. Deler av gateparkering i Markveien må fjernes for at kjøretøy skal få tilgang 
inn til egen lomme for varelevering. 

 Trafikksikkerhet 4.6
Fortau på begge sider av både Sannergata og Markveien beholdes i fremtidig situasjon. 

Som tidligere beskrevet under kapittel 0, er det viktig at siktkrav overholdes ved utkjøring av 
parkeringsanlegg i Sannergata 3.  

  

                                                           
2 Normen varierer med størrelse på leiligheter. I beregningene er det benyttet et gjennomsnitt av 2- og 3-
roms. 
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5 Oppsummering og konklusjon 
En omregulering av Sannergata 3 vil ikke medføre noen trafikale endringer i området tilknyttet 
tomta. Fremtidig turproduksjon av bilturer fra planområdet vil tilnærmet være lik dagens antall i 
henhold til beregninger. Alternativet med sykehjem vil mest sannsynlig generere færre 
personbilturer enn ved boligalternativet. 

Innkjøring til planområdets parkering, for bolig/sykehjem og forretning, skjer via Markveien og 
lengst sør på tomtas østre side. Varelevering skjer langs kantstein i Markveien. 
Trafikksikkerhetsmessig er det svært viktig at siktkrav overholdes ved utkjøring av parkeringsanlegg 
siden det er fortau like utenfor.  
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Veg 

ÅDT  
Andel 

tungtrafikk 
Skiltet 

hastighet  Oppgitt 
(dagens trafikk)  

Framskrevet  
(år 2025) 

Sannergata 12600 15700 7 % 50 km/t 

Markveien, nord for kryss med 
Øvrefoss 

  2800   3500 5 % 30 km/t 

Markveien, sør for kryss med 
Øvrefoss 1500 1900 5 % 30 km/t 
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KUNNGJØRING OM OFFENTLIG ETTERSYN 
01.09.2014 – 13.10.2014 

DETALJREGULERING 
SANNERGATA 1-3 

 
Plan- og bygningsetaten har 21.08.2014, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til 
delegert myndighet, vedtatt å legge ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn og sende det på høring.  
 
Området foreslås regulert til  
Alternativ 1: Bebyggelse og anlegg -bolig/forretning/institusjon(sykehjem))/bevertning i Felt A og 
forretning/ institusjon (sykehjem)/ (bevertning) i Felt B.  
Alternativ 2: Forretning/institusjon (sykehjem)/bevertning. 
 
Hensikten med planen er å legge til rette for bolig eller sykehjem i kombinasjon med 
publikumsrettet virksomhet på gateplan. Etter byrådsavdelingens bestilling er alternativ 2 
utarbeidet med sykehjem samt publikumsrettet virksomhe ti 1. etasje.Høydene er fra 6 til 10 etasjer. 
Alternativ 1 har høyere utnyttelse og høyder enn  alternativ 2. Plan- og bygningsetaten anbefaler 
alternativ 2. 
 
Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig som plankunngjøring og i saksinnsyn på Plan- og 
bygningsetatens nettsider www.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn på vår referanse. 
 
Orientering om planforslaget kan fås ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahlsgate 
1.  
Varslingsbrev med planforslaget kan også ses på:  
 
 -         Deichmanske bibliotek i Arne Garborgs plass 4 og   
 -         Opplysningstjenesten i bydel Grünerløkka, Markveien 57 
 
Høringsfrist 
Eventuelle bemerkninger til planforslaget må sendes Plan- og bygningsetaten 13.10.2014.  Vi gjør 
oppmerksom på at også innsigelser fra myndigheter med innsigelsesrett må sendes innen fristen. Vennligst 
oppgi saksnummer.  
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Vi ber om at bemerkningen gjøres kort, evt. at det lages et sammendrag på 1/2-1 side egnet for trykking. 
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for å bearbeide planforslaget og saksfremstillingen før saken 
sendes videre til byrådet. Vi har dessverre ikke kapasitet til å gi hver enkelt innsender et personlig svar, 
men vil kommentere bemerkningene samlet i vår fremstilling til byrådet. Kopi av bemerkningene følger 
saken når den sendes til politisk behandling. 
 
Byrådet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandler saken med de bemerkninger som er 
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til endelig godkjenning. Når endelig vedtak er 
fattet, vil det bli gitt melding både ved brev og ved kunngjøring i Aftenposten  samt som plankunngjøringer 
på etatens nettsider http://http://www.pbe.oslo.kommune.no/. Vedtaket kan da påklages.  
 
 
Vedlegg  
 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN 
Kundesenteret 
Kontorservice 
 
 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent 28.08.2014 av:  
 
Ragnhild Sigvartsen – Saksbehandler 
 
 
Likelydende brev sendt til: 
Arcasa arkitekter AS, Sagveien 23 C III, 0459 OSLO, arcasa@arcasa.no 
Barnas representant i plansaker, Bydelsadministrasjonen i Bydel Grünerløkka, Markveien 57, 0550 Oslo, 
postmottak@bga.oslo.kommune.no 
Barne- og familieetaten, Pb. 6726 St.Olavs plass, 0130 Oslo, postmottak@bfe.oslo.kommune.no 
Beredskapsetaten, Arne Garborgs plass 1, 0179 Oslo, postmottak@ber.oslo.kommune.no 
Boligbygg Oslo KF, Pb 1192 Sentrum, 0107 Oslo, postmottak@bby.oslo.kommune.no 
Brann- og redningsetaten, Arne Garborgs plass 1, 0179 Oslo, postmottak@bre.oslo.kommune.no 
Byantikvaren, Pb. 2094 Grünerløkka, 0505 Oslo, postmottak@bya.oslo.kommune.no 
Bydelsutvalget i Bydel  Grünerløkka v/bydelsadministrasjonen, Markveien 57, 0550 Oslo, 
postmottak@bga.oslo.kommune.no 
Bymiljøetaten, Pb. 9336 Grønland, 0135 Oslo, postmottak@bym.oslo.kommune.no 
Byrådsavd. for byutvikling, Rådhuset, postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Byutviklingskomiteen, Rådhuset, postmottak@oslobystyre.no 
Deichmanske bibliotek, Arne Garborgs plass 4, 0179 Oslo 
Det sentrale eldreråd, Byrådsavdeling for eldre og sosiale tjenester, Rådhuset, 0037 Oslo, 
postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Christian Kroghs gate 16, 0186 Oslo, 
postmottak@eby.oslo.kommune.no 
Fellesrådet for historielagene i Oslo v/ Adv. Hans A. Grimelund Kjelsen, Nordberg Hovedgård, 
Nordbergveien 42, 0875 Oslo, hkjelsen@online.no 
Foreningen Byfolk Oslo Sentrum, Postboks1259 Vika, 0111 Oslo, glenn@byfolk.no 
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Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Postboks 8111 Dep., 0032 Oslo, fmoapostmottak@fylkesmannen.no 
Hafslund Fjernvarme AS, 0247 Oslo, Firmapost.fjernvarme@hafslund.no 
Hafslund Nett, 0247 Oslo, firmapost@hafslund.no 
Helseetaten, Storgata 40, 0182 Oslo, postmottak@hel.oslo.kommune.no 
Huseiernes landsforbund, Fred Olsens gate 5, 0152 Oslo, post@huseierne.no 
Kontaktutvalget for velforeninger i Oslo v/ Per Kristian Løken, Vetlandsveien 98 A, 0685 Oslo, 
loeken@boropro.no 
Leieboerforeningen i Oslo, C. J. Hambros plass 5, 0164 Oslo, lbf@lbf.no 
LO i Oslo, Møllergata 24, 0179 Oslo, post@lo-oslo.no 
Natur og Ungdom, Pb. 4783 Sofienberg, 0506 Oslo, samf@nu.no 
Norges Blindeforbund, Oslo Fylkeslag, Pb. 5900 Majorstuen, 0308 Oslo, oslo@blindeforbundet.no 
Norges Handikapforbund Oslo, Folke Bernadottes v. 2, 0862 Oslo, firmapost@nhf.no 
Norges vassdrags- og energidirektorat, Region Øst, Postboks 4223, 2307 Hamar, nve@nve.no 
Omsorgbygg Oslo KF, Pb. 2773 Solli, 0201 Oslo, postmottak@oby.oslo.kommune.no 
Opplysningstjenesten i Bydel  Grünerløkka, Markveien 57, 0550 Oslo 
Oslo Elveforum v/Ida Fossum Tønnesen, Olav Aukrusts vei 2F, 0785 Oslo, ida.fossum@getmail.no 
Oslo Handelsstands Forening (OHF), Karl Johans gate 37A, 0162 Oslo, jonanders@ohf.no 
Oslo og Omland Friluftsråd, pb 8896 Youngstorget, 0028 Oslo, oofoslo@online.no 
Oslo politidistrikt, Trafikkseksjonen, Trafikkplan, Postboks 8101 Dep. 2, 0030 Oslo, post.oslo@politiet.no 
Oslo politidistrikt, v/politisjefen, Grønlandsreiret 44, 0190 Oslo, post.oslo@politiet.no 
Plan- og bygningsetaten, Kundesenteret, HER 
Renovasjonsetaten, Gjerdrums vei 10 B, Pb. 4533 Nydalen, 0404 Oslo, postmottak@ren.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede, Byrådsavdeling for eldre og sosiale tjenester, Rådhuset, 0037 Oslo, 
postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Alna v/ BU sekretær, Pb. 116 Furuset, 1001 Oslo, 
postmottak@bal.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Bjerke v/ BU sekretær, P.b. 13 Økern, 0508 Oslo, 
postmottak@bbj.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Frogner v/ BU sekretær, Pb. 2400 Solli, 0201 Oslo, 
postmottak@bfr.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Gamle Oslo v/ BU sekretær, Pb. 9406 Grønland, 0135 Oslo, 
postmottak@bgo.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Grorud v/ BU sekretær, Ammerudveien 22, 0958 Oslo, 
postmottak@bgr.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Grünerløkka v/ BU sekretær, Markveien 57, 0550 Oslo, 
postmottak@bga.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Nordre Aker v/ BU sekretær, Nydalsveien 33, 0484 Oslo, 
postmottak@bna.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Nordstrand v/ BU sekretær, Ekebergveien 243, 1166 Oslo, 
postmottak@bns.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Sagene v/ BU sekretær, Thv. Meyers gt. 7, 0401 Oslo, 
postmottak@bsa.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Sentrum v/ BU sekretær, Akersbakken 27, 0130 Oslo, 
postmottak@bsh.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel St.Hanshaugen v/ BU sekretær, Akersbakken 27, 0130 Oslo, 
postmottak@bsh.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Stovner v/ BU sekretær, Karl Fossums vei 30, 0985 Oslo, 
postmottak@bsr.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Søndre Nordstrand v/ BU sekretær, Pb. 180 Holmlia, 1203 Oslo, 
postmottak@bsn.oslo.kommune.no 
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Rådet for funksjonshemmede i bydel Ullern v/ BU sekretær, Pb. 43 Skøyen, 0212 Oslo, 
postmottak@bun.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Vestre Aker v/ BU sekretær, Sørkedalsveien 148, 0754 Oslo, 
postmottak@bva.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Østensjø v/ BU sekretær, P.B. 39 Bogerud, 0621 Oslo, 
postmottak@bos.oslo.kommune.no 
Sannergata 3 AS c/o Stor Oslo Prosjekt AS, Postboks 606, 0106 OSLO, martin@soeiendom.no 
Selskapet for Oslo Byes Vel, Grev Wedels plass 1, 0151 Oslo, post@oslobyesvel.no 
Sykehjemsetaten, PB. 435 Sentrum, 0103 Oslo, postmottak@sye.oslo.kommune.no 
Syklistenes Landsforening, Østensjøveien 29, 0661 Oslo, oslo@syklistene.no 
Telenor A/S, Servicesenter for nettutb., Postboks 7150, 5020 Bergen, sfn@telenor.com 
Undervisningsbygg Oslo KF, Pb. 6473 Etterstad, 0605 Oslo, postmottak@ubf.oslo.kommune.no 
Utdanningsetaten, Pb. 6127 Etterstad, 0602 Oslo, postmottak@ude.oslo.kommune.no 
Vann- og avløpsetaten, Pb. 4704 Sofienberg, 0560 Oslo, postmottak@vav.oslo.kommune.no 
Velferdsetaten, Pb. 7104, St.Olavs plass, 0130 Oslo, postmottak@vel.oslo.kommune.no 
 
 
 
 


