FILIPSTAD

Varsel om oppstart Hans Jeegers kvartal (felt Al-3), felt B4 og B5
Saksnummer 202458996 (Plan- og bygningsetaten)
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Utvikling av bydelen Filipstad
Hav Eiendom AS

Forslagsstiller og ansvarlig for regulering og utvikling av byggefeltene.
Filipstad skal, som en av de siste delene av Fjordbyen, utvikles til et bymessig

omré&de med attraktive byrom og parker for hele Oslos befolkning, med god tilgang Kontak:

til sjgfronten. Omré&det skal bli variert og attraktivi med mange nye boliger og et Jorleif Jorgenvég
variert tilbud av forretninger, bevertning, kultur, arbeidsplasser og friomrader som Plansjef Filipstad

park og havnepromenade. En omraderegulering vedtatt i 2020 sikrer en helhetlig +47 91 57 361

utvikling av Filipstad, der E18 legges under lokk for & sikre miljgkvaliteter og lavere jorleif@haveiendom.no

steybelastning, frigi byggetomter og redusere barrieren den utgjer i dag. P& den
maten kobles Filipstad sammen med byomrddene pd Skillebekk og Ruselekka, og
sikrer bedre tilgang til florden for befolkningen i omr&det. Langs kaifronten vil det
bli opparbeidet store sammenhengende arealer for havnepromenade, park og
aktivitetstiloud.Filipstad skal utvikles som et forbildeomrdde for en menneske- og
naturvennlig nullutslippsbydel.

Filipstad Infrastruktur, Oslo kommune
Ansvarlig for planlegging og gjennomfaring av infrastruktur og offentlige
byrom som gater, parker, veier, plasser og havnepromenaden.

. . . . . . Kontakt:

Hav Eiendom AS og Filipstad infrastruktur vil utvikle omradet sammen Lars Philip Thorbjernsen
. ' Etatsdirekter

Hav Eiendom er forslagsstiller for planforslaget. +47 400 20 880

lars.thorbj filoslo.k :
Planarbeidet utvikles av Hav Eiendom som er ansvarlig for utvikling av ars.thorbjornsen@fil.oslo kommune.no

byggefeltene, og Oslo kommunes etat Filipstad Infrastruktur (FIL) som er ansvarlig
for planlegging og gjennomfering av infrastruktur og offentlige byrom som gater,

parker, veier, plasser og havnepromenaden. Asplan Viak
Fagkyndig regulering og planrédgiver for Hav Eiendom AS

Hvis du har spersmadl, kan du ta kontakt med oss. Kontaktinformasjon finner du til

hayre p& denne siden. Per Christian Stokke
+47 952 91 529

perchristian.stokke@asplanviak.no

A-lab arkitekter
Arkitekt for Hav Eiendom AS

Eva Grosen Husby
+47 926 28 066
evagr@a-lab.no
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Regulering av ferste byggetrinn pa Filipstad igangsettes nd
Hvor finner dere mer informasjon?

PBE saksinnsyn, saksnr: 202458996

Planarbeidet som n& igangsettes skal tilrettelegge for byutvikling av ferste ) ) )
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?direct=Y&mode=&caseno=202458996

byggetrinn pd Filipstad. Ferste byggetrinn omfatter omrddereguleringens byggefelt
Al-A3, B4 og B5. Disse feltene er ikke avhengig av at store infrastrukturomlegginger
som E18 i tunnel, flytting av utenriksfergeterminalen og jernbanens sporomréde

er gjennomfert, men er en finansiell forutsetning for & kunne sikre at E18 blir lagt

i funnel og at gater, parker og byrom pd Filipstad blir opparbeidet i trdd med
vedtatte planer. Dette planarbeidet vil legge til rette for blandet arealbruk med
bl.a. bolig, kontor, forretning, bevertning, tjenesteyting, hotell og kultur, samt
offentlige byrom som bl.a. torg, gater og havnhepromenade langs Filipstadkilen.
Planarbeidet legger vedtatt omrd&deregulering til grunn, men underseker justeringer

Seerlig relevante dokumenter pd saksinnsyn:

Dokument nr. 1 Bestilling av oppstartsmate

Dokument nr. 12 PBEs omrd&de- og prosessavklaring
Dokument nr. 15 Referat fra oppstartsmote

Dokument nr. 26 Konkretisering av planinitiativ
Dokument nr. 30 Tilbakemelding pd& innsendt planinitiativ

og endringer av bl.a. formdlsgrenser og byggehayder slik det er dpnet for i vedtaket
av omr&dereguleringen. Tekstboksillustrasjoner pd side 18, 40, 43 og 45 redegjor

for hva som skal undersgkes i planprosessen og som vil kunne veere i strid med

) : Informasjonsmeote:
omradereguleringen.

Det vil holdes et &pent informasjonsmate om planarbeidet onsdag 23.04.2025 kl. 18-20 i Bydel
Frogners lokaler i Drammensveien 60. For de som gnsker vil det samme dag bli arrangert
befaring pd Filipstad med oppmete i Trettenparken (Oslo-treet) kl. 16.30.

Vi gnsker innspill til planarbeidet og planinitiativet

Innspill til varsel om oppstart sendes til fagkyndig:
perchristian.stokke@asplanviak.no

Sett gjerne postmottak i PBE pd& kopi:
postmottak@pbe.oslo. kommune.no
Vennligst marker eposten med PBE saksnr. 202458996

Frist for innspill er fredag 9. mai 2025
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Planavgrensning

Foresl&tt avgrensning for planarbeidet omfatter hele felt Al1-A3, B4 og B5 i
omrd&dereguleringen. | tillegg inngdr tilgrensende gater og byrom mellom

feltene, samt Munkedamsallmenningen i @st og gangareal, havnhepromenade

og Filipstadkilen i s@r. Avgrensningen tar ogsé& med den planlagte gangbrua il
Tjuvholmen. Mot vest er avgrensningen lagt i overgangen til Framnesallmenningen,
og mot nord fglger avgrensningen eiendomsgrensen til Bane Nor Eiendom og
arealet regulert til bygge- og anleggsomrdde for ny E18, slik at ingen av disse
arealene blir bergrt utover bygge- og anleggsomrddet som bergrer Huitfeldts gate.
Begrunnelsen for & ta med arealer utover tilgrensende gater og byrom er for & ha et
handlingsrom for & undersoke endringer av formdlsgrenser. Det legges til grunn at
byggefelt som bare delvis inngdr i planavgrensningen, ikke vil inngé i det endelige
planforslaget.

Ao
\'('Fr_l, R e
‘Munkedamsveien-
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Vi vil utrede konsekvensene av utnyttelsen Oslo bystyre har vedtatt i
omrdderegulering Filipstad fra 2020

Dersom utnyttelsen omrddereguleringen maksimalt legger til rette for skal kunne
realiseres, vil det veere behov for endringer av hgyder og formdlsgrenser i
omrddereguleringen. | forste del av planprosessen skal konsekvensene av slike endringer
undersgkes og sammenlignes med et alternativ som er i trdd med omrddereguleringen.
Det vil derfor bli utarbeidet to alternativer som skal undersgkes og utredes.

Det ene alternativet, Alternativ B,vil ta utgangspunkt i og vaere en videreutvikling av
forslagsstillers planinitiativ. Det vil forholde seg til hovedtrekkene i omrddereguleringen,
men blant annet undersgke endringer av formdlsgrenser, @kning av boligformdl

og bygningsheyder over 42 m. @kning av bygningshayder er i henhold fil bystyrets
vedtakspunkt 4 fra omrddereguleringen, og tilrettelegging for flere boliger er i henhold til
mal i forslag til kommuneplanens samfunnsdel. Hayere bebyggelse i de enkelte byggefelt
bli vurdert. Alternativet seker & oppnd, men vil ikke overstige utnyttelsen som bystyret har
vedtatt i omréddereguleringen.

Det andre alternativ, Alternativ A, forholder seg til kravene, formdlsgrensene og
byggeheydene i omrddereguleringen, og tilrettelegger for den utnyttelsen som er mulig
& oppnd innenfor disse rammene. Alternativet vil veere en nedvendig bearbeidet versjon
av illustrasjonsprosjektet fra omrddereguleringen i 2013/2020, slik at bl.a. dagslyskray,
uteoppholdsarealer og ngdvendige etasjehgyder blir ivaretatt, og at naeringsarealer
som fyller hele byggefelt begrenses fil farste etasje. S& langt viser forslagstillers
beregninger at dette vil medfere at alternativ A f&r en utnyttelse som er i starrelsesorden
25 % lavere enn regulert maksimal utnyttelse i omrddereguleringen.

Nd&r begge alternativene er undersokt og utredet, vil ett eller begge alternativ bli
bearbeidet til et planforslag som kan legges ut til offentlig ettersyn. Bearbeidelsene vil
bl.a. ta utgangspunkt i konsekvensene som avdekkes i utredningsarbeidet.

| planprosessen vil vi undersgke hvordan kvaliteter kan ivaretas dersom omrédet

bebygges med utnyttelse som tilsvarer bystyrets vedtak, og om andre justeringer av
omrddeplanen kan bidra til flere kvaliteter i omrdadet

Utnyttelsesgrad

Det vil vaere ngdvendig med endringer av omrd&dereguleringens rammer for

& kunne legge til rette for oppfering av bebyggelse i trédd med eller opp mot
omrddereguleringens vedtatte maksimale utnyttelse, bl.a. fordi bebyggelsen har
rekkefglgekrav om & sikre finansiering for E18 i funnel, Ring 1 p& lokk, samt alle gater,
byrom og parker pd Filipstad. Utbyggingsarealet i ferste byggetrinn er dermed viktig for
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at hele omrédereguleringen er gjennomferbar. Da omré&dereguleringen ble behandlet

i bystyret i 2020, ble utnyttelsen pd Filipstad @kt med BRA 21 000 m2, hvorav BRA 9 500
m2 i Hans Jaegers kvartal (felt A1-A3) og BRA 5 000 m2 i felt B1, B4, P8 og P9. Det er den
vedtatte maksimale utnyttelsen som ligger til grunn for finansiering og kostnadsfordeling
for opparbeidelse av disse offentlige tiltakene.

Flere boliger

Det er et mdl i Oslo kommune, bl.a. i forslag til kommuneplanens samfunnsdel, om okt
boligbygging, og dette kan ivaretas i planomrddet ved at flere byggefelt gis en form og
sterrelse som gjer dem godt egnet som boligkvartaler. Dette kan medfgre at noen gater
ma justeres, men vil kunne bidra til at planomré&det far langt mer areal til boliger enn
omrd&dereguleringens minimumskray, samt at flere boliger kan realiseres allerede i forste
byggetrinn.

Sikt og solforhold i byrommene

Justering av byrommene kan vaere en konsekvens av optimalisering av byggefeltene,
men vil samtidig kunne bidra til & ivareta og styrke siktlinjer mot naturlige malpunkter, slik
som ny gangbro til Tjuvholmen, Kaffetdrnet og Kaffeplassen, i tillegg til sikt ut mot forden.
Det vil ogsd kunne tilrettelegge for bedre solforhold i regulerte og nye byrom inne pé&
omrddet pd& ettermiddag og kveld ndr solen ikke lenger treffer havnepromenaden.

Det er en forutsetning at justeringer av formdlsgrensene ikke skal g& pd& bekostning av
det totale arealet av offentlig regulerte arealer i omréddereguleringen.

Ombruk av eksisterende bygg

Muligheten til & beholde flere bygg enn det som er sikret i omr&dereguleringen skal
undersgkes i planarbeidet, og det er primeert den ostre flayen p& Kaffetdrnet som er
aktuell da dette bygget i liten grad er i konflikt med regulerte gater og byrom. | den
videre prosessen vil dette bli vurdert opp mot byggets tekniske og bruksmessige kvalitet,
klimagassutslipp og verdi som identitetsskapende bygg. Det er besluttet at Kaffetdrnet
skal bli stédende. @vrig eksisterende bebyggelse innenfor planomrddet vil ikke kunne
beholdes uten & endre omré&dereguleringens rammer vesentlig.

Styrke Kaffetdrnets og Kaffeplassens rolle

Kaffetdrnet er et landemerke og det mest identitetsskapende bygget pd Filipstad. Dette
kan sammen med Kaffeplassen skape en destinasjon pd Filipstad med plass til kultur,
markeder, lek og opphold for bdde nabolaget og byens befolkning.

31.03.25
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FRA RASJONELL INDUSTRITIL LEVENDE BY

Filipstad helhetsgrep

Skillebekk

« Sentrum
"

Tjuvholmen

Havnepark

Fra industriell havn Til levende byomrdde

som er utilgjengelig for byens befolkning med aktivitet og byliv hele dret, hele uken og
hele dagen
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Filipstad er mgtet mellom det urbane i
ost, nabolaget i nord, og det grenne og

rekreative i vest.

Filipstad - varsel om oppstart Hans Jaeagers Kvatal, B5 og B4

| @st moter Filipstad Aker Brygge og Oslo sentrum. Dette
skaper en naturlig forlengelse av det urbane bylivet i
den innerste delen av Filipstad.

Nord for planomré&det ligger E18 og sporomrdadet, som
p& sikt ogsda skal utvikles fil by.

Den nordlige delen av Filipstad vil koble seg til det
veletablerte nabolaget p& Frogner.

Mot vest ligger Frognerkilen og Bygdey. Dette er

rekreative og aktive omrdader som fenkes forlenget inn
mot sentrum og det urbane.

31.03.25
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FILIPSTAD

Strategier, utbygging over tid

Utvikling over tid Et sted, ogsd under bygging
Filipstad vil utbygges over tid, og det er viktig af Senking av E18 og utbygging av lokket vil kreve
de ulike delomrddene fungerer bdde underveis og midlertidig omlegging av veien. | den perioden er
i en helhet til slutt. | en utviklingsfase kan bruken av det viktig at planomr&det fungerer som et aktivt
midlertidighet veere et verktoy for & oppnd dette. byomrdde med god kvalitet p& byrommene.
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En by bestdr av gater og plasser i ulike starrelser,
med variert program.

P& planomrddet jobber vi med Gaten, Promenaden
og Nettverket:

Gaten er Ring 1, den nordlige fasade mot Skillebekk
og Frogner.

Promenaden er den attraktive side mot vannet,
som vil veere med & trekke folk til Filipstad.

Nettverket skal forbinde Promenaden og Gaten og
vil ha variasjon og rommelige kvaliteter i seg selv.
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BYROMSKARAKTERER

Gaten, nettverket og promenaden som byrom
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Tjuvholmen

Havnepark
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justeringer/forbedring av omrddeplanen (OR)
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Grid-strukturen gar igjen pa Filipstad

sine fasader og viser en rasjonell
lagerarkitektur.

Byggbarhet, rasjonalitet, funksjon
Feltene i omr&adeplanen er fildels

lite rasjonelle, og begrenser valg av
program.
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KVALITETER

Bevaring eksisterende strukturer
Historiefortelling om havnen
Faser og utvikling over tid

| tillegg til & serge for mer rasjonelt
byggeri vil en eksisterende struktur
fortelle om historien til omr&det, samt
dpne for bevaring i en frinnvis utvikling.

Filipstad - varsel om oppstart Hans Jaeagers Kvatal, B5 og B4

Skillebekk

Sentrum
Tjuvholmen
Havnepark
Forbindelser, koblinger og byrom
Det “uregelmessige” bar heller oppstd
mellom byggene, i ef hierarki av gater
og byrom.
31.03.25
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Havneomra

Filipstc
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Hierarki i gater

|

Huitfeldtsgate er en av

mange akser. Mangler heieraki.

VS

7/

Huitfeldtsgate skiller seg ut mot
en mer rasjonell gatestruktur.
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OMRADEPLANEN

[llustrasjonsprosjekt

Dstfloyen pd
Kaffbygget kolliderer med
gatestrukturen i ORP

=

&> Hovedakser fra

omradeplanen

lllustrasjonen viser lllustrasjonsprosjektet som er en del av Omradeplanen
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UNDERSOKELSE OG MULIG JUSTERING

Allmenningen og gaten nord for Kaffebygget

Ved & justere gaten kan gstflayen til
Kaffbygget bevares

Justeringen gjgr at dette
feltet f&r en starrelse som

egner seg til boligkvartal
Ring !

Spisse hjgrner er ikke optimale
for boligstrukturen.

Det undersokes om det & flytte
Allmenningen mof vest vil gi en

_ (\ode“ bedre kobling mellom sikten til
& Generaldirekterboligen, og sikten ut
e® mot fljorden. Dette kan ogsd gi en mer

rasjonell sterrelse pd feltene i A3

Lite fotavtrykk er mindre fleksibelt og
Furnacesen kan vaere vanskelig & programmere
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UNDERS@OKELSE OG MULIG JUSTERING

Kaffegata, Banangata og Kaffeplassen

Kaffebygget kan bli et frittstdende
bygg med byrom rundt

Forbindelse fra Ring 1 :
til Kaffeplassen. i Ring!

Kaffeplassen vurderes justert i
form og sterrelse.

Det blir sol lenger Ut PA . .ccconmrreeecsesereensiommmmreernneie @ X 2\ Y NNV /0 LMY e Aksen justeres mot broen til Tjuvholmen.
dagen om plassen utvides fil
nordsiden av Kaffebygget.
Gaten nord for kaffebygget

blir en del av plassen.

Plassering av akse vil justeres i videreutvikling
av bystruktur og bygningsutforming

: Mulig forbindelse fra

P = Tjuvholmen til Kaffeplassen
B4 blir et sterre felt og der blir
plass til et stort bykvartal med

bra bokvalitet.

Plassering kan justeres etter program og
utforming

Forbindelse fra Havnepromenaden

Forbindelse vi justeres ved videre fil Kaffeplassen.

volum/program bearbeiding
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JUSTERT PLAN

Forbindelser og siktakser

Generaldirek J/
lImenning >
Ngfolags- 0\5’5 '/
=
Hlassen QO‘ 7
o /-
N
N
N
RN
N
N
_/’/\/'
/

&——> Siktakser
&> Forbindelser
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SAMMENLIGNING PLANGREP

Omrddeplan og justert plan A\

Nabolags~ N\
pldss§ﬁ

..... . 7
Omr&deplan byggefelt \ R
\ /‘/
. Justert plan byggefelt : —°
\ 7
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—-—- Plangrense \ -
\\/‘/'
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ILLUSTRASJON PLANINITIATIV

Skissen viser hvor planinitiativet er i strid med omrddereguleringens
formdlsgrenser, og som gnskes undersgkt i planprosessen

Vurderinger av byggefeltenes utstrekning
vil kunne medfere at gater og byrom kan

fa endret plassering/utforming som vil
veere i strid med OR

Vurdere utvidelse av felt B5.c slik at det far en
form og storrelse bedre egnet som boligkvartal.

Vurderinger av byggefeltenes utstrekning
vil kunne medfere at tilliggende byggefelt

beholdes, og at Kaffetdrnet og estfleyen
kan veere frittstdende pa Kaffeplassen.

Vurdere om gstfleyen pa Kaffetarnet skal

Justert plan byggefelt

—-—- Plangrense

H:V 123 3RV

Ring |
utenfor planomrdadet kan f& endret utfor-
ming som vil veere i strid med OR _ =N
W, e . 3R :
— - Y
Det er en forutsetning om at justeringer | \ ||- “ ‘\ \
av gater og byrom ikke skal redusere det |! 1 v\ 2
samlede arealet til offentlige regulerte I| ‘| ! \ _“, —
byrom. 1 ! ! -1
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Vurdere utvidelse av felt B4 slik at det N =T - >
far en form og sterrelse bedre egnet som \‘Y ! /’
boligkvartal. \‘\ ! '| Y
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Omrd&deplan byggefelt \ <

Vurdere utvidelse av Kaffeplassen mot nord
der det er ettermiddagssol pa Kaffebygget,

og la Kaffetarnet bli et frittstdende bygg pé
plassen.

Vurdere & skyve Bokkens plass og siktakse fra
Ring 1 noe mot ost.
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-

Filipstad - varsel om oppstart Hans Jaegers Kvatal, B5 og B4

A\,
.~ N
/,/ \
_/' - = \ \\
¢/ // N\ \‘
¢/ / > \ \
.~Tomme- # \ ’\
. ,\( plassen # \\ .
\ N\
A ( / \ .
_ - v\ ( . - ’, /\\ \,
A\ \ -,
A ) \\ 5 > /(// 7 \ \ \Q
\ 7 \ \ P /, A\ A \\
AY W o \ ) \
; ’ \ ~ . \ P .
— // \ ( \\ \ g >
’ ’ 3 \ A yd
\ 4 C--- P \ p ¥ ‘
~/ p ~ \ \ - R
Nabolags ~ © 2 \ ‘LT 4
glczs(;?ﬁy v Generaldirekioh © .’
,’ \ \\ ‘C‘J”me””ing \ Vurdere variasjon av bredde pa felt S3 (gan-
< \\ \ 3 gareal langs Filipstadkilen). Denne er regulert
NN \ ‘\ -7 | 25 meter bred, men er vist 20 meter bred slik
S ‘) v " | den er ved Skur13i dag.
\
\ AN
\
\
\
b
'
& '
_—"1Vurdere bredde og plas- Vurdere om Generaldirekterallmenningen skal
) sering/landingspunkt pa skyves noe mot vest.
N Filipstad for gangbro til
s Tjuvholmen
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SKISSE

Viser mulig utforming av Kaffeplassen i fremtiden
Mot @st vises eksisterende hayblokk og mot sar er det utsikt mot sjgen

A —
(S e

O JOHANNSON KAFFEAS
gupommmiim |i

Hgyder og utforming undersgkes i videre prosess

R asplan -
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BYROM OG PLASSER

Program konsept

offentlig havnepromenade q

nabolaget
BYLIV BYRO VINTER SOMMER
- . . FEST
Filipstad har et sterre areal som ikke ligger ved VART HVERDAG
vannet, enn de @vrige “bydelene” i Fjorbyen. STO
Filipstad vil danne mgtet mellom den attraktive )
havnepromenaden og nabolaget.
Den nye bydelen skal fungere for hele byen, turister GLOBAL
LOKAL

og de som bor pd Filipstad samtidig. Det ma& veaere
plass til kontraster.

Dette jobbes med i et konseptet “vart store, mitt
lille”. Det skal veere plass til det lokale pizzeriq,
den fancy restaurant for feiring, lekeplassen,
skeytebanen og steder & bare veere.
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H.V 2 _LA3 vik ,‘\' Filipstad - varsel om oppstart Hans Jaegers Kvatal, BS og B4 31.03.25 20

EIENDOM



BYROM OG PLASSER

Program og solforhold

Lommeplass Huitfeldtsgate
sol 9 - 18 1. juni. Lokal nabolagsplass

o : . V Lommeplass mot Ring 1
: N fgar A sol 14.30 - 20.30 1. juni. Afterwork
Kaffeplassen, sol 9-19 1. juni. O
Destinasjon, markedsplass og servering D A

Allmenningen, sol 11-16 1. juni.
Lek, grenn, vann, servering

s, S s Sl 2 T

Promenaden, sol 8-17 1. juni.
Aktivitet, plass, servering, ro et sted & veere
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SKISSE

Viser mulig utforming av Generaldirektgrallmenningen i framtiden
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Fra allmenningen ser man ut p& Tjuvholmen i sar
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Hoyder og utforming undersgkes i videre prosess
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HAVNEPROMENADEN OG S3

Breddesammenligninger og referansesnitt

Dagens situasjon - langs Skur 13 Dagens situasjon - ved Iepebanen Oslotreet

S3 Gangareal langs Filipstadkaia

| videre prosess vil vi se p&d om byrommet skal gis noe mer variasjon i bredde.

Det tas utgangspunkt i en bredde p& 20m, og gangsonen vil som minimum etableres med 6 meters
bredde iht. krav i omrddereguleringen.

Variasjonen i bredde vil tas opp i forarealene langs bebyggelsen, der det er aktuelt med bl.a.
uteservering og inntrukne fgrsteetasjer, og i aktivitets- og oppholdsarealene langs bryggekanten. |
tillegg vil det bli vurdert om det pd deler av strekningen skal sikres mulighet for & komme ned til vannet
pd utsiden av den bevaringsverdige blokkmurskaien. Dette vil b&dde gjere blokkmurskaien og vannflaten

mer tilgjengelig, skape mer beskyttede oppholdssoner, og legge fil rette for anlep av smdabdter og
kajakker, ev. ogsd& bading.

P& de neste sidene vises sammenligningsstudier fra tilsvarende byrom.

Bredden p& havnepromenaden ved S2, HP3 og HP4 ivaretas som regulert i omrddereguleringen.
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HAVNEPROMENADEN OG S35 vieservering

. _ |
Breddesammenligninger referansesnitt gangarea
bryggekant
AKER BRYGGE
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AT Vurderer variasjon i
bredde pd bygg og
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HAVNEPROMENADEN

Prinsippsnitt felt al
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Prinsippsnitt felt b5
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SKISSE

Viser mulig utforming av gangarealet langs Fllipstadkilen i fremtiden.
Sett utover kilen mot vest, med Tjuvholmen pd venstre side, og ny bro mellom

Tjuvholmen og Filipstad midt i bildet
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Hoyder og bredder undersakes i videre prosess
31.03.25
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TORG OG M@TEPLASSER

Sammenligning forelgpig arealregnskap

/), Total torg og meteplasser: 14 200 m? /), Total torg og mateplasser: 14 708 m?

Omrddeplan Planinitiativ
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PRINSIPPER

Heyder og volumer

X

o
(1 1

BYEN Y ™ L )
[——”_;Videref(arer kvcr’rgl/ '
[ ¢ strukturen ned til vannet =

-

MOT PROME 5
ol FIORDEN'
' Pavirker karakteren til
byggene som megter vannet™
Gesimslinje Hoyder Byen megter florden
Definert gesimslinje mot promenaden, Utvalgt sentrale omré&der pd Filipstad med tilherende Arkitekturen pd Filipstad
mot nord og i nabolagsomré&det plassrom gis muligheten til & f& okt hayde relaterer seg til omkringliggende
omré&der
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ALTERNATIVER

Sammenligning av volum

Utenfor plangrensen Innenfor plangrensen Utenfor plangrensen Innenfor plangrensen Utenfor plangrensen Innenfor plangrensen

=T reaE e

e

lllustrasjonsprosjekt Hovedalternativ under 42m Alternativ under 60m
(unntatt Kaffetdrnet)

Det konkretiserte planinitiativet bestdr av et alternativ hvor all ny bebyggelse er lavere enn 42
meter, men det er ogsd vist en variant av alternativet hvor ny bebyggelse er heyere enn 42 meter i
to punkter. Alle hgydene i denne varianten er under 60 meter.

Hensikten med dette er & synliggjere at det gjennom prosessen bar veere et handlingsrom for

& vurdere noe mer differensiering av heyder dersom det viser seg & kunne gi bedre kvaliteter

i byrommene og boligkvartalene, f.eks. forbedrede solforhold og/eller skala i byrommene.
Handlingsrommet bar ivareta muligheten for & utrede en variant der bygningsheyder kan tas ned i
utvalgte punkter mot at ett eller flere bygg kan overstige 42 meter andre steder.

Forslagsstiller er innforst&tt med at det er stor reguleringsrisiko knyttet til & foresl& heyder over 42

meter. B&dde alternativet under 42 meter og varianten under 60 meter vil undersgke om Kaffetdrnet
bar kunne pdbygges med to etasjer og f& en hayde pd inntil 50 meter.

R asplan -
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ILLUSTRASJONSPROSJEKT

Volum fra omrd&deplanen

' . B
o | L
WelseiiIIusfrosjonsprosjek fra OR vilsi
a

nsiering og kostnadsfordeli
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UNDER 42m

Volum jevn heyde

=
> :
bygg under 30m
g .
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UNDER 60m

Volum varierende hgyder

-
> o J
bygg under 30m
g .
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ILLUSTRASJONSPROSJEKT

Fordeling av program

Bolig: 37.400 m? Utenfor planomré&de | = §
P 68.400 m? (markert med lysere / | ‘
oner = m farge) er ikke medtatt i -
. Neering, servering og kultur: 38.900 m? arealberegningen .

Hotell: 0 m?
Sum: 144.700 m?

lllustrasjonen viser illustrasjonsprosjektet som ligger til grunn for omrédeplanen. i
Vére beregninger viser at samlet areal innenfor planomrddet er 144 700 m2.
Maksimalt regulert areal i omrédeplanen er 161 000 m2 (153 000 m2 i A1-A3 og I
B5, og ca. 8 000 i B4). s
N e P 8 T AT A 2 A
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UNDER 42m

Fordeling av program

Bolig: 82100 m? Utenfor planomréde
e 49100 m? (markert med lysere
= farge) er ikke medtatt i
. Neering, servering og kultur: 30.600 m? arealberegningen
Hotell: 8.700 m2 :
Sum: 170.400 m?

{

L . g . -_ ’7’ " R _- = L V/ki
B&de det illustrerte alternativet under 42 meter og varianten under 60 meter er vist .G
med bebyggelse p& 170 400 m2 BRA innenfor planomrddet. Denne utnyttelsen er i 3
henhold til bystyrets vedtatte maksimale utnyttelse for omrédet, og omfatter utnyttelse i I

omrd&dereguleringsplanens felt Al, A2, A3, B4 og B5. | tillegg er en liten del av felt B2 tilfort felt
B5 som felge av at S13 Aligata foreslds justert. Det har medfert at felt B2 vil bli noe mindre p&
bekostning av felt B5, og en forholdsmessig del av utnyttelsen i felt B2, slik den er definert i

omré&dereguleringen, er derfor overfert til felt B5. Samlet gir dette en maksimal utnyttelse pd i
170 400 m2 BRA som legges til grunn for illustrert bebyggelse i planinitiativet.

A I
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Bolig:

Kontor:

83.600 m?
46.600 m?

=
. Neering, servering og kultur:  30.700 m?

Hoftell:

Sum:

vy

HV
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9.600 m?
170.400 m?

asplan
viak

"\

Utenfor planomré&de
(markert med lysere
farge) er ikke medtatt i
arealberegningen

UNDER 60m

Fordeling av program

X v - S P [ - C =
B&de det illustrerte alternativet under 42 meter og varianten under 60 meter er vist v
med bebyggelse p& 170 400 m2 BRA innenfor planomrddet. Denne utnyttelsen er i 3
henhold til bystyrets vedtatte maksimale utnyttelse for omrédet, og omfatter utnyttelse i
omrd&dereguleringsplanens felt Al, A2, A3, B4 og B5. | tillegg er en liten del av felt B2 tilfort felt
B5 som felge av at S13 Aligata foreslds justert. Det har medfert at felt B2 vil bli noe mindre p&
bekostning av felt B5, og en forholdsmessig del av utnyttelsen i felt B2, slik den er definert i

omré&dereguleringen, er derfor overfert til felt B5. Samlet gir dette en maksimal utnyttelse pd i
170 400 m2 BRA som legges til grunn for illustrert bebyggelse i planinitiativet.
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: 1 m& undersgkes om gnskede I@sningene vil veere i
- = = | sitrid med dette.
‘ 4/l =\ T 5 T r
" Hotell vurderes plassert p& noen ulike alternative P __ 'J S
tomter med egnet storrelse og plassering. Hotell er R :
o regulert i felt A2 i OR. §
ey L 3 . /
)f

ILLUSTRASJON PLANINITIATIV

Skissen viser hvor planinitiativet er i strid med omrd&dereguleringens pro-

gram og formdl, og som enskes undersgkt i planprosessen Vurdere plassering av energisen-
tral for vannbd&ren varme og kjaling,
tilrettelagt for eksport til byen rundt.
Denne er regulert i felt A3 i OR og
skal veere ferdig til farste byggetrinn.
Alternative plasseringer fil felt A3
undersgkes i prosessen.

Lesninger for avfallsh&ndtering for hus
| holdninger og nzering vil undersgkes
- N d ~ ] i prosessen, og disse kan veere i strid
med OR, der det er forutsatt avfallsug
med sentral i felt A3.

Bolig: 82.100 m? Utenfor planomrdde

Undersgke om frikk i Huitfeldts gate skal
Kontor: 49100 m? (markert med lysere utgd og erstattes av sykkeltrasé. Dersom

. = farge) er ikke medtatt i tadr vil det st R
. Neering: 30.600 m? T —-— den utgdr, vil det veere i strid med O

Hoftell: 8.700 m?
Sum: 170.400 m?

Vurdere kulturformdl i felt BS (i Kaffetérnet og |
ved Kaffeplassen) i stedet for eller i tillegg til |
felt Al, som er forutsatt i OR.

Undersgke alternative Igsninger til
sjgvannspoll i Generaldirektar-
allmenningen. Dersom det velges
annen lgsning, vil def kunne veere i
strid med OR

NE SRl AN

Vurdere omfang av bylogistikk og ev. varelevering i
regulerte gater og byrom. OR &pner for at det kan
tillates p& gateplan innenfor gitte tidssoner, og det

Byggefelt som vurderes med endret form
og starrelse slik at de blir godf egnet som
boligkvartaler.

Byggefelt hvor OR ikke tillater bolig, men hvor det
vurderes & legge til rette for bolig i detaljregulering.
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ILLUSTRASJONSPROSJEKT

Omrddeplanen, med justerte h@yder, i reguleringskonvolutt

2== == .
Reguleringskonvolutten er vist i oransje N
gjennomsiktige bokser som viser maksimale hgyderi —
omrdadereguleringen.
Omré&dereguleringens illustrasjonsprosjekt er
innenfor reguleringskonvoluften dersom man legger

e

Dersom man justerer til mer gjiennomferoare
'~ efasjehayder (kontor 4m, bolig 3,2m og naering 5m),
Vil konvolutten bli brutt.
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Dersom man i tillegg skal oppn& maksimalt regulert

utnyttelse i OR, vil konvolutten brytes ytterligere.
‘nfor planomradat,

s 1, &
asplan
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UNDER 42m

Sammenligning med reguleringskonvolutt

|
\

vl \\\\
L \ 3“ \\\
NN
' Reguleringskonvoluft
nfor planomradet,
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ILLUSTRASJON PLANINITIATIV

Det foreslds i begge alternativer at noe av den
regulerte maksimale utnyttelsen i Hans Jagers Alternativ med enkeltvolumer opp til 42 meter. Skissen viser volumer
kvartal (felt A1-A3) i stedet kan realiseres i . . o . .
Midtomréadet (felt B4-B5), med hgyder i strid med omradereguleringen som gnskes undersgkt i
planprosessen
= h. | N
Forslag fil plassering av bebyggelse
~ |p& mellom 40 og 42 meter basert -
- Boligkvartal i felt B5 undersokes| — |p& sol, dagslys og forholdet til byen
Det undersokes om Kaffetédrnet med hoyde i trdd med OR, men rundt. Regulerte hgyder i OR er ca.
skal pdbygges med inntil o etasjer er utvidet i sterrelse mot nord. 27 og 34 meter.

°9 —

Bebyggelsen med hgyder som er i
strid med og i trdd med OR undersgkes
i hovedsak skréddd inn eller inntrukket

over 6.-7. etasje.

.

L X

i O

heyder

v

Bebyggelse langs havnepromenaden undersgkes
med en hgyde pd 37 til 39 meter. Regulerte hoyder
i OR er ca. 23 og 27 meter.

BN =SSN

i Reqguleringskonvoluft Bebyggelse langs havnepromenaden undersgkes

med en heyde pd 24 til 27 meter. Regulerte hayder
‘nfor planomré&det i OR er ca. 20 og 23 meter.

x

A I
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Bebyggelse pd tvers av havnefronten undersakes | /
med heyder pd 31, 34 og 37 meter. Regulerte
mete

v
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UNDER 60m

Sammenligning med reguleringskonvolutt
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' Reguleringskonvoluft
nfor planomrader,
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ILLUSTRASJON PLANINITIATIV

Alternativ med enkeltvolumer opp til 60 meter. Skissen viser hvor dette alternativet
avviker fra alternativet med enkeltvolumer opp til 42 meter

| dette alternativet er de to hgyeste byg-

- N\ i S gene vist med hgyde pd 59 og 49 meter,
_P | mot 42 og 40 meter i alternativet under
Bygg i felt A2 langs Huitfeldts gate er 42 r;f’rer. fReguIer’re hayder i OR er ca. 27
o i dette alternativet vist med hoye pd ©g -4 meter.

33 mefer, mot 37 meter i alternativet
under 42 meter. Regulert hgyde i OR
er ca. 34 metfer.

Bebyggelse pd tvers av havnefronten er i dette
alternativet vist med hgyder p& 27 meter, mot 31, 34
og 39 meter i alternativet under 42 meter. Hgydene
avviker dermed i liten grad fra OR.

v

— Reguleringskonvolutt

‘nfor planomradet,
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Bebyggelse langs havnepromenaden er i
-| dette alternativet vist med heyder p& 29 og
40 meter, mot 37 og 39 meter i alternativet
under 42 meter. Regulerte hgyder i OR er ca.
23 0og 27 meter.
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SAMMENLIGNING

Fra Kitty Kiellands plass

[llustrasjonsprosjekt Hovedalternativ, under 42m Alternativ under 60m
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SAMMENLIGNING

Fra Tjuvholmen mot nord

[llustrasjonsprosjekt Hovedalternativ, under 42m Alternativ under 60m

R asplan .
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SAMMENLIGNING

Fra broen fra Tjuvholmen

- 0 | __ B

[llustrasjonsprosjekt Hovedalternativ, under 42m Alternativ under 60m
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SAMMENLIGNING

Fra Kaffeplassen

[llustrasjonsprosjekt Hovedalternativ, under 42m Alternativ under 60m
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SAMMENLIGNING

Fra fjorden

[llustrasjonsprosjekt Hovedalternativ, under 42m Alternativ under 60m
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SAMMENLIGNING

Fra Huitfeldts gate

Dagens situasjon

[llustrasjonsprosjekt Hovedalternativ, under 42m Alternativ under 60m
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SAMMENLIGNING

Fra Munkedamsallmenningen moft vest
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[llustrasjonsprosjekt Hovedalternativ, under 42m Alternativ under 60m
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