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FAKTAARK

Forslagsstiller: Malmogata 1 AS, v/ Seff Eiendom AS, Jon Atle Kalleberg, Pb. 6760 St. Olavs plass,
0130 Oslo, tIf. 23353400, e-post. jonatle@seff.no

Konsulent: IN'BY AS, v/ Lena Johansson, Grubbegata 14, 0179 Oslo, tif. 22942407, e-post:
lj@inby.no

Eieropplysninger

Gnr. 227 bnr.194, 195, 305 Seff Eiendom

Arealstorrelse — planomride

Planomradet totalt: 1524 m?

Areal for hvert formal:

Byggeomrade, kombinert formal — bolig, forretning, kontor, bevertning 1476 m?

Offentlig trafikkomrade — vei 48 m?

Arealstsrrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA=5100 m?
Under terreng: 1390 m?, areal under terreng regnes ikke med i BRA

Utnyttelse m. m.

Totalt BRA=5100 m?

Bruksareal bolig BRA=3950 m?

Bruksareal nzring BRA=1150m?

Antall boligenheter: ca 52 stk.

Antatt boligtype: blokk

Antatt leilighetsfordeling: 15 sma 40-50 m* BRA, 15 middels 50-75 m* BRA og
22 store 80 m’

Parkering

Parkering skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. I henhold
til gjeldende norm innebeerer dette anslagsvis:

Plasser under terreng;: 47 stk

Plasser for sykkelparkering: 118 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

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

Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjering og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 31.01.2008 i Aftenposten og Dagsavisen.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 31.01.2008.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Ridhuset for politisk behandling 3 tertial 2009
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planforslaget for Malmegata 1 og Goteborggata 28-30 ligger i bydel Griinerlokka. Planomradet er pa 1524
m? og inkluderer tre eiendommer, 227/ 194, 227/195, 227/305. Tomten er i hovedsak regulert til
byggeomrade for industri, men er ubebygd og brukes i dag som parkeringsplass. Planomradet ligger like
ovenfor Dzlenenga idrettsarena i et sammensatt omrade preget av boligbebyggelse og fabrikkvirksombhet.
Sjokoladefabrikkene Nidar og Freias tilstedevzrelse i omradet har blitt en del av omrédets historie og
identitet.

Omradet er i dag i sterk utvikling, med flere nylig vedtatte reguleringsplaner, samt reguleringsplaner og
byggesaker under arbeid. I samme kvartal mot nordvest, i Malmegata 3, stir i dag en eldre to etasjes
bygning. Gjeldende reguleringsplanen fra 19.01.2000 legger til grunn planer om 4 rive eksisterende
bygning og bygge en moske med en maks gesimshgyde for bebyggelse pa kote 51,60. Naboeiendommene,
Goteborggata 32-43 og Marstrandgata 2-4 mot nordpst, er regulert til byggeomrader for bolig, forretning
og kontor i S-4396 datert 27.08.2008. Prosjektet slik det er planlagt har fasader med et s&rpreget
formsprék med utkragende kvadratiske vinduer og balkonger i ulike farger. Volum og fasadeutforming
skal i henhold til reguleringsbestemmelsene folge en gitt illustrasjon. Vis a vis Malmegata i syd er
reguleringsplan for Freiaomradet under arbeid. Her planlegges et boligkvartal med noe naring og en 4-
avdelings barnehage. I kvartalet nordvest for planomradet langs Malmeagata, er det oversendt en
reguleringsplan til politisk behandling. Kvartalet foreslas i hovedsak regulert til bolig, nzring,
allmennyttig formal kultur og en 2-avdelings barnehage.

I gjeldende regulering er tomten regulert til byggeomrade for industri, med felles avkjorsel i plan S-2255
av 22.07.1977 (Soneplan for indre by) med endrede reguleringsbestemmelser S-2937 av 01.10.1987.
Disposisjonsplan vedtatt av bystyret 24.08.1983 (Dzlenenga). Planomridet er i Kommunedelplan Jor indre
by (Kdp 13) definert som oppgraderingsomrade bolig. Dette er et sammensatt omrade med vekslende
kvalitet i bebyggelse og i ytre miljg, som bade rommer bevaringshensyn og behov for betydelig fornyelse.
Fornyelse og forbedring av bygningsmasse og utemiljo skal styrke omradenes attraktivitet i boligmarkedet
og understette et godt lokalt oppvekstmiljg. Boligfunksjonen skal vare overordnet.

Beskrivelse av planforslaget

Det foreslas en omregulering til byggeomrade for bolig, forretning, kontor og bevertning, samt offentlig
trafikkomréde, vei. Intensjonen med forslaget er & tilrettelegge ny boligbebyggelse med til sammen 52
leiligheter med mulighet for nzring i forste etasje. Foreslatt utnyttelse er totalt BRA 5100 m? over terreng
hvorav 3950 m? BRA foreslés til bolig og 1150 m? BRA til nring, dette tilsvarer en % BRA pa ca 345 %
over terreng. Bebyggelsen er vist som to bygningsvolumer med felles garasjeanlegg og 1. etasje.
Bygningsvolumet mot Geteborgata er foreslatt i seks etasjer, mens bygningsvolumet mot Malmggata
tilsvarer fem etasjer. Det legges opp til en leilighetsfordeling pa 20 % leiligheter med 40 — 50 m? BRA, 30
7 leiligheter med 50 — 80 m? BRA, 50 % leiligheter med over 80 m? BRA hvilket tilsvarer normen for
leilighetsfordeling som er vedtatt av Bystyret. Det gjeres oppmerksom pé at vedlagte illustrasjoner og
antatt leilighetsfordeling i faktaark ikke viser en leilighetsfordeling i henhold til
reguleringsbestemmelsene. Mot gate tillates balkonger og karnapper utover byggegrense med maks 1,0 m
med minste fri hayde over terreng 3,5 m. Mot gardsrom tillates utkraging inntil 3,5 m utover byggegrense
pa en strekning av 6 m for uteplass pa utvidet svalgang, for ovrig tillates utkraging av balkonger og
karnapper inntil 2,0 m utover byggegrense. Minimum uteoppholdsareal MUA = 25 % av boligenes
bruksareal skal sikres gjennom planen. Minst 50 % av uteoppholdsarealet skal vaere pa terreng og lokk i
gardsrom og resterende uteoppholdsareal dekkes gjennom balkonger og takterrasse.
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Deler av eiendommene strekker seg ut i dagens fortau og dette foreslas regulert til offentlig trafikkomrade
gate, dette er en formalisering av dagens situasjon. Avkjersel til parkeringskjeller er foreslatt lagt til
Malmeogata mot grensen til Malmepgata 3. Felles avkjorsel i gjeldende regulering som ikke er realisert,
foreslas opphevet i det nye reguleringsforslaget.

Parkering skal vere i henhold til gjeldende parkeringsnorm og foreslés lost i parkeringskjeller.
Varelevering til nzringsareal vil etableres i forbindelse med rampe til parkeringskjeller. Sykkelparkering
for boliger skal hovedsakelig etableres i kjeller, med noen plasser i gdrdsrommet.

Forhandsuttalelser

Det er innkommet 9 forhandsuttalelser.

1) Bydel Grinerlokka, 05.02.2008

2) Bydel Griinerlokka, 10.06.2008

3) Byantikvaren, 05.02.2008

4) Helse- og velferdsetaten, 22.02.2008

5) Omsorgsbygg Oslo KF, 25.02.2008

6) Samferdselsetaten, 21.02.2008

7) Viken Fjernvarme, 06.02.2008

8) Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Miljovernavdelingen, 27.02.2008
9) Geteborggata borettslag v/Hamid Mozaffarian, 20.02.2008

Sammendrag av uttalelsene

Bydel Griinerlokka ved bydelsoverlegen uttaler at oppfering av boliger i omradet ma utferes i henhold til
forurensningslovens bestemmelser. Eventuell nazringsvirksomhet i 1. etasje ma utformes slik at fremtidige
klager pa internstoy fra tekniske anlegg og varelevering unngas.

Bydel Griinerlokka uttaler at det pa denne tomten ikke er plass til bade barnehage, som har gjeldende norm
for utearealer, og boliger med tilfredsstillende uteareal.

Byantikvaren bemerker at Goteborggata 37 som ligger pa motsatt side av Geteborggaten i nzrheten av det
aktuelle planomradet er regulert til bevaring. Det anbefales at hensynet til denne garden vektlegges og at
hoydene pa ny bebyggelse tilpasses denne murgarden. Den anbefales derfor ikke hgyder over 4 etasjer.
Helse- og velferdsetaten opplyser at planomradet ligger i gul sone. Det ma derfor vektlegges at alle
boenheter fir en stille side og tilgang pa egnet uteareal med tilfredsstillende steyforhold. Det kreves at
eventuelle avvik fra retningslinjenes laveste grenseverdi for gul sone skal begrunnes. Det ma eventuelt
gjennomferes avbetende tiltak for stoyfalsomme bruksformal i planomradet. Utbygging ma skje slik at
tekniske installasjoner pa bygninger, eller i forbindelse med driften av neringsvirksomhet i planomradet
ikke forarsaker stayproblemer for stoyfolsomme bruksformal. Omrédet har til tider hoye
bakgrunnskonsertrasjoner av luftforurensninger og leiligheter ber derfor vere gjennomgaende og det ber
installeres partikkelfilter. Parkering til nzring ber reduseres til et minimum, og tilgjengelighet for
gang/sykkel og kollektivnett bor prioriteres. Det vises til samradsuttalelse av 11.10.2007 hvor Helse- og
velferdsetaten opplyste at det er mistanke om grunnforurensninger og radon pa planomradet og at det ma
utfores tiltak.

Omsorgsbygg opplyser at Bydel Griinerlokka har stor underdekning pa barnehageplasser. Det bes om at
arealer til barnehage legges inn i gjeldende planforslag dersom det ikke kommer i stand en felles utnyttelse
sammen med naboeiendom i nord.

Samferdselsetaten viser til samradsuttalelse datert 12.10.2007. Det forutsettes at det ikke gis ytterligere
kjoreadkomster til offentlig vei enn den i dag regulerte felles avkjorsel fra Malmegata til planomradet. Det
anbefales for foreliggende planomrade at laveste normtall for parkering legges til grunn.

Viken Fjernvarme opplyser at eiendommene ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme og at det
ligger godt til rette for fjernvarmetilknytning.
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Fylkesmannens miljevernavdeling minner om Miljoverndepartementets retningslinje T-1442. Det vises

spesielt til tabell 4 og 6 vedrorende stey i anleggsperioden. Beredsskapsetaten minner om kravet til risiko-
og sarbarhetsanalyse i tilknytning til planen.

Geteborggata borettslag v/Hamid Mozaffarian papeker at en utbygging vil fa stor innvirkning pa
lysforholdene til store deler av leilighetene i Goteborggata 31. Det bes om at regulering av maksimal
gesimshoyde i sterkere grad tar hensyn til omkringliggende hoyder da dette vil gi bedre sol- og lysforhold
for naboeiendommene, samt for planlagt prosjekt i nord. Det bes om at sol- og skyggevirkning for
forskjellige arstider for omkringliggende bebyggelse og gateplan utredes. Det vurderes som positivt
dersom de nye leilighetene vil vare aktuelle for barnefamilier. Det bes om at det tilrettelegges for gode
lekerom/uteoppholdsareal for barn og uttrykkes skepsis mot eventuelle store utearealer pa takterrasse. Alle
utbyggingsplanene i omradet sett under ett, tilsier at behovet for barnehageplasser ber vurderes.
Avslutningsvis bes det om at felles utkjoring fra eiendommene legges til Malmggata for & begrense
trafikken mot balkongene i Goteborggata 31.

Forslagsstillers kommentarer til uttalelsene

Bydel Griinerlokka: Forslagsstiller er enig i bydelens konklusjon at tomten er for liten til 4 fa plass med
bade barnehage og boliger med tilfredsstillende utearealer.

Byantikvaren: Hoyder pa planlagt bebyggelse er tilpasset gvrig ny bebyggelse i omradet. Tiltakshaver har
ikke funnet det naturlig 4 tilpasse ny bebyggelse til den bevaringsverdige murgarden, som ikke grenser opp
mot planomradet. Tilliggende boligutbygging og planlagte prosjekter i neromradet medforer allerede i dag
at bygningen i Geteborggata 37 fremstar som avvikende i forhold til utviklingen i omradet.

Helse- og velferdsetetaten: Det er utarbeidet trafikk- og steyanalyse som kommenteres i kapittel 6, og
ligger som vedlegg til saken. Ny bebyggelse vil bli koblet til fjernvarmenettet, som ikke tilforer
luftforurensning til nzeromradet. @vrige deler av uttalelsen er tatt til etterretning.

Omsorgsbygg: Det vises til uttalelse nr. 2 fra Bydel Griinerlokka. Planomradet i sin helhet er mindre enn
det uteareal som anbefales for en 4-avdelings barnehage, derfor er det ikke vurdert realistisk & etablere
barnehage pa eiendommene.

Samferdselsetaten: Gjeldende regulering til felles avkjersel pa planomradet er ikke opparbeidet og er
regulert gjennom eksisterende bebyggelse pa naboeiendom. Reguleringsformalet vil ikke bli opprettholdt
innen planomradet. Avkjersel vil bli lagt mot Malmegata. For gvrig er uttalelsen tatt til etterretning.
Viken Fjernvarme: Planlagt bebyggelse vil kobles til fjernvarmenettet.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Miljevernavdelingen: Uttalelsen er tatt til etterretning.

Gateborggata borettslag: Det er utarbeidet sol-/skyggestudier for planlagt prosjekt, se kapittel 6.
Kommunens krav til uteareal pa bakkeniva er oppfylt. Vedrerende etablering av barnehage pa omradet se
kommentarer til Omsorgsbygg over. Kjoreadkomst til eiendommene er lagt til Malmagata.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhandsuttalelser

Bydel Griinerlekka: Bygningsflayen met Geteborggata viser en lesning med midtkorridor og fir flere
leiligheter ensidig vendt mot enten nordvest/bakgard eller sorost/Goteborggata. Plan- og bygningsetaten
mener dette ma aksepteres da disse leilighetene tilfredsstiller kravet til lysforhold. Forslaget til
reguleringsbestemmelser skal sikre at Miljoverndepartementets retningslinjer for stey, T-1442, eller de til
enhver tid gjeldende retningslinjer for stey skal tilfredsstilles, og at det skal foreligge en stoyfaglig
utredning som skal ligge ved seknad om rammetillatelse.

Bydel Griinerlgkka: Plan- og bygningsetaten stotter Bydel Griinerlokkas vurdering nar det gjelder
barnehage.
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Byantikvaren: Plan- og bygningsetaten stotter ikke Byantikvarens anbefaling om maksimal byggeheyde pa
fire etasjer av hensyn til den bevaringsverdige murgarden i Geteborggata 37. Murgarden er med sine to
etasjer atskillig lavere enn tilstatende eksisterende og planlagt bebyggelse. Plan- og bygningsetaten
vurderte ogsa Byantikvarens anbefaling i behandlingen av Geteborggata 32-34/Marstrandgate 2-4. Etaten
konkluderte ogsa her med at det ikke er hensiktsmessig a tilpasse hoyden pa ny bebyggelse til den eldre
murgardens. Plan- og bygningsetaten mener det verneverdige huset vil kunne synliggjores pa en positiv
mate ved at det kontrasteres av hoyere bygninger som er mer representative for en nyere tidsperiode.
Plan- og bygningsetaten har vart i kontakt med Byantikvaren og avklart at de ikke ensker & fremme eget
alternativ p& navarende tidspunkt.

Helse- og velferdsetaten: Vedrorende stay, se kommentar til bydel Griinerlokkas uttalelse. Det illustrerte
prosjektet viser et storre antall gjennomgaende leiligheter, men det er ca tre leiligheter i hver etasje i
bygningsvolumet mot Gateborggata som er ensidig vendt mot gaten. Plan- og bygningsetaten er enig i at
det bar installeres partikkelfilter for a sikre tilfredsstillende inneklima. Dette er ivaretatt i Teknisk forskrift
§ 8-34.

Parkering i henhold til norm sikres gjennom de foreslatte reguleringsbestemmelsene

Omsorgsbygg: Plan- og bygningsetaten vurderer tomten som for liten til bade barnehage og boligformal
med tilstrekkelig uteareal og viser for gvrig til Bydel Griinerlekkas uttalelse.

Samferdselsetaten: Eksisterende felles avkjersel som er regulert gjennom kvartalet er ikke realisert. Denne
foreslds omregulert i det nye reguleringsforslaget. Avkjorsel til parkeringskjeller er foreslatt lagt til
Malmegata mot grensen til Malmeggata 3.

Gateborggata borettslag v/Hamid Mozaffarian: Plan- og bygningsetaten anbefaler de foreslétte hoydene
mot Geteborggata som tilsvarer seks etasjer (sokkel + fem etasjer). Foreslatte maksimum gesimshayder
har hensyntatt en nedtrapping i takt med terrengfallet i forhold til Gateborggata 32-34/Marstrandgate 2-4
som nylig ble vedtatt av bystyret med en heyde pa seks etasjer.

Sol- skyggediagrammene viser at bebyggelsen vil kaste skygge pa motsatt side av Geteborggata pa
kveldstid. Plan- og bygningsetaten mener noe skygge pa fasaden ma péregnes i en tett bysituasjon og
mener en utbygging av tomten totalt sett representer en meget positiv utvikling ogsa for nabolaget.
Muligheten for gode utearealer og nerheten til friomrader i Torshovdalen, Sofienbergparken, Birkelunden
og Akerselva, samt idrettsplassen Dalenenga gir gode leke- og oppholdsarealer for barn. Samtidig
vektlegges tilfredstillende utearealer for boligene i bakgard.

Avkjersel til parkeringskjeller er foreslatt lagt til Malmegata mot grensen til Malmogata 3.

Vedrerende barnehage, se kommentar til Omsorgsbyggs uttalelse.

Viken Fjernvarme: Fjernvarme vil bli tilkoblet.

Fylkesmannens miljevernavdeling: Vedrerende stay, se kommentar til bydel Griinerlokkas uttalelse.
Risiko- og sarbarhetsanalyse utarbeidet av forslagstiller er vedlagt saken til offentlig ettersyn.

For gvrig vises det til etatens forelopige vurdering.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mal

Boligformal er i trdd med overordnede planer. Kommuneplan 2008. Oslo mot 2025 anslar at

boligbehovet i 2025 vil oke og det beregnes et behov for 50 000 nye boliger frem mot 2025. Planomradet
er i Kommunedelplan for indre by (Kdp 13) definert som oppgraderingsomrade bolig. Boligfunksjonen
skal vaere overordnet og fornyelse av bygningsmasse og utemiljo skal styrke omradenes attraktivitet i
boligmarkedet og understatte et godt lokalt oppvekstmilje. Plan- og bygningsetaten er derfor positiv til en
omregulering til boligformal med en begrenset andel nzring.

Stedsutvikling

En utbygging pa planomradet er i overensstemmelse med en ensket utvikling for omradet.
Reguleringsbestemmelsene sikrer en leilighetsfordeling som tilsvarer normen som er vedtatt politisk. Dette
vil gi flere storre leiligheter som vil kunne vere attraktive for barnefamilier. I tillegg til boligformal
foreslas forretning, kontor og bevertning i forste etasje. Naeringsvirksomhet i forste etasje vil bidra til &
skape liv pa gateplan, samtidig som forslaget til reguleringsbestemmelser sikrer at forste etasje skal ha en
apen karakter som bidrar visuelt til opplevelse pa gateplan.

Landskap

Tomten er i dag asfaltert og terrenget faller svakt ned mot Malmegata. Dette tilsier at bebyggelsen pa
nordsiden av Malmegata kan tillates noe heyere enn pa sydsiden for & gi en naturlig nedtrapping i takt med
terrengfallet.

Estetikk og byggeskikk

Fortettingspotensial

Det ubebygde planomrédet utgjer i dag et hull i bebyggelsesstrukturen, samtidig er det innad i kvartalet
behov for betydelig oppgradering og komplettering. En utbygging av tomten vurderes derfor som positivt.

Bygningstype, hoyder og volum

Det skisserte prosjektet viser en sammenhengende sokkel hvor det er plassert to hoyere bygningsvolumer
som deles av en smal passasje inn til gardsrommet. Det vurderes som positivt at det tilrettelegges for en
apning i bebyggelsen som slipper lys og luft inn i gdrdsrommet. Sokkeletasjen er pa én etasje og dekker
nesten hele tomten. I passasjen mellom de to bygningsvolumene er sokkelen trukket noe tilbake fra gaten.
Dette gir volumene en lesbar kontakt med bakkeplan slik at volumene fremstar tilsynelatende autonome,
noe Plan- og bygningsetaten anser som vesentlig i en urban situasjon.

Plan- og bygningsetaten mener de foreslatte hoydene er tilpasset omkringliggende kvartalsstruktur og at
hoydevirkning i forhold til gate er ivaretatt. Hensynet til utnyttelsesgrad i forhold til uteareal og solforhold
1 bakgarden ansees 4 vere tilfredsstillende. Hoyden pa det foreslatte bygningsvolumet langs Geteborggata
tilsvarer seks etasjer (sokkel + fem etasjer) og er nedtrappet i takt med terrengfallet i forhold til
naboeeiendommen i nordest. Ny regulering for Geteborggata 32-34/Marstrandgate 2-4 ble vedtatt i 2008
og maksimal gesimsheyde som tilsvarer seks etasjer. Plan- og bygningsetaten mener seks etasjer (kote
53.5) mot Geteborggata er akseptabelt for & ivareta et naturlig sprang mot Geteborggata 32-
43/Marstrandgata 2-4. Bygningsvolumet mot Malmegata er foreslatt med fem etasjer og er saledes
tilpasset Plan- og bygningsetatens anbefalte hoyder for planlagt boligutbygging av Freiaomradet i sor.

Formsprak /fasadeuttrykk
Dersom alle de planlagte prosjektene i kvartalet (se Bakgrunn ovenfor) realiseres, vil Malmogata
1/Goteborggata 28-30 vere et bindeledd mellom to bygninger med serpreget uforming. Illustrasjonene
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viser en relativt stram og enkel fasadeutforming. Bebyggelsens mest karakteristiske trekk er at
bygningsvolumet langs Geteborggata knekker slik at bygningen folger gateretning og i det illustrerte
prosjektet markeres hjernet med en noe spissere vinkel enn vanlig. Det er imidlertid regulert byggegrenser
mot gatehjornet slik at en avrunding av dette hjornet ogsa kan vzere mulig. Plan- og bygningsetaten mener
det er positivt dersom det etterstrebes en rolig fasade som ikke “konkurrerer” med naboprosjektene.
Samtidig ber materialer, dimensjonering og plassering av vinduer og ovrig detaljering velges bevisst i
forhold til planlagt nabobebyggelse.

Forslaget til reguleringsbestemmelser apner for en maksimal utkraging av balkonger over byggegrense
mot gate pa 1 meter. Mot bakgard er det pa volumet langs Geteborggata vist balkonger som maksimalt kan
krage ut 2 meter i henhold til foreslatte reguleringsbestemmelser. Svalgangslesninger er vist mot bakgard i
bygningsfleyen langs Malmegata. Forslaget til reguleringsbestemmelser pner for at svalgangene over en
strekning pa 6 meter kan krage ut inntil 3,5 meter over byggegrense slik at boligene fir uteoppholdsareal
her. Svalgangslosningene er forsgkt begrenset i omfang og er etter Plan- og bygningsetatens vurdering
akseptable dersom reguleringsbestemmelsene sikrer at svalgangene kun fungerer som inngang til
maksimum tre boenheter og kun er mot bakgard. Kombinasjonen av balkonger og svalganger gir
bebyggelsen varierte fasader ogsa mot bakgéard.

Det planlegges takterrasse mot Goteborggata. Takoppbygg og rekkverk skal vare en integrert del av
bygningens arkitektoniske uttrykk.

Uterom

Det skisserte prosjektet viser en stor sokkeletasje som tilrettelegger for uteareal for boligene pa lokk.
Lokket flukter med hoyden for parkeringsareal pa lokk hos naboeiendommen Marstrandgate 6. Dette
medferer at en sterre del av kvartalets gardsrom vil kunne bli hevet over terreng. Det er ikke regulert et
tilsvarende lokk for det boligprosjektet Geteborggata 32-34/Marstrandgate 2-4 i nordest. En rampe fra de
to tilgrensende utearealene skal sikre en myk overgang og forhindre at gardsrommet pa naboeiendommene
Geteborggata 32-34/Marstrandgate 2-4 virker mer innelukket og merkt som folge av sokkeletasjen pa
naboeiendommen. Denne losningen forutsetter at sokkeletasjen ikke kan ga helt ut i eiendomsgrense.

Forslaget til reguleringsbestemmelser sikrer at utearealet skal ha en storrelse pa 25% av boligenes BRA,
med 50% av dette pé terreng og lokk i gardsrom. Reguleringsbestemmelsene skal sikre at sokkeletasjen far
et jorddekke med tilstrekkelig dybde for etablering av vegetasjon. Plan- og bygningsetaten vil etter
offentlig ettersyn, vurdere om et jordlag p& minimum 40 cm, med 80 cm for etablering av kraftig
vegetasjon, er tilstrekkelig. Det kan da bli aktuelt & anbefale en tykkelse p4 minimum 50 cm.

Miljefaglige forhold

Stoy, luft- og grunnforurensning

Planomradet ligger i gul steysone, og de angitte dB-verdiene i stoyrapporten bekrefter dette. Innsendt
stoyrapport beregner stoy pa fasade mot gatene til 4 bli 61dB, 2015. Trafikkmengden i Malmggata og
Geteborggata forbi planomradet vurderes som akseptabel i forhold til det som m4 paregnes i tett by.
Planomradet ligger i nzrheten av Freia Fabrikker. Steyrapporten henviser til malinger gjort i 2005 hvor det
ble beregnet at stoynivéet fra Freia Fabrikker mot nazrmeste hjerne pa bebyggelsen i Malmegata 1 vil bli
pa under 65 dB. Ny bebyggelse pa Johan Throne Holst plass 1, vil skjerme planomradet mot stoy fra Freia.
Steyrapporten konkluderer med at tilgangen p4 utearealer i hvit stoysone gjor at det ikke er nedvendig med
stoyskjerming av balkonger pa fasader langs Goteborggata og Malmggata.

Bygningsflayen met Goteborggata viser en losning med midtkorridor og far flere leiligheter ensidig vendt
mot enten nordvest/bakgard eller serost/Geteborggata. Plan- og bygningsetaten mener dette ma aksepteres
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da disse leilighetene tilfredsstiller kravet til lysforhold og boligene har tilgang pa egnet felles uteareal med
tilfredsstillende stoyforhold. Forslag til reguleringsbestemmelser sikrer at Miljoverndepartementets
retningslinjer for stey, T-1442, eller de til enhver tid gieldende retningslinjer for stoy skal tilfredsstilles og
at det skal foreligge en stayfaglig utredning som skal ligge ved soknad om rammetillatelse.

Helse- og velferdsetaten opplyser at omradet til tider har heye bakgrunnskonsertrasjoner av
luftforurensninger. Det er positivt at et stort antall leiligheter er gjennomgaende slik at det kan luftes fra
gardsside. Det ber samtidig installeres partikkelfilter for & sikre tilfredsstillende inneklima, dette ivaretas
gjennom Teknisk forskrift § 8-34.

Det er mistanke om grunnforurensninger innenfor planomradet og det anbefales at det utfores tiltak mot
radon.

Sol- og skyggeforhold

Planomrédet ligger i det serlige hjornet av kvartalet. Sol- skyggediagrammene viser at bebyggelse kaster

skygge i gardsrom pa formiddag og ettermiddag og pa motsatt side av Goteborggata kveldstid. Dette gjor
at det ma stilles szrlige krav til kvalitet og sterrelse pa uteoppholdsarealer. Uteoppholdsareal pa tak vil f4
gode solforhold og kan kompensere for darligere solforhold i gardsrom.

Biologisk mangfold
En utbygging vil ikke ha innvirkning pa biologisk mangfold da tomten i dag er asfaltert.

Sosial infrastruktur

Planomrédet er sentralt plassert med nerhet til ulike servicetilbud. D=lenenga idrettsplass ligger i
umiddelbar naerhet til planomradet. Kollektivtilbudet er godt, med narhet til trikkelinjer pa Griinerlokka
og i Trondheimsveien og kollektivknutepunktet Carl Berners plass.

Skole og barnehage

Det ligger to grunnskoler i narheten av planomradet: Griinerlokka skole og Lakkegata skole. For 4 komme
til begge skolene fra planomradet ma man krysse henholdsvis Kabenhavngata og Helgesens gate som er
gater med stor trafikk. Sma barn kan av denne grunn ikke g4 til og fra skolen alene.

Omsorgsbygg opplyser at Bydel Griinerlekka har stor underdekning av barnehageplasser. Forslagsstiller
har, i trdd med Plan- og bygningsetatens faringer fra omride- og prosessavklaring, innehentet uttalelse fra
bydel Griinerlokka vedrerende barnehage. Bydelen uttaler at de ikke kan se at planomradet er stort nok for
en fireavdelings barnehage med uteareal, i tillegg til boliger. Bydelen har som policy at dersom det skal
etableres barnehage skal den vare minimum fire avdelinger ut fra kostnadseffektivitet. Omsorgsbygg
mener planomradet kan vzre aktuell for barnehage, men sier samtidig at denne ikke ber vere mindre en
fire avdelinger. Det foreslas at taket pa eiendommen kan anvendes som uteareal for barnehagen og mener
det kan vare mulighet for sambruk av utearealene. Plan- og bygningsetaten har ved behandling av
planinitiativet i likehet med Bydel Griinerlekka vurdert tomten som for liten til bade barnehage og
boligformal.

Barns interesser

Muligheten for gode utearealer og narheten til friomrader i Torshovdalen, Sofienbergparken, Birkelunden
og Akerselva, samt idrettsplassen Dzlenenga gir gode leke- og oppholdsarealer for barn. Forslagstillers
utkast til reguleringsbestemmelser sikrer et minimum uteareal pa 25 % av bebyggelsens samlede BRA og
hvor minst 50 % anlegges pa bakkeplan. Resterende uteareal er planlagt dekket gjennom private balkonger
og takterrasse. (Se for evrig Sosial infrastruktur og vurdering av skole- og barnehagetilbud ovenfor).
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Trafikkforhold . _ . .
Deler av eiendommene strekker seg ut i dagens fortau og byggeomrade bolig er i henhold til omrade- og
prosessavklaringen trukket tilbake og foreslatt regulert til offentlig trafikkomrade vei. Dette er en

formalisering av dagens situasjon.

Avkjersel til parkeringskjeller er foreslatt lagt til Malmegata mot grensen til Malmogata 3. Eksisterende
felles avkjorsel som er regulert gjennom kvartalet er ikke realisert. Denne foreslas opphevet i det nye
forslaget. Varelevering til neringsareal vil etableres i forbindelse med rampe til parkeringskjeller.

Bilparkering er foreslatt lost i parkeringskjeller. Sykkelparkering for boliger vil hovedsakelig etableres i
kjeller, med noen plasser i gardsrommet. Parkering for nzringsareal etableres langs fasade langs
Goteborggata. Det er tidligere anbefalt det antallet sykkelplasser til nzring gkes i forhold til normen til ca
20 plasser pa grunn av den lave parkeringsdekningen for bil ved handel.

Verneinteresser

Det er ingen bevaringsverdig bebyggelse innenfor planomradet. Byantikvaren krever heller ikke
arkeologisk registrering av planomradet. Plan- og bygningsetaten stotter ikke Byantikvarens anbefaling om
maksimal byggehoyde pa fire etasjer av hensyn til den bevaringsverdige murgérden i Goteborggata 37.
Murgarden er med sine to etasjer atskillig lavere enn tilstatende eksisterende og planlagt bebyggelse. Plan-
og bygningsetaten vurderte ogsa Byantikvarens anbefaling i behandlingen av Geteborggata 32-
34/Marstrandgate 2-4. Etaten konkluderte ogsa her med at det ikke er hensiktsmessig 4 tilpasse hgyden pa
ny bebyggelse til den eldre murgirdens. Plan- og bygningsetaten mener det verneverdige huset vil kunne
synliggjores pa en positiv mate ved at det kontrasteres av hayere bygninger som er mer representative for
en nyere tidsperiode.

Risiko- og sarbarhet

Forslagstiller har utarbeidet et skjema for risiko og sarbarhet. Det vurderes & veere risiko for radon og
grunnforurensning. Forslagstiller viser her til Helse- og velferdsetatens uttalelse hvor det anbefales at det
utfores tiltak mot radon og i tillegg konkluderes det med at masser ikke kan disponeres fritt grunnet
mistanke om grunnforurensning. Plan- og bygningsetaten deler forslagsstillers vurdering i at omradet ikke
er utsatt for naturkatastrofer som ras og flom. Brann- og eksplosjonsfare ble vurdert i planbehandlingen av
naboeiendommen Geteborggata 32-34/Marstrandgate 2-4. Til tross for at det her oppgis at enkelte
virksomheter i neromradet oppbevarer kjemiske produkter som gassflasker og lignende, konkluderes det
med at dette ikke utgjor noen brann- og eksplosjonsrisiko.

Teknisk infrastruktur
Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

Universell utforming
Det er ikke foreslitt egne bestemmelser som sikrer universell utforming. Universell utforming av adkomst
og byggverk sikres gjennom teknisk forskrift.

Juridiske forhold
Planomradet bestar av tre eiendommer med samme grunneier.

Forelapig konklusjon
En utbygging av Malmegata 1/Geteborggata 28-30 vurderes som positivt. Boligformal er i trad med
overordnede planer og en utbygging pa planomréadet er i overensstemmelse med en gnsket utvikling for
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omradet. Planforslaget legger ogsa opp til begrenset andel forretning, kontor og/eller bevertning. Plan- og
bygningsetaten er positiv til noe nzring/kontor og mener det ber legges opp til publikumsrettet virksomhet
i forste etasje med en pen sokkeletasje som bidrar til 4 skape liv pa gateplan. Plan- og bygningsetaten kan
derfor anbefale hovedintensjonen i planskissen.

Plan- og bygningsetaten mener de foreslitte hoydene er tilpasset omkringliggende kvartalsstruktur og at
heydevirkning i forhold til gate er ivaretatt. Hensynet til utnyttelse i forhold til uteareal og solforhold i
bakgérden ansees 4 vare tilfredsstillende. Svalgangene mot bakgard kan aksepteres da de er forsokt
begrenset i omfang. Plan- og bygningsetaten mener midtkorridor ma aksepteres da leilighetene for ovrig
tilfredsstiller krav til lysforhold og boligene har tilgang pa egnet felles uteareal med tilfredsstillende
lydforhold.

Det stilles krav til sammenhengende og kvalitetsmessig godt utformede arealer til opphold og lek og
reguleringsbestemmelsene ma derfor sikre at uteoppholdsareal ikke skal bebygges.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
MALMOGATA 1 OG GOTEBORGGATA 28-30
Gnr.227 Bnr. 194, 195 og 305

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnr. OP2-200709885 og datert 07.05.2009.

§2 Formal

Omradet reguleres til:
* Byggeomrade for bolig, forretning, kontor, bevertning
e Offentlig trafikkomrade - vei

§3 Byggeomrade

3.1 Umyttelse

Tillatt bruksareal over terreng skal ikke overstige BRA = 5100 m?, hvorav det kan etableres maksimalt
BRA = 1150 m” til forretninger, kontor og bevertning. Forretning og bevertning kan kun plasseres i forste
etasje.

I tillegg kan det etableres kjeller (underjordisk anlegg) med parkering, boder og tekniske rom.
Parkeringsanlegg og kjelleretasje, som bare inneholder tilleggsdel og som har himling mindre enn 1,0m
over gjennomsnittlig planert terreng, skal ikke medregnes i BRA.

32 Plassering og hayder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de pa plankartet angitte byggegrenser og byggelinjer. Maksimal
tillatte gesimshgyder er vist pa plankartet. Bebyggelsen kan oppfores i inntil 6 etasjer. Mot Malmegata
skal hjernebyggets 1. etasje trekkes inn fra byggelinjen. Mot gatehjornet gjelder byggegrense for 2. - 6.
etasje fra hjornet og 8 meter langs Geteborggata og tilsvarende langs Malmegata som vist pa plankartet.

Oppbygg for heis, trappehus og tekniske installasjoner kan bygges opp inntil 3,0 m over maksimal
gesimshgyde. Oppbygg for tekniske installasjoner trekkes minimum 2,5 m inn fra gesims. Rekkverk for
takterrasse tillates over maksimal gesimshayde og skal plasseres langs innvendig side av gesims.

Trapp fra terrengniva til dekke gardsplass tillates utenfor byggegrense i sydvest. Innenfor byggegrense i
nordest skal det opparbeides et skraplan med trinnfri adkomst fra terrengniva til dekke gardsplass med en
bredde pa minimum 8,5 m.

Mot gate tillates balkonger og karnapper utover byggelinje og byggegrense med maks 1,0 m med minste
fri hayde over terreng 3,5 m. Mot girdsrom tillates utkragning inntil 3,5 m utover byggegrense pa en
strekning av 6 m for uteplass pa utvidet svalgang, for ovrig tillates utkraging av balkonger og karnapper
inntil 2,0 m utover byggegrense.

Overbygd sykkelparkering tillates plassert utenfor viste byggegrenser.

3.3 Utforming

Bebyggelsen skal ha flate tak. Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en
del av tiltakets samlede arkitektoniske uttykk. Oppbygg for heis, trappehus og tekniske installasjoner, samt

rekkverk for takterrasse skal integreres i bebyggelsens helhetlige arkitektoniske utforming.

Fasaden i forste etasje skal utformes med en apen karakter som bidrar til en visuell opplevelse pa gateplan.
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3.4 Leilighetsfordeling

Maksimum 20 % leiligheter skal vaere 40 — 50 m? BRA
Minimum 30 % leiligheter skal vare 50 — 80 m? BRA
Minimum 50 % leiligheter skal vaere over 80 m* BRA

3.5 Bokvalitet
Svalganger tillates kun mot bakgard og skal vere inngang for maksimum tre boenheter. Det
tillates ingen ensidig nord- og nordestvendte leiligheter.

3.6 Uteoppholdsarealer
Det skal avsettes minimum uteoppholdsareal MUA = 25 % av boligenes bruksareal. Minst 50 % av
uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng og lokk i gardsrom.

I bakgérd skal det vare et jorddekke p4 minimum 40 cm. Det skal veere mulighet for 4 lage et jorddekke pa
80 cm pa minst ett sted i bakgarden slik at kraftig vegetasjon (treer) kan etableres i gardsrommet.

§4 Avkjarsel
Avkjersler til parkeringskjeller og varelevering skal skje fra Malmegata, som vist med piler pa plankart.

§5 Parkering

Parkering skal anordnes i parkeringskjeller etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo.
Minst 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede. Sykkelparkering skal
anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm i Oslo.

§6 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes en detaljert utomhusplan i malestokk 1:200.
Planen skal vise opparbeidet tomt for ferdig prosjekt. Utomhusplanen skal redegjere for eksisterende og
fremtidig terreng, tykkelse pa vekstlag, samt opparbeidelse av oppholdsarealer, lekearealer, vegetasjon,
sykkelparkering og gangveier. Utomhusplanen skal vise tilgjengelighet for funksjonshemmede og lesning
for overvannshandtering. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Utomhusarealene
skal veere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan, for midlertidig brukstillatelse gis.

§7 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjores for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved seknad om
rammetillatelse.

§8 Stay

Miljeverndepartementets retningslinjer for stey, T-1442, eller de til enhver tid gjeldende retningslinjer for
stoy skal tilfredsstilles. Stoy i anleggsperioden skal ikke overstige verdier i T-1442, tabell 4 og 6. Til grunn
for avbetende tiltak skal det foreligge en stoyfaglig utredning som skal ligge ved soknad om
rammetillatelse. Eventuelle tiltak mot stoy skal vare 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 Malmogata 1 og Geteborgata 28-30,
Griinerlekka, som omreguleres fra byggeomrade for industri til:

Byggeomrade for bolig, forretning, kontor, bevertning
e Offentlig trafikkomrade - vei

som foreslatt av Malmegata 1 AS/Seff Eiendom, vist pé kart merket OP2-200709885 og datert Plan- og
bygningsetaten 07.05.2009.
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