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Emne: Swknad om dispensasjon fra KPA hgydebestemmelser og KDP-4 plankrav

Pa vegne av tiltakshaver Propcap AS, eier av Hausmannsgate 6 AS, sgkes det om godkjenning av
en revidert rammetillatelse til rehabilitering, pabygging og tilbygging av eksisterende bygg i
Hausmanns gate 6. Revisjonen omfatter fglgende endringer i forhold til sgknad om dispensasjon:

Det er tidligere sgkt om dispensasjon for 4 ulike forhold, hvorav ett er tatt ut av sgknaden, og tre
opprettholdes:

e Dispensasjon fra kommuneplan § 3.2.2, for unntak fra krav om detaljregulering
e Dispensasjon fra kommuneplan § 3.2.d., for unntak fra minimumskrav til andel boliger
o Dispensasjon fra pbl. § 29-4 annet ledd, for etablering av bebyggelse i grense mot nabo

Det sgkes na om dispensasjon for ytterligere to forhold, som ikke tidligere er omsgakt:

e Dispensasjon fra kommuneplan § 11.1, for pabygg hgyere enn maksimal gesimshgyde
o Dispensasjon fra kommunedelplan KDP-4, Akerselva miljgpark, for unntak fra plankrav

Gjeldende planer og retningslinjer

Eiendommen er omfattet av reguleringsplan S-2255, 28.07.77, med endrede bestemmelser S-
2937, 01.10.87. Plankartet viser eiendommen regulert som «Byggeomrade for forretning og kontor,
U=2,5». Planen er opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak 262 — Kommuneplan
2015 — Oslo mot 2030, hvor omradet er vist som Bebyggelse og anlegg, fremtidig — U2 —
Utviklingsomrade i Indre by.

Eiendommen er ogsa omfattet av kommunedelplan KDP-4, Akerselva miljgpark, hvor omradet er
vist som Byggeomrade/ trafikkomrade som gjeldende regulering.

Reguleringsplan S-2255, 28.07.1977
Planen er opphevet som fglge av vedtak 23.09.2015, Kommuneplan 2015 — Oslo mot 2030.

Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030
Folgende bestemmelser er relevante for dispensasjonssgknaden:

§ 11 Bebyggelse og anlegqg
§ 11.1 Indre by: utviklingsomrader og transformasjonsomrader (jf. Pbl § 11-9 nr.5)

d. Utviklingsomrader og transformasjonsomrader i indre by skal vurderes med hay tetthet og sikre
hay bymessig/ arkitektonisk kvalitet, grannstruktur og gode gate- og byrom. Omradet skal
viderefgre omkringliggende nettverk av offentlige rom og forbindelser.
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2. For omrader avsatt som utviklingsomrader i plankart 1-2, kan det vurderes hagyere maksimal
gesims/mgnehgyde enn omradets dominerende hayder, dersom etasjer avtrappes for & innordne
seg gatestrekningens hgyeste dominerende fasadegesims. Avtrapping skal hensynta best mulig
solforhold mot syd og vest for tilliggende byrom, strgksgater og gardsrom.

Retningslinjer:
Det kan vurderes tillatt inntil 30 meter gesimshgyde.

Kommunedelplan KDP-4, Akerselva miljgpark
Falgende bestemmelser er relevante for dispensasjonssgknaden:

Prosjekter som er i trdd med kommunedelplanen, men i strid med gjeldende regulering, ma ogsa
behandles som reguleringssak.

Dersom reguleringsplanen ikke viser bebyggelsens plassering, form og volum, ma det ogsa
foreligge godkjent bebyggelsesplan far utbygging kan skje.

Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel § 11.1 retningslinje om maksimal gesimshgyde
Begrunnelse for & overskride bestemmelsenes retningslinje for byggehayder

I henhold til kommuneplanen er det dominerende gesims som er farende for byggets hayder.
Forslag til pabygg med en 10. etasje endrer ikke dagens fasadegesims mot gaten. Den pabygde
etasjen er tilbaketrukket fra de underliggende etasjene, og viderefgrer avtrappingen i plan 8 og 9.
Pabyggets fasadelinje og hgyde mot Hausmanns gate gjenspeiler i stor grad hgyde og posisjon pa
de godkjente nye og store tekniske rommene pa taket av nabobygget i Storgata 38.

Pabygget er lite synlig fra Storgata i vest, fra Hausmanns bro i gst, og fra Christian Krohgs gate i
sar, se dokumentet HM6 — Perspektiver — Komplettering, side 2-14.

Pabygget med den tilbaketrukne 10. etasjen har gesimshgyde 31,7 meter over gjennomsnittlig
terreng, som overskrider retningslinje for tillatt gesimshgyde pa 30 meter med 1,7 meter. Pabygget
har kotehgyde C+39,5, mens pabyggene for nye tekniske rom pa Storgata 38 sammenligningsvis
har en kotehgyde pa + 40,3, det vil si 0,8 meter hgyere, pa nesten hele fasadelengden mot
Hausmanns gate.

Fasaden pa plan 10 er trukket 7,0 - 7,8 meter tilbake fra fasadeliv mot Hausmanns gate, i en vinkel
pa 45° mot nedenforliggende gesimser og gaterommet. Fasaden har en skraflate i 45° vinkel mot
gesimslinjen, bade mot Hausmanns gate og mot nabobebyggelse i nord. Avtrapningen hensyntar
best mulige solforhold for tilstatende gaterom, og intensjonen i bestemmelsen er ivaretatt.

Konsekvenser av pabygget i form av reduksjon av solbelyste flater pa terreng i tilliggende
bakgarder er etter vart syn neglisjerbare. Se dokumentene HM6 — Solstudie — 21. mars, 1. mai og
21. juni ( Solstudie - 0321, 0501 og 0621).

Pabygget er trukket 14,7 meter inn fra fasadeliv mot Christian Krohgs gate, og er ikke synlig fra
gaten.

Vi mener at det i denne sammenheng er relevant & henvise til dispensasjonssgknad for nye
pabygg pa tak for nabobygget i Storgata 38, og etatens vurdering og godkjenning av denne.

| forhold til at det er godkjent utskiftning av eksisterende ventilasjonsaggregater med nye tekniske
rom med gesimshgyder over 30 meter pa taket av nabobygget i Storgata 38, har etaten henvist til
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at tillatelsen for S38 er godkjent fordi tiltaket medfarte en opprydning av tidligere godkjente
eksisterende tekniske oppbygg pa tak, mens tekniske oppbygg pa tak av Hausmanns gate 6 ikke
har veert omsgkt og godkjent, og at man derfor ikke kan forvente en tilsvarende dispensasjon.

Eksisterende ventilasjonsanlegg pa taket av H6 ble ved en glipp ikke medtatt i sgknaden da
innvendige ventilasjonsarbeider ble omsgkt og godkjent 17.09.1980. Ferdigattest ble gitt
23.12.1981, uten bemerkninger om at de tekniske innstallasjonene pa tak matte omsgkes. Dagens
tekniske anlegg har imidlertid statt der i mange ar, og vil ikke kunne forsvinne over natten.

Vi gnsker & gjare et arealbytte mellom dagens eksisterende tekniske arealer pa tak og
eksisterende kontorareal/ bruksareal i marke soner pa etasjeplan og i kjeller, ved at det etableres
hayverdige kontor- og fellesarealer pa taket i bytte med tekniske rom/ etasjeaggregater etablert i
dagens kontorarealer og bruksareal pa gvrige etasjer.

Dagens ventilasjonsanelgg er utilstrekkelig, deler av lokalene har ikke mekanisk ventilasjon, og
dagens anlegg pa tak ma sannsynligvis omsgkes og utvides hvis ikke sgknad om etablering av
kontor- og fellesarealer til erstatning for eksisterende tekniske anlegg godkjennes.

De tekniske rommene pa taket av S38 utgjar de facto en ekstra 10. etasje med en nesten
sammenhengende gesims mot Hausmanns gate. Nabobyggene H6 og S38 er i mange henseende
a betrakte som to tvillingbygg, og med de godkjente tekniske rommene pa S38 kan vi ikke se at et
pabygg pa H6, med en lavere gesims plassert noe naermere fasadelivet mot gaten, vil endre pa
dette forholdet.

Gesims pa omsgkt pabygg i H6 vil ligge 0,8m lavere enn tekniske rom pa tak av S38, men i en
posisjon ca 1,8m naermere fasadelivet mot Hausmanns gate. Vedlagte 3D-illustrasjoner viser at
naer- og fiernvirkning av de to tiltakene blir relativt like.

Pabygget er trukket nesten 15 meter vekk fra fasadelivet mot Christian Krohgs gate, slik at
tarnmotivet pa gatehjgrnet star fritt. Pabygget har skra takflater, og i fiernvirkningen er det ikke
synlig fra de fleste standpunkt rundt bygget. Pabygget gir en forbedring av arealbruk og funksjonell
verdi for mange ansatte i bygget, og tilgang til utearealer og utsyn over byen, som ogsa bar
vektlegges i en samlet vurdering.

De skra glassflatene pa pabyggets gesimslinje refererer til byggets opprinnelige utforming og
uttrykk mot bakgarden. Pabygget vil bli utfart med rene linjer, tynne glassprofiler og bruk av mer
glass. Dette gir pabygget et lettere og mer ngytralt uttrykk som speiler himmelen. Slik fremheves
det mer solide uttrykket i eksisterende bygg, mens pabygget leses nedtonet i bakgrunnen.

Fordeler kontra ulemper ved fravik fra bestemmelsens retningslinje om maksimal gesimshgyde
Fordelene ved a fravike bestemmelsens retningslinje for maksimal gesimshgyde er at man gker
tomteutnyttelsen i et etablert nzeringsomrade som er avsatt til utviklingsomrade i kommuneplanen,
i trad med planens intensjoner. Pabygget gir en forbedring av arealbruk og funksjonell verdi for
mange ansatte i bygget, og tilgang til utearealer og utsyn over byen.

Ulempen er en moderat gkt synlighet sett i fiernvirkning, og en marginal skyggelegging av
naboeiendommer i nord, samt at man fraviker kommuneplanens retningslinje for maksimal
gesimshgyde.

Vi vurderer at sa lenge gatestrekningens hgyeste dominerende fasadegesims overholdes og
synligheten i bybildet er marginal, ogsa i fiernvirkning, er fordelene med gkt utnyttelse og
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vitalisering av den eksisterende kontorbebyggelsen, samt gkt nytteverdi for arbeidstakere i bygget,
stgrre enn ulempene som det mindre fraviket fra hgydebestemmelsene gir.

Dispensasjon fra Kommunedelplan KDP-4, Akerselva miljgpark, bestemmelse om plankrav
Eiendommen ligger i kanten av planomradet, med formal Byggeomrade/ trafikkomrade som
gjeldende regulering. | praksis utgjar dette formalet influensomradet i randsonen langs Akerselva
miljgpark, hvor tiltak ikke vil fa direkte falger for miljgparken, men hvor tiltak av ulike arsaker kan fa
store indirekte fglger.

Vi antar at bestemmelsen er laget for a sikre en forsvarlig offentlig medvirkning ved tiltak som kan
pavirke miljgparken negativt.

Tiltaket medfarer ikke gkt miljgbelastning for omgivelsene eller andre negative virkninger for
naermiljget. Tiltaket reduserer antall parkeringsplasser samtidig som bruksarealet gkes, og
tilrettelegger for gkt mobilitet med sykkelparkering og garderober i kjeller. Tiltaket er baerekraftig i
form av energioppgradering av fasader og tekniske anlegg, gjenbruk av eksisterende bygnings-
masse, og pabygging pa eksisterende bygningsmasse som ikke beslaglegger ubrukt grunn.

Tiltaket har en restaurant pa gateplan som tilfarer aktivitet, pa sikt med mulig uteservering pa
fortauet langs Hausmanns gate, sydvestvendt og 100 meter fra Hausmanns bro og Akerselva. @kt
aktivitet pa gateplan, over et lengre tidsom pa dagnet, vil ogsa gke sosial kontroll i neeromradet.

Tiltaket med fasaderenovering og pabygg underbygger kvartalets omradevise hovedpreg mot
Hausmanns gate, og sett i fiernvirkning fra Akerselva vil bygningen i alt vesentlig fremsta uendret.

Mellom eiendommen Hausmanns gate 6 og Akerselva er det en sammenhengende bygningsrekke
med fasadeliv mot elven, og byggehgyder pa 4 — 7 etasjer, og sydvest for Hausmanns bro ligger et
nyere kontorbygg med 10 etasjer. Omsgkte pabygg i plan 10 er derfor kun synlig i et lite segment
sett fra gangveiene pa gstsiden av Akerselva, syd for Hausmanns bro.

Gangveiene farer opp til fortauene langs Nylandsveien og pa Hausmanns bro. Perspektivene som
viser pabyggets synlighet sett fra Hausmanns bro og rundkjgringen pa Nylandsveien er relevante
for & bedgmme synlighet, men gangveien pa astsiden av elven ligger lavere og synligheten vil
veere redusert i forhold til det perspektivene viser. Se dokument HM6 — Perspektiver —
Komplettering, side 9-14. Pabygget er nesten ikke synlig fra disse standpunktene.

Fordeler kontra ulemper ved a dispensere fra plankravet

Vi vurderer at tiltaket ikke far negativ innvirkning pa miljget i randsonen til Akerselva miljgpark, og

derfor heller ikke direkte eller indirekte negative virkninger for miljgparken. Vi vurderer at fordelene
ved a revitalisere bygningen og gke aktiviteten pa gateplan over en stgrre del av dagnet, er starre
enn ulempen ved at det ikke gjennomfares en ressurskrevende og formalslgs reguleringsprosess.

Det vises ogsa til sgknad om dispensasjon fra kommuneplanen § 3.2.2 om krav til detaljregulering.

Med vennlig hilsen
NIELSTORP+ Arkitekter

U ’

Johan Kahrs
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