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HELGESENS GATE 63 OG DEL AV SOFIENBERGPARKEN OG

TRONDHEIMSVEIEN 48, SOFIENBERG

Plan- og bygningsetaten har 28.05.2010, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til
del=gert myndighet, lagt ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn og sendt det p3 hgring.

Omréadet er i dag regulert til friomride — park, tomt for offentlig bygning — daginstitusjon og
spesialomride — bevaring (bolig) og foreslds omregulert til

* bebyggelse og anlegg — bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting — barnehage

* gregnnstruktur — angitt grgnnstruktur med bebyggelse og anlegg — park/annet uteareal (uteareal for
barnehage)

* hensynssone — sone med angitte szrlige hensyn — bevaring kulturmiljg

som foresldtt av Omsorgsbygg Oslo KF, vist pd kart merket Plan- og bygningsetaten, OP4-200901036,
datert 04.05.2010.

Hensikten med planforslaget er 4 legge til rette for kombinert park og uteareal for barnehage i Helgesens
gate 63 og gstre del av Sofienbergparken samt barnehage i en del av Trondheimsveien 48.

Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig som plankunngjgring og i saksinnsyn pa Plan- og
bygningsetatens nettsider http://www.pbe.oslo.kommune.no.

Orientering om planforslaget kan fis ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahlsgate
1. Planforslaget kan ogsé ses pa:

Informasjonssenteret i Rdhuset,
Deichmanske bibliotek i Henrik Ibsens gate 1 og
Opplysningstjenesten i bydel Griinerlpkka, Markveien 57
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Hgringsfrist
Eventuelle bemerkninger til planforslaget m4 sendes Plan- og bygningsetaten 04.08.2010. Vennligst oppgi
saksnummet.

Vi ber om at bemerkningen gjgres kort, evt. at det lages et sammendrag pd 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for 4 bearbeide planforslaget og saksfremstillingen fgr saken
sendes videre til byridet. Vi har dessverre ikke kapasitet til 4 gi hver enkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet i var fremstilling til byridet. Kopi av bemerkningene fglger
saken nér den sendes til politisk behandling.

Byridet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandler saken med de bemerkninger som er
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til endelig godkjenning. Nér endelig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding b&de ved brev og ved kunngjgring i Aftenposten samt som
plankunngjgringer pa etatens nettsider http://www.pbe.oslo.kommune.no. Vedtaket kan da paklages.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Ragnhild Sigvartsen (sign)
Kundekonsulent

Vedlegg



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Helgesens gate 63 og del av Sofienbergparken og
Trondheimsveien 48, Sofienberg
Planforslag til offentlig ettersyn

Detaljregulering

Omridet foreslis regulert til bebyggelse og anlegg — bebyggelse for offentlig eller privat
tjenesteyting — barnehage, grennstruktur — angitt grennstruktur med bebyggelse og anlegg —
park/annet uteareal (uteareal for barnehage) og hensynssone — sone med angitte saerlige hensyn —
bevaring kulturmilje. Hensikten med planforslaget er 4 tilrettelegge Trondheimsveien 48 til
barnehage tilsvarende 3,5 avdelinger og tilrettelegge for uteareal for foreslitt regulert barnehage i
Sofienberggata 37 samt tilleggsuteareal for andre barnehager i neromradet. Planforslaget ma sees i
sammenheng med forslag til detaljregulering for Sofienberggata 37. Plan- og bygningsetaten
anbefaler planforslaget. Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i lepet av
heringsperioden fra:Q7«Qbs....... til:.Q.‘/fL?.a.a?.Q./ o)

Vi gjor oppmerksom pa at ogsa innsigelser ma sendes innen fristen /

Utarbeidet av: Heggelund & Koxvold Arkitekter AS for Omsorgsbygg Oslo KF

Bydel: Griinerlekka Saksnummer: 200901036
Gnr./bnr.: 227/483 m. fl. Dokumentnummer: 33
Saksnummer oppgis alltid ved henvendelse
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FAKTAARK
Forslagsstiller: Omsorgsbygg Oslo KF, Postboks 2773 Solli, 0201 Oslo, 23 48 80 00,
e-post: postmottak@oby.oslo.kommune.no
Konsulent: Heggelund & Koxvold AS Arkitekter MNAL, Inkognitogt. 36, 0256 Oslo,
22 12 36 00, e-post: hk@hkark.no
Eieropplysninger
Gnr. 227 bar. 321 Oslo kommune
Gnr, 227 bnr. 483 Oslo kommune, Omsorgsbygg Oslo KF
Gnr. 227 bnr. 446 Oslo kommune, Undervisningsbygg Oslo KF
Arealstorrelse — planomride
Planomrédet totalt: 18217 m?
Areal for hvert formal:
Bebyggelse og anlegg - barnehage 727 m?
Grennstruktur — angitt grennstruktur med bebyggelse og anlegg — park/ annet uteareal (uteareal for
bamehage) 17490 m?
Hensynssone bevaring (570) 727 m?

‘Arealstorrelse —- eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Over terreng:  BRA = 865 m? (Rektorboligen barnehage — Trondheimsveien 48)
Over terreng:  BRA = ca. 700 m? (Sofienbergparken barnehage — Helgesens gate 63)

Utnyttelse m. m.

For Rektorboligen barnehage — Trondheimsveien 48:
Bebygd areal BYA=230m?

Prosent bebygd areal % -BYA=32%

For Sofienbergparken ost:
Det tillates oppfert mindre bygninger som uteboder, toalett og lignende. Disse mindre bygninger
medregnes ikke i grad av utnytting.

Parkering
Parkering skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune.

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 virkeomride og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjering og varsling

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 20.08.2009 i Aftenposten og pa konsulentens hjemmeside.
Bererte naboer ble varslet ved brev datert 18.08.2009.

I etterkant ensket Omsorgsbygg Oslo KF at omrédet skulle utvides til 4 omfatte en storre del av den ostlige
delen av parken, samt omrédet rundt rektorboligen i Trondheimsveien 48. Endret utvidet varsel om
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oppstart ble kunngjort p4 ny i Aftenposten 10.09.09. Berorte naboer ble varslet pa ny ved brev datert
09.09.2009.

SAKSGANG

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

Planomrédet ligger ost for Sofienberg kirke og omfatter den estre delen av Sofienbergparken, Helgesens
gate 63 og deler av Sofienberg videregiende skole. Planomradet brukes i dag som rekreasjonsomrade
(park), barnehage og uteareal for barnehagen i Sofienberggata 37. Parken er tidligere benyttet som
kirkegérd. Parken er ogsa registrert som viltomrade. Gjeldende regulering er friomrade (soneplanen S-
2255, vedtatt 28.07.1977), tomt for offentlig bygning (daginstitusjon) (S-2130 vedtatt 22.04.1976) og
spesialomride — bevaring (bolig) (S-4202 vedtatt 07.12.2005). Gjeldende kommunedelplaner er
kommundelplan for Oslo indre by, kommunedelplan for torg og meteplasser og kommundelplan for
grontstrukturen i byggesonen.

Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget foreslar 4 regulere ostre del av Sofienbergparken og Helgesens gate 63 til gronnstruktur —
angitt grennstruktur med bebyggelse og anlegg — park/annet uteareal (uteareal for barnehage) og del av
Trondheimsveien 48 til bebyggelse og anlegg — offentlig eller privat tjenesteyting — barnehage og
hensynssone — sone med angitte serlige hensyn — bevaring kulturmilje. I planforslaget foreslas parken
tilrettelagt som uteoppholdsareal for foreslatte barnehage i Trondheimsveien 48 og for barnehagen i
Sofienberggata 37 som foreslés regulert i et eget planforslag (saksnr 200900402). Videre vil parken vare
tilgjengelig for bruk av andre barnehager i naeromradet som tilleggsareal. Foreslatte
reguleringsbestemmelser &pner for at parken kan inngjerdes, at det kan oppferes mindre bygninger i
parken for toalettfasiliteter og bod for oppbevaring av leker og at den ostre delen av parkomridet kan
tilrettelegges for mer intensiv bruk med lekeapparater.

Kunngjeringsinnspill/Forhindsuttalelser

Det har vart gjennomfort 2 heringsrunder der 2. runde omfattet hele parken ost for Ratkes gate.
I1. heringsrunde innkom 12 kunngjeringsinnspill/forhindsuttalelser.

I2. heringsrunde innkom 9 kunngjeringsinnspill/forhindsuttalelser

1.heringsrunde:

Bydel Griinerlekka v/ Byutviklingskomiteen behandlet forslaget i sak 38/09, 31.08.2009 og vedtok
enstemmig at det aktuelle planomradet fortsatt skal vaere regulert til friomrade.

Bydel Griinerlokka v/ administrasjonen bemerker at det er viktig at representanter fra bydelen far delta ved
planleggingen av lekeplassomradet. '

Samferdselsetaten viser til tidligere samradsuttalelse der det ble uttalt at barns sikkerhet i forhold til
trafikksituasjonen ma prioriteres og at atkomst til og fra omridet m4 beskrives.

- Trafikketaten bemerker at parkeringen ma veere i henhold til parkeringsnormen og at minst 5% av
parkeringsplassene mé tilrettelegges for forflytningshemmede. Det bes om at det tas hensyn til parkering
ved henting og bringing til barnehagen. Parkeringsareal mi avsettes p& egen tomt og ikke medfare okt
parkering i gaten. Atkomstmuligheter i omradet ma sikres.

Frilufisetaten bemerker at planomrédet er en del av Sofienbergparken som er et stort sammenhengende
grentomrade og en del at en ost-vest gdende overordnet gronstruktur fra Teyenparken til Var Frelsers
gravlund og videre vestover. Det er viktig at de sterre grentomradene langs aksen ikke beskjeres eller
endrer bruk/funksjon da disse er allment tilgjengelige for friluftsliv og rekreasjon. Det vises til utkast til
revidert grentplan for Oslo. Det ma sterke argumenter til for 4 omregulere deler av parken som i dag er
regulert til friomréde og eid av kommunen, og redusere allmennhetens tilgjengelighet. Friluftsetaten kan
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ikke anbefale omregulering fra friomréde til et ikke-grent formal eller en kombinasjon mellom
grennstruktur og bebyggelse da en slik kombinasjon vil uthule grennstruktur som reguleringsformal.
Vann- og avlepsetaten dersom det foreslas lekeomrader med tette flater ma det tas inn en paragraf om
overvannshéndtering.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus er generelt skeptisk til omregulering av friomrader. Selv om det legges
til rette for allmennhetens bruk av omradet utenfor barnehagens &pningstid vil deler av parken vere
utilgjengelig om formiddagen. Det vises til kommunens overordnede faringer som Byekologisk program
der den bla-grenne profilen og allmennhetens tilgang til grentomrader skal sikres ved at regulerte
friomrader og andre viktige natur- og rekreasjonsomrader i byggesonen beholdes. Parken er regulert til
friomrade og er i forslag til kommunedelplan for den bla-grenne strukturen i Oslos byggesone foreslatt
regulert til park, natur- og friomrade. Mélsettingen om & bevare og styrke Oslos serpreg som den blé-
grenne byen mellom &sene og fjorden og dekke befolkningens behov for grenne rekreasjonsomréder i
byggesonen er viktig i et tett befolket omrade og parken benyttes i stor grad av beboerne i omradet.
Fylkesmannens miljgvernavdeling er klar over utfordringen om & finne egnede arealer for barnehage 1
indre by men er av den oppfatning at grentarealer og parker ikke skal bygges ned. Det bes om at det ses pd
alternative lesninger som ikke medferer nedbygging av grenne arealer.

Sofienberg menighet viser til at det hevdes at det er underdekning av leke- og uteareal for barnehagene i
omradet og gjer oppmerksom pa at det er minst like stor underdekning pa friomréder i indre by. Den vestre
delen av parken har til n& har vart mest brukt, men den ostre delen brukes i ekende grad. Befolkningen er
gkende i omradet og det er derfor helt forkastelig 4 omregulere store deler av Sofienbergparken Ost,
menighetens tidligere kirkegard, til andre formal. Menigheten ser ikke at uteareal for barnehage kan
kombineres med bruk av parken for grupper med andre behov selv om det ikke skjer samtidig.
Hundelufting, piknik/grilling og liknende medforer etterlatenskaper. Det fryktes at forslaget forer til
restriksjoner pa bruken for andre grupper ogsa utenom barnehagenes dpningstid. Sofienbergparken anses
som uegnet til barnehage. Parken er tidligere kirkegird og det er mange eksempler pa at det kommer
benrester opp av grunmen. Det vises til sammenhengen med planen om 4 omgjere midlertidig barnehage i
Sofienberggata 37 til permanent barnehage. Et stort omréde i parken ble i 2008 tatt i bruk som midlertidig
uteareal for denne barnehagen. Taktikken med forst 4 vedta midlertidige inngrep for & bruke den som
pressmiddel for omgjering til permanente og utvidete losninger mé stoppes. Dette spiser opp friomradene i
indre Oslo est. Midlertidige lasninger ma vaere midlertidige ellers mister slike tiltak troverdighet og stotte i
befolkningen. Det fryktes at omregulering kan medfere flere inngrep i parken i fremtiden. Ut ifra
erfaringene fra tidligere vedtak om “midlertidighet” og nye forslag som spiser mer av parken kan det ikke
forutsees hva slike vedtak dpner for av inngrep og eventuelle andre omreguleringer og “midlertidige”
tiltak. Menigheten gnsker at parken skal beholde sin funksjon som friomrade for alle slik parken er i dag
og mener at endring til lekeomride odelegger denne funksjonen. Arealet som ble tatt i bruk som
midlertidig lekeareal mé tilbakefares til opprinnelig bruk innen rimelig tid. Det kan ikke tillates at stadig
sterre deler av et begrensede friomrade i indre by tas i bruk til formal begrenset til spesielle grupper og
med de inngrep det medforer.

Oslo og Omland friluftsrad erkjenner at det er behov for flere barnehager, men ser det som svert uheldig &
ta av de gronne lungene. Forslaget innbzrer at man tar grentomrader fra befolkningen generelt og gir til
noen fa barn. Arealregnskap for siste 15 4r viser at flere tusen dekar grentareal innenfor byggesonen har
godt tapt. Det vises til grentkartleggingsprosjektet i regi av UMB, OOF, Nettverk for vern av grenne
lunger og Geodatasenteret AS. Det ber etterstrebes en byutvikling som ivaretar og videreutvikler byens
gront- og friomrader i trdd med visjonene i forslag til ny Grentplan. Omregulering av friomrdder ber ikke
finne sted og dersom det er nedvendig mé det vere et krav at det etableres tilfredsstillende
erstatningsarealer blant annet i trdd med rikspolitiske retningslinjer for barn og unge.

Hafslund Nett bemerker at de har kabelanlegg i det aktuelle omradet.

Bente Bakken og Tor Sandberg stiller spersmil om forslaget konkret betyr at den gstlige delen av
Sofienbergparken opparbeides som lekeomrade i sambruk med parkens funksjon som friareal for
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publikum, om barnehagens gjerde skal flyttes noen meter eller om det vil gjeres sterre inngrep som felling
av treer. Det sperres ogsd om omrddet blir tilgjengelig for allmennheten utenom barnehagens dpningstider.
Borettslaget Schelderups gate 16 ensker ikke omregulering av omradet. Det reageres sterkt pé atenav
Oslos sentrale gronne lunger foreslas bygget ut og man tror at dette vil vekke oppsikt. Barnehagene legger
i dag beslag pa en stor del av parken og gir betydelig okt trafikk. I tillegg er det etablert et av Oslos sterste
lekeomrader i Sofienbergparken. Det finnes derfor ikke noe argument for & beslaglegge mer areal til dette
formélet. Parken er i dag et friomrdde som er mye benyttet av de som seker litt roligere omgivelser enn
den vestlige delen. Borettslaget ser derfor meget alvorlig pa forslaget om & bygge ned og adelegge dette
pustchullet og friomridet. '

2.heringsrunde:

Byrédsavdeling for kultur og utdanning er positive til reguleringsarbeidet. Bydelen har et stort behov for
flere barnehageplasser og det er flere barnehager i omrédet som har knappe utearealer. Barnehagene i
Sofienberggata 37 og Trondheimsveien 48 vil ha sine utearealer i denne delen av parken. Nar det gielder
regulering til bebyggelse og anlegg vises det til brev fra Byradsavdeling for byutvikling datert 19.06.2009
der det fremkommer at der barnehagens uteareal bererer friomrade tillates det & regulere dette omridet til
barnehageformdl i tillegg til friomrdde (striperegulering). Krav og erstatningsareal frafalles.
Byrédsavdeling for byutvikling har ogsa uttrykt at det ber benyttes en formalsform som ivaretar byradets
intensjon i planer omfattet av ny plan- og bygningslov. Byradsavdeling for kultur og utdanning anser at
tiltaket er en berikelse for naeromrédet ved at den aktuelle delen av parken foreslas lagt til rette for bruk for
allmennheten utenom barnehagens pningstid. En omregulering vil muliggjere etablering av flere
planlagte barnehager i omridet og fore til at barna i tilliggende barnehager sikres et uteareal av god
kvalitet.

Frilufisetaten viser til tidligere uttalelse datert 27.08.2009. At planomradet n4 foreslss utvidet gir
Friluftsetaten okt grunn til 4 ikke anbefale reguleringen.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten gjer oppmerksom pa at rektorboligen i Trondheimsveien 48 eies a
Undervisningsbygg Oslo KF. : :
Vann- og avlepsetaten ber om at eventuell ny bebyggelse ikke legges narmere den eksisterende
overvannskulverten enn 4 meter malt fra ytterkant kulvert. Kulverten er anlagt i 1871.

Samferdselsetaten viser til tidligere samrédsuttalelse.

Byantikvaren viser til tidligere uttalelser datert 03.03.2009 og 13.02.2009. Nar det gjelder nyere tids
kulturminner bemerkes at kirkegérden og den senere parkens historiske verdi ber forbli lesbar.
Eksisterende trar ber sikres og bevares som en del av en historisk og tydelig avgrensing mot
byggeomradene og gatene. Eksisterende barnehage innenfor planomradet har ingen kjent verneverdi. Det
anbefales at rektorboligen reguleres til hensynssone (bevaring). Planomradet har tidligere inngétt som
kirkegard pa Sofienberg fra 1858 til 1930. Hele omradet har vert benyttet til formalet. P4 bakgrunn av
dette kreves det ikke gjennomfort arkeologisk registrering. Det knyttes imidlertid etiske hensyn til alle
tiltak som innebzrer grunnarbeider. Ved graving ma det paregnes funn av menneskelevninger.
Ansvarsforholdet for levninger fra etterreformatoriske graver omfattes ikke av Kulturminneloven. Det
vises til rapport fra utgravning av Tukthuskirkegérden og de retningslinjene som ble fulgt i det prosjektet
og til De nasjonale forskningsetiske komiteer — Skjelettutvalget for videre retningslinjer og rad med
hensyn til behandling av materialet.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus konstanterer at tidligere varsel omfattet et planomrade pé ca 8,5 daa
som nd er utvidet til ca 18 daa. Fylkesmannen viser til tidligere innspill datert 04.09.2009 hvor det
uttrykkes skepsis mot & omregulere friomrader.

Oslo og Omland Friluftsrdd mener forslaget i realiteten setter barn opp mot barn. Deler at den offentlige
parken privatiseres og allmennheten fir mindre tilgang. I tillegg vet man ikke hvilke andre forslag som vil
dukke opp straks dette omradet er regulert til bebyggelse og anlegg. Dette er en uensket utvikling og man
ber etterstrebe en utvikling som gar i motsatt retning. Alternative tomter som er regulert til bebyggelse og
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anlegg bor vurderes. Det vises til uttalelser fra miljs- og utviklingsministeren om at han vil overvéke om
Oslo bygger ned sine gronne omrader neye, og at fylkesmannen mé bruke innsigelsesinstrumentet eller
kalle inn planer som ikke tar hensyn til byens grenne omrader. Videre siteres ministeren oppfordring til
Oslos politikere 4 bruke den nye plandelen i plan- og bygningsloven for 4 sikre parker og bevare omréder
for lek og friluftsliv i fremtidens by.

Kontaktutvalget for velforeninger har sterke motforestillinger mot planen om & omregulere deler av parken'
til barnehage. Dette er helt pé tvers av behovet for 4 bevare de gronne lungene i Oslo. Behovet for
barnehager er stort, men ma loses pa en annen méte enn ved 4 gi los pd byens parker.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhindsuttalelser

Bydel Griinerlekka v/ byutviklingskomiteen: Plan- og bygningsetaten mener at uteareal for barnehager ma
reguleringsmessig sikres jf rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging. Nér det gjelder barnehagers
uteareal viser Plan- og bygningsetaten videre til brev fra byrddsavdeling for byutvikling datert 19.06.2009
der byrédet har vedtatt at der hvor barnehagen bergrer friomréde tillates dette omradet regulert til
barnehageformal i tillegg til friomrade. Krav om erstatningsareal frafalles. Det vises ogs til Oslo
kommunes budsjett for 2010 og opplistede strategier og tiltak for & oppna méalene pé barnehagesektoren.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus: Plan- og bygningsetaten er oppmerksom pé de feringer som gis i
kommunens overordnede planer vedrerende byens gront- og friomrader og at forslaget om & innfere
reguleringsforméalet bebyggelse og anlegg i parken ikke er i trdd med disse feringene. Samtidig mener
Plan- og bygningsetaten at uteareal for barnehager ma sikres reguleringsmessig jf. rikspolitiske
retningslinjer for barn og planlegging. Planforslaget har ikke til hensikt & bygge ned friomréddet og etaten
mener at foreslitte underformal og reguleringsbestemmelser underbygger dette. Samtidig er de tiltakene
som er nedvendig 4 gjennomfere i parken som gjerder, lekeinstallasjoner og boder reversible. Det er
vanskelig 4 finne et tilstrekkelig antall tomter som er store nok og egnet for barnehage i Oslo indre by.
Planforslaget representere en losning der selve barnehagebygningene legges i den etablerte byggesonen
mens utearealet knyttes til parken. Foreslitte lesning muliggjer ogsé at kapasiteten i andre barehager i
neromridet kan okes.

Sofienberg menighet: Befolkningsveksten i byen medferer et behov for 4 bygge opp nedvendig sosial
infrastruktur, som blant annet barnehager. Plan- og bygningsetaten mener at Sofienbergparken er egnet
som uteareal for barnehage og viser til eksisterende barnehage i Helgesens gate 63 som ble regulert i 1976
og som ligger i parken. Nir det gjelder kommentar vedrerende midlertidig barnehage i Sofienberggata 37
ble en seksjon av eiendommen kjopt av Omsorgsbygg Oslo KF i 2007 og etter det etaten forstar med
hensikt om omregulering til barnehageformal. En reguleringsprosess er lang og i pdvente av omregulering
ble seksjonen midlertidig bruksendret til barnehage som midlertidige lokaler for andre barnehager som
métte renoveres samme &r. Det ble i 2008 sgkt om forlengelse av den midlertidige bruken og i tillatelsen
ble det gitt krav om omregulering til permanent barnehage.

Oslo og Omland friluftsrad: Plan- og bygningsetaten mener at den gstre delen av Sofienbergparken fortsatt
vil fremst& som et grontomrade. Videre mener etaten at & tilrettelegge for lek i parken ikke innebzrer at
deler av parken fratas befolkningen generelt, men kan gjore parken mer attraktiv for familier med barn.
Etaten mener at Sofienbergparken har en sterrelse som gjer den egnet til sambruk som uteareal for
barnehage pa dagtid nar befolkningen generelt stort sett er opptatt med arbeid og en stor del av
“kapasiteten” i parken er ubenyttet, og som friomride etter barnehagens &pningstid nér det er behov for
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storre parkarealer til rekreasjon. Parken vil fortsatt fremsta som et grontareal og nar det gjelder krav om
erstatningsarealer vises det til brev fra byrddsavdeling for byutvikling datert 19.06.2009 som er referert i
forhandsuttalelsen fra Byradsavdeling for kultur og utdanning.

Bente Bakken og Tor Sandberg: Planforslaget legger opp til at det settes opp et gjerde med porter plassert i
henhold til eksisterende gangveinett i parken, rundt den estre delen av Sofienbergparken. I tillegg tillates
det satt opp et gjerde pa estsiden av eksisterende gangvei som gir mellom Helgesens gate og
Sofienberggata. Eksisterende gjerde rundt barnehagen i Helgesens gate 63 beholdes. Planforslaget legger
opp til at opparbeidelsen av lekeomradet konsentreres innenfor det arealet som allerede er tilrettelagt som
lekeomrade i dag. Den gvrige delen av parken vestover til Rathkes gate opprettholdes som i dag og kan
benyttes som turomrade og lek som ikke krever tilrettelegging i form av lekeapparater og liknende i
barnehagens apningstid. Treerne i parken tillates ikke felt med mindre det kan dokumenteres at de pa grunn
av svekket tilstand utgjer fare for brukere av omradet. Eventuelle traer som ma fijernes skal erstattes med
nye. Hele omrédet vil vere tilgjengelig for allmennheten utenfor barnehagenes &pningstid.

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

Innledning

Det er en politisk mélsetting om 4 oppna full barnehagedekning og situasjonen i Oslo har vist at det er et
stort behov for 4 etablere flere barnehageplasser for 4 realisere mélsettingen, ogsa i Oslo indre by.
Tomtesituasjonen i indre by er imidlertid meget vanskelig da tomter for barnehager ma tilfredsstille areal-
og kvalitetskriterier for 4 ivareta barnas behov. Kommunens strategi for & fremskaffe flere
barnehageplasser i omradet Griinerlekka, Sofienberg og Rodelekka har vert & legge til rette for gkt
kapasitet ved de eksisterende barnehagene i omrédet ved utvidelser eller riving og nyoppfering av mer
hensiktsmessige bygg, fremfor 4 bygge ned nye omrader. For & ivareta et okt behov for uteareal foreslas
det i planforslaget 4 ta i bruk den estre delen av Sofienbergparken uteareal for den foreslétte barnehagen i
Sofienberggata 37 og supplerende uteareal for flere andre barnehager i parkens nzromrade. Plan- og
bygningsetaten mener at det i henhold til rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging er nedvendig
& reguleringsmessig sikre uteareal til alle barnehager. Planforslaget mé derfor sees i sammenheng med
planforslag for Sofienberggata 37.

Overordnede mal
De overordnede planene som gjelder for planomréadet; Kommuneplan 2008, Kommunedelplan for Oslo
indre by og kommunedelplan for grentstrukturen i byggesonen og Byekologisk program gir alle feringer
om at byens bl-grenne struktur skal ivaretas. Kommunedelplanen for Oslo indre by og
kommunedelplanen for grentstrukturen i byggesonen gir ogsa feringer om Sofienbergparken spesielt, der
det fremkommer at parkens avgrensing skal opprettholdes og at omrédet skal veere et rekreasjons- og
parkomrade. Plan- og bygningsetaten vurderer at den delen av planforslaget som omhandler gstre del av
Sofienbergparken ikke er i samsvar med de overordnede planene. Dette er i konflikt med mélsettingen om
& etablere flere barnehager slik at full barnehagedekning oppnés. I felge kommuneplanen skal barnehager
fortrinnsvis etableres innenfor omrader som allerede er regulert til byggeomrider. I planforslaget ivaretas
dette ved at barnehagenes innendersarealer foreslas etablert i eksisterende bebyggelse og det foreslas at
gstre del av Sofienbergparken skal benyttes som uteareal for barnehagene i kombinasjon med park for
allmennheten utenfor barnehagenes apningstid. Planforslaget har lagt vekt pa 4 sikre at mest mulig av
arealet far beholde sitt parkmessige preg ved & begrense arealene som opparbeides og de installasjoner og
boder som er nodvendig til den estlige delen av omrédet. Planforslaget apner ikke opp for at det skal gjores
tiltak i parken som er til hindre for at arealet i fremtiden kan tilbakefores ndverende situasjon. Plan- og
bygningsetaten vurderer at planforslaget plasserer seg i grensesnittet mellom to malsettinger som er
forankret bade politisk og i de overordnede planene. I avveiningen mellom dem vurdere etaten at den
foreslatte bruken av parken med en konsentrert opparbeidelse som foresléatt mé veere akseptabelt.

Natur- og ressursgrunnlaget

Ca 17,5 mal av planomradet er i dag regulert til friomréde. Arealet har tidligere vert kirkegérd, men har i
dag status som park og benyttes som rekreasjonsomréde. Omrédet er opparbeidet med grasplen og mange
av treerne fra den tiden da omradet ble benyttet som gravplass, star fortsatt. Hele Sofienbergparken er et
viktig friluftsomrade for nzermiljeet og er mye brukt. Det mest brukte omrédet ligger vest for kirken og
inngdr ikke i planomradet. Sofienbergparken og omrédene nordover mot Rodelekka er registrert som
viltomrade, som leveomrade for piggsvin. I planforslaget foreslas den delen av Sofienbergparken som
ligger ost for Rathkes gate regulert til grennstruktur — angitt grennstruktur med bebyggelse og anlegg —
park/annet uteareal. Planforslaget legger opp til at omradet skal benyttes som uteareal for bamehage pa
dagtid og som allment tilgjengelig friomrade utenfor barnehagens 4pningstid. Plan- og bygningsetaten
vurderer at en slik form for sambruk av parkarealene ikke vil vare til hinder for allmennhetens
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frilufisbehov pa dagtid. Planforslaget legger for gvrig opp til at areal for eksisterende barneparker i
parkomradet vest for kirken frigjores slik at dette omradet stilles til disposisjon for befolkningen.

Verneinteresser

Rektorboligen og muren mot Sofienberggata pa den delen av Trondheimsveien 48 som Inngdr i
planomrédet er formelt vernet ved at eiendommen er regulert til spesialomrade — bevaring i gjeldende
regulering, S-4202. Planforslaget legger opp til at bevaringsstatusen opprettholdes. Rektorboligen er
tidligere midlertidig bruksendret til barnehage og er nylig satt i stand og tatt i bruk til barnehageformal og
foreliggende forslag formaliserer denne bruken. Byantikvaren har ikke krevd arkeologisk registrering av
planomrédet. Plan- og bygningsetaten vurderer at planforslaget ivaretar kulturminneinteressene knyttet til
Rektorboligen og muren. Det er ogsa knyttet kulturhistorie til den delen av planomradet som park ved at
omrédet har vart kirkegard. Den tidligere bruken kan leses ut av parkens beliggenhet og sammenheng med
kirken, den jodiske gravplassen og de gjenvaerende treerne. Planforslaget legger opp til at treerne skal
beholdes og i reguleringsbestemmelsene foreslas det at treer kun tillates fijernet dersom det kan
dokumenteres at de utgjer fare for brukere av omradet. Det stilles ogsé krav om at eventuelle treer som méa
fjernes skal erstattes med nye av samme art. Plan- og bygningsetaten vurderer at planforslaget ivaretar
hensynet til parken som kulturminne og kulturlandskap i tilstrekkelig grad.

Miljefaglige forhold

Deler av planomradet er utsatt for stey tilsvarende red sone fra Trondheimsveien, Rathkes gate og
Helgesens gate, og gul sone fra Sofienberggata. Nar det gjelder rektorboligen i Trondheimsveien 48 er
utearealet innenfor eiendommen i hovedsak utsatt for stoy som overskrider Miljeverndepartementets skriv
T-1442. Det vurderes at det er behov for steyreduserende tiltak bide mot Sofienberggata og
Trondheimsveien slik at det oppnas akseptable stoynivier pa arealet. Nar det gjelder den delen av
planomradet som er park vurderes det at de stoyutsatte omradene er i de mer perifere delene av omradet.
Planforslaget foreslar en gradering av bruk og tilrettelegging av parken slik at det den delen av omradet
som tilrettelegges for mest intensiv bruk tilsvarer det arealet som i dag er opparbeidet som uteareal for
barnehagen i Sofienberggata 37 og Helgesens gate 63. De ovrige omradene beholdes slik de er i dag uten
tilrettelegging i form av lekeapparater eller harde flater. Plan- og bygningsetaten vurderer at 4 etablere
steyskjermer langs Helgesens gate, Rathkes gate og den delen av Sofienberggata som grenser til parken vil
lukke parken inne av tette vegger og forringe allmennhetens opplevelse av tilgj engeligheten og
rekreasjonsverdien til omradet. Stoyskjermer vil ogsa fi konsekvenser for parkens sammenheng med den
vestre delen og kontakten med omgivelsene for evrig. Det vurderes videre at stoyskjermer vil ha en sveert
uheldig barriereeffekt for parken som viltomréde og hindre spredning ut og inn av omrédet. Etaten
oppfatter at konsekvensene av stoyskjerming av parkomradet er storre enn de fordeler som oppnas og
stiller derfor ikke krav om slik skjerming.

Det er ikke registrert forurenset grunn innenfor planomradet men beliggenheten i den tette byen og den
generelle forurensingen i byen kan likevel ha forurenset grunnen slik at den ikke uten videre er egnet for
barnehageformal. Det ma derfor paregnes krav om nzrmere undersokelse og eventuelle tiltak i forbindelse
med pafelgende byggesak. '

Det er ikke registrert viktig biologisk mangfold (plantearter) innenfor planomradet.

Trafikkforhold

Det er utarbeidet en trafikkvurdering som omfatter barnehagen i Trondheimsveien 48 og barnehagen i
Sofienberggata 37, som foreslas regulert i en egen sak. Barnehagen i Helgesens gate 63 er ikke medtatt da
planforslaget ikke innebarer noen utvidelser av denne barnehagen.

Barnehagen i Trondheimsveien 48 vil ha en kapasitet tilsvarende 3,5 avdelinger. Trafikkvurderingen tar
utgangspunkt i eksisterende situasjon for den midlertidige barnehagen i Sofienberggata 37 hvor
gjennomferte tellinger viser at ca 33% eller 37 barn blir levert med bil i timen fra 07.30 til 08.30. Det
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fremkommer ogs4 at det ikke er problemer med trafikkavviklingen i Sofienberggata i dag. Plan- og
bygningsetaten vurderer at dersom samme andel leveringer med bil legges til grunn for barnehagen i
Trondheimsveien 48 vil dette utgjore 21 barn. Plan- og bygningsetaten vurderer at barnehagen i
Trondheimsveien 48 vil generer en liten trafikkekning i Sofienberggata. Trafikkvurderingen oppsummerer
med at utvidelsen med to avdelinger i Sofienberggata 37 sammen med ny barnehage i Trondheimsveien vil
gi ca 30 nye bilturer i Sofienberggata som vil ske trafikken marginalt fra ca 100kj/t til 115kj/t i rushtiden.
Ftaten vurderer at det ville vaert hensiktsmessig om noen parkeringsplasser i gaten blir avsatt for
barnehagen, men en slik regulering ligger utenfor etatens myndighetsomréde og ma ivaretas av Politiet.
Varelevering og annen nedvendig kjereatkomst skjer via skolegérden. Plan- og bygningsetaten forutsetter
at bruk av skolegérden organiseres ved avtale mellom Omsorgsbygg Oslo KF og skolen. Det vurderes at
trafikksikkerheten ivaretas av eksisterende fortauer og gangveier rundt hele planomrédet. Barnehagen i
Helgesens gate 63 har direkte atkomstmulighet til parken og barnehagen i Trondheimsveien 48 har
atkomstmulighet til utearealet i parken i vest, slik at ferdsel langs trafikkerte gater er unedvendig.

Risiko- og sirbarhet

Det er utarbeidet en risiko- og sarbarhetsanalyse for planomréadet. Analysen omfatter flere tema som er
vurdert i ovenstiende avsnitt. Nér det gjelder radon er det registrert alunskifer i innenfor planomréidet,
nzrmere bestemt i Trondheimsveien 48. Analysen foreslar at avbetende tiltak skal ivaretas ved nybygging.
Plan- og bygningsetaten anser et slikt tiltak som ikke tilstrekkelig ettersom bebyggelsen i Trondheimsveien
48 er regulert til bevaring og bebyggelsen i Helgesens gate 63 skal opprettholdes som i dag. I forbindelse
midlertidig bruksendring av rektorboligen i Trondheimsveien 48 til barnehage ble det foretatt tiltak mot
radon. I ettertid er Statens Straleverns anbefalinger vedrerende radon endret. I forslag til
reguleringsbestemmelser stilles det derfor rekkefelgekrav om radonméling i eksisterende bygg ved
innsendelse av rammesgknad og at eventuelle tiltak ma vare utfort for brukstillatelse gis. Plan- og
bygningsetaten er kjent med at det i Trondheimsveien 48 kan rase sn@ og is fra skolebygningen nord for
barnehagen. Nedfallet havner pa barnehagens uteareal. Plan- og bygningsetaten vurderer at dette utgjer en
betydelig risiko for barn og voksne og at det m4 utferes nedvendige tiltak pa skolebygningen slik at
risikomomentet fjernes. Etaten kan for gvrig ikke se at forslaget om omregulering vil innebzerer okt risiko
eller sarbarhet til planomradet eller omgivelsene eller at det er andre forhold i omgivelsene som medforer
fare for foreslatt bruk av planomrédet. Plan- og bygningsetaten vurderer at planforslaget ivaretar forholdet
til risiko- og sérbarhet i tilstrekkelig grad.

Estetikk og byggeskikk

Planforslaget legger opp til at den eksisterende bebyggelsen innenfor planomradet skal opprettholdes. I
tillegg foreslas at det kan oppferes mindre bygninger for nedvendige boder for oppbevaring av uteleker og
toalettfasiliteter i parkens nord-sstlige del. I reguleringsbestemmelsene er det foreslétt at det kan tillates
inntil 3 mindre bygg med en grunnflate pa inntil 20m2 hver. Det er i dag oppfert to mindre boder i sor-ost
pa det arealet som i dag er uteareal for den midlertidige barnehagen i Sofienberggata 37. Plan- og
bygningsetaten vurderer at planforslaget formaliserer de to bodene slik at det i praksis kun kan oppferes et
ytterligere mindre bygg.

Rektorboligen i Trondheimsveien 48 og stettemuren mot Sofienberggata er i dag regulert til bevaring.
Bevaringsformélet opprettholdes i planforslaget og hovedgrepene i reguleringsbestemmelsen vedrerende
bevaringsformalet fra gjeldende regulering viderefores.

Den delen av Sofienbergparken som inngér i planomradet foreslds inngjerdet med porter slik at
eksisterende gangveitraseer kan opprettholdes. Det er i reguleringsbestemmelsene foreslatt estetiske krav
til utforming av gjerdet. I tillegg foreslés det oppsatt et gjerde pa ostsiden langs den nord-sergdende
gangveien som gir igjennom parkomradet slik at gangveien fortsatt kan benyttes i barnehagens apningstid.
Plan- og bygningsetaten vurderer at inngjerding kan virke privatiserende og begrensende for
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allmennhetens bruk av parkomradet, men ser samtidig at gjerdet er nedvendig for barnas sikkerhet.
Eksisterende gjerde rundt Helgesens gate 63 forutsettes opprettholdt.

Stedsutvikling

Plan- og bygningsetaten vurderer at det er positivt for Griinerlokka som boligomrade at det etableres sosial
infrastruktur som barnehager som igjen kan gi positive ringvirkninger til nzermiljoet ved at omradet blir
mer attraktivt, ogsd for smabarnsforeldre. Etaten ser det som positivt at eksisterende bebyggelse kan tas i
bruk til barnehagedrift ettersom det er en vanskelig tomtesituasjon i indre by. '
Planforslaget omfatter den estre delen av Sofienbergparken for 4 sikre uteareal for barnehagene i
Sofienberggata 37 og Trondheimsveien 48 i henhold til Rikspolitiske retningslinjer for barn og
planlegging. I tillegg vil parkomrédet kunne tas i bruk som supplerende uteareal/turareal for andre
barnehager i nzromréadet, som pa grunn av bygningsmessige utvidelser og okt barneantall har fatt et noe
redusert uteareal. Plan- og bygningsetaten ser at 4 omregulere deler av Sofienbergparken er kontroversielt.
Samtidig vurderer etaten at det ma vare akseptabelt at barn oppholder seg i parken og tar den i bruk pa
sine premisser pd dagtid. Parkomradet vil vere tilgjenglig for allmennhetens bruk utenfor barnehagens
&pningstid.

Eksisterende barnehage i Helgesens gate 63 foreslas omregulert fra tomt for offentlig bygning
(daginstitusjon) til grennstruktur — angitt grennstruktur med bebyggelse og anlegg — park/annet uteareal
(uteareal for barnehage) lik den resterende delen av Sofienbergparken est. Plan- og bygningsetaten
vurderer at hensikten med reguleringsformalet er 4 legge til rette for at Helgesens gate 63
reguleringsmessig avvikles som barnehage og at omradet p4 lang sikt vil inng4 som en del av parken for
ovrig. Etaten vurderer at hensikten med reguleringsformalet styrkes ved at det i reguleringsbestemmelsene
for Helgesens gate 63 og parken forevrig foreslés at det ikke tillates gj enoppbygging dersom noen av
bygningene ma fjernes som felge av brann eller andre arsaker.

Barn og unges interesser

Plan- og bygningsetaten vurderer at planforslaget ivaretar barn og unges interesser ved at det etableres
flere barnehageplasser i bydelen og at det reguleringsmessig sikres uteareal for flere barnehager i
nzromradet. De deler av planomradet som ligger innenfor Sofienbergparken foreslas regulert til park
kombinert med uteareal for barnehage. Omradet er ca 17,5 mal stort og skal i henhold til det innsendte
materialet ivareta uteareal for barnehagene i Sofienberggata 37, Trondheimsveien 48, Helgesens gate 63,
Tromsegata 2, Nedre gate 3-5 og barneparkene i Sofienbergparken vest. Plan- og bygningsetaten viser til
forslagsstillers planbeskrivelse og tabell pa side 13 som blant annet viser en oversikt over uteareal pa egen
tomt og hvor store supplerende arealer det er behov for. Tabellen viser at det er behov for ca 9,8 mal
uteareal i parken dersom departementets veiledende norm pa 24 m2 pr barn over 3 4r legges til grunn. Den
foreslatte inngjerdingen ost for gangveien er ca 10 mal stor og det vurderes ut i fra behovet for uteareal for
barnehagene at arealet som avsettes er stort nok. Det er ikke stilt krav om erstatningsareal for parken da
den vil vare tilgjengelig for allmennheten utenfor barnehagens &pningstid.

Universell utforming

Planforslaget legger opp til at universell utforming skal legges til grunn for tiltaket. Det er blant annet
etablert rampelesninger pa utomhusarealene i Trondheimsveien 48. Plan- og bygningsetaten vurderer det
som positivt at det legges opp til at planomradet skal tilrettelegges for bruk for alle. Universell utforming
vil bli nzrmere vurdert i forbindelse med pafelgende byggesak.
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Okonomiske konsekvenser
Barnehagen i Trondheimsveien 48 foreslés regulert til offentlig eller privat tjenesteyting. Planforslaget
legger opp til at barnehagen kan driftes i kommunal eller privat regi.

Interessemotsetninger

Planforslaget innebarer interessermotsetninger mellom ulike brukergrupper, der allmennheten som gruppe
blir utestengt fra deler av Sofienbergparken pa dagtid til fordel for byens barn. Videre representerer
planforslaget interessemotsetninger mellom to ulike politiske mélsettinger der mélsettingen om & etablere
barnehager veies opp mot mélsettingen om & ivareta byens friomrader og parker.

Forelgpig konklusjon

Plan- og bygningsetaten vurderer at planforslaget ikke er i samsvar med de overordnede planene som
gjelder for omradet da disse har en malsetting om & bevare byens parker og friomrader. Samtidig er det en
malsetting 4 etablere flere barnehager slik at full barnehagedekning oppnés. Plan- og bygningsetaten
vurdere at planforslaget plasserer seg i grensesnittet meliom to malsettinger som er forankret bade politisk
og i de overordnede planene. I avveiningen mellom de to mélsettingene vurderer etaten at den foreslatte
bruken av parken med en konsentrert opparbeidelse som foreslétt mé veere akseptabelt. Etaten vurderer at
forslaget opprettholder parkens grenne kvaliteter og at tilrettelegging med lekeplass for mindre barn ogsa
vil tilfere en ny kvalitet til parken.

Planomradet omfatter blant annet hele den ostre delen av Sofienbergparken og foreslds benyttet som
uteareal for flere barnehager i narmiljoet. Planforslaget legger til rette for at parkarealene skal benyttes
som friomrade for allmennheten utenfor barnehagens dpningstid og parkens grenne preg ivaretas blant
annet med krav om replanting dersom trzer mé fjernes. Det stilles ogsé krav om at barneparken i den vestre
parken skal fjernes, tilbakefores til friomrade og stilles til disposisjon for befolkningen. Plan- og
bygningsetaten vurderer at foreslitte inngjerding og inndeling av parken kan virke privatiserende og
begrensende for allmennhetens bruk av parkomradet, men samtidig anses gjerder som forhindrer barn i &
vandre av garde pa egen hand som en ngdvendighet.

Planomrédet er utsatt for stey. Etaten vurderer at for Trondheimsveien 48 er det behov for stoyskjerming
mot Trondheimsveien og Sofienberggata. Nar det gjelder parken stilles det ikke krav om steyskjerming da
de stoyutsatte omradene ligger perifert i forhold til hovedlekearealet og fordi steyskjerming vurderes &
medforer sterre konsekvenser for parken enn de fordeler som oppnés ved skjerming. Plan- og
bygningsetaten vurderer at planforslaget vil medfere en liten trafikkekning som felge av etablering av ny
barnehage i Trondheimsveien 48 og at det ville vaert hensiktsmessig 4 avsette noen parkeringsplasser i
gaten for barnehagen. Nér det gjelder risiko og sirbarhet er det stilt krav om radonméling i eksisterende
bygg. Plan- og bygningsetaten vurderer at planforslaget ivaretar forholdet til risiko- og sérbarhet i
tilstrekkelig grad. Plan- og bygningsetaten vurdere at foreslétte tiltak i parkomradet som gjerder og mindre
bygninger for boder og toaletter som nedvendige for & kunne bruke parken som uteareal for barnehage,
samtidig ser etaten at konsekvensen av tiltak som inngjerding kan virke begrensende for allmennhetens
bruk av omréadet. Etaten vurderer at det ogsa er positive konsekvenser ved forslaget da barnehager kan
gjore omradet mer attraktivt for smabarnsforeldre. Etaten vurderer at planforslaget ivaretar barn og unges
interesser ved at det etableres flere barnehageplasser i bydelen og at det reguleringsmessig sikres uteareal
for flere barnehager i nasromradet.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
Helgesens gate 63 og del av Sofienbergparken og Trondheimsveien 48
Gnr.227, bor. 483, og del av bnr,321 og 446

§1 Avgrensning
Det regulerte omrédet er vist pa plankart merket OP4-200901036 og datert 04.05.2010.

§2 Formal

Omradet reguleres til:

Bebyggelse og anlegg — bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting -barnehage
Gronnstruktur — angitt grennstruktur med bebyggelse og anlegg — park/ annet uteareal (uteareal for
barnchage)

Hensynssone — sone med angitte serlige hensyn — bevaring kulturmilje

§3 Bebyggelse og anlegg — bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting - barnehage

3.1 Utforming, plassering og hoyder
Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller andre 4rsaker mé erstattes av nybygg, tillates
det oppfort bebyggelse med samme dimensjoner og hayder.

3.2 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i méalestokk 1:200.

Planen skal vise lek- og oppholdsarealer, gangarealer, ramper, sykkelparkering, ny og eksisterende
vegetasjon, handtering av overflatevann og steyskjem. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med
rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal vere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for
midlertidig brukstillatelse gis.

3.3 Uteareal
Barnehagens uteareal skal vare tilgjengelig for allmennheten utenom barnehagens &pningstid.

34  Stoy 7
Miljoverndepartementets rundskriv T-1442 eller den til enhver tid gjeldende retningslinje for utenders stey
skal tilfredsstilles. Det skal oppfores stgyskjerm innenfor barnehagens gjerde langs Trondheimsveien og
Sofienberggata. Stoyskjermen skal vere transparent og vare minimum 1,7 meter hay. Stayskjermen skal
vises pa utomhusplanen.

35 Overflatevann
Lokal overvannshéndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjores for behandling av alt overvann ved rammetillatelse/ seknad om tiltak.

§4 Grennstruktur — angitt grennstruktur med bebyggelse og anlegg - park/ annet uteareal
(uteareal for barnehage)

4.1 Bebyggelse
Det tillates oppfort inntil 3 bygninger, hver pa inntil 20 m2, som uteboder og toalett innenfor omrédet.
Utebodene skal oppfores innenfor det omradet som tillates opparbeidet som lekeplass. Bygning for toalett
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skal oppferes i eiendomsgrense i nord nzr eksisterende bygning i Helgesens gate 63. Bygningene skal
ikke medregnes i grad av utnytting.

Eksisterende barnehagebygg innenfor gnr. 227 bnr 483 tillates ikke gjenoppfort dersom bygget ved brann
eller annen skade m4 rives. Normalt vedlikehold tillates, herunder oppgradering/ombygging av interior.

42 Gjerder

Omrédet tillates inngjerdet. Gjerdet skal plasseres langs fortau til omkringliggende gater. Eksisterende
gangvei i ost, mellom parken og Trondheimsveien 48, skal ligge utenfor gjerdet. Gjerdet skal ha porter
plassert tilsvarende det eksisterende gangveinettet i parken og inntil 2 porter fra gangvei i ost. Gjerdet og
portene skal ha en hey estetisk utforming. Sammen med seknad om rammetillatelse skal det innsendes
tegninger av gjerdets og portenes utforming som skal godkjennes for rammetillatelse gis.

Det tillates oppfort et gjerde pa estsiden av nord-ser géende gangvei gjennom parken. Gjerdet skal ha
minimum 2 porter. Nér oppfering av nye gjerder er ferdigstilt skal gjerdet med fundamenter rundt tidligere
godkjente midlertidige uteareal for barnehagen i Stavangergata 37 fjernes.

4.3 Utomhusplan

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det sendes inn utomhusplan i mélestokk 1:200.
Utomhusplanen skal vise lek- og oppholdsarealer, gjerder med porter og eksisterende og ny vegetasjon.
Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal vare ferdig
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for midlertidig brukstillatelse gis.

Arealet sgrover i forlengelsen av inngjerding av barnehagen i Helgesens gate 63 tillates opparbeidet som
lekeplass. Omrédet for gvrig skal fremst& som grent opparbeidet park med eksisterende trar, parkens
gresskledte landskapsrom og gangveier. Det tillates ikke etablert harde flater innenfor omradet.

4.4 Treer

Eksisterende treer tillates ikke fjernet med mindre det kan dokumenteres at de péa grunn av sykdom eller
skade utgjer en risiko. Vurdering av treernes tilstand og fjerning av treer skal gjeres i samarbeid med
Frilufisetaten. Hvert tre som fjernes skal erstattes av et nytt tre av samme art og plantes pa samme sted.
Stubber og retter tillates ikke fjernet.

4.5 Uteareal
Omrédet skal vare uteareal for barnehage i barnehagens 3pningstid. Utenfor bamehagens dpningstid skal
omrédet veare park og dpent tilgjengelig for allmennhetens bruk.

§5 Hensynssone — sone med angitte szrlige hensyn — bevaring av kulturmilje

Hensynssonen gjelder bebyggelsens eksterior og stettemuren mot Sofienberggata. Alle meldings- og
soknadspliktige tiltak skal forelegges Byantikvaren for det gis rammetillatelse/tillatelse til tiltak.
Bygningens eksterier skal bevares med néverende utforming, uttrykk og materialbruk eller tilbakefares til
tidligere dokumentert utseende. Ved restaurering og/eller reparasjon av eksterieret skal de opprinnelige
materialer og elementer som vinduer, derer med mer sekes bevart i sin sammenheng.

Eksisterende elementer i bygningsmiljeet, herunder ogsa stettemuren mot Sofienberggata tillates ikke
revet eller fjernet med mindre fraveer av verneverdier kan dokumenteres. Ved restaurering og/eller
reparasjon skal eksisterende materialer benyttes i sterst mulig grad
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§6 Dokumentasjonskrav

6.1 Risiko- og sérbarhet

For det innsendes rammesgknad/tillatelse til tiltak skal det gjennomfores méling av radon i eksisterende
bygninger. Det skal redegjeres for mileresultater og eventuelle tiltak ved innsendelse av
rammesoknad/tillatelse til tiltak. Eventuelle tiltak ma veere utfort for midlertidig brukstillatelse gis.

6.2 Barnepark ‘

For det gis midlertidig brukstillatelse for opparbeidelse av omrade regulert til Grennstruktur — angitt
gronnstruktur med bebyggelse og anlegg - park/ annet uteareal skal det vere innsendt seknad om
rivetillatelse for barneparkene i den vestre delen av Sofienbergparken. Omradet skal tilbakefores og
istandsettes som bypark.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til delegert
myndighet vedtatt av bystyret 17.06.2009, lagt ut til offentlig ettersyn.

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Sofienbergparken @st, Helgesens gate 63 og
del av Trondheimsveien 48, Sofienberg, som omreguleres fra friomrade — park, tomt for offentlig bygning
~ daginstitusjon og spesialomrade — bevaring (bolig) til

* bebyggelse og anlegg — bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting — bamehage

*  grennstruktur — angitt grennstruktur med bebyggelse og anlegg — park/annet uteareal (uteareal for
barnehage)

* hensynssone — sone med angitte seerlige hensyn — bevaring kulturmilje

som foresltt av Omsorgsbygg Oslo KF, vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten, 0OP4-200901036,
datert 04.05.2010.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN 28,05 2o /o

( Londo E. Wern
ang Linda Emilie Wernberg 7~
saksbehandler

enhétsleder






