Brenneriveien 11
For stort, for hgyt og for tett pa elva!

50 m viser prosiekiel sett ira Nordrs gate

Innlegg holdt 7. februar 2017 i Grendehuset i Korsgata 16
Are Eriksen, Miljgforeningen Akerselvas Venner
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| retningslinjene til § 11.1 i Kommuneplan 2015
heter det om utviklingsomrader i indre by:
«Det kan vurderes tillatt inntil 30 meter gesimshgyde»

De maksimale kotehgydene pa
plankartet av 19. desember 2016
for de ulike bygningskroppene er
lagt inn pa illustrasjonen under.

Brenneriveien ligger pa ¢
ca. kote 5,2 ved hgyhuset mot

Griinerbrua og pa ca. kote 3,8 ned mot BI3.

Pa situasjonsplanen har SiO benyttet kote 4,5 pa
terrengnivaet bortsett fra helt opp mot Griinerbrua.
Ved beregning av byggenes hgyde bruker vi derfor kote 4,5.

Hoyhuset mot Griinerbrua er 43,0 m hgyt. Dvs. 13 m hgyere enn det
man kan vurdere. Med bruttohgyde 4,0 m for 1. etasje og 3,0 m for
de gvrige etasjene far bygget 14 etasjer. Reduseres bruttohgydene
med 20 cm til 3,8 m og 2,8 m, blir de innvendige hgydene 3,5 m og
2,5 m. | sa fall far det 43 m hgye bygget 15 etasjer.
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planverktey). Utviklingsomradene i indre by har sdpass
avklarte rammer at ekt utnyttelse ber kunne innpasses
innenfor eksisterende bystruktur, uten 4 métte gd om
forutgdende planprosesser dersom nedvendige vilkar
er oppfylt (se kapittel 4).

Oslo indre by er Osloregionens ubestridte sentrum.
1 kommuneplanen etableres det et handlingsrom for
nedvendig videreutvikling av sentrum og indre bys
posisjon, samtidig som viktige naturgitte og historiske
verdier hensyntas. Dette sikres gjennom planens ulike
bestemmelser, samt gjennom at det angis utviklings-
omrader som sarlig kan tale vekst og hvor disse gis
noe bredere utviklingsrammer.

De deler av indre by som er avsatt som utviklings-
omrader er omrider som har et utviklingspotensial
som er viktig 4 utnytte for en barekraftig fortetting,
en generell oppgradering og ekt funksjonsmangfold.
I utviklingsomrddene kan det derfor vurderes heyere
maksimal mene-/gesimshgyder enn omradets domine-
rende hgzder, ersom etasjer avirappes for 4 innordne
seg gatestrekningens hoyeste dominerende fasadege-

S—imi En slik avtrapping sikrer hensyntagen til eksis-
e e .

«Dominerende» skal her forstis som det karakteris-
fiske for omradet, fkke det volummessige mest synhige.

ed andre ord menes den heyeste gesimsheyde som
heyde betegner bygningsvolumets heyeste avgrensede
linje eller flate, uavhengig av takform eller utforming

for evrig, regnet fra gjennomsnittlig terren de

M
rundt bzggingen eller fra tilﬁnsede gaters l_]gde de;

terren de ikke er mulig d avgjere entydig.
Det kan tillates inntil 30 meter gesimshoyde i

tviklingsomrddene, forutsatt at ovenfor nevnte forin-
ger er innfridd. Dette represcfiterer en ekning som i stor

grad vil ivareta «teppebyens» preg, da bestemmelsene
gir feringer for hensyntagen til eksisterende struktu-
rer. Langs deler av Ring 1, avgrenset med egen sone
i plankartet, kan det tillates inntil 42 meter. Dette er
deler av sentrum der det allerede er etablert bebyggelse
som er langt hayere enn bebyggelsen i «teppebyen»
for evrig, i sterrelsesorden 40-50 meter. Disse omri-
dene er med pa 4 gi Oslo en klar sentrumsdannelse som
det dermed gjeres mulig & bygge videre pd. I plankar-
tet er noen gater angitt som «Straksgater U4». Dette
er de ulike byomradenes kjerneomrader. For disse er
det enskelig 4 utvikle bydekkende og lokalt miljeska-
pende aktivitetsstrenger med handel, service, kultur og
bevertning. Samtidig er det viktig & ivareta hensynet
til disse gatelepenes romlige karakter og den etablerte
bebyggelsen. Retningslinjene angir derfor at det her
ikke ber tillates menehayder pd mer enn syv meter
over kvartaletsgatestrekningens heyest dominerende
gesimshoyde i streksgatene.

Gitt Oslos historie og rolle som landets hovedstad,
huser indre by viktige kulturminneverdier. Disse er det
viktig 4 hensynta i fremtidig byutvikling, bdde som
verdi i seg selv og som en ressurs for byutviklingen (jf.
Kommuneplanens del 1). Dette sikres blant annet gjen-
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Snitt langs Brenneriveien fra Akerselva til Hausmanns gate

Alle bygningene langs Brenneriveien har i dag en gesimshgyde pa 2-4 etasjer.
Hgyden fra gateniva opp til gesims varierer fra ca. 6 m til ca. 17 m.
Dominerende gesimshgyde er i dag 3—4 etasjer.

Snitt langs Mgllerveien fra Akerselva til Fredensborgveien

L*m'o cHios

L
1y

For Mgllerveien varierer hgyden fra gateniva opp til gesims fra ca.
11 m til ca. 18 m. Dominerende gesimshgyde er i dag 4-5 etasjer.

For Nordre gate fra @vre gate til Nedre gate varierer gesimshgyden fra ca. 9 m

til ca. 14 m.
%

Maksimal byggehgyde for ny bebyggelse i Brenneriveien 11 bgr
etter dette ikke overstige 19 m eller 6 etasjer. Byggehgyden bgr
variere fra 13—19 m eller fra 4 til 6 etasjer, med lavest byggehgyde
mot den bevaringsverdige bebyggelsen i sgrvest ved Bla. Maksimal
byggehgyde for de ulike bygningskroppene i Brenneriveien 11 bgr
etter dette variere fra c+ 17,5 til c+ 23,5.
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I § 8 Kulturmiljg i Kommuneplan 2015 heter det: o = )

«l omrader angitt med nasjonale kulturminneinteresser
spkes bevaringsverdier ivaretatt. Nye tiltak tilgrensende
slike bygg og anlegg sokes lokalisert og utformet slik at
viktige elementer i eksisterende gate-, byroms-, og
bebyggelsesstruktur viderefgres.»

Pa kulturminnekartet ligger Brenneriveien 11 som en gy
omgitt av omrader med nasjonale kulturminneinteresser.



Byantikvaren er sveert kritisk til planene:

«Tomten ligger [...] i et omrade med svart hgye bevaringsverdier. [...]
Akerselva renner gjennom omradet, som den strukturerende og historiske
hovedfaktoren. Griinerbrua var allerede fra middelalderen et viktig
krysningspunkt over Akerselva, og lenge det sgrligste krysningsstedet.
Landskapsmessig ligger planomradet svaert eksponert fra naerliggende veier,
bro og utsiktspark. Kommunedelplan for Akerselva [...] har bestemmelser og
retningslinjer for utvikling langs elvelgpet hvor bade hgyde, form og
plassering pa ny bebyggelse er vesentlig. Et av elementene som gjennomsyrer
denne planen er ivaretakelsen av elverommet. | kommuneplanen [...] er hele
[...] omradet som omkranser planomradet avmerket som Omrader med
nasjonal kulturminneinteresse (med unntak av den nyere bygningen i
bryggerikvartalets nordgstre hjgrne). Etter Byantikvarens syn ma dette
tillegges stor vekt med hensyn til omfang, plassering og utforming av ny
bebyggelse i Brenneriveien 11, da denne vil ha stor innvirkning pa hvordan
kulturminnene oppleves. [...]

Forslaget viser etter vart syn svaert liten grad av tilpasning til kulturmiljget av
nasjonal verdi, men er snarere et prosjekt som maksimalt utnytter den
attraktive beliggenheten som kulturminneverdiene her er med a skape, uten
selv a bidra eller spille pa lag med disse kvalitetene. Hgyden her vil tette igjen
og blokkere elverommet, svekke opplevelsen av elvedalen og den historisk
viktige elvekrysningen, og vil vaere svzert problematisk for opplevelse og
sammenheng i eksisterende kulturmiljg. Vi mener at ny bebyggelse i langt
storre grad ma spille sammen med dagens topografi, elvelgp og den eldre
bebyggelsens linjer langs Brenneriveien. Bebyggelsen langs elva bgr ideelt
sett vaere lav og innordne seg i eksisterende miljg. [...]

Etter Byantikvarens vurdering er planforslaget sa
konfliktfylt at dersom det ikke justeres vesentlig, sa vil
Byantikvaren oversende forslaget til Riksantikvaren
for vurdering av innsigelse begrunnet i at forslaget
vesentlig svekker nasjonale kulturminneverdier.
Byantikvaren vil ogsa vurdere a utarbeide et eget
planforslag til offentlig ettersyn.»



PBBs vurdering av planforslagets hovedgrep

i omrade og prosessavklaring av 23. august 2016 til oppstartsmgte:

«Topografien, elverommets skalform og siktlinjer
tilsier at den hgyeste bebyggelsen plasseres vekk
fra elva og bevaringsverdig bebyggelse.»

«Ny bebyggelse bgr tilpasses eksisterende
bygningsmiljg og derfor ikke virke for
dominerende i hgyde eller uttrykk. De foreslatte
hgydene ma derfor nedjusteres, da de synes
massive og lite tilpasset omkringliggende
bygningsvolumer. Hensyn til historisk
bygningsmasse langs elva ma vektlegges.»

Planforslaget fra SiO:

Byggegrensen for det 43 meter hgye bygget
er lagt 1,8-4,8 m fra Akerselva.
Byggegrensen for det nest hgyeste bygget
- 28,5 m hgyt og med 9 etasjer -
er lagt 4,0-5,8 m fra Akerselva.

Bygget som ligger naermest Bla er 26,5 m hgyt,
dvs. kommer til 3 fa 8-9 etasjer.



Byantikvaren har krevd at virkningen av prosjektet bade i naermiljget
og i det st@grre bylandskapet illustreres fra 9 ulike stasteder.

Vi har tatt fotoer fra 2 stasteder.
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Utsynet mot Jakob kulturkirke fra Mglleplassen
ved Nedre Foss gard der turveien langs Akerselva og gangveien
fra Vulkan opp til Sofienberggata krysser hverandre




Utsynet mot Margaretakyrkan og Trefoldighetskirken
fra de to benkene langs gangveien ved barnehagen pa hjgrnet av
Fossveien og Sofienberggata




Turveien langs elven
ved fossen Nedre Foss




Minimumskrav til byggefritt belte
mot vassdrag i Kommuneplan 2015

1 § 13.3 Vassdrag i Kommuneplan 2015 heter det:
«Iinnenfor en sone pa minimum 20 meter fra vannkant
for hovedigp [...] bor det ikke oppfares ny bebyggelse,
nye anlegg eller gjgres vesentlige terrenginngrep.»

Akerselva er definert som ett av ti hovedlgp i kommuneplanen. Vannkanten
fastlegges i samsvar med lov om vassdrag og grunnvann (vannressursloven)
§ 2 og § 3d, dvs. basert pa vassdragets hgyeste vannstand ved tidrsflommen.

| kapittel 11.1i den juridisk bindende arealdelen av Kommuneplan 2015
presiseres det at § 13.3 angir minimumskrav til bredden pa byggefritt belte:
«Retningslinjene angir minimumskrav til byggefritt belte, og
storre bredder bgr vurderes der det er naturlig. Ved fastsettelse
av bredde pa byggefritt belte bgr det legges vekt pa forekomst av
naturlig kantvegetasjon, terrengforhold, stgrrelse/vannfgring pa
vassdraget og eksisterende bebyggelsesstruktur langs vassdraget.»

Akerselvas vannfgring er ti ganger sa stor som gjennomsnittsvannfgringen for
de fem hovedlgpene med minst vannfgring. Byggefrie belter pa mer enn 20 m
bor derfor alitid vurderes langs Akerselva.

Kravet om minimum 20 m gjelder ogsa ved riving av bygninger som ligger
narmere elva enn 20 m. For Treschows gate 16, hvor eksisterende bygning
ligger 10-15 m fra Akerselva, krever PBE og BYM et byggefritt belte pa 30 m.
Selv om deler av postterminalen i Biskop Gunnerus’ gate 14 B til og med ligger
oppa Akerselva, krever PBE at KLPs nye bygg trekkes 20 m tilbake fra elva.

For Brenneriveien 11 har BYM bedt om at hele 20-metersbeltet langs Akerselva
reguleres til spesialomrade naturvern, eventuelt at et 10 meter bredt belte mot
elva reguleres til spesialomrade naturvern og det neste 10-metersbeltet til
friomrade. SiO regulerer alt areal innenfor 20-metersbeltet langs Akerselva til
bebyggelse og et 3,5-6,0 m bredt belte ute i elva til spesialomrade naturvern.



Ved tiarsflommen har Akerselva enn vannfgring pa 31,9 m3/s. Vannet star da
nesten opp til toppen av steinmuren langs elva. Steinmuren definerer folgelig
Akerselvas vannkant. Det byggefrie beltet pa 20 m skal regnes fra muren.

Det er kun arealet ute i elva som SiO foreslar a regulere til naturvernomrade.
Arealet innenfor muren/plankegjerdet vil SiO regulere til bolig/forretning/
annen offentlig eller privat tjenesteyting/bevertning.

Pa plankartet er naturvernomradet vist med gront, mens , er
. Byggegrenser er vist med stiplet svart strek.

Vi har lagt inn en stiplet rgd strek bade 15 m og 20 m fra muren/elvekanten.
Som det fremgar av plankartet, er store deler av bygningsmassen ikke bare

lagt naermere elvekanten enn 20 m, men ogsa narmere elvekanten enn 15 m.
Som nevnt er byggegrensen for det 43 m hgye bygget lagt 1,8-4,8 m fra elva.
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PBEs anbefalingskart

i omrade- og prosessavklaring av 23. august 2016 til oppstartsmegte
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Tegnforklaring
L J Planomsidet
Bebyggelse tett mot Brenneriveien
- Aktive fellesfunksjoner i nord og ost tilbaketrukket fra elva
' Soneinndeling utearealer offentlig, semiprivat, privat
Byrom tilrettelagt fotgjengere
Anbefaling bebyggelsens hoyeste punkt
- Gjennomgangspassasje og inviterende portal
9 Boligadkomst mot Brenneriveien
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FOR STORT, FOR HOYT
OG FOR TETT PA ELVA!

FOR STORT:

SiO foreslar a bygge 13 000 m?
og 311 studentboliger.

Vi foreslar 3 bygge ca. 6 000 m?
og ca. 150 studentboliger.

FOR HOYT:

SiO foreslar bygg som er fra 22-23 m til
42-43 m hgye, dvs. 7-14 etasjer hgye bygg.
Vi foreslar bygg som er fra 13 til 19 m haye,
dvs. 4—6 etasjer hgye bygg.

FOR TETT PA ELVA:

SiO foreslar a legge bygningene ut

mot Akerselva kun 2-8 m fra elvekanten.
Vi foreslar a legge alle bygningene minst
20 meter fra elvekanten.



