Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omrédeutvikling

Goteborggata 32-34 og Marstrandgata 2-4, Griinerlekka
Reguleringsplan forslag til offentlig ettersyn

Omridet foreslis omregulert til byggeomrade for boliger, forretning og kontor i 6 etasjer. Det er
foreslatt 55 leiligheter med tilhsrende anlegg og nzeringsvirksomhet pa gateplan samt 2 etasjers
parkerings-anlegg under bebyggelsen. Maks T-BRA = 4500m’ med maks BYA = 60%. Plan- og
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FAKTAARK

Forslagsstiller:

Rodelekka Eiendomsutvikling AS
Postboks 6620 Rodelokka

0502 OSLO

TIf. 22 80 95 80

Konsulent:

MAD as, Ostre Elvebakke 7, 1885 OSLO
Tif. 22 20 40 30, mail post@mad.no

Eieropplysninger
GOTEBORGGATA 32/34 og Marstrandgata 2/4

Gnr. 227 Bnr. /197, /198, /313, /314

Planomradet bestér av fire eiendommer som forutsettes ssmmenfoyes til en.
Eier: Rodelokka Eiendomsutvikling as
Arealstorrelse — planomrade
Planomradet totalt (tomtareal): 1230 m

Arealsterrelse — ny bebyggelse

Areal for hvert formél (BRA):
Over terreng

[

4430 m

Foretning 170 m’
Bolig 3200 m’
Fellesarealer 1060 m’
Under terreng 1240 m’
Fellesarealer 1240 m’
Utnyttelse m. m.

T-BRA= 4450 m’
Tomteutnyttelse — %-TU= 360 %
BYA= 60 %
Bruksareal bolig — BRA: 3200 m’
Bruksareal nzring — BRA: 170 m?

Antatt antall boligenheter: 55 stk.
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Antatt boligtype: Blokk
Antatt leilighetsfordeling: min 50 % 3-roms eller storre

Bebygd areal:

740 m’
MUA 25 % av bolig T-BRA ~800 m’
Uteoppholdsareal terreng. 490 m? (~60% av uteoppholdsareal)
Uteoppholdsareal takterrasse: >310 m’

Parkering

Bil og sykkelparkering skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnormen for Oslo
kommune. I henhold til gjeldende norm inneberer dette anslagsvis:

Biloppstillings plasser under terreng: 35 stk.

Sykkelparkering: 90 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger"”, med
tilherende forskrift.

Tiltaket faller ikke inn under forskriftens oppfangskriterier og skal derfor ikke konsekvensutredes.
Kunngjering og varsling/Varsling

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 10.01.2005 i Aftenposten og Dagsavisen.
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SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhuset for politisk behandling 2. tertial 2007.
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SAMMENDRAG

Planomrédet ligger i bydel Griinerlokka. Omradet foreslas regulert fra formal industri til byggeomrade for
bolig, forretning og kontor. Planforslaget legger til rette for to nye bygninger pé inntil 6 etasjer med
garasjekjeller i 2 plan under terreng. Planforslaget forutsetter riving av eksisterende bebyggelse pa
eiendommene som bestar av en lagerbygning og en treetasjes eldre murbygning. Byantikvaren har utalt at
man gjerne sa at den tre-etasjes murbygningen ble bevart som del av det nye planforslaget, men ser at det
ut i fra en helhetlig vurdering kan vare vanskelig & motsette seg riving. Plan- og bygningsetaten vil
avvente til etter offentlig ettersyn for etaten tar endelig stilling til planforslaget.

Bakgrunn

Hensikten med reguleringsforslaget er  revitalisere et viktig bykvartal p& Griinerlokka gjennom a legge til
rette for utvikling av boliger, forretning pé gateplan og parkering under terreng.

Det tas sikte pa & rive eksisterende 3 etasjers murgérd (Verkstedbygning) og 1 etasjes
garasje/lagerbygning mot nabo i nordvest som begge star tomme. Det er i dag ingen virksomhet i
planomrédet.

Gjeldende regulering er S-2255 av 22.07.1977 (soneplanen for indre by). Endrete reg. bestemmelser
S-2937 av 01.10.1987.

Gjeldende overordnete planer er:

Kommuneplan for Oslo 2004:

- Allsidig bymiljo med stor andel av boliger gjennom arealbrukstrategien mot 2020 vedtatt av Oslo bystyre
26.05. 2004.

Kommunedelplan for Indre Oslo (KDP nr. 13) av 20.11.1997:

- Planomrédet ligger i oppgraderingsomradet for boliger med et naboskap til en spesielt utsatt strekning pa
Ring 2 vestover fra Carl Berners Plass.

I arbeidet med den nye Kommundelplanen for byutvikling og bevaring som er oversendt for beslutning om
utleggelse til offentlig ettersyn, vil etaten vise til at det ligger foringer pa opptil 50% andel boliger ved
nyetablering i dette omréadet. Videre foreslas maks BY A=65 % for eiendommer opp til 2.000m” med krav
til uteoppholdsareal pa 15 % av BRA hvorav igjen dette skal vare 50 % pa bakkeplan.

Beskrivelse av planforslaget
Planomradet foreslas regulert til byggeomradet for bolig, forretning og kontor. Utnyttelsen er foreslatt som

folger:

T-BRA= 4450 m’
Tomteutnyttelse -%-TU = 360%
BYA= 60%
Bruksareal bolig — BRA = 3200m’
Bruksareal nzring -BRA = 170m’
Bebygd areal = 740m*
Planomrédet, (tomteareal)= 1230m?

Det er ikke foreslatt alternativt planforslag til det innsendte. Planforslaget far ingen okonomiske
konsekvenser for kommunen. Planforslaget vil oppruste neromradet, og vil pa denne maten tilfere bydelen
et positivt tilskudd i en pdgéende revitalisering av bydelen.
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Forhandsuttalelser
Det er innkommet 8 forhandsuttalelser.

Samradsuttaleleser og forhindsuttalelser
Innkomne forhéndsuttalelser folger som eget vedlegg.

Liste over forhandsuttalelser
1. Bydel Griinerlokka, Bydelsadministrasjonen, Teknisk og miljekomiteen dato 17.01.05
2. Bydel Griinerlgkka, Bydelsadministrasjonen, Bydelsoverlegen dato 13.01.05
3. Helse og velferdsetaten dato 18.01.05
4. Vann og avlepsetaten dato 25.01.05
5. Byantikvaren dato 04.08.05
6. Advokatfirma Thommessen Krefting Greve Lund dato 27.01.05
7. Gérdreform Eiendom as dato 04.03.05
Bemerkninger av samferdselsetaten er besvart i planforslaget. Vedlagt enkel trafikkanalyse.

Sammendrag av samradsuttalelsene

Bydel Griinerlokka, Bydelsadministrasjonen, Teknisk og miljokomiteen

Komiteen anbefaler at verkstedbygningen i den sorvestre delen av tomten ikke rives, fordi man ensker
a bevare spor av eldre sméindustri som det er tradisjon for p4 Rodelokka.

Komiteen onsker at gesimsheyden ikke blir hoyere enn den p4 nabobygningen i Marstrandgata, dvs.
fire etasjer, fordi man ensker 4 sikre gode lysforhold i Geteborggt 31 og 37.

Komiteen ensker at maksimum 30 % av leilighetene er 2 roms.

Bydel Griinerlokka, Bydelsadministrasjonen, Bydelsoverlegen

“Retningslinjer for industristey m.v, TA-506 fra Statens forurensningstilsyn (SFT), ma legges til grunn
ved stoyisolering av bygningen. LydnivAet fra tekniske installasjoner, varelevering, musikkaktivitet og
lignende skal tilfredsstille stoykravene i NS 8175, tabell steyisolasjon i fasade og vinduer.

Ved plassering av soverom etc. mot stoyende omrade mé mangel pa luftemulighet gjennom vindu
kompenseres med balanserte ventilasjonsanlegg med filtrering av inntaksluft. Ventilasjonssystemet ma
dimensjoneres og plasseres i forhold til eksisterende og mulig fremtidige forurensningskilder.

Helse og velferdsetaten

Det foreslds reguleringsbestemmelser om sty fra trafikk pa utenders oppholdsomréader og utenfor
halvparten av soverommene i hver bolig. Boliger ma beskyttes mot stoy fra tekniske installasjoner
tilknyttet neerliggende industri/nzring. Helse og velferdsetaten anbefaler at det opparbeides minimum
25m? uteareal av god kvalitet pr. boenhet, eventuelt 25% av boligens T-BRA. Hoveddelen av utearealet
ber ligge pa terrenget. Balkonger og terrasser regnes ikke som del av utearealet. Utearealet ber ha god
romslighet og soleksponering. Denne saken er ikke behandlet individuelt med hensyn pa forurenset grunn,
men gitt en generell kommentar om regelverk og om nér det er grunn til & mistenke grunnforurensning.
Planomrédet kan til tider vaere utsatt for forurenset luft. Stevdempende tiltak ber vurderes i rivingsperioden.
Overvann ber handteres lokalt. Bestemmelser om handtering av overvann ber inn i reguleringsbestemmelsene.
Vann og avilopsetaten

Det er ingen hovedledninger innenfor planomradet. VAV har derfor ingen bemerkninger i forhold til
hovedledninger. Det ma utarbeides egen plan som viser handtering av overvannet.

Byantikvaren

Eiendommen er ikke oppfort p4 Byantikvarens gule liste som bevaringsverdig. Eksisterende bygning
er en treetasjes industribygning med tilherende pipe fra 1896.

“Etter Byantikvarens vurdering har industribygningen i Geteborggata 32-34 betydelig kulturhistorisk
verdi. Pa slutten av 1800 tallet hadde omradet en blanding av industri og boliger, f.f Rodelokka
bevaringsomrade. Det arkitektoniske verdien i verkstedbygningen er imidlertid moderat, selv om den
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har en tilforlatelig og tidstypisk utforming. Bygningen inngér i et miljo som er relativt transformert”. ...
“Byantikvaren anbefaler at eksisterende industribygning blir bevart og integrert i et nytt boligprosjekt

pa eiendommen Geoteborgata 32-34. Ut fra en helhetlig vurdering finner vi det likevel vanskelig &

motsette oss riving, dvs. ved 4 anbefale regulering til spesialomrade med formal bevaring etter plan

og bygningsloven § 25.6”

Advokatfirma Thommessen Krefting Greve Lund

Advokatfirmaet representerer Finn & Jens Aanesen DA, eier av Marsstrandgata 6. Denne eiendommen er
regulert for industriformal og benyttes til dette. P4 taket er det plassert et vifteanlegg

tilknyttet bygningens kjelesystem. Anlegget har nylig gjennomgatt en oppgradering for & redusere

stoyen av hensyn til naboene. Til tross for dette kan det vise seg at stoyen vil overskride gjeldende
grenseverdier for stoy i den planlagte noye bebyggelsen pga. dennes narhet.

“Siden dette kan vise seg 4 bli et problem og i mangel av en avklaring vil vare klienter inntil videre
motsette seg en omregulering.”

”Var klient kan imidlertid ikke noe prinsipiell imot at eiendommen omreguleres, safremt
stoyproblematikken lgses.”

Gardreform Eiendom as

Gardreform as vil ikke akseptere bruksendringer i nzzromradet som kan redusere verdien av deres lokaler. Deres
virksomhet (snorydding med 24 timers service) kan medfore stay, til sjenanse for naboer, under hele degnet.
Gardreform finner det er uakseptabelt at garder omreguleres til boliger uten at det etableres parkering.

Forslagsstillers kommentarer til forhindsuttalelsene

Ad: Bydel Griinerlokka, Bydelsadministrasjonen, Teknisk og miljokomiteen

For & legge til rette for en ny kvartalsstruktur med et solid arkitektonisk utrykk og gode by- og
boligmiljokvaliteter forutsetter planforslaget at eksisterende bygning og skur rives. Forslagstiller mener

at planomradets egenart bade kan opprettholdes og forsterkes med en ny kvartalsbebyggelse.

Gesimshgyde for ny bebyggelse vil vare +56.2 mot Marstrandgt og +55.5 mot Geteborggt. Ny gesimshoyde
er vurdert i forhold til bebyggelsen i omkringliggende kvartal og planomrédets orientering. Forskjellen i
byggehoyde vurderes 4 ha liten eller ingen konsekvens for sol/skyggeforholdet i eller utenfor planomradet.
Ad: Bydel Griinerlokka, Bydelsadministrasjonen, Bydelsoverilegen

Retningslinjer for stay og forurensing vil bli fulgt under prosjektering av bygget.

Ad: Helse og velferdsetaten

Planforslaget folger Helse og velferdsetatens anbefalning om at utearealet skal utgjore min 25 % av boligens
BRA. Forslagstiller foreslar at min 50 % av uteoppholdsarealet skal vaere pé bakkeplan, i jf. med forslag til ny
kommuneplan som foreslar min. 40 %. Retningslinjer for stoy og forurensing vil bli fulgt under prosjektering
av bygget. Utredning viser at det i “levende manns minne” ikke har vart drevet noen virksomhet i Goteborggaten
32/34 som kan ha medfort forurensing av grunnen. Utearealet vender mot sydvest og har der igjennom

gode solforhold. Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av
tiltaket. Redegjorelse for behandling av alt overvann skal vedlegges soknad om rammetilatelse.

Forslagstiller mener at vannet optimalt skal fordroyes i alle ledd og handteringen av overvann integreres i

en helhetlig losning av oppeholdsarealer pa tak og i bakgérden.

Ad: Byantikvaren

For & legge til rette for en ny kvartalsstruktur med et solid arkitektonisk utrykk og gode by- og boligmilje-
kvaliteter forutsetter planforslaget at eksisterende bygning og skur rives. Forslagstiller mener at planomradets
egenart bade kan opprettholdes og forsterkes med ny kvartalsbebyggelse.

Ad: Advokatfirma Thommessen Krefting Greve Lund

Planomradet ligger i et oppgraderingsomrade for bolig der tilstotende kvartaler allerede er omregulert til
boligformal. Tiltakshaver vil soke 4 lose alle ev. problem, knyttet til stoy, ved hjelp av godkjente tiltak og i
samrad med nabo.






Saksnr: 200408722-25 Side 9 av 16

Ad: Gardreform as
De berorte eiendommen ligger i et kvartal som er regulert til boligformal. Forslagstiller kan dermed
ikke se at denne reguleringssak medforer endringer for Gardreform as.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Etatens kommentarer er innarbeidet i Etatens forelepige vurderinger og konklusjon side 12.
Etatens forelopige vurderinger

Boligutvikling i kvartalet

Forslagstiller har sgkt & begrunne planforslaget ut fra at det kan bidra til en positiv fremtidig utvikling av
boliger pé andre deler av kvartalet.

Etaten vurderer en slik boligutvikling som positiv. Foreliggende forslag har lite uteareal pa bakken i
forhold til antall leiligheter. Dette seker forslagstiller 4 kompensere for bade ved 4 dele opp
bygningsmassen i kvartalshjornet som gir utearealet et mer apent preg, og ved forslag om felles
takterrasse.

Naboeiendom mot vest, Marstrandgate 6, bestar av forretninger og nzring med et stort gardsrom en etasje over
bakkeplan. Gardsrommet vender ut mot planforslagets uteareal og fungerer i dag som parkeringsareal for
virksomheten. Dette medforer at biler parkeres i etasjehoyde helt ut mot utearealet for boligene i planforslaget.
Etaten mener det ma utredes naermere hvordan utearealet kan sikres mot stoy og forurensing fra biler ned mot
utearealet. Det ber vurderes hvordan man pa lengre sikt kan bruke parkeringsarealet til uteareal for eventuelt nye
boliger, dersom ogsa denne naboeiendommen omreguleres til boligformal.

Tomt i syd bestér av tre eiendommer, Malmegata 1, og Geteborggata 28 og 30, og fungerer i dag som
parkeringsplass. I forslaget skisseres en mulig fremtidig boligutvikling etter samme monster som i planforslaget,
en oppdelt og kvartalsoppfelgende struktur.

Etaten vurderer fremtidig skisserte utvikling av boliger i kvartalet som positivt. Etaten er enig med forslagstiller
i at kvaliteten i boligforslaget er avhengig av utvikling pa naboeiendommene i kvartalet.

Etaten vil derfor vurdere narmere etter offentlig ettersyn hvordan reguleringsforslaget skal sikres visse
kvalitetskrav som kan vare avgjorende for boligforslaget. En mulighet vil her vare 4 utvide
planavgrensningen slik at de ovennevnte eiendommer inkluderes i reguleringsforslaget.

Volum og bygningsplassering

Foreslatte hoyder, volumer og utearealer kan gi akseptabel bokvalitet dersom

sol og lys slipper til fra syd og vest. Dette er avhengig av senere utbygging og byggegrenser pa
eiendommene mot syd som i dag er parkeringsplass.

Etaten vil vurdere om det er nedvendig 4 ta med Geteborggata og Marstrandgata i planavgrensningen for derved
& regulere inn byggelinjer/grenser og heyder pa naboeiendommene Geteborggata 32 og 34 og Malmggata 1.

Bevaring av eksisterende industribygning pa eiendommen Gateborggata 32, 34,

Byantikvaren &pner for at det kan vare vanskelig & motsette seg riving av industribygning i forhold til
dette planforslaget. Etaten mener det kan veare aktuelt & benytte industribygning til barnehage dersom man
ser utvikling av kvartalet til boliger under ett. Da vil innslaget av boliger vare over hundre boliger som er
en nedre grense for & vurdere regulering av barnehage.
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Etaten mener at Dzlenengaomrédet serpreges av mangfold bade ved bygningsstruktur og ulike historiske lag av
enkeltbygninger som gir mange kvaliteter til fremtidig boligutvikling i omradet..

En endret bruk av industribygningen til barnehageformal forutsetter omregulering av de tre eiendommene i

syd i tillegg til planforslaget.

Etaten vil vurdere riving av industribygningen opp mot 4 regulere denne til barnehageformal dersom
reguleringsomrédet utvides med de tre eiendommene Goteborggate 28 og 30 og Malmegate 1. Forhold og
fremtidige muligheter pa naboeiendommer vil virke inn pa det foreslatte boligforslaget. Etaten vil vurdere
narmere etter offentlig ettersyn om ikke planomradet ber utvides slik at forholdene og fremtidig
regulering av naboeiendommene ikke vil kunne hindre eller reduserer boligkvaliteten i planforslaget.

For gvrig vises det til etatens forelepige vurdering.
PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELGPIGE VURDERING

Overordnede mal

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer:

Planforslaget er ikke i konflikt med de rikspolitiske direktiver (RPD) for samordnet areal og transport, da
omradet har god kollektivdekning og vil folge ny vedtatt parkeringsnorm for boliger i indre by.
Rikspolitiske retningslinjer (RPR) for barn og unges interesser vil matte bli hensyntatt ved endelig forslag
til antall leiligheter med péfolgende krav til bl.a. utoppholdsareal mv.

Gjeldende og overordnete planer:

Kommuneplan for Oslo 2004 gir klare feringer for en allsidig arealbruksstartegi frem mot 2020, og
foreliggende planforslag folger opp dette. Likeledes felges intensjonene i forslag til ny Kommundelplan
for byutvikling og bevaring for indre Oslo. Her er planomradet plassert i delomrade U3, omrade avsatt til
utviklingsomréade for kommersiell- og offentlig tjenesteyting, kultur, rekreasjon og boliger. Med sin
hovedvekt pa boliger, vil planforslaget saledes ogsa felge disse foringer.

Landskap

Foruten pastaende bebyggelse, er deler av eiendommen asfaltert med lite vegetasjon eller andre
naturelementer slik at etaten ikke ser det som overveidende sannsynlig at planforslaget er i konflikt med
landskapsverninteresser.

Verneinteresser

Byantikvaren har onsket at pastaende 3-etasjes murbygning skulle beholdes og integreres i planforslaget.
Bakgrunnen er onsket om og det ut i fra et kulturhistorisk synspunkt, ville veere verdifullt 4 ha et tidsspenn
i bebyggelsen som et historisk spor i omrédet. Byantikvaren har riktignok ikke varslet alternativt dersom
planforslaget ikke medtar omtalt bygning. Plan- og bygningsetaten velger 4 avvente en eventuell statte til
Byantikvarens syn til etter offentlig ettersyn, og velger ogsa & se dette i ssmmenheng med eiendommene
rundt.

Miljefaglige forhold

Det vises til utredning datert 04.05.2005 hvor det fremgér at det ventelig ikke vil vaere grunnlag for 4
hevde at grunnen er forurenset med bakgrunn i tidligere virksomhet som blant annet var bilgummiverksted
tilbake fra 1967. Det papekes at det var etablert resirkulasjon av gamle bildekk som del av denne
virksomheten.
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Et forhold er imidlertid beskrevet med konkrete forslag til tiltak for 4 redusere dagens stoyniva fra en
torrkjoler plassert pa taket av industribygget pa naboeiendommen. Her vil forskrift matte folges som del av
den etterfolgende plan- og byggesaksbehandling som eiendommen vil matte gjennomga.

Vedlagte soldiagrammer for april/juni/august viser, slik etaten ser det, varierende kvalitet i forhold til
solinnslipp i gdrdsrommet/utoppholdsarealet. @vrige miljemessige forhold synes 4 vare akseptable.

Trafikkforhold

Trafikkanalysen viser at dagens bruk ventelig er en storre trafikk- og miljemessig belastning for
naromradet enn hva planforslaget na legger opp til. Det forutsettes av eventuelle nye atkomstforhold
tilrettelegges i samsvar med de til en hver tid gitte krav og retningslinjer fra Oslo kommune ved
Samferdselsetaten..

Risiko- og sarbarhet

ROS-rapporten for omsekt eiendom ansees 4 tilfredsstille de krav som stilles til slik rapport mht 4 vurdere
de ulike og mulige farer som matte finnes ved & bebygge eiendommen. Det konkluderes med at det ikke
kan péregnes kjemisk eksplosjonsfare ved noen av de nzrliggende bedrifter. Det gér ingen kjente luftspenn
over eller i narheten av eiendommen.

Sosial infrastruktur

Planomrédet ligger sentralt til pa Griinerlekka med narhet til alle typer offentlige servicetilbud og med
nerhet til det kollektive trafikktilbudet i bydelen. Det er ikke forslatt ny barnehage som del av
planforslaget. Bydel Grunerlokka har heller ikke berort spersmalet om barnehage i sin forhandsuttalelse.
Innplassering av barnehage i dette planforslaget vil kreve en vesentlig del av eiendommen som ikke i seg
selv utloser behovet for en barnehage. Skolemyndighetene har heller ikke avgitt forhandsuttalelse. Plan- og
bygningsetaten vil ta stilling til spersmal om sosial infrastruktur etter offentlig ettersyn.

Teknisk infrastruktur
Det synes ikke & vaere noen teknisk infrastruktur som kommer i konflikt med planforslagets intensjoner
slik etaten ser det. Forhold til fiernvarmetilknytning skal undersokes.

Estetikk og byggeskikk

Slik planforslaget er fremsendt, skisserer det en mulighet for nyetablering av boliger i indre by hvor mye
av omtalt infrastruktur er tilstede. Planforslaget legger opp til en videreforing av kvartalsstrukturen med
heyder som korresponderer med nye boliganlegg etablert i de senere ar. Slik etaten oppfatter det viser
planforslaget at det ma arbeides videre med det fortettingspotensialet som ligger p4 eiendommen, hvor det
blir seerlig viktig legge til rette for gode skjermede utoppholdsareal inne i gdrdsrommet. Plan- og
bygningsetaten ensker videre at den 3-etasjes eldre murbygningen vurderes integrert som del av
planforslaget, men vil som omtalt ta endelig stilling til dette forst etter det offentlig ettersyn.

Stedsutvikling

Planforslaget stotte opp under den integrerte og varierte by med et ensket mangfold, og vil vere i trad med
de ulike feringer for bydelen ihht overordnete tidligere refererte planer. Formalet slik planforslaget legger
opp til er saledes i trad med dette.

Barns interesser
Eiendommen vil med gode utoppholdsareal vare tilpasset barns krav til lek og opphold, et krav Plan- og
bygningsetaten vil folge opp.
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Universell utforming
Teknisk forskrift legges til grunn for 4 sikre tilgjengelighet for alle.

Okonomiske konsekvenser
Tiltaket er privat, og vil ventelig ikke medferer ekstra utgifter for det offentlige.

Juridiske forhold
Innefor planomradet er det en grunneier, Rodelokka Eiendomsutvikling AS.

Interessemotsetninger

Det hevdes ikke & vere interessekonflikter innenfor planomradet. Plan- og bygningsetaten tar dette til
forelopig etterretning, men forutsetter at eventuelle stoyreduserende tiltak gjennomfores slik det er
beskrevet med szrlig fokus pa naboeiendom med pastaende industribygning i drift.

Forelopig konklusjon

Slik Plan- og bygningsetaten oppfatter det, vil de feringer og retningslinjer for utvikling av nye boliger i
indre Oslo vare tilfredstillet, og planomradet ligger med naerhet til gode servicetilbud, nzrhet til
kollektivknutepunktet Carl Berners Plass og er forovrig dekket opp av et akseptabelt skole- og
barnehagetilbud.

Plan- og bygningsetaten kan anbefale foreslatt endring av formal til byggeomrade for bolig, forretning og
kontor, men tar forbehold til etter offentlig ettersyn mht foreslatt planavgrensning og riving av
eksisterende 3-etasjes murbygning pa eiendommen slik Byantikvaren har uttalt. Plan- og bygningsetaten
vil ogsé ta endelig stilling til heyder etter offentlig ettersyn.
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FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR:
GOTEBORGGATA 32/34 og Marstrandgata 2/4
Gnr.227 Bnr.197, 198, 313, 314

(paragraf 1-7)

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnr. OP1-200408722 og datert 22.12.2006.

§2 Formal
Byggeomrader: bolig, forretning og kontor

§3 Byggeomrade

3.1 Plassering og heyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de regulerte byggegrenser, byggelinjer og koteheyder som angitt pa
plankartet tilsvarende maksimum 6 etasjer. Det skal vare minimum 5 m avstand mellom bygningene, malt
fra bygningenes hovedveggliv.

3.2 Lokalisering og utforming
Forretning og kontor tillates kun i 1. etasje.

Inntrukne partier og andre brudd i fasadelivet kan tillates i den hensikt & skape variasjon i fasadelop og
fasade uttrykk. Utkraging av fasadeelementer, utover formélsgrensen mot offentlig gate, tillates inntil 1 m
fra og med 2 etasje. Maks 40 % av fasaden kan vaere utkraget over 30 cm.

Det tillates ingen sammenhengende utkraginger med dimensjon sterre enn 3 x 6 m. Avstand mellom
utkraginger skal min. vere 50 cm.

Mot gérdsrom tillates utkragede balkonger med maks bredde 3 m og dybde 1,8 m ut over formalsgrense.
Balkonger og terrasser skal vere skjermet mot stoy.

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m. m skal integreres i den
arkitektoniske utformingen. Det tillates oppbygg for trapp heishus, tekniske installasjoner, sikkerhetsgjerde
og andre sarskilte innretninger pa inntil 2, 8 m over fastsatt gesims.

3.3 Leilighetsfordeling
Leilighetsfordelingen skal vare variert. Min 50 % av leilighetene skal vare 3-roms eller storre.
Det tillates ikke 1-roms leiligheter. Det tillates ikke ensidig belyste leiligheter mot nordest.

§4 Atkomst
Planomrédet skal ha avkjorsel som vist med piler pa plankartet.

§5 Parkering
Bil- og sykkelparkering skal opparbeides etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for den tette by
1 Oslo. All parkering skal etableres i garasjeanlegg i kjeller.
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§6 Utomhusplan.

Sammen med seknad om rammetillatelse for ny bebyggelse skal det sendes inn detaljert utomhusplan i
malestokk 1:200. Planen skal vise gangsoner og grontareal. Utomhusplanen skal godkjennes for
rammetillatelse gis. Uteoppholdsarealene skal vare ferdig opparbeidet ihht. godkjent plan for midlertidig
brukstillatelse gis.

§7 Krav til uteareal
Minste uteoppholdsareal per bolig skal vaere MUA 25 % av bolig T-BRA hvorav dette igjen skal vare
minst 50 % pa bakkeplan. Resterende del av arealet kan utgjores av felles takterrasser.

§8 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket.
Sammen med seknad om rammetillatelse skal det redegjores for overvannshdndtering og valg av lesning
begrunnes.

§9 Milje og forurensning

Miljeverndepartementets retningslinjer T-1442 eller de til enhver tid gjeldene retningslinjer for utenders
stoy skal tilfredstilles. Til grunn for avbetende tiltak skal det foreligge en stoyfaglig utredning som skal
ligge ved seknad om rammetillatelse. Stoytiltakene skal vaere ferdigstilt for midlertidig brukstillatelse gis.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold til
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1997, lagt ut til offentlig ettersyn:

Forslag om reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for Goteborggata 32/34 og Marstrandgata 2/4
Griinerlokka, som omreguleres fra industri til:

* Byggeomrade for bolig, forretning og kontor

som foreslatt av Rodelokka Eiendomsutvikling AS, vist pa kart merket OP1-200408722 og datert Plan- og
bygningsetaten 22.12.2006.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN ’ZZ/ / z - W é

o

ins
avdelingsleder saksbehandler

Kopi til:
Rodelekka Eiendomsutvikling, Postboks 6220 Rodelgkka, 0502






Vedlegg:
side 1 av 26

Planbeskrivelse

GOTEBORGGATA 32/34 og Marstrandgata 2/4
227/197,227/198, 227/313, 227/314

Planforslag til offentlig ettersyn

Forslagsstiller:  Mad as for Rodelokka Eiendomsutvikling as

Innhold
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.2 SKisse = PlAnfOrSIag...............iueceecitiecene oo
1.3 Skisse - mulig fremtidig situasjon
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon

- planforslag

Lz

1.2 Skisse
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2. BAKGRUNN

Hensikten med reguleringsforslaget er 4 revitalisere et viktig bykvartal gjennom a legge til rette for
utvikling av boliger, forretning pa gateplan og parkering under terreng.

Det tas sikte pa at rive eksisterende 3 etasjers murgard (Verkstedbygning) og 1 etasjes
garasje/lagerbygning mot nabo i nord- vest.

20/9-04 Planinitiativ ble levert til Plan og bygningsetaten av Erichsen og Marlow AS.
Oppstartsmete ble avholdt 30/11-04.

01/07-06 Ny forslagstillere Mad as for Rodelekka Eiendomsutvikling as. Mad as sender inn
planforslag i samréd med saksbehandler i PBE. "

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

1. Orthofoto over planomradet. Nr. refererer til foto 1-5 under beskrivelse av Estetikk og byggeskikk i neeromradet.

Planomradet ligger i bydel Griinerlokka, et etablert og attraktivt boligstrek med stort servicetilbud og
god offentlig kommunikasjon. Omradet er begrenset av Marstrandgata i nordest, Geteborggt i sydest,
Malmegata i sydvest og Stockholmsgata i nordvest.

Planomradets storrelse er pa 1230 m? og er i dag regulert til byggeomrade for industri.

Kun Geteborggt. 32 og mindre deler av Geteborggt. 34 er bebygd. Eksisterende 3 etasjers murgard
(verkstedbygning) og 1 etasjes garasje/lagerbygning mot nabo i nord- vest star tomme. Det er i dag
ingen virksomhet i planomrédet.
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3.2 Planomridet og forholdet til tilliggende arealer

Landskap
Planomrédet er fallende fra nordvest mot sydest. Nivaforskjellen er ca 2 m fra kote +38,5 i

Marstrandgt. til +36,5 i eiendomsgrensen mot Geteborggt.30. Deler av eiendommen brukes i dag til
parkering og omrédet er uten storre vegetasjon.

Verneinteresser .
Eksisterende bygning er byggemeldt som en toetasjes verkstedsbygning i 1896. Denne har tilsvarende
plan som eksisterende bygning men er altsd planlagt i kun to etasjer.

Bebyggelsen er ikke oppfort pa Byantikvarens Gule liste men Byantikvaren anser at
verkstedsbygningen har en betydelig kulturhistorisk verdi.

Byantikvaren anbefaler bevaring men finner det vanskelig utefra en helhetlig vurdering & motsette seg
riving. Jf Byantikvarens forhandsuttalelse.

Verkstedsbygning sett fra sydest, Goteborggt. Verkstedsbygning sett fra nord, Marstrandgt.

Verkstedsbygning sett fra vest, Marstrandgt. 6 Verkstedsbygning sett fra nordvest, gardsrom

Miljefaglige forhold

Planomrédet ligger godt skjermet fra Ring 2.i nordest.(Chr. Michelsens gt.).

Omradet i seg er lite trafikkert, (bygater) men det er noe stey fra trafikk og terrkjolene pa taket i
Marstrandgata 6.

Utredning med hensyn til forurensning konkluderer at det ikke vert drevet noen virksombhet i
Goteborggate 32/34 som har medfert forurensing av grunnen. Dermed er det intet som tilsier at det er
behov for ytterligere undersokelser.
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Trafikkforhold

Planomradets ligger innenfor Ring 2 med god atkomst fra Marstrandgt og Geteborggt. Tilstotende
lokalgater er lite trafikkert og sperret for gjennomgangstrafikk i Schleppegrellsgate og Delenggt.
Stockholmsgt. er enveiskjort fra nord.

Avkjersel til planomradet skjer fra Geteborggt og Marstrandgt.
Trafikkanalyse viser at gatenettet, da den ble benyttet til naringsvirksomhet (bilrekvesita og
dekksalg), har blitt belastet med opp til 150 biler pr. dag mellom 07.00-19.00.

Gjennomsnittlig belastning er beregnet til minimum ca 70 biler pr. dag.

Nzrmeste kollektivtrafikk med trikk i Toftesgt,/Throrvald Meyrsgt., med buss langs Ring 2 og i
Toftesgt,/Throrvald Meyrsgt. og T-bane ved Carl Berners plass.

Parkering i nzromradet foregar i hovedsak pa gategrunn.
Gater i omradet er asfalterte og har en fortau som kan sikre atkomst til barnehager og skoler.

Risiko- og sirbarhet
Vedlagt ROS- rapport.

Sosial infrastruktur
Eiendommen ligger i bydel Griinerlokka, et populart og etablert boligomrdde med et godt utbygget
service- og kulturtilbud. Det er kort vei til barnehager, skoler, helsevirksomhet og rekreasjonsomréder.

Teknisk infrastruktur
Offentlige ledninger for vann- og avlep ligger i eiendommens tilstetende veier. Planomréadet ligger
innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme.

Estetikk og byggeskikk

Planomréadet er del av et storre omréade med variert arealbruk. Industri blandes med boliger
idrettsanlegg og institusjoner i et usammenhengende menster som bare delvis forholder seg til
gatenettet. Kvartalsstruktur bestér i bebyggelse fra forskjellige tidsepoker med variert
bygningstypologi, bebyggelsesstruktur, hoyder og volum, formsprék og materialbruk.

I tilstetende kvartaler har det blitt bygget eller skal det bygges nye bygérder.

(For orientering av bilde 1-5 se nr pa Orthofoto over planomradet.)

1. Marsstrandgata 6, sett fra syd 2. Til hoyre Goteborggt. 31- A-C, sett fra syd
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3. Goteborggt. 37, seit fra vest 4. Goteborggt. 49- 4, sett fra sydvest

5. Marstrandgt.1-7-, sett fra syd.

1. Marsstrandgata 6. Kontor og administrasjonsbygning fra 1915 med funksjonell fasade i
morkrad tegl.

2. Goteborggata 31 A-C. Bygérd fra 2000, i 6 etasjer, med lite s@rpreget fasade i gul tegl.
Leilighetene har balkong mot gaten.

3. Goteborggata 37. Fredet bygard, i 3 etasjer, tatt i bruk 1850 med pusset gul fasade.

4. Goteborggata 49-51 Ordinar bygérd, i 6 etasjer, fra 2004 med enkelt oppdelt fasade i lysrod
tegl. Balkonger og svalgang mot gaten.

5. Marstrandgt. 1-5-7. Planlagt nytt boligkvartal. Rammetilatelse fra 2004.

Stedsutvikling
Omrédet er under transformasjon fra industri- til boligomrade. Flere av industrieiendommene i

nzromrédet er i ferd med att f3 eller har f3tt nye program og funksjoner. Tilstotende kvartaler er
allerede omregulert til byggeomréde for bolig.

Barns interesser

Planomrédet ligger i naer tilknytning til steder for lek, idrett og uteoppehold. Det er gangavstand til,
Torshovsdalen, Dzlenga idrettsplass, Freiaparken, Sofienbergparken, Birkelunden og friomréder langs
Akerselva. Bydelen er en del av sentrale Oslo med et rikt kulturutbud.

Det er barnehager og skoler nzeromradet. Nermeste SFO-ordning er pa Griinerlokka og Lakkegt.
skole.
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Universell utforming
Det er god tilgjenglighet i planomradet. Nivaforskjeller tas opp av det naturlig hellende terrenget.

Juridiske forhold
Innenfor planomradet er det en grunneier, Rodelokka Eiendomsutvikling. Planomradet bestér av fire
eiendommer som sammenfoyes til en.

Interessemotsetninger
Bevaringsinteresser i verkstedsbygning som foreslds revet.
Stayproblematikk fra nerliggende industritomt.

4. PLANSTATUS

Rikspolitiske retningslinjer:

RDP samordnet areal og transport.

- Retningslinjene tilstreber og samordne utbyggingsmenster og planlegging av transportsystemet
for 4 tilrettelegge for en mest mulig effektiv og miljevennlig transport.

RPR for barn og unges interesser i planlegging skal ivaretas.
- Det skal avsettes varierte og store nok lekearealer i neermiljoet. Arealer som brukes av barn skal
sikres mot forurensning, stoy, trafikkfare og annen helsefare.

Kommunale retningslinjer/feringer

Kommuneplan for Oslo 2004.

- Kommuneplanens visjon for Oslo som miljeby, kunnskapsby- kulturby og fjordby. @kologi og
livskvalitet vektlegges. Allsidig bymilje med stor andel boliger gjennom arealbruksstategien
mot 2020 vedtatt av Oslo bystyre 26.05.2004. I sentrale omréder skal det stimuleres til okt
boligbygging tilpasset aleneboende og med hovedvekt pa 2- og 3- roms leiligheter.

Kommunedelplan for Indre Oslo (KDP nr.13) av 20.11.1997.
- Planomradet ligger i oppgraderingsomrade for bolig, der boligfunksjonen skal vare overordnet.

Strategi for barekraftig utvikling. Byekologisk program 2002-2014
- Byrédets visjoner for Oslo som barekraftig by skal hensyntas i planlegging.

Regulerings- og bebyggelsesplaner

Formalet er byggeomréde for industri ved S. 2255 av 28/07-77
Endret reguleringsbestemmelser S-2937 av 01/10-87

Disp. plan vedtatt av bystyret 24/08-83 (Dzlenga).

I forslag til ny Kommunedelplan byutvikling og bevaring, vil etaten vise til at det ligger foringer pa
opptil 50 % andel boliger ved nyetablering i omrédet. Videre foreslds maks BYA 65 % med krav til
uteoppholdsareal pa 15 % av BRA hvorav dette igjen skal vere 40 % bakkeplan.

[ saksfremstilling for KDP i indre Oslo 2005-2020 foreslas en boligandel med min 80 % og en maks
BYA 55 % med krav til uteoppholdsareal pa 20 % av BRA hvorav dette igjen skal vaere 50 %
bakkeplan.
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5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad
Se punkt 5.3

5.2 Kunngjeringsinnspill
Se punkt 5.3

5.3 Forhindsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelser folger som eget vedlegg.

Liste over forhindsuttalelser

1. Bydel Griinerlekka, Bydelsadministrasjonen, Teknisk og miljekomiteen dato 17.01.05
2. Bydel Griinerlekka, Bydelsadministrasjonen, Bydelsoverlegen dato 13.01.05
3. Helse og velferdsetaten dato 18.01.05
4. Vann og avlepsetaten dato 25.01.05
5. Byantikvaren dato 04.08.05
6. Advokatfirma Thommessen Krefting Greve Lund dato 27.01.05
7. Gérdreform Eiendom as dato 04.03.05

Bemerkninger av samferdselsetaten er besvart i planforslaget. Vedlagt enkel trafikkanalyse.

Sammendrag av forhindsuttalelsene

Bydel Griinerlokka, Bydelsadministrasjonen, Teknisk og miljokomiteen

Komiteen anbefaler at verkstedbygningen i den servestre delen av tomten ikke rives, fordi man onsker
a bevare spor av eldre smaindustri som det er tradisjon for pa Rodelokka.

Komiteen onsker at gesimsheyden ikke blir hayere enn den pa nabobygningen i Marstrandgata, dvs.
fire etasjer, fordi man ensker & sikre gode lysforhold i Goteborggt 31 og 37.

Komiteen onsker at maksimum 30 % av leilighetene er mindre enn 3 rom.

Bydel Griinerlokka, Bydelsadministrasjonen, Bydelsoverlegen

Bydelsoverlegens vurdering er at “Retningslinjer for industristoy m.v, TA-506 fra Statens
forurensningstilsyn (SFT), ma legges til grunn ved stoyisolering av bygningen. Lydnivaet fra tekniske
installasjoner, varelevering, musikkaktivitet og lignende skal tilfredsstille stgykravene i NS 8175,
tabell stoyisolasjon i fasade og vinduer.

Ved plassering av soverom etc. mot stoyende omrade ma mangel pa luftemulighet gjennom vindu
kompenseres med balanserte ventilasjonsanlegg med filtrering av inntaksluft. Ventilasjonssystemet ma
dimensjoneres og plasseres i forhold til eksisterende og mulig fremtidige forurensningskilder.

Helse og velferdsetaten

Det foreslas reulgeringsbestemmelser om stoy fra trafikk pa utenders oppholdsomrader og utenfor
halvparten av soverommene i hver bolig. Boliger m4 beskyttes mot stey fra tekniske installasjoner
tilknyttet nerliggende industri/nering.

Helse og velferdsetaten anbefaler at det opparbeides minimum 25m? uteareal av god kvalitet pr.
boenhet, eventuelt 25% av boligens T-BRA. Hoveddelen av utearealet bor ligge pé terrenget.
Balkonger og terrasser regnes ikke som del av utearealet. Utearealet ber ha god romslighet og
soleksponering.

Denne saken er ikke behandlet individuelt med hensyn pa forurenset grunn, men gitt en generell
kommentar om regelverk og om ndr det er grunn til & mistenke grunnforurensning.
Planomradet kan til tider vare utsatt for forurenset luft. Stovdempende tiltak ber vurderes i
rivingsperioden.
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Overvann ber hindteres lokalt. Bestemmelser om anlegg for handtering av overvann bar nedfelles i
reguleringsbestemmelsene.

Vann og avlepsetaten
Det er ingen hovedledninger innenfor planomradet. VAV har derfor ingen bemerkninger i forhold til
hovedledninger. Det m& utarbeides egen plan som viser héndtering av overvannet.

Byantikvaren
Eiendommen er ikke oppfert pa Byantikvarens gule liste som bevaringsverdig. Eksisterende bygning
er en treetasjes industribygning med tilherende pipe fra 1896.

“Etter byantikvarens vurdering har industribygningen i Geteborggata 32-34 betydelig kulturhistorisk
verdi. P4 slutten av 1800 tallet hadde omradet en blanding av industri og boliger, f.f Rodelokka
bevaringsomrade. Det arkitektoniske verdien i verkstedbygningen er imidlertid moderat, selv om den
har en tilforlatelig og tidstypisk utforming. Bygningen inngér i et miljo som er relativt transformert”

“Byantikvaren anbefaler at eksisterende industribygning blir bevart og integrert i et nytt boligprosjekt
pé eiendommen Geteborgata 32-34. Ut fra en helhetlig vurdering finner vi det likevel vanskelig &
motsette oss riving, dovs. ved & anbefale regulering til spesialomrade med formal bevaring etter plan
og bygningsloven § 25.6”

Advokatfirma Thommessen Krefting Greve Lund

Advokatfirmaet representerer Finn & JENS Aanesen DA, eier av Marsstrandgata 6. Denne
eiendommen er regulert for industriformal og benyttes til dette. P4 taket er det plassert et vifteanlegg
tilknyttet bygningens kjolesystem. Anlegget har nylig gjennomgétt en oppgradering for & redusere
stoyen av hensyn til naboene. Til tross for dette kan det vise seg at stoyen vil overskride gjeldende
grenseverdier for stoy i den planlagte noye bebyggelsen pga. dennes narhet.

Siden dette kan vise seg & bli et problem og i mangel av en avklaring vil vare klienter inntil videre
motsette seg en omregulering.”

»Var klient kan imidlertid ikke noe prinsipiell imot at eiendommen omreguleres, séfremt
stoyproblematikken loses.”

Gdardreform Eiendom as

Gardreform as vil ikke akseptere bruksendringer i neromradet som kan redusere verdien av deres
lokaler. Deres virksomhet (snerydding med 24 timers service) kan medfere stay, til sjenanse for
naboer, under hele degnet.

Gardreform finner det er uakseptabelt at garder omreguleres til boliger uten at det etableres parkering.

Forslagsstillers kommentarer til forhindsuttalelsene

Ad: Bydel Griinerlokka, Bydelsadministrasjonen, Teknisk og miljokomiteen

Se punkt. 6 Forslagstillers faglige begrunnelse. For & legge til rette for en ny kvartalsstruktur med et
solid arkitektonisk utrykk og gode by- og boligmiljekvaliteter forutsetter planforslaget at eksisterende
bygning og skur rives. Forslagstiller mener at planomrédets egenart bade kan opprettholdes og
forsterkes med en ny kvartalsbebyggelse.

Gesimshoyde for ny bebyggelse vil vaere +56.2 mot Marstrandgt og +55.5 mot Goteborggt.

Ny gesimshgyde er vurdert i forhold til bebyggelsen i omkringliggende kvartal og planomradets
orientering. Forskjellen i byggehoyde vurderes 4 ha liten eller ingen konsekvens for
sol/skyggeforholdet i eller utenfor planomrédet.

Ad: Bydel Griinerlokka, Bydelsadministrasjonen, Bydelsoverlegen
Retningslinjer for stay og forurensing vil bli fulgt under prosjektering av bygget.
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Ad: Helse og velferdsetaten

Planforslaget folger Helse og velferdsetatens anbefalning om at utearealet skal utgjore min 25 % av
boligens BRA. Forslagstiller foreslar at min 50 % av uteoppholdsarealet skal vare pa bakkeplan, i jf.
med forslag til ny kommuneplan som foreslar min. 40 %.

Retningslinjer for stoy og forurensing vil bli fulgt under prosjektering av bygget.

Utredning viser at det i “levende manns minne” ikke har veert drevet noen virksomhet i Goteborggaten
32/34 som kan ha medfort forurensing av grunnen.

Utearealet vender mot sydvest og har der igjennom gode solforhold.

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket.
Redegjorelse for behandling av alt overvann skal vedlegges soknad om rammetilatelse. Forslagstiller
mener at vannet optimalt skal ferdreyes i alle ledd og handteringen av overvann integreres i en
helhetlig losning av oppeholdsarealer pa tak og i bakgarden.

Ad: Vann og aviopsetaten
Overvann se pkt. ovenfor.

Ad: Byantikvaren ;

Se punkt. 6 Forslagstillers faglige begrunnelse. For & legge til rette for en ny kvartalsstruktur med et
solid arkitektonisk utrykk og gode by- og boligmiljekvaliteter forutsetter planforslaget at eksisterende
bygning og skur rives. Forslagstiller mener at planomrédets egenart bade kan opprettholdes og
forsterkes med ny kvartalsbebyggelse.

Ad: Advokatfirma Thommessen Krefting Greve Lund

Planomrédet ligger i et oppgraderingsomrade for bolig der tilstotende kvartaler allerede er omregulert
til boligformal. Tiltakshaver vil seke 4 lose alle ev. problem, knyttet til stay, ved hjelp av godkjente
tiltak og i samrdd med nabo.

Ad: Gardreform as
De bererte eiendommen ligger i et kvartal som er regulert til boligformal. Forslagstiller kan dermed
ikke se at denne reguleringssak medferer endringer for Gardreform as.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Bebyggelse
Planomradets med n&romrade er del av hva kommunedelplanen refererer til som

oppgraderingsomréde for bolig. Eiendommen foreslas omregulert fra Industri- il bolig og
foretningsareal.

Omrédets ligger i et attraktivt og sentrumsnzrt strok med en stor fortettings- og
transformasjonspotensiale Planforslaget ensker i trad med et helhetlig byplankonsept & etablere en ny
boligstruktur og milje som samvirker med den eksisterende bebyggelsen bade mht, volumer, program
funksjonalitet og milje.

>

Det tas utgangspunkt i 4 viderefore den klare, etablerte og retningsbestemte kvartalsstrukturen som er
kjennetegnende for bydelen. Mélet er 4 videreutvikle planomradet til & bli et velfungerende kvartal
med god bomiljo som kan vare med 4 sterke bydelens sarpreg.

Okt boligandel i det indre byomradet er bade positivt av skonomisk og miljesynspunkt, da
infrastruktur og offentlig kommunikasjon eksisterer og kan effektiviseres. Med en blandning av
forretninger og bolig stimuleres en allsidig og mer aktiv bruk av bydelen, samtidig som et storre antall
beboer bidrar til en oket trygghet i naermiljoet.
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I trad med byradets byokologiske program for Oslo forutsettes ny bebyggelse tilkoblet
fiernvarmenettet og overvann skal behandles lokalt. Forsvarlig avfallshandtering handteres i
byggesoknad. Planomrédet ligger nar miljostation i Sofienbergparken.

Neromradet bestar av en delvis usammenhengende og spredt bebyggelse. Planlagt ny bebyggelse vil
binde sammen og strukturere omradet. Den nye bebyggelse underordner seg gatestrukturen og
forsterker den. Byggelinjer mot gate i kombinasjon med nzringsformél pa gateplan videreforer en
bygningstypologi som er kjent fra andre boligkvartal i Oslo.

Det foreslaes to atskilte bygninger pa planomréadet. Boligbygningen mot Marstrandgata dermed belyst
fra tre sider og man unngr et komplisert nordvendt hjerne. Apningen i kvartalsbebyggelsen skaper en
god entrésituasjon for gardsrom og ny bebyggelse. Mot gardrommet omslutter &pne boligfasader et
indre skjermet uteoppeholdsareal mens fasader mot Geteborg og Marsstrandgt. utgjer nye klare
“byvegger”.

Planforslaget foreslar en bygningsstruktur som gir 4penhet og lys i kvartalet. I forste etasje apnes for
rom med sterre takhoyde som kan variere mellom bolig og forretning etter behov. Den nye forslaget
vil kunne fore til en generell visuell oppgradering av kvartalet og samtidig legge premisser for
etableringen av en god bolig- og bymilje.

Gesimshoyden er tilpasset tilgrensende bebyggelse i kvartalet og byggehayden vurderes a ha liten eller
ingen konsekvens for sol/ skyggeforhold i eller utenfor planomradet.

Bygningen i Goteborggt har en vinklet byggegrense mot vest. Husets form apner og forsterker
retningen hos gardsrommet samtidig som det slipper inn mer lys til bakenforliggende bygning.
Planforslag tilstreber en variert leilighetsfordelning med enheter med en fleksibel planlosning og
gunstig orientering i forhold til sol og lys. Ingen av leilighetene skal vere ensidige mot nordest.

Apningen mellom bygningene sikrer en god visuell kontakt og atkomst mellom gaten og gardsrommet.
Mellom gate og gardsrom er det trinnfri atkomst.

Dette oker funksjonalitet og forenkler bevegelser inni kvartalet for alle og spesielt for f. eks
bevegelseshemmede eller personer med sykkel og barnevogn.

Gardsrommet skal opparbeides med trygge og skjermede omrader for lek og uteoppehold samt
oppstillingsplasser for sykkel. Det vektlegges at uteomradet skal vaere av hey kvalitet og i samsvar
med de andre gardene i kvartalet.

Bevaring

For & legge til rette for en ny kvartalsstruktur med et solid arkitektonisk utrykk og gode by- og
boligmilje kvaliteter forutsetter planforslaget at eksisterende bygning og skur rives. Forslagstiller
mener at planomréadets egenart bade kan opprettholdes og forsterkes i en ny kvartalsbebyggelse.

Planforslagets hovedgrep er & etablere to atskilte bygningsvolumer innenfor planomradet som sammen
utgjor begynnelsen pa det nye kvartalet. Tiltaket legger til rette for gode og velfungerende eksteriorer
og interigre rom. Forslagsstiller mener at bevaring av den eksisterende bebyggelsen skaper uheldige
forhold med hensyn til lys, rerelse og arealbruk i omradet. Videre vurderes bevaring av
verkstedsbygningen 4 svekke de funksjonelle og okonomiske forutsetningene for prosjektet.

Utformingen av bebyggelsen som vist i planforslaget gir fordelaktige lysforhold bade i gardsrommet
og i leilighetene. I dag skygger den eksisterende bakgérdsbebyggelse gardsrommet og hindrer den
naturlige bevegelsen fra nord til ser innenfor kvartalet.

Forslagstiller vurderer det som komplisert og forbundet med urimelige kostnader a integrere et nytt
boligprosjekt med titherende parkeringskjeller innenfor eksisterende bygningsvolumer. Et storre
nybygg mot Geteborggt. vil ogsé gi mulighet til storre variasjon av leilighetstyper og bedre
atkomstforhold for personer, bil og sykkel.

Bygningene pi tomten er registrerte som del av det norske kulturmiljoet ”murbyen” i Oslo (Gf.
Kommundelplan for byutvikling og bevaring indre Oslo), men er ikke oppfort pa Byantikvarens gule
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liste som bevaringsverdig. Byantikvaren har utefra en helhetlig vurdering ikke heller funnet at
bygningen er kvalifisert til regulering til spesialomrade bevaring.

Forslagstiller mener at et moderne prosjekt som vist i planforslaget med tilhorende illustrasjoner bade
kan vare tilfere omradet nye estetiske og bymessige kvaliteter

Boligkvaliteter
Bokvalitet er et kjernepunkt i prosjektet og forslagstiller tilstreber en variert leilighetsfordeling med

enheter med en fleksibel planlesning og gunstig orientering i forhold til sol og lys. Der hvor det er
mulig med gjennomgéende leiligheter eller leiligheter belyst fra to sider er dette vist som 3- eller 4-
roms leiligheter. Ensidige leiligheter er vist som 2-roms leiligheter.

Ingen leiligheter har mindre enn 2 rom. Det er ingen ensidige leiligheter mot nord eller nordest
Utregningen viser at planforslaget gir en leilighetsfordeling pa min 50 % 3-roms leiligheter eller
storre. Trapperom er vist med romslige dimensjoner og med direkte lysinnslipp fra fasaden.
Boligatkomst skjer via gdrdsrommet, som far sykkelparkering, hellelagte flater og parkmessig
bearbeidelse.

Uteoppholdsareal

Minste Uteoppholds Areal MUA er satt min 25 % av T-BRA bolig hvorav minimum 50 % skal vere
pé bakken. Dette utgjor ca 500 m? pa terreng og 300m? p4 felles takterrasse. I tillegg kommer private
balkonger med en ca sterrelse 4 m2 (ikke medregnet til MUA).

Alt overvann pa tomten skal fordreyes pa overflaten i dpne systemer som grenne tak, oppbygde
kasser, renner eller som del av grentanlegget i gardsrommet.

I samrad med landskapsarkitekt har forslagstiller sett pa flere mulige lesninger.

Optimalt fordrayes vannet i alle ledd og handteringen av overvann integreres i en helhetlig losning av
oppeholdsarealer pa tak og i bakgérden. Gronne tak og dekorative elementer kan ta opp og lede vannet
videre til en regnhage' med overlep til fordrayingsmagasin. Det vurderes som en god mulighet & bruke
fundament til p-kjeller som fordrayingsmagasin.

7. PLANFORSLAGET

Reguleringsformaél

Innenfor planens begrensning foreslas regulert:

- Byggeomrdde for boliger og foretning.

Ca. 55 stk. boliger med tilhgrende anlegg. Naeringsvirksomhet med strokstjenlig virksombhet tillates pa
gatuplan. Parkeringskjeller under terreng.

Grad av utnytting og heyder

Bebyggelse. Maks gesimshayde er som vist i snitt + 56.2 Marstrandgate og +55,5m mot Goteborggt.
Dette tilsvarer 5 boligetasjer med en hay | etasje. Det tillates oppbygg for trapp, heis og tekniske
installasjoner opptil 2.8 m over gesims.

Maks T-BRA= 4500 m?
Maks BYA= 60 %

Minste uteoppholdsareal per bolig skal vazre MUA 25 % av bolig T-BRA hvorav dette igjen skal vare
minst 40 % p4 bakkeplan.

Leilighetsfordelingen skal vaere variert. Det tillates ikke 1-roms leiligheter.
Min 50 % av leilighetene skal vare 3-roms eller storre.

Bebyggelsens plassering
Det foreslaes to nye bygninger pa tomten

! Et definert areal som har kapasitet og mulighet til 4 samle vann.
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Bebyggelsen skal plasseres innenfor de regulerte byggegrenser, byggelinjer og kotehgyder som angitt
pa plankartet.

Verneinteresser

For 4 legge til rette for en ny kvartalsstruktur med et solid arkitektonisk utrykk og gode by- og
boligmilje kvaliteter forutsetter planforslaget at eksisterende bygning og skur rives. Forslagstiller
mener at planomradets egenart bade kan opprettholdes og forsterkes i ett nytt bykvartal.

Miljefaglige forhold
Det er foretatt enkel utredning gjeldende forurensning, stey, luft, ROS og trafikkforhold.

Planomradet er noe utsatt fra stoy og forurensning fra biltrafikk og kringliggende industrivirksomhet.
Ved endring av arealbruk fra industri til bolig kan stey og forurensning fra industrivirksomhet med
tilherende tungtransport.

Miljeverndepartementets retningslinjer for stoy, T-1422, eller de til enhver tid gjeldene retningslinjer
for utenders stoy legges til grunn for planforslaget. Til grunn for avbgtende tiltak skal det foreligge en
stoyfaglig utredning som skal ligge ved seknad om rammetillatelse. Eventuelle tiltak mot stoy skal
vare ferdigstilt fer midlertidig brukstillatelse gis.

Avfallshandtering og behandling av ukjente forurensete masser handteres av PBE i byggeseknad.
Overvann skal behandles lokalt

Ny bebyggelse skal tilkobles fjernvarmenettet.

Sol og skyggediagram er vedlagt saken.

Trafikkforhold

Planforslaget opprettholder eksisterende gatestruktur med fortau.

Det etableres parkering i kjelleretasjen. Avkjersel til parkeringskjeller og varelevering til
foretningsarealer skjer fra Goteborggate som vist pa plankartet. Det foreslaes en, fra fasadelivet
,intrukken garasjeporten for & sikre foreskriftsmessige siktforhold.

Avkjerselsforhold handteres i byggesoknad.

Risiko- og sérbarhet
Det er ingen apenbare risikofaktorer eller elementer i planomradet eller omgivelsene. Vedlagt ROS-
rapport.

Sosial infrastruktur
Det er ikke krav til innpassing av barnehage i boligprosjektet. Lege og barnehagevirksomhet finnes i
nzromradet.

Teknisk infrastruktur
Omradet inngér i konsesjonsomréde for fjernvarme. Det forutsettes tilknytning til offentlige ledninger
for vann- og avlep. Overvann skal handteres lokalt.

Estetikk og byggeskikk

Planforslaget tar utgangspunkt i den klare, retningsbestemte kvartalsstrukturen som kjennetegner den
etablerte delen av Griinerlokka. Den nye bebyggelsen danner klare “byvegger” mot gaten og dpner seg
mot det skjermete gdrdsrommet.

Det foreslas to atskilte bygninger i 6 etasjer med en hgy 1 etasje for foretningsvirksomhet med
strokstjenlig virksomhet. Arealer for neringsforemal skal ha minimum himlingsheyde pa 3 m.
Gesimshayden er tilpasset tilgrensende bebyggelse i kvartalet og byggehoyden vurderes 4 ha liten eller
ingen konsekvens for sol/ skyggeforhold i eller utenfor planomradet.
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Utkraginger, inntrukne partier og andre brudd i fasadelivet kan tillates i den hensikt & skape variasjon i
fasadelop og fasadeuttrykk.

Stedsutvikling
Store arealer i omrédet er eller har veert regulert til industri, virksomhet som na til store deler er

nedlagt. I trdd med rikspolitiske retningslinjer for utvikling av Oslo by foreslés i planforslaget at
industriareal omreguleres til bolig og foretningsareal.

Barns interesser
Barn- og unges interesser ivaretas dels gjennom narliggende idretts-, rekreasjons- og parkarealer og
dels innenfor planomréadets skjermede uteopphold- og lekeareal.

Universell utforming
Universell utformning skal legges til grunn for tiltaket og tilhorende uteareal.
Det skal vaere gangforbindelse uten nivéforskjell mellom gate og indre gardsrom.
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8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mal

Planforslaget er i samsvar med overordnede mél om boligutvikling og fortetting i Oslo.

Kommuneplan for Oslo 2004.

- Planforslaget ivaretar kommuneplanens visjon om en allsidig bymiljo med stor andel boliger
gjennom arealbruksstategien mot 2020 vedtatt av Oslo bystyre 26.05.2004. Forslaget bidrar ogsa
til & stimulere okt boligbygging med hovedvekt pa 2- 3-roms leiligheter, som er en av k-planens
strategier mot malet: @kt befolkning og tilrettelegging for tilstrekkelig antall boliger

Kommundelplan for Indre Oslo (KDP nr.13) av 20.11.1997.

- I kommunedelplanens arealskisse over “Boligbyen” viser planomradet som oppgraderingsomréade
for bolig der boligfunksjon skal vere overordnet. Planforslaget bidrar til kommunedelplanens
malsetting om at utvikle indre byomrader til funksjonelle og gode boligmiljeer med utgangspunkt
i eksisterende infrastruktur.

Strategi for barekraftig utvikling. Byekologisk program 2002-2014

- Byrédets visjoner for Oslo som berekraftig by hensyntas i planlegging. Ny bebyggelse tilkobles
fjernvarmenettet og overvann skal behandles lokalt. Avfallshdndtering handteres i byggeseknad.
Byggeomradet ligger i nere tilknytting til miljostation i Sofienbergparken.

Foremalet er byggeomride for industri ved S. 2255 av 28/07-77
Endret reguleringsbestemmelser S-2937 av 01/10-87

Verneinteresser

P4 eiendommen grunnlegges to nye bygninger som sammen etablerer en videreforing av bydelens
karakteristiske kvartalsstruktur.

For & legge til rette for en ny bebyggelse med et solid arkitektonisk utrykk og gode by- og boligmiljo
kvaliteter forutsetter planforslaget at eksisterende bygning og skur rives. Forslagstiller mener at
planomradets egenart bade kan opprettholdes og forsterkes i en ny kvartalsbebyggelse.

Miljefaglige forhold

Ved endring av arealbruk fra industri til bolig kan stey og forurensning fra industrivirksomhet med
tilhgrende tungtransport minskes.

Den nye bebyggelsens innvirkning pa sol- og skyggeforhold i planomrédet er illustrert i Vedlegg 9.1

Trafikkforhold
Ved endring av arealbruk fra industri til bolig kan omfanget av tungtransport minskes.

Trafikkanalyse viser at eiendommen til né hatt en betydelig trafikkbelastning og at en utbygging med
boliger derfor kan resulterer i en nedgang i antall biler til og fra eiendommen.

Antall avkjersler til planomrédet blir redusert fra to til en.
Nye parkeringsplasser i kjeller tilfredsstiller et eket behov for parkeringsplasser.

Risiko- og sarbarhet
Nytt planforslag introduserer ikke noen nye risikofaktorer eller elementer i planomradet.

Sosial infrastruktur

Planforslaget vil relativt sett ikke oke kapasitetsbehovet til nzrliggende offentlig service, skole,
barnehage og kollektivtrafikk. Imidlertid er det sannsynlig at det blir et okt press pa skoler og
barnehager som folge av den summerte nye boligbebyggelsen i bydelen. Da forslaget er i trdd med
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rikspolitiske retningslinjer forutsettes at den sosiale infrastrukturen utvides parallelt med utviklingen i
naromradet.

Teknisk infrastruktur

Prosjektet omfang vurderes ikke skape kapasitetsproblemer for vann og avlopsetaten men overvann
skal behandles lokalt

Ny bebyggelse vil gi okt ettersporsel etter fjernvarme som for tiden bygges i omradet.

Estetikk og byggeskikk

Planforslaget ensker i trdd med et helhetlig byplankonsept & etablere en ny boligstruktur og milje som
samvirker med den eksisterende bebyggelsen mht, volumer, program, funksjonalitet og milje.
Planforslaget tar utgangspunkt i den klare, retningsbestemte kvartalsstrukturen som kjennetegner den
ctablerte delen av Griinerlokka. Den nye bebyggelsen danner klare “byvegger” mot gaten og &pner seg
mot det skjermete gardsrommet.

Det foresldes to atskilte bygninger i 6 etasjer med en hoy 1 etasje for foretningsvirksomhet med
strokstjenlig virksomhet. Gesimsheyden er tilpasset tilgrensende bebyggelse i kvartalet og
byggehoyden vurderes 4 ha liten eller ingen konsekvens for sol/ skyggeforhold i eller utenfor
planomradet.
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Det gis rom for utkraginger, inntrukne partier og andre brudd i fasadelivet med hensikt & skape
variasjon i fasadelop og fasade uttrykk.

Stedsutvikling
Planforslaget vil stimulere en fortetting og videreutvikling av kvartalsbebyggelsen i sentrumsnare
omrader i Oslo.

Foreslatt formalsendring fra industri til i hovedsak bolig vil vare i henhold til overordnede planer og
bidra til det fortlopende transformasjonen og oppgraderingen av omréadet til boligomréde.

Barns interesser
Ny bebyggelse onsker & ta vere pa barns og unges interesser i planomradet gjennom etablering av
skjermede utearealer med godt tilrettelagt lekeareal pa bakkeplan.

Universell utforming
Planforslaget sorger for at det er god tilgjenglighet til hele omradet med direkte og trinnfri atkomst til
det indre gardsrom fra gateplan. Fra parkeringskjeller gér det heis til overste etasje.

Interessemotsetninger
Det kan oppsta interessemotsetninger mellom beboer og stoyende industrivirksomhet i nabotomt.
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9. ILLUSTRASJONER

Folgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
mulig maksimal utbygging iht. forslaget.

Oversiktsplan
b 5
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Plan Kjelleretasje
Areal: BTA 838 m?
38 mulige p-plasser
~300 m? bodareal
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Plan typisk boligetasje
Areal: BTA 738 m?

328 m? Boligareal
Leiligheter: 5 stk. 2-roms, 3 stk. 3-roms, 2 stk. 4-roms.
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Plan takplan
Areal: BTA 738 m?
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Perspektiv fra Goteborggt

Fasade ost
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Fasade Nord (Mot Marstrandgt.)

O O T L L
= OO OO oot
= T OO OO

w[aw a5}

oooogl

WO
Fasade Syd (Marstrandgt.) Fasade Vest (Goateborggt.)

jammn
juRmn




Forslagsstillers planbeskrivelse — side 24 av 26

Snitt A-A

Snitt B-B
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MODELLSTUDIE
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VEDLEGG

Fra: Ola Raade

E-Post: ola.raade@fri.oslo.kommune.no

Til: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Emne: Planinitiativet har saksnummer 200408722 G>teborg gata 32-34

U "Ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativ i dette omrtdet”

Ola Raade.

Faglig leder byplan.

Telefon 23426873

Telefaks 23427002

Frilufstetatens hjemmeside: www.fri.oslo.kommune.no






Oslo kommune
Samferdselsetaten

Plan- og bygningsetaten
Boks 364 Sentrum

0102 OSLO

Dato: 21.09.2004
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbeh.: Arkivkode:
200408722 200402289-2 K A Hollingsholm, 23493053 512,1

INVITASJON TIL SAMRAD, OMRADE- OG PROSESSAVKLARING FOR
GOTEBORGGATA 32-34

Samferdselsetaten viser til deres mail ang. ovennevnte sak. Ut fra det foreliggende materialet
har vi felgende bemerkninger:

* Bredden pd felles avkjorsel ber ikke vare mer enn maks 4,0 meter ut fra en
trafikksikkerhetsmessig vurdering.

* Fortauet forbi felles avkjorsler skal veere gjennomgaende med nedsenket kantstein.

* Avkjorsler skal ha tilfredsstillende sikt/stigningsforhold.

* Avkjersler skal avmerkes med piler pi plankartet.

* Parkering md vere ihht den til en hver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo
kommune.

* Prinsipielt ensker vi ikke at private etablerer “bygg” over eller under kommunal vei.

* Detma tas inn i reguleringsbestemmelsene at krav til stoyskjerming skal tilfredsstilles
ihht Miljgverndepartementets skriv T-8/79. Dersom utbyggingsprosjektet medforer
behov for stoyskjerming ma det bekostes av utbygger.

* Kravet til luftkvaliteten mé veere ihht nasjonale mal for luftkvalitet.

* Det ber vurderes en enkel trafikkanalyse for & kartlegge hvilke konsekvenser den
foreslatte utbyggingen vil fa.

Med vennlig hilsen
Anders Arild Karl Arne Hollingsholm
seksjonsleder overingenigr
Samferdselsctaten Postadresse: Telefon: 23 49 30 00 Bankgiro:6004.06.55045
Postboks 6703 Etterstad Telefaks: 23 49 30 09 Org.nr:NO 976 062 035 MVA
. 0609 OSLO
l ‘ E-post: postmottak@sam.oslo.kommune.no

Internett: http://www.sam.oslo.kommune.no






Fra: siri.hoem@bya.oslo.kommune.no
E-Post: siri.hoem@bya.oslo.kommune.no
Til: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Emne: Prosessavklaring 200408722-3

Prosessavklaring G»>teborggata 32-34.
BYA har f>lgende bemerkning:

BYA har avgitt to forhtndsuttalelser til saken, 07.04.03 og 04.08.04. Vi
skriver f>lgende:

"Eiendommen er ikke oppf>rt pt Byantikvarens gule liste som bevaringsverdig,

©og vi har ingen dokumenter pt eiendommen i virt arkiv. Dette kan tyde pt

at bygningens bevaringsverdi ikke har v'rt vurdert ? Gul liste er ikke komplett
og er stadig under oppdatering.

Eksisterende bygning er en treetasjes industribygning med tilhs>rende h>y pipe.
Det ble byggemeldt en toetasjes verkstedbygning her i 1896. Denne hadde
tilsvarende plan som eksisterende bygning, men var altst planlagt i kun

to etasjer. Pt kart anno 1900 vises noe murbebyggelse pt eiendommen, trolig
eksisterende bygning med et tilhsrende uthus i bakkant .

Etter Byantikvarens vurdering har industribygningen i G>teborggata 32 betydelig
kulturhistorisk verdi. Pt slutten av 1800-tallet hadde omrtdet en blanding

av industri og boliger, jf. Rodels>kka bevaringsomrtde. Den arkitektoniske
verdien til verkstedbygningen er imidlertid moderat, selv om den har en
tilforlatelig og tidstypisk utforming. Bygningen inngtr i et milj> som er
relativt transformert.

Byantikvaren anbefaler at eksisterende industribygning blir bevart og integrert
i et nytt boligprosjekt pt eiendommene G>teborggata 32-34. Ut fra en helhetlig
vurdering finner vi det allikevel vanskelig t motsette oss riving, det vil

si ved t anbefale regulering til spesialomrtde med formtl bevaring etter

plan- og bygningsloven & 25.6."

I tillegg bemerkes at det arkeologiske potensialet vurderes som lite, siden

det sttr/har stttt eldre bebyggelse pt store deler av begge eiendommene.

Vi minner likevel om at hvis det under arbeider i grunnen pttreffes automatisk
fredete kulturminner, skal arbeidet stanses og BYA varsles, jf. kulturminneloven
8 8, varslingsplikten.

Vennlig hilsen
BYA v/Siri Hoem






Oslo kommune
Helse- og velferdsetaten

Plan- og bygningsetaten
Avdelig for omrideutvikling

Dato:  29.9.2004

Deres ref.: 200408722-3  Saksansv.: Kjell Sandaas Vir ref. (saksnr.):200402450-2 Arkivkode:269.1

Alex Arnfinsen

Saksbehandler luftforurensning: Gunhild Lutnas 23 48 31 16
Saksbehandler vann: Tone Hayseter 23 48 31 29
Saksbehandler forurenset grunn: Gina Mikarlsen 23 48 31 22
Saksbehandler stey og inneklima: Erling Rimstad 23 48 31 07
Saksbehandler rekreasjon og nermilje : Dag Yttri 23 48 31 23

SAMRAD - OMRADE- OG PROSESSAVKLARING
GOTEBORG GATA 32-34

Helse- og velferdsetaten viser til e-post datert 20. september 2004, og ensker ikke 4 delta i
Planforum. Nedenfor har vi gitt kommentarer og innspill til planen innenfor vare fagfelt.

Helse- og velferdsetaten uttaler seg som helsetjeneste. Lov om helsetjenesten i
kommunenes §1-4, pilegger helsetjenesten, gjennom rad og uttalelser, & medvirke til at
helsemessige hensyn blir ivaretatt i andre offentlige organers planlegging.

Sammendrag:

Helse- og velferdsetaten har registrert et bilverksted pé tomten, som potensielt kan ha
forurenset grunnen. Planomrédet ligger i et omrade der det generelt har vert mye potensielt
forurensende virksomhet og trafikk. Helse- og velferdsetaten mener at det ber gjennomfores
en risikovurdering med hensyn pa forurenset grunn for prosjektet. For prosjekt som
inneberer terrenginngrep, gjelder kap. 2. Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og
gravearbeider, i forurensningsforskriften.

Det foresléds reguleringsbestemmelser om stey fra trafikk pa utenders oppholdsomrader.
Planomradet er til tider utsatt for forurenset luft.

Bestemmelse om at overvann skal behandles lokalt bor nedfelles i reguleringsbestemmelsene.

0O
o8 9
L u Helse- og Beseksadresse Postadresse Telefon: 23 48 30 00
velferdsetaten Stenersgata 1D Postboks 30 Sentrum Telefaks:23 48 30 99
1 . ﬂ 0101 OSLO Org.nr. 986 597 093






Forurenset grunn

Helse- og velferdsetaten har pr. i dag ingen informasjon om pdviste grunnforurensninger pa
omrddet. Det er imidlertid registrert et bilverksted pi tomten, som potensielt kan ha
forurenset grunnen. Planomrédet ligger for ovrig i et omrade der det generelt har vaert mye
potensielt forurensende virksomhet og trafikk. I slike omr&der finner man ofte svakt
forurensede masser som ikke kan disponeres fritt og som overstiger SFTs normverdier for
mest folsom arealbruk (byjord). Grunneier/problemeier er ansvarlig for varsling til
forurensningsmyndighet og for forskriftmessig behandling av forurensede masser dersom
dette oppdages.

Reguleringsformaélet bolig defineres som mest folsom arealbruk i SFT-rapport 95:09’. For
denne arealbruken gjelder SFTs normverdier som angir grenseverdier for innhold av
miljegifter i jord. For 4 sikre at normverdiene folges og for & sikre en riktig handtering av
eventuelle forurensede masser, mener Helse- og velferdsetaten at det bor gjennomfores en
risikovurdering med hensyn pé forurenset grunn for prosjektet.

For prosjekt som innebaerer terrenginngrep, gjelder kap. 2. Opprydding i forurenset grunn ved
bygge- og gravearbeider, i forurensningsforskriften®. Dette innebzrer at tiltakshaver skal
vurdere om det er forurenset grunn i omradet der et terrenginngrep planlegges gjennomfort.
Dersom det er grunn til 4 tro at det er forurenset grunn i omradet, skal tiltakshaver sorge for
at det blir utfort nedvendige undersekelser for 4 fi kartlagt omfanget og betydningen av
eventuell forurensning i grunnen.

Undersokelser i fire bydeler i Oslo viste at over fem prosent av de mélte boligene hadde et
innhold av radon over tiltaksgrensen pa 200 Bg/m’ luft (se www.nrpa.no). Forhgyede verdier
av radon i inneluft medferer helsefare, og tiltak mot radon ber vurderes.

Helse- og velferdsetaten har ansvar for kartlegging og overvéking av forurenset grunn i Oslo
kommune, og ensker derfor & f3 tilsendt rapporter fra gjennomfarte grunnundersokelser og
eventuell annen relevant informasjon fra prosjektet.

Stoyforhold

Trafikkstoy
Omrader nzrmest Goteborg gata er noe utsatt for trafikkstay.

Utenders oppholdsarealer for boliger bar ikke regnes som tilfredsstillende dersom trafikkstay
overskrider utenders grenser i henhold til Miljeverndepartementets rundskriv T-8/79.
Rundskrivet har ogsa grenser for innenders steynivaer, som blir ivaretatt av tilsvarende krav i
teknisk forskrift/Norsk Standard NS 81 75, klasse C.

Helse- og velferdsetaten foreslar at krav til stoy fra trafikk tas med i
reguleringsbestemmelsene, og foreslir folgende formulering:

De laveste parvise grenseverdiene i Miljoverndepartementets rundskriv T-8/79, eller senere
vedlatt forskrifi, vedtekt eller retningslinjer som erstatter niveerende skriv, skal gjelde for
stoy fra trafikk pa utendors oppholdsomréder. Dersom rundskrivets veiledende
grenseverdier overskrides som folge av trafikkstoy, ma stoyreduserende tiltak iverksettes.

! SFT-rapport 95:09, Hindtering av grunnforurensningssaker.
? Forskrift om begrensning av forurensning. Fastsatt av Miljeverndepartementet 01.06.2004 med virkning fra
01.07.2004.

701111.doc






Stoy fra industri/nering

Industri/neering i omridet vil kunne forarsake stoyproblemer for nye boliger. Boliger ma
derfor beskyttes med hensyn til stoy fra tekniske installasjoner tilknyttet nerliggende
industri/nzring, slik at innenders stoynivéer ikke overskrider grenser for lydniva fra tekniske
installasjoner i Norsk standard NS 8175, tabell 4 klasse C.

Luftkvalitet
I planomrédet kan bakgrunnskonsentrasjonene av luftforurensning til tider vare hoye. For &

sikre et tilfredsstillende inneklima ber en derfor vurdere behovet for 4 installere partikkelfilter
1 henhold til Byggforskriftens § 8-32.

For a begrense ytterligére forurensning ber bebyggelsen tilknyttes fjernvarmenettet eller
benytte andre miljovennlige energikilder til oppvarming. Det ber ogsa sikres god
tilgjengelighet og parkeringsmuligheter for sykkel.

Rekreasjon og nzrmiljo

Med tanke pé at planomrédet er lokalisert i indre by er tilgangen til offentlige
rekreasjonsomrader ganske god. Fra dette perspektivet egner planomradet seg til boligformal.
Vi vil imidlertid peke pa at slitasjen pa grontomradene i indre ost er stor pa grunn av stor
folketetthet. Pkt boligbygging kan forsterke dette.

Vann

Overvann

Av hensyn til blant annet badevannskvaliteten i elvene og fjorden ber overvann ikke belaste
avlepsnettet, men hindteres lokalt. Mange harde flater i byen bidrar til raske
avrenningstopper ved store nedbermengder. Dette skaper enkelte steder kapasitetsproblemer
pd avlepsnettet, med pafelgende forurensende utslipp til vassdrag og til fjorden. Naturlig
mfiltrasjon bidrar til et sunt vannkretslop, og kan virke flombegrensende. Anlegg for
handtering av overvann kan f.eks utformes slik at det blir et miljeskapende element i
omradet. Dette ber nedfelles i reguleringsbestemmelsene.

For gvrig har vi ingen bemerkninger til vannfaglige forhold.

Med hilsen

Torkill Nordahl-Olsen Kjell Sandaas
avdelingsdirekter avdelingssjef
Kopi:

Bydelsforvaltning bydel Griinerlokka

701111.doc






Fra: JUTULSTAD, HALVOR

E-Post: halvor.jutulstade@esporveien.no

Til: ‘'postmottak@pbe.oslo.kommune.no'

Emne: SV: 200408722/3 - Invitere til samrtd- G>teborggata

As Oslo Sporveier viser til:
G>teborg gata 32-34

Invitasjon til samrtd, omrtde- og prosessavklaring

Vi har ingen merknader i saken.

mvh

Halvor Jutulstad
Planlegger - Planstaben
AS Oslo Sporveier
Postboks 2857, Ts>yen
N-0608 Oslo

Telefon (dir): 22084162
Mobil: 90578844
Sentralbord: 815 444 11

————— Opprinnelig melding-----

Fra: Postmottak Plan- og bygningsetaten
[mailto:postmottak@pbe.oslo‘kommune.no]

Sendt: 20. september 2004 13:43

Til: postmottak@bya.oslo.kommune.no; friluftsetaten@fri.oslo.kommune.no;
postmottak@hev.oslo.kommune .no; firmapost@sporveien.no;
postmottak@sam.oslo.kommune.no

Emne: 200408722/3 - Invitere til samrtd

Hallo Vedlagt denne mail er brev mm. Dette sendes kun som mail. Vennligst
bekreft mottak.






