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BER OM UTTALELSE TIL BYGGES@IKNAD
TEATERGT 9, KEYSERS GT 6 & 8

For ovennevnte adresser er det under behandling en ny reguleringsplan som
antas a veere ferdig behandlet og vedtatt i lgpet av mai/juni 2009.

Bade reguleringsplanen og den byggesgknaden som kommer som fglge av den,
har som formél b&de nyoppfering av bygning og endring/oppgradering av
bestdende bygninger for regjeringskvartalet. Bygningene vil derfor vaere
kategori offentlige bygg.

Statsbygg har hatt forh&ndskonferanse med PBE for & klarlegge hvilken mate
sgknaden om oppfering /endring/oppgradering skal innsendes, hva den skal
inneholde og hvilken behandling den vil fa. I forha@ndskonferansen fikk vi
oppgitt at Bydel St Hanshaugen skal uttale seg om denne byggesgknaden fordi
dette er et offentlig bygg. Byggesgknaden er nd innsendt, slik at den kan tas
opp til behandling s& raskt som mulig etter at reguleringsplanen er vedtatt.

De dokumentene dere far som vedlegg vil derfor veere de samme som er
innsendt med sgknad om rammetillatelse.

Seknaden som sendes inn samsvarer med planforslagets alternativ 1.(Tilsvarer
alternativ A i den offentlige hgringen). Bydelens innvendinger i
heringsuttalelsen, er i hovedsak imgtegatt i det reviderte
reguleringsplanforslaget samt byggesgknaden. Hgyden pa heistdrnet er
redusert med dr@ye 2 meter og fatt en slankere form. Dette bidrar ogsa til et
klarere grensesnitt mellom ny og eksisterende bebyggelse i prosjektet. Hoy
arkitektonisk kvalitet pa utforming av bygning og plass bidrar til & gke plassens
attraktivitet for allmennheten.

Ansvarlig spker ber p8 vegne av Statsbygg om bydelens uttalelse til
byggespknaden. Frist for uttalelse er 4 uker etter mottatt varsel

Da tiltakshaver er avhengig av at byggingen kan starte sommeren 2009, ber vi
om en rask tilbakemelding. Benytt gjerne E-post. Hvis det er spersmal til
saken, kan disse rettes til undertegnede.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling

Keysers gate 6 og 8, Teatergata 9, Sentrum
Planforslag til bystyret '
Reguleringsplan

Omiridet forestds omregulert til byggeomride for offentlig bygning (Kontor), byggeomyide for
offentlig bygning (kulvert) under terreng, og spesialomride — bevaring (offentlig bygning (kontor)).
Hensikten er 3 tilrettelegge for statlig administrasjon i eksisterende og ny bebyggelse. Bygnings-
komplekset vil representere regjeringshygg 6 (R6). Nybygg kan oppferes i inntil 12 etasjer +
innfrukket toppetasje og oppbygg. Videre legges det tilrette for kulvertforbindelse til regjeringshygg
5. ¥n av de eksisterende bygningere er foreslitt fredet av Riksantikvaren. Maksimal BRA over
terreng er 15900 m®. Det ex utarbeidet et alternativ 2 med hoyder under 28 m,

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget Alternativ 1 '

Urarbeidet avo BATATKIfekier

SHRE

Bydel: St. JTanshaugen Saksnummer; ; 200608340

Gnr./bnor.: 208/366, 363, 677 : ~ Dokumentnummer: 93 )
Saksnummer oppgis alliid ved henvendelse

Plan- ag bygningsefaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180 Bankgiro:

Avdeting for omridentvikiing  Vabis gate [, 0187 Oslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920
Cmeddeplaner 3 Tett by Postadresse: Telefaks: 23491001

Intemctt: Boks 364 Senfrum, E-post: postmottak(@) Organisasjonsnunumer:

www.pbeoslo kommuneno 0102 Oslo pbe.osle kommuaeno 971 040 823 MVA
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INNHOLD
Plan- eg bygningsetatens saksfremstiiling
Faldaark alternativ 1 :
Faktaark alternativ 2
Saksgang
Sammendrag _
_ Plan- og bygningsetatens kommentarer til bemerkminger
Plan- og bygningsetatens vurdering
_ Forminsket plankart alfernativ 1
Planbestemmelser alternativ 1
Forminsket plankart alternativ 2
Planbestemmelser alternativ 2
Forslag til vedtak

Trykte vedlegg

. Forslagsstillers planbeskrivelss
. Samridsinnspill

. Forhéndsuttalelser

side
side
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side
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side
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~RBemerkninger-ved-offentlig cttersyn:

. Risiko- og srbarhefsanalyse
. Forslagstillers supplerende beskrivelse/illustrasjoner

[T N R

Utrykte vedlegg
1. Plankart alternativ 1, i malestokk 1:500.
. 2. Plankart alternativ 2, i mlestokk 1:500.
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FAKTAARK - Alternativ 1

Farslagsstiller: Statsbygg
Konsulent: BA Arkitekter AS

" Eieropplysninger

Gnr, 208 bur.363 Statsbygg
Gnr. 208 har.366 Statsbygg
Gnr. 208 bnr.677 Statsbygg

Arealsterrelse — planomride

Planomridet totalt: . 3265 n”
Areal for hvert formal: :
Byggeomride for offentlig bygning (konto): 2238 m’
Bypgeomride for offentlig bygning (kulvert) under terreng 337 m’
Spesialomride — bevaring {offentlig bygning (kontor)): 690 m*

Axealsterrelse — ny bebgggelse
Overteneng: 6200 m BRA

Wadertereng: ——2—900 mEBRA:

Arealstﬂrrelse eksxsterende hebyzgelse som opprettholdes
Ovér terreng: 9700 m BRA
Under terreng: 2 000 m” BRA. ekskl kulvert i Teatergata / RS

Utnyttelse m. m.

Malesimalt bruksareal — BRA: 15 900 m’

Arealer under terreng medregnes ikke, helier ikke tenkte plan i glassoverdekkete lysgarder.
Bebyeget areal (fotavtrykk) BYA: 2097 n’

Parkering

Parkering skal veer i henhold gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune.
. Plasser pa terreng: 0 stk

Plasser i parkeringsanlegg: 14 stk.

Plasser for sykkelparlcering: 100 stk.

Vurdering av forskrift om kﬂnseiwensutrednmg
Planforslagét er vordert iht, plan- 0g bygningslevens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger", med tilharende
forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomréide og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjering og varslmg ved oppstart av p}anarbmdet
- Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 27.12.2006 1 Dagsavisen og 23.12.2006 i Afienposten,
Grunneiers og andre retﬁghetshavere er varslet ved brev datert 22.12.2006.
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FAKTAARK - AltermativZ

Forslagssiilier: Statsbygg
Konsulent: BA Arkitekter AS

Eieropplysninger

Gnr. 208 bnr.363 Statsbygg
Gnr. 208 bor.366 Statsbygg
Gnr. 208 bnr.677 Statsbygg

Arealsterrelse - planomride

Planomradet totalt: 3265 m’
Avreal for hvert formai:

Byggeomride for offentlig bygning (kontor): 2238 m’
Byggeomrade for offentlig bygning (kulvert) under terreng: 337 o
Spesialomréde - bevaring (offentlig bygning (kontor)): 690 m*

. Avealstarrelse —ny bebgggelﬁ:
Over terreng: 6200m BRA

~Under- terreng: —2-000- mEBRRA

Arealstorrelse — eksisterende bebyggelse som oppreftholdes

Over terreng: 9700 . BRA
.Under terreng: 2000 m 2BRA ekskl. kulvert i Teatergata / RS

Ttnyttelse m. m.
Malsimalt broksareal — BRA: 15 900 m?
Avealer under terreng medregnes ikke, he]Ier ikke tenkte plan i glassoverdekkete lysgirder.

Bebygget areal (fotavirykk) BYA: 2 345 m?

Parkering

Parkering skal veer i henhold gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune:
Plasser pd terreng: Q0 stk

Plasser i parkeringsanlegg: 14 stk,

Plasser for sykkelparkering: 100 stk.

Vurdering av forskrifi om ]mnsekvensutrednmg
Planforslaget er vardert iht. plan- og bygningslovens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger”, med titherende

‘forskrift. Planforslaget faller #ike inn under forsknﬂfens virkeomride og skal derfor ikke konsekvensufredes,

Kunngjoring og varsling ved oppstart av planarbexdet
Igangsetiing av planarbeidet ble knnngjort 27.12.2006 1Dagsawsen og 23.12.2006 i Aftenposten.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 22.12.2006.
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SAKSGANG _
Planforslaget ble mottatt av Plan- og bygningsetaten 28.12.2007.

Forglagsstiller ble orientert om mangler i brev 30.01.2008.

Komplett planforsiag ble mottatt av Plan- og bygningsetaten 06.03.2008. -

Plan- og bygningsetaten fattet vedtal om offentlig ettersyn pé delegert myndighet 24.04.2008.
Planforslaget var utlagt til offentlig ettersyn fra 05.05.2008 tit 04.06.2008. For organer med immsigelsesrett
var heringsfiisten utvidet til 18.06.2008, men ble forlenget til 04.07.2008. Det innkom 12 bemerkninger.
Forslaget var til begrenset hering fra 01.12,2008 til 19.12.2008. Det innkom fre bemerkuinger.

Ftaten har i brev av.08.12.2008 rapportert at saksbehandlingen vil ta mer enn 19 uker fra vedtak om
offentlig ettersyn til oversendelse til politiske behandling, Dette skyldes at organer med innsigelsesrett
hadde behov for en foslenget haringsfrist, og at forslagstiller har emsket et oraforent forslag som Plan- og
bygningsetaten kunne anbefale. Sistnevnte er en. prosess som har tatt tid, Planomridet er videre blitt justert
og det er utarbeidet en ROS-analyse eftersprirt av Statens vegvesen. Endringen av planforslaget utlaste
‘behov for begrenset haring.

Endringer etter offentlig ettersyn
Forslaget er endret etter offentlig ettersyn med:

Til offentlig-ettersyn-inneholdt planforsla get.to_hoxzedaltemativer;A.o g-B.-Samtidig-var altemativ-Avist— .

med tre underalernativer Al, A2 og A3. Planforslaget or na begrenset til to alternativer kalt 1 (tidligere

A2) og 2 {tidligere B). For begge alternativer er det gjort fialgende endringer:

o Ved offentlig ettersyn omfattet planforstaget, i tillegg til selve regjeringsbygget, plassen i forkant av
Teatergata 9 og en kulvertforbindolse mellom Teatergata 9 (det nye regjeringskomplekset,; R6} og
regjeringsbygg 5 (R5). Av sikkerhetsmessige hensyn var kulverten ikke vist spesifikt i planforslaget til
offentlig ettersyii og reguleringsomradet var trukket ut 1 Teatergata. Ved offentlig ettersyn bemerket
veimyndighetene at utstrekning for kulverten burde vises pa plankartet og omtales i bestemmelsene.
Statens vegvesen ba viders om en ROS-analyse for forholdet mellom Hammersborgtunnelen og
klverten. P4 bakgrunn av deits, og en ny sikkerhetsvirdering, er planoinridet endret slik at det utenfor
eiendommene gor./bnx. 208/363, 208/366 og 208/677 (i Teatergata og under R5) begrenses av kulvertens
areal. Kuiverten er shledes cksakt regnlert inn under terreng, med plassering/koteharyder angitt i .
reguleringskartet, og forméalet offentlig trafikkomrade er tatt ut av reguleringen. Reguleringene S-2838 og
§-3311 gjeldér som i dag over/rundi kulverten, ' '

oROS-analyse etterspurt av Statens vegvesen er utarbeidet, og forelagt Statens vegvesen ved hegrenset
hoering. -

eKeysers gate 8 er varslet fredet, og Riksantikvaren hadde ved offentlig etfersyn bemerkninger til
avgrensning av forméalet spesialomrade bevaring samt bestemmelsen til dette formalet. P4 bakgronn av
dette er formalet spesialomride bevaring utvidet til ogsé & gjelde ghrdsrommet til Keysers gate 8, og
bestemmelsens §8 er strammet inn.

oMaks BRA er endret fra 5700m?” til 5900m?, men dette er en folge av endringer i besternmelsene om
#vilke areal som skal regnes med i BRA, og ikke et resultat av at prosjekiet som sddan har féit skt volum.

aDet er lagt inn bestemmelse om overvannshindtering.

" .. oFeil i nummerering av bestemmelser er rettet opp.

Tor alternativ 1 har man lagt seg pé et forslag som i hovedsak tilsvarer altermativ A2 (til offentlig eftersyn).
Dette vil si at det ikke kan etableres ett pabygg i bakkant pa Keysers gate 6 med maks gesims k 52,95.
Maks hayde for dette omrddet vil vare 47,15, Det er videre gjort noe endringer i katt og bestemmelser
vedrgrende: :
eHpyder: - Maks gesitas er erstattet med maks hoyde.

- Maks heyde for nybyggets hovedvolum er endret fra k 52,95 til k 53,35.

- Maks hoyde for nybyggets toppetasje er endret fra k 56,25 il k 56,95, .

- Miaks hayde for heis og trappeoppbygg er endret fia k 60,35 til k 58,20, og lagt inn 1 kartet.
oReguleringsbestemmelse vedrerende utforming pa nybyge er spisset noe.

.

sDet er lagt £il at det kan etableres publikumsrettede funksjoner 1 form av bevertning/forretning 1 1.etasfe.



Saksnr: 200608340-93 , , Side 6 av 23

SAMMENDRAG

Bakgrunn
Planomradet pa ca 3 265 m” ligger i sentrum, 1 ef omride med hay tetthet. Det ntgjer vestre del av kvartalet

som avgrenses av Keysers gate, Munchs gate, Teatergata og Akersgata, og omfatter eiendommene Keysers
gate 6 og 8 og Teatergata 9, samt arealer under Teatergata og RS. Reguleringsomridet er del aven
kvartalsstruktur fra 1860-tallet, men ligger i en overgangssone mellom gammel kvartalsbebyggelse og
nyere bygninger i 10 — 12 etagjes heyde. Det er etablert flere tunge offentlige ingtitusjoner i dette
sentrumsomrédet, P4 planomradet er det en blandet bygningsmasse, og en dpen plass pé Ijernet Teater-
pata/Munchs gate.

Planomradet omfatter 4 reguleﬁngsplaner, men er i hovedsak reguiert til byggeomrade for forreining og
kontor. Bebyggelsen stir i hovedsak tom. Keysers gate 8 er varslet fredet. Arealene under Teatergata
ligger i et eksisterende p-hus, men arealet over/rundt er regulert til offentlig veiareal — gagate og kjerevei

under lokk.

Plancmradet eies av Statsbygg, med unntak av arcalene nnder Teatergata, Eiendommene foreslas
omregulert for 4 tilrettelogge for utvidelse av kontorer til regjeringskvartalet.

Beskrivelse av planforslaget

Planomridet-besidri-dag-av-tre-ciendommer-som- forcslas omregulerf-til-bygpeomride-foroffentlip:
bygning — kontor, byggeomrade for offentlig bygning (kulvert) under terreng, og spesialomride — bevaring
(offentlig bygning (kontor)). For arealene rundt kulvert gjelder bestemmelsene i S-2888 (Teatergata) og
9.3311 (Regjerdngsbygg 5). Samlet BRA for de tre efendommene skal ikke averskride 15 $00m”. For
lysgirder som glassoverdekkes skal ikke tenkte plan over plan en medregnes i BRA. Bruksareal under
terreng regnes ikke med i BRA. Bygget i Teatergata 9 skal rives og erstattes med nytt bygg. Keysers gate 6
og 8 skal til dels ombygges og restaureres, Bygpet pa Keysers gate 8 er varslet fredet og reguleres til
bevaring, Navaerende lysgarder 1 Keysers gate 6 og 8 foresldes glassoverdekket. Det nye regjeringsbygget
(R6) skal knyttes sammen med regjeringsbygg 5 (R5/Teatergata 10 m.fl.) med en underjordisk kulvest
under Teatergata. Bksisterende avkjersel fra Keysers gate opprettholdes, samtidig etableres en avkjersel
fra Munchs gate og en fra Teatergata. De to nye avkjersiene skal ha begrenset bruk. All varelevering og
renovasjon skal skje via kulvert,

Statshygg fremmer et forslag, altemativ 1, som muliggjer bypgeheyder pa inntil 43 m,

P34 bakgrunn av bystyrets prinsippvedtak om at det for reguleringsforslag for bygninger med heayde over 28
m skal utarbeides et alternativt forslag med maksimal byggeheyde 28 m, er det utarbeidet to alternativer,
Begge alternativene er basert pa forslagstillers arealbehov.

Alternativ 1 (forslagsstillers hovedalternativ):
Foresldit nybygg 1 Teatergata 9 fir et fotavirykk som er noe sterre enn det for eksisterende bygoing, da
byggegrensen trekkes noe frem pa eksisterende plass. Likevel opprettholdes plassen i hovedsak. Nybygget
{foreslis med et hovedvolum med maks hwyde pa k 53.35, som tilsvare 12 etasjer. Over her foreslas tak-
terrasse, en begrenset toppetasje, k 56.95, samt tillegg for heisoppbygg, k 58,20. Det kan bygges under
" deler av plassen pd Teatergata 9. Over deler av cksisterende bebyggelse i Keysers gate 6 og 8 foreslds en
skra takskive av glass med gesims maks 0.6 m over cksisterende mane pd Keysers gate 8 og stigende
innover til maks kote 47,5 over Keysers gate 6 og 8. Reguleringen dpner for et trappehus over Keysers
‘vate 8, k 58,20. (Det vises til illustrasjoner pd s 32 i forslagstillers planbeskrivelse.) I regulerings-
bcstemmelsene stﬂles det krav om hey arkitektonisk kvahtet pd bygninger og utomhusanlegg
BRA erl5 900m?.-

Alternativ 2: _
Foreslatt nybyge holdes under 28m, maks k 42,2 som tilsvare dtte hovedetasjer. Bypningene kan ha
glassoverdekket lysgérd, men den skrd takskiven foreslatt over deler av eksisterende bebypgelse pa
Keysers gate 6 og 8 i alternativ 1 utgir. Byggegrense utvides, i forhold til ndveerende, a legger til rette for
et nybygg som dekker plassen langs Munchs gate. Eksisterende plass blir vesentlig redusert. (Det vises til
illustragjonerpd s 33 i forslagstﬂlers planbeskyivelse.)} I 1egulenngsbestenunelsenﬂ stilles det krav om hey
arkitektonisk kvalitet p& bygninger og utomhusanlegg, BRA er 15 900m’.



Saksor: 200608340-93 ' . Side 7 av 23

Forhindsutinlelser :
Det er innkommet 7 forhdndsuttalelser. :
Samferdselsetaten viser til tidligere uttalelse og forutsetter 4t planforslaget klarlegger hvordan foreslait
omregulering vil pavirke trafikken pé tilstatende veinett mht. trafikksikkerhet og fremkommelighet.
Brann- og redningsetaten bemerker at bygningene {rolig vil falle under Brann- og cksplosjonsvernloven
§13 og bli registrert som swrskilte brannobjekter. )
Byantikvaren gjer oppmerksom pa at Riksantikvaren har varslet fredning av Keysers gate 8. Det
forutsettes at bygningen behandles som fredet inntil fredningsforskriften er vediatt.

. Norges Handicapforbund Oslo er av den oppfatning at universell utforming — tilgjengelighet for alle — skal
veere et forende prinsipp 1 planlegging av alle tiltak.

Tilsvar fra forslagstiller ' :
Samferdselsetaten: Reguleringsforslaget medforer liten endring i forhold til gjeldende regulering mht.
trafikkforhold. Det legges til rette for avkjersel til parkering som i dag via Keysers gate 6. Varelevering og
renovasjon utfares via kulvert fra néveerende varemottak i regjeringsbygg RS, '

Det er gjennomfert meie Brann- op redaingstienesten (CBRE) for gjennomgang av prosjektet.
Byantilvaren: Keysers gate 8 behandles som fredet, og tiltak planlegges i samarbeid med Riksantikvaren.

Norges Handicapforbund: Universell utforming cr en sentral faring fra tiltakshaver.

Offentlig ettersyn

Ved utleggelse til offentlig ettersyn fra 05.05.2008 til 04.06.2008 (18.06.2008 for hexingsinstanser med
innsigelsesrett) kom det inn 12 bemerkninger. Det er ikke kommet innsigelse til planforslaget, men Statens
vegvesen har i e-post av 26.06.2008, til Plan- og bypningsetaten, varslet at de har innsigelse dersom deres
merknadene ikke blir tatt til folge. '

Bydel St. Hanshaugen, Bydelsutvalgets vedtal: /. Bydelsutvalget anbefaler planforslaget, alternativ 4.
Fmidlertid mener bydelsutvalget at en bor vurdere § utarbeide et nytt alternativ A, med redusert hoyde og
Karere utformingskrav i bestemmelser, bdde for bygningsmasse og plassen. 2. Plassen Sfremstdr i dag som
et viltig "pusterom”, og et vesentlig element i bylandskapet, noe som er vikiig og opprettholde. Bydels-
utvalget mener det er viltig at plassen blir tilgjengelig for allmennheten. 3. Nybygget i alternativ A-
foreslds med en hovedgesims pd K 52,95 (12t ) og bydelsutvalget mener at ogsd heis- og irappeoppbygg
bar holdes innenfor denne gesimsheyde. Bydelsutvalget mener det er viktig med hoyt fokus pd grensesnittet
mellom ny og gammel bebyggelse.”

Byantikvaren frardder sterkt heyhus i planomridet og anbefaler at videre planlegging i omradet haseres pd
bebyggelse med samme hoyde som eksisterende, dvs. alt B, Videre bar konsekvensene for bylandskapet av
det foreslattc hoyhuset illustreres bedre for saken oversendes fil politisk behandling. Byantikvaren er

. kritisk til at malestokkexn pd hayhus ved C.J. Hambros plass og langs Pilestredet skal danne premiss for
skalacn 1 kvartalene neermest Hammersborg og Akersryggen. Hoyhusbebyggelse opp mot dette sterke
landskapsdraget vil svekke den rolfen deite landemerket har i bylandskapet 1 Oslo, og vil ogsd haen
negativ virkning pa bygningene pd Hammersborg Forholdet til bygningen i Keysers gate 8 forutsettes
avklart med Riksantikvaren. Det foreslas flgende formulering i § 6 Spesialomride bevaring: Alle tiltak pd
den fredete bygningen md veere § trdd med fredningsbestemmelsene og md forelegpes antikvariske
myndigheter og avidares i medhold av kulturminneloven. :

Vann- og avlgpsetaten. Alternativ A vil berore hovedledningene i Teatergata, som er anlagt i forbindelse
med Henrik Ibsen ringen og tilpasset tunnelen, og som ikke kan omlegges i annen trase. Det md avseties
plass i bygget for hovedledningene. : ) :
Samferdselsetaten har store problemer med 4 lese og forstd reguleringsplanen nér det gjelder byggverk og
byggegrense under terreng, Plassering av kulvert mé vises dersom det skal kunne tas stilling il denne.
Gencrelt gmskes det ikke etablert byggverk under kommunal vei. Dersom det likevel skulle godtas, mé det
tinglyses en erklering pa eiendommen som fraskriver Samferdselsetaten alt ansvar for skade som méite
oppst som fislge av plasseringen under kommunal vei. Avialen ma vare klar for bygpetillatelse. Det ma
tas hoyde for at offentlige ledninger og kabler skal kunne anlegges. Minimum overdekking mi veere 3-4m.
Det skal ikke anlegges avkjersel fra offentlig gagate, og avkjarsel fra Teatergata mi derfor fjernes. Det kan
tillates kjering i form av varclovering eller andre nedvendige kjeringer til visse tider av degnet.
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Statsbygg har i ettertid vert i kontakt med Samferdselsetaten ved Utredningsselksjonen. Samferdselsetaten
uttaler at dersom kulverten anlegges’sd dypt som planlagt har de ingen kommentarer il den. Nér det
gjelder adkomstforholdene fra offentlig trafikkomréde - ghgate, ansker do ikke at det skal legges opp til
det. Slik Statsbygg foreslar skal det anlegges pullerter som begrenser adkomsten, og kjering skal kun skje i
spesielle situasjoner for pd- og avstigning mot inngangen. Dette skal ikke vaere adkomst til noen form for
parkeringshus. Dersom ovennevate ex riktig, kan Samferdselsetaten tillate en slik begrenset adkomst her.
Trafikketaten sier det ber komme frem i reguleringsbestemmelsenes §8 at 5% av det totale antalI
parkeringsplasser skal tilrettelegges for forflytningshemmede.

Helse- op velferdsetaten. Fasader mot trafikkerte galer er noe staybelastet, og for lokaler av en type der
teknisk forskrift setter grenser for innendars Iydniva mé det sikres at grenseverdier ikke overskrides.
Omradet har til tider hey Tufiforurensning. Antallet parlceﬁngsplasser ber begrenses. Det mé legges til retie
for sykkelparkering. Plan- og bygningsetatens uttalelse (s. 10 1 etatens saksfremstllhng) vedrorende

forurenset grunn stattes.

Hafshind fjiernvarme AS. Tiltaket utleser krav tll tilknytning til §j amvarmean!egg etter Oslo komnunes
vedtelkt til pbl. §66a.

Hafslund Nett har kabelanlege og stasj onszmlegg i det aktuslle repuleringsomradet. Bebygpelse eller andre
tiltak som kommer i konflikt med disse anleggene mé tag hensyn til i det videre planarbeidet.
Fylkesmannen i Oslo og Akershus. Ved lang anleggsfase der mange bexores av stay, ber regulerings-
hestenunelsene inneholds et punkt om stey i anlegpsperioden der det henviges til T1442, tabell 4 op 6. For
3 sikre forsvarlig héndtering av mulig forurensede masser, ber dette punktet tas inn i regulerings-
bestemmelsene med henvisning til Forurensningsforskriften kap 2. Det bar i reguleringsbestemmelsene
stilles krav om at alt overvann fra tak, grunn og harde flater skal héndieres lokalt, Det forutscttes at
avbotende tiltak som foreslaft i risiko- og sarbarhetsanalyse fialges opp ved utbygging av planomridet.
Statens vegvesen region gst {SVRM). For §9 Parkering ber feksten endres, da den ikke er i overens-
stemimelse med fakiaark og tekst i §7 Avkjersel. §11 Offentlig trafilkkkomride ber endres, da .
bestemmelsene 1 §-2888 bar tas inn i stedet, Utforming og krav til kulveri ber omtales i egen paragraf. Det
forusettes at reguleringen av Hammersborgtunnelen til offentlig trafikkomride ikke er endret. Det mé
foretas en risiko- og sirbarhetsanalyse som tar for seg forholdet vegtunnel - kulvert, bide i anleggs- og

" drifisfase for R6, Det m4 tas inn i reguleringsplanen en rekkefolgebestemmelse om godidennelse fia
SVR@ av byggeplan i Hammersborgtunnelens influensomrade for rammetillatelse/igangsettingstillatelse,
Riksantikvarens viser il at Byantikvaren, som regional kultunminnemyndighet, har avgitt uttalelse til
planforstaget, Riksantikvarens uttalelsc begrenses derfor til forhold som bererer Keysers gate 8. Dersom
det tas tilstrekkelig hensyn til arkitekturen, materialbruken og defaljutformingen i fasadene pd Keysers
gate 8 vil det kunne oppfores ef hayt bygg i Teatergata 9 uten af kulturminneverdien til Keysers gate 8
reduseres. En glassoverbypging av girdsrommet i Keysers gate 8 kan aksepteres under forutsetning av at
glassoverdekningen ikke gar ut over takflatene som vender mot offentlig gate og har en takvinkel som er
s4 lav at glassflaten ikke kan sees fra gateniva i tilstetende kvaitaler/omrider. Gérdsrommet i det fredete
bygget skal ha en titforming som klart viser at det opprinnelig hax veert et uterom. Porten mot Munchs gate
skal ntformes som en kopi av original port, gitt at opprionelig viforming kan dokumenteres. For gate-
fasadéne, gardsfasadene og de tre firste ctasjene i Keysers gate 8 vil kulturminnemyndighetene ikke kunne
tillate vesentlige endringer ut 'over tilbakefering pa dokumentert grunnlag. Interieret 1 de evrige etasjene
har liten kulturminnefaglig verdi og vil ikke bli underlagt strenge vernerestriksjoner. § 6 Spesialomride
bevaring, er i for liten grad avstemt den restriktive holdningen til endringer som vil fulge av ent fredning
etter kulturminneloven § 15. Dette gjelder i srlig grad bestemmelsene om at det tillates pabygg,
modernisering og stemre endinger moft lysgérd. For fasadene mot gate og girdsom vil kun tilbakeforinger -
og mindre vesentlig endringer kunne aksepteres. Endringer i fasaden "tilpasset det bevaringsverdige
miljwet? vil ikke kunne tiflattes. For interigrene i 1 1il 3 etasje vil ombygging métée baseres pd en
tilbakefaring il opprinnelig eller eldre dokumentert situasjon. Kun mindre vesentlig endringer som ilkdee
reduserer kulturminneverdiene kan aksepteres. 4, til 6. etasje kan tillates ombypd og modernisert. Gards-
rommet tillates ombygd, men skal gis en utforming og matesialbiuk som tydelig formidler rommet som et
uterom. I tillepg til selve ,bygmngskroppen i Keysers gate 8 ber ogsd ghrdsrommet reguleres til bevaring da
det hoyst sannsynlig vil inngé i ﬁcdningcn Bestemmelsen om at alle meldings og seknadspliltige tiltak
skal forelegges Byantikvaren fer det gis rammetillatelsertillatelse til tiltak, ber endre' til; forelegges

kulturvemmynd1gheten
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. Teatergata til hovedinngang pa plassen med utkjering til Munchs gate. Innkjering og avkjering skal
Lkontrolleres med fysisk sperre (senkepullert) av hensyn til sikkerhet. Etter heringsperioden bekrefter
Samferdselsetaten (e-post 01.09.2008) tillatelse til en begrenset adkomst som beskrevet i planforslaget. All
varelevering til regjeringsbyge R6 vil skje via underjordisk kulvert fra varemottak i regjeringsbygg R5.
Fnnkjering til et begrenset antall parkeringsplasser under terreng er fra Keysers gate 6.

Trafikketaten. Parkeringskjeller har kapasitet for 12 biler og 100 sykler. Forslagsstiller har ingen
matforestillinger il at 5% av antall parkeringsplasser reserveres for forflytningshemmede og at dette sikres
i reguleringsbestemmelser.

Helse- og velferdsetaten, Det bekreftes at Norsk Standard NS 8175 blir lagt til grunn for innenders lydnivé
fra trafilde. Prosjektet har 12 parkeringsplasser og 100 plasser for sykkelparkering. Inneklima vil bli sikret i
henhold til teknisk forskrift TEK. § 8-32.1, Miljevenulige energikilder uten utslipp il luft benyttes til "
oppvarming. Det er foretatt praveboringer for registrering av forurenset grunn og eventuelle forurensede
masser vil bli behandlet i henhold til gjeldende regler. -

Fylkesmannen i Akershus. Regjeringsbygg R6 skal oppfylle Statsbyggs miljeklasse 1. Dette innebeerer at
Fylkesmannens uitalelse o referanse til Grann stat etterkommes i gjennomferingen av prosjektet, med det
anses ikke nedvendig 4 ta med bestemmelse om behandling av forurensning i grumnen i det detto
hehandles iht egen forskrift; Forurensingsforskriftens kap 2. Ali overvann fra tak, grunn og harde flater
skal handteres lokalt ved fordreyning. Det anses ikke nodvendig med egen bestemmelse om anleggsstay,
da dette reguleres av Oslo kommume, steyforskrifter,

Siatens vepvesen, Region st - Stor Oslo distrilt. Det bekreftes at Statshygg vil utfare en risiko- og
sArbarhetsanalyse for konstruksjonsmessige og sikkerhetsmessige forhold mellom vegiunnel og kulvert 1
anleggs- og driftsfase. Det anses ikke 4 vare noverenssteramelse mellom § 9 (endret til §8) og § 7/
faktaark, Forslagsstiller aksepterer at falgende tas inn i reguleringsbestemmelsene: § 11 Offenilig trafikk-
omride ber endres og erstattes med bestemmelsene 1 $-2888, Utforming og krav til kulvert ber omtales i
egen paragraf i regulerinpsbestemmelsene. Forslag til rekkefalgebestemmelse pa ab “byggeplan i
Hammershorgtunnelens influensomride skal vare godkjent av SVRG fer rammetillatelse /igangsettings-
tillatelse kan gis®, er uklar og vil fi en ny formulering i samrad med Statens vegvesen og Plan- og
bygrningsetaten.

Riksantikvaren. Uttalelse er { samsvar med retningslinjer avtalt $ mater med Riksantikvaren. Nye
innredningselementer og teknisk infrastruktor (ventilasjon mn.) som er nadvendig for kontorbruk
ntformes i samrid med Riksantikvaren. S ' ' )

Begrenset horing .
Ved utsendelse pi begrenset haring fra 01,12.2008 til 19.12.2008 kom det inn 3 bemerkninger.

Statens Vegvesen Region @st papeker at et keitisk omrade i forhold til Hammersborgtunnelen ex hvilke
sikringstiltak som blir gjort for 4 unngd skade pa tunnelen under arbeidet med & forankre spuntingen il
fjell. Vegvesenet godtar teksten som nd er satt inn 1 § 12 om godkjenning av tiltak i Hammersborg-
tunnelene influensomride og regner med & 1A oversendt materiell som vil vise dette nér prosjekict er
neermere detaljert. Det som er vesentlig er & f& tilstreldkelig beskrivelse av det som skal opparbeides av
konstruksjoner i direlde kontakt teed tunnelen, konkret cr det graveplan og spuntplan som vegvesenet er
opptatt av 4 godkjenne.

Oslo kommune, Samferdselsetaten har ingen kommentarer il den begrensede haringen. )
Sentrumsparkering K8 setter seg ikke i mot at progjektet giennomferes, men peker pd det som er frem-
hevet vedrarende prosjektets nmiige innvirkning pd grunnvannstanden. Det vises til ROS-analysen pkt. 4
siste avsnitt der det frempfr at det ikke kan uteltuldes at gronnvannstanden vil bli drenert, eller at det kan
oppstd grunnvannsinntrenging i forbindelse med sprengning og nedsetting av spunt — jf. ROSanalysen pkt
5. Det tas forbehold om at skader og ulemper som eventuelt métte oppsta som folge av arbeidene vil vaere
Statshyggs ansvar og utbedret uten kostnad for Sentrumsparkering KS. Dette gjelder ogsd for mulige
skader og ulemper enn det som métte felge av innvirkning pd grupnvannstanden rundt parkeringshuset.

Forslagsstillers filsvar - .
Statens Vegvesen Region @ist og Sentiumsparkering KS bemerkninger fra tas til folge.
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KORO (Kunst i offentlige rom) skal pd statens vegne ivareta kunstprosjektet i byggeprosjektet R6.
Grunnlaget for kunstprosjektet skal veere at kunsten skal spille en markant rolle 1 R6. Plassen foran
Teatergata 9 er valgt som ramme for et permanent kunstprosjekt. KORO mener det vil bidra til den
vedvarende offertlige bruken av plasstommet som Oslo kommune etterlyser. De ensker at kunstnernes
oppdragsomrade, i tillegg til plassen skal omfatte takterrassen pa nybygget. KORO pipeker at Osle i dag
har svaert £ "rene” plasser og for at kunstprosjelctet 1 R6 skal bli vellykket er det avgjerende at iklee ulike
interesser stoter i mot hverandre. Plassen skal dels veere ansiki utad for departementene og dels arena for et
kunstverk med den nedvendige respekt for ro og rom for publikums bevegelse det medfarer, De mener
kunstprosjektet i seg selv vil bidra til aktivisering av plassen. KORO er negative til at det skal- fastsettes
spesifikke utformingskrav til plassen, og mener det kan vare vheldig at det dpnes for naringsvirksombet i
1. etasje. Kunstutvalget mener nybygget foran plassen bor fi en fasade uten nedtrapping. De mener en
renskéret og klar utforming av fasaden tjener regjeringskvartalet som helhet og best binder R6 sammen
med de evrige regjeringsbyggene. Arkitekturen og den arkitektoniske konteksten vil inngd i kunstnerens
arbeidsgmnnlag og bygningsutformingen er derfor heller ikke uvesentlig her. .

Tilsvar fra forslagstitler , » :
Bydel St, Hanshaugen. Plassen er arena for et kunstprosjekt som giennomferes som del av byggeprosjektet
Plassen blir fullf tilgjengelig for publikum.

Hovedgesims mot plassen er i det reviderte planforslaget foreslatt med gesimshoyde c+53,35. illegg er

det foreslatt et mindre areal til kaffestasjon med gesims o+ 56,95, Det er krav om heis til alle etasjer for
universell tilgjengelighet. Innvendig heyde i heissjakt krever 4 m over gverste stopp. Planforslaget 4l
offentlig ettersyn har tatt heyde for heismaskintom i tillegg, men dette utghir i det reviderte planforslaget.
Hayde pa heistim kan derfor reduseres fra ot 60.35 til ¢+58,20 dvs. 2,15 m og samtidig fa en slankere
uviforming. Dette vil ogsa bidra til et klarefe grensesniit mellom ny og cksisterende bebyggelse i prosjektet.
Byantikvaren. Bebyggelse i planomradet har i dag byggehgyder tilsvarende 8 etagjer og skiller seg klart §
heyde og karakter fra kvartalets svrige bebyggelse som bestér av bygarder i 3 — 4 etasjer, Planomradet
ligger séledes i en grensesone mellom den gamle kvartalsbebyggelsen fra 1870-tallet og haybebyggelsen
fra 1990-tallet langs Teatergata og Munchs gate. Bebyggelsen i planomrédet vender seg mot Munchs. gate
og Teatergata og oppleves som en del av det nye bygningsmiljget med plassdannelsen mellom Munchs
gate og Teatergata som et felles byrom. Plassen oppleves som et pusterom mellom deheye bygningene.
1 dagens situasjon oppleves kontrasten mellom bebyggelsen i planomradet og den lavere bebyggelsen i
@stre del av kvartalet mot Akersgata bare i fjernvirkning fra Hammersborg med Ditten-kvartalet og
Tinghuset som bakgrunn, I dagens situasjon kan kvartalet meflom Munchs gate og Akersgata ilke tilbalke-
fores til 1870-tallets struktur, Det nye regjeringsbygget R6 fir sin hovedfasade mot plassen og tar plassen i
besittelse som hovedinngang og som arena for et lamstprosjekt, Det kreves en estetisk vexdig fasade som
hovedvegg i plassrommet, Nabobygget CJ Hambros plass 2 og Tinghuset er viktige referauser for den nye
fasaden mot plassen, Nybygget eksponeres i smal profil mot Hammerborg med heyde som baken-
forliggende bebyggelse CJ Hambros plass og Tinghuset, med regjeringsbygg RS og Borgarting
lagmannsrett pd hver flanke. Prosjektet er bearbeidet med hensyn til utforming av taklandskap og sammen-
stilling av hoybygg (Teatergata 9} i forhold til eksisterende bygninger (Keysers gate 6-8). lllustrasjonene
er oppgradert. Reguleringsforslaget gir ingen feringer 1 forhold til fremtidige hoyder i den estre delen av
kvartalet. Alternativt planforslag B vil markere seg i fjernvirkning med en bredside i 8 etasjer og vil
medfare at det dpne plassrommet lukkes og privatiseres, Utviklingen av prosjektet gjennomfares i samrad
med Riksantikvaren.
Vann- og avlepsetaten. Planforslaget alternativ A vil medfare at det etableres underjordisk kulvert-
~ forbindelse mellom nybygget i Teatergata 9 og Sentrum P-hus 3 efasjer under fereng. Hammersborg-
tunnellen (Henrik Tbsen-ringen) og Teatergatas lop blir ikice endret som fulge av planene. Hovedledningen
vil fortsatt ligge uendret langs Hammersborgiumellen og vil bli sikret i ngdvendig utsirekning under
anlegpsarbeidet. Planforslaget alternativ B vil derimot medfare at hovedledningstraseen mi fares under
bygget.
Samferdselsetaten, Planforslaget medfarer at det etableres en kulvertforbindelse under plassdannelsen 3
ctasjer under terreng mellom ny bebypgelse i Teatergata 9 via eksisterende parkeringshus under
Hammersborghumnellen til regjeringsbyge RS, Det blir siledes ikke etablert nytt bygningsareal under

Teatergata. .
Planforslaget medfarer at det etableres kjoreatkomst for kontrollert og meget begrenset trafikk fra
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til bemerkninger ved offentlig ettersyn og begrenset haring
Bydel St. Hanshaugen og Byantikvaren, Bebyggelsen innenfor planomrédet utgjer allorede i dag ot brudd
med kvartalet for avrig, som bestar av lav murgdrdsbebyggelse. Planomradet ligger inn mot den nye og:
vesentlig hoyere bebyggelsen i vest og syd, og etaten vurder at det foreslétte aybygget kan knytte seg mot
denne bebygpelsen i hayde. Bebyggelsen innenfor planomradet er i dag svart tett og kompakt og et brudd
i hayder vurderes positive, T vurderingen av hgyder ma det tas med at otablering av et hayhus her er med pa
4 trekke hoyhus inn i de kvartalene som ikke direkte grenser til Ibsenringen, slik Tinghuset og C.J.
Hambrosplass 2 gjer. Etaten er likevel ikke cnig med Byantikvaren i at heyhuset vil ha store konsekvenser
for landskapet 1 tilknytning til Harmersborg og Akerstyggen, se illustrasjoner av fjernvirkning i forslag-
stillers supplerende beskrivelse/illustrasjoner. Nybygget vil bli synlig fra enkelte omréder, men vil ikke

. stikke seg frem grunnet bakteppet av tilsvarende hoy bebyggelse, En forutseining for dette er at nybygget
ikke gar vesentlig over bebyggelsen pa C.J. Hambrosplass 2 (ca k 51} i heyder, og at byggningskroppen
holdes “slank”, Heyden K 52.95 som ex angitt sorn hovedgesims forholder seg til dette. Det er vesentlig at
toppetasje ikke fir et stort omfang; og at det ikke tillates andre oppbygg utover det som ma til for heis og
trapp. Nybygget skaper ikke presidens for videre utvikling av resterende deler av kvartalet, Btaten mener

" det er vesentlig at bebyggelsen her holdes lav av Hensyn til miljset langs Akersgata og rundt Trefoldighets-

—Kirken. Det er laget il lustrasjoner for 4 vise prosjekiets fjernvirkninggr, se forslagstillers supplerende
heskrivelse/ illustrasjoner. '
I reguleringsbestemmelsene som omhandler wtforming av nybygg og plass stilles det kvalitetskrav, slik at
staten mener det kommer tydelig frem at dette er et fokuspunkt som det i byggesaken vil stilles strenge
krav til. Etaten ser imidlertid at det er vanskelig nd i reguleringen 4 lase utformingen ned i detalj.
Samferdselsetaten og Statens Vegvesen, Samferdselsetaten var negative til avkjersel fra gégate, men etter
offentlig ettersyn er forhold rundt avkjerslene avklart slik at Samferdselsetaten kan akseptere planforslaget
pa dette punktet. Detle innebearer at kjoreatkomst til og over plassen kan aksepteres i et veldig begrenset
omfang, iien det er vesenilig at dette lar seg utforme som én integrert del av den helhetlige ntformingen av
plassen, og at det ikke begrenser allmennhetens tilgang til plassen. Videre er planforslaget pa bakgrinn av
bemerkuinger fra Samferdselsetaten og Statens Vegvesen endret citer offentlig ettersyn for 3 Kargjerc
forhold rundt kulvert. Kulverten er gjennom koter og avgrensning av planomradet eksakt plassert, og §11
Klargjer at dagens gjeldende reguleringer oppreitholdes randt kulverten, i arealene under Teatergata og
regieringsbyge 5. : .
Trafikketaten, Kravet om parkeringsplasser for orienterings- og bevegelseshemmede er ivaretatt i
reguleringsbestemmelsene §8. ' o
.Fylkesmannen i Oslo og Akershus. Bestemmelser i forurensningsforsksiften gjer det overfladig med
bestemmelser 1 forhold il forurenset prunn i reguleringen. Det er ikke vere npdvendig 4 legge inn
bestemmelse om stey, da anleggstey reguleres av Oslo kommunes stayforskrifter, I{zav til lokal
overvannshindtering er ivaretait I reguleringsbestemmelsene §10.
Riksantikvarens punkter tas tilfalge, og ivaretas i reguleringsbesternmelsene §5 og-§o, med unntak av
punkter som omhandler interieret. Plan- og bygningsloven gir ikke hjemmel til & regulere innvendig i
bygninger, utover formal, Detaljer i forhold til det innvendige vil vere et forhold i fredningssaken.

For gvrig vises det til etatens vurdering,
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING

ALTERNATIV 1

Overordaede mél

Forslaget er i hovedsalk i trdd med overordnede planer imed hensyn il formal, Planomridet scit i sammen-
heng med kvartalet i helbet kunne hatt et boligpotensial, men omridet ligger i en del av sentrum hvor det
er lokalisert flere viktig bygninger, og der regjeringen har samlet mye av sin aktivitet. Kontorer knyttet til
regjeringsaktiviteten ma sees som en viktig hovedstadsfunksjon, og en utvidelse i samme omréde kan
styrke omrAdets rolle i denne sammenheng. Planomridets lokalisering gjer at det representerer et naturlig
utvidningspotensial for regjeringen, og regulering til offentlig bypning — kontor synes riktig. Med tanke pa
sikkerhet vurderes det som mindre hensikismessig a direkte blande boligformal med det foreslatie formal.
Fraveer av bolig er derfor akseptabel.

Landskap
Forslager ligger i et tett bylandskap, i den sentrale bykjemen. Veier, plasser og de ulike bygningenes

heyder former landskapet, I denne sammenheng mé den eksisterende plassen anses som et vesentlig
element, hvor det foreslétte nybygget i alternativ 1 vi! danne en av {ire tilgrensende fasader, Opplevelsen
av plassmmmet endreq i det ett av byggene pa plassen blir vesentlig hoyere enn dagens situasjon, men

Verneinferesser '
_ Planomradet, som utgjer den vestre delen av kvartalet, har alIerede idagen bygnmgstype og struktur som

bryter med den estre delen av kvartalet, som er preget av bevaringsverdig murgirdsbebygpelse. Plan-
omridet knytter seg opp mot den betydelig hoyere og nyere bebyggelsen i omriidet, Ved offentlig ettersyn
har etaten uiteyki-at en gkaing 1 heyder p4 deler av bebyggelsen innenfor planonirédet, tilsvarende
bebyggelsen pd CJ Hambrosplass 2, ikke vil endre opplevelse av den bevaringsverdig bebyggelsen vest i
kvartalet i vesentlig grad, verken visuelt eller estetisk. Byantikvaren har imidlertid i sin bemerkuning sterkt
fraridet hayhus i planomridet, og anbefalt at en videre planlegging baseres p§ hoydene i alternativ 2, da
baylns vil ha negative konsekvensene for bylandskapet og Hammersborg og Akersryggen,

. Btaten er klar over at etablexing av et heyhus i planomradet trekker hoyhus inn i de kvartalene som ikke
direkte grenser til Ibsenringen, slik Tinghuset og C.J. Hamrosplass 2 gjor, men er tkke enig med
Byantikvaren { at heyhuset vil ha store konsekvenser for landskapet i tiiknytning til Hammersborg og
Alkersrygpen, se illustrasjoner av fleravirkning i forslagstiliers supplerende beskrivelse/illusirasjoner, P4
tross av at nybygaet vil bli synlig fra enkelte omrader, vil det ikke stikke seg frem grunnet bakteppet av
tilsvarende hay bebyggelse. Efaten holder siiledes fast ved sin vurdermg av at nybygget kan lcuytte seg mot
denne bebyggelsen i hayde. i

Keysers gate 8 er varslet fiedet, og méa mcd fredningsforslaget behandles som fredet. P4 bakgrunn av detie
mener etaten det er riktig & regulere bygningsmassen og girdsrommet til spesialomride bevaring, og at det
stilles strenge krav il tiltak pd bypgningen.

Foreslatt nybype pad Teatergata 9, og takskive over deler av Keysers gate 6 og 8, { alternativ 1, vil ha inn-
virkninger pd oppfattelsen av den bevaringsverdige bygningen, I dag fremstér eksisterende bygning pa
Teatergata 9 med omtrent samme farge og hoyde som Keysers gate §, og pd tross av en vertikalitet og et
skille i fasade, er skillet mellom “ny” og gammel bygning mindre klar. Etaten ruener at en bygning som
fremstér som betydelig heyere enn Keysers gate 8, kan frembeve denne bedre enn dagens situasjon, men
dette stiller store krav til utforming og materialbruk, Etaten mener dette kan ivaretas i byggesaken
giennom at reguleringsbestenmelsene stiller krav om hey arkitektonisk kvalitet, og at det skal markeres en
tydelig overgang mellom ny og gammel bebyggelse.

Den skré takskiven pa Keysers gate 6 + 8, som aliernativ 1__ dpner for giennom byggeheyder og
bestemmelser, synes & kunne gi en markant opprydding pa takene. Efaten mener dette vil veere positivt,
ogsé for oppievalsen av den bevaringsverdige bygningen, Videre kan detie vaere et arkitekionisk element
som bidrar til 3 binde sammen gammel og ny bebyggelse som skal veere del av et kompleks.
Reguleringsbestemmelsene sﬁcrer utforming i henhold tif Riksantikvarens bemerkninger. Takskiven kan
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ikke ga ut over takflateric som vender mot offentlig gate. Takskiven skal starte ved mene, men lesrevet fra
" det med inntil 0,6 m, og skrd innover bygningsvolumene pd Keysers gate 6 og 8, inntil k 47,50, Tak-
vinkelen skal vare tilnzermet lik eksisterende takvinkel i Keysers gate 8, og slik at takflaten pa skiven ikke
kan sces fra gatenivé 1 tilstotende kvartaler/omrader. Dette mener etaten er positivi. '

Estetikk og byggeskikk .

T overgangen mellom nytt og gammelt, og med plassdannelsen som et brudd i den gamie kvartals-
strukturen, ligger ntfordringene og begrensningene til planomrédet, i forholdet til bestdende bygnings-
siriktur, bevaringshensyn og nybysgets rolle i byrommet. Viktige elementer er plassdannelsen, fotavirykk,
heyder, uttrykk og materiale. Alternativ 1 gir et markant forskjellig resultat med tanke pa hayder og plass-
rommet, sammenliknet med alternativ 2. T

Byrommet/plassen . :

Planomrédet ligger i et omrdde av byen med kompald bygningsstruldur og den eksisterende plassen pd

Teatergata 9 ligger trangt og omkranset av relativt heoy bebyggelse. Likevel fremstir den som ef vikiig

"nusterom”, og et vesentlig element i bylandskapet, som er vikiig & opprettholde. Dette sikres i stor grad
' gjennom byggegrense i alternativ 1, selv om byggeomridet utvides noe i forhold til dagens situasjon.

- Intensjonene til forslagstiller er at man gjennom utforming av plass og bygning, i tillegg i1 bruk skal bidra

til & aktivisere plassen. Dette synes tilstrelckelig sikret gjennom bestemmelsene, ved at bygpet skal ha en
Klar henvendelse mot plassen gjennom ulforming av ferste etasje, og apner for publitumsrettet fonksjon i
denne etasjen i form av forretning/bevertning. Det er imidlertid tite sannsynlig at slike fooksjoner vil
opprettes grunnet sikkerhetsaspektet. En god utforming av plassen vil allikevel gjare den mer attraktiv og
imnebeere en oppgradering i forhold til dagens situasjon.

I reguleringen er det forestatt regulert inn to avkjersler til plassen. Disse er regulert til 4 skulle vaere
begrenset til sikkerhetsgrunnet transport og regulert ved fysiske sperrer, jf §7. Btaten mener det er rikiig at
bruken av disse avkjerslene begrenses dersom de skal kunne etableres. Plassen ma 1 sterst mulig grad
skjeries for biltrafikk, dersom denne skal kunne fungere som et godt rom bide for tilfeldige
forbipasserende og brukerne av omradet. :

Reguleringsbestemmelsene setter krav om hey artkitcktonisk kvalitet, og at plassen skal gis en utforming
som bidrar til 4 ske dens attraktivitet for allmennheten. Etaten mener nd det kommer tydelig frem af dette
er et fokuspunkt som det i byggesaken vil stilles strenge lrav til. Btaten ser imidlertid at det er vanskelig
n4 i reguleringen 4 se utformingen ned i detalj. E
Plan- og bygningsetaten mener det er vesenilig at plassen er tilgjengelig for allmennheten. Dette ex ikke
sikret gjennom regulering til offentlig plass, men etaten anser likevel dette godt nok sikret gjennom bygge-
grenser og regulering til offentlig bygning. '

Hovyder og uiforming - ‘
Nybygeget i alternativ 1 forestis med en maks hayde pa hovedvolumet pa k 53,35 (1 2¢t.). Deite

representerer et bygg som blir ca 2 m hayerc enn bebyggelsen pa motstdende side av Munchs gate, og som
er vesentlig hoyere enn gvrig bebyggelse i planomridet og lvartalet. Nybygget er ngsa vesentlig hayere,
overkant av 9 m, enn nedtrukket gesimsen pd R5. Y overgangen mellom den cldre og lavere bevarings-
verdige bebyggelsen og den heyere nye bebyggelsen, mener etaten det er akseptabelt med ot bygg som
knytier seg opp ot heyden til de tilgrensende heye byggene (CJ Hambros plass 2). Imidleriid er heydene
for hovedvolumet til nybygget skt med 0,4 m etter offentlig ettersyn, samtidig som toppetasje (k 56,95) og
oppbygg for heis og trapp (k 58,20) ex hoyere en de tilgrensende hoye bygningenes hovedvolum. Efaten
har tidligere i prosessen vert tildels kritisk til at bygget blir itoe hoyere cnn de tilprensende haye
bygningene, og har derfor vurdert om nybygget burde vaort redusert i hayde, tilsvarende en etasje, men har
konkludert med hgydene er akseptable. Vesentlig for en slik vurdering er at det ikie etableres andre
oppbygg pa nybygget og at pdbygget pa Keysers gate 6, som dannet en “ryggsekk” pA nybygget, er tatt ut
av forslaget. . .
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Som beskrevet under *Verneinteresser’” menet etaten at kvartalet og tilgrensende foreslatt fredet bygning
vil kunne tale en bygning som strekker seg mot omkringliggende bygninger i hayde. Dette vil imidlertid
kreve en hey kvalitet i utforming og matexialbruk, gom ogsi repuleringen stiller krav om.

Hoydene i alternativ 1 muliggjar et nybygg som reiser seg rett opp fia plassen og opp til k 53,35. Etaten
mener dette kan skape et negativt h@ydeforhold mellom nybyge og plass, CT Hambros plass pﬁ motstaende
side av Munchs gate forholder seg i liten grad til plassen, RS deximot forholder seg til proporsjonene i
kvartal og plassen ved at-fasaden er trappet ned mot Teatergata. Etaten mener at det for nybygpet, som
ligger pA plassen og som skal ha en klar henvendelse mot plassen, er vikiig finne en utforming som knyiter
det mot plassrommet og den nedtrukkede gesimsen pd R5. Dette anses tilstreklkelig sikret gjennom §5 og
krav til at bygningen gjennom nedirapping/utforming skal knytte seg til plasseh og regjeringshygg 5. I den
videre prosjekteringen og byggesaken ma det silede jobbes med utformingen/markering av fasaden, ogsa
for & se hvordan dette ber gjeres uten at bygget mister vertikaliteten.

Det er positivt at Keysers gate-6 og 8 fér en omsluttende takskivc, som skapcr et ryddig taklandslap.
Takskiven over de to eksisterende bygningsvolumene synes 4 kunne gi et godt samspill med, men er ogsa -
kontrasterende til det vertikale skiveelementet som skiller nytt og gammeit. Nybygget fremstar som et
lasrevet volurn, . ‘

Nybygget pa Teatergata 9 og eksisterende bygg pa Keysers gate 6 stér i ulike kontekster/forholder seg ikke
til de samme nabobygg, Flaten mener at dersom det skal gjeres noe med bygg pa Keysers pate 6, si bor
det forholde seg til gatelepet det stir i. Detle er imidlertid ikke bestemt. Det er viktig at nybygget pd
Teatergata 9 far std frem.

Miljefaglige forheld

Alternativ 1 har en ekt byggehayde i forhold til dagens situasjon, som vil kunne ha innvirkninger pa
Iysforholdene i omradet, men nybygget vil ha en slik plassering at det trolig ikke vil ba vesentlige
konsekvenser for omridet, Bygget ligger i nordenden av plassen og vil ikke skjerme for sollyset ned p&
denne. Vest for plassen ligger i dag allerede heye bygmnger som skygger for plassen, men den glkte
heyden for nybygget vil kunne gi noe akt skygge pd innenforliggende girdsrom @st for bygningen.

Det er etter offentlig ettersyn foretatt en Ioka]klmlavurdenng, som har konkludert med at prosjektet
sannsynlig ikke vil endre klimabetingelsene og solfilgangen i omradet. Etaten mener det er positivt at det i
reguleringsbestemmelsene er lagt inn at klimasnalysen skal legges til grunn for gienmomfaring av klima-
- tiltak for inngangsparti og plass foran Teatergata 9.

‘Biologisk mangfold cr ikke berert.

Trafilkkforhold
Forslaget gir en vesentlig pkning i mulig kontorareal, men med god kollektivdekning og ingen ekning av

antall parkeringsplasser, gjer det sannsynlig at forslaget ikke vil gi en vesentlig trafikkekning i omradet.
Varelevering forutseties avviklet ved etablert varemottak for RS,

Hovedinmgangen til bygningskomplekset vil veere via plassen, knyttet til Teatergata 9, som ligger pa

" hjsmet Munchs gate/Teatergata. I denne sammenheng er det foreslatt 4 regulere inn to avigersler til denne
plassen, Da Teatergata er gﬁgate vurderes det som vesentlig at denne Iosningen ikke forer til ekt biltrafikk
i gdgaten. Det forekommer i dag begrenset Ijering, selv om dette ikke er bestemt gjennom regulerings-
hestemmelsene, og Samferdselsetaten har akseptert en begrenset kjering i Featergata til Teatergata 9,
Videre er det riktig at plassen 1 sterst mulig grad skjermes for biltrafiklk, dersom denne skal kunne fungere
som et godt rom hade for tilfeldige forbipasserende og brukerne av omrédet, Deite er reguiert gjennom §7,
som sier at kjereatkomst over 208/677 skal vere begrenset.

Risiko- og sdrbayhet

Byggets nye fonksjon som regjeringsbygg vil gi noe ekt risiko for terror og sabotasje sammenlignet med
dagens funksjon. Imidleriid lgger planomrédet i ot omrdde som allerede i dag er preget av samme type
statlige og kommumnale funksjoner. Ut i fra etatens vurdering synes det derfor som omridet som helhet ilde
vil f& en vesentlig gkt risiko. Oslo politidistrikt har utfart en egen risiko- og sérbarhetsanalyse for
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vurdering av sikkerhetstiltak pa oppdrag fia politidirektoratet. Denne analysen er gradert og tilgjengelig
elter aviale som beskrevet i vedlagie forenklede ROS-analyse. ’
Nar det gielder andre risikoforhold er det vurdert at utbyggingen ikke vil gi gkt risiko- og sdrbarhet i
forhold tit dagens situasjon. Eventuelle radon forekomster eller forckomster av forurensning i grunnen vit
kunme héndteres i byggesaken,

Nar det gjelder risikoforhold knyttet til etableringen av kulvert og forholdet til Hammershorgtunnelen,
mener Plan- og bygningsetatens, pi bakgrunn av opplysningene 1 gjennomfert ROS-analyse, at detfe ikke
synes & medfere risike eller sirbarhetsforhold som ikke kan hindteres 1 bypgefasen.

Sosial infrasteuktur _

Planomradet med foreslatte formél som antas & romme mange arbeidsplasser ligger godt lokalisert ined
tanke pa tilgjengelighet og kollektivtilbud. Forslaget gir for gvrig muli gheten'til 4 samle flere av
regjeringens fiunksjoner/aktiviteter i samme omréde. .

Teknisk infrastruléur ) -

Etaten mener det er positivi for reguleringen at kulverten, som skal etableres mellom R5 og R6, kan angis
eksakt, i plassering, da dette gir en klarere og enklere regulering. Kulverten etablercs gjennom eksisterende
p-hus, og skal ligge slik at den ildke kommer i konfliki med verken veitunnoel eller ledningsnett i grunnen.
Det vil likevel vesre vesentlig at alt arbeide i grunnen, neer teknisk infrastruktur, avklares med de berarte

otater. Regnleringsbestemmelsene sikrer at Statens vegvesen godkjenner tiltak i influensomridet til
Hammersborgtunnelen for rammetillatelse/tillatelse til filtak kan gis.

Stedsutvikling ‘
Planomradet ligger i en del av sentram hvor det er lokalisert flere viktig bygninger for staten, og der
regjeringen har samlet mye av sin aktivitet, Etablering av okte areal knyttet til regjeringsaktiviteten vil
saledes representers en utvidelse og videreutvikling innenfor den rolle omrddet har § dag. '

Barns interesser ; ‘
Barns interesser anses ikke berert av forslaget, da omreddet i dag ikke representerer et areal benyttet av barn

ogdadetutifa sin beliggenhet ikke kan anses spesieli cgnet for opparbeidelse til slikt areal,

Universell utforming .

Med et nybygg og en oppgradering av plassen vil uterom/plassen, samt sterst mulig prad av bygnings-
massen, kunne gieres tilgjengelig for alle. Hvordan mulighetene er for dette i Keysers gate 8, som er
varslet fredet er imidlertid ikke helt klare. : -

Altemnativ 1 kan gi en god plass til det tette omridet, men det e vesentlig at en ved opparbeidelse og
eventuelt plassering av instaflasjoner legger vekt pa at plassen skal ha en universell utforming.

Juridiske forhold :
Med alternativ-1 synes det vesentlig at man fir til en oppjustering av plassen pa Teatergata 9, slik at denne

plassen kan fingere som et godt “pusierom” mellom den haye og tette bebyggelsen. Swrlig dersom man
skal tillate en vesentlig gki hoyde pa nybygget. Etaten mener det er ves entlig at dette er en plass som er
tilpjengelig for alle, men anser deite godt nok sikret giennom byggegrenset og regulering tit offentlig

bygning, _ :

Interessemotsetninger
Under reguleringsprosessen har det ikke framkommet interessekonfliktex i forhold til foreslatt fredede

bygningen i Keysers gate 8, for alternativ 1. Det har imidlertid framkonumet interessekonflikter i forhold til
andre verneinteresser, jfi. Byantikvarens bemerkninger knyttet til fjernvirkninger,

Atkomst til parkeringskjeller foreslis via Keysers gate 6, og dagens avkjersel opprettholdes. Nabo-
elendommene har en avialefestet rett til & benytte denne atkomston, selv om en slik bruk anses som lite
realistisk da det forutsetter omfattende sanering og ny utvikling i det bevaringsverdige kvartalet. Etaten
vurderer likovel at det kan oppstd interessemotsetninger dersom slik sambruk skulle bli aktuell, grunnet
sikkerhetsmessig hensyn, da atkomsten vil g under bygning benyttet av regjeringen,
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Andre ferhold
. Med nybygget ph Teatergata 9 vﬂ tre av fasadene mot plassdannelsen vare nye. Den siste i Teatergata 5

gjenstir imidlertid som en relativt tung og lukket fasade pa tross av vinduer. Plan- og bygningsetaten
mener det er negativt at man ikke har knnnet ta stilling til denne ciendommen na samtidig,

ALTERNATIV 2

P4 bakgrunn av bystyrets prinsippvedtak om at det for reguleringsforsiag med bygninger over 28 m skal
utarbeides et alternativt forslag med maksimal byggehoyde 28 m, har forslagstiller utarbeidet et alternativ
2. Dette alternativet er ogsa basert pa forslagstillers arealbehov, og tillater samme maks BRA som
alternativ 1, Dette gir derfor en bygningsmasse med sterre fotavirykk, som medfrer en delvis nedbygging
av eksisterende plass. Etaten mener dette er negativt, Alternativ 2 har maks hayder, for nybygget,
tilsvarende bebyggelsen pd Teatergata 9 i dag, og haydene isolert seit synes uproblematiske. Imidlertid
beslaplegger forslaget sterre deler av plassen gjennom en utbygging langs Munchs gate, og farer til at
tettheten og falelsen av trange patelep i omridet forsterkes, [ tillegg reduseres og "lukkes” plassen. Etaten
mener dette totalt sett gir negative endringer i byIaudSkapet samtidig med at plassen mister sin ﬁmksjon.
Etaten stiller seg derfor negativ til en regulering, som dpner for en delvis nedbyggmg av plassen pa
Teatergata 9.

Tforhold il verneinferessene synes-det Klart-at-alternativ-2- glrfaarrc*endrmger i-forholdtil- dagena
situasjon, giennom at hoydene ikke endres i vesentlig grad, og ved at den skrd “takskiven” over Keysers
gate 6 og 8 er tatt ut. Imidlertid vil ogsa en yiterligere gjenbygging langs Muachs gate gi en markant
endring av gatelepet som Keysers gate 8 ligger i. Dette kan vrere negativt for opplevelsen av Keysers gate
8 i gatemiljeet.

Med et nyby ag langs Munchs gate vil det som bhr igjen av piassen pé Teatergata 9 og vestfasaden for
bygnin gen pa Teatergata 5 sannsynlig fA enda mindre sol enn i dag,

Konklusmn

Formél er i hovedsak i trad med overordnede planer. Etablering av skte areal knyttet il regjerings-
aktiviteten vil representere en utvidelse og videreutvikling inmenfor den rolle omrédet har i dag, og
regulering til offentlig bygning — kontor synes riktig. Fraver av bolig er akseptabelt, da sikkerhets—
perspekiivet gjor det lite hensiktsmessig med en direkte blanding. P4 bakgruan av verneinteresser og varsel
om fredning synes det riktig & regulere bypningsmassen og girdsrommet pd Keysers gate 8 til bevaring,

Med en hayde tilsvarende bebyggelsen pé Teatergata 9 i dag, og uten den sked takskiven, kan det synes
som altermativ 2 vil gi ferre endringer i forhold til vemneinteressene. Imidlertid beslaglegger alternativ 2
store deler av den eksisterende plassen, da man ogsa med dette har tatt nigengspunkt i forslagstillers areal-

behov, Biaten mener dette er negativt.

Byantikvaren stiller seg sterkt negativ til heydene i alternativ 1, men Plan- og bygningsetaten mener at
prosjektet nd har fatt en uiforming som gjar at haydene foreslatt for nybygget 1 alternativ 1 kan aksepteres.
Nybygget vil knytte seg opp mot pvrig hay bebyggelse 1 Munchs gate, og etaten mener en bygning som
fremstar som betydelig hayere enn Keysers gate 8 vil fremheve denne bedre enn dagens situasjon.
Takskiven som foreslds over Keysers gate 6 og 8 anses som et positivt prep for & skape et samlende
arkitektonisk element mellom de tre bygningene i planomrédet og bidra til et ryddig takiandskap.
Reguleringsbestemmelsene skal sitre en ntforming i trdd meéd Riksantikvarens bemerkninger.

* BEtafen er positiv til at plassen, gjenmom byggegrense i alternativ 1, opprettholdes, og at bygnmgen skal ha
en Idar henvendelse mot plassen.

Det er vesentlig at plassen er tilgjengelig for allmennheten. Etaten anser dette godt nok sikret gjennom
kart og bestemmelser og regulering til offentlig bygning.

Etaten mener at de foreslitte avkjerslene til plassen kan aksepteres da bruken er begrenset gjennom

bestemmelse.

Plani- og bygningsetaten anbefaler planforslagets alternativ 1.
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Alternativ 1 }
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
KEYSERS GATE 6 og 8, TEATERGATA 9
Guor, 208. Bnr. 363/366/677

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartar. OP3-200608340-1 og revidert 18.11.2608.

§ 2 Formal

Cmridet reguleres fil:

Byggeomride for offentlig bygning {kontor)
Byggeomrade for offentlig bygning (knlvert) under terreng
Spesialoraride — bevaring (offentlig bygning (kontor)}

§ 3 Utnyttelse ' '

Maksimalt bruksareal for planomridet BRA = 15 900 m’. ,

Bygningene kan i tillegg ha glassoverdekket lysgard pa 210 m’”. For lysgirder som glassoverdekkes skal
ikke tenkte plan medregnes i BRA.

Malbare plan som har himling lavers enn 1,5 ra over terrengets giennomsnittsniva rundt bygningen, regnes

med i bygningens bruksareal med 50% av planefs bruksareal. Plan som har himling lavere enn 0,5 m over
terrengets gjennomsaittsniva rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.

§ 4 Plassering og hoyder
Bebyggelsen og kulvert skal plagseres innenfor bypgegrenser og hoyder som vist pa plankartet.
Baldakin p& Teatergata 9 kan utkrages maksimum 2,50 m utover byggegrense mot syd.

§ 5 Utfoxming
Bygninger og utomhusanlegg skal ha hey arkitektonisk kvalitet hva angdr uiforming og materialbruk.

Nyhysg i Teatergata 9 skal ha et klart vertikalt preg. Inngang skal veere fra plassen og bygget skal ha en

. Klar henvendelse mot denne, i sin utforming av farste ctasje. Bygningen skal giennom :
nedtrapping/atforming knytte seg til plassen og regjeringshygg 5 (R5). Det tillates et begrenset takutspring
overk 53,35, pi toppetasjen. Det skal markeres en tydelig overgang mellom nybype og eksisterende
bebyggelse i Keysers gate 8. ’ ’

Det kan etableres publikumsrettede funksjoner i form av bevertning/forretning i ferste etasje.

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets arkitektoniske
uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske instailagjoner som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg
m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen. Over gksisterende bebyggelse pa Keysers gate 6 og 8
tillates det etablert en sked takskive av glass med gesims maks 0.6m over eksisterende mene pd Keysers
gate 8 og stigende innover til maks kote 47.5 m over Keysers gate 6, Gesims for glasskiven skal skilles fra
eksisterende mene over Keysers gate 8. Takvinkelen skal vare liluermet ik elsisterende takvinkel
Keysers gate 8, og slik at glassflaten ikke kan sees fra gatenivd i tilstetende kvartaler/ omrider.

Utenfor byggegrense pa gor 208 bar 677 skal det etableres plass. Plassen skal gis en utforming solm bidrar

til & ake dens attraktivitet for allmenmnbeten.
PA plassen kan det etableres element for & ta opp terrengtall og faste kunstneriske element. Det skal i

omridet etableres dekdke ogfeller plantekummer som gir grunniag for vegetasjorn.

Klimaanalysen skal legges til grunn for gj ennomfering av klimatiltak™for inngamgsparti og plass foran
‘Teatergata 9. : . .
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§ 6 Spesialomride bevaring

For fasadene mot gate og girdsom tillates kun titbakefaringer til opprinuelig utseende og mindre vesentlig
endringer. (ardsrommet tillates ombygd, men skal gis en utforming og meaterialbruk som tydelig formidler
roramet som et wlerom, Porten mot Munchs gate skal utformes som en kopi av original port, giit at
opprinnelig ntforming kan dokumenteres. :

Det tillates glassoverbygging av gArdsrommet § Keysers gate 8 forutsatt at denne ikke ghr ut over
takflatene som veader mot offentlig zate og har en fakvinkel som er s lav at glassflaten ikke kan sees fra
gateniva i tilsatende kvartaler/omréder,

For alle meldings og seknadspliktige tiltak skal det innhentes uttalelse fra antikvariske myndigheter for det
gis rammetillatelse/tillatelse til tiltak. : .

Deisom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av braon eller andre arsaker mi erstattes av nybygg, tillates
det oppfart bebyggelse med samme dimensjoner 0g heyder, og forevrig otter de samme retaingslinjer som
for pabygg etc. ' . .

§7 Avigorsel
Planomradet skal ha avkjersler som vist med piler pa plankartet.
Eiendommene (gor./bor. 208/363, 208/366 og 208/677) far avlersel fia Keysers gate via nedkjerings-

“rampe i Keysers gate 6 til parkering i kjeller. Atkomsten ex regulert til felles avkjersel for kvartalet.

Eiendommene (gor./bur. 208/363, 208/366 og 208/677) far begrenset kjoreatkomsi fra Teatergata, over
208/677, frem til hovedinngang, og med utkjering til Munchs gate. Kjereatkomsten vil veere begrenset il
sikkerhetsbegrunnet transport og skal kontrolleres med fysisk sperre.

Vareleveﬁng og renovasjon skal skie via kulvert fra regjeringsbygget R3.

§ 8 Parkering _

Parkering skal anordues efter den til en hver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. 5% av
parkeringsplassene skal reserveres for ofienterings- og bevegelseshemmede, ‘
Parkering pi terreng tillates ikke, . -

§9 Utnmhusplan. .
Ved soknad om rammetillatelse skal det foreligge utonthusplan i mlestokk 1:200. Utombmnsplanen med

utforming av plassen p& Teaterpata 9 skal vise terrengbehandling med overflater, vegetasjon, kjoreareal,
tiltak for overvannshindtering, fysiske sperrer, faste utsmykningselement og andre bygningsmessige
element,

Thtomhusplan skal godkjennes far det gis igangsettingstillatelse,

Utomhusarealer med plassen p4 Teatergata 9 skal vaere ferdig opparbeidet ihht godkjent plan fiar
midlertidig brakstillatelse kan pis.-

§ 10 Overvannshindtering : .
1okzl overvannshéndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosj ektering av tiltaket. Det skal
redegjeres for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved seknad om

rammetillatelse.

§ 11 Byggeompride for offentlig bygning {(lukvert) :
Det tillates etablert kulvert under terreng som vist i plankart, som forbindelse melom regjeringsbygg RO
og regjeringsbygg RS, For gvrig gielder bestemmelser i regulering S-2888 og 8-3311. ,

Statens vegvesen skal godijenne tiltak i influensomrédet til Hammershborghmnelen for rammetillatelse/

tillatelse #il tiltak kan gis.

§ 12 Reldefolgebestemmelse
For midlertidig brukstillatelse for byggeomsidet og/eller spesialomridet gis skal kulvert mellom
bebyggelsen pa planomradet og regjeringsbygget RS vere ferdig opparbeidet.
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Alternafiv 2

REGULER]NGSBESTEI\MELSER FOR

KEYSERS GATE 6 og 8, TEATERGATA 9
" Gaor, 208, Bnr. 363/366/677

§ 1 Avgrensoing
- Det regulerte omréidet er vist p& plankart merket kartnr. OP3-200608340 2 .op revidert 18.11.2008.

‘§ 2 Formil

Omiridet reguleres il

Byggéomrade for offentlig byaning (kontor)
Byggeomride for offentlig bygning (kulvert) under terreng
Spesialomrédde - bevaring (offentlig bygning (kontor))

§ 3 Utnyttelse

Maksimalt bruksaréal for pIanomradet BRA = 15900 m”.

Bygningene kan i tillsgg ha glassoverdekket lysgird pa 210 m”. For lysgérder som glassoverdekkes skal -
ikke tenkfe plan medregnes i BRA.

Miibare plan.som har himling lavere.enn1,5-m over-terrengets.gjennomsnittsniva mundt bygningen, regnes
med i bygningens bruksareal med 50% av planets bruksareal. Plan som har himling lavere enn 0,5 m over
texrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.

" § 4 Plassering og hayder
Bebyggelsen og kulvert skal plasseres innenfor byggegrenser og heyder som vist pa plankartet
Over de maks angitte hoyder kan det efableres et heisoppbygg i Teatergata 9 med heyde maks k 43,70,

. § 5 Utforming
Bygninger og utomhusanlegg skal ha hgy arkitektonisk kvalitet hva angfr utforming og materialbruk.

Det skal markeres en tydelig overgang mcllom aybygg pa Teatergata 9 og eksisterende bcbyggelse i
Keysers gate 8,

Takene skal vurderes som en del av byens taklandsksp og behandles som en del av tiltakets arkitektoniske
utirykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske installasjoner som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg
m.m, integreres i den arkitekioniske wiformingen. '

§ 6 Spesialomride bevaring

For fasadene mot gate og girdsom tillates kun tilbakeferinger til oppritmelig utseende og mmdre vesentlig
endringer. Girdsrommet tillates ombygd, men skal gis en utforming og matexialbruk som tydelig formidler
rommet som et uterom. Porten mot Munchs gate skal utformes som en kopi av original port, gitt at
opprinneiig utforming kan dokumenteres.

Det tillates glassoverbygging av gardsrommet iKeysers gate 8 forutsatt at denne ikke gér ut over
takflatene som vénder mot offentlig gate og har en fakvinkel som er sé lav at glassflaten ikke kan sees fra
gateniva i tilsetende kvartaler/omréder.

For alle meldings og seknadspliktige tiltak skal det innhentes uttalelse ﬁa antikveriske myndigheter for det
gis rammectillatelse/titlatelse til tiltak.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse pé& grunn av brann eller andre drsaker mé erstattes av nybygg, tillates
det oppfart bebyggelse med samme dimensjoner cg heyder, og forevrig etter de samme retningslinjer som

for pabygg etc.

§ 7 Avkjorsel. _
Planomradet skal ha avigersler som vist med piler pa plankartet.



Saksnr: 200608340-93 - - Side 22 av 23

Eiendommene (gor./bur. 208/363, 208/366 og 208/677) far avkjersel fra Keysers gate via
nedkjsringsrampe i Keysers gate 6 til parkering i kjeller. Atkomsten er regulext til felles avkjersel for

kvartalet,

Fiendommene (gnr./bnr. 208/363, 208/366 og 208/677) fir begrenset kisreatkomst fra Teatergata, over
208/677, frem il hovedinngang, og med utkjoring til Munchs gate. Kjereatkomsten vil veere begrenset til
sikkerhetshegronnet transport og vil bli kontrollert med fysisk'sperre.

Varelevering og renovasjon skal skie via lalvert fra Tegjeringsbygget RS5.

§ 8 Parkering
Parkering skal afordnes etter den til en hver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. 5% av

parkeringsplassene skal reserveres for orenterings- og bevegelseshemmede.
Parkering pa terreng tiflates ikke.

' § 9 Utomhusplan
Ved seknad om rammetillatelse skal det foreligge ntomhusplan i médlestokk 1:200. Utomhusplanen

sleal vise terrengbehandling med overflater, vegeiasjon, kjoreareal og tiltak for overvannshindtering,
Utomhusarealer skal vare ferdig opparbeidet ihht godkjent for midlertidig brukstillatelse kan gis.

§10 Overvannshﬁndtering'
~ Lokal overvannshéndiering skal legges (il grunn ved detaljutforming og progjektering av tiltaket. Det skal
redegjares for behandling av alt overvann, bide takvann, overflatevann og drensvamn, ved seknad om

rametillatelse.

& 11 Bypgeomyride for offentlig bygning (l(u!vert)

Det tillates etablert kulvert under terreng som vist i pIankart som forbindelse mellom reg;cnugsbygg R6
. og regjeringsbygg R5. For evrig gielder bestemmelser i regnlering S-2888 og 8-3311,

Statens vegvesen skal godljenne tiltak i influensomrédet til Hammersbosgtunnelen for rammetillatelse/

tillatelse t1] tiltak kan gis.

. §12 Rekkefﬁ]gebestemmelse
Fer midlertidi g brukstillatelse for byggeomradet og/eiier spesiglomradet gis skal kulvert mellom
bebyggelsen pi planomridet og regjeringsbypget RS viere fcrchg opparbeidet.
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FORSLAG TIL VEDTAK

Oslo bystyre vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 28-1 nr.1, jf. 27-2 ar.1 reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser/reguleringsplan med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for
Keysers gate 6-8 og Teaiergata 9/sentrum, som omreguleres fra byggeomrade for forretning og kontor til

e Byggeomride for offentlig bygaing (kontot)
& Byggeomride for offentlig bygning (kulvert) under terreng
o Spesialomrade — bevaring (offentlig bygning (kontor)).

som vist p4 kart merket Plan- og bygningsetateﬁ, kartor. OP3-200608340-1, datert 03.03.2008 og revidert
18.11,2008,

26
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Saksbehandler: Vibcke Arnesen, senioringenier
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