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Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning

Forord

Arbeidet med foreliggende rapport vedr. Torshovkvartalene er utfart i en referansegruppe bestaende av
representanter for Bolig- og eiendomsetaten (BOE), Byantikvaren (BY A )og Plan- og bygningsetaten
(PBE). Hildegunn Munch-Ellingsen har hatt projektansvaret for arbeidet i PBE. Enerhaugen
Arkitektkontor AS v/ Harald Krokstrand og Kristian Schanberg Christensen har vaat konsulenter for
PBE.

Rapportens hoveddel er "Juridisk bindende retningslinjer for endringsarbeider patak". Retningslinjene
gielder estetisk utforming. Det har under hele arbei dsprosessen med retningslinjene vaat en uttalt
malsetting & gi s vide rammer som mulig, slik at beboernei sterst mulig grad kan forbedre sin
bostandard ved ainnlemme loftet som tilleggsareal til eksisterende boareal. Dette er i trad med
"Boligprogrammet for Sagene Torshov bydel" som ble fremlagt hgsten 1997. Denne konkluderer med
at bydelen trenger flere rommelige familieleiligheter for & skape starre stabilitet i bomiljeget og demme
opp for utflytting av barnefamilier. Man har samtidig, som man legger forholdene il rette for
utbygging, hatt som malsetting aivareta estetiske kvaliteter.

Styret for Borettslaget Lille Tayen Hageby har tidligere utarbeidet detaljmateriale for endringarbeider
pa borettslagets tak. Dette materialet har vist seg & fungere meget godt for den enkelte utbygger, for
borettslaget og for bygningsmyndighetene. Etter utallige utbygginger med nye lysapninger til nytt
boligareal paloftet, fremstar takene fremdeles som vakre flater i harmoni med bebyggel sens gvrige
fasader. Nye lysdpninger har, for like elementer, lik detaljering, sterrelse, form og horisontal posisjon i
taket. Dette detaljmateriale er benyttet som modell for foreliggende rapportstilleggsdel, "Veiledning
for endringsarbeider patak". Det har ikke veat aktuelt med takterrasser og mulighet for alternativ
utforming og detaljering for Lille Tayen, slik retningslinjene legger opp til for Torshovkvartaene.
Foreliggende retningslinjer gir derfor videre rammer nar det gjelder valgfrihet for tiltak pa taket, med
den risiko dette eventuelt méatte medfere for visuell overbelastning. Man haper imidlertid & ha funnet
det riktige balansepunktet bade nér det gjelder utbyggingsmuligheter og omtanke for omradets estetiske
utforming.

Rapporten omhandler i hovedsak endringsarbeider for tak, men "V eiledning for endringsarbeider pa
fasader" er likevel inkludert i tilleggsdelens kapittel 4.

Rapportens veiledningsdel for taket inneholder tegninger nedkopiert i ukurant malestokk, tilpasset A-4
format. Rapporten og tegninger i opprinnelig malestokk vedr. «Detaljtegninger for anbefalte
elementer» (mdl | : 20) og «Presentasjonsmal for «hel hetsplan» vedr. kvartalene» (malestokk | : 200) er
tildelt styrenei hvert kvartal. Materialet er tilgjengelig for utbyggere ved henvendelsetil Plan - og
bygningsetaten, og kan ogsa fas gjennom styrene i borettslagene.

PLAN- OG BY GNINGSETATEN

Dato:
Ellen de Vibe Tore Langaard
Etatsdirektar Avdelingsdirektar
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Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning
Kapittel 1. Innledning

1.01. Rapportens oppbygging

Kapittel 1. Innledning:

Rapporten tar innledningsvis for seg lovverket som hjemmelsgrunnlag for retningslinjene, avholdt
herings-runde med PBE's kommentarer, og bakgrunn, behov og grunnlag for retningslinjer basert pa
PBE's erfaring med omradet. Anbefalte og ikke anbefalte lasninger ved allerede utferte endringer er
illustrert med fotos.

Der er videre redegjort for Torshovkvartal enes historiske bakgrunn med beskrivelse av kvartalene
samlet og inndelt 14 kategorier. Litteraturhenvisning er inkludert. Opprinnelige karakteristiske
saatrekk for de ulike kategorier er illustrert med fotos.

Kapittel 2. Hoveddel

Juridisk bindenderetningdinjer for tak:

Foreliggende retningslinjer for Torshov omfatter kun taket, dvs. utbygging av loftet. Retningslinjene
for endringsarbeider patak er gjort generelle, uten anbefalinger vedr. Spesifikk utforming, slik at
alternative veivalg vedr. nye elementer skal vaae mulig. Det gis dessuten anledning til & fremme
aternative utbyggingsfordag, uavhengig av retningslinjene. Retningslinjene er videre gjort ideelle for
nye tiltak, og tar ikke hensyn til tidligere utbygging.

Ved godkjenning av endringsarbeider pataket vil oppgradering av bokvalitet og estetiske hensyn veae
sentrale vurderingskriterier. Vedtatte retningslinjer vil vaare juridisk bindende for tiltak etter plan- og
bygningsloven.

Kapittel 3. Tilleggsdel
Veiledning for endringsarbeider pa tak:

Kapitlet omfatter teknisk veiledning, generell beskrivelse for anbefalte elementer og detaljerte
arbeidstegninger for arker i to alternative hgyder samt takterrasse.

Kapitlet inneholder videre generell beskrivelse og presentasjonsmal for helhetsplan vedr. kvartalene.
Begrepet "problemomrade” visualiseres.

Avslutningsvis er det vedlagt illustrasjon med skjematisk oversikt over tidligere | oftsutbygginger og
utarbeidet en egen veiledningsside for hvert kvartal der eventuelle tidligere endringsarbeider er tatt
hensyn til. Det er ved hjelp av tekst og skisser pa veiledningssiden redegjort for anbefalte nye
elementer med referanse til eksisterende forhold og foran nevnte arbeidstegninger.

Veiledningen er i motsetning til retningslinjenei kap. 2, ikke juridisk bindende, men dersom
veiledningen ikke benyttes, ma alternativt detaljmateriale utarbeides.

Kapittel 4.
Tilleggsdel Veiledning for endringsar beider pa fasader:

Kapitlet omfatter veiledning for endringsarbeider pa fasader, basert pa vern av Torshovbebyggel sens
spesielle arkitektoniske kvaliteter. Veiledningen illustrerer hva som kan paregnes godkjent i henhold til
verneinteresser. Byantikvarens anbefaling vil ha stor betydning ved behandling av seknader i Plan og
bygningsetaten. Begrunnelse for Byantikvarens restriktive holdning vedr. fasaden er Inkludert i
kapitlet. Avslutningsvis er det inkludert veiledning for maling av fasader.Veiledningen er i motsetning
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Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning
til retningslinjenei kap. 2, ikke juridisk bindende, men ved gnske om endringsarbeider pa fasader vil
verneinteresser veie tungt i vurdering om tiltaket kan godkjennes.

1.02. Lovverket - hjemmelsgrunnlag.

Retningslinjene er hjemlet i Plan og bygningsloven (PBL) § 74 nr.2, 2. ledd ogsa kalt
"skjgnnhetsparagrafen”. Lovhjemmelen stiller estetiske krav til ethvert arbeid som omfattes av loven.
Muligheter for & nedfelte krav i juridisk bindende retningslinjer for estetisk utforming er nye.

Tekniske forhold falger av flere bestemmelser i PBL, herunder forskrifter og vedtekter. PBL 8 87 er
spesielt innrettet pa tekniske forhold vedr. endring, reparas jon eller bruksendring m.v. av bestédende
byggverk. Verneinteresser er hjemlet i PBL 8 92. Kommunen skal setil at historisk, arkitektonisk eller
annen kulturell verdi som knytter seg til en bygnings ytre, sa vidt mulig blir bevart. Bade PBL § 87 og
8 92 virker paralelt med juridisk bindende retningslinjer.

Retningslinjer til PBL 8 74 nr. 2 kan kun omfatte estetiske problemstillinger. Retningslinjenei kap. 2
omfatter derfor kun det man har kunnet enes om som rent estetisk begrunnet, nemlig endringsarbeider
vedrgrende taket.

1.03. Hgringsrunde
1.03.01 Hegringsuttalelser

Det ble pa nyaret 1999 avholdt en haringsrunde vedr. foreliggende rapport. Hgringsinstanser var
styrene i Torhovkvartalene og Bydel sadministrasjonert Sagene Torshov. Fere av styrenei de enkelte
kvartaler fremmer i sine hgringsnotater, anske om a bygge takterrasser mot gatesiden, sterre og flere
typer arker og mindre fokusering pa takets problemomrader. Noen gnsker takvinduer fremfor arker.
Man er redde for at retningslinjene skal hemme valgfrihet ogutbyggingsmuligheter. Man gnsker ikke
restriksoner vedr. elementvalg mot Hegermannsplass og V ogts gate og over portal motivene mot
Mastrups gate. Andre hilser retningslinjer velkommen og mener at man samtitig som man stimulerer til
utbygging ogsa ma ivareta arkitektoniske verdier.

For fasadene gnsker man starre val gfrihet ved utskifting av vinduer og fargesetting ved
oppussingsarbeider. Man har dessuten gnske om et generelt forbud mot parabolantenner. Man
etterlyser stgtteordninger for tiltak.

Bydelsutviklingskommiteen i Bydel Sagene - Torshov understreket i sin haringskommentar behovet for
sterre familieleiligheter. Det ble bedt om at man samtidig som man ivaretar de estetiske hensyn, ogsa
gir sterre mulighet for & utnytte loftsareal et.

1.03.02 Kommentarer til hgringsuttalelser. Tak

Det har ikke vaat mulig & behandle alle gnsker og behov i retningslinjene eller fange opp alle varianter
og awvik i bebyggelsen. Man har gjennom prosessen i stedet bestrebet seg pa a komme fram til et
"minste felles multiplum” for gjennom dette & oppna et handterlig styringsredskap slik at gnske om
utbygging kan tilfredsstilles. Det antas derfor at alternative gode eller bedre Igsninger kan utarbeides.
Man har ikke gnsket a stenge for alternative muligheter.

Alle innkomne merknader og notater er gjennomgatt og vurdert. Det er som felge av uttalelsene, ved
siden av redaksjonelle justeringer av rapporten, ogsa gjort endringer av retningslinjenesinnhold, idet
retningslinjene for endringsarbeider patak er gjort mer generelle, uten krav vedr. spesifikk utforming.
Ulike kvartalsvise veivalg i hht. retningslinjene vil derfor vaare mulig. Tidligere utbygging kan
imidlertid gi reduserte valgmuligheter for nye elementer i forhold til retningslinjene. For kvartaler som
ikke er utbygget eller hvor det har foregétt en meget begrenset utbygging, vil det kunne fremmes
aternative utbyggingsforslag uavhengig av retningslinjene.
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Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning
Rapportens veiledningsmateria et viser hvordan retningslinjene kan anvendes, og illustrerer et niva
vedr. estetisk utforming av endringsarbeider og en presentasjonsform for utarbeidet materiale som kan
paregnes godkjent. Man kan velge & benytte rapportens veiledningsmateriale direkte. Materiaet er
detaljert som ferdig utarbeidet arbeidsgrunnlag for utferelse pa stedet. Ved anske om alternative

| gsninger ma ogsa alternativt detaljmiateriale pa niva med rapportens veiledningsmateriale for
endringsarbeider patak utarbeides. Alternative forslag ma utarbeides kvartalsvis og vil bli vurdert av
Plan- og bygningsetaten i samarbeid med Byantikvaren. Det ma eventuelt vaare vedrgrende styres
ansvar afremlegge forslag til alternative lasninger for et kvartal, dik at enkeltutbyggere ikke belastes
for lgsninger som fellesskapet vil nyte godt av.

| den hensikt & samordne estetiske og funksionelle krav, etablere starst mulig grad av forutsigbarhet for
utbygger og oppna raskere offentlig saksbehandling er retningslinjene skjerpet nér det gjelder krav til
utarbeiding av helhetsplan som grunnlag for konkrete byggesaker for hvert kvartal. Det kreves
Imidlertid ikke helhetsplaner for kvartaler hvor tilnaamet komplett utbygging kan dokumenteres.

1.03.03 Kommentarer til hgringsuttalelser. Fasader

Eiendommene Kvartal | til XVII tilhgrer «Torshov bevaringsomrade og star oppfert pa "Byantikvarens
gule liste" over bygninger som har sa stor kulturhistorisk og arkitektonisk verdi at de sgkes bevart.
BY A har fremhevet de nyklassisistiske fasadenes verneverdi. Omregulering til "spesialomrade
bevaring" kan vazre aktuelt dersom dette ikke blir tatt hensyn til. Ved sgknad om endringsarbeider for
fasaden vil verneinteresser derfor ga foran estetiske vurderinger.

Fasadeproblematikken er i sin helhet behandlet som veiledning under kapittel 4. Veiledningen
illustrerer hva som kan paregnes godkjent i henhold til verneinteresser. Byantikvarens anbefaling vil ha
stor betydning ved behandling av sgknader i Plan og- bygningsetaten.

Oslo kommune v/ Bolig og eiendomsetaten kan foresparres vedr. eventuelle statteordninger for ulike
tiltak.
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Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning
1.04. Bakgrunn, behov og grunnlag for retningslinjer

1.04.01 L oftsutbygging begrensninger og muligheter

Mange loft er allerede utbygget. Denne utbyggingen har skjedd over fleretiar. Den ujevne
utbyggingstakten med ulike aktarer har jort det umulig for de enkelte kvartalenes styre og
bygningsmyndighetene & administrere utviklingen pa en mate somi tilstrekkelig grad ivaretar estetiske
hensyn. Dette er synlig, bl. annet pataket mot kvartal VIII's gérdsrom, der takterrassenes ulike form,
starrelse, posision i taket og detaljering skaper et urolig inntrykk mht.

tak / fasade. Med henvisning til omradets egenart. tidligere estetisk uheldige utbygginger, samt
utbyggingens store samlede omfang, har Oslo kommune ved Plan- og bygningsetaten, ensket a definere
fastere rammer for fremtidig utbygging og nedfelle disse rammebetingelsene i estetiske retningslinjer
for Torshovkvartalene.

Ved utbygging av loftsareder, er det nadvendig & gere en rekke inngrep i eksisterende takflate for afa
tilstrekkelig dagslys og ellers oppna de bokvaliteter som er gnskelig. Erfaringsmessig vil slike tiltak
meget |ett ga pa bekostning av estetiske verdier. Forventet utbyggingsomfang av loftsareal til ulikt
tidspunkt, krever tilrettelegging av en estetisk orden.

Retningslinjer vil bedre kvaliteten pa fremtidige byggeprosjekter, lette byggesaksaksbehandlingen
vedr. enkeltsaknader om endringer og sikre hayere grad av likebehandling. De vil ogsa gi en mer
forutsigbar situasjon for alle beboerne og utvidede mulighetene for de fleste utbyggerne. Estetiske
hensyn vil likevel nadvendigvis resulterei at et lite mindretall av beboerne vil oppleve begrensninger
av sine forventninger. Dette er et uunngaelig resultat av ansket om a styre en ellers uoversiktlig
utvikling
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Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning
Eksempler pa gode og darlig tilpasninger av nye elementer:

Under: Eksempel pa uheldig plassering og blanding av elementer.
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Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning

Over: Takterrasser med god plassering

Under: Uheldig plassert takterrasse i konflikt med avvalming
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Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning
1.04.02 Takenes estetiske betydning.

Takenei Torshovkvartalene fremstar som fremtredende. store og rolige flater som understreker de
enkle, rene og elegante fasadene. De store og tunge takene er noe av det mest karakteristiske med
Torshovbebyggelsen og utgjer en meget vesentlig del av opplevelsen ved omrédet. Nye tiltak vil endre
opplevelsen pa ulik méte.

Det er viktig at taket beholder noe av sitt massive preg og sin karakter selv etter utbygging. Spesielle
motiver ma fortsatt fd kommetil sin rett. Begrensede overgangssoner i taket ma derfor sta sa uberart av
nye elementer som mulig dik at taket ikke flyter ut og miste sin form. Disse sonene omtalesi rapporten
som problemomrader, seillustrasjonen under. Begrepet problemomrader visualiseres ogsai kap. 3.03.

" Problemomr ader"

Dvs. flater omkring opprinnelige takoppbygg og spesielle mativer, ved takets avvalmede
endeflater og sprang i takflaten etc. Man rna ogsa vise forsiktighet i takets avre felt
1.04.03 Nve elementer i taket
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Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning
Nye elementer pa Torshovkvartalene vil i utgangspunktet vaare begrenset til tradisjonelle takelementer i
tréd med tidligere endringarbeider, som takterrasser, arker, takvinduer og takglugger. Godt utformede
arker kan vaare et tilskudd til takets karakteristiske form, mens takvinduer kan oppleves som sar i
takflaten. Takterrasser er de elementer som bryter opp og perforerer taket i starst grad. Pagrunn av de
typiske Torshovkvartalenes store tilgjengelige gardsrom har bebyggelsen et offentlig preg bade mot
gard og gate. Ideelt sett har man derfor gnsket & unnga takterasser mot begge sider. Dette ble ogsa
anbefalt av flertallet i Plan- og fasaderadet i mete 30.06.98, ved behandling av utbygging i kvartal 1X.
A oppgradere bokvaliteter har likevel veiet tyngre enn verneinteresser under arbeidet med
retningslinjene. BY A har latt verneinteresser knyttet til taket vike til fordel for utbyggingsmuligheter,
bokvalitet og estetiske problernstillingyer. Man har valgt a nedtone betydningen av gardsrommene som
offentlig side likestilt med gatesiden, dlik at takterrasser kan aksepteres her. Man gnsker starre
forsiktighet nar det gjelder inngrep i takflatene mot gaterommet. Takterrasser mot gaten vil derfor kun
helt unntaksvis bli godkjent der forholdene ligger spesielt til rette for det. Agurker og takvinduer som
ikke i samme grad som takterrasser forringer takflaten, aksepteres som hovedregel mot gaten.

Nye elementer maikke dominere takets og fasadens harmoniske karakter. Det ma etableresro i
sammenstilling, plassering, utforming, starrelse og antall elementer selv om et relativt stort boligareal
tillates etablert paloftet. Detaljering for nye elementer, er i denne sammenhengen viktig a ha fastlagt
far man starter utbygging av et kvartal, slik at hver delutbygging «taler samme sprék». En blanding av
dominerende elementer gir erfaringsmessig et for urolig inntrykk og ma unngas. Etablering av
takterrasser mot garden vil derfor ekskludere arker i samme fasadestrekk.

Et fasadestrekk kan vaae en av fasadenei et kvartal eller en naturlig sekvens av de lange fasadene i
kvartalene 12/13 og 17. Tidligere utbygging kan -1 reduserte valgmuligheter for nye elementer i forhold
til retningslinjene. Viderefaring av eksisterende uheldige elementer for et kvartal mai utgangspunktet
unngas. Etablerte utbyggingsmenstre for kvartaler med relativt enhetlig og komplett utbygging, ma
imidlertid viderefares i samsvar med tidligere utbygging.

Anbefalte elementer., der spesielle forhold og tidligere utbygging er tatt hensyn til, er notert under
vedragrende kvartal i veiledningens kap. 3.05-3.22. «Anbefalte elementer for kvartal | til XV 1I».
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1.05. Historikk. Beskrivelse av kvartalene p& Torshov

1.05.01. Generelt

Kvartalene pa Torshov ble bygget rundt 1920 painitiativ fra Oslo kommune. Byggene ble tegnet av
samtidens fremste arkitekter, som Harald Aars, Harald Hals og Georg Morgenstierne. Disse arkitektene
formet ogsd andre av Oslos sterre boligprosjekter fra denne tiden, som hagebyene pa Ulleva og Lille
Toyen, samt omrédene Lindern og Sendre Asen.

Utbyggingen av Torshov ble pabegynt under det store boligrushet pa slutten av 1800-tallet. Frem til
boligkrakket i 1899, ble det bygget et stort antall boliger pa spekulasjon. Omradet var regulert og veier
stukket ut av kommunen, men ut over dette ble utbyggingen styrt av private entreprengrer. Ved
boligkrakket i 1898 var noen kvartaler i omradet fullt utbygd, mens andre sto mer eller mindre urert.

Etter arhundreskiftet opplevde Kristiania en stor tilflytting. Innbyggertallet i kommunen steg raskt.
Kristiania kommune sd seg tvunget til & gainn med store utbygginger for & huse byens innbyggere pa
en gkonomisk gjennomferbar og etter datiden tilfredsstillende méte. Kristiania Boligkontor ble
opprettet og etter hvert kom Harald Hals til &taledelsen av arbeidet ved kontoret.

Begynnelsen av det 20 &rhundre var preget av stor boligned og lite nybygging. Overslag over
boligbehovet for leiligheter rundt 1911-12 konkluderte med mellom 5000 og 8000 1-, 2- og 3-roms
leiligheter for & holde boligsituasjonen pa 1910-niva. Bebyggel sen pa Torshov bidro med over 2000
leiligheter.

For & sikre byggegrunn, kjepte kommunen bl. a. et omrade paca 270 mal vest for Vogts gate i 1916.
Sammen med andre arealer kommunen allerede hadde eller fikk kjgpt pa begge sider av Vogts gate, ble
dette omradet bygd ut til Torshovbyen.

De 18 kvartalene som utgjar Torshovbyen, ofte omtalt som "kompleksene", er bygget over en kort
tidsperiode fra 1918 til 1923. All bebyggelse er tegnet av Kristiania Boligkontor. Arkitekturen er preget
av variasion, bade i de enkelte kvartalene og kvartalene i mellom. Selv om det er tegnet ved samme
kontor, ble det gjort bestrebel ser for & gjare uttrykket variert innen et felles tema, samtidig som man
sekte atilpasse seg de forskjellige situasjonene rundt kvartalene. | tillegg skyldes mange av
forskjellene endringer i gkonomiske rammer og gjeldende byggeforskrifter. De nye Byggeforskriftene
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for Kristiania hadde eksempelvis detaljerte bestemmel ser som sa at man kunne bygge 180 m2 rundt et
trappe i maksirnalt 3 etager. Etagetallet synligjer nar utbyggingen er utfert i forhold til forskriftene.

| trdd med samtidens idealer, ble bebyggel sen utformet som store helhetlige bygg uavhengig av
leilighetsoppdelingen. Bebyggel sen ble ogsd omtalt som "slott med tusenkjgkken av samtiden.

1.05.02. Fasader og gardsrom

Torshovkvartalene er interessante bade pa grunn av sin karakteristiske byplan, de nyklassiskistisk
pregede fasadene og det boligpolitiske aspektet bebyggel sen gjenspeiler. Bebyggelsen var revolusjonser
i den forstand at skillet mellom "forside og bakside " ble opphevet. 1800- tallets |ei egarshebyggel se
hadde til sammenligning en utsmykket praktfasade mot gaten og det offentlige byrom og en enkel og
ribbet fasade inn mot et trangt og merkt gardsrom. Dette forholder seg annerledes pa Torshov der
fasadene er relativt likt utsmykket mot gaten og gardsrommet. Ofte er sogar arkitektonisk berikende
elementer som gavimotiver i forbindelse med trapperom plassert pa gérdsfasadene der inngangene til
leilighetene ligger.

Takenei Torshovkvartalene fremstar som fremtredende, store og rolige flater som understreker
fremhever de enkle, rene og elegante fasadene. De store tunge takene er noe av det mest karakteristiske
med Torshovbebyggel sen og utgjer en meget vesentlig del av opplevelsen ved omradet.

Bebyggel sen representerte et brudd med gjel dene tankegang om areal effektivitet og plassutnyttelsei
kvartalene. For ferste gang ble det lagt vekt pa a gi beboernei hvert kvartal. | hovedsak
arbeiderfamilier, et felles utenders oppholdsareal. Til forskjell fra gardsrommenei 1800-talls
murgarder er uterommene pa Torshov i hovedsak store og solrike. De felles grantarealene er et
karakteristisk uttrykk for 1920- aras sosiale boligbygging, der fellesskaps- og likhetsidealet sto sentralt.
Torshovbebyggelsen er et viktig mellomledd over mot etterkrigstidens funksjonalistiske, frittliggende
lameller i granne parker.

1.05.03. Gruppering av Torshovkvartalene

| de péf 2l gende avsnittene rettes oppmerksomheten mot innbyrdes forskjeller underordnet
Torshovkvartalenes helhet. En oppdeling 14 kategorier av kvartaler med stor innbyrdes likhet blir
beskrevet.
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1.06. Gruppering av kvartalene etter karakter:

,r':- -1| | | ! 11 _' :55. I
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Torshovparken . e

1.06.01. KATEGORI 1: Blandingskvartaler

Kvartalene vest for Vogts gate og nord for Torshovgata pabegge sider av Vogts gate var allerede
delvis utbygd under byggeboomen i 1890-arene. Kvartaene som betegnes med nr 1, 11, 111, 1V, VI og
VI er derfor ikke bebygd som sammenhengende og ens utformede kvartaler, men har et innslag av

1800-talls murgardsbebyggel se.

Fellestrekk for kvartalenel, I1, 111, og IV er at de, i motsetning til de komplette kvartalene pa 3 etagjer,
generelt er 4 etager eller mer. Murardsbebyggelsen i omrédet har 4 etasjer. Dels til passer

kvartal shebyggel sen seg dette, del's benyttes mansardtak, takoppleft og gesimsmotiver for dilludere at
bebyggelsen er 3 etasjer og en innredet |oftsetasje over dette. Vinduenei 4. etagien star oftei arker og
takopplaft. Det resterende loftsareal et er dermed meget begrenset og kan sammenlignes med overloft
eller hems-etasje for den gvrige Torshovbebyggel sen. Generelt har disse kvartalene mer artikulerte
takflater enn de typisk stramme takformene som forbindes med omradet. Takflatene fremstdr i sterkere
grad som bygningenes femte fasade, til og med som en viderefgring av de egentlige fasadene.

Den ekstra etasien gjer at flere av gardene har brannbalkonger, oftest mot bakgarden. Gardsrommene
er generelt trangere og har mindre preg av offentlig rom enn kvartalene langs parken.
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Eksempel pa bygninger i kategori 1: Blandingskvartal
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1.06.02. KATEGORI 2: Blandingskvartaler langs Vogts gate:

KvartaleneV og 1V eri en satilling. Deligger i overgangen mellom murgardsbebyggel sen, de
tidligere omtalte kvartalene i kategori 1, og kompleksene mot parken. Kvartalene er oppfert i fire
etasier og har brannbalkonger bade mot gard og gate. Takenes og fasadenes karakter er tilnaamet
kvartalene mot parken, men bebyggel sens hayde gjar takene mindre fremtredende. Gatefasaden for
kvartal V har likeve rikere detaljering enn de typiske Torshovkvartalene. Den ekstra hgyden gjer
fasadene mer til vegger i gatel gpet. Gardsrommene er trangere enn normalen og har preg av a veae mer

privatisert.
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Eksempel pa bygninger i kategori 2: Blandingskvartaler langs Vogts gate
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1.06.03. KATEGORI 3: Storekvartaler

Mot Torshovparken star kvartalene VII, VIII, IX, X, X1, XIV a, XIV b, XV og XVI. Disse
kompleksene utgjer hva man kan kalle "de egentlige”" Torshovkvartalene: Store sammenhengende
kvartaler i 3 etasjer som omslutter gardsrom av parkmessig karakter. Gardsrommene er offentlig
tilgiengelige gjennom portaler og portrom. Flere steder lar det seg gjare & ga gjennom kvartalene som
utgjer en rekke av sma parker. Tilgjengeligheten til gardsrommene og utsmykkingen av gardsfasadene
gier at ogsdinnsiden av kvartalet far preg av offentlig rom.

Fasadene er relativt likt utsmykket mot gaten og gardsrommet. Ofte er sogar arkitektonisk berikende
elementer som gavimotiver i forbindelse med trapperom plassert pa gardsfasadene der inngangene til
leilighetene ligger. Gardsfasadene kan harik detaljering pa portaler og trapperom og markeringer av
hjarner og sprang i vegglivene. Slik at de lange veggdflatene brytes opp til en skala som har likhetstrekk
med Oslo eldre murgardsbebyggel sen.

Takflatene er i utgangspunktet hgye og sammenhengende, brutt av forskyvninger frafasaden,
gavimotiver og risalitter (fremspring i fasadelivet). | tillegg spiller alle pipene en viktig rolle som
bevisste elementer i takflaten. Gardene skjuler det faktum at de rommer en mengde sma leiligheter bak
sine storslagne fasader. Alle rommene har hatt eget pipelgp og i kjgkken og toalett er det i tillegg

luftel gp. Pipene gar opp pa loftene, hvor flere sma piper fares sammen og gar gjennom taket der det
passer med det arkitektoniske uttrykket. Pipene er saalig konsentrert rundt menet, trapperommene og
sprang i takflaten.

Pipene begrenser i noen grad disponibelt utbyggingsareal paloftet.
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Eksempel pa bygninger i kategori 3: Store kvartaler
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1.06.04. KATEGORI 4: Randsonekvartaler

@st for parken, i utkanten av omrédet ligger kvartal X11, X111 og XVII. Disse kvartalene danner
avslutningen mot nordgst og sydest. Kvartalene danner vegger rundt parken og avslutter omradet. De
er ikke lukket som de andre kvartalene, men snarere husi rekke. | endene bygges de rundt hjarnet som
en kullisse for pa avstand &illudere hele kvartaler. Fasadenes detaljering er lik de typiske
Torshovkvartalene om enn noe enklere.

Kvartal XI1I og Xl er del av samme rekke langs parken. Baksiden av kvartalet vender mot Torshov
skole og annen bebyggel se. Gardsrommet er begrenset av gjerder i eiendomsskillene mot
nabobebyggel sen.

Borettslaget som kalles kvartal X V11, utgjer ogsa en del av kvartalet. Resten av kvartalet ble bebygget
senerei funkgonalistisk stil. Gardsrommet har forskjellig karakter fra de andre kvartalene fordi
uterommet er enda starre og omkranses av "Torshovbebyglgelse' pa den ene siden og funkis-garder pa
den andre.
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Eksempel pa bygninger i kategori 4: Randsonekvartaler

(eI,

02.03.2000 Oslo kommune Plan og bygningsetaten Torshovkvartalene s.21



Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning
1.07. Aktuell litteratur:

e Bjgrnland. Dag: "Kulturminnevern i bydel 4", artikkel i Fremtid for Fortiden nr. 2/3 1998.

e Brantenberg, Tore: "Gullalderen pa Sagene - Torshov", artikkel i Fremtid for Fortiden nr. 2/3 1998

e Hals, Harald: -Ti aars boligarbeide i Kristiania", Kristiania (Oslo) 1920.

e (OdoBysHistorie, bind 4, J. W. Cappelens forlag 1990
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Kapittel 2. Torshovkvaltalene.

Juridisk bindende retningslinjer for endringsarbeider patak.

Vedtatt av Bystyret med hjemmel i Plan- og bygningsloven av 14. juni 1985 § 74, nr. 2, 2. ledd jfr, § 8.

§ 1. Generdt

Foreliggende retningslinjer gjelder estetisk utforming. Retningslinjene for endringsarbeider patak er
gjort generelle, uten anbefalinger vedr. spesifikk utforming, dik at aternative veivalg skal vaae mulig.
Retningslinjene er videre gjort ideelle for nyetiltak, og tar ikke hensyn til tidligere utbygging. Det er i
rapport for Torshovkvartartalene kap. 3, utarbeidet detaljert veiledningsmateriale for endringsarbeider
patak.

8 2. Krav om helhetsplaner

Det skal som grunnlag for konkrete byggesaker alltid utarbeides hel hetsplaner for vedrarende kvartal.
(Dette er utdypet i veiledningens punkt 3.03.)

Det krevesikke helhetsplaner for kvartaler hvor tilnearmet komplett utbygging kan dokumenteres.
Naturlige utsnitt av fasaden malikevel utredes helhetlig.

8§ 3 Velledning for endringsarbeider

Rapportens veiledningsmateriale kap. 3 viser hvordan retningslinjene kan anvendes, og illustrerer et
niva vedr. estetisk utforming av endringsarbeider og en presentasjonsform for utarbeidet materiale som
kan paregnes godkjent.

Tidligere utbygging kan gi reduserte valgmuligheter for nye elementer i forhold til retningslinjene. En
eventuell omrokering eller endring av enkelte eksisterende elementer for kvartaler, med ubetydelig
tidligere utbygging, kan gjenopprette valgmulighetene, slik at retningslinjenes maksimale muligheter
likevel kan falges. Etablerte utbyggingsmenstre for kvartaler med relativt enhetlig og kompl ett
utbygging maviderefgres i samsvar med tidligere utbygging. (Anbefalte elementer, der spesielle
forhold og tidligere utbygging er tatt hensyn til, er notert under vedrarende kvartal i veiledningens
kap. 3.05-3.22, «Anbefalte elementer for kvartalene | til XVII».)

8 4 Alternativt detaljmaterialei hht. retningslinjene

Rapportens veiledningsmateriale skal falges dersom ikke detaljmateriale av tilsvarende eller bedre
kvalitet kan fremvises. Dersom alternativ til veiledningens utforming av elementer for et kvartal
enskes, ma alternativt detaljrnateriale i hht. retningslinjene, paniva med veiledningen i kap 3,
utarbeides kvartalsvis.

§ 5. Fravikelse av retningslinjene

For kvartaler som ikke er utbygget eller hvor det har foregatt en meget begrenset utbygging, vil
retningslinjene kunne fravikes forutsatt utbyggingsforslag av saalig hey arkitektonisk kvalitet.
Retningslinjenes § 2. vedr. helhetsplan og § 4. vedr. alternativt detaljmateriale gjelder tilsvarende ved
alternative utbyggingsfordag.

8§ 6. Saksbehandling
Materialei hht. 8 2. til § 6. skal vaae behandlet av bygningsmyndighetene for vedragrende
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kvartal som helhet, forut for godkjenning av enkeltsaker.

§ 7. Arrangering av elementer

Nye elementer pa Torshovtakene vil i utgangspunktet vaare begrenset til tradisjonelle takelementer i
tréd med tidligere endringarbeider, som takterrasser, arker, takvinduer og takglugger. En blanding av
samtlige elementene, blanding av arker og takterrasser og blanding av takvinduer og arker i samme
fasadestrekk gir et estetisk urolig inntrykk og ma unngas. Et fasadestrekk kan veare en av fasadeneii et
kvartal eller en naturlig sekvens av de lange fasadene i kvartalene 12/13 og 17. Viderefagring av
eksisterende uhel dige elementer ma unngas.

Like elementer ma kvartalsvis halik detaljering, sterrelse (bade bredde, hayde og dybdemal), form,
horisontal posision i taket, farge og materialbruk. Det matilstrebes en rad av minimum 3
taksteinshgyder mellom nye elementer og takavslutning ved gesims. Nye elementer skal ikke vagre
uforholdsmessig dominerende i taket, men mainnordne seg eksisterende bebyggel se.

Nye elementer mata hensyn til og vike ndr det gjelder «problemomrader», dvs. flater omkring
opprinnelige takoppbygg og spesielle motiver, ved takets avvalmede endeflater og sprang i takflaten
etc. ( se veiledningens kap. 3.03 ). Nye elementer i slike omrader ma unngas, men unntak kan gjares
for vindusmotiver som medvirker til & opprette en tidligere forstyrret symmetri i fasaden. Man ma ogsa
viseforsiktighet i takets gvrefelt. (se §]0.)

8§ 8. Takterrasser

Takterrasser tillates kun mot gardsrom, og skal etableresinnfelt i nedre del av taket, paloftets
grunnplan. Nedre del av taket blir ogsa terrassens brystning/rekkverk. En enkel handlgper i metall kan
avslutte brystningen for & oppna forskriftsmessig rekkverkhgyde. Terrassenes breddemal skal
tilnearmes eksisterende opprinnelige trefelts vinduer i gvrig fasade. Terrassene skal sentreres om
vindusfeltene eller stai annen leselig logikk i forhold til underliggende vinduer. Nedlgpsrer fra
takterrasser skal legges mest mulig vertikalt pa fasadene og ikke i horisontale slag. Avlgpet skal
samordnes for tilliggende terrasser hvor dette er hensiktsmessig, praktisk og estetisk.

Etablering av takterrasser er, pa grunn av takenes spesielle form og begrensede flate, ikke tilradelig i
kvartalene | til 1V, (ref. beskrivelse av Torshovs bebyggel se kategori 1, kap. 1.06.01).

8 9. Arker

Det kan etableres arker i nedre del av taket mot gaten. Arker mot gardsrommene kan vurderes dersom
det ikke etableres takterrasser i samme fasade-strekk. Arkene skal sentreres om underliggende
vindusfelt eller stai annen leselig logikk i forhold til vinduene. Blanding av ulike arker i samme kvartal
ma unngas. Eventuelle opprinnelige mindre arker kan imidlertid kombineres med nye starre arker i
samme formsprak.

Etablering av arker er, pAgrunn av takenes spesielle form og begrensede flate, ikke tilradelig i
kvartalene | til 1V, (ref. beskrivelse av Torshovs bebyggel se kategori 1, kap. 1.06.01).

§10. Takvinduer og takglugger

| nedre del av taket mot gard kan det i kombinasjon med takterrasser etableres takvinduer med ordinaer
lysapning for boligrom. Takvinduer mot gate kan etableres som dternativ til arker. Der eksisterende
arker ikke bar viderefares eller der utbyggingsmenster med takvinduer alerede er etablert, skal
lysinnglipp til nytt boareal i utgangspunktet videref ares med takvinduer. Vinduene ma etableres
enkeltvis, ikke som sammensatte doble felt. Tidligere etablert vindusdimensjon, ma som regel
viderefgres. Takvinduer skal falge takflaten, ikke ligge opphevet over taket.

| gvre del av taket, pd hemsplan, kan det, bade mot gard og gate, kun etableres sma takglugger av
tilnaamet tilsvarende starrel se som de fleste kvartalene allerede har etablert. Takvinduer skal haen
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ryddig plassering i taket og i forhold til underliggende vinduer. Takglugger skal sentreres om, eller ha
annen logisk plassering i forhold til underliggende takel ementer.
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Kapittel 3: Veiledning for endringsarbeider pa tak

3.01. Teknisk veiledning
3.01.01. Hjemmelsgrunnlaget

Krav til tekniske forhold falger av flere bestemmelser i PBL, herunder forskrifter og vedtekter. | hht.
PBL's § 87 vedr. endring, reparasjon eller bruksendring m.v. av bestdende byggverk, matiltak pa
byggverk ikke utfares, hvis det vil fare til at byggverket kommer i strid med bestemmelser gitt i eler i
medhold av loven, eller farer til at byggverket kommer ytterligerei strid med de nevnte bestemmel ser
enn det alerede er.

Plan og bygningsloven gjelder i hovedsak for nybygg, men ogsa for bestdende bygninger ved visse
byggearbeider og bruksmessige endringer. Byggeforskriftene kan ikke alltid benyttes direkte i denne
sammenheng. For endring av bestdende byggverk har Plan- og bygningsetaten derfor utarbeidet
veiledning som kompensasjon for forskriftene vedr. forhold det ikke kan dispenseres fra.

Krav til loftsutbygging er spesifisert i "Veiledning for tiltakshaver / sgker. Innredning av leiligheter pa
loft." Denne kan fas utlevert ved henvendelse til Plan- og bygningsetaten i Oslo.

3.01.02. Generdlt

Innredning av loft medfarer endringer av de bygningsfysiske forhold. Isolering og oppvarming av
tidligere uisolerte konstruksjoner medfarer fare for kondens. Ombygging og hulltaking i tak for arker
og terrasser gir fare for lekkagjer. Teknisk veiledning refererer seg til detaljtegningenei kap. 3.02.
Utfarelsen bar generelt vaare ihht. "Anvisning nr. 33" fra Norges byggforskningsinstitutt. (TIf. NBI 22
96 55 00)

3.01.03. Isolering vegger og tak.

For &forhindre opphoping av kondensvann i de omsluttende konstruksjonene (vegger, tak og gulv) ma
det etableres en fungerende dampsperre painnsiden av isolagonsgiktet. Konstruksjonen maluftes
tilfredsstillende pa utsiden. Detaljtegningene 11, 12 og 14 viser prinsipielle snitt gjennom
konstruksjonene. Falgende presiseres:

e Under eksistrende,takaser lektes det ned min. 36 mm i under asene for & sikre gjennomgaende
lufting fraraft til mane.

¢ Vindsperre monteres med klemte skjgter under [ufting, over isolasonssjiktet.
e Tak isoleres min 250mm

e Knevegger isoleres 200 mm og luftes mot gammel konstruksjon.

3.01.04. Gulv

Utenfor knevegger og under terrassegulv:

o Eksisterende loftsgulv fjernes.

e Leiren suges event. ut sdlangt inn under gulvet som praktisk mulig.

e Dampbrems monteres tett mot stubbloft og gulvbjelker med klemte og limte skjater.

e Dampsperre bar ikke benyttes pga. fare for innelukking av mulig kondensvann og fuktighet.
e Det isoleres min 200 mm.

Under terrassegulv (der terrasse kan etabl eres):
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o Lektesopp og isolerestil samlet isolasjonstykkelse blir m- in 200 mm.

o Lektesopp for min 50 mm lufting og fall til sluk over vindsperre.

e Gulv legges med fall mot sluk og tekkes med underlagspapp.

o Tekkes med membran evt RZ-tekking.

e Tekking beskyttes med trelemmer el. 1. NB: Sikre mot gjennomgaende skruer.
e Oppbrett pasider min 150 mm

e Luftesliss etableres.

e Dgar monteres med tekking fart opp min 100 mm.

e Sluk og avlgpsrar ma kondensisoleres og bar ha varmekabler.

Gulv inne:
e Opprettes med tilfarere
e |soleres50 mm

o Nytt gulv legges flytende patilfarere. (Dersom man bygget seg utenfor eget underliggende areale,
ma nadvendige tiltak treffes for a oppfylle byggeforskriftene krav vedr. brann- og lydisolering
mellom boenheter.)

3.01.05. Ark

Der halvmanearken benyttes, skal denne utfgres med utvendige dimensjoner som vist pa oppriss. Av
estetiske grunner sgkes tykkelsen pa arkens sider og topp gjort slanke. Konstruksjonen isoleres derfor
kun 100 mm. For a veie opp varmetapet, ma man gjennom omfordeling med gkt isolering av andre
ytterflater evt. vinduer, vise at man fyller forskriftenes krav til varmeisolasjon.

e Dampsperren monteres innenfor innvendig kledning og ma vaare tilstrekkelig tett med klemte
e 0g limte skjgter.

e Sider og topp isoleres 100 mm.

e Luftes min. 36 mm under asenei tillegg til ashgyden.

¢ Vindsperre monteres tett med klemte skjgter.

o Luftinntak i forkant, se detal].

e Tekkes med RZ-plater p &underlagspapp med luftinntak i forkant langs vindu.

e Skottrenne monteres med bredde 100 mm langs arken.

e 2ramsvindu med tilstrekkelig U-verdi, uten midtpost for ‘atilfredstille av vedr. starrelsei
brannrgmningsvei.

3.01.06. M aterialbruk og fargevalg for nye takelementer

Sink og sinklignende materialer har lange tradisjoner nér det gjelder beslag for denne type bebyggel se.
Overflaten er relativt vedlikeholdsfri. Det bar derfor benyttes ubehandlede Rz- plater € lign som
beslag ved alle endringsarbeider for & sikre et enhetlig preg. Vinduer i arker males som tilsvarende
elementer i underliggende fasade. Takvinduer, handlgpere, terrassederer og -vegger etc. skal vaae
neytral og tilpasses fargen pa taktekking / beslag. Materialer og handverksmessig utferelse skal hagod
teknisk og estetisk kvalitet.
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3.02. Detaljtegninger for anbefalte elementer.

- Arker
- Takterrasser
- Takvinduer

Anbefalte elementer. generell beskrivelse

Det er utarbeidet arbeidstegninger for arker og takterrasser. Materialet er detaljert som ferdig utarbeidet
arbeidsgrunnlag for utfgrel se pa stedet. Teknisk veiledning i kap. 3.01 refererer seg til
detaljtegningene.

Anbefalte arktype er valgt fordi den alerede er innfart for flere av kvartalene. Grunnelementet, den
halvmaneformete toppen er dessuten et orginat element, utformet av omradets arkitekter for mange
kvartaler. Denne arktypen tilpasser seg derfor godt eksisterende bebyggel se. Anbefate arktype er
uttegnet i to hgydealtemativer. Lav utgave tilsvarer eksisterende ark mot gaten for kvarta VIII. Hay
utgave tilsvarer eksisterende ark mot garden for kvartal XVII, De ulike haydene m4, i hht.
retningslinjene, ikke blandes for samme kvartal.

Anbefalt takterrasse er utformet sa enkel og lite dominerende som mulig og plassert slik at takenes
massive karakter ikke svekkesi for stor grad.

Det er ikke uttegnet detaljer for takvinduer, idet det forutsettes at leverandarens anbefaling vedr.
montering benyttes. Retningslinjene omtaler begrepene takvinduer og takglugger. Med takvinduer
menes her vinduer med tilnaamet vanlig lysdpning for boligrom, mens takglugger indikerer sma
takvinduer av tilnearmet tilsvarende starrel se som sma tradisjonelle «doftsvinduer» for eldre bebyggel se.

Takterrasser, takarker og takvinduer monteresi forhold til loftets grunnplan. Takglugger monteresi
forhold til loftets hemsplan. Maksimalt areal for hems uten egen remningsvei er 20 m2 malt fra
skjaaringspunkt mellom skrétt tak og hemsgulvet.

Standard dimensjon for takvinduer 78* 140 cm er tidligere benyttet for flere av Torshovkvartalene. Det
anbefales at det ved videre utbygging, tas utgangspunkt i nevnte dimensjonen for takvinduer. For
takglugger anbefales standard vindusdimensjon 55* 78 cm. Nevnte dimensjoner tar seg godt ut i
takflaten, og anbefales ogsa av Byantikvaren. Dimensjoner for takvinduer og glugger makvartalsvis
vage like. Dersom det tidligere er etablert andre dimensjoner, ma disse som regel videreferes.

Egnet malestokk for detaljerte arbeidstegninger er 1:20.

Vedlegg:
Tegn. nr. 10, 1 OB, Il og 12, Arker.
Tegn. nr. 13, 14 og 15, Takterrasse.

Vedlagte tegninger er her nedkopiert i ukurant malestokk, tilpasset A-4 format. Se forgvrig rapportens
forord, siste avsnitt, vedr. rekvirering av materiale.

02.03.2000 Oslo kommune Plan og bygningsetaten Torshovkvartalene s. 28



Juridisk bindende med veiledning

Rapport for Torshovkvartalene

Tegning nummer
10A

S BYGAESAK

| :
: ‘ &
BEBBHEDHDEDIDEDEBBBBEDEBEBBDB! 23
DEBDDBFrDDBDIEDDPEDPIEDBDBEBEI)] SE°
BEBBISE HDDDEDEDDDDEDDDDIDEBD! ) 3 ols| 38
BEBBIE: DEDDIDIDIBDDDEBRBBDBE)) E e
. e ) I I T I I I ) I I I s Ty
| 11: DERRRBRRRERRRRREEEDEE N ) |IF -
) ) EI ) 1) I I I I I I I I ): E I
) ) ) ) ) E __uuuuuu¥4444q%qde44uwaWA B HEE S
DEBBIZEDEBDDDDIDDDDLLIDDDDI)BBL S s 3
DEBDHDBNEDDDIDINI DI ik i i i m LA [ ] 2 2,18 8
BDBDBBD: bEswBP 3) g iz B
) L) ) ) I I TN 5 £ -
BEBDHBRHE DD/ H) 5 5
BDBBDIN ==y k) : i 5l e
o e[ L = | PR
) 1) BB 1 ) | HHHEE
DL =Dl DDDE) | B I HHAEEE:
DEBDEDDDE DD 11 9y N
DEBDDDDDE RRRIEN D) o HECE
BEDDBD- DR RN 2 SHEEE:
DEDDDDBDEDDEDDBIDD WD) 53° o o
PEBDDEREDBDIDEDEBEDEDEEBD)HDDD] 2=
BEDDDDEDEDDDDDDBDE vw W HwwUDDD] g || &E
) ) T ) T ) I I I I I S I T | a
DEBDBDDDDEDRDEDIDEDEEDDDEDDDD]
DEBREDDBDEDRDIDEDEBEEDDDBDDDB! . .
DEBDPDEEDEDRDIDEDEDEEDDDDDDDD e |
DEBEBDRDIEDRDIDEDEDEEDERBRRDEN 1 I £ #F,
) ) T ) I ) I I I I I I 1) Eigsi
DEBBBDRDEBDIDIIBDEDEDEBDDEDDB] SEsLE
) ) = EE
CEw B L

s. 29

Torshovkvartalene

Plan og bygningsetaten

Odlo kommune

02.03.2000



Juridisk bindende med veiledning

Rapport for Torshovkvartalene

Ark sentreres over underliggende vindu

|

) ) ) ) ), J IV )V I ) )T

BB uzzuuu:uzzuj:%“
) J ) ) )L uu:v:uuzuzzuuuzmﬂ
) J ) ) )i uuuuuu:uuuzzizzmwx
) J ) ) )] L ) ) Yy )Ty ) )E)

JJ)J ) :uu.uu:uuuz:uuzsz
) J ) ) )] DD EEDDEEDDREN}-
) J ) ) ) uu:zuf::%c::z%l
) J ) ) ) DB EDBIIBDDBBBBBIIBDLE
) ) ) ) ) )IDIDIDIDED DD D] B]ID)S Nh Nl N N N W KA Ny} -
) J ) ) L) IR ) g
) J ) J )] SV T ) Js
} ) ) ) ), )DBBIIDBD J5) |

) J)) J Iy ) JE
DD IBBEIDBBI| _ L J)7)
b)) ) ) DB g E DR
) J ) I )5S ) 1) J )N D)
) J )Y I I I I N g )
DD BBDBDDDRRRRLN g )
DDDBEDDDBEISAREREID LN D)
) V) Y ) I I T T T IT I T I )
) J ) ) J ) T ) I I I J I JJD I
DD DDDDBBBDDIDE S »wiuBBBY
) J ) ) J I I Iy ) ) JJJJ I3 JJJ I I )
DEBBDEDEDEDEDEIEDEDEDEBEEDREDD)
BDBDBDDEDEEDEBEDDEDEEDEEDBEDE)
BDEDBDDEEDDEERDEDDEREDEEEEEDDD)
DDBDEIBEDEDDEDDBDEDEEDEEDBEDD)
BEDDEDBEDEDDEDEBDEDEEDERDDEDBA
1 J ) ) J ) D)) )T ) J ) J I I I I

Togning nummer
108

-

88

Bate

30641866

L]
A3.1:38

Retningslinjer for endringsarbelder pé tak - Torshov

ppliss ark altarnatlv Il

Butnijep grenkpopisn sloment

T O

BYGNINGSETATEN

PLAN - oc

Oslo kommune

© PLAN < BYGGESAK

KART

pid

Trondheimsveien S 0560 Oslo Sentralbord 22 66 20 20

Cpmeine nitvennsly 13

e liten ark.

Samme type og utfgrelse

ma benyttes for hele strekk

s. 30

Torshovkvartalene

Plan og bygningsetaten

Odlo kommune

02.03.2000



Juridisk bindende med veiledning

Rapport for Torshovkvartalene

I £2086 ud&g 3o werg Y 0[SO uolsyowoy olrp| Tu
01 Trude) “susgespddo oa3sgeIpddo
861070 | 0T e nsgue] .
oep | nuoy udis

@0 DEBTIL gy @) sorouofo apsydosyeedd Jofierd
01504450 8 Brws E@ ¥ [0 91aydasy flerq

1
SV 10JUO)NINIY Usdneyrauy Do L/ ——— | !

Nejuuyn
uaeu syogerpddo
i
/\/\/\/‘S\/\/\/\)gwﬁﬂ
AWAVAVAVAVAVATAVAV AVAVAVAVAVAVAVAWAVAVAVAVAUAVAVAVAVAVAVAVAVAVA
a6 epussorsisyg ) ax0] syolagnIs
AnB Bumesne o Buusios| \
olase)|y d AINB epusihly Burupep Sipuonuy
m euedsdweq
«© uolsejos| W O
o sunsab peA sepjoyeq
S Nepioq Bo sapje)
‘16)Aols epuelelsisy]
Y
B / =
— ddedye}
m Geseg

0SL¢

11 9dA} Ae JodIE
ed asjaigls 1asiA ofuy Joidig

K ..I . | @dA} Ae sode Jasia Bulube |
Ve . eusdspuip ) °
- 7 spfejsyn ww gz
......... Ao pepiog— 1L
. ddedye) —
......... P RS .. |1 e 1 1111 8
Buniye; - zy ‘ l/\

AVAVAVA/AVAVATAVANA/IAVAVA/IRVAVA TAVAVATAVAVR IR

v Buiupep; Bipueauuj

s euedsdweq

v

1066n|6 apusialsisys
wos epAgy swiwes
| S8J8]UOW NpuUIAYe |

s. 31

Torshovkvartalene

Plan og bygningsetaten

Odlo kommune

02.03.2000

seipns



Juridisk bindende med veiledning

...............

Zm._.<._.mm02_20>m
% - NV1d

0T 0T 99 €T PIOQ[ENUSS OfSQ (9S) S USISASTNISYPUOLL
@ JUnuIwoy orsQO

[43 OSM 666Lv00C | Ob:L-evV e RIUSLIBA |
sewwnu uubey uBjs oeg ] - Jo yaydesyeasd Jafjex: a
AOYSIO| - e
ysio - e} ed Jsplequesbulipus 104 Jofulisbuiuiey T Supn Bipuosms
. ' Jospie} epusleisISHg a02lys onuepy Ho J
apmg pow eedsdumeq
AEIRI0Q SpUBISISISHT wolse|os! ww 052 I*
AVAVAVAUAVAUA = =] WA
\WAVAVAY, AVA= = VAVAVAVATA VAVAVAVAUA
| | PSR E SO S SISO 5o S s O S
IS e LSE C@Sbﬁ
r— T Vo Vo 1
M~ bl IR
; ! [ )b /
(. [ I
b ) |
o upisiees seisuofsuswip - i
0
M b Ne ho* mc__mv_mZD o M
= I I P
M| 1 ! — e —
) || N A1 ” __ ) " ! 7 =
WM()_HHHHHHHHHHHu_mHHHHHHHHMMu_IN\
H Pt Vo i v iN~—— A
H [ | 1 H
e AP “ " [ " ' H
Bujupapi by —1 Vot vt H
o Ne— ] byl [ H
0 Lo TN s
Je10bis ejwery Bo sy pew ] ] [ Vot vl =
= ) 1 1| fis H
o [ " " ! “ } 1 0
Hi~1 Vgt ) ! 3!
uolse|os) Ww 0oL Hl—11[ oy , ! —
S e I T R e LU | e i
e L - J =
suBdSpUIA \l_ |||||||||||||||||||||||||||| =
||||||||||||||| < |”I|l|’|l-lll|l.l||||ll| a
T
epeieyn] ww 9g N \ \ :
N ! 09-13 HosyIssepjuueIq

,
.
N .’
Joup ww 9 X T WV ‘.
s
N

ddedsbepepun

A
Pl |
N -~
- '
1
[
t
4 1
i
~
N t
ANRN 1
N 1
NI
N
B e |

lE

Buppier - Zy —

aieen uabutupapy jexs ‘udises usuue |
3B [I} WG UUS PUBISAR 9I8ULIS2U PaA

s. 32

Torshovkvartalene

Plan og bygningsetaten

Odlo kommune

Rapport for Torshovkvartalene

02.03.2000



Juridisk bindende med veiledning

NIALWIBIONINDAY - - P —
% - NV1d JUNWIUWIOY OISO
wi oSy 6661002 | 0Z:L-¢gV oSSELOPIE} MIUS
Jowwnu aaiubay ubjg oeg W wawsje uaydasyeaid Jeffeleq

Aoyslio] - e} ed JepiaquesBuripus oy sefulisbuiuiay

Rapport for Torshovkvartalene

.seployneiddo ew suspbuswsuolsejos| ‘BulslosipA| 19.pag

10} sepjoyeq JAleUIBYE UBY B1[9|SYOIqqnIS g¢ Hoddel-|gN juoy)

1010gMs JeA0 swaiqdweg jeqexeuueA paw dojy —

IS

F

JATAUAY AWAWAY

IVAVAVAVAW

8lje| syojqqmis
AINB epussalsIg
ARG Bumesne Ho Buuejost

L alesey)l gd ARG epuslAly

00 SS 96 22 ‘1 ‘nnusuisbuiuysio)
-B6Ag ssioN eiy ,Bi0qg |11 Yo| AB
BuibbAqwQ, ipea gg “Ju poddel
-IgN 1 Yya1oueb sesiauay 18

Siees seleuofsUBIID pui
osseus} Joj Buysyenn

VANV AVAVAVAVAV AV VAR AR VAU AVRVAVAVAVANEN 7

B
Anis jous g«
i

AUAVAWS AVAVAVAVAY A
2 g

ww og Bumn

AING 15RjUURA
ddedyey

veiquepy —

sHenpies Biniy !

00l ¢ ®

19pjells ojey 1o} 19X} |
Bunesseld 6o Bupaljerep i

D

1066n|6 apusisisisye
N . wos epAay swwes
- | SeJejuow npuiAye |

sunseb pen sepjousq |
yepioq 6o ool !
“1akols epusislsisNg ¢

'
i
'
i
1

s. 33

Torshovkvartalene

Plan og bygningsetaten

Odlo kommune

02.03.2000



Rapport for Torshovkvartalene

Juridisk bindende med veiledning

f N7 NI NI NI/ N7 NS N/ N, NI N N, N N N7 NS NI/ NS/ NSO/ N, N N N, NI NS N N
N N NP, D N2 NI, N7 NIV, N7 NIDZ N N NI O NP N/ NWDZ D% NIV, N7 NSV N N7 N2 N2 NI
N N N I N N N NI N N NI N N NS/ NV NS S N N N7 NN N, N N O
N NI NI, N NI N NS NI, N2 N, N, N N N 97 N NI, NI NI N2 NI N NI N, NI, N~ N NG N
. | N " f
(0% N7 NP/ NP7 NP7 N7 NP7 NDZ NI/ NP7 N N NIZ N | J\JUU&JU\JWQ‘%/%%%Z' A
1l
N7 NP7 N2 NP7 N/ NI/ N NS/ N N, NI N N NI | 17 N7 N7 N7 N7 N N/ N7 V=17 7 deMtakdindyer
Ao A A A A A A A A A A A A A A S A A DA A A AN R AT L AL X
N7 N NP, N7 NP/ IV, N7 NP/ D% D7 NP7 NP7 NDZ NI N7 NSO N7 NI NP7 N7 N2 N2 N N, N N, NI NS NG N
N7 % N N N N N NP7 NI D% N7 D/ N2 NP7 \ N7 NP/ D% NP7 N N7 N N7 N7 N N7 D7 N2 NI N NI
N N NIV NI NI \NO% I N NI N N N7 N7 NI NI N N N7 NI NP7 NV NP/ N7 V7 N7 N7 N N2 NI NI
N7 N2 NI/ N7 N7 NP, NI NP/ N N7 N7 N7 NP7 N/ N/ NI D7 NI D2 NIV D7 NI N7 NI N NI, NI N NI, NI
N N N7 N NI N/ NP7 N7 0% D/ NP7 D7 \NDZ D7 NP/ NP2 NP7 N7 DY NP7 N N7 N N NI N7 N NI N NI
NZ NIZ N NV N7 N N7 N7 N N7 N/ NP7 \NDZ N7 NIIDZ N2 N7 N7 N N D7 N7 NUDZ N7 N NDZ NS N2 NIDZ NI
| S NI N N D N/ | N\ NV N N | N4 | N | NDZ D \NDZ D% D% NV D% D7 NI/ N, D7 N/ N NI N2 NS N7 NIV
S N7 NI/ NP7 NI NP/ N/ NS : S N7 N7 NS NI N7 N
{\ b7 7 NI N7 NI NI, NIV N T 100 g N % NI N7 N N
”
£7A
N\ N N NI NI NIV, NI ‘ L N7 N NIDZ NI NP7 N,
|
S N N N7 AN N | NV | Skottrenne | —1— P\_/L/\_/ B NIV N,
|
N N N N N N | ’ \JJ_/}\_/\_/J
I/ | Beslag| —
36 mm luftelekte .
1 r K ﬁ ! g T
- . | & 7
' Utvekslig for fermasse UU U]
dimensjonergs sgerskilt ; J\N\M
| %
1T 250 mm isolast — e - - Opplekting for lufting |- |- - v . .o
sion | pplekting for lufting — | o
| — Tremmegulv | min 50 mm Utvendig kledning
| Dampsperre med —r | M . .
limte og klemte | — MembranfRZjtekking | | Vindsperre Utlekting for lufting
{ skjoter ]
| M- o | . Vindsperre
- Innvendig kledning — — Under papp | Isolasjon| —
| — L — Stendervegg/
| Nl Underguly ! y Lekte — Min 175 mm isolasjon
Isolasjon i hulromm /EE, ! I —1
| =1} - — 0 !
re} P ampsperre med limte
| = S og klemte skjoter
3 IVAVAVAVAVA=AVAVAVAVAVA=AV/AVAVAVAUA= AVAVAVAVAW .
‘ 1 Bl L @
Stubt;l;t? B Dampbrems .med limte Eksis.terende‘ =3 Eventuell kubbing mellom gulvbjelker
| og klemte skjoter gulvbjelke « som underlag for opplekting, vegger mm
| ! £
: =
|
oppdragets navn
Helhetligt plan loftsutbyggin,
gtp yeeing J\_ﬂ Enerhaugen Arkitektkontor AS
7 Sprligt. 8 0577 OSLO
DETALJER TH. 22 68 38 02 Fax. 226801 22
sign. kontr.  [mal dato
Snitt takterrasse 1:20 | 04.01.99
oppdragsgiver oppdragsnr. tegnor. ey
nr. | dato korreksjon Oslo ke Plan og Bygning 98023 .
02.03.2000 Oslo kommune Plan og bygningsetaten Torshovkvartalene s.34



Rapport for Torshovkvartalene Juridisk bindende med veiledning

3.03. Presentasjonsmal for "helhetsplan" vedr. kvartalene.

Helhetsplan, generell beskrivelse

Det skal som grunnlag for konkrete byggesaker altid utarbeides helhetsplan for hvert kvartal i den
hensikt & samordne estetiske og funksjonelle krav, etablere starst mulig grad av forutsigbarhet for
utbygger og oppna raskere offentlig saksbehandling.

Det krevesikke helhetsplaner for kvartaler hvor tilneamet komplett utbygging kan dokumenteres.
Naturlige utsnitt av fasaden malikevel utredes helhetlig.

Med helhetsplan menesi denne sasmmenheng tegninger for hele kvartalet. En helhetsplan skal omfatte
planer av loft og underliggende etasje, evt. andre bergrte planer som hems etc., snitt og fasader. De
falgende to tegningene viser eksempler pa oppriss som mal til utarbeidelse av helhetsplanens fasader.
Fasadene tar utgangspunkt i veiledningens anbefalte elementer for et kvartal, og er tilpasset
retningslinjene. Helhetsplanen skal benyttes som grunnlagsmateriale for senere utbygging, og ma, med
eventuelle justeringer, vedlegges saknad om rammetillatel se for enkeltsgknader, sammen med
fotografier av eksisterende situasjon.

«Problemomrader» er vist som skraverte felt pa tegningene. | hht. retningslinjene rna nye elementer,
nar det gjelder plassering, ta hensyn til og vike nar det gjelder «problemomrader, dvs. flater omkring
opprinnelige takoppbygg og spesielle motiver, ved takets avvalmede endeflater og sprang i takflaten
etc. | den hensikt & opprettholde noe av takets estetiske karakter ma nye elementer i slike omrader
unngds, men unntak kan gjeres for vindusmotiver som medvirker til & gjenopprette en tidligere
forstyrret symmetri i fasaden. Man rna ogs3, ihht. retningslinjene, vise forsiktighet i takets avre felt.

| tillegg til de forhold som relaterer seg til boareal, eksisterende pipers plassering, fasade- og
takutforming, ma det ved utarbeidelse av en helhetsplan tas hensyn til forskriftenes krav om boder for
beboernei hver oppgang. Ved fordeling av bod- og boareal med ulike funksjoner pa en hensiktsmessig
méte i forhold til takenes problemomrader, vil man kunne oppna en bedre utnytting av det samlede
arealet. Man vil dessuten gke mulighetene for en god styring av utbyggingen. Det forutsettes at ogsa
brukskrav tilfredsstilles ved plassering av boder. Bodene ma derfor veae tilgjengelige fra trapperom.

Man kan oppleve at eksisterende konstruksjon ikke passer med gnsket plassering for nye elementer.
Man kan velge alakonstruksjonen sta uberart bak elementet eller veksle ut konstruksjonen tilpasset ny
lysdpning i taket.

Styret for hvert kvartal vil, pagrunnlag av foreliggende retningslinjer, veare ansvarlig for at det
utarbeides helhetsplan. En helhetsplan vil i utgangspunktet vaae ideell. Det antas at justeringer kan
vage gnskelig underveis, til loftet er fullt utbygget. Styret for kvartalene ma segrge for & ha oppdaterte
tegninger slik at riktige tegninger er utgangspunkt for etterfelgende utbygginger. Det ma veare markert
pategningen hvilke arealer som allerede er utbygget, og hvilke areaer sgknaden gjelder.

Egnet malestokk for helhetsplaner er 1:200.
Vedlegg generelle fasadeillustrasjoner:
Tegn. nr. 01, gatefasade.

Tegn. nr. 02 gardsfasade.

Vedlagte tegninger er her nedkopiert i ukurant malestokk, tilpasset A-4 format. Se foravrig

rapportens forord, siste avsnitt, vedr. rekvirering av materiale.
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3.04. Skjematisk oversiktsskjema over tidligere loftsutbygginger

% Ik utbygd
B e
B e utyps

Skjematisk oversikt over grad av utbygging pr. 01.12.98.
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3.05. Anbefalte elementer for Kvartal |

Kvartal i kategori 1 ( blandingskvartaler vest for Vogts gate):

Kvartal 1. ( Bygninger med mansar dtak)

Status:

Ingen loftsutbygginger pr. 0 1. 12.98

Fremtidig utbyggingsmgnster:

Gatesiden:

Gérdssiden:

Merknad:

Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78 * 140 cm.
Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.
Takvinduer nede, fortrinnsvisdim. 78 * 140 cm.
Sma glugger oppe; dim. 55*78 cm.

Gesims og mansardtak over 3. etg. gir inntrykk av at 4. etagie er en innredet
loftsetasje. Arker eller takterrasser pa det som fremstar som overloft er ikke
tilradelig. (Ref. kap. 1.06.01.)
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3.06. Anbefalte elementer for Kvartal 11

Kvartal i kategori | ( blandingskvartaler vest for Vogts gate):

Kvartal 11. ( Bygninger med mansar dtak )

Status:

Relativt hgy grad av loftsutbygging pr. 0 1.12.98

Fremtidig utbyggingsmgnster:

Gatesiden:

Gérdssiden:

Merknad:

Takvindu nede, fortrinnsvisdim. 78#*140 cm, evt. viderefgring av eksisterende

vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.

Takvindu nede, fortrinnsvisdim. 78*140 cm, evt. viderefgring av eksisterende

vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.

Takterrasser i hht. retningslinjene aksepteres der takene ikke har
mansard| gsning.

Gesims og mansardtak over 3. etg. gir inntrykk av at 4. etage er en innredet
loftsetagje. Arker eller takterrasser pa det som fremstar som overloft er ikke

tilrddelig. (Ref. kap. 1.06.01.)
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3.07. Anbefalte elementer for Kvartal Il

Kvartal i kategori | ( blandingskvartaler vest for Vogts gate):

Kvartal I11.

Status:

(Mansard 1 gesimdlinjei fasade under 4. etg.)
Ingen loftsutbygginger pr.01.12.98

Fremtidig utbyggingsmgnster:

Gatesiden:

Gérdssiden:
Merknad:

Takvinduer nede, fortrinnsvisdim. 78*140 cm. Smaglugger oppe, dim.
5578 cm.

Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78*140 cm. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.

Gesimsen over 3. etg. gir inntrykk av at 4.etasje er pabygget og hvor takflaten er
tilsvarende mindre enn de @vrige takene pa bygningenei kategori 1. Arker eller
takterrasser pa disse takene er ikketilrédelig. (Ref.kap.1.06.01.)
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3.08. Anbefalte elementer for Kvartal IV

Kvartal i kategori 1 ( blandingskvartaler vest for Vogts gate

Kvartal 1V. ( Bygninger med mansar dtak )

Status:

En enkelt loftsutbygging pr. 01.12.98

Fremtidig utbyggingsmgnster:

Gatesiden:

Gérdssiden:

Merknad:

Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefagring av  eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.

Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefgring av  eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.

Gesims og mansardtak over 3. etg. gir inntrykk av at 4. etagie er en innredet
loftsetasje. Arker eller takterrasser pa det som fremstar som overloft er ikke
tilradelig. (Ref. kap.1. 06. 01) Det er tidligere bygget 2 store arker mot gate.
Gjentagelse av disse elementene er ikke tilradelig ved senere utbygging. Det finnes
et flatt tak / fasadeparti mot garden som ligger godt til rette for bygging av en felles

takterrasse.
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3.09. Anbefalte elementer for Kvartal V
Kvartal i kategori 2 ( blandingskvartaler gst for Vogts gate

Kvartal V.

Status. Relativt hay grad av loftsutbygging pr. 01.12.98

Fremtidig Utbyggingsmenster:

Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefgring av eksisterende
vindusdime nsjon. Sma glugger oppe, dim. 55* 78 cm.

Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefaring av eksisterende

vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55* 78 cm. Takterrasser i hht.
retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater det.

Gatesiden:

Gérdssiden:

Merknad:
gate.
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Det er etablert mange takvinduer. Dette er ikke forenlig med utbygging av arker mot
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3.10. Anbefalte elementer for Kvartal VI

Kvartal i kategori 2 ( blandingskvartaler ast for Vogts gate):
Kvartal VI.

Status: Ingen loftsutbygginger pr. 01.12.98
Fremtidig utbyggingsmgnster:

Gatesiden: Mot Hegermanns gate og Omsens gate: Arker nede. Sma glugger oppe, dim. 5578
cm. Mot Vogts gate: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm.

Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.
Gardssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78*140 cm. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.
Takterrasser i hht. retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater det.

Merknad: Det er ikketilradelig & bygge arker mot Vogts gate som er et meget viktig gatel gp
med bl. annet mye 1800-talls bebyggel se.
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3.11. Anbefalte elementer for Kvartal VlI

Kvartal i kategori 3 ( storekvartaler ):
Kvartal VII.
Status: Loftene er delvis utbygget pr. 01.12.98.

Fremtidig utbyggingsmgnster:
Mot Hegerm. pl.:  Kun takglugger (fortrinnsvis 55* 78 cm) i begge plan.
Gatesiden: Arker ned e. Sma glugger oppe, dim. 5578 cm.

Géardssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefaring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55 *78 cm. Det vil kunne aksepteres
begrenset etablering av takvinduer i endevalm langs Mastrups gate mot
gardsrommet. Takterrasser i hht. retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater
det. Takterrasser over portalen i Mastrups gate er ikke tilradelig.

Merknad: Det er svaat viktig at fasadene mot Hegermanns plass er sa rolige og ubergrte som
mulig pga. plassens estetiske og monumental e karakter.
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3.12. Anbefalte elementer for Kvartal VIII

Kvartal i kategori 3 ( storekvartaler ):

Kvartal VIII.
Status: Loftene er relativt komplett utbygget pr. 01.12.98.

Fremtidig utbyggingsmgnster:
Mot Hegerm. pl:  Kun takglugger (fortrinnsvis 55*78 cm ) i begge plan.
Gatesiden: Arker som bygget tidligere. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.

Gérdssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefaring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55* 78 cm. Det forutsettes at forstyrret
symmetri over portalen mot Mastrups gate gjenopprettes ved fremtidig utbygging.
Takterrasser i hht. retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater det. Takterrasser
over portalen i Mastrups gate er ikke tilradelig.

Merknad: Det er svaat viktig at fasadene mot Hegermanns plass er sa rolige og ubergrte som
mulig pga. plassens estetiske og monumental e karakter.
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3.13. Anbefalte elementer for Kvartal IX

Kvartal i kategori 3 ( storekvartaler ):

Kvartal I X.
Status: En enkelt loftsutbygging pr. 0 1. 12.98

Fremtidig utbyggingsmenster:

Gatesiden: Mot Krebs gate, Per Kvibergs gate og Agathe Grgndahls gate: Arker nede. Mot
Vogts gate: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt Viderefering av
eksisterende vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55* 78 cm.

Gérdssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefgring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm. Takterrasser i hht.
retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater det.

Merknad: Det er ikketilradelig & bygge arker mot Vogts gate som er et meget viktig gatel gp
med bl. annet mye 1800-talls bebyggelse. Det finnes et flatt tak 1 fasadeparti mot
gaten som ligger godt til rette for bygging av en felles takterrasse
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3.14. Anbefalte elementer for Kvartal X

Kvartal i kategori 3 ( storekvartaler ):

Kvartal X.
Status: Loftene er delvis utbygget pr. 0 1. 12.98.

Fremtidig utbyggingsmgnster:

Gatesiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefgring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.
Gardssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefgring av eksisterende

vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm. Takterrasser i hht.
retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater det.

Merknad: Det er etablert mange takvinduer. Dette er ikke forenlig med utbygging av arker mot
gate.
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3.15. Anbefalte elementer for Kvartal Xl

Kvartal i kategori 3 ( storekvartaler ):
Kvartal XI
Status: Ingen loftsutbygginger pr. 0 1. 12.98

Fremtidig utbyggingsmgnster:
Gatesiden: Arker nede. Sma glugger oppe, dim. 55* 78 cm.

Gardssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78*140 cm. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.
Takterrasser i hht. retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater det.
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3.16. Anbefalte elementer for Kvartal XII

Kvartal i kategori 4 ( randsonekvartaler ):

Kvartal XII
Status: Loftene er delvis utbygget pr. 01.12.98.

Fremtidig utbyggingsmenster

Gatesiden: Takvinduer nede, fortrinnsvisdim. 78* 140 em, evt. viderefgring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 em.
Géardssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvisdim. 78* 140 em, evt. viderefgring av eksisterende

vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm. Takterrasser i hht.
retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater det.

Merknad: Det kan etableres en pendant (motstykke) til tidligere bygget spissark mot gate for &
oppna bedre symmetri i fasaden. Det er ellersikke tilradelig & viderefare denne eller

etablere ny arktype.
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3.17. Anbefalte elementer for Kvartal XIII

Kvartal i kategori 4 ( randsonekvartaler ):

Kvartal XII1. ( Bygninger med mansar dtak )

Status: Loftene er relativt komplett utbygget pr. 01.12.98.

Fremtidig utbyggingsmgnster:

Gatesiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefaring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.

Gérdssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78*140 cm, evt. viderefgring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55* 78 cm. Takterrasser med
halvmaneformet ark aksepteres hvor takflaten tillater dette.

Merknad: Eksisterende utbygging samsvarer ikke med foreliggende retningslinjer, men det vil
gi et urolig fasadeuttrykk a endre utbyggingsmenster da sa stor del av takene
alerede er utbygget. Nye endringer anbefales derfor viderefart i samsvar med
tidligere utbygging.

Skisse av de preaksepterte elementene med anbefalt plassering
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3.18. Anbefalte elementer for Kvartal XIV A

Kvartal i kategori 3 ( storekvartaler ):
Kvartal XIV A
Status: Relativt hay grad av loftsutbygging pr. 01.12.98

Fremtidig utbyggingsmenster:

Gatesiden: Fortsatt bruk av halvmaneformet ark nede som tidligere benyttet. Sma glugger oppe,
dim. 55*78 cm.
Géardssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefaring av eksisterende

vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55* 78 cm. Takterrasser i hht. den type
som tidligere er benyttet, aksepteres hvor takflaten tillater dette.

Merknad: Det er etablert et utbyggingsmenster for kvartalet. Nye endringer anbefales
viderefart i samsvar med tidligere utbygging.

VM% —

N/
_

Skisse av de preaksepterte elementene med anbefalt plassering
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3.19. Anbefalte elementer for Kvartal XIV B

Kvartal i kategori 3 ( storekvartaler):
Kvartal X1V B
Status: Loftene er relativt komplett utbygget pr. 01.12.98.

Fremtidig utbyggingsmgnster:

Gatesiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefgring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.

Géardssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefaring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55* 78 cm. Takterrasser i hht. den type
som tidligere er benyttet, aksepteres hvor takflaten tillater dette.

Merknad: Eksisterende utbygging samsvarer ikke med foreliggende retningslinjer, men det vil
gi et urolig fasadeuttrykk a endre utbyggingsmenster da sa stor del av takene
allerede er utbygget. Nye endringer anbefales derfor viderefart i samsvar med
tidligere utbygging.

Skisse av de preaksepterte elementene med anbefalt plassering
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3.20. Anbefalte elementer for Kvartal XV

Kvartal i kategori 3 ( storekvartaler):
Kvartal XV.
Status: Relativt hay grad av loftsutbygging pr. 01.12.98

Fremtidig utbyggingsmgnster:

Gatesiden: Takvinduer nede, fortrinnsvisdim. 78 * 14 0cm, evt. viderefgring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78cm.

Gérdssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78 * 14 0cm, evt. viderefaring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm. Takterrasser i hht.
retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater det.

Merknad: Det er etablert mange takvinduer. Dette er ikke forenlig med utbygging av arker mot
gate.
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3.21. Anbefalte elementer for Kvartal XVI

Kvartal i kategori 3 ( storekvartaler ):
Kvartal XVI.
Status: Loftene er delvis utbygget pr. 01.12.98.

Fremtidig utbyggingsmenster:
Gatesiden: Arker nede. Sma glugger oppe, dim. 55*78 cm.

Géardssiden: Takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 140 cm, evt. viderefaring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55* 78 em. Takterrasser i hht.
retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater det.
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3.22. Anbefalte elementer for Kvartal XVII

Kvartal i kategori 4 ( randsonekvartaler):
Kvartal XVII.

Status: Loftene er delvis utbygget pr. 01.12.98.

Fremtidig utbyggingsmenster:

Gatesiden: Takvinduer nede, fortrinnsvisdim. 78 * 14 0cm, evt. viderefgring av eksisterende
vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55* 78cm.

Gardssiden: Arker med buetak nede som bygget tidligere. Sma glugger oppe, dim. 55*78cm,
eler takvinduer nede, fortrinnsvis dim. 78* 14 0cm, evt. viderefaring av
eksisterende vindusdimensjon. Sma glugger oppe, dim. 55 *78cm. Takterrasser i
hht. retningslinjene aksepteres hvor takflaten tillater det. Det ma velges samme
utbyggingsmenster for de enkelte fasadestrekk.

Merknad: Det er etablert mange takvinduer og takterrasser mot gate. Dette er ikke forenelig
med utbygging av arker mot gate. Arker mot garden er ikke forenelig med
takterrasser i samme fasadestrekk.
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Kapittel 4. Veiledning for endringsarbeider pa fasader

4.01.01. Fasadenes bevaringsverdi
Felgende beskrivelse av eksisterende fasader og gardsrom er hentet fra kap. 1.05 Historikk:

"Torshovkvartalene er interessante bade pa grunn av sin karakteristiske byplan, de nyklassisistisk
pregede bygningene og det boligpolitiske aspektet bebyggel sen gjenspeiler. Bebyggel sen var
revolugjonag i den forstand at skillet mellom "forside og bakside" ble opphevet. 1800-tallets

lei egarsbebyggel se hadde til sammenligning en utsmykket praktfasade mot gaten og det offentlige
byrom og en enkel og ribbet fasade inn mot et trangt og merkt gardsrom. Dette forholder seg
annerledes pa Torshov der fasadene er relativt likt utsmykket mot gaten og gardsrommet. Ofte er sogar
arkitektonisk berikende elementer som gavimotiver i forbindel se med trapperom plassert pa
gardsfasadene der inngangenetil |eilighetene ligger.”

"Bebyggel sen representerte et brudd med gjeldene tankegang om areal effektivitet og plassutnyttelse i
kvartalene. Det ble lagt vekt pa a gi beboernei hvert kvartal, i hovedsak arbeiderfamilier, et felles
utenders oppholdsareal. Til forskjell fragardsrommenei 1800-talls murgarder er uterommene pa
Torshov i hovedsak store og solrike."

4.01.02. Fasadeendringer

Det godkjennes ofte balkonger mot bakgéarden for 1 800-tall sbebyggel sen, bade fordi dette er en lite
offentlig og synlig del av bygget, fordi bakgardsfasaden er sekundag i arkitektonisk og estetisk
henseende og fordi det gir et verdifullt tilskudd til bokvalitet. Torshovkvartalenes bokvalitet vedr.
utomhusareal anses tilstrekkelig ivaretatt pa grunn av uterommenes starrelse og kvalitet.
Tilgjengeligheten fraleilighetene til grdsrommet er dessuten lettere fordi byggene er lave.

Bebyggel sen kaster ogsa derfor mindre skygge. Uterommene kan utvikles videre til grgnne lunger med
hay rekreasjonsverdi. Dettetilsier at behovet for balkonger er betydelig mindre her enn for 1800-talls
murgarder.

Balkonger, utvendige heiser, etc. vil pa Torshov gripeinn i og endre bygningenes arkitektoniske
konsept og uttrykk. Mot garden vil tiltak som dette ogsa bidratil a utydeliggjere det historiske
byplanmessige grepet som gikk ut pa & behandle gardsrommene pa en slik méate at ogsa de ble
"offéntlige” i uttrykksform og fasadebehandling.

Plan- og bygningsetatens veileder nr. 8 - Unntak for mindre tiltak, kapittel 2. Mindre fasadeendring,
oppsummerer falgende under generell forutsetning for unntak:

"Fasadeendringen ma ikke forringe bygningens helhetsinntrykk eller medfaere at bygningens
eksterigrkarakter forandres! Dersom bygningen har spesielle kvaliteter ved fasaden som ber tas vare p3,
og hvor selv smainngrep kan virke gdeleggende, er tiltaket sgknadspliktig.”

| hht. vernehensyn kan selv smainngrep virke adel eggende for Torshovfasadene. En del tiltak som for
andre bygg kan vaare unntatt fra seknadsplikt, ma derfor her vurderes som sgknadspliktige arbeider.
Etablering av markiser, som kan endre hele fasadens karakter, vil i utgangspunktet ikke vaare gnskelig,
og vil derfor matte anses som saknadspliktig. Parabolantenner mindre enn 1 mi diameter vil ikke veare
seknadspliktig. Styret for hvert kvartal kan imidlertid selv vedta forbud mot tiltak som Plan- og
bygningsetaten ikke krever sgknad for.

Det er viktig at Torshovkvartalenes arkitektoniske og historiske kvaliteter ikke forringes av nye
inngrep. Byggenes karakteristiske fasader anskes derfor uendret i sterst mulig grad, bade mot gard eller
gate. Nye dominerende fasadeelementer vil som hovedregel ikke bli godkjent pa Torshov.
Veiledningen nedenfor illustrerer hva som kan paregnes godkjent i henhold til verneinteresser.

4.01.03. Nedlgpsrer

Nedlagpsrar fratakterrasser skal legges mest mulig vertikalt pa fasadene og ikke i skjiemmende, synlige
horisontale slag. Avlgpet skal samordnes for tilliggende terrasser hvor dette er hensiktsmessig.
Nedlgpsrer ber malesi farge som samsvarer med bakenforliggene fasade.

4.01.04. Vinduer
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Ved utskifting av vinduer i fasadene skal opprinnelige vindustyper med sidehengslede utadsl aende
rammer og gjennomgaende tresprosser med kittfalsi ytre glass benyttes. Eksisterende originale vinduer
har ofte meget godt trevirke og ber rehabiliteres og benyttes. Dersom det i ett kvartal er pabegynt
vindusutskifting med original oppdeling, men av innadsldende moderne type, bar dette likevel
fullferes.

4.01.05. Ytterderer / trapperomsderer

Ved utskifting av ytterderer og trapperomsderer i fasadene skal opprinnelige dertyper, eller spesielt
tilpassede darer benyttes. Trapperomsderer ma utbedres slik at ogsa tekniske forhold til passet
brannsikkerhet og lydgjennomgang blir ivaretatt. ( Se NBI-blad nr. 734.503 vedr. brannteknisk
forbedring av gamle trefyllingsderer. )

4.01.06. Balkonger

Unntak fra ovenstaende restriktive holdning vedr. etablering av balkonger kan gjares for de atypiske
blandete kvartalene langs V ogts gate hvor gardsrommene er relativt trange, bygningene hayere og
bebyggel sen delvis bestar av eldre murgardsbebyggel se. Bruk av franske balkonger og utvidelse av
eksisterende brannbalkonger vil ogsa kunne vurderes her.

4.01.07. Darapninger til brannbalkonger og franske balkonger

Det kan monteres derer ut til eksisterende brannbalkonger. Darer, ogsatil nye franske balkonger, skal
ha oppdeling som eksisterende 2- og 3-delte vindusfelt. Ved 3-delte vindusfelt, opprettholdes
murbrystningen under sidefeltene ( 'T-felt")

4.01.08. Heis

Eventuell etablering av hels ma skje innenfor eksisterende bygningsmasse. Heismaskinrom eller gakt
med overhgyde for innvendig heis maikke eksponeres over eksisterende tak.

4.01.09. Maling av fasader

Ved maling av fasadene bar disse tilbakefgres med tradisonelle farger. Dette bestemmes f.eks. ved
skrapeprover. Fasadene har opprinnelig hatt umalt kalkpuss eller har vaat malt med mineralske
malingstyper. Av hensyn til bevaring av teglfasadene og fremtidig vedlikehold, bar det ogsa benyttes
mineralske malingstyper ndr fasadene pusses opp. Dette er pustende malinger basert pa bruk av kalk,
silikater eller ssment som bindemiddel, til forskjell fra de plastmalinger som er benyttet i de senere &r.
Plastmalinger er tette, dvs. de er ikke diffusjonsdpne og hindrer den naturlige fuktvandring som alltid
vil opptrei en ytterveggskonstruksjon. Nar fukten stenges inne, bevirker dette at kalk i puss og
fugemartel brytes ned og forvitrer. Resultatet er at murverket etter en tid generelt blir svekket,
pusslaget mister bindeevnen slik at malingen flasser og pussen skaller av.

Tradigonelle farger er sandfarge og med val grer mot guloker, lys terracotta og umbra. Kombinasjonen
av disse naturlige fargene kan vaare mange og varierende. En forutsetning for @8 male med mineralske
malinger, er at eksisterende diffusjonstette organiske malingslag fjernes og underliggende puss
utbedres.

Byantikvaren kan vaare behjelpelig med rad og veiledning ved utbedring og oppussing av pussfasader
og fargevalg for fasader.
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