LINKARKITEKTUR

Vedlegg B1

Oslo Kommune
Plan og bygningsetaten
Postboks 364 Sentrum

Postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Var ref
Inge Muller 22.01.19

Seoknad om dispensasjon fra reguleringsplan ved oppfering
av nye kontorlokaler i Christian Krohgs gt 35.

Tiltakets adr: 208/117 - Christian Krohgs gt. 35
Tiltakets art: Kontorbygg

Tiltakshaver: OBOS Forretningsbygg AS
Ansv. Sgker: LINK arkitektur AS

Det vises til seknad om rammetillatelse pa overnevnte eiendom, forhdndskonferanse 04.01.18 og oppfalgings-
samtale 23.03.2018, samt felgebrev vediegg Q1.

Pa vegne av tiltakshaver sgkes det herved om dispensasjon iht. Plan- og bygningsloven (pbl.) § 19-2 fra hayder,
innvendig byggegrense mot gardsrom og innvending byggegrensen mot Christian Krohgs gate 39-41, jf. nedenfor
under punkt 1-3.

Bakgrunn:

| arbeidet med skisseprosjektet og i innledende samtaler ifm. forhandskonferanse mener Pbe at plassering neer-
mere nabogrenser mot vest, enn gitt i pbl. § 29-4 annet ledd, vil pavirke hensynet til lys og luft. Ved sgknad om
plassering naermere nabogrenser enn gitt i annet ledd, ma konsekvensene for lys og luft redegjeres for, og doku-
menteres med sol og skyggediagrammer.

1.) Dispensasijon fra heyder«jf. Kommuneplanen §11.1 vedtatt 23.09.2015»:

Bakgrunn: Etaten vurderer i oppfalgingsmgte til forhAndskonferanse at bygningens gategesims felger tilbakemel-
dingen fra forhandskonferansen, men at avtrappingen av byggets 2 gverste etasjer ikke gjer det. Det er et gnske
om & beholde tidligere prosjektert lasning i toppetasjen av hensyn til arealutnyttelsen i etasjen.

Hensynet bak bestemmelsen «i kommuneplanen §11.1» er tosidig: Bygget skal innordne seg gatelapets karakter
og sikre best mulig solforhold mot syd og vest.

Gateforlgpets fremre gategesims og bakenforliggende gesimser er visualisert i vedlegg F-09. Av dette fremgar
det at Hausmansgate 6 er dominerende hgyde for gateforlgpet. Dernest byggene pa andre siden av gaten, Chris-
tian Krohgs gt. 30 og 32.

Det omsgkte tiltakets fremste fasadegesims legger seg imellom hgydene til Hausmansgate 6 og Christian Krohgs
gt. 39-41. Den bakre fasadegesimsen legger seg pa heyde med Hausmansgate 6, men er, som nabo-bygget,
trukket tilbake til samme linje.

Kommunen har stilt seg skeptisk til om avtrappingen er tilstrekkelig for de to gverste etasjer. | vedlegg F-03 til F-
06 er det vist solstudier ved sommer, var-/ hgstjevndegn. Man kan tydelig se her at avtrappingen ikke legger noen
ekstra skygge pa takterrassen pa tilstetende bygg ved midtsommer. | sd mate fungerer avtrappingen og man ma
understreke at det er i sommerhalvaret takterrassen er tenkt brukt.
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For bakgarden vil ikke skyggen av den «manglende tilbaketrekningen» veer utslagsgivende for sol- skygge og lys-
forholdene. Se vedlegg F-03 til F-06.

| kommuneplanen 2015s juridiske arealdel heter det i § 11.1 Indre by utviklingsomrader og transformasjonsomra-
der (jf. pbl § 11-9 nr.5)

1. Utviklingsomrader og transformasjonsomrader i indre by skal vurderes med hgy tetthet og sikre hgy bymessig/
arkitektonisk kvalitet, grennstruktur og gode gate- og byrom. Omréadet skal viderefare omkringliggende nettverk
av offentlige rom og forbindelser.

2. For omrader avsatt som utviklingsomrader i plankart 1-2, kan det vurderes hayere maksimal gesims/mgne-
heyde enn omradets dominerende heyder, dersom etasjer avtrappes for & innordne seg gatestrekningens hay-
este dominerende fasadegesims. Avtrapping skal hensynta best mulig solforhold mot syd og vest for tilliggende
byrom, straksgater og gardsrom.»

Ut ifra sol-/skyggeanalyser og analyser av omradets karakter kan man se at bygget tilpasser seg tilstatende bygg
i estetisk tilpassing og hensyntar solforhold pa nabobygg. Tilbaketrekningen av bygget gjer at det ikke blir kastet
noe mer skygge i sommerhalvaret pa nabos takterrasse og samtidig tilpasser seg bakre fasadegesims til haus-
mansgate 6 og blir en naturlig forlengelse og tilpasning opp imot gateforlgpet. Vi gjgr ogsad oppmerksom pa at da-
gens forhold, uten bygning, er en situasjon som er utenkelig i en tett by og at selv med et bygg som falger hayder
til Christian Krohgs gt 39-41 vil kaste skygge pa takterrasse, da branngavl ma fgres opp over nabobygg for &
hindre spredning av brann.

Tatt i betraktning av kommuneplanen 2015 og hensynet bak planen i utviklingsomrader, er det i tiltaket lagt vekt
pa a viderefare hgy arkitektonisk kvalitet, innordne seg hayder til tilstatende bygg og samtidig sikre hoy tetthet og
opparbeidelse av arbeidsplasser innenfor tett by. | tillegg sikrer avtrappingen av tiltakets to everste etasjer gode
solforhold pa takterrasse i nord @st.

Vi har med dette vist at hensynene bak bestemmelsen i kommuneplanen §11.1 ikke blir vesentlig tilsidesatt, og at
fordelene ved & gi dispensasjon er klart starre enn ulempene, jf. pbl. § 19-2 annet ledd.

2.) Dispensasijon fra pbl § 29-4 annet ledd, Innvendig byggegrense mot gardsrom:

Bakgrunn: | arbeidet med skisseprosjektet og i innledende samtaler ifm. Forhdndskonferanse mener pbe at plas-
sering ngermere nabogrenser mot vest enn gitt i bestemmelsens annet ledd vil pavirke hensynet til lys og luft. Ved
seknad om plassering nzermere nabogrenser enn gitt i pbl. § 29-4 annet ledd méa konsekvensene for lys og luft
redegjeres for, og dokumenteres med sol og skyggediagrammer.

Omspkte bygningskropp er noe naermere nabogrense, henholdsvis 4,02 m i nord vestre hjgrne og 3,24m i det
nordgstre hjgrne, enn gitt i pbl § 294.

Hensikten bak plan- og bygningsloven § 29-4 annet ledd er bl.a. brannvernhensyn og behovet for & sikre lys og
luft mellom bygg og en viss avstand mellom nabobebyggelse, samt hensyn til terreng og omgivelsestilpasning.

Pbl. § 29-4 og forholdet til arealplan

Der kommunen gjennom plan[1]allerede har tatt konkret stilling til byggverkets avstand til nabogrense og byggver-
kets hayde, vil dette ga foran kravene i pbl. § 29-4. Det vil da normalt ikke veere rom for ytterligere vurdering etter
pbl. § 294.

Der planen ikke angir absolutte bestemmelser for plassering eller hgyde, mé det foretas en tolking av planen. Der
det omsgkte tiltaket er i strid med den arealbruken, hgyde eller avstand m.m. som fremgér av arealplan vedtatt i
medhold av pbl. ma det sgkes om dispensasjon fra plan.

For varige konstruksjoner og anlegg etter pbl. § 30-4 gjelder pbl. § 29-4 sa langt den passer. Samtidig er det ogsa
klart at noen tiltak har liten eller ubetydelig innvirkning pd naboeiendommer. Kommunen kan i slike tilfeller god-
kjenne tiltaket plassert nzermere enn 4 meter fordi hensynet bak kravet om avstand fra nabogrense neppe er til
stede for denne typen tiltak, deriblant hensynet til brannsikkerhet, lys, luft osv.

Innvendig byggegrense mot gardsrom overskrides, med tidligere nevnte avstand til nabogrense, grunnet dybde
pa bygningskroppen. Dette er gjort for & sikre hensiktsmessig kontoroppbygging og gode kvaliteter i kontorloka-
lene. Det er gjort en vurdering ift kommuneplanens juridiske arealdel §11.1 hvor utviklingsomrader skal vurderes
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med hay tetthet, jf. under punkt 1. Foreslatte plassering viderefgrer bygningslinjer arkitektur til omkransende byg-
ningsmasse. Dette i tillegg til at bygget tilfarer mange nye arbeidsplasser i indre by. Det er utarbeidet solstudier
som viser dagens situasjon mot ny situasjon med planlagt tiltak. Se vedlegg F-03 til F-06

Solstudiene viser at nytt tiltak tilferer liten pavirkning pa dagens bakgard da Hausmansgate 6 selv skygger for
egen bakgard med egen bygge masse med solforhold fra syd og vest. Den sterste innvirkningen pa bakgarden vil
veere tidlig pa dagtid rundt k! 9. Tiltakshaver gjor oppmerksom pa at bakgarden uansett vil bli skyggelagt i denne
perioden, selv med oppfering av en grunnere byggekropp, og at dagslyset inn pa bakgarden, i dette tidsintervallet
uten tiltak, er et gode som har eksistert ens alene fordi det ikke har vaert noen form for bygg pa tomten.

Tiltaket tilfarer en hayere kvalitet inn mot nabogrense i form av opparbeidet uteomrade med grantstruktur og en
viderefgring av overvannssystemet i Christian Krohgs gt 39-41 Se vedlegg D-02

Da plassering heller ikke sidestiller brannhensyn, er vi av den oppfatning av at overnevnt dokumentasjon har re-
degjort for at tiltakets plassering ikke har sidestilt hensynet bak bestemmelsene gitt i §29-4. Etter ovenstaende
vurdering og interesseavveining er vi av den oppfatning at det foreligger en klar overvekt av hensyn som taler for
at det kan gis dispensasjon for dette forholdet.

3.) Dispensasjon fra pbl § 294 annet ledd, Innvendig byagegrense mot Christian Krohgs gt 39-41:

Bakgrunn: Vedrarende dispensasjonen fra S-4347 § 6 som ble gitt i byggesak 200805620 vedr. gijennomgaende
leiligheter s& synes denne & omfatte at leilighetene i blokk syd ikke har vinduer i branngavlen mot deres eiendom.
Vi viser til at definisjonen av gjennomgéaende for leilighet er «leilighet som har vinduer pa motstaende vegger».
Vinduene i spalten synes ikke vurdert i byggesaken. Nybygg pa eiendommen vil avhenge av dispensasjon fra av-
stand nabogrense mot denne eiendommen, og lys, luft og sol er en vesentlig del av hensynene bak bestemmel-
sen. For at plan- og bygningsetaten skal kunne innvilge dispensasjon méa hensynene bak bestemmelsen ikke bli
vesentlig tilsidesatt og fordelene ved & innvilge dispensasjon ma veere klart sterre enn ulempene. Etaten er svaert
skeptisk til at disse vilkarene oppfylles ved plassering av byggverket i nabogrensen mot Christian Kroghs gate 39-
41.

Plasseringen av bygget inntil byggegrense mot nord vest er gjort i en vurdering av a viderefare gatelgpet slik det
fremstéar i dag. | rammetillatelse gitt til naboeiendom med spalte i branngavi er det sgkt om dispensasjon for a fra-
vike fra § 6 om kravet til gjennomgaende leiligheter. | dispensasjonen gitt pa naboeiendom heter det «Hensynet
bak kravet om gjennomgéaende leiligheter er & ivareta bokvaliteter knyttet til gjennomlys og muligheten til gjen-
nomlufting. | dette prosjektet er det vanskelig & ivareta dette kravet uten a legge begrensning pé utnyttelse av na-
botomta. Plan- og bygningsetaten anser at den viste lgsningen med 12,5 m lange fasader og store vindusflater
mot nord-@st kan veie opp for ulempene ved ikke & fa lysinslipp fra to sider.» Plan og bygningsetaten har pa bak-
grunn av dette gitt dispensasjon til & fravike fra gjennomgaende leiligheter.

Da tiltaket pa naboeiendom har sgkt om dispensasjon fra bestemmelsen om gjennomgéende leiligheter, virker
det som vinduer i branngavl er et fasadeuttrykk som mer har kommet som et gode enn at dette pavirker den opp-
rinnelige byggesaken hvor det er gitt dispensasjon fra tosidig leiligheter. Brannhensynet bak bestemmelsen i §29-
4 overholdes av en branngavl pa nybygg. Saledes er det kun lys, luft og sol til vinduer i en branngavl som i ut-
gangspunktet ikke har noen tilharighet i godkjennelsen av nabotiltaket som berares, da denne ble tilsidesatt ved
soknad om dispensasjon fra tosidig leiligheter. Vi ser det da som lite hensiktsmessig & opprette et smug pa 4 me-
ter mellom to tilstatende branngavier da dette er potensielle arbeidsplasser som gar tapt i alle etasjer og saledes
stikk i strid med kommunens juridiske arealdel §11.1 hvor det gnskes en hayere tetthet og gode trygge gate-
byrom. Omradet er i dag et belastet milje ift. narkomane. Tiltakshaver er bekymret for at denne typen aktivitet
vedvarer i et slikt smug, dersom det opprettes. Tiltakshaver er derimot villig til & imgtekomme naboer ved & deko-
rere spalten med lys og lage en pen avslutning pa branngavl inn mot smug, samtidig se pa en utbedring av takha-
gen til nabobygget.

| lys av dispensasjon gitt i nabotiltak og oppfalgingen av brannhensynet i bestemmelsen, er vi av den oppfatning
at plassering av bygget inntil byggegrense mot nord ikke vesentlig tilsidesetter hensynene bak bestemmelsen.
Videre mener vi at fordelene ved & gi dispensasjon er klart starre enn ulempene, jf. pbl. § 19- 2 annet ledd.
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Oslo, 18.02.2019
Med vennlig hilsen

‘3 e NA

Inge Miiller
Arkitekt

M 45233948
E im@linkarkitektur

4/4
22.03.2019



Til

CHRISTIAN KROHGS GATE 30 HIEMMEL AS
Postboks 8944 Youngstorget
0028 OSLO

Eier/fester av:
208/114

Nabovarsel for Christian Krohgs gate 35

Du mottar dette varselet fordi du er nabo til eiendommen der vi gnsker & utfere byggearbeider.
Hva gjelder varselet?

Vi varsler med dette om Nybygg i Christian Krohgs gate 35.

Tiltaket er avhengig av dispensasjon fra byggereglene.

CHRISTIAN KROGHS GATE 35-37 AS er tiltakshaver for byggeprosjektet, og ansvarlig sgker er LINK
ARKITEKTUR AS.

Hvilke planer gjelder pa eiendommen?

Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015

Beskrivelse av tiltaket

Se folgebrev vedlegg Q-1.

Hvorfor har vi sekt om dispensasjon fra byggereglene?

se vedlegg B-1

Har du sparsmal eller merknader?

Ta gjerne kontakt hvis du har spgrsmal. Hvis du har kommentarer til byggesgknaden, ma du sende en
skriftlig merknad.

Inge Hjelmsg Muller
oslo@linkarkitektur.no
Postboks 383 Sentrum
0102 OSLO

45233948

Norge

Eventuelle merknader skal veere mottatt innen 14 dager etter at dette varselet er sendt. Ansvarlig saker eller
tiltakshaver skal sende dine merknader til kommunen sammen med sgknaden.

Disse dokumentene er vedlagt varselet:



Dispensasjonssgknad/vedtak: 1 vedlegg
Situasjonsplan: 2 vedlegg

Tegninger: 4 vedlegg

Andre vedlegg: 3 vedlegg

Sted: Dato:
OsLo 22.03-\A

Tiltakshaver eller sgkers underskrift
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Q-01

Oslo Kommune
Plan og bygningsetaten
Postboks 364 Sentrum

Postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Var ref.
Inge Mller / A62745 22.03.19

Vedr: NABOVARSEL

Tiltakets adr.. 208/117 - Christian Krohgs gt. 35
Tiltakets art:  Nybygg, Kontorbygg
Tiltakshaver: OBOS Forretningsbygg AS
Ansv. Sgker: LINK arkitektur AS

Nybygg Christian Krohgs gt 35

P& vegne av tiltakshaver Obos Forretningsbygg AS oversendes nabovarsel ifm. ssknad om rammetillateise til oppfering
av kontorbygg i Christian Krohgs gt. 35.

Beskrivelse av tiltaket:

Tiltaket omfatter oppfering av nytt kontorbygg i Christian Krohgs gt. 35

Ny bebyggelse skal viderefere Oslo bys kvartalsstruktur og berike sentrumsomradet med nye arbeidsplasser.
Kontorbygget vil plassere seg mellom to eksisterende bygningsmasser og viderefere fasadelivet til tilstatende bygnings-
masse. Bygningen vil inneholde i alt 9 etasjer inklusiv en kjelleretasje med teknisk rom, dette for & fjerne tekniske anlegg
pa tak. Forste etasje vil vaere av en mere &pen karakter og inneholde fellesarealer som spisesal, matelokaler og resep-
sjon. Kontorlokalene i 2-6 etasje vil forholde seg til fasadelivet til tilstatende bygg. De to @verste etasjene trekkes tilbake
fra fasadelivet ut mot Christian Krohgs gt./Christian Krohgs gt. 39 og gardsrom i bakkant for & f& en nedtrapning i etasjer
mot fasade og mote fasadelivet til Hausmansgate 6. Bygget vil koble seg pa parkeringskjeller i Christian Krohgs gt 39
underetasje og benytte seg av denne til parkering for ansatte og besgkende.

Bygget:

U1: Materom, teknisk rom og garderobeanlegg
1 et: Fellesarealer som mgterom, spisesal og resepsjon.
2-8 et: Kontorlokaler

Fasadematerialer:

Platekledning, puss og tegl er fasadematerialer som er typiske for nabolaget.

Fargelagte fasader/perspektiver som folger nabovarsel antyder materialer og fargepalett som vil bli bearbeidet i detalj i
senere fase.

Kort oppsummert vil ny bebyggelse vil f& hovedmateriale i tegl og platekledning,

mens tilbaketrukket fasade pa 7-8 etasje vil kles i trevirke.

P& sa mate vil bygget gjenspeile sine omgivelser og tilpasse seg omradets natur og utforming.
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Totalt areal:
Ca. BTA/BRA = ca.6240m2 BTA og ca.5825m2 BRA

Hoyder:

Bygningen plassert i Christian Krohgs gt. 35 tilpasser seg som tidligere nevnt gatens eksisterende bygninger. Haus-
mansgate 6 oppfattes i dag som gatens dominerende fasadegesims som den hayeste bygningsmassen i gatelapet. Der-
nest motstdende bygg Christian Kroghs gate 30, deretter Christian Krohgs gt 39. Som et ledd i & tilpasse seg omradets
hayder har prosjektet plassert seg mellom Hausmansgate 6 og Christian Krohgs gate 39. Byggets to gverste etasjer er
inntrukket fra fremre fasade gesims for & minske inntrykket mot gate, bakgard og mot Christian Krogs gate 39.

Dispensasjon:
Det sekes i alt tre dispensasjoner i forbindelse med byggesaken.
Dispensasjon omhandler hgyde og avstand til nabogrense.

Fremdrift:
Byggingen er planlagt oppstart hast 2019 og ferdigstillelse medio 2021.

Merknader til soknaden
Seknaden planlegges sendt inn til kommunen etter at nabovarselfristen pa 2 uker er utlept.

Vi ber om at eventuelle merknader til sgknaden sendes til ansvarlig seker v/undertegnede snarest og senest innen 2
uker etter nabovarsel er sendt.

Skulle det veere yiterligere spersmaél bes det ta kontakt med undertegnede pa mail.

<<
Oslo, 85.03.2019
Med vennlig hilsen

- (Ve

Inge Miiller

Arkitekt Sivilarkitekt MNAL
Leder Team Oslo

M 4523 39 48

E im@linkarkitektur.no

Kopi:
Obos forretningsbygg v/Thomas Veidal

Vedlegg:

B-01 Dispensasjoner
D-01 Situasjonskart
D-02 Lanskapsplan
E-11 Fasade Ser ost
E-12 Fasade Nord gst
E-13 Snitt A-A

E-14 Snitt B-B

Q-03 Perspektiv flyfoto
Q-04 Brannstrategi
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