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SAKSFRAMLEGG - NORDRE GATE 20-22 — PLANFORSLAG TIL
OFFENTLIG HZRING - DETALIJIREGULERING
Vedlegg ligger i saksarkivet sak/doknr.: 201400478-5

Forslagsstiller: Nordre Gate Utvikling AS og Alliance Arkitekter AS.

Nordre gate 20-22 er en del av et stort klassiskh@igkka-kvartal: Nordre gate i sgr, Markveien

i vest, Olaf Ryes plass i nord og Thorvald Meyeateg ast. Planomradet foreslas regulert til bolig
og neering. Forslagsstiller gnsker a fare opp fie loygninger: to mot Nordre gate i 6 etasjer, og
to bakgardsbygninger i 8 etasjer. Forgardsbygniagarfalge linjene mot Nordre gate men vil
veere hgyere enn nabobebyggelsen som er 3 og drefasjnye bakgardsbygningenes volum,
plassering og utforming bryter med tradisjonell gakisbebyggelse i omradet.
Bakgardsbygningene er delvis plassert pa fellesppteoldsareal som er felles for hele bakgarden.
Det planlegges 60 leiligheter i prosjektet i tiletj kontor, bevertning mm. All bebyggelse pa
tomta er forutsatt revet, inkludert en bakgardslygsom star pa byantikvarens gule liste.

Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke planforgldgegrunnelsen er blant annet:

Planen legger opp til at 1/4 av leilighetene kamevemsidig belyst. 1/4 av leilighetene kan
fa sveert begrenset bokvalitet hva gjelder sol/tysitsyn.

Leilighetsfordelingen er ikke i henhold til Oslorkenunes leilighetsnorm.

Foreslatte bestemmelser vedrgrende uteoppholdsaride i henhold til utearealnormen.
PBE anser planomradets ubebygde bakgard som ered&wagod boligkvalitet med
potensiale for kvalitetsrike uteoppholdsarealetgoéeng samt lyse boliger, ikke & veere et
"fortettingspotensiale”. 8 etasjer vil kaste stskggger innover i kvartalet og vil forringe
private og felles uteoppholdsarealer.

PBE vurderer at intensjonen i rikspolitiske retrsinger for barn ikke er ivaretatt i
planforslaget. "At dagens regulerte fellesaregblpdomradet erstattes med et tilsvarende
stort areal sikrer (..) ikke kvalitet eller brukhat. Nytt regulert uteoppholdsareal blir
liggende inneklemt mellom 8 etasjes hgye hus BE Br tvilende til hvilke kvaliteter og
hvilken brukbarhet dette arealet vil fa, og anssfat ikke foreslatte uteoppholdsareal &
veere en tilstrekkelig erstatning".

PBE mener forslagets bakgardsbebyggelse "stridett$mot faringene som i byradets
forslag til ny kommuneplan er satt for & ivaretaisterende kvaliteter pa Griinerlgkka. Pa



pa plankartet i ny kommuneplan er omradet markaert Bensynssone med szerlig hensyn
til bevaring av kulturmiljg. Hensynssonen settegrieasninger pa bebyggelsesstruktur,
hgyder og utnyttelse for utvikling av denne eiendan.

« Omradet er ikke er et utviklings- eller transforjoasomrade eller et omrade avsatt til
fortetting.

Bydelsdirektgrens forslag til vedtak:

* Bydel Grunerlgkka er positiv til at det leggegéite for nytt og mer hensiktsmessig
boligbygg pa tomtaBydelen anbefaler foreslatte bebyggelse mot Nagdte forutsatt at
bebyggelsen tilpasses hgyder pa nabobebygg&stém kommunes norm for
leilighetsfordeling ma legges til grunn i prosjekbg nye leiligheter bar prosjekteres med
god bokvalitet hva gjelder sol/ lys- og utsyn.

« Bydelen er positiv til at det legges til rette felles uteoppholdsarealer pa takene. Deler av
fellesarealet i planomradet, som er felles for hetkatalet, er foreslatt bebygd. Barns
oppvekstmiljg skal ivaretas i byggesaker. Rikspsié retningslinjer for barn og
planlegging (RPR) sier at omdisponering av aresden i planer er avsatt til fellesareal
eller friomrade, som er i bruk eller er egnet fek,Iskal erstattes. Fellesareal som evt.
fiernes ma erstattes av fullverdig areal som gjetilgelig for beboere fra hele kvartalet.
Det ma sikres gode og tilstrekkelig store uteopgéaieal pa bakkeniva. Hgye bygninger
inne i en bakgard vil skape marke uterom pa bakkgdelen frarader at det tillates atte
etasjers bygg i bakgarden.

| forslaget til ny kommuneplan er Griinerlgkka nesmin et omrade med seerlige hensyn til
bevaring av kulturmilja. Nye tiltak i dette omradidal opprettholde omradets gate- og
byromsstruktur, bebyggelsesstruktur samt dominerentlim og hgyder pa eksisterende
bebyggelse. Eksisterende gater og byroms avgramsgitinjefaring skal veere farende for
utforming av nye prosjekter. Inne i bakgarden fi®s$o bygninger med store volum,
utradisjonell plassering og utforming og i attespga. Forslagsstiller viser til at det er
oppfart haye bygninger i andre bakgarder i naerhegeat fortetting er gnsket i Oslo. Det
sentrale Griinerlgkka er ikke et omrade avsatbtiefting men for bevaring av
kulturmiljg. Bydel Grinerlgkka vurderer at prosgidryter med forslag til ny
kommuneplan.

« Bydelen er positiv til det foreslas publikumsrettddnksjoner i farste etasje og
underetasjen mot Nordre gate. Alle boliger ska¢hatille side. Bydelen frarader derfor
servering i "smuget" inn mot bakgarden mellom Nergate 20 og 22. Dersom det legges
til rette for bevertning i naeringsarealene i 1sgtabygningene mot Nordre gate ma det
prosjekteres for stgyavbgtende tiltak mot bakgamtgatasjen over. Eventuelle vinduer
mot bakgarden ma ikke kunne apnes. Evt. darer mkatdrd ma kun brukes som
ngdutgang. Adkomst til lokalene mé veere fra Nogde. Bydelen frarader servering i
bakgarden og bakgardsbygningene.

« Bydelen er positiv til at det legges til rette fykkelparkering pa tomta, at tiltakshaver
gnsker & legge til rette for mennesker med nefigaitsjonsevne og at tiltakshaver gnsker
a vektlegge miljghensyn.



