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FAKTAARK - Alternativ A

Forslagsstiller: Statsbygg
Konsulent: BA Arkitekter AS

Eieropplysninger

Gnr. 208 bnr.363 Statsbygg
Gnr. 208 bnr.366 Statsbygg
Gnr. 208 nr.677 Statsbygg

Arealstgrrelse — planomrade

Planomradet totalt: 3739m
Areal for hvert formal:

Byggeomrade for offentlig bygning (kontor): agnt
Spesialomrade — bevaring (offentlig bygning- koptor 635 m
Spesialomrade trafikkomrade — gagate, kjgrearedeuiokk: 816

Arealstgrrelse — ny bebyggelse
Over terreng: 6 280 TBRA
Under terreng: 1 820TBRA

Arealstgrrelse — eksisterende bebyggelse som opptetldes
Over terreng: 9 190 TBRA
Under terreng: 2 310MBRA

Utnyttelse m. m.

Maksimalt bruksareal — BRA: 15 706 m

Arealet omfatter bebyggelse over terreng, bereipnetliljgverndepartementets veileder "Grad av
utnytting” MD-T-4/97 og Norsk Standard NS 3940: 200

Arealer over plan 1 i lysgarder inngar ikke.

Parkering

Plasser under terreng: 0 stk.
Plasser pa terreng: 0 stk.
Plasser i parkeringsanlegg: 14 stk.

Plasser for sykkelparkering: 100 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningstw&apittel Vil-a "Konsekvensutredninger", med
tilhgrende forskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftenskéomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjgring og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 27.1@&20Dagsavisen og 23.12.2007 i Aftenposten.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslebkeddatert 22.12.2006.
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FAKTAARK - Alternativ B

Forslagsstiller: Statsbygg
Konsulent: BA Arkitekter AS

Eieropplysninger

Gnr. 208 bnr.363 Statsbygg

Gnr. 208 bnr.366 Statsbygg

Gnr. 208 bnr.677 Statsbygg

Arealstgrrelse — planomrade

Planomradet totalt: 3739m
Areal for hvert formal:

Byggeomrade - offentlig bygning (kontor): 2288 m
Spesialomrade — bevaring (offentlig bygning- kopto 635 M

Spesialomrade trafikkomrade — gégate, kjgrearedgmniokk: 816 h

Arealstgrrelse — ny bebyggelse

Over terreng: 6 280 TBRA
Under terreng: 1 8207BRA
Arealstgrrelse — eksisterende bebyggelse som opptetldes
Over terreng: 9 190 TBRA
Under terreng: 2 3107BRA

Utnyttelse m. m.

Maksimalt bruksareal: 15 700°m

Arealet omfatter bebyggelse over terreng, bereipnetliljgverndepartementets veileder "Grad av
utnytting” MD-T-4/97 og Norsk Standard NS 3940: 200

Arealer over plan 1 i lysgarder inngar ikke.

Parkering

Plasser under terreng: 0 stk.
Plasser pa terreng: 0 stk.
Plasser i parkeringsanlegg: 14 stk.

Plasser for sykkelparkering: 100 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningstw&apittel Vil-a "Konsekvensutredninger", med
tilhgrende forskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftenskéomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjgring og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 27.1@&20Dagsavisen og 23.12.2007 i Aftenposten.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslebkeddatert 22.12.2006.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerknindpirreferert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhase@olitisk behandling <nummer> tertial.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomradet ligger i sentrum, i et omréde som osieeldig tett. Planomrédet er pa ca 3 75%m
utgjar vestre del av kvartal som avgrenses av Keygste, Munchs gate, Teatergata og Akersgata, og
omfatter eiendommene Keysers gate 6 — 8 og TeddeBgaamt deler av Teatergata. (Arealene i
Teatergata er lagt til etter kunngjgring av oppsigrforhandsvarsling.) Reguleringsomradet er dedra
kvartalsstruktur fra 1860-tallet, men ligger i eremgangssone mellom gammel kvartalsbebyggelse og
nyere bygninger i 10 — 12 etasjes hgyde. Det &fertdlere tunge offentlige institusjoner i dette
sentrumsomradet. Bygningsmassen pa planomrad&iretds, og omradet omfatter i tillegg en apen plass
som ligger pa hjgrnet Teatergata og Munchs gate.

Planomradet omfatter 4 reguleringsplaner, merhewvédsak regulert til byggeomrade for forretning og
kontor. Bebyggelsen star imidlertid i hovedsak t&mysers gate 8 er varslet fredet. Deler er regtiler
offentlig veiareal — gagate og kjgrevei under lokk.

Planomradet eies av Statsbygg, med unntak av wééareg eiendommene foreslas omregulert for &
tilrettelegge for utvidelse av kontorer til regjggskvartalet.

Beskrivelse av planforslaget

Planomradet bestar i dag av tre eiendommer sorslésremregulert til byggeomrade for offentlig
bygning — kontor og spesialomrade bevaring (offertitygning — kontor). Deler av Teatergata inngar i
planomradet. For dette arealet gjelder § i S-2888arende, men det apnes for etablering av kulveder
terreng. Samlet BRA for de tre eiendommene ska ikerskride 15 700mFor lysgarder som
glassoverdekkes skal ikke tenkte plan over plamedregnes i BRA. Bruksareal under terreng regnes
ikke med i BRA.Bygget i Teatergata 9 skal rives og erstattes nyeicbggg. Keysers gate 6 og 8 skal til
dels ombygges og restaureres. Bygget pa KeysezBgatvarslet fredet og reguleres til bevaring.
Naveerende lysgarder i Keysers gate 6 og 8 foreglassoverdekket. Det nye regjeringsbygget skal
knyttes sammen med regjeringsbygg R5 (Teatergata.fL) med en underjordisk kulvert under
TeatergataEksisterende avkjgrsel fra Keysers gate opprettisolsamtidig etableres en avkjgrsel fra
Munchs gate og en fra Teatergata. De to nye aVkjmrskal ha begrenset bruk.

Pa bakgrunn av bystyrets prinsippvedtak om atatetefguleringsforslag for bygninger med hgyde @&r
m skal utarbeides et alternativt forslag med ma&klmggehgyde 28 m, er det utarbeidet to alteraativ
Begge alternativene er basert pa forslagstillezalaehov.

Alternativ A (forslagsstillers hovedalternativ):

Foreslatt nybygg i Teatergata 9 far et fotavtrykknser noe starre enn det for eksisterende bygning,
byggegrensen trekkes noe frem pa eksisterende plassel opprettholdes plassen i hovedsak. Nybygge
foreslds med en hovedgesims pa k 52.95, som &karie 12 etasjer. Over her foreslas takterrasgse, e
begrenset toppetasije, k 56.25, samt tillegg fasdmibygg og vertikalt skiveelement mellom ny og
gammel bebyggelse, k 60.35. Det kan bygges undentg for deler av plassen pa Teatergata 9.

Over deler av eksisterende bebyggelse pa Keyste$gmy 8 foreslas en transparent "takskive” sorérsk
fra k 42,45 og mgnet pa Keysers gate 8 inn mot qyblypa Teatergata 9 og maks k 47,15. Reguleringen
apner videre for et pabygg pa Keysers gate 6, kdratkav foreslatt nybygg pa Teatergata 9, maks. 852
samt et trappehus over Keysers gate 8, k 60,35.

Reguleringen krever hgy arkitektonisk kvalitet y&hinger og utomhusanlegg.

BRA er15 700rh

Forslagstiller har i sin saksfremstilling, samt keggjet med supplerende beskrivelse/illustrasjoristire

alternative volumstudier/skisseprosjekter innemdternativ A, kalt A1, A2 og A3:

- Al = alternativ A, og viser saledes full utbygging.

- A2 viser en noe lavere utnyttelse. Muligheten fabygg pa Keysers gate 6, i bakkant av foreslatyggb
pa Teatergata 9, er fiernet. Dette er alternaforstagstiller gnsker.

- A3 viser en noe lavere utnyttelse. P& nybyggetidigata 9 er fasaden mot plassen vist nedtrappét,
49,80 for fremre gesims mot plassen. (Pabygg p&éisygate 6 er med).
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Alternativ B:

Foreslatt nybygg holdes under 28m, maks k 42,2 siahtilsvare atte hovedetasjer. Bygningene kan ha
glassoverdekket lysgard, men den skrd, transpaitdskiven” foreslatt over deler av eksisterende
bebyggelse pa Keysers gate 6 og 8 i alternativgaruByggegrensene legger til rette for et nybywmg s
dekker samme flate som naveerende bygg, pa Teatégsamt en utvidelse pa del av plassen langs
Munchs gate. Eksisterende plass blir vesentliggedu

Reguleringen krever hgy arkitektonisk kvalitet ggminger og utomhusanlegg.

BRA er 15 700rh

Forhandsuttalelser

Det er innkommet 7 forhandsuttalelser.

Samferdselsetatenser til uttalelse til planinitiativ og forutsettat planforslaget klarlegger hvordan
foreslatt omregulering vil pavirke trafikken péstistende veinett mht. trafikksikkerhet og
fremkommelighet.

Brann- og redningsetatdiemerker at bygningene trolig vil falle under Brang eksplosjonsvernloven 8
13 og bli registrert som saerskilte brannobjekter.

Byantikvarengjgre oppmerksom pa at Riksantikvaren har vafi®ehing av Keysers gate 8. Det
forutsettes at bygningen behandles som fredet iinetiningsforskriften er vedtatt.

Norges Handicapforbund Osém av den oppfatning at universell utforming gjéhgelighet for alle — skal
veere et fgrende prinsipp i planlegging av allakilt

Tilsvar fra forslagstiller

SamferdselsetateReguleringsforslaget medfarer liten endring i tdtil gjeldende regulering mht.
trafikkforhold. Det legges na til rette for avkjetsil parkering som i dag via Keysers gate 6. \arering
og renovasjon utfares via kulvert fra naveerendemattak i regjeringsbygg R5.

Brann- og redningstjenestdnet er gjennomfart mgte med OBRE for gijennomgangrasjektet.
ByantikvarenKeysers gate 8 behandles som fredet bygning tads fllanlegges i samarbeid med
Riksantikvaren. Keysers gate 2A er tatt ut av esifget.

Norges Handicapforbundiniversell utforming er en sentral faring fragkshaver for plan

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhdndsuttalelser

Keysers gate 8 er varslet fredet, og skal behasdiesfredet inntil fredningsvedtaket er klart. Plag
bygningsetaten ber szerskilt om de antikvariske ngyreders bemerkninger i forhold til foreslatt fagl
over og inntil Keysers gate 8.

For gvrig vises det til etatens forelgpige vurdgrin
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELGPIGE VURDERING
ALTERNATIV A

Overordnede mal

Forslaget er i hovedsak i trdd med overordnedeegplared hensyn til formal. Planomradet sett i
sammenheng med kvartalet i helhet kunne hatt égmiensial , men omradet ligger i en del

av sentrum hvor det er lokalisert flere viktig bygger, og der regjeringen har samlet mye av sin
aktivitet. Kontorer knyttet til regjeringsaktiviten ma sees som en viktig hovedstadsfunksjon, og en
utvidelse i samme omrade kan styrke omradets irollenfor dette.

Planomradets lokalisering gjar at det representgreaturlig utvidningspotensial for regjeringeg, o
regulering til offentlig bygning — kontor synestitk Med tanke pé sikkerhet vurderes det som mindre
hensiktsmessig & direkte blande boligformal medateslatte formal. Fravaer av bolig er derfor
akseptabel.

Landskap

Forslager ligger i et tett bylandskap, i den sdatbgkjernen. Veier, plasser og de ulike bygningeagder
former landskapet. | denne sammenheng ma denexsise plassen anses som et vesentlig element, hvor
det foreslatte nybygget i alternativ A vil danneaanrfire tilgrensende fasader. Opplevelsen av plass
rommet endres, men hovedtrekkene i miljget endiesiisaerlig grad.

Verneinteresser

Planomradet, som utgjgr den vestre delen av kedrtadr allerede i dag en karakter i form av bygsin

type og struktur som bryter med den gstre delekvaxtalet, som er preget av bevaringsverdig muisgard
bebyggelse. Planomradet knytter seg ogsa opp mdvetgdelig hayere og nyere bebyggelsen i omradet.
Visuelt og estetisk mener etaten at en gkning degytilsvarende bebyggelsen pa CJ Hambrosplass 2,
deler av bebyggelsen innenfor planomradet ikkentlre opplevelse av den bevaringsverdig bebyggelsen
vest i kvartalet i vesentlig grad. Imidlertid visdternativ A, med toppetasje og oppbygg for
trapp/heis/vertikalt skiveelement, hgyder overalett

Keysers gate 8 er varslet fredet, og ma med fregfonslaget behandles som fredet. Pa bakgrunntses de
mener etaten det er riktig & regulere bygningsnmesiisepesialomrade bevaring, og at det stillesrgje

krav til tiltak pa bygningen.

Foreslatt nybygg pa Teatergata 9, og takskive detar av Keysers gate 6 og 8, i alternativ A, hwil
innvirkninger pa oppfattelsen av den bevarings\grdiygningen. | dag fremstar eksisterende bygning p
Teatergata 9 med omtrent samme farge og hgyde syseks gate 8, og pa tross av en vertikalitet og et
skille i fasade, er skillet mellom "ny” og gammelgming mindre klar. Etaten mener at en bygning som
fremstar som betydelig hgyere enn Keysers gatar8fremheve denne bedre enn dagens situasjon, men
dette stiller store krav til utforming og materialk. Det er derfor riktig at reguleringen stillaiak om hgy
arkitektonisk kvalitet. Etaten mener at grensesnittellom ny og gammel bebyggelse blir spesieltigik
Dette er ikke sikret gjennom reguleringsbestemmelse

Den skra takskiven pa Keysers gate 6 + 8, sormailtierA apner for giennom byggehayder og
bestemmelser, synes & kunne gi en markant opprygdinakene. Etaten mener dette vil kunne vaere
positivt, ogsa for opplevelsen av den bevaringsgertlygningen. Videre kan dette veere et arkitelstoni
element som bidrar til & bind sammen gammel ogabybgelse som skal veere del av et kompleks.

Etaten vil etter offentlig ettersyn vurdere hvotuitt ber settes spesifikke utformingskrav forkéesen
god utforming av grensesnittet mellom ny og gamoyghing, og hvorvidt det er behov for ytterligeig o
eventuelt mer spesifiserte utformingskrav til takek over Keysers gate 6 og 8.

Plan- og bygningsetaten vil imidlertid be Byantike@a og Riksantikvaren om saerskilt & uttale seg wan h
de foreslatte tiltak vil ha av betydning for vemteresser i omradet, og vil avvente disse uttaiel$er det
tas endelig stilling.
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Estetikk og byggeskikk

| overgangen mellom nytt og gammelt, og med plasselsen som et brudd i den gamle kvartals-
strukturen, ligger utfordringene og begrensningér@anomradet, i forholdet til bestdende
bygningsstruktur, bevaringshensyn og nybyggete iddyrommet. Viktige elementer er plassdannelsen,
fotavtrykk, hgyder, uttrykk og materiale. Alternafi gir et markant forskjellig resultat med tanke p
hgyder og plassrommet, sammenliknet med alterBativ

Byrommet/plassen

Planomradet ligger i et omrade av byen med komipwdmingsstruktur og den eksisterende plassen pa
Teatergata 9 ligger trangt og omkranset av relatyt bebyggelse. Likevel mener etaten den frenssidr
et viktig "pusterom”, og et vesentlig element i dytiskapet, som er viktig & opprettholde. Detteesikr
stor grad gjennom byggegrense i alternativ A, seivbyggeomradet utvides noe i forhold til dagens
situasjon.

I intensjonene til forslagstiller er klart at majemmnom utforming av plass og bygning, i tilleggrlik skal
bidra til & aktivisere plassen. Dette er ikke gsikltet gjennom bestemmelsene. Etaten mener blaet an
det burde veere krav til utforming av farste etagjeom tydelig publikumsrettet funksjon i denne gtias
for & sikre en aktivisering av plassen. Imidlesier forslagstiller at dette ikke er mulig grunnet
sikkerhetsforhold. Etaten mener dette kan veeredidh&r opplevelsen av plassen.

| reguleringen er det foreslatt regulert inn tojav&ler til plassen. Disse er regulert til & skwiere
begrenset til sikkerhetsgrunnet transport og reguésl fysiske sperrer, jf 87. Etaten mener detikdig at
bruken av disse avkjgrslene begrenses dersom tkuskee etableres. Plassen ma i starst mulig grad
skjermes for biltrafikk, dersom denne skal kunnegiere som et godt rom bade for tilfeldige
forbipasserende og brukerne av omradet.

Reguleringsbestemmelsene setter krav om hgy atdatisk kvalitet, men stiller for gvrig ikke
utformingskrav. Etaten vil etter offentlig ettersymrdere hvorvidt det bgr settes spesifikke utfogekrav
til plassen for & sikre en god utforming.

Plan- og bygningsetaten mener det er vesentlitaasen er tilgjengelig for allmennheten. Dettekkei
sikret gjennom regulering til offentlig plass, metaten anser likevel dette godt nok sikret gjennom
byggegrenser og regulering til offentlig bygning.

Hgyder og utforming

Det foreslatte nybygget skal veere hovedinnganden tbiygningskomplekset med offentlige kontorert De
ma markere seg gjennom kvalitet, og hayde kan vasienen det ma forholde seg til sine bygde
omgivelser.

Nybygget i alternativ A foreslas med en hovedgegén& 52,95 (12et.), samt gesims pa k 55,95, for en
begrenset toppetasje. Dette representerer et loygdpkr noe hgyere enn bebyggelsen pa motstaedde si
av Munchs gate, k 51,3, og som er vesentlig hegeneavrig bebyggelse i planomradet og kvartalet. De
er ogsa vesentlig hgyere enn nedtrukket gesims&b i ca k 44. | overgangen mellom den eldre og
lavere bevaringsverdige bebyggelsen og den hgyerbebyggelsen, synes det akseptabelt med et bygg
som strekker seg mot hgyden til de tilgrensende tgggene (CJ Hambros plass 2), imidlertid mener
etaten bygget ikke bar markere seg over dissalstiforeslatte bygget vil kunne gjgre. Som beskreve
under "Verneinteresser” synes det som kvartala@tiggensende foreslatt fredet bygning vil kunneetéh
bygning som strekker seg mot omkringliggende bygein hayde. Dette vil imidlertid kreve en hgy
kvalitet i utforming og materialbruk, som ogsa riegimgen stiller krav om.

Nybygg i alternativ A vil kunne ha en viss fierrkning fra enkelte omrader i gst, seerlig sa lengeatger
over bakenforliggende bygninger. Det kan derforesysom bygget med oppbygg burde reduseres slik at
den hgye omkringliggende bebyggelsen skaper e¢pp&t som kan gjgr nybygget mindre fremtredende
med tanke pa hayder.

Pa bakgrunn av disse vurderingen mener etatentatyae med maks k 52,95, som den foreslatte
hovedgesimsen for alternativ A, kan aksepteresefter imidlertid skeptisk til at det skal tillatp&bygg
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og andre element i vesentlig grad over dette, ga@yhes etaten at de foreslatte hgyder for heis- og
trappeoppbygg virker lite heldig i forhold til denderinger etaten har gjort av hgyder tidligereospssen.

Nybygget slik det er foreslatt i alternativ A, dgssert i forslagstiller skisse A2, reiser setj opp fra
plassen og opp til hovedgesims k 52,95. Etaten nagtee kan skape et negativt hgydeforhold mellom
nybygg og plass. CJ Hambros plass pa motstaenéesilfiunchs gate forholder seg i liten grad til
plassen. R5 derimot forholder seg til proporsjonidnartal og plassen ved at fasaden er trappetmad
Teatergata. Etaten mener at man for nybygget, gygarlpa plassen og som skal ha en klar henvendelse
mot plassen, ma finne en utforming som knyttemaet plassrommet og den nedtrukkede gesimsen pa R5.
Dette er forsgkt vist i skisseprosjekt A3, vedratlel av bygget er trappet ned en etasje. Etatereime
imidlertid at ytterligere noe nedtrapping ma vueseog at det ma jobbes med utformingen/markering av
fasaden, bade for & se hvordan "nedtrappingenjbeggyog slik at vertikaliteten i bygget ikke misteed
"nedtrappingen”. Etaten mener en visuell inntregkav fasaden ogsa mot Munchs gate, tilsvarende den
inntrekking som foreslas mot Teatergaten 5, vildeubidra til et vertikalt preg.

Det er viktig at fotavtrykket til nybygget blir besnset, da det bar oppleves som et klart vertiaiim.

Dette sikres til dels gjennom byggegrense, mewitletter offentlig ettersyn matte tas stilling ¢im dette
ytterligere bgr sikres gjennom utformingsbestemarels

Det synes positivt at Keysers gate 6 og 8 far eslattende takskive, som skaper et ryddig taklanplska
Videre synes det positivt & legge inn et skiveelgmsem grensesnitt mot eksisterende bebyggelse.
Takskiven over de to eksisterende bygningsvolunsgnes a kunne gi et godt samspill med, men er ogsa
kontrasterende til det vertikale skiveelementet skitter nytt og gammelt. Nybygget fremstar som et
lgsrevet volum. Det er vesentlig at dette ikke eggés av at nybygget for et bakenforliggende pabygg
over eksisterende bebyggelse pa Keysers gatet6 ¢kisseprosjekt A1 og A3). Dette kan skape et
inntrykk av at nybygget griper inn over eksisteremhebyggelse, som synes lite gnskelig.

Dersom man pa nybygget kan skape en fasade awaditek som samtidig bidrar til & trekke/reflektere
lyset ned mot plassen er det positivt, imidlertitkke det sikret i bestemmelsene.

Nybygget pa Teatergata 9 og eksisterende bygg ke gate 6 star i ulike kontekster. Etaten manher
dersom det skal gjgres noe med bygg pa Keysersgagebar det forholder seg til gatelgpet detistar
Dette er imidlertid ikke bestemt Det er viktigratoygget pa Teatergata 9 far sta frem.

Plan- og bygningsetaten vil etter offentlig ettersy endelig stilling til hgyder, samt vurdere oet dr
behov for klarere utformingskrav i bestemmelsene.

Miljafaglige forhold

Alternativ A har en gkt byggehgyde i forhold tilggas situasjon, som vil kunne ha innvirkninger pa
lysforholdene i omradet, men nybygget vil ha ek plassering at det trolig ikke vil ha vesentlige
konsekvenser for omradet. Bygget ligger i norderaleplassen og vil ikke skjerme for sollyset ned pa
denne. Vest for plassen ligger i dag allerede hggainger som skygger for plassen, men den gkte
hayden for nybygget vil nok kunne gi noe gkt skyggennenforliggende gardsrom gst for bygningen.
Plan- og bygningsetaten er opptatt av at bygningé&osming kan fa innvirkning pa lokalklima, spdsie
pa vindforhold. Etaten vil derfor etter offentligersyn vurdere om reguleringsbestemmelsene skal st
krav om at det ma foretas en klimaundersgkelsd dgtdoreslas tiltak som gir et godt lokalklima.
Biologisk mangfold er ikke bergart.

Trafikkforhold

Forslaget gir en vesentlig gkning i mulig kontoedrenen god kollektivdekning i omradet samt atiklie¢
legges opp til en vesentlig gkning av antall parigaplasser, gjgr det sannsynlig at forslaget ikkgi en
vesentlig gkning i trafikken i omradet i helhet.

Varelevering forutsettes avviklet ved etablert vaoétak for R5.

Hovedinngangen til bygningskomplekset vil veereplassen, knyttet til Teatergata 9, som ligger pa
hjgrnet Munchs gate Teatergata. | samband med det éoreslatt & regulere inn to avkjgrsler tihde
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plassen. Da Teatergata er gagate vurderes detesentlig at denne lgsningen ikke farer til gkirafikk

i gagaten. Videre er det veere vesentlig at plasstst mulig grad skjermes for biltrafikk, dersdenne
skal kunne fungere som et godt rom bade for tiifeldorbipasserende og brukerne av omradet. Dette e
regulert gjennom 87, som sier at kjgreatkomst @@&/677 skal veere begrenset.

Plan- og bygningsetaten vil avvente Samferdseksesatttalelse vedrgrende trafikkforhold far man tar
endelig stilling.

Risiko- og sarbarhet

Det ma anses at byggets nye funksjon som regjényggs enten man skulle velge alternativ A elleviB,
gi noe gkt risiko for terror og sabotasje sammexaligned dagens funksjon. Imidlertid ligger planodeta
i et omrade som allerede i dag er preget av demeestatlige og kommunale funksjoner. Det kan deaxfo
i fra etatens vurdering synes som omrade som hiskewil fa en vesentlig gkt risiko. Imidlertid h@slo
politidistrikt utfart en egen risiko- og sarbartetalyse for vurdering av sikkerhetstiltak pa opgdra
politidirektoratet. Denne analysen er gradert togetingelig etter avtale som beskrevet i vedlagte
forenklede ROS-analyse.

Nar det gjelder andre risikoforhold er ikke utbyuggn vurdert til & gi gkt risiko- og sarbarhet i
forhold til dagens situasjon. Eventuelle radonforekter eller forekomster av forurensning i grunwvién
kunne handteres i byggesaken.

Sosial infrastruktur

Planomradet med foreslatte formal som antas & romamge arbeidsplasser ligger godt lokalisert med
tanke pa tilgjengelighet og kollektivtilbud. Forgé gir for @vrig muligheten til & samle enna flave
regjeringens funksjoner/aktiviteter i samme omrade.

Teknisk infrastruktur

Kulverten som skal etableres mellom R5 og R6, @ kdge slik at den ikke kommer i konflikt med
verken veitunnel eller ledningsnett i grunnen. [kelikevel veere vesentlig at alt arbeide i grunnesger
teknisk infrastruktur, avklares med de bergrteeetditaten vil avvente uttalelse fra Samferdseiertag
Statens vegvesen til offentlig ettersyn, far detaadelig stilling til kulverten.

Stedsutvikling

Planomradet ligger i en del av sentrum hvor dédlalisert flere viktig bygninger for staten, ogrde
regjeringen har samlet mye av sin aktivitet. Etabtpav gkte areal knyttet til regjeringsaktivitetel
saledes representere en utvidelse og videreutgiktinenfor den rolle omrade har i dag.

Barns interesser
Barns interesser anses ikke bergrt av forslagetpdadet i dag ikke representerer et areal bengitéarn
og da det ut i fra sin beliggenhet ikke kan anpesiglt egnet for opparbeidelse til slikt areal.

Universell utforming

Med et nybygg og en oppgradering av plassen vibutélassen, samt starst mulig grad av bygnings-
massen, kunne gjgres tilgjengelig for all. Hvordaulighetene er for dette i Keysers gate 8, sonaesiet
fredet er imidlertid ikke helt klare.

Alternativ A kan gi en god plass til det tette odef men det er vesentlig at en ved opparbeidgise o
eventuelt plassering av installasjoner legger pékat plassen skal ha en universell utforming.

@konomiske konsekvenser
Dersom plassen for nybygget skulle reguleres tdrafig plass, vil dette gi gkonomiske konsekveriser
kommunen i form av vedlikeholdsansvar.

Juridiske forhold
Med alternativ A synes det vesentlig at man faerniloppjustering av plassen pa Teatergata 9, tstierane
plassen kan fungere som et godt "pusterom” mellemtzye og tette bebyggelsen. Saerlig dersom man
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skal tillat en vesentlig gkt hgyde pa nybyggettdttanener det er vesentlig at dette er en plassesom
tilgjengelig for alle, men anser dette godt nokesilgjennom byggegrenser og regulering til offentli

bygning.

Interessemotsetninger

Alternativ A gir en vesentlig gkning i hgyden pabingsmassen inntil den foreslatt fredede bygnirigen
Keysers gate 8, samtidig som det foreslas en riytskflate som til dels legger seg innover denne
bygningen. Det er uklart hvorvidt dette kan gi ressekonflikter i forhold til verneinteresser. Deed
forbehold om antikvariske myndigheters uttalelser.

Videre kan det synes som at det er en interessdkdrfbrhold til gnsket areal/utnyttelse og déaR- og
bygningsetaten mener omradet kan tale med herdymytiler og fotavtrykk.

Atkomst til parkeringskjeller foreslas via Keysgate 6, og dagens avkjarsel opprettholdes. Nabo-
eiendommene har en avtalefestet rett til & benlgitme atkomsten, selv om en slik bruk anses sem lit
realistisk da det forutsetter omfattende sanermgyutvikling i det bevaringsverdige kvartaletaten
vurderer likevel at det kan oppsta interessematsgen dersom slik sambruk skulle bli aktuell, grahat
sikkerhetsmessig standpunkt, da atkomsten vil g&wuinygning benyttet av regjeringen. Etaten stiller
derfor spgrsmal ved realiteten i den avtalefestetien.

Andre forhold

Med nybygget pa Teatergata 9 vil tre av fasaderteptagsdannelsen veere nye. Den siste pa Teaté&rgata
gjenstar imidlertid som en relativt tung og lukketade pa tross av vinduer. Plan- og bygningsetaten
mener det er negativt at man ikke har kunnet ingttil denne eiendommen na samtidig.

ALTERNATIV B

Pa bakgrunn av bystyrets prinsippvedtak om atatetefguleringsforslag med bygninger over 28 m skal
utarbeides et alternativt forslag med maksimal eygyde 28 m, har forslagstiller utarbeidet B
alternativet. Imidlertid er ogsa dette alternativasert pa forslagstillers arealbehov, og tillanme

maks BRA som alternativ A. Dette gir en bygningsseasied starre fotavtrykk, som medfarer en delvis
nedbygging av eksisterende plass, noe som synesiviedlternativ B har maks hgyder, for nybygget,
tilsvarende bebyggelsen pa Teatergata 9 i dagggdeme isolert sett synes uproblematiske. Imidierti
beslaglegger forslaget stagrre deler av plassemgjaren utbygging langs Munchs gate farer det til at
tettheten og falelsen av trange gatelgp i omramsterkes. | tillegg reduseres og "lukkes” plassette
synes totalt sett & gi negative endringer i bylaagdst, samtidig med at plassen mister sin funkgjteaten
stiller seg derfor negativ til en reguleringsendrisom apner for en delvis nedbygging av plassen pa
Teatergata 9.

| forhold til verneinteressene synes det klartteraativ B gir faerre endringer i forhold til dagen
situasjon, giennom at hgydene ikke endres i vegegrthd, og ved at den skra "takskiven” over Kegser
gate 6 og 8 er tatt ut. Imidlertid vil ogsa en gliteere gjennbygging langs Munchs gate gi en markan
endring av gatelgpet som Keysers gate 8 liggeeitedCkan veere negativ for opplevelsen av Keysdesga
i gatemiljget.

Med et nybygg langs Munchs gate vil det som bjerngav plassen pa Teatergata 9 og vestfasaden for
bygningen pa Teatergata 5 sannsynlig f& enna maalrenn i dag.
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Forelgpig konklusjon

Formal er i hovedsak i trad med overordnede pldgtablering av gkte areal knyttet til regjerings-
aktiviteten vil representere en utvidelse og vidérikling innenfor den rolle omrade har i dag, og
regulering til offentlig bygning — kontor synestitk Fraveer av bolig er akseptabelt, da sikkerhets-
perspektivet gjar det lite hensiktsmessig med ezkt# blanding. Pa bakgrunn av verneinteresseaoggl/
om fredning synes det riktig & regulere bygningseaga Keysers gate 8 til bevaring.

Med en hgyde tilsvarende bebyggelsen pa Teate®gatag, og uten den skra takskiven, kan det synes
som alternativ B vil gi feerre endringer i forholdverneinteressene. Imidlertid beslaglegger atigwB
store deler av den eksisterende plassen, da mamuegs dette har tatt utgangspunkt i forslagstibeesl-
behov. Betydningen av plassen sammen med etatemsring av at omradet kan tale et bygg med
vesentlig hayere byggehgyder, gjar at etaten empotiv til hovedgrepene i alternativ A.

Vedrgrende alternativ A:

- Med bakgrunn i verneinteressene mener etaten aketvil kunne tale at deler av bebyggelsen
innenfor planomradet far en betydelig gkning i heayiEin bygning som fremsar som betydelig hayere
enn Keysers gate 8 vil kunne fremheve denne beudrel@gens situasjon, men dette stiller store krav t
utforming og materialbruk. Takskiven som foreslésrdkeysers gate 6 og 8 vil kunne veere et positivt
grep for & skape et samlende arkitektonisk elemetibm de tre bygningene i planomradet og bidra til
et ryddig taklandskap, samtidig vil det pavirkenainteressene. Etaten vil sdledes avvente antiikeri
myndigheters uttalelse ved offentlig ettersyn fetrtds endelig stilling. Pa bakgrunn av dette \ahm
vurdere hvorvidt det bar settes spesifikke utfoigekrav for a sikre en god utforming av grensesnitte
mellom ny og gammel bygning, og hvorvidt det erdyefor ytterligere og eventuelt mer spesifiserte
utformingskrav til takskiven over Keysers gate 680g

- Etaten er positiv til at plassen, giennom byggesgenstor grad sgkes opprettholdt, og at bygningen
skal ha en klar henvendelse mot plassen. Etateemmaitdlertid det er negativt at bygningen ikke far
krav om publikumsrettet funksjon i farste etasgyvi etter offentlig ettersyn vurdere muligheteam o
behovet for & legge inn dette i bestemmelsene.

Etaten mener det er vesentlig & fa til en oppgiadev plassen, men reguleringen inneholder lite
konkrete utformingskrav. Man vil derfor etter offtim ettersyn vurdere hvorvidt det bar settes
spesifikke utformingskrav til plassen for & sikregad utforming.

Det er vesentlig at plassen er tilgjengelig fomahnheten. Etaten anser dette godt nok sikret gpann
kart og bestemmelser og regulering til offentligybing.

Etaten mener at de foreslatte avkjarslene til plagsin aksepteres, nar bruken er begrenset gjennom
bestemmelse. Etaten vil imidlertid avvente Samfgsdtaten sin uttalelse fgr man tar endelig sgillin

- Etaten kan, med forbehold om antikvariske myndigisetittalelse, akseptere en hgyde med maks k
52,95, som den foreslatte hovedgesimsen for nybggfeatergata 9. Imidlertid viser planforslaget
toppetasje og oppbygg som i vesentlig grad gar deemoe etaten mener vil veere negativt.
Nybyggets hovedgesims bgr ikke markere seg owgetisende hgye bebyggelse (hovedgesims CJ
Hambros plass 2). Ut i fra opplevelsen nar maréeplassen kan det og synes som bygningen gjennom
utforming bar knytte seg mot plassen og forholdgtdelen nedtrukkede gesimsen til R5. Etaten vil
etter offentlig ettersyn ta endelig stilling til yaene, og til hvorvidt det er behov for spesifisete
utformingskrav.

Etaten er negativ til padbygget pa Keysers gatdékkant av nybygget.

- Plan- og bygningsetaten er opptatt av at bygningéiosming kan fa innvirkning pa lokalklima,
spesielt pa vindforhold. Etaten vil derfor ettefieotlig ettersyn vurdere om reguleringsbestemmelsen
skal stille krav om at det ma foretas en klimausdkelse og at det foreslas tiltak som gir et godt
lokalklima.

Plan- og bygningsetaten kan anbefale hovedgrepalternativ A. Etaten vil likevel vurdere & utarteiet
alternativ med redusert hgyde og klarere utfornkrasi bestemmelser, bade for bygningsmasse og.plas
Etaten vil avvente antikvariske myndigheters ulsalégr det tas endelig stilling i forhold til
verneinteresser, Samferdselsetatens uttalelsestgasiendelig stilling til avkjgrselsforhold, okfaelle
veimyndigheter f@r det tas endelig stilling til ket under Teatergata.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
KEYSERS GATE 6 og 8, TEATERGATA 9
Gnr. 208. Bnr. 363/366/677

ALTERNATIV A

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merkeinkaOP3-200608340-A og datert dato 03.03.2008.

§ 2 Formal

Omradet reguleres til:

Byggeomrade for offentlig bygning (kontor)
Spesialomrade — bevaring (offentlig bygning - konto
Offentlig trafikkomrade — gagate, kjgreareal unidék

§ 3 Utnyttelse

Maksimalt bruksareal for planomradet (BRA) 15 700 m

Bygningene kan i tillegg ha glassoverdekket lysgg@10 m For lysgarder som glassoverdekkes skal
ikke tenkte plan over plan en medregnes i BRA.

Bruksareal under terreng regnes ikke med i BRA.

8§ 4 Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensegyder som vist pa plankartet.

Baldakin pa Teatergata 9 kan utkrages maksimunc@bQtover byggegrense mot syd.

Over de maks angitte hgyder kan det etableream¢oppbygg i Keysers gate 8, heisoppbygg i
Teatergata 9, og et vertikalt skiveelement mellgioyigg og eldre bygningsmasse med hgyde raks
60,35.

Utenfor byggegrense, under terreng kan det etabledeert, som forbindelse mellom regjeringsbygg R6
og regjeringsbygg R5.

§ 5 Utforming
Bygninger og utomhusanlegg skal ha hgy arkitekkokvalitet hva angar utforming og materialbruk.

Nybygg | Teatergata 9 skal ha et klart vertikagorinngang skal veere fra plassen og bygget skahha
klar henvendelse mot denne, i sin utforming avtézesasje. Det skal markeres en tydelig overgang
mellom nybygg og eksisterende bebyggelse i Keygaes 8.

Takene skal vurderes som en del av byens taklapdskdehandles som en del av tiltakets arkitekkenis
uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniskstatlasjoner som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg
m.m. integreres i den arkitektoniske utformingemeCeksisterende bebyggelse pa Keysers gate 6 og 8
tillates det etablert en skra takskive, som kaa ik k 42,45 og mgne pa Keysers gate 8 og opp til
47,15.

Utenfor byggegrense pa gnr 208 bnr 677 skal detestss plass. Pa plassen kan det etableres eléonént
ta opp terrengfall og faste kunstneriske elemeat.dRal i omradet etableres dekke og/eller plamtekar
som gir grunnlag for vegetasjon.

§ 6 Spesialomrade bevaring

Bygningene tillates ombygd, pabygd eller moderniseder forutsetning av at eksterigret beholdes
uendret, fgres tilbake til opprinnelige utseendler gis en annen utforming tilpasset det bevanegdige
miljget. Det kan vurderes starre endringer motaydg

Over bygget fra byggets eksisterende mgne og innilages det etablert en skra takskive.

Alle meldings og sgknadspliktige tiltak skal forgdes Byantikvaren fgr det gis rammetillatelsetellse
tiltak.
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Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av leenandre arsaker ma erstattes av nybygg aslat
det oppfart bebyggelse med samme dimensjoner adehayg forgvrig etter de samme retningslinjer som
for pabygg etc.

8 7 Avkjgrsel

Planomradet skal ha avkjarsler som vist med pieplpnkartet.

Eiendommen (gnr./bnr. 208/363, 208/366 og 208/&i7avkjarsel fra Keysers gate via nedkjaringsrampe
i Keysers gate 6 til parkering i kjeller. Atkomstenregulert til felles avkjarsel for kvartalet.

Eiendommen far begrenset kjgreatkomst over 208#@&77 til hovedinngang med utkjaring til Munchs
gate. Kjgreatkomsten vil vaere begrenset til sikitstegrunnet transport og vil bli kontrollert mgdisk
sperre.

Varelevering og renovasjon skal skje via kulveatregjeringsbygget R5.

8 9 Parkering
Parkering skal anordnes etter den til en hverjagtdgnde parkeringsnorm for Oslo kommune.
Parkering pa terreng tillates ikke.

§ 10 Utomhusplan

Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreliggemitusplan i malestokk 1:200. Utomhusplanen med
utforming av plassen pa Teatergata 9 skal viserighehandling med overflater, vegetasjon, kjgréarea
tiltak for overvannshandtering, fysiske sperrestdautsmykningselement og andre bygningsmessige
element.

Utomhusarealer med plassen pa Teatergata 9 skalfgedig opparbeidet ihht godkjent fgr midlertidig
brukstillatelse kan gis.

§ 11 Offentlig trafikkomrade
Paragrafene i S-2888 gjelder tilsvarende.
Det kan etableres kulvert under terreng.

§ 12 Rekkefglgebestemmelse
Far midlertidig brukstillatelse skal det etablekabsert mellom bebyggelsen pa planomradet og
regjeringsbygget R5.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
KEYSERS GATE 6 og 8, TEATERGATA 9
Gnr. 208. Bnr. 363/366/677

ALTERNATIV B
8 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merketnkaOP3-200608340-B og datert dato 03.03.2008.

§ 2 Formal

Omradet reguleres til:

Byggeomrade for offentlig bygning (kontor)
Spesialomrade — bevaring (offentlig bygning - kopto
Offentlig trafikkomrade — gagate, kjgreareal unidék

§ 3 Utnyttelse

Maksimalt bruksareal for planomradet (BRA) 15 700 m

Bygningene kan i tillegg ha glassoverdekket lysgg@10 rm For lysgarder som glassoverdekkes skal
ikke tenkte plan over plan en medregnes i BRA.

Bruksareal under terreng regnes ikke med i BRA.

8§ 4 Plassering og hgyder
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensegyder som vist pa plankartet.
Over de maks angitte hgyder kan det etableressgpbygg i Teatergata 9 med hgyde maks k 43,70.

Utenfor byggegrense under terreng kan det etabkeitesrt, som forbindelse mellom regjeringsbygg R6
og regjeringsbygg R5.

§ 5 Utforming
Bygninger og utomhusanlegg skal ha hgy arkitekkokvalitet hva angar utforming og materialbruk.

Det skal markeres en tydelig overgang mellom nyly&d eatergata 9 og eksisterende bebyggelse i
Keysers gate 8.

Takene skal vurderes som en del av byens taklapdskbehandles som en del av tiltakets arkitekkenis
uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniskstatlasjoner som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg
m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.

§ 6 Spesialomrade bevaring

Bygningene tillates ombygd, pabygd eller moderniseder forutsetning av at eksterigret beholdes
uendret, fgres tilbake til opprinnelige utseendler gis en annen utforming tilpasset det bevanegdige
miljget. Det kan vurderes starre endringer motadydg

Over bygget fra byggets eksisterende mgne og innilages det etablert en skra takskive.

Alle meldings og sgknadspliktige tiltak skal forgdes Byantikvaren fgr det gis rammetillatelsetellse
tiltak.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av eenandre arsaker ma erstattes av nybygg aslat
det oppfart bebyggelse med samme dimensjoner adehayg forgvrig etter de samme retningslinjer som
for pabygg etc.

8§ 7 Avkjarsel.

Planomradet skal ha avkjarsler som vist med pieplpnkartet.

Eiendommen (gnr./bnr. 208/363, 208/366 og 208/&3i7avkjarsel fra Keysers gate via nedkjaringsrampe
i Keysers gate 6 til parkering i kjeller. Atkomstenregulert til felles avkjarsel for kvartalet.
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Eiendommen far begrenset kjgreatkomst over 208t@&77 til hovedinngang med utkjaring til Munchs
gate. Kjgreatkomsten vil vaere begrenset til sikitstregrunnet transport og vil bli kontrollert mgdisk
sperre.

Varelevering og renovasjon skal skje via kulveatregjeringsbygget R5.

8 9 Parkering
Parkering skal anordnes etter den til en hverjgtdgnde parkeringsnorm for Oslo kommune.
Parkering pa terreng tillates ikke.

§ 10 Utomhusplan

Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreliggeninusplan i malestokk 1:200. Utomhusplanen
skal vise terrengbehandling med overflater, vegmtagjareareal og tiltak for overvannshandtering.
Utomhusarealer skal veere ferdig opparbeidet ihtkjgmt far midlertidig brukstillatelse kan gis.

§ 11 Offentlig trafikkomrade
Paragrafene i S-2888 gjelder tilsvarende.
Det kan etableres kulvert under terreng.

§ 12 Rekkefglgebestemmelse
Far midlertidig brukstillatelse skal det etablekabsert mellom bebyggelsen pa planomradet og
regjeringsbygget R5.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i pgrbygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold til
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1984t, ut til offentlig ettersyn:

Forslag om reguleringsplan med reguleringsbestesen&r Keysers gate 6 og 8 og Teatergata 9, som
omreguleres fra byggeomrade for forretning og kootpbyggomrade for bolig, forretning og kontor til

Byggeomrade for offentlig bygning (kontor)
Spesialomrade — bevaring (offentlig bygning — kot
Offentlig trafikkomrade — gagate, kjgreareal uridkk

som foreslatt av Statsbygg, vist pa kart merket-@BE08340-A og OP3-200608340-B datert Plan- og
bygningsetaten 03.03.2008.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN / -

Edina Midzic Vibeke Arnesen
avdelingsleder saksbehandler



