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OSLO KOMMUNE
Reguleringsplan for Hegdehaugsveien 28 m.fl., Uranienborg
Reguleringsbestemmelser

Detaljregulering for gnr./bnr.: 214/22,214[59, 214(87,214[88,214/89, 214/90, 214/91,
214[92,214[94, 214[95, 214/96, 214/98, 214/233, 214[/234, 214236, 214/238, 214/260,
214[261,214/262,214/263,214/388,214/390, 214/391, 214/392,214/393, 214394,
214/395,214/396,214/397,214/398 og del av: 21493, 214/99, 250/9, 999/167,999/817.

Kartnummer OIB-201900078, datert 15.03.2022 og revidert 10.01.2023.

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen er & tilrettelegge for bade vern og utvikling av kvartalet
gjennom en helhetlig plan. Det legges til rette for at planomradet kan utvikle seg som et
flerfunksjonelt omrade for okt byliv, flere boliger og andre formal som ikke kommer i konflikt
med kulturminneinteresser.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for bebyggelse- og anleggsformal

1.1 Utnyttelse

For omrader som omfattes av hensynssone H570 utgjer eksisterende bebyggelse maksimal
utnyttelse, med unntak av seppelskur.

Parkering, lager, boder og tekniske anlegg under terreng og delvis under terreng skal ikke
medregnes i BRA for ny bebyggelse. Utnyttelse for ny bebyggelse er for gvrig angitt i
bestemmelser for feltene.

1.2 Plassering og hgyder

Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og grenser for regulerte hgyder som
angitt pa plankartet, og med presiseringer som angitt i bestemmelser for feltene.

Pa de feltene der byggegrense for ny bebyggelse ikke vises, gjelder formalsgrenser og/eller
feltgrense som byggegrense.

For omrader som omfattes av hensynssone H570 er byggegrenser og maksimale hgyder gitt av
eksisterende bebyggelse. | tillegg tillates det etablert mindre sgppelskur, men ikke innenfor
forhagebelte mot Oscars gate.

1.3 Eksisterende traer som skal bevares

For traer som er vist pa plankartet med symbol eksisterende tre som skal bevares gjelder
folgende:

Treer tillates ikke felt eller flyttet.
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Treer som dor eller ma fiernes pga. dokumentert dérlig tilstand, skal erstattes med tilsvarende
type.

All beskjeering av treerne skal utfgres av sertifisert arborist/trepleier. Beskjeering skal kun skje
i den grad det er vurdert som sikkerhetsmessig ngdvendig eller for & ivareta treets stabilitet.

For treet mellom felt 1 og 7 gjelder i tillegg folgende:

Gravearbeider, oppfylling av terreng eller andre tiltak som kan pavirke treets rgtter negativt
tillates ikke. For tiltak som bergrer treet skal det redegjores for hvordan rotsonen ivaretas i ny
situasjon og i bygge- og anleggsfasen. Eventuelle arbeider i neerheten av treet skal fglges av
arborist. Sikring av treet i anleggsperioden skal skje pé anvisning av arborist.

Som del av rammesgknaden for oppfering av bebyggelse skal det redegjgres for hvordan treet
skal ivaretas og sikres i anleggsperioden.

1.4 Avkjorsel

Avkjorsler for bil skal vaere som vist med piler pa plankartet.

1.5 Stoy

Det skal tilbys bruksmessige egnede, private eller felles uteoppholdsarealer med soner med
stoyniva under anbefalt grense, iht. tabell 2 i T-1442/21.

Det tillates etablert bebyggelse med stoyfelsomt bruksformal i gul og red steysone. For &
sikre god bokvalitet til boliger som etableres i stpyutsatte omrader, gis det folgende
presiseringer:

Leilighetene skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. Halvparten av
oppholdsrom, herunder minimum ett soverom, skal vende mot stille side.

Det tillates folgende avbgtende tiltak som erstatning for stille side, begrenset til inntil 10
leiligheter i bygg B og D i felt 1 og for maksimalt 5 dB overskridelse av grenseverdiene i T-
1442:

e Dempet fasade i form av bygningsmessige lesninger pa eller integrert i fasade/balkong
for & oppna tilfredsstillende utenders steyniva, forutsatt god arkitektonisk utforming
og at tiltak er en integrert del av arkitekturen.

e Andre avbatende tiltak, som solskjerming og balansert mekanisk ventilasjon, som
alternativ til bygningstekniske lgsninger i/pa fasaden.

1.6 Fjernvarme

Tiltak over 1.000 m2 innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme
i Oslo skal legges til grunn.

1.7 Krav om fossilfrie bygge- og anleggsplasser

Bygge- og anleggsplassen skal veere fossilfri.
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Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, baerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og baerekraftige
energikilder.

Kjoretgy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, lgsmasser og
lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt
drivstoff. Unntaket gjelder ikke for frakt internt pa bygge- og anleggsplassen.

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det foreligge en redegjgrelse for hvordan kravet
om fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles.

1.8 Overvann

For oppfering av nybygg i felt 1 og 4-6 gjelder:

Overvann skal tas hdnd om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshandtering
og etter det til enhver tid anbefalte klimapaslag. Dagens klimapaslag for korte intense regn er
definert i «Klimaprofilen for Oslo og Akershus» og skal vaere minimum 40 %.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal hdndteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, grenne grofter, permeable
flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbgrsmengder skal hdndteres lokalt og i sterst mulig grad dpent.
Overvannet skal forsinkes og fordrgyes ved bruk av regnbed, blagregnne tak, grofter, dpne
kanaler og fordroyningsarealer og lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas.

Dokumentasjonskrav

Ved spknad om rammetillatelse for ny bebyggelse og sgknad om tiltak som bergrer utearealer
skal det vaere dokumentert i utomhusplan, takplan, tilhgrende notat og beregninger at
tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snelagring iht. 3-trinnstrategien er ivaretatt for
tiltaket. Valgte lgsninger skal begrunnes.

Eksisterende drenerings-/flomlinjer eller fuktdrag gjennom planomradet skal hensyntas.
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik fra eksisterende drenerings-
[flomlinjer eller fuktdrag gjennom planomradet veere utredet og dokumentert.

Dersom valgt lgsning innebaerer pdslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal
lesningen veere godkjent av Vann- og avlgpsetaten fgr det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fgrt inn pd kommunens ledningsnett eller til
resipient. Handtering av overvann under anleggsperioden ma dokumenteres ved rammesgknad.

For tiltak pa eksisterende utearealer i felt 2-7 gjelder folgende:
3-trinnsstrategien skal folges opp s langt det lar seg gjore.

1.9 Blagrenn faktor
For oppfering av nybygg i felt 1 og 4-6 gjelder:



Vedlegg 2

Blagrenn faktor skal beregnes etter Oslo-metodikken for beregning av blagrenn faktor i
henhold til «Bldgrenn faktor for boliger i Oslo - norm» (11.12.2019). Bldgrenn faktor skal veere
minimum 0,7.

1.10 Anleggigrunnen

Det tillates ikke installasjoner eller andre tiltak i eller pd grunnen som kan hindre eller
vanskeliggjore fremfgring av t-baneanlegg/jernbaneanlegg.

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak etter denne reguleringsplan, skal det foreligge
uttalelse fra eier og driftsansvarlig for t-bane i Oslo, samt relevante banemyndigheter

1.11 Parkering

Bilparkering:

Ved oppfering av ny bebyggelse og bruksendring skal parkering for bil etableres med
tilherende kvalitetskrav i trdd med norm vedtatt i bystyret 14.12.2022 etter folgende
beregning for tett by:

Fra O til 0,7 plasser per 100 m? BRA bolig

Fra O til 0,2 plasser per 100 m2 BRA kontor

Fra O til 0,5 plasser per 100 m? BRA handel og service
Fra O til 0,2 plasser per 100 m? BRA hotell

Fra O til 0,1 plasser per 100 m? undervisning

Det skal avsettes 10 % parkeringsplasser for personer med funksjonsnedsettelse

For felt 1-3 og Parkveien 31A gjelder folgende:
o Det skal etableres én parkeringsplass for personer med funksjonsnedsettelse pa
terreng i felt 2. Plassen skal ha lademulighet.
e For gvrig tillates det ikke bilparkering.

Sykkelparkering:
Ved oppfering av ny bebyggelse skal parkering for sykkel etableres etter folgende beregning,
med minimum:

3 plasser pr. 100 m? BRA bolig

1,8 plasser pr. 100 m? BRA for forretning

2,1 plasser pr. 100 m? BRA for kontor og helserelatert virksomhet

1,2 plasser pr. 100 m? BRA tjenesteyting, nabolagsfunksjon og kulturinstitusjon

0,6 plasser pr. 100 m2 BRA for handverksvirksomhet/byintegrert produksjonsvirksomhet
48 plasser pr. 10 arsverk for undervisning

6 plasser pr. 10 rom for hotell/overnatting

6 plasser pr. 10 seter for bevertning, konferanse

For bruksendring i felt 2-7 er minimumskravet til sykkelparkering 1/3 av normen angitt over.
For felt 1-3 og Parkveien 31A gjelder i tillegg:

e Minimum 10 av sykkelplassene skal veere dimensjonert for transport- eller
familiesykler.
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e Det skal avsettes areal pa minimum 5 m2 til service pa sykler. Minimum 25 av
sykkelparkeringsplassene skal ha ladepunkt.

1.12 Leilighetsfordeling
Leilighetsfordelingen i nye tiltak i felt 1 og & skal veere:

e Maksimalt 35 % leiligheter med 35 - 50 m? BRA.
e Minimum 35 % leiligheter over 70 m2 BRA.
e Det tillates ikke leiligheter under 35 m? BRA.

1.13 Dokumentasjonskrav

Ved sgknad om rammetillatelse for ny bebyggelse eller storre endringstiltak skal saken legges
fram for Byantikvaren for uttalelse om forhold som bergrer kulturminnehensyn i planomradet,
for det fattes vedtak.

Ved spknad om tiltak i felt 1 skal det redegjgres for hvordan det tas hensyn til bebyggelse
innenfor hensynssone H570 og H730 for & redusere risiko for setningsskader og senkning av
grunnvannstand.

Ved sgknad om tiltak som gjelder rivning av verkstedbygningen i felt 1 skal det redegjores for
hvordan rivingen kan gjennomfgres for 8 begrense skade pa bygningsdelen som skal bevares
innenfor hensynssone H570_2. Redegjgrelsen skal omfatte bygningsdokumentasjon, redegjore
for valgt metode og om bygningsdelen lar seg bevare.

Ved sgknad om tiltak for nybygg i felt 1 skal det redegjgres for varelevering til
naeringsbebyggelsen i felt 1-3.

Ved spknad om tiltak for nybygg i felt &4 skal det redegjgres for tiltakets tilpasning til
eksisterende bebyggelse. Det skal redegjgres for tiltakets materialitet og utarbeides
fasadetegninger og 3D-illustrasjoner som omfatter hele kvartalets lengde mot Oscars gate.

Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)
2.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformal, felt 1-3
2.1.1 Utnyttelse

For felt 1 gjelder folgende:

Maksimalt tillatt BRA over og delvis over terreng er som fglger:
Bygg A: Maksimalt tillatt BRA = 1.150 m2.

Bygg B og C: Maksimalt tillatt BRA = 1.980 m2.

Bygg D: Maksimalt tillatt BRA = 1.620 m2.

BG#2: Maksimalt BRA = 130 m2.

BG#3: Maksimalt tillatt BRA = 45 m2.
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Arealer under terreng skal medregnes i bygningenes bruksareal, med unntak for
sykkelparkering, lager, boder og tekniske anlegg, og skal utgjgre maksimalt 1.000 m? BRA.

2.1.2 Bruk

Omrédet tillates benyttet til:

Bolig/forretning/undervisning/kulturinstitusjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(konferanse, nabolagsfunksjoner)/kontor/hotell/overnatting/bevertning/annen neering
(handverksvirksomhet og produksjonsvirksomhet/verksted).

For felt 1 gjelder:

e Maksimalt 3.000 m2 BRA (inkludert areal helt under terreng) kan benyttes til
forretning/undervisning/kulturinstitusjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(konferanse, nabolagsfunksjoner)/kontor/hotell/bevertning/ annen naering
(handverksvirksomhet og byintegrert produksjonsvirksomhet/verksted).

e | bygg A skal det i forste etasje mot Uranienborgveien veere utadrettede funksjoner.

e IbyggB, CogD skal det i fgrste etasje mot felt 2 veere utadrettede funksjoner.

e |byggA, Bog D skal det fra 3. etasje og oppover kun veere boligformal.

e | bygg C tillates ikke boligformal.

For felt 2-3 gjelder folgende:
Det tillates ikke boligformal, med unntak for bruk av uteareal angitt for bestemmelsesgrense

Hi.
2.1.3 Plassering og hgyder

For felt 1 gjelder:

Bygg A: Balkong, dpen eller innglasset, kan krage utover formalsgrense/byggegrense mot
Uranienborgveien med 0,65 meter pa inntil halvparten av fasadens lengde i hver etasje opp til
kote 49,0. Fri hgyde over fortau skal veere minst 3,5 meter.

Bygg B: Innenfor omrade med maksimal gesimshoyde k+ 56,5 tillates det over k+ 53,0 kun
takoppbygg med trapp, heis og tekniske anlegg p3 til sammen inntil 30 m2 BRA. | tillegg tillates
inntil 100 m2 pergola/spilekonstruksjon med maksimal hgyde k+ 54,5 forutsatt at dette
integrerer takoppbygg i den arkitektoniske utformingen. Bebyggelse over kote 53,0 skal vaere
inntrukket minimum 2,0 meter fra omrade med regulert hpyde k+46,5.

Bygg D: Innenfor omrédde med maksimal gesimshgyde k+ 61,3 tillates det over k+60,3 kun
takoppbygg med trapp, heis og tekniske anlegg. Takoppbygget skal plasseres inntil gavl pa
gnr./bnr. 214/88.

2.1.4 Utforming av bebyggelsen

For felt 1 gjelder fglgende:
Ny bebyggelse skal ha hgy arkitektonisk kvalitet i materialbruk og utforming, og hensynta
beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmilje som angitt nedenfor.
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De enkelte bygningene skal utformes ulikt i sammensetning og oppdeling av volum. Det skal
veere en bevisst variasjon i volumoppbygging, materialbruk og fargesetting. Bygg Bog D i felt 1
skal ha fasader med en smaskalert utforming, med variasjon i form av fasadesprang og
relieffvirkning.

Materialer og utvendige overflater i bygninger og anlegg skal veere varige og ha hgy funksjonell
og estetisk kvalitet. Materialbruk og farger skal harmonere med miljget i omradet. Pa fasader
mot felt 2 tillates ikke store flater med reflekterende fasadematerialer og skarpe farger som
gir stor kontrast mot fredet bebyggelse. Materialene skal ha lave utslipp av skadelige stoffer,
lave klimagassutslipp og god klimatilpasning.

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Alle bygningsmessige elementer som trappe-/heishus,
levegger/pergola, rekkverk og tekniske installasjoner skal integreres som del av en samlet
arkitektonisk utforming.

Forsteetasjer med utadrettede funksjoner skal utformes apent og transparent.

Bygg D skal ha variasjon og brudd i fasadelivet vertikalt og horisontalt for & gi bebyggelsen en
avtrappet karakter.

Konsept for utforming og materialbruk i bygninger og anlegg skal begrunnes og redegjgres for
ved sgknad om tiltak.

2.1.5 Krav til utearealer

Det skal etableres et minste felles uteoppholdsareal for boligene pd minimum 12 % av
boligenes bruksareal pa terreng og/eller felles takterrasse. Det skal etableres minst 320 m?
samlet felles uteareal pé terreng, nordvest for bygg B og/eller D.

Uteareal skal utformes med overflater av hgy kvalitet og variert beplanting og veere oppdelt i
ulike plassrom med ulik karakter. Beplantning skal bidra til gkt biologisk mangfold.

Uteareal i felt 1 mellom bygg B og D, og mellom bygg D og gnr. 214, bnr 398 skal opparbeides
slik at det ikke hindrer en gangforbindelse fra felt 2 til gnr 214, bnr 398. Utearealenes
terrengniva skal tilpasses hoyden pé dagens terreng pa gnr 214, bnr 395 og 398.

2.1.6 Passasje

Det skal opparbeides en allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til Uranienborgveien, via
portrom i felt 1, bygg A. Passasjen skal i felt 1 gis et urbant preg med bruk av robuste og
bestandige materialer. Passasje gjennom portrom skal ha belysning.

2.1.7 Utomhusplan

Sammen med sgknad om oppfgring av ny boligbebyggelse, skal det innsendes samlet
utomhusplan i mélestokk 1:200 for felt 1, 2 og 3.

Planen skal vise/redegjgre for utforming og bruk, herunder vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, moblering, belysning og materialbruk, og angi gangsoner, sykkeltraseer,
sykkelparkering (inkl. eventuelle overdekkinger), oppstillingsplass for utrykningskjoretoy,
kjoresoner for varelevering og handtering av renovasjon, sngopplag, samt stigningsforhold og
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universell utforming. Planen skal redegjgre for eksisterende og fremtidig terreng med
kotehgyder, ramper og trapper, overganger til tilliggende byggefelt/fellesareal/offentlige
samferdselsanlegg, eventuelle gjerder, levegger, stgttemurer, og installasjoner, samt soner
for ulik bruk.

Utomhusplanen skal vise allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til Uranienborgveien og
fremtidig gangforbindelse fra felt 2 til gnr./bnr. 214/398.

2.1.8 Takplan

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak hvor det etableres felles og privat takterrasse skal
det innsendes detaljert takplan i malestokk 1:100.

Planen skal vise/redegjgre for tiltenkt utforming og bruk, herunder universell utforming,
lokalklimatiske forhold, rekkverk og andre sikringstiltak, vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, meblering, materialbruk, belysning, eventuelle takoppbygg og veksthus,
vindskjermingselement og soneinndelinger.

2.1.9 Grunnarbeider

Grunnarbeider og utbygging i felt 1 skal planlegges og gjennomfores pa en aktsom mate, for 8
forebygge skader pa eksisterende bebyggelse i kvartalet. Endringer i grunnvannstanden,
setninger og vibrasjoner som folge av grunnarbeider og utbygging i planomradet, skal
overvakes.

For & forebygge skader pa bebyggelse med erkjent kulturmiljgverdi i kvartalet, skal det
installeres maleutstyr for grunnvann, setninger og vibrasjoner i felt 1, i fredet bebyggelse og i
enkelte referansepunkt i kvartalet.

Dersom malingene viser at de pagdende arbeidene medfgrer skade pa fredet bebyggelse, skal
arbeidene opphgre umiddelbart, frem til bebyggelsen er tilstrekkelig sikret for videre arbeid.

Det ma benyttes masser som bidrar til 8 stabilisere grunnvannstanden i omradet.

Dokumentasjonskrav
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn et notat fra bygningsbesiktigelse
og en tilstandsrapport for fredet bebyggelse.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse skal det sendes inn dokumentasjon péa at det er
installert mélere for grunnvann, setninger og vibrasjoner, og en oppfelgingsplan som viser
tiltak for sikring av fredet bebyggelse i kvartalet mot skade som fglge av grunnarbeider og
utbygging i felt 1.

2.2 Kombinert bebyggelse og anleggsformal, felt 4-7

2.2.1 Utnyttelse

For felt &4 gjelder folgende:

Det tillates inntil 450 m2 BRA plassert innenfor byggegrenser og regulerte hpyder angitt pa
plankartet. Arealer helt eller delvis under terreng medregnes i bygningenes bruksareal, med
unntak for parkering, lager, boder og tekniske anlegg.
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For felt 5-6 gjelder folgende:
Maksimal utnyttelse for omrade som ikke omfattes av H570 er gitt av byggegrenser og
regulerte hgyder.

2.2.2 Bruk

Omréadet tillates benyttet til:

Bolig/forretning/administrasjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting (helse- og
velveererelatert virksomhet, konsulentvirksomhet, kultur, galleri)/kontor/hotell/overnatting/
bevertning.

Det tillates ikke hotell/overnatting/bevertning i byvillaene mot Oscars gate, innenfor felt 4 og
7.

Det skal etableres publikumsrettet virksomhet som forretning, bevertning, galleri,
hotellresepsjon, frisgr o.l. i 1. etasje mot Hegdehaugsveien, Parkveien og Uranienborgveien.
Mot Uranienborgveien tillates i tillegg kontor.

2.2.3 Plassering og hgyder

For felt 5 gjelder folgende:

Innenfor omréde angitt med maksimal kotehgyde 40,5 i plankartet, tillates det innenfor de
pverste 2,5 meter kun etablert rekkverk, samt pergola og drivhus pa til sammen maksimalt 30
m2. | tillegg tillates oppbygg pa inntil 150 m2, med maksimal hoyde k+39,5.

For felt 6 gjelder:
Innenfor omrade angitt med maksimal hgyde 46,2 tillates det innenfor de gverste 1,2 meter
kun etablert rekkverk og tekniske oppbygg.

2.2.4  Utforming av bebyggelse

For felt &4 gjelder fglgende:

Ny bebyggelse skal hensynta beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmilje, og ha hay
arkitektonisk kvalitet i materialbruk og utforming. Ny bebyggelse skal viderefgre eksisterende
bebyggelsesstruktur med byvillaer i Oscars gate. Mot Oscars gate skal vegglivet plasseres i
byggegrensen. Utforming av ny bebyggelse skal tilpasses til eksisterende bebyggelse.
Bygningen skal ha valmtak, og fasademateriale skal veere pusset mur.

For felt 5-6 gjelder:

Ny bebyggelse skal hensynta beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmiljg og mgte med
bebyggelse omfattet av hensynssone H570. Materialbruk og farger skal harmonere med
miljoet i omradet. P4 fasader tillates ikke store flater med reflekterende fasadematerialer og
skarpe farger som gir stor kontrast mot verneverdig og fredet bebyggelse.

2.2.5 Bokvalitet

Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nordgst.
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2.2.6 Krav til utearealer

For nybygg eller ssknad om bruksendring til bolig i eksisterende bebyggelse skal det
dokumenteres at det oppnas tilstrekkelig uteoppholdsareal etter en konkret vurdering av
tiltaket.

For felt &4 gjelder fglgende:
For ny bebyggelse skal forhage mellom ny bebyggelse og Oscars gate reetableres som grent
dekke.

2.2.7 Utomhusplan

Sammen med sgknad om oppfgring av ny boligbebyggelse eller bruksendring til bolig skal det
sendes inn utomhusplan i malestokk 1:200 for eiendommen.

Planen skal vise/redegjgre for utforming og bruk, herunder vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, moblering, belysning og materialbruk, sykkelparkering (inkl. eventuelle
overdekkinger) og handtering av renovasjon.

2.2.8 Takplan

For felt 5-6 gjelder folgende:

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak hvor det etableres felles og privat takterrasse skal
det innsendes detaljert takplan i malestokk 1:100.

Planen skal vise/redegjgre for tiltenkt utforming og bruk, herunder universell utforming,
lokalklimatiske forhold, rekkverk og andre sikringstiltak, vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, moblering, materialbruk, belysning, eventuelle takoppbygg og veksthus,
vindskjermingselement og soneinndelinger.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

Fortau skal veere offentlig.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-7 og 11-8)
4 Sikrings-, stgy- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

4.1 Hensynssone - restriksjoner for anlegg i grunnen, H190

Innenfor sonen (eksisterende trasé for T-bane) tillates ikke sprengningsarbeider, boring for
energibrgnner og andre brenner uten at det foreligger tillatelse fra bergrte
samferdselsmyndigheter.

5 Seerlige hensyn til landbruk, friluftsliv, grannstruktur, landskap eller
bevaring av naturmiljg eller kulturmiljg (pbl. § 11-8 c)
5.1 Hensynssone - bevaring kulturmilje, H570

Eksisterende bygninger og annen konstruksjon som omfattes av hensynssone H570 pa
plankartet tillates ikke revet, fjernet, til- eller pdbygget.
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Alle spknadspliktige tiltak som bergrer kulturminneverdier, skal legges frem for Byantikvaren
for uttalelse for det fattes vedtak.

Bygningenes eksterigr og baerekonstruksjoner

Bygningens eksterigr og beerekonstruksjoner skal bevares uendret. Eksterigr eller
baerekonstruksjoner som har blitt endret tidligere kan fgres tilbake til eldre eller opprinnelig
utferelse i trdd med dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling fra vernemyndighetene.
Mindre endringer av fasade eller baerekonstruksjoner kan unntaksvis tillates etter sgknad til
PBE dersom det ikke gar pa bekostning av byggets kulturminneverdier eller estetiske verdier.

Ved vedlikehold, reparasjon eller annet arbeid pé eksterigret skal opprinnelige eller eldre
materialer og bygningsdeler, som vinduer, dgrer, fasadematerialer, taktekking m.m. bevares
med sin opprinnelige plassering. Der verdifulle eldre bygningselementer har gatt tapt skal
opprinnelig uttrykk og kvalitet i utforming, materialbruk, farger og utfgrelse viderefgres eller
sokes tilbakefegrt til tidligere dokumentert tilstand.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gar tapt pa grunn av brann eller annen uopprettelig
skade, tillates det oppfort ny bebyggelse med samme plassering, hovedform, hgyder,
materialbruk og hoveduttrykk, som bygningen som erstattes.

Felt 3: Det tillates ombygging av den eksisterende takflaten som fglger:

Det tillates takterrasse bak den gvre tredrageren. Gulvhgyde tilstrebes lagt neer eksisterende
takflate, men teknisk oppgradering av takflate tillates. Rekkverk skal veere transparent og
trukket minst 1,5 meter tilbake fra tredrageren og gesims mot sgrvest.

Det tillates etablert ny taktekking og innbygging av tekniske installasjoner mot nordvest, opp
til rekkverkshgyde.

Gardsrom, hager og utomhusanlegg

Gérdsrom, hage, og annet utomhusanlegg som er avmerket med hensynssone pé plankartet
skal bevares med sin historiske struktur og hovedkarakter. Dette inkluderer eldre terreng med
markdekke, treer og gvrig vegetasjon, og eldre hageelementer som trapper, hellelegninger,
murer gjerder og porter.

Eksisterende elementer i hensynssonen tillates ikke fjernet med mindre fraveer av verneverdier
kan dokumenteres. Arealene tillates tilbakefort til eldre uttrykk og bruk. Mindre endringer kan
tillates dersom det ikke gér pa bekostningen av utearealenes kulturhistoriske eller estetiske
verdier.

Forhagebelte mot gate skal framstd som grenn hage med frodig vegetasjon. Ved bruksendring
eller tiltak pd eiendommen som omfatter utomhusarealene, skal arealer med fast dekke innen
forhagen tilbakefgres med vegetasjonsdekke. Det tillates ikke etablert biloppstilling, murer,
sgppelskur eller lignende konstruksjoner. Tette hekker eller gjerder tillates opp til oyehsyde.

Felt 7: Bakgardsrom skal i hovedsak ha fast dekke der ikke annet markdekke er dokumentert..
Det tillates tilrettelegging for sykkeloppstilling, seppelanlegg og oppholdsplasser o.l.
Konstruksjoner og mgblering skal vaere lgsrevet fra eksisterende bebyggelse.

Treer som skal bevares
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Sterre treer innenfor H570 med stammeomkrets over 90 cm, malt en meter over terreng, skal
bevares. Traer som skal bevares, men som der eller ma fjernes pga. dokumentert darlig
tilstand, skal erstattes med tilsvarende type.

Badehusgaten
Eksisterende brosteinsdekke i «Badehusgaten» (gnr./bnr. 214/96) skal bevares.

Verkstedbyggets gavlvegg (Bygg C)
Gavlvegg innenfor hensynssone H570_2 skal bevares. Hvis det viser seg teknisk sveert

utfordrende & bevare veggen kan den demonteres og gjenoppbygges pa grunnlag av
bygningsdokumentasjon og antikvarisk anbefaling.

6 Bandlagte omrader eller bandlegging i pavente av vedtak (pbl. § 11-8
d)
6.1 Bandlegging etter lov om kulturminner, H730

Hensynssone H730 omfatter deler av eiendommene Parkveien 27, 29 og 31, samt del av
Uranienborgveien 3; som er vedtatt fredet den 04.06.2002 etter lov om kulturminner §& 15 og
19.

Bygninger og anlegg som er fredet ved vedtak etter kulturminneloven skal forvaltes i henhold
til bestemmelsene i fredningsvedtaket og kulturminneloven.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

7 Bestemmelsesomrade #1 (kjeller)

Kjeller tillates plassert innenfor bestemmelsesomrade merket BG#1 pa plankartet. Det
tillates maksimalt én kjelleretasje.

8 Bestemmelsesomrade #2 (lett konstruksjon)

Det tillates plassert lett konstruksjon, pergola og/eller fast mgblering innenfor
bestemmelsesomrade BG #2. Maksimal hoyde er kote 40,0. Konstruksjoner skal utformes pa
en mate som gir et variert uttrykk og romforlep og som samspiller godt bdde med ny og
eksisterende bebyggelse.

9 Bestemmelsesomrade #3 (uthus)

Innenfor bestemmelsesomrédet tillates det etablert uthus for renovasjon/drift, eller lett
konstruksjon med pergola og/eller fast mgblering. Maksimal hgyde er kote 38,0. Tiltak skal
utformes pa en mate som gir et variert uttrykk og romforlgp og som samspiller godt bade med
ny og eksisterende bebyggelse.

10 Bestemmelsesomrade #4 (uteareal)

Innenfor bestemmelsesomrédet skal det etableres et mgteareal for barn og unge. Mgtearealet
skal tilby aktiviteter og opphold for barn og unge i ulike aldersgrupper. Opparbeidelsen skal ha
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hay kvalitet i materialbruk, utforming, belysning og farger, og harmonere med og hensynta det
bevaringsverdige bygningsmiljget rundt.

Rekkefolgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

11 Far rammetillatelse

For det gis rammetillatelse for nybygg innenfor planomradet skal tilrettelegging for gdende og
syklende pé strekningen fra Parkveien til Kirkeveien, via Uranienborgveien, veere sikret
opparbeidet.

12 Fgr bebyggelse tas i bruk

Godkjent overvannslgsning skal veere opparbeidet for siste midlertidige brukstillatelse gis for
tiltaket.

For felt 1 gjelder folgende:

For brukstillatelse for bolig skal uteoppholdsareal pa bakkeplan nordvest for bygg B/D veere
opparbeidet. For brukstillatelse for siste byggetrinn i tiltaket skal gvrige utearealer veere
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

For brukstillatelse til ny bebyggelse skal lekeplass innenfor bestemmelsesomrade #4 veere
opparbeidet.

Fer brukstillatelse for siste nybygg skal allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til
Uranienborgveien, via portrom i felt 1, veere opparbeidet, jf. punkt 2.1.7.

For felt 2 gjelder folgende:
Fer brukstillatelse for bruksendring skal utearealer veere opparbeidet i henhold til godkjent
utomhusplan.

For felt &4 gjelder folgende:
For brukstillatelse for ny bebyggelse skal forhage mellom ny bebyggelse og Oscars gate
reetableres som grent dekke.

For felt 4-6 gjelder folgende:
For brukstillatelse for nybygg eller bruksendring til bolig skal tilhgrende uteareal i det aktuelle
feltet veere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved bystyrets vedtak
av 30.08.2023, sak 289/2023.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byrédsavdeling for byutvikling, den 06.09.2023.



