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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

Skisse viser bade eksisterende situasjon og mulig fremtidig situasjon. Reguleringsforslaget vil ikke
medfere nye bygainger. Pibygget "@M-bygget”, som det er gitt rammetillatelse for, er stiplet inn.

Biskop Gunrienisgaze

IR
2 T N e
e

Fig 1 Eksisterende situasjon og mulig fremiidig situasjon
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2. BAKGRUNN

Bakgrunnen for reguleringsforslaget er at ROM eiendorm ensker 4 tilrettelegge for hotell i Bstbane-
bygningen, 1 bygningsflayene som omkranser den tidligere jernbanehallen. For 4 kunne gjore dette ma
underformalet hotell legges til gieldende regulering. I dag er elendommen regulert til Spesialomrade
bevaring med underformalene forretninger, kontor, bevertningssteder og fokaler for kulturelle
aktiviteter, samt fremtidig fellesareal — felles ekonomigard. stbanebygningen er fredet.
Hotellplanene bergrer i liten grad fredningen. For noen mindre tiltak vil det sekes dispensasjon fra
fredningsbestemmelsene, 1 trdd med disse. Hotellplanene vil ogsé kunne tilpasses frednings-
bestemmelsene dersom det ikke gis dispensasjon. ’

Ved 4 tilrettelegge for etablering av hotell gnsker ROM Eiendom 4 bidra til mer publikumsfunksjoner
og aktiv bruk av bygningen. Dette er i trad med bade utvikling av Oslo S som kollektivknutepunkt og
bevaring av bygningen gjennom aktiv bruk.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk
Pstbanebygningen ligger sentralt i Oslo sentrum, 1 aksen til Karl Johans gate.

Istbanebygningen var tidligere jernbanestasjon. Da Oslo Sentralstagjon (Oslo 3) ble etablert pd 1980-
tallet, ble Psthbanen gradvis nedlagt som jernbanestasjon. Gstbanebygningen er fra 1993 brukt som
shoppingsenter med forretninger og serveringssteder i bygningsvolum i @stbanehatlen og 1. og deler
av messaninetasje i de omkransende bygningskroppene. @vrige etasjer benyttes til kontor og
konferansesenter.

Formél Dagens situasjon kvm BRA¥*
Kontor L .. ... Bl62
Forretning 3530
Kenferanse o baa
Bevertning o -
Lager/tekniske rom 207
sum 15294

Tabell 1: Dagens arealbruk (*uten tillegg for tenkte plan}

Det eri 2003 gitt rammetillatelse til oppfering av et tilbygg i 3 etasjer med kontorfunksjoner, kalt
Pstre Midtbygg (IM-bygget). Dette bygget ligger rett tiord for dagens @Pstbanehall. Rammetillatelsen
ble fornyet i 2006. Det er nd sekt om igangsettingstillatelse (1G) og byggearbeidene vil pdbegynnes i
dr/umiddelbart.

Pstbanen er bygningsmessig knyttet sammen med Oslo Sentralstasjon i gst. Gangforbindelsen fra
hovedinngangen fra Jernbanetorget gjennom @stbanchallen er offentlig tilgjengelig og gir
gangforbindelse til jernbanestagjonen, Hovedinngangen til Oslo 8§ er fra $vre torg og ikke gjennom
Ustbanebygningen.

{Jstbanebygningen har en svaert sentral beliggenhet 1 forhold til kollektivtrafikl, med Oslo S og
Jernbanctorget kollektivknutepunkt som narmeste naboer.
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7 ;
Fig 3: Oslo § og @stbanebygge! sett fra sor

3.2 Planomridet og forholdet til tilliggende arealer

Historisk utvikling

Tra 1642 ble Oslo flyttet fra Gamlebyen til Akershus festning med oppbygging av Kvadraturen.
Ganske snart trengte byen starre plass og byen vokste utenfor vellene. Dombkirken ble byggeti 1694 1
utkanten av @sire Kvarter. Forstedene langs Storgaten, Vaterland og Grensen vokste opp og ble
formelt innlemmet 1 byen i 1794, Med dette ble Stortorget et naturlig og sentralt torg med et yrende
handelsliv. Karl Johans gate ble byget i flere etapper. Den astlige delen er eldst. Fra slutten av 1830-
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drene ble gaten opparbeidet vestover fra @vre Slottsgate frem til Slottet, som ble oppfert som
kongebolig i drene 1825-48. Hovedbanen mellom Christiania og Eidsvoll stod ferdig i 1854 som
landets forste jernbane. Samtidig med utbygging av stasjonen ble Jernbanetorget etablert.

Som falge av T-banebygging pd 1960-tallet og utbygeing av jernbanetunnel 20 dr senere ble
sterstedelen av Vaterland, bebyggelsen nord for Oslo sentralstasjon, totalsanert. Omridet ble bygget ut
igjen i lgpet av 1980-4rene, med bybebyggelse og -funksjoner i sterre skala; Oslo City, Galleri Oslo,
Oslo Spektrum, Oslo Plaza Hotell og senere Byporten (1999).

Utvikling av jernbanestasjonen:
1834: Fersic stasjonshygg ble bygeet. P4 samme tid ble Jernbanetorget etablert.

1879-82: Stasjonen ble utvidet pga innfaring av @stfoldbanen. Hovedinngang ble lagt 1 forlengelsen
av aksen fra Karl Johans gate.

1980: Ferste byggetrinn av Oslo sentralstasjon og.tuinel under Oslo sentrum {som forbinder estre og
vestre jernbanenett) ble ferdigstilt. Ferste byggefrinn inneholdt pervonger, fordelingshall og kontorer
for Oslo Jernbanedistrikt.

1986 Andre byggetrinn av Oslo § ble tatt t bruk. Dette inkluderte sentralhall med
publikumsfonksjoner, samt @vre Torg og Trafikanten.

1987-1990: Dstbanen ble gradvis nedlagt som jernbanestasjon.

1990 Tredje byggetrinn av Oslo S ble ferdigstilt. Det bestod av en forlengelse av @stbanehallen, et
nytt tverrstilt glassbygg mot spor 14-19 og et nytt inngangsparti mot sjesiden.

1993 (Istbanebygningen ble ombygget og dpnet som shoppingsenter.
1998 Ny flytogterminal ble dpnet samtidig med Gardermobanen, med adkorust fra sjesiden. Samtidig
ble deler av glassbygget fra 1993 revet og det ble oppfort parkeringshus for flytogets passasjerer pa

sjmsiden mot Havnegata.

1993: Ny inngang tif Oslo S mot nord ble dpnet, med direkte overgang til bussterminalen 1 Galleri
Oslo og innenders overgang til T-banen.

1999: Byporten ble dpnet, med kjepesenter, hotell og kontorer pa nordsiden av Oslo S. Byporten har
ogsé innendears forbindelse til/fra Oslo S. I forbindelse med denne utbyggingen ble ogsd deler av Gvre
Torg ombygget.

Fig 4: Usthanehallen i dag
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markering av jernbanestasjon, Fig7: Kartca I med markering av jernbanestasjon,
Jernbanetorget og Karl Johan Jernbanetorget og Karl Johan.
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Beskop G e, i'cate

e ; i e R
Fig &: Kart 1998 med markering av jernbanestasjon,
Jernbanetorget og Karl Johan, samt Gsthanen utvikiet til

kopesenter.
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Fig 9 (il hayre): Kart dagens situasjon med markering ay

Jernbanestasjon, Jernbanetorget og Karl Johan, samt stbanen
og Byporten som kjopesenter.
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Bilde 11: Gstbanehallen, ca. 1933

Vemeinteresser

Kulturminner

Dstbanestasjonen er et godt bevart stasjonsanlegg fra andre halvdel av 1800-tallet, og er ogsf det
sterste og et betydningsfullt stasjonsanlegg fra denne tiden. Bygningskomplekset er forst regulert til
spesialomride bevaring i reguleringsplan av 20.08.1987. @stbanchallen og @stbanebygningen er
deretter fredet av Riksantikvaren 26, 11 2002. Formalet med fredningen er 4 bevare et arkitektonisk,
bygningshistorisk op jernbanehistorisk verdifullt anlegg som har og har hatt en sentral funlksjon 1 norsk
samferdselshistorie og i hovedstadens bybilde.

Fredningen omfatter eksterioret til @istbanestasjonen, og falgende deler av interieret:
1) Toghallen, 2) Serfloyens midtparti med vestibyle og tilstetende rom, 3) Vestflayens vestibyle, 4)
"Direksjonsrommet” med tilliggende trappelep og 5)"Kongerommet”,
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Fig 12: Plan av 1. etasfe viser hvilke deler av interioret som er fredet. Ogsé fasadene og deler av
messaninetasfen, 2. elasje og 3. etasje er fredet.

Fredningsbestemmelsene definerer tiltak som ikke er tillatt og tiltak som fredningen ikke er til hinder
for. I korte trelk fillates ikke riving, ombygging eller fjerning av bygningselementer/materialer pa de
fredete delene av bygningskomplekset. Vanlig vedlikehold og reparasjon tillates, men ma gjeres i
samsvar med opprinnelig uiforelse og materialbruk. Det tillates endringer av bygningsvolurn i
toghallen som ikke innebeerer inngrep i eldre bygningsdeler eller bergrer arealenes/volumenes
avgrensning mot toghallen.

Fredningsbestemmelsene definerer ogsd forhold knyttet til dispensasjon. Kulturminnemyndigheten
kan etter seknad gi unntak fra fredningsbestemmelsene dersom de ikke medforer vesentlige inngrep 1
bygningene. Dette gielder tiltak som:

s Storre vedlikeholdsarbeider.

o Tilbakefering til tidligere tilstand som er dokumentert.

¢ Mindre bygningsmessige inngrep (hulltaking, skilting, tekniske instalasjoner)

s [ndring av eksisterende nyere {etter 1986) strukturer/inventar i toghallen eller innfering av nye
dersom de visuelt seft underordnes toghallens hovedvolum og beerckonstruksjon, samt
flgybygningenes fasader.

o Endring av nyere fast inventar i Kongerommet™” og serfleyvens vestibyle med tilstgtende rom eller
innfering av nytt fast inventar dersom dette visuelt sett underordnes rommenes hovedvolum og
dekorative elementer.

Kulturlandskap

@stbanebygningens lokalisering som fond i Karl Johans gate og som pendant til slottet gjorde
bygningen til et viktig konstituerende element 1 1800-tallets Kristiania. Anlegget er et primaert
element, dvs. som har vert styrende for annen byutvikling, med en fremtredende plass i bybildet.
Fremdeles er forholdet mellom @stbanen og Karl Johans gate si visuelt sterkt at Gstbanen oppfattes
som del av Jernbanestasjonen.

Oslo Sentralstasjon har imidlertid ogsa vart et styrende element for byutviklingen, Ved etablering av
jernbarnetunnel under Oslo sentrum ble Gvre Torg foran ny hovedinngang til Oslo S etablert.
Byromssituasjonen ble endret ved at Jernbanetorget fikk to nivder. Med dette ble det en byromsmessig
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uiflytende situasjon mellom Jernbanetorget med Tor Olsens gate og Biskop Guanerus gate med
Europaridets plass.

Sammen med utbygging av Oslo S oppherte for en stor del det opprinnelige sammenfallet mellom
byform og funksjon, med @stbanen som fond for Karl Johans gate og hovedadkomst med tog. Det er
fortsatt mulig & bruke @sthanen som inngang ti jeimbanen, men andre innganger til Oslo S har overtatt
det meste av denne funksjonen béide rent formelt sett og bruksmessig.

Tilliggende byrom og byliv

@stbanebygningen er omkranset av byrom pi to sider. Mot vest, mellom Jernbanebygningen og Karl
Fohan, ligger Jembanetorget. Mot ser Hgger Christian Fredriks plass som del av den planlagte
Operaallmenningen mot Operaen. Ogsd andre gater og byrom har en visuell og/eller funksjoneil
sammenheng med disse byrommene.

Karl Johans gate er byens paradegate. Egertorget er gatens hayeste punkt. Her er det utsikt til gatens
to fondmotiver, Slottet i vest og den pamle Bstbanestasjonen i ast.

Jernbanetorger er et todelt plassrom, hvor den ene delen ligger foran @stbanebygningen og den andre
delen ligger pa et heyere nivé foran inngangshallen til Oslo S, kalt @vre Torg. Nivdforskjellen skyldes
togtunnelen. Det er trapp og ddrlig byromsmessig kontakt mellom de to nivéene.

Moreonsule =5~ 7 o

—

Fig 14 fllustrasion av Jernbanetorget, ny utforming som nd ferdigstilles (ill. Norconsult)

Tor Olsens gate skiller mellom Jernbanetorget og Karl Johan, inngér 1 byrommet i Jernbaneforget og
utgjer samtidig den tydeligste byromsmessige forbindelsen mellom de to delene av Jernbanetorget.
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Biskop Gurnnerus gate er en bred bygate som avgrenser Oslo S 1 nord. Gaten har mye gangtrafikk, har
inngang til flere store kjopesentre (Oslo S og Byporten) og er del av Jernbanetorget
koHektivknutepunkt. Samtidig har gaten f fremiredende kvaliteter som byrom.

Europarddets plass som opprinnelig var bebygget, har i dag en plassmessig opparbeiding og nedgang
tit T-bane. Plassen ligger i overgangen mellom Jernbanetorget/Tor Olsens gate og Biskop Gunnerus
gate. I motet mellom disse byrommene er det en byromsmessig utflytende situasjon.

Christian Frederiks plass Hgger pa sjosiden av @stbanebygningesn. Paléhagen ligger 1 sydlig del av
plassen. Plassen har i dag trappeantegg mot flytogterminalen i est. Plassen vil i fremtiden ha en viktig
rolle som byromsforbindelse mellom Kar} Johan og Bjervika. En diagonal fra Karl Johan og
Jernbanetorget ned til operaen og fjorden defineres som viktigste atkomst fra sentrum. Denne kan
beskrives som sekvenser av parker og byrom fra Jernbanctorget tit Christian Frederiks plass og
Paléhagen og videre til Operaen.

Byliv i tilligeende byrom og gangtrafikkstremmer pd Oslo S

Delutredningen "byrom og byliv”’ (Civitas 28.03.09) utarbeidet som del av planarbeidet, oppsununerer
tidligere utredninger om byliv i tilliggende byrom og gangtrafikkstremnmer pa Oslo S. Dette viser at:
Oslo sentralstasjon er den sterste drivkraften i bruken av omrddet, i samvirke med handel, spesielt i
kjspesentra.

Det er giennomfort undersekelser av gangtrafikkstrommer pd Oslo S med tilliggende bygninger. Dette
viser at det er til sammen ca 150,000 passeringer pr. yrkesdegn gjennom “ytterdarene” til Oslo S. Av
disse er ca 18000 ¥ DT (yrkesdegntrafikk) gjennom @stbanchallen. Noe under halvparten av de gdende
gjennom Pstbanen skal reise med tog, Andelen togreisende som benytter @stbanen som
inngangfutgang er 6-7 % av det totale antallet togreisende. Dette dokumenterer at @stbanen i dag
fungerer sorn en biinngang til Oslo S.

Miljefaglize forhold

Lufiforurensning

1 forbindelse med Bjervika-planen ble lufikvaliteten i omridet utredet. Det viste at luftkvaliteten i
planomridet er sveert varierende, avhengig av vindforhold. { perioder med vind fra nordest (en av de to
vanligste situasjonene) kan bakgrunnsforurensningen alene gi konsentrasjoner opp mot eller over
nasjonale mal og SFI's anbefalte kriterier for god lufticvalitet. Biltrafikken pa E18 i tilliggende
byomrader gir et ytterligere bidrag. I andre perioder med gunstige vindforhold er konsentrasjonene
godt under grenseverdiene.

Stay fra trafikk

Steykart utarbeidet i forbindelse med strategisk staykartlegging for Oslo i henhold ti
forurensningsforskriften kap. 5 viser at steyniviet utenfor hjernet av bygningen mot servest ligger pa
grensen mellom Ygul” og “red” steysone slik stoysonene er angiit i Miljgverndepartementets
retningslinje T-1442,
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Fig 15: Staykart fra
planarbeidet for
Bjorvika.

Hlustrasjonen viser
staykotekart for
ekvivalent Iydniva 2
meter over bakken i
2015,

Trafilfmengdene ved
Operaallmenningen vil
bli lavere enn
beregningene som 1d til
grunn for steykotekariet
og steynivdet vil bli
lavere enn det

sz | flustrasjonen viser.

Trafikkforhold
Kollektivinutepunkiet

(Astbanchallen ligger ved Oslo S som med tilliggende stoppesteder er Norges mest trafikkerte
kollektivknutepunkt. Knutepunktet binder sammen alle driftsarter:

e ‘Tog, med regiontog, lokaltog flytoget

¢ T-banelinjer

Sporvognslinjer

Bussruter, med regionale ruter, lokale ruter
Drosjer

Parkeringshus for biler

Gangforbindelse i byen

@ ® © @

-]

120 000  —

100 000
100 009

80000

60 000G A

Turer {YDT)

40 000 4

Av- og pastigning

Qmstigning (bytte)

100 000

Gjennomkjorende

Fig 16: Antdl turer som avvikles | kollektivinutepunkiet i et giennomsnitilig degn 2005
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Fig I7: Gangtrafilds i et giennomsnittlig degn i 2005.Ca. 18 000 gangturer passerer giennom Osthanehallen i
lapet av et dogn.

Adkomster
Det er ingen tilrettelagt kisreadkomst til @stbanebygget.

Det er i dag gangadkomster til @stbancbygget fra Jernbanetorget, Christian Frederiks plass og
Fordelings-hallen ved Oslo 8. I tillegg er det mulig 4 gd mellom @stbanehallen og Christian Frederiks

plass via Christiania Pub.

Varemottak
Varemottaket for @stbanebygget ligger i Ijelleretasjen med adkemst langs sersiden av spor-omridet
ved Oslo S. Vareheiser gir kontakt til @stbanchallen. Varemottaket har friheyde pé ca. 3,3 meter. I

tillegg er det rulig 4 ta inn varer via varemottaket i Byporten.

Inhgang riord

Hovedinngang

Jernbane-
torget

Christian Frederiks plass

Figur 18: Fksisterende varemottak.
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Parkering

Det er ingen tilrettelagt parkering spesielt for @stbanebygget. Innen kort gangavstand ligper
parkeringshuset pa sgrsiden av Oslo S og Paléet pa vestsiden av Standgata: De 2 parkeringshusene har
en samlet kapasitet pd ca. 1000 parkeringsplasser.

Sostal infrastrukhur

@stbancbygningen ligger sentralt 1 Oslo sentrum med umiddelbar nzerhet til en mengde handels-,
service- og kulturfunksjoner. Boligrelaterie offentlige funksjoner, slik som skoler og bamehager,
ligger noe lengre unna, grunnet senfrumsopridets karalkter og funksjon.

Teknisk infrastruktur
@stbanebygningen er titknyttet det kommunale vann- og avlepsnettet, samt renovasjon. Renovasjon
foregir gjennom felles varemottak med Oslo S.

QOslo S er tilknyttet fjemvarme. Det er store fjernvarmesentraler inne pé stasjonen i dag.

Astbanebygningen berares ikke direkte av jernbanespor. De gjennomgaende jembanesporene gar i
tunnel rett nord for (Istbanen. Pst for Psthanen er det buttspor som idag benyttes til flytog og noen tog
pé @stfoldbanen.

Estetikk og byggeskiklc
{Jstbanestasjonen ble utbygget i flere etapper. Det forste stagjonsbygpet (1854} var en sidestilt

stasjonsbygning ved enden av sporene, forbundet med en parallelt beliggende sporhall. Stasjonsbygget
ble utformet som en lang og smal bygning i upusset tegl, med to etasjer og saltak. Bygget hadde
prydgavler med dekor i en stil som samtiden betegnet som “hollandsk renessanse”. Sporhallen hadde
stepejermsseyier og var delvis teldket med glass. I gavlen mot vest var det et stort buet glassfeit.
Stasjonsanlegget var tegnet av Heinrich Frnst Schirmer og Andreas Friedrich Wilhelm von Hanno.

e 85| =

Fig 19: Det forste stasjonsbygget fra 1854. Fasade Fig 20: Dagens situasjon. 1854-bygget i tegl ligger til
mat vest. venstre for vestfasaden

P4 grunm av voksende jembanetrafikk i siste halvdel av 1800-tallet ble stasjonsanlegget utvidet. Den
nye @stbanestasjonen var ferdig | 1882. Arkitekt var Georg Andreas Bull. Stasjonen var formet som
en U, hvor den gamle stasjonsbygningen inngilkk som nordfley. Den nye bygningsmasen bestod av
vest- og serfleyven og en stor toghall mellom fleyene. De to nye fleyene ble oppiert i renessanse-stil,
med symmetrisk oppbygde gatefasader, fremskutte midtparii og hjerner, buede vinduer og valmet tak.
Hovedadkomst ble lagt til sarflayen med den sentralt plasserte vestibylen over to ctasjer. Serflayen
inneholdt ogsd venterom, billettsalg, godsekspedisjon og restaurant. Vestflayen er tilsvarende
organisert omkring en sekundeer inngang, etablert som fondmotiv for Karl Johans gate. Vestflayen er i
tre etasjer og serflayen i to etasjer. Den store toghallen ble oppfert 1 stepejern og glass, med et
midtspenn pi 21 m og to sidespenn.
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Universell utforming

Hovedgangforbindelsene i Gstbanebygningen og -hallen har universell utforming med tilgjengelighet
for alle. Dette er ivaretatt med rampe ved hovedinngangen fra Jernbanetorget og rullebidnd mellom de
ulike nivdene i hallen. Det er opsa tealettanlegg med HC-toaletter 1 thilknytning til Ystbanehallen.
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4, PLANSTATUS

4.1 Rikspolitiske bestemmelser eller retningshinjer

Retingslinjene for samordnet areal- ag transportplanlepping tilstreber 4 samordne plantegging av
utbygeingsmensteret og transportsystemet for 4 tilrettelegge for en mest mulig effektiv, trygg og
miljgvennlig transport, og slik at transportbehovet kan begrenses. Viktige tema er kollektivbetjening,
gode forhold for syklende, hensynet til giende og bevegelseshemumede, tilknytning til hovedveinettet,
grennstruktur, biclogisk mangfold og estetiske kvaliteter. Vedtatt 20.08.1993.

Retningslinjene for barn og unge skal synliggjere og styrke bam og unges interesser i all planlegging
og byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. Retningslinjene skal ivareta at arealer som
brukes av barn og unge skal sikres mot forurensning, stey, trafiklkfare og annen helsefare. Det angis
ogsé krav til lekeareal og barnchager. Vedtatt 1.9.1989.

4.2 Gjeldende overordnede planer

Kommuneplan 2008 (vedtatt i bystyret 11.6.2008) viderefarer stort sett strategiene i 2004-planens
visjon for Oslo som fjordby, kunnskapsby, kulturby og miljgby, men med skt fokus pa miljo- og
beerekraftaspekter og sikring av areal il sosial infrastruktur/idrett/friarealer/meteplasser. Oslos
bligrenne struktur er viktig for Oslos miljaprofil og bevaring av byens fri- og friluftsomrader skal
styrkes. Byens biologiske mangfold er en viktig premiss for en baerelaaftig utvikling av Oslo. Ny
utvikling skal skje 1 sentrum, ved fjorden, i stasjonsnzere omrider, i knutepunkter og langs vikiige
kollektivarer der peeringsvirksombhet, kulturinstitusjoner, service og boliger skal forsterke den
multifunksjonelle byen og danne levende bymiljger. Oslos utforming, historiske, estetiske og visuelle
karaktertrekk skal tas vare pa og videreutvikles.

Kommunedelplan 13 for indre Oslo (vedtatt i Bystyret 02.12.1998): Kommunedelplanen gir rammer
for byutvikling, byreparasjon, miljgbevaring og transpert i indre by og sentrum, samit at den trekker
opp de langsiktige mal for de samme omrader. Det er en strategisk plan, rettet mot nekkeltiltak som
kan fremme en gnsket byutvikling, Planen er et styringsredskap og folges opp med videre planarbeid
for utvalgte omrider og temaer. Kommunedelplanen legger opp til at Oslo sentrum mé4 beholde sin
posisjon som markedsplass, meteplass, begivenbets- og kulturarena. Det er viktig 4 opprettholde et
levende nzringsliv og sikre utviklingsmuligheter for bransjer som ber veere i en byljeme. Oslos
egenart, samspillet mellom landskapet, fjorden og bebyggelsen fra ulike historiske epoker ma ivaretas.
Det skal vaere en hensiktsmessig balanse mellom nedvendig dynamikk og bevaring, slik at byen
verken akterutseiles av endringsvegring eller ofrer sine omgivelseskvaliteter.

Kommunedelplan 2 Oslos sentrale sjgside (vedtatt av Bystyret 10.05.1988): Planen trekker grensene
mellom havn og nye byutviklingsmuligheter mellom Framnes og Loenga og gir retningsgivende
rammer og kvalitetskrav for utvikling av omridet.

4.3 Tilgrensende plan
Reguleringsplan for Biervika-Bispevika-Loenga (vedtatt i Bystyret 10.5.1998 og S-4099 vedtatt i
Miljeverndepartementet 15.6.2004).

Reguleringsplanen er avgrenset mot @stbanebygningen sydvegg. Jstbanen inngir derfor ikke
Bjervikaplanen. Reguleringsplanen tilrettelegger for transformasjon av sentrale havne- og
trafikkomrader til et nytt sentrumsnzert byomride med fjordlontakt. Planen tilrettelegger for utbygging
av 960.000 m? T-BRA. Reguleringsplanen er en grovmasket plan med overordnede grep og
hovedstrukturer. Den fastsetter gatestruktur og offentlige plass- og parkrom, omrdder for bebyggelse
med hovedformél for arealbruk, maksimalt bruksareal (T- BRA), tillatte byggeheyder og krav til
rekkefalge 1 utbygging og gjennomfering av felles anlegg.

Plankonseptet er utvikling av Bjsrvikaomridet som fire byomrdder med en sammenhengende
havnepromenade og allmenninger som gir forbindelser meltom sjeen, bydelen og bakenforliggende
byomrider. Gjennomgangstrafiklk fra stamveien  tunnel til sentrum og indre by @st feres mest mulig
direkte giennom bydelen 1 et bymessig utformet gatenett,
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Diet etableres seks sentrale byrom som gir forbindelser mellom sjeen, bydelen og bakenforliggende
byoemrader, hvor byen dpnes mot fjorden og sjgren trekkes inn i byrommene. En av aillmenningene,
Operaallmenningen, gir den viktigste byromsmessige forbindelsen fra sentrum med Karl Johan til
Operaen og Bisrvika for svrig. @stbanebygningen ligger som nordlig byvegg for dette store
byrommet.

REa g-ﬁ ,55’(

Figur 23: Utsnitt av reguleringsplan for Bjorvika (Ilustrasjon: Plan- og byningsetaten i Oslo konymune).
Osthanebygningen gir en nordlig byvegg for Operaallmenningen.

Planforslaget har tre formelle vedlegg som gir retningslinjer og dermed utfyller reguleringsplanen som
styringsverkigy. Det er Desigishdndbok, Overordnet miljeoppfelgingsprogram og
Kulturoppfelgingsprogram. Vedleggsdokumentene gir bide retningslinjer for videre saksbehandling,
anbefalinger for utforming og malsettinger for arbeidet med utvilding av en beerekraftig bydel.

4.4 Gjeldende regulering
(S-2996) vedtatt 7.9.1998. Spesialomrade — bevaring, (forretning, kontor, bevertning og lokaler for
kulturelle aktiviteter), og fremtidig fellesareal (geonomigérd).

4.5 Pagiende planer

Innsendt planinitiativ for Christian Frederiks plass (nordre del av Operaallmenningen) med tillegg
innsendt senest 17.02.2009, salny 200712797, Initiativet omhandler bebyggelsesplan for
Operaallmenningen ned til Dronning Iufemias gate samt en oppgradering av atkomstsituasjon for alle
trafikanter. Dette innebarer et forslag om ombygging av eksisterende parkeringshus, etablering av
innvendige og silae parkeringsplasser for sykkel, styrking av gangatkomster samt nytt underjordisk
p-hus under Christian Frederiks plass som en forlengelse av eksisterende p-hus.

Planinitiativ for "nye Oslo S innsendt 10.03.2009, saknr 200902746. Forslaget inneberer etablering
av en ay stasjon med en strukturerende nord-syd akse, “krystallen” som leder til et nytt Gvre torg
foran stasjenen og “fjordporten” med plassering tilneermet lik dagens flytogterminal. Dagens
flytogterminal, fordelingshall og sentrathall foreslas revet.

4.6 Rammetillatelse for pabygg til Gstbanebygget

Det er gitt ramaetiflatelse for pdbygg med kontorer mellom @stbanehallen og nordre flay og over
dagens bebyggelse, Denne rammetillatelsen ble gitt 03.10.2003 og fornyet den 19.9.2006. ROM
Fiendom har den 12.3.2009 sendt inn sgknad om igangsettingstillatelse (IG) til Plan- og
bygningsetaten.
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Rammetillatelsen gir mulighet for pdbygg med 3 fulle kontoretasjer med maks 1460 kvin BRA, samt
teknisk rom pé taket. Rammetillatelsen er gitt for omsekte prosjekt og knyttes til tegninger av

prosjektet (tegning nr 1-11}.

1 rammetillatelsen er det samtidig gitt dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene vedrprende tillait
bruksareal for elendommen. Rammetillatelsen gir derfor mulighet til maks 19.802 kv BRA etter

pibygg og ombygging.

Fig 24: Plantegning rammetillatelse, 1. og 2. etasje
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Fig 25: Snitt. GM-bygget er i midten. 1854-bygget er til venstre mens Gsthanehallen er til hayre




Forslagsstiliers planbeskrivelse —side 19 av 38

T e,
A e

+

SOOI 00O
ST O O O

I T I O O

i
"

1
A LT P

e
]

!

1

]

[

I

;

:

f
Mk,

Py
Il T

i

[]

Bt
i
|
|
SRR

Fig 27: Fasade mot gst
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5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrid
Samréddsinnspillene falger som eget vedlegg.

Liste over samradsinnspiil

1. Bydel St Hanshaugen 03.06.2008
2. Byantikvaren 04.06.2008
3. Hafslund Neit 26.05.2008
4. Helse- og velferdsetaten 29.05.2008
5. Trafikketaten 28.05.2008
6. Gravierdsetaten 26.05.2008
7. Omsorgsbygg Oslo KF 27.05.2008
8. Undervisningsbygg 03.06.2008
9. Vann- og avigpsetaten 03.06.2008

Sammendrag av samradsinnspill
1. Bydel St. Hanshaugen har ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativet.

2. Byantikvaren bemerker at bygningen er fredet og regulert til spesialomrade bevaring. Byantikvaren
har ingen kommentarer til at hotell inkluderes, Det forutsettes at det beholdes/etableres forbindelse
mellom den fredete toghallen og den nye Oslo Sentralstasjon, slik at @sthanebygningen fortsatt kan
fungere som inngang til jernbanestasjonen. All byggevirksomhet i den fredete bygningen skal avklares
med Riksantilcvaren.

3. Hafslund Neit har anlegg 1 omridet som det mé tas hensyn til, Nettstasjonen pi omradet kan
medfere noe stay. Det er ikke avgjort om eksisterende nettstasjon har tilstrekkelig kapasitet. Vedlagt
felger veiledere og annen nedvendig informasjon,

4. Helse- og velferdsetaten anbefaler tiltak mot radon dersom en lokal vurdering ikke tilsier noe annet.
Steyniviet utenfor hjernet av bygningen mot servest ligger pd grensen mellom “gul” og “red”
stoysone. Steyforhold ma derfor ivaretas, inkludert skinnegiende trafikk med strukturoverfort Iyd,
spesielt fra jernbanespor i kulvert/tunnel. P4 grunn av Iuftforurensning bor det installeres
partikkelfilter for & sikre et godt inneklima,

5. T'rafikketaten bemerker at det ber redegjeres for hvordan parkering er tenkt lest med inpassing av
hotell. Parkeringsnormen tilsier at hotell med 200 rom i sentrum ber ha en parkeringsdekning for 20
biler og 40 sykler. Om ikke parkeringen kan leses pd egen grunn, kan dette loses ved bruk av tinglyst
plass pd annen eiendom i umiddelbar neerhet, vanligvis i en avstand maks 200 meter. Som tinglyst
erstatningsplass godtas kun parkeringsanlegg av permanent karakter,

6.-9. Gravferdsetaten, Omsorgshygg Oslo KF, Undervisningshygg og Vann- og avigpsetaien har ingen
kjente forhold som har betydning for planinitiativ i dette omridet.

Forslagsstillers kommentarer ti] samrddsinnspill
Kommentar til 1. Bydel St Hanshaugen

Kommentaren tas til orientering,

Kommentar til 2, Byantikvaren

Forholdet til fredning og regulering tif spesialomride bevaring vil ivaretas, Gangforbindelse mellom
Jembanetorget og Oslo Sentralstasjon gjennom @stbanehallen vil opprettholdes og sikres i
reguleringsplanen. :

Kommentar til 3. Hafslund Nett
Anlegget til Hafslund Nett vil hensyntas.

Kommentar til 4. Helse- og velferdseraten
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Eventuelle tiltak mot radon vil gjennomferes pa byggesaksniva hvis det er aktuelt. Krav til
steyisolering og inneklima ivaretas i reguleringsforslaget. Da reguleringspianen ikke omfatter utendors
arealer, er skjerming av utearcaler ikke en relevant problemstilling,

Kommentar til 5. Trafilketaten

Parkeringsnormene for sentrum angir kun maksimum antall p-plasser og ikke minimumskrav. Det er
altsd ikke noe krav om 4 etablere p-plasser for @stbanen. Med stbanens sentrale beliggenhet “oppd”
kollektivknutepunktet baseres adkomst til @stbanen péa kollektiviransport. @stbanen har ikke behov for
egne p-plasser, verken for hotellet eller publikumsfunksjonene 1 hallen. Det er imidlertid mange p-hus
i neerheten og besskende med bil til @stbanen vil ikke ha problemer med 4§ finne p-plass.

Kommentar 11l 6-9. Gravferdsetaten, Omsorgsbyge Oslo KF, Undervisningsbygg, Vann- og
avigpsetaten.
Uttalelsen tas til orientering,

5.2 Kunngjaxingsinnspill .
Forslagsstiller har kunngjort oppstart av planarbeid for & ivareta de formelle kravene til planprosess

dersom det ikke skulle bli forenklet saksbehandling, Kunngjeringsnnspillene folger som eget vedlegg.

Liste over kunngjgringsinnspill

1. Bydelsutvalget St. Hanshaugen 24.02.2009
2. Fylkesmannen 16.02.2009
3. Statens vegvesen 18.02.2009
4. Samferdselsetaten 06.02.2009
5. Vann- og avlapsetaten 16.02.2009
6. Ruter 23.02.2009
7. Fortidsminneforeningen 18.02.2009

Sammendrag av kunngigringsinnspill
1. Bydelsutvaliget | bydel St. Hanshaugen ensker 4 avgi uttalelse 1 saken farst nir reguleringsforslaget
foretigger.

2. Fylkesmannen minner om krav til ROS-analyse.

3. Statens vegvesen er positive tif hotell 1 @stbanebygningen kan veere positivi fordi det gir en
dagnkontinuerlig virksomhet og mer sosial kontroll i nzrheten av kollektivknutepunktet. Det ber
satses pd god tilgjengelighet mellom kollektivpunktene. Naturlig inn- og utgang for reisende over Oslo
S vil ogsé etter utvikling av Jernbanetorget vaere gjennom @stbanchallen, Det bes om at varelevering
og lignende unngis pa viktige kollektivgater/punkter rundt Oslo S, spesielt over Jernbanetorget. Det
bes om al varelevering og transportbehovet for hotellet utredes.

Hotelletablering ber sees i sammenheng med vurdering av ny kollektivterminal i omrddet. Det
opolyses PBEs arbeid med omrddeprogram for Oslo S og bes cm at reguleringsplanarbeidet sees i
sammenheng med det. Statens vegvesen mener saken ber behandles som mindre vesentlig
reguleringsendring.

4. Samferdselsetaten mener planarbeidet mé sees i sammenheng med bruk og planiagt bruk av
tilgrensende torg og plasser. Det vises til planprogram for Operaallmenningen hvor det vekilegges at
innholdet i 1. etasje pa @stbanebygningen ma bidra til 4 vitalisere Christian Fredriks plass. Oslo
komimune ved Levende Oslo har vtarbeidet rapport med premisser for Christian Fredriks plass.
Rapporten bor brukes som grunnlag for videre arbeid,

5. Vann- og avlepsetaten har ingen kommentar pd ndverende tidspunkt, Kart med hovedledninger i
omradet er vedlagt uttalelsen.

6. Ruter har ingen sarskilte merknader til varselet. Ruter er opptatt av utviklingen rundt Oslo S og
Jermbanetorget som navet for kollektiviransporten 1 Osloregionen. Det vises til PBEs arbeid med
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omradeplan.

7. Fortidsminneforeningen Oslo og Akershus har ikke hatt mulighet til 4 sette seg inn i saken og avstir
fra & uttale seg il varselet. Unsker 4 fa reguleringsforslaget til nitalelse.

Forslagsstillers kommentarer til kunngjeringsinnspill
Kommentar tl 1. Bydelsuivalget i bydel St. Hanshaugen.
Uttalelsen tas til orientering.

Kommentar til 2. Fylkesmannen
ROS-analyse utarbeides som del av plansaken.

Kommentar til 3. Statens vegvesen

Reguleringsforslaget vil tilrettelegge for at innholdet i Gsthanebygningen fAr mer aktivtet og sterre
attraktivitet. For gvrig vil ikke reguleringsforslaget endre forholdet til kollektivknutepunktet. Offentlig
gangforbindelse gjennom hallen vil ivaretas. Samtidig vil en pépeke at sterstedelen av reisende over
Oslo S bruker andre innganger enn gjennom sibanchallen. Delutredningen om byrom og byhiv
synliggjer dette.

Ostbanen har felles varelevering med Oslo S. Planforslaget innferer ikdie nye vareleveringer. Dagens
varelevering ligger syd for Flytogterminalen og via varelevering til Byporten.

Forslagsstiller tar til orientering at Statens vegvesen gnsker at reguleringsplanarbeidet sees 1
sammenheng med PBEs arbeid med omradeprogram for Oslo S. Da reguleringsforslaget kun tar for
seg ny bruk av eksisterende fredete bygningskompleks, ser en imidlertid ikke hvordan dette ville
pévirke reguleringsforslaget.

Kommentar til 4. Samferdselsetaten
Reguleringsforslaget sikrer at 1. etasje pd @stbanebygningen mot Christian Fredriks plass 1 hovedsak
tas i bruk til publikumsrettede funksjoner.

Kommentar til 5. Vann- og aviepsetaten
Uttalelsen tas til orientering. @stbanebygget er 1 dag tilknyttet oggentlig vann- og avlepsnett.

Kommentar (il 6. Ruter
Des vises til kommentar til merknad 6. Statens Vegvesen.

Kommentar til 7. Fortidsminneforeningen Oslo og Akershus
Uttalelsen tas til orientering.

5.3 Samarbeid med offentlige instanser i planprosessen

Plan- og bygningsetaten har ved omrade- og prosessavklaring anbefalt at Byantikvaren/
Riksantikvaren, Jernbaneverket og Bjervika infrastruktur involveres seerskilt 1 det videre planarbeidet.
De tre instansene har veert involvert pa folgende mate:

Byantikvaren/Riksantikvaren:

Riksantikvaren har avklart at de er rette instans 1 denne sammenheng. Det har derfor vert dialog med
kun Riksantikvaren. ROM eiendom har lopende kontakt med Riksantikvaren om flere forhold knyttet
til @stbanen og utvikling av nye Oslo S. Den 17. mars 2009 ble det gjennomfert ef mete hvor
regulering av @stbanen ble presentert og diskutert. Riksantikvaren var positiv til den foreslatte
reguleringen og at bygningen tas i bruk til hotell. Riksantikvaren var ogsd positiv til at ROM eiendom
sender dispensasjonsseknad for de forhold som berprer fredningen.

Jermmbaneverket:

Det er etablert en styringsgruppe for Oslo s hvor Jernbaneverket i tillegg til NSB og flytoget ex
deltagere. Styringsgruppen avholder jevnlige meter. For hvert av delprosjektene pi Oslo s, som ogsé
omfatter hotell pd Ustbanen, er det etablert prosjektgrupper hvor Jernbaneverket deltar. Den 14.
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oktober 2008, i forbindelse med spersmdl om plenavgrensning, ble vedtak fra nasjonal
styringsgruppe/styringsgruppen for Oslo S innsendt, dette er ogsé referert i saksfremstillingen, Det
beskrives her bla, at nasjonal styringsgruppe ser det som en riktig utvikling at det etableres hotell i
Istbanebygningen. Wstbanebygget er for gvrig ikke definert som en del av Osle S i henhold til avtaler
mellom JBV og NSB.

Biervika Infrastrukfur:
Koordinering og dialog med BI er ivaretatt med dialog med "fagansvarlig arkitekt/arcalplanlegger” 1
Bjervika Infrastruktur,
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6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Reguleringsendringen vil planmessig sikre tilejengelighet for offentligheten

ROM Eiendoms primeare behov i titknytning ti} reguleringen er 4 legge til hotell som underformal til
gjeldende regulering. Planforslaget som nd fremmes for @stbanen gir i tillegg en styrking av
tilgjengeligheten for offentligheten sammenlignet med gjeldende regulering. P4 samme méte er
publikumsrettede tilbud sikret planmessig i 1. etasje av bygningskomplekset, noe som er viktig bide
for @stbanehallen og tilliggende byrom,

Hotell i ¢Istbanebypningen vil tilfere mer aktivitet over degnet

Hotell vil tilfare mer aktivitet over degnet, noe som ansees som positivt bide for Gstbanebygningen
og byomrddet rundt, Samtidig er dette en funksjon som er forenlig med det fredete bypget. Hotellet vil
ikke oklupere @stbanehallen, men ha resepsjon i @stbanebygget.

Mulighet til 4 g4 gjennom @stbanehallen til Oslo Sentralstasjon sikres samtidie med at tilrettelecoing
for funksjonene 1 @sthanehallen vektlegpes

Frem til Oslo Sentralstasjon ble bygget, var det et sammenfall mellom byform og funksjon, med
Jstbanen som fond for Karl Johans gate og hovedadkomst med tog. Fremdeles er forholdet mellom
{Istbanen og Karl Johans gate sd visuelt sterkt at @stbanen oppfattes som inngangsport til
jernbanestasjonen. i

Da Oslo Sentralstasjon og ny jernbanetunnel under Gslo sentrum ble bygget pd 1980-tallet, ble
hovedinngangen til jernbanestasjonen flyttet til @vre torg. Dette innebar en gangforbindelse diagonalt
over Jernbanetorget mellom Oslo Sentralstasjon og Karl Johans gate. Samtidig ble @stbanen
omregulert og ombygget til kjspesenter. Gjeldende regulering gjenspeiler dette forholdet, ved at Oslo
Sentralstasjon er regulert til trafikkonwade - jernbane og @stbanen er regulert til spesialomrade
bevaring med en rekke underformal som ikke inkluderer trafilkkomride — jernbane. Beslutningen pd
1980-tallet knyttet til utbygging av Oslo S og gjeldende repulering tilsier derfor at Pstbanen ikke har
en hovedfunksjon som inngangsport til Sentralstasjonen,

Befolkningens bruk av inngangene statter opp om dette, Den mest brukte inngangen er i dag fra
nordsiden av Byporten (mot Oslo City), med noe over 50.000 gdende pr dag. Gangtrafikken fra ser
{ved flytogterminalen) er nest sterst, med ca 33.000 giende pr dag. Til sammenligning har
hovedinngangen gjennom sentralhallen til Oslo S omtrent like stor gangirafikk som gjennom @stbanen
(17.000-18.000 gdende pr dag). Prognoser for fremtidig gangtrafikk tilsier at gangtrafikken vil eke
mest i den nord-sydlige aksen, primzert som felge av Bjervikautbyggingen.

Planforstaget sikrer muligheten for fortsatt bruk av @stbanen som en sekumdeer inngang til jernbanen.
Samtidig vektlegges ogsé tilrettelegging for funksjonene i @Pstbanchallen, slik at @stbanen kan bli et
attraletivt sted som titfarer aktivitet bide til tilliggende byrom og Oslo 8. Det har fra PBEs side vart
enske om 4 sikre sikt gjennom hallen fra hovedinngangen. ROM Eiendom stetter dette og har lagt det
inn som krav i reguleringsforslaget. Vi vil samtidig pipeke behovet for at sikt varderes som aspekter
av en helhetlig god “meblering” av hallen, sammen med generell dpenhet, forholdet til hallens
romlighet og funksjonelle behov. @stbanehallen var aldri innredet med en aksial gangforbindelse da
det var jernbanehall. Bt slikt krav kan derfor ikke belegges historisk og vil hindre en god meblering for
en ny og mer attraktiv bruk av hallen.

Forboldet til Jernbanetorget og Operaallmenningen
Med utbygging avBjervika vil gangforbindelsen over Jernbanetorget og Christian Fredriks

plass/Operaallmenningen bli den viktigste adkomsten fra Oslo sentrum. @stbanen ligger inntil begge
plassrom og vil kunne ha en nekkelrolle som aktiv byvegg til begge plassrom. Dette er spesielt viktig
for det store plassrommet Operaallmenningen som trenger aktivisering for at det skal oppleves som et
attraktivt byrom. @stbanehallen gir her en sydvendt byvegg og reguleringsforslaget sikrer
publikumrettede tilbud i 1. etagje mot plassen. Dette vil bidra til & aktivisere plassen. Det samme
kravet stilles til gvrige deler av 1. etasje i @stbanen. Dette vil bidra til aktivisering av Jernbanetorget
og ogsd Jernbanegata i den fremtidige opprustningen av Oslo 8.
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Tilrettelegge for mer aktiv bruk av @stbanehallen

Samtidig med reguleringsarbeidet for 4 tilrettelegge for hotell, arbeider ROM Eiendom med et fornyet
konsept for publikumstilbrud 1 hallen. Dette er en saksopplysning som ikle er relevant for sefve
planforslaget, fordi fornying av konseptet for hallen ogsé vil kunne gjennomferes med dagens
regulering. Det er allikevel en viktig informasjon om helheten i det som planlegges for Jstbanen.

Salgsbodene 1 hallen er i dag nedslitt og tar ikke 1 bruk potensialet hallen har. Nytt konsept for
aktivitetene i hallen vil kunne gi den fornyelsen som skal til for & gjere @stbanen til en atiraksjon og
en attraktiv meteplass. Samtidig er dette samordnet med kommunens kulturstrategi for Bjervika, hvor
Oslo S kan bli et informasjonssted for kulturakiivitetene 1 Bjarvika og resten av byen.

Utnyttelse
Da store deler av @stbanen er fredet, er det 1 utgangspunktet ilkke behov for 4 definere utnyttelse for

bygget. @vre Midtbygg (BM-bygget) er imidlertid under oppfering. For dette bygningsvolumet
foreslds utnyttelse som er i samsvar med rammetillatelsen for @M-bygget og dispensasjonen til
gieldende regulering som ble gitt ved rammetillatelse for @M-bygget. Planforslaget innebzrer derfor
en oppdatering slik at reguleringen blir i trdd med dispensasjonen. Innenfor rammene for utnyttelse vil
det ikke vaere mulig & etablere tilbygg eller pabygg ut over ¥M-bygget. Da store deler av bygget er
fredet er dette heller ikke aktuelt.

Utvikling av @M-bygget til del av hotellkomplekset
Rammetillatelsen for @M-bygget gir anfedning til & etablere dette som kontorflay. Forslaget til

reguleringsplan vil giore det mulig & bygge dette som del av hotellkomplekset. Reguleringsplanen og
videre byggesak for @M-bygget er derfor knyttet tett sammen. Forslaget til reguleringsplan gir
spiflerom til videreutvikling av progjektet innenfor den utnyttelsen som ble gitt ved rammetillatelsen.
Fasadene vil bearbeides og byggegrensen er derfor lagt 30 cm utenfor bygget i rammetillatelsen, slik
at fasadene kan artikuleres mer tredimensjonalt.

Det foreslis ogsi endret trappe- og heistarn i mete mellom Ostbanebyggets ulike fleyer for 3 skape
bedre tilgjengelighet og brukbarhet, samtidig som fredningen av bygningen respekteres. Vestflgyen,
1854-bygningen og @M-bygget har ulike etasjehayder. I stedet for broer som var inkludert i
rammetiilatelsestegningene, foreslds heis og trapp pd samme sted. Dette sikrer universell utforming,
formidier overgangene pa en bedre mite og letter orienterbarheten i bygningsanlegget. Det gir ogsa
mer oversiktlige remningsveier i hotellet, Uten dette trapp- og heistdrnet mé det bygges eller
oppgraderes en trapp i hver tilgrensende floy og det vil ildke vere tilgjengelighet for alle tit
nordfleyen. Trapp- og heistirnet har veert presentert for Riksantikvaren, som forvalter
verneinteressene 1 @stbanebygget, og tilbakemeldingene har vest positive, En formell
dispensasjonsseknad er under utarbeidelse.

Sammenheng med planer for utvikling av Oslo Sentralstasion
ROM EHiendom har gjennomfert parallelioppdrag for utvikling av Oslo Sentralstasion og arbeider na

med planer for utvikling av Oslo S. Dette vil fremmes som reguleringsforslag. Reguleringsforslaget
for @stbanen er imidlertid samordnet med planene for Oslo S béde med hensyn til funksjoner og
gangforbindelser. Da @stbanen er fredet, ville det uansett ikke vere aktuelt med storre ombygginger
av Pstbanen.

Forhold til parkering

Det foreslds 1 planen at det ikke skal etableres p-plasser. Dette begrunnes med at @stbanen er et fredet
bygg hvor det ikkee er aktuelt & etablere p-plasser, det er god parkeringskapasitet i nerliggende p-hus
og driften av hotellet krever ikke parkeringsplasser.

Det foreslds ogsa at sykkelparkering mé etableres utenfor bygningskomplekset, sett 1 sammenheng
med Oslo S. Begrunnelsen for dette er at det ikke er akfuelt & ctablere sykkelparkering i den fredte
bygningen samt at de romslige byrommene som ligger i tilknytning til Jstbanen i praksis vil gi gode
muligheter til syldkelparkering.
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7. PLANFORSLAGET
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Repuleringsformaél

Omridet foreslis regulert til;
Spesialomrade bevaring (forretning, kontor, hotell, beverining og allmennyttige
formél/offentlig bygning (kultur).

Grad av utnytting og heyderByggegrensen angitt pa plankartet er avgrenset rundt Ovre
Midtbygg (kalt @M-bygget), som det er gitt rammetillatelse og igangsettingstillatelse for.

Innenfor byggegrensen tillates GM-bygget pabygget over k. 9,5 med maksimum gesims- og
menchayder som angitt pd plankartet. I tillegg tillates takoppbygg for heis og tekmiske
installasjoner med maks heyde 3,5 meter over regulert gesimsheyde. Totalt bruksareal (BRA)
for OM-bygget over k. 9,5 skal ikke overstige BRA=1460 m? + tekniske rom. Sterrelsen pa
teknisk rom er pé skissestadiet mellom 110 og 160 kvim. Dette vil sekes optimalisert og
minimalisert i det videre prosjekteringsarbeidet. Totalt sett vil dette gi et bygg pad 1.570-1.620
kvm. I rammetillatelsen er det gitt mulighet for totalt 1.500 kvm for @M-bygget. Rammen
som ni foreslas ligger ca 100 kvm over dette.

Ny bebyggelse skal gis en god arkitektonisk utforming. Takene skal varderes som del av
byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk.
Takoppbygg skal integreres i den arkitekioniske utformingen. Utforming av bebyggelsen skal
skje i samrid med antikvarnske myndigheter.

Byggegrensen er noe utvidet mot vest for 4 muliggjere vertilkalkommunikasjon med trapp og heis
mellom OM-bygget og vestflayen pd Bstbanebygget. Dette inngir ikke 1 rammetillatelsen for @M-
bygget og bergrer fredete arealer, men vil tilrettelegge for en god intern kommunikasjon med
universell utforming mellom ulike deler av bygningskomplekset.

Gesimsheyden innenfor byggegrensen er angitt til k +19,75 og mencheyden er angitt til k +21,5. Dette
tilsvarer et 3 etasjes bygningsvolum. I tillegg foreslis det at takoppbygg for heis og tekniske
installasjoner titlates med maks heyde 3,5 meter over regulert gesimshayde. Gesims- og meneheyde er
1 samsvar med rammetillatelsen for utbygging av @M-bygget. Det er kun foretatt sma avrundinger.
Heyden for oppbygg for tekniske installasjoner er ogsa i trid med rammetillatelsen, men
reguleringsbestemmelsene gir mulighet til & justere plasseringen av takoppbygget. Det angis at
takoppbygg skal utformes som en integrert del av byggets arkitelctur. Det skal spesielt tas hensyn til
opplevelsen fra tilliggende byrom.

Tabellen under viser foreslitte byggeheyder 1 reguleringsplan sammen med byggehaydene i
rammetillatelsen.

Byggehavder i Byggehayder i foreslatt Endring
rammetillatelse regulering
Gesimsheyde K+19,53 K+19,75 +{,22 meter
Menchgyde K+21,1 K+21,5 +0,4 meter
Teknisk rom K+23,2 K+23,25 +0,05 meter

Bruk

Det foreslds at forste etasje 1 Pstbanchallen og Bsthanebygget skal ha lorretninger, beverining samt
allmennyttige/offentlige formalmed et kulturelt innhold, Dette sikrer at Gstbanehallen oppretthaldes
som et rom tilgjengelig for allmennheten pd samme mate som andre kjspesentre. Videre sikres den
publikumsrettede funksjoner mot de tilliggende byrom, dvs Christian Fredriks plass, Jernbanetorget og
Jembanegata. I @stbanebygget {(dvs ikke i hallen) kan det i tillegg etableres hotellresepsjon og
vertikalkommunikasjon for evrige etasjer.
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Utforming
Deler av Ustbanebygningen er fredet etter Kulturminneloven § 15, fredningsvedtak av 26.11.2002. For

de fredete delene av bygningskomplekset styrer fredningsbestemmelsene utforming av byggearbeider
og forandringsarbeider. For deler av bygningskomplekset som ikke er fredet stilles det krav om at
bygningsmessige endringer skal skje i samrad med antikvariske myndigheter.

For ny bebyggelse innenfor byggegrensen stilles det krav om god arkitektonisk utforming i samrid
med antikvariske myndigheter. Takoppbygg skal integreres 1 den arkitektoniske utformingen.

Det stilles krav om & opprettholde en offentlig titgjengelig gangforbindelse fra Ustbanebygningens
hovedinngang fra Jernbanetorget og gjiennom hallen til forbindelse mot Osle Seniralstasjon i est.
Samtidig skal det opprettholdes visuell sikt fra @stbanebygningens hovedinngang fra Jernbanetorget
og gjennom hallen 1 ast-vestlig retning.

Det stiltes ogsé krav om en offentlig tilgjengelig gangforbindelse gjennom bygget mellom Christian
Fredriks plass og @stbanchallen.

Det foreligger godkjente fasadetegninger pd @M-bygget som del av rammetillatelsen. Fasadene vil
oppgraderes og bearbeides etter enske fra — og i dialog med Plan- og bygningsetaten. Dette vil skje
ved sgknad om endring av godkjent rammetillatelse og altsd som del av byggesaken, ikke
reguleringsplan.

Trafikkforhold

I planforslaget er det ingen tilrettelagt kjereadkomst til Ostbanebygget.

Varemottak skal veere som 1 dag, felles med Oslo Sentralstasjon, som har varemottak i syd ved
Flytogterminalen og 1 nord gjennom Byporten.

Gijeldende parkeringsnorin for sentrum stiller kun maksimumskrav til antall parkeringsplasser. Dette
innebzrer at det ikke stilles krav til et minimum antall parkeringsplasser til stbanen.
Reguleringsforslaget angir derfor at det ikke skal opparbeides parkeringsplasser. Parkering for
¢Jstbanen forutsettes a skje i de offentlige parkeringsanleggene 1 omrédet. Samtidig har Ustbanen en
spesielt god kollektivdekning ved Norges sterste kollektiviknutepunkt.

Gjeldende parkeringsnorm for sentrum angir at det skal etableres sykkelplasser ved n=ringsbygg. Det
er nlike minimumuskrav il forskiellige reguleringsformdl. Samtidig angis det at avvik fra
parkeringsnormene kan gjsres for eksempel i forbindelse med reguleringsplan (kap 5.5). Det foreslas
derfor at sykkelparkeringsplasser ikke skal opparbeides 1 henhold til gjeldende parkeringsnorm. Det
forutsettes at sykkelparkering ivaretas i tilstetende byrom og felles med fremtidig prosjekt for Oslo
sentralstasjon. Pa Christian Frederiks plass har Statens vegvesen etablert sykkelstativ, det er ogsd 2
reklamefinansierte sykkelstativ pi plassen. Dette ivaretar tilstrekkelig sykkelparkering for
planforslaget.

Stay og luftkvalitet

Det stilles krav om at det s langt som mulig innenfor fredningsbestemmelsene skal sikres at
innenders steynivd ikke overskrider grenseverdiene i Miljoverndepartementets retningslinjer T-1442,
eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter dette,

Det stilles ogsa krav om at def 83 langt som mulig innenfor fredningsbestemmelsene skal det sikres at
innenders luftlkvalitet er i henhold til gjeldende grenseverdier.
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8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mal
Planforslaget er i henhold il rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging
da det tilrettelegger for publikumsfunksjoner 1 tilknytning til kollektivknutepunktet.

Planforslaget er ikke i strid med rikspolitiske retningslinjer for barn og unge. Sikring mot forurensning
og stey er ivaretatt. @stbanen er ildke et lekeareal for barn og unge.

Planforslaget er i trdd med Kommuneplan 2008, kommunedelplan 13 for indre Oslo og
Kommunedelplan 2 Oslos sentrale sjgside. Planforslaget tor @stbanen bygger opp om Oslo
Sentralstasjon som kollektivknutepunkt og utvikling av Bjervika. @stbanens rolle som en historiske
viktig bygning ivaretas.

Verneinteresser

Kulrurminner -

Fredningen av @stbanen etter kulturminneloven gir det sterkeste bygningsvemet. Planforslaget er i
trid med fredningen, da bygningskomplekset reguleres til bevaring og det ikke forestds bestenunelser
som er i strid med fredningen. Den delen som reguleres til byggeomrade, dvs ©M-bygget, mé ogsa
utformes i samrad med antikvariske myndigheter. Hensynet til verneinteressene er derfor ivaretatt.

Kulturlandskap
Planforslaget medferer ingen endringer i bylandskapet sammenlignet med dagens situasjon, da det
ikke tilrettelegges for nye bygningsmessige tiltak ut over det som allerede har rammetillatelse.

Milisfaglige forhold

Lufiforurensning

Planforslaget medferer ikke luftforurensning. Det er i planforslaget stilt krav til innenders Iuftlovalitet.
Dette medferer at det trolig m4 instaileres partikkelfilter, slik foreslait av Helse- og velferdsetaten.

Stay fra trafilk

Planforslaget genererer ikke mer trafikk enn i dag, da det forutseites at reisende til Istbanen i
hovedsak skal reise kollektivt. Reguleringsbestemmelsenes krav om steyskjerming av bygget s langt
mulig i forhold til fredningen vil bidra til bedre stoysituasion i bygget enn i dag.

Trafikkforhold

Som del av planarbeidet er det utarbeidet en trafikkanalyse. Den er utarbeidet av Norsam as ved Anton
Bakken, datert 19.03.2009. Analysen konkluserer med at planforslaget ikle forventes & gi vesentlige
endringer i turgenerering, reisemiddelbruk eller trafikksikkerhet sammenlignet med bide dagens
situasjon og gjeldende regulering,.

I planforslaget for hotell i @stbanebygget fegges det ikke opp 4 bygge nye kjereadkomster, heller
ingen nye parkeringsplasser. Varelevering forutsettes & skje som t dagens situasjon. Nye
gangadkomster vil bli tilpasset ny planlesning.

Parkering

@stbanebygget ligger i Sentrums-sonen i parkeringsnormen for Oslo. Bygningskomplekset har ikke
egne p-plasser i dag. Det legges ikke opp til 4 bygge parkeringsplasser spesielt for virksomheten i
Gstbanebygget.

1 de ulike arealsituasjonene (dagens situasjon, gjeldende regulering, forestitt regulering) kan det
bygges maksimum 50 — 90 parkeringsplasser, avhengig av bruk og utnyttelse.

Biltrafikk

Dagntrafikken er beregnet med utgangspunkt i eksisterende og planlagt arealbruk, samt data for
turgenerering for de ulike arealbruksforméilene. Det er liten forskjell i beregnet biltrafikk i de ulike
arealsituasjoner. Beregnet degntrafikk varicrer mellom ADT 230 og 250.



Biltrafikken vil bestd av:
e Turer i forbindelse med parkering i offentlige parkeringshus 1 omrédet

e Tureri drosje

¢ Varelevering med adkomst fra Sporgata
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Formal Dagens situasjon Dagens Gjeldende plan Planforslag

Dagrntratikk + godkjent plan Dagntrafikk Dagntralikk

) Dagnitrafikk

Kontor 49 58 22 3
Forretning 179 179 190 101
Hoteil/konferanse 8 8 8 116
Bevertning 21 21 52 54
Sum YDT 258 266 272 274
Sum ADT 232 240 245 247

Tabell 2: Beregnet bilirafikk pr. dogn

Kollektivtrafikk

Kollektivirafikk er beregnet med utgangspunkt 1 eksisterende og planlagt arealbruk, samt data for
turgenerering for de ulike arcalbruksformalene. Det er liten forskjell i beregnet kollektivtrafikken i de
ulike arealsituasjoner. Beregnet dogntrafikk varierer mettom ADT 3 000 og 3 600.

Formél ‘Dagens situasjon . Dagens || . Gjeldende plan Planforslag

Degntrafikk + godkjent plan © ' Degntrafikk Dggntrafikk

) Dagntrafikk B - L

Kontor 807 954 371 54
Forretning 2 795 2792 2 966 1577
Hotell/konferanse 84 83 84 1209
Bevertning 195 194 472 488
Sum YDT 3881 4024 3892 3325
Sum ADT 3429 3621 3503 2996

Tabell 3: Beregnet kollektivirafikk pr. degn

Trafikfsiklkerhet

Siden planforslagget ildke gir vesentlig endring i trafikksituasjonen ved @stbanebygget, forventes
ingen vesenflig endring i trafikksikkerheten ved prosjektet.

Risiko- og sirbarhet

Det er utarbeidet ROS-analyse, Det er utfort anatyse basert pa arbeidsmetoder i veileder for kommunal
risiko- og sirbarhetsanalyser.

Det har vart store setningsskader pa Qstbanen 1 den senere tid, trolig pd grunn av byggearbeider i
nerheten. Arsak og aktuelle tiltak utredes. Ut over dette er det ikke forhold eller hendelser som mé

vurderes nermere.

Risiko for uenskede hendelser eller terror/sabotasje pd Oslo S vil ogsa kunne hergre @stbanen.

Risikeen er imidlertid relativt lav og noe som ma aksepteres med denne beliggenheten.

Sosial infrastruktur

Ojfentlige servicetilbud og andre servicetilbud
Planforslaget medfarer ingen behov for offentlige servicetilbud. Planforslaget tilrettelegger
for andre publikumstilbud, men det er ikke nytt sammenlignet med dagens situasjon.

Kollektiviilbud

Zstbanen ligger meget sentralt inntil Norges sterste kollektivknutepunkt og har derfor spesielt godt
kollektivtilbud. Planforslaget medferer ingen endringer for kollektivtilbudet.
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Teknisk infrastrukiur

Planforslaget medforer ingen endringer i teknisk infrastruktur sammenlignet med dagens situasjon.
Ostbanen er i dag tilknyttet kommunalt vann- og aviepsnett, el-nett og renovasjon. Planforslaget
medfarer ingen endringer for jernbanen sammenlignet med dagens situasjon.

Estetilk og byggeskikk

Forslaget har ingen konsekvenser for bebyggelsesstruktur, bygningsvolum (skala og proporsjoner) og
uterom, da det ilke innebzrer ny bebyggelse., Planforslaget angir ikke formsprik og materialbruk.
Byggearbeider og endringsarbeider styres av {redningsbestemmelsene.

Stedsutvikling
Da planforslaget ikke innebzrer ny bebyggelse, har det ingen konsekvenser for stedsutvikling mht

by form. Funksjonelt vil det tilretfelegge for mer aktiv bruk av bygget og samtidig tilrettelegge for
offentlig tilgjengelighet gjenmom bygget, slik at forholdet til Jernbanetorget opprettholdes som i dag.

Bams interesser
@stbanen er ikke leke- og oppholdsomride for barn og unge, og planforslaget gir ingen konsekvenser
for barn og unge.

Universell utforming
Tilgjengelighet for alle vil ivaretas pd samme méite som 1 dag, med trmnfrie gangveier og adkomster,
samti tilretielegging for bade bevegelseshemmede og orienteringshemmede 1 bygget,

Juridiske forhold

Styringsgruppen for Oslo S og National styringsgruppe har henholdsvis 08.10.08 og 09.10.08 fattet
vedtak som innebzrer etablering av hotell i @stbanebygningen. Ved etablering av hotell og nytt
konsept for hallen skal det sikres at Bstbanchallen fortsatt skal fungere som sekunderinngang til Oslo
S og at det skal tas hensyn til tilleggende plassrom. Planforslaget er i samsvar med disse feringene.

Jkonomiske konsekvenser
Planforslaget gir ingen konsekvenser for kommunal ekonomi.

Interessemotsetninger
Det foreligger ingen iteressemotsetninger.
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9. ILLUSTRASJONER

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

Arealtall som grunnlag for illustragjoneng
Arealtabellen under viser fordeling av arealbruk i Ustbanebygget dagens situasjon og fremitidig
situasjon ut fra det som planlegges na. Alle arealer er uten tenkte plan der takheyden er over 3,5 m.

Formdl @stbane- Dagens arealer (inkl | Fremtidig situasjon etter
_bygningen og - godkjent @M-bygg), kvin planforslag, kvm BRA
- @stbanehallen - BRA | . ‘

Koentor 9 663 549

Hotelt 0 8 700

Beverining 2744 & 800

Forretning 3535 2 000

Konferanse 6441 644

Lager og tekniske rom 207 207

Sum BRA 16 794 19 000

Tabell 4: Arealbruk | dagens og planifagt situasjon

Det nye konseptet for Pstbanen har to hoveddeler: Hotellprosjekiet 1 @stbanebygningen og
handelskonsept for @stbanehallen og 1. etasje i @stbanebygget. Pstbanebygget vil 1 liten grad bli brukt
t1l kontor. Differansen mellom dagens og frentidig arealbruk pad 1 overkant av 2 200 kvm skyldes at
kjelleren tenkes tatt i bruk ved 4 gke takhayden,

Hotell

Hotellet planlegges med ca. 160 rom p4 tit sammen 8.700 kvm. Resepsjonen til hotellet planleggesi 1.
etasje 1 sprvestre hjerne som ligger ut mot bide Jernbanetoget og Cristian Frederiks plass. 1 tillegg
kommer vertikalkommunikasjon og remningsveier. @vrige deler av hotellet vil ligge 1 2, etasje og
oppover.

Fig 29: Plan 1. etasje. Arealer merket med gront planlegges tait i bruk til hotell
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g 31: Plan 3. etasje. Arealer merket med gront planlegges tatt i bruk tif hotell,
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Fig 32: Plan 4. etasje. Avealer merket med gront planlegges tatt { bruk fl hotell.

Konsept 1 hallen basert pd kultur og matopplevelser
Rom Eiendom har fitt utarbeidet et kommersielt konsept for ny bruk av @stbanehallen. Konseptet er
utarbeidet av Colliers Neeringsmegling.

Innholdet i konseptet rettes mot kommersielle foretak som caféer, restauranter, mindre butikker og
servicefunksjoner. I tillegg ensker man et aktivi samarbeid med kulturinstitusjoner og akterer i
kulturlivet slik at hallen kan tilby kulturelle opplevelser.

Ideen bak konseptet er & skape en positiv identitct basert pi det historiske bygningsmiljpet og den
strategiske plasseringen ved “inngangsporten” til Bjervika. Mélet er 4 gjere @stbanehallen til en
destinasjon og et opplevelsesrom. Det legges vekt pi at funlsjonene i hallen skal spille sammen med
et fire stjerners hotell og bidra til 4 gi hele bygget storre attraktivitet enn 1 dag. Hotellet vil ikke ha
noen funksjoner i hallen.

Tuiscprdiise .
felles- og gangarealer

Forstaget viser b raust gangstrok imnoyhus som

fanges npp paende i Fra alic karirer av bygger

T e
;o

Fig 33: Prinsipper for
gangforbindelser og bruk av
dsthanehallen.

Sckundar yangnial 'lg
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Hallen vil utvikles med en primzer gangforbindelse langs den ene siden. Gangforbindelsen har
ca 4 m bredde. I tillegg kommer selaundzere gangforbindelser bade pa tvers av hallen og
mellom de ulike etablissementene 1 hallen.

. o F
: . \ N ko
Fig 34: Bildet il venstre viser dagens situasjon. IHustrasjonen il hayre viser hallen med sterre dpenhet enn §
dag. I pstre ende mot Oslo S planlegges en trapp som ogsd kan brukes il opphold. Rulleband flyites til den ene
siden av trappen.

L i 3 ELE A ®/ =
Fig 35: Toghallen sett fra gst. [ dag ligger rullebdndene aksialt | hallen og dominerer opplevelsen av hallen. Ved
a flytte rullebdndet til den ene siden skapes mer aveal for opphold og rullebéndene dominerer ikie hallen pd
samme mdte. fllustrasjonen viser ogsd at hallen i fremtiden far stoyve dpenhet enn i dag.

3
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fig 36: Gsthanehallen sett fra inngangen ved Jernbanetorget. Det nye konseptet med i hovedsak serveringssteder
i hallen vil redusere behovet for luldede “paviljonger™. Dermed vil hallen fi et dpnere preg. Hallens kavakterog
konstruksjoner vil komme tydeligere firem.
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Jig 37: Med Nye Oslo S vil Jernbanegata utvildes som et gangstrok. Ostbanen ligger 61 gangstroket og vil kunne
utvikles med utadvendte funksjoner mot gaten.

PM-bygget

(Istre Midtbygg vil bygges med den plasseringen det er gitt rammetillatelse til. Det vil imidlertid sekes
om 4 {lytte trapp og heis til rommet mellom GM-bygget og vestre flay pd @stbanen. Snittet nedenfor
viser plasseringen av denne vertikalkommunikasjonen oppé snittet det er gitt ramumetillatelse tl.

Fig 38: Onsket endring av vertikalkommunikasjon ved @M-bygger. Prinsippskisse 2. etasje
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Fig 41: Tre ulike shisser av fasade mot sar. Fasadene er under utvikling og tegningene er pd et veldig tidlig
stadium, Intensjonen er at fasadene kan gis et moderne uttrylk som samtidig underordner seg Ssthanen.



