Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Hasleveien 9-13, Carl Berner
Planforslag til offentlig ettersyn
Detaljregulering

Omradet foreslas regulert til bebyggelse og anleg@olighebyggelse) med et samlet bruksareal pa
11 200nf BRA. Hensikten med en ny reguleringsplan er en yéfligere utnyttelse av eiendommen for
a kunne bygge flere studentboliger. Det foreslasldygge to ekstra etasjer og en inntrukket
toppetasje pa eksisterende studentblokk. | tilleggnskes det & bygge en mindre blokk pa 7 etasjer
med 36 hybler pa gstsiden av hovedbygningen. Plang bygningsetaten anbefaler ikke
planforslaget.

Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til faslaget i lgpet av hgringsperioden fra 21.12.2009
til 08.02.2010.
Vi gjer oppmerksom pa at ogsa innsigelser ma sendamen fristen.

Utarbeidet av: Arkitektkontoret Lene Frank AS fasl@og Akershushggskolenes studentsamskipnad.
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FAKTAARK
Forslagsstiller: Oslo og Akershushggskolenes studentsamskipnad
Postboks 5283 Majorstuen
0303 Oslo
tif 22 93 35 00
oas@oas.no

Konsulent: Arkitektkontoret Lene Frank a/s,
Nedre Slottsgate 11
0157 Oslo
tif 22 42 21 97
firmapost@lenefrank.no

Eieropplysninger

Gnr. 126 bnr. 54 Oslo og Akershushggskolenatesiisamskipnad
Arealstarrelse — planomrade

Planomradet totalt: 3868 m2

Areal for hvert formal:

Byggeomrade for boliger 3868 m?2

Arealstgrrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA= 4249 m?
Under terreng: BRA=0 m2

Arealstarrelse — eksisterende bebyggelse som opghetides
Over terreng: BRA= 4242 m?
Under terreng: BRA= 2605 m?

Utnyttelse m. m.

Bebygd areal BYA= 1277 m?

Prosent bebygd areal % - BYA=33 %

Bruksareal bolig BRA= 11 200 mz

Antatt antall boligenheter: 354 stk.

Antatt boligtype: blokk

Antatt leilighetsfordeling: Studenthybler: Hybimed felles kjgkken: 268
Hybler med eget kjgkken: 86

Parkering

Parkering skal veere som fglger:

Plasser under terreng: 52 stk.

Plasser for sykkelparkering: 381 stk.

Kunngjgring og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 30.@R&i Aftenposten og Dagsavisen.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslebreddatert 28.05. 2008.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerknindpirreferert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt radhoseidlitisk behandling 1. tertial 2010.
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SAMMENDRAG

Pa grunn av stor knapphet pa studentboliger i @siseker Oslo og Akershushggskolenes
studentsamskipnad (OAS) a bygge pa allerede elesiste studentblokk fra 2002 som i dag har 189
boliger for 223 beboere. Det foreslas & bygge straletasjer og en inntrukket toppetasje pa eksistie
bygning. | tillegg gnskes det & bygge en mindrélblmd 7 etasjer med 36 hybler pa gstsiden av
hovedbygningen inn mot fiellskrenten. Sammenlalgiette gi en gkning pa ca. 165 hybler.

Eksisterende bygning ligger langs planomradetgyvessse og er trukket 2,5 meter inn fra Hasleveden s
stiger fra sydvest til nordvest. Bygningens hgyalgdr veiens stigning med tre hgydesprang.
Forslagsstiller mener at en pabygning vil vaeremisar med omgivelsene da den foreslatte byggehgyden
vil bringe eksisterende bygning opp i samme hgyahe sabobyggene. Plan- og bygningsetaten og
Byantikvaren er av den oppfatning at det foreslaéeygget vil bryte med eksisterende gode tilpagain
byggehgydene til Hasleveien som historisk veifabegaringsverdige Hasle Brug. Foreslatte pabygg vil
forsterke den massive helhetsvirkning som de seiveratbygging i neeromradet har medfart, og som
vanskeliggjer b&de naer- og fiernopplevelsen avg@eny mellom Kampen og Arvoll som ett av

byrommets viktige landskapselementer, jf GrantfitarOslo. Med en utbygging pa tomten vil silhuetten
av Sukkertoppen som landskapsdrag forsvinne helt.

Kvaliteten p& uteoppholdsarealene og solforholdg@edsrommet er allerede i dag darlige, og uthyggi
av planomradet vil ikke nevneverdig forverre sdifuidene. Et hayere hovedbygg vil derimot skape
vesentlig darligere utsiktsforhold og noe darligeoforhold for nabobebyggelsen i nord og @st.
Borettslagene/sameiene som ligger pa @st- og mtendsiv planomradet har protestert mot en planemdrin
Den nye bygningen vil i mindre grad pavirke sol-usiktsforhold for naboer, men plasseringen av den
nye bygningen i det skyggefulle gardrommet vil gbberne i denne blokken darlige lys- og solforhold.
Plan- og bygningsetaten ser at i planforslaget atesppholdsarealet fra dagens situasjon, men nagner
det fremdeles ikke er tilfredsstillende da detagriite areal pa terreng og kvaliteten pa uteromimet
bakgarden er for darlig. Balkongene pa nybyggebgda fa for darlige solforhold.

Bakgrunn

Planomradet ligger rett nord for Carl Berners plasiag bestar eiendommen av en studentblokk som er
bygget som en sammenhengende blokk i 4-6 etasyedsakelig med 1-roms hybler med felles kjgkken.
Bruksarealet er pa ca. 6858 imklusive parkeringskjeller, fellesarealer og bodenderetasjen (ca. 5100
m? uten parkering og fellesarealer/boder). @st padgimmen ligger det en bratt fiellskrent som for det
meste er sikret med netting, bortsett fra et omsiuhe opprinnelig var disponert til uteoppholdsaszah

na er sperret av pa grunn av rasfare.

Hele planomradet er i dag regulert til byggeomitaddooliger med maks BRA 5600 m2. Planen har
betegnelsen S-3712, stadfestet 17.03.1999. Bygg@etmnhhar grense for bebyggelse rundt eksisterende
studentblokk slik at den gstlige delen av tomted gjeldende regulering ikke kan bebygges.Planen er
pafart maksimale gesimshayder fra C+ 72,7 til C;2 8figende med Hasleveiens stigning

mot nord. Det er mulighet for & bygge ytterligeneintrukket etasje innenfor gjeldende regulering.

Kommuneplan for Oslo 2008 — Oslo mot 2085 vedtatt den 11.06.2008.

Kommuneplanen viderefgrer det overordnete plangigpemmuneplan 2004 om en konsentrert,
knutepunktbasert og stasjonaer utbygging. Det sikser at bymessig bebyggelse med stor andel boliger
konsentreres ytterligere innen 2025 innenfor detrake byomradet. Av de forventete 60 000 boliger
anslas det at 40 000 blir lokalisert innen dettezut®t.
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| Kommundelplan for indre Osleedtatt i 1998 ligger omradet innenfor kategoti@mpgraderingsomrade
bolig”.

Bygkologisk program 2002 - 20h4r blant annet som malsetning at det biologisaagfoldet skall
forvaltes pa en baerekraftig mate og at byens ldarge struktur skal bevares i samsvar med gkologiske
prinsipper.

Grgntplan for Oslqgkommunedelplan 1993) vil ta vare pa karakteriiaitrekk ved Oslos

landskapsformer, bl.a. &sryggen mellom Kampen aglsom Sukkertoppen er en del av. Her nevnes det
i kapitel 3.2. at det er viktig & vurdere utformiog plassering av bebyggelse i disse sonene mexyidih
landskapstypene, og likeledes at det bar vurdesdgeé en ubebygd ramme der hvor det er mulig.

Omradeanalyse Carl Berner nord - Hasle - Sinsen

| 2003 har Plan- og bygningsetaten gjennomfartrarddeanalyse for omradet Carl Berner nord — Hasle —
Sinsen. For planomradet konkluderes det med atdehidnenfor Carl Berner nord har mer karakter av
fortetting av eksisterende bystruktur, og vil irséegrad knytte seg til Carl Berner plass og eksestde
gatestruktur mot Trondheimsveien. Det papekestatateveere et behov for dpne arealer i omradedeta

er sveert fa friomrader igjen etter et stort innssdoliger.

Beskrivelse av planforslaget

Planomradet foreslas regulert til bebyggelse oggm(boligbebyggelse) med en utnyttelse pa

% BYA=33%, BYA=1277rfiog BRA=11 200rh Det foreslas & bygge to ekstra etasjer og emtikiet
toppetasje pa eksisterende bygning. | tillegg emslet & bygge en mindre blokk pa 7 etasjer med 36
hybler pa gstsiden av hovedbygningen. Sammenlbdeite gi en gkning pa ca. 165 hybler.

Plan- og bygningsetaten mener at planomradet ikk&be mer fortettingspotensiale da det allerede er
hayt utnyttet i forhold til bade bokvalitetskrav negr-/fiernvirkning.

Forhandsuttalelser
Det er innkommet 8 forhandsuttalelser:

1. Borettslaget Carl Berner Terrasser 15.07.2008
2. Byantikvaren 20.10.2008
3. Hafslund Fjernvarme AS 07.08.2008
4. Samferdselsetaten 01.08.2008
5. Sukkertoppen boligsameie 03.08.2008
6. Trafikketaten 17.07.2008
7. Utsiktstoppen Borettslag 31.07.2008
8. Vann- og avlgpsetaten 07.07.2008

Borettslaget Carl Berner Terras¢pé vestsiden av planforslaget) gar imot forslaBetettslaget er i mot
hayere bygg, er bekymret for stay i byggeperiodgirafikkekningen i Hasleveien og naboomradet.
Boretteslaget mener ogsa at det er nok studenésalgmradet og at enda flere vil forringe miljg og
sikkerhet i omradet. Borettslaget skriver ogsénagteerligere fortetting av omradet vil forringediteten
pa neeromradet. Styret er positiv til forslagetdppgradering av utearealene langs Hasleveien og
opparbeidelse av takterrasser.

Byantikvarenholder fast ved sin tidligere uttalelse hvor mamddet foreslatte byggehgyde. Byantikvaren
frarader derfor en endring av eksisterende requgsglan som vil tillate en hgyere bebyggelse, med
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begrunnelse i byggehgydens negative innvirknindgpderneverdige bygninger i nabolaget. Byantikvaren
har ingen bemerkninger til det foreslatte nybyggsptsiden, forutsatt at haydene pa denne bygningen
samsvarer med byggehgyden i gjeldende regulering.

Samferdselsetatdremerker at det ikke er riktig & betrakte Hasleweiom atkomstvei, men at den ma
ansees som samlevei med en ADT pa ca. 3800 kjt/dgan trafikken ogsa kan gke ytterligere ved
utbygging av Carl Berner krysset. Samferdselsetstibar seqg tvilende til at trafikksituasjonen videre
uforandret etter utbyggingen og etterlyser en naarmeglegjerelse. Pa grunn av at Hasleveien hat sveer
darlig veistandard anmoder Samferdselsetaten ai®taegges inn rekkefglgekrav i
reguleringsbestemmelsene med krav om opparbeidelg®tau i Hasleveien langs eiendommen far
godkjenning av byggetiltak. En feil pa plankartédrihold til regulert veitrase og vei 20986 og
uoverensstemmelse mellom beskrivelse og kart, eidgjdlder avkjarsel ma rettes opp. Samferdsetsetat
anser det som positivt at det foreslas sykkelpargeémybyggets 1. etasje og anbefaler at dettened i
reguleringsbestemmelsene.

Sukkertoppen boligsame{pa gstsiden av planforslaget) protesterer metdget. Sameiet anferer spesielt
at utbyggingen vil gi en verdiforringelse av bolige sameiet, at bygging av takterrasser vil gi
stayproblemer og pabyggingen reduserer sol - ogtsisrhold. Sameiet mener ogsa at eksisterendg byg
er godt tilpasset gatelgpet og hgydene.

Utsiktstoppen Borettsla@gpa nordsiden av planforslaget) er svaert kritisil&anen.Borettslaget mener at de
mange studentboligene er et stort stayproblem iodegn gkning av antall boliger vil forverre detbe
mener ogsa at det i dag er parkeringsproblemen silelentene heller parkerer i gaten framfor iyan d
parkeringskjeller. Styret mener at beskrivelselangn om at parkeringen er uproblematisk ikke er
holdbar. | tillegg synes Borettslaget at pabyggmgié redusere bostandarden i Utsiktstoppen BRL ved
reduserte lys- og utsiktsforhold og starre bygnimasse i neeromradet.

Forslagsstillers kommentarer til forhandsuttaledsen

Generelt:

OAS har forgjeves lett etter tomter og eksistergnggy som kan utnyttes til studentboligformal. OAS
ser dette prosjektet som en unik mulighet til arbdmbsituasjonen for studentene innenfor de gkaosiemi
rammene som er gitt av Kunnskapsdepartementet.

Byantikvarerfrarader byggehaydene siden dette vil pavirke adeneverdige bebyggelse negativt.
Forslagsstiller mener at dette langt pa vei hadikjallerede i den videre utbyggingen av naeromiettist
reguleringsplanen for Hasleveien 9 -13 ble vedtB®99. | lgpet av de siste arene har falgende
eiendommer fatt endret regulering med derav falgesmhere pabygg/nybygg:

« Hasleveien 15 (nord for planomradet): fire nyejetasg er i dag 3, nesten 4 etasjer hayere
enn hgyeste gesims for studentboligblokken

» Nybygg Sukkertoppen (st for planomradet): firesjetapa ”
etasjer over gesims for studentboligblokken

 Nybygg Carl Berner Terrasser (vest for planomradgi)til ni etasjer, 2 til 3 etasjer hayere
enn studentboligblokken

Sukkertoppen” og dermed 4

Forslagsstiller mener at i dagens situasjon videsr nordlige delen av Hasleveien 9-13 for lav hédd til
sine 3-4 etasjer hgyere naboer i vest, nord odResjuleringsforslaget med de viste hgyder bringer
balanse i dette forholdet. Et pabygg av studergbokom trapper seg ned til den verneverdige
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industribebyggelsen er sett i et omradeperspedgj\er ikke avgjgrende for haydevirkningene mot den
verneverdige bebyggelsen pa sersiden. Med dedsistagyere bebyggelse i neeromradet vil Sukkertoppen
bli forsterket landskapsmessig som hgydepunkt.

Sukkertoppen boligsameie, Borettslaget Carl Befieerasser og Utsiktstoppen Borettstagner at
prosjektet vil bety verdiforringelse av omradet feiringe utsikt- og solforholdene og skape
stgyproblemer i byggefasen. Foreslagsstiller mahet byggeprosjekt vil alltid bety en staybelasgnbg
at et nybygg kan ha negative konsekvenser fortstsitholdene for noen boliger.De vedlagte
soldiagrammene viser at prosjektet ikke vil skapggeproblemer for eksisterende boliger pa norst-, @
og vestsiden. Foreslagsstiller mener derimot atpparbeidelse av tomten og bedre sikring av skg@min
vil kunne gke kvaliteten i omradet. | tillegg viélle tiltaket kunne bety en generell verdigkningéofys
nabobebyggelsen, fordi omradet blir kraftig opperadvidere mener naboene at trafikkgkningen kan
veere et problem. Foreslagsstiller er enig at sgémin planbeskrivelsen om at "parkeringen er
uproblematisk” bar strykes. Derimot mener forsléiies at omradet kan tale noe gkning i trafikk, med
en framtidig oppgradering av gatenettet og fotggefaybindelser vil dette kunne minske
trafikkbelastningen i omradet.

Samferdselsetatesin bemerkning forhold til plankartet er na rettet opp. Forslstijer har som
anbefalt, ogsa foretatt en tilfayelse om sykkelpdrigen i reguleringsbestemmelsene.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhandsuttalelser
Det vises til etatens forelgpige vurdering.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELGPIGE VURDERING

Overordnede mal

Planforslaget anses a veere i trad med Kommuneptaddlo 2008 hvor Carl Berner har status som
knutepunkt og et omrade for knutepunktutvikling,esgavsatt som omrade for allsidig bymiljg med stor
andel boliger. Det anses ogsa & veere i trad mecmelplan for indre Oslo (KDP13) som anbefaler at
boligformal prioriteres i omradet.

Grgntplan for Oslo (KDP8) vil ta vare pa karaktetiiske trekk ved Oslos landskapsformer, blant annet
asryggen mellom Kampen og Arvoll som Sukkertoppesredel av. Planen sier at det er viktig & vurdere
utforming og plassering av bebyggelse i disse spnegd hensyn til landskapstypene, og likeledestat d
ber vurderes a sikre en ubebygd ramme der hvardetilig. Plan- og bygningsetaten mener derfonat e
ytterligere utbygging av tomten er i strid med depfanen. Med en utbygging av tomten vil silhuetten
Sukkertoppen som landskapsdrag forsvinne helt.

Plan- og bygningsetaten mener at tiltaket strided Byakologisk program og Omradeanalyse

Carl Berner nord - Hasle - Sinsen. Bygkologisk paogsier blant annet at byens bla-granne strukir s
bevares i samsvar med gkologiske prinsipper, ogd@eanalyse Carl Berner nord - Hasle - Sinsen
papeker at det kan veere et behov for apne areaterddet, da det er sveert fa friomrader igjen etter
stort innslag av boliger.
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Natur- og ressursgrunnlaget
Planomradet ligger i et etablert boligomrade ogeadetilerede en boligblokk pa eiendommen. Plan- og
bygningsetaten mener at det ikke er noen spesiatle- eller ressursinteresser innenfor planomradet

Landskap

Tomten er opprinnelig sterkt fallende mot vest, readratt fiellskrent gst pa tomten. Den sgrastlige
fiellskrenten er sikret med nett, mens deler asfieenten er usikret og utsatt for ras. Nybygdetsslatte
plassering inn til fiellskrenten i nordgst forutsetutsprengning av deler av tomten og vil skjude av det
apne fiellet. Med en utbygging pa tomten vil silttee av Sukkertoppen som landskapsdrag forsvinlie he

Verneinteresser

Det anses a ikke vaere noen verneinteresser innegif@ planomradet, men det ma tas hensyn til
Hasleveiens historiske forlgp som veifar og tibéearingsverdige bygningene (Hasle Brug) rett syd f
planomradet. Plan- og bygningsetaten mener at ger@debyggelse vil fa en negativ innvirkning pé de
verneverdige nabolaget.

Byantikvaren krever ikke arkeologisk registrering.

Miljgfaglige forhold

Planomradet anses & vaere middels utsatt for tetfikkd dag. En gkning pa 165 hybler vil generere no
mer trafikk. Samferdselsetaten mener ogsa at katfikan gke ved utbygging av Carl Berner krysset. D
definerer Hasleveien som en samlevei med en AD3ap&800 kijt/dggn.

Utearealene pa tomten som ligger pa gstsidendsy ingen ideelle solforhold. Eksisterende boligklo
som ligger langs tomtens vestgrense skygger omettéagen for uteomradet mot gst. Fjellskjaeringen
mot gst kaster skygge over uteomradet om morgésteggging av tomten vil derfor ikke nevneverdig
forverre solforholdene i gardsrommet, (se vedlatitiagram). Et hayere hovedbygg vil derimot skape
vesentlig darligere utsiktsforhold og noe darligeoforhold for nabobebyggelsen i nord og gst. Den
foreslatte bygningen vil i mindre grad pavirke swd-utsiktsforhold for naboer.

Omradeanalysen for Carl Berner nord — Hasle — Sipépeker at det kan vaere et behov for apne aiealer
omradet, da det er sveert fa friomrader igjen etatort innslag av boliger. Oppfaring av endaygjgopa
tomten vil bidra til en ytterligere gjenbygging amradet.

Det ble i 2000 laget en redegjarelse om foruremsngrunnen, og i 2006 ble det foretatt en beregaw
luftkvaliteten av Helse- og velferdsetaten for a&rliggende omrade. Ut fra beregningene vurderes
luftkvaliteten til & tilfredsstille nasjonale mairflokal luftkvalitet.

Det er ikke registrert noe biologisk mangfold i Gihet.

Trafikkforhold

Plan- og bygningsetaten mener at den foreslattagggthgen av tomten vil endre trafikksituasjonen,noe
mest i form av gkt press pa gateparkering. Detlagi52 parkeringsplasser i parkeringskjellerem gib
forbli uendret. Disse plassene er ikke fullt utaytbg ma benyttes for a avlaste gateparkeringaag ler
det sykkelparkering foran inngangene og pa dengeetkelen av uteomradet, i alt 154 plasser. |
planforslaget er det foreslatt at 1. etasje i ngeyegkal inneholde sykkelparkering, som sammen med
plasser foran inngangene vil gi 381 plasser fokslgarkering. Bil- og sykkelparkering skal veere i
henhold til enhver tid gjeldende parkeringsnorm.
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Hasleveien som er atkomstvei til eiendommen haatfopd vestsiden av veien (motsatt side av tomten).
Samferdselsetaten har i sin uttalelse anmodet afetatilles krav om opparbeidelse av fortau ogsa p
gstsiden (langs eiendommen). Plan- og bygningsetdtiéke kreve dette. Det er regulert en
veiforbindelse mellom Hasleveien og Hekkveien p&igen av tomten med en forpliktelse for OAS til
opparbeiding. Den er i dag bare utfgrt til eiend@nmavkjarsel i sydvest i pavente av at gvrig plgtnl
bebyggelse blir aktuelt.

Risiko- og sarbarhet

En risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse)esingimfert av Multiconsult 25.11.2009. Hovedfokus i
ROS-analysen er grunnforhold/rasfare, hvor risd@sarbarhet vurderes med og uten nybygget mot
nordgst. Andre tema som har blitt vurdert i forhulldisiko- og sarbarhet er trafikk, brann og
utrykningstid, forurenset grunn, radon, stgy ogeggéfasen. Det er identifisert 15 mulige hendelser
forbindelse med utbyggingen. Av disse er 7 henddli vurdert til & komme i grgnn sone, mens de
resterende 8 hendelsene i gul sone. Dersom deesitém detaljert kartlegging av skjeeringen, og det
forutsettes at det gjiennomfgres tiltak, vil heneleéskunne komme i grgnn sone. Multiconsult havike
latt hendelsene sta innenfor gul sone, da detuemgtil & veere ekstra oppmerksom pa den risiko esom
knyttet til rasfare pa planomradet. ROS-analys&@ppa avbgtende tiltak som vil redusere risikagrde
ulike hendelsene til et akseptabelt niva. Det nit@sdokus mot disse forholdene i den videre
planprosessen.

Det ma legges inn en hensynssone for rasfare agaetarbeides bestemmelser om sikringstiltak.

Sosial infrastruktur

Studentboligene ligger gunstig til i forhold til lkektiv- og servicetiloud. P& Carl Berners plass 200
meter syd for omradet, er det dagligvarebutikkafe&r og en del spesialbutikker. Tgyenbadet er i
gangavstand. Neermeste skoler er Rosenhoff skaise®iskole, Griinerlgkka skole og Sofienberg
videregaende skole. Naermeste barnehage er SofjesDat er ogsa nylig blitt vedtatt reguleringsplain
neeromradet med formal barnehage. Planomradet asrdeikke veere egnet til barnehage.

Planomradet er i sykkelavstand til Oslo sentrunhaggod kollektivdekning. Pa Carl Berners plassegr
trikk og buss til/fra sentrum og til/fra Majorstudnillegg er det T-banestasjon med forbindelB&di
sentrum og "ringen” med forbindelse til blant anNgtalen, Ulleval og Universitetet pa Blindern.
Hgyskolen i Oslo nds pa 15 minutter med trikk feal@erners Plass.

Teknisk infrastruktur

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade &nfjarme, og utlgser krav til tilknytning etter @sl
kommunes vedtekt til pbl § 66a. Studentboligene dag et varmepumpeanlegg med jordvarme og en
oljefyr som tar spisslastene. Nye hybler vil kutil@bles dette. Overvann og takvann fgres i dag ti
ledningsnettet. Overvann og takvann fra ny bebysggskal handteres lokalt.

Estetikk og byggeskikk

P& naboeiendommen mot vest er det fire store Hokgbr i 4-9 etasjer. Mot nord ligger en boligblog&
6-7 etasjer, og mot gst en boligblokk pa 4-5 etaBjsse tomtene fremstar som hgyt utnyttet. Mot ety
det gamle industri- og verkstedsbygninger i tojeta$lasle Brug). Den eksisterende studentblokken
utgjer en ca 100 meter lang sammenhengende stimledifire seksjoner, hver med 4-5 etasjer. Dette er
en naturlig opptrapping av hgyder i et markantestee gatelgp som ivaretar hensynet til Hasleveiens
historiske forlgp som gammelt veifar og bevaringdige Hasle Brug syd for planomradet. Plan- og
bygningsetaten mener at den foreslatte pabygniviedelegge den naturlige overgangen fra de lave
bygningene pa Hasle Brug. Den vesentlige gkningeémegden vil veere negativ av hensyn til
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fiernvirkning som i dag er veldig liten fordi dagehgyder er godt tilpasset terrenget. 1 tillegeevilakt
hayde medfare vesentlig darligere lys- og utsikteftl fra felles grentareal for Sukkertoppen og
Hasleveien 15.

Plassering av en ny bygning i gardrommet vil ikka@en god bokvalitet for studentene. Med denne nye
bygningen og pabygget pa den eksisterende stud&kési vil gardsrommets karakter av lang, smal og i
store deler av dagnet skyggefull "sjakt” mellomisterende bebyggelsen og fiellskraningen bare
forsterkes. Lys- og solforhold for denne studeritkém vil ikke kunne tilfredsstille kravene.

Dagens uteareal for studentblokkene er ikke tifstilende. Det er lite og skyggefullt og liggenaklemt
mellom bygningen og fjellskrenten. Planforslagettansyn til dette og har foreslatt at sykkelparigan
skal inn i 1. etasje pa den nye bygningen forgidre utearealet midt i gardsrommet som i dag kwtike
sykkelparkering. Videre gnskes det etablert fehdserrasser pa hovedbygningen og balkonger pa
nybygget, samt & opparbeide en forhage pa vestaidbovedbygningen. Plan- og bygningsetaten ser at
uteoppholdsarealet gkes fra dagens situasjon, rreemat det fremdeles ikke er tilfredsstillende hva
angar kvalitet. Det er for lite areal pa terreng kwaliteten pa uterommet i bakgarden er for darlig
Balkongene péa nybygget vil ogsa fa for darlige @bifld.

Bebyggelsesstrukturen, farge- og materialbrukebyg@ingene i naeromradet er varierende. Det er i
reguleringsbestemmelsene sagt at pabygget skalaxesteamt med eksisterende bygg nar det gjelder
farger, materialbruk og dimensjoner, mens nybyg@gatha en annen farge, materialbruk og
fasadeutforming. Plan- og bygningsetaten forutsattden estetiske utformingen blir godt nok oppbgs
vurdert i byggesaken.

Bade i Kommuneplanen og Kommundelplanen for indslv@r omradet avsatt for allsidig bymiljg med
stor andel boliger. Forslagsstiller har foreslatfadobling av BRA fra 5600ftil 11200nf for
planomradet. Plan- og bygningsetaten mener at pieiubet ikke har noe mer fortettingspotensiale da de
allerede er hgyt utnyttet i forhold til bAde boktetkkrav og naer-/fiernvirkning.

Stedsutvikling

Carl Berner er et viktig kollektivknutepunkt somiditt betydelig fortettet de siste arene. Neerorataut
dominert av nyere boligblokkbebyggelse, med innalagoe nzering. Boligene varierer fra smaleilighete
og studenthybler til litt starre familieleilighet&dmbygging og oppgradering av Carl Berners plass
begynte varen 2008 og grgntarbeidene forventegfiitli 2010.

Barns interesser

Forslagsstiller opplyser om at boligene er planfagstudenter uten barn siden OAS har andre ibligt

i Oslo for studenter med barn. Det er opparbeidditen lekeplass i den nordlige delen av uteontrade
som fremdeles vil besta ved en eventuell utbygddenne lekeplassen ligger ikke noe godt plassart, d
den ligger i et skyggefullt omrade. Med stor bollgugging pa nabotomtene er det blitt etablert nye
grgntarealer og lekemuligheter for barn. Det finngsa starre friomrader i gangavstand til planoeirad

Universell utforming

Universell utforming og tilgjengelighet for allerfasettes lgst pa en forskriftsmessig mate i byakgs.
Alle uterom skal opparbeides slik at de er tilgjeligyfor alle og er i trdd med den til enhver tjdldende
forskrift.
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Juridiske forhold

Det opplyses om at det foreligger en tinglyst erkigeav 17.10.2000 hvor veiplikt og atkomst, ogrded
opparbeidelse av regulert vei pa sarsiden av to(n&r20986), er palagt i forbindelse med tidligere
byggesak.

Interessemotsetninger

Naboer til planomradet er motstandere av & etafieme= studentboliger i neeromradet grunnet
stgyproblemer og parkeringsproblemer. Den foresfgabyggingen vil redusere sol - og utsiktsforHotd
naboene.

Forelgpig konklusjon

Planforslaget anses a veere i trad med bade Komnamfep Oslo 2008 og Kommundelplan for indre
Oslo hvor omradet er avsatt for allsidig bymiljgdrsor andel boliger. Studentboligene ligger ogsa
gunstig til i forhold til kollektiv- og servicetilid.

Plan- og bygningsetaten mener allikevel at plandetré&ke har noe mer fortettingspotensiale da det
allerede er hgyt utnyttet i forhold til bAde boktetkkrav og naer-/fiernvirkning.

Omradeanalysen for Carl Berner nord — Hasle — Sipépeker at det kan veere et behov for apne aiealer
omradet, da det er sveert fa friomrader igjen ettestort innslag av boliger. Oppfgring av endaygigpa
tomten vil bidra til en ytterligere gjenbygging amradet. Plasseringen av den nye bygningen i
gardrommet vil ikke gi god bokvalitet for studergeiMed denne nye bygningen og pabygget pa den
eksisterende studentblokken vil gardsrommets karait lang, smal og i store deler av dggnet skydigef
"sjakt” mellom eksisterende bebyggelsen og fiebskngen bare forsterkes. Lys- og solforhold forraen
studentblokken vil ikke kunne tilfredsstille kraven

Dagens uteareal for studentblokkene er ikke tifstilende. Det er lite og skyggefullt og liggenaklemt
mellom bygningen og fjellskrenten hvor deler av denisikret og utsatt for ras. Planforslaget foes@k
bedre forholdene pa utearealene ved at deler &ekparkeringen skal inn i 1. etasje pa den nye
bygningen. Dette frigjar utearealet midt i gardsnosh som i dag brukes til sykkelparkering. Videre
gnskes det etablert felles terrasser pa hovedbyeniag balkonger pa nybygget, samt a opparbeide en
forsone pa vestsiden av hovedbygningen. Eksisterbatigblokk som ligger langs tomtens vestgrense
skygger om ettermiddagen for uteomradet mot getiskjeeringen mot @st kaster skygge over uteomradet
om morgenen. Utbygging av tomten vil derfor ikkesmeverdig forverre solforholdene i gadrdsrommet.
Plan- og bygningsetaten ser at i planforslaget atesppholdsarealet fra dagens situasjon, men na¢ner
det fremdeles ikke er tilfredsstillende da detagriite areal pa terreng og kvaliteten pa uteromimet
bakgarden er for darlig. Balkongene pa nybyggeogda fa for darlige solforhold.

Det foreslatte pabygget bryter med eksisterende ¢jigghsning av byggehaydene til Hasleveien som
historisk veifar og bevaringsverdige Hasle Brugestatte pabygg vil forsterke den massive
helhetsvirkning som de senere ars utbygging i nagdet har medfart, og som vanskeliggjer bade nzer-
og fiernopplevelsen av asryggen mellom Kampen ogWlsom ett av byrommets viktige
landskapselementer, jf Grgntplan for Oslo. Med tbygging pa tomten vil silhuetten av Sukkertoppen
som landskapsdrag forsvinne helt. Et hgyere howgglbif ogsa skape vesentlig darligere utsiktsfodhol
og noe darligere solforhold for nabobebyggelsenrilog @st. Den nye bygningen vil i mindre grad
pavirke sol- og utsiktsforhold for naboer, menliével ha konsekvenser for omgivelsene ved at detra
fortettes ytterligere.
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Plan- og bygningsetaten mener at den foreslatiggthgen av tomten vil endre trafikksituasjonen,noe
mest i form av gkt press pa gateparkering. Detlagi52 parkeringsplasser i parkeringskjellerem gib
forbli uendret. Disse plassene er ikke fullt utaytbg ma benyttes for & avlaste gateparkeringen.

Forslagsstiller har foreslatt en fordobling av BR& 5600m til 11200n7 for planomradet. Plan- og
bygningsetaten mener at planomradet ikke har nodartettingspotensiale da det allerede er hgyt
utnyttet. Etaten opprettholder derfor sin tidligetedering om at tomten allerede er maksimalt wétytar
godkjente inntrukne toppetasje er bygget.

Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke planforglage
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
HASLEVEIEN 9-13
Gnr. 126, bnr. 54

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merkemnkanmer ABPN-200613939 og datert 01.12.2009.

§ 2 Formal
Omradet reguleres til:
Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse

§ 3 Hensynssoner
| trdd med § 12-6 er deler av eiendommen avmerketfaresone — ras- og skredfare. Omradet ma veere
ngdvendig sikret far brukstillatelse gis.

§ 4 Utnyttelse
Samlet bruksareal kan vaere p4 maksimum 11 Z(BRA.

85 Plassering og hgyder

Ny bebyggelse og pabygg skal oppfares innenfor éggenser og gesimshgyder som vist pa
reguleringskart. Det kan oppfares en tilbaketruk&ippetasje med grenser og gesimshgyder som vist
pa reguleringskart. Det tillates mindre justeringervtrapping mellom etasjene. Dette skal ikke gke
samlet bruksareal BRA. For bygning mot vest skiijleetenes gulvniva (1.etasje) felge Hasleveiens
stigning slik at de til enhver tid ligger over elfgd nivd med Hasleveien.

Det tillates mindre sportsboder utenfor byggegrebBsgse skal utformes som lave bygninger
tilpasset uteomradet pa / i / under terreng pa dilmyggets gstside.

Trapperom og heis kan legges opptil 1,5 meterauh@vedbygningskroppen og skal ikke veere bredere
enn 4,9 m. Trapperom og heis kan ligge utenfor bggense og over maksimum gesimshgyde.

| buet bygningskropp mot gst tillates svalgangeheig/ trapp frittstaende utenfor hovedbygningskesp
utenfor byggegrense.

Balkonger kan krage ut over byggegrense med ifif@ilmeter.

§ 6 Utforming

Pabygg skal veere avstemt med eksisterende bygiengjelder farger, materialbruk og dimensjoner i
fasdeoppbygningen. Nybygg kan ha en annen fargerialbbruk og fasadeutforming. Det tillates bygget
studenthybler p& minimum 13med eget bad enten med felles kjgkken eller metraiikjgkken.

8§ 7 Avkjarsel
Adkomst/avkjgrsel skal veere fra vei 20986 som pésteguleringskart.

§ 8 Parkering

Antall bil- og sykkelparkering skal veere i henhtldlen til enhver tid gjeldende norm for Oslo iedr
sone. Bilparkering skal anlegges i kjeller ellanlegg under terreng innenfor byggegrense. Minirbu¥
av parkeringsplassene skal tilrettelegges foryorthgshemmede. For nybygget skal det etableres
parkeringsplass for sykler i fgrste etasje.
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§ 9 Utomhusplan
En detaljert utomhusplan i malestokk 1:200 forefelliterom og felles takterrasser ma innsendes samme
med en byggesgknad..

Planen skal vise eksisterende og fremtidig terrsikging av lgs masse/fjell, forstatningsmurer,
beplantning og vegetasjon, opparbeiding av arealgphold, god tilrettelegging for funksjonshemmede
oppstillingsplass for renovasjon, gang- og kjgreatkt og plassering av sportsboder.

Takvann, overvann og vann fra tette flater skaksdhfgrt grunnen ved bruk av lokal
overvannshandtering.

Utearealene skal veere ferdig opparbeidet i hentil@ddkjent utomhusplan for ferdigattest gis.

§ 10 Forurensning

Bebyggelsen og uteoppholds arealene skal sikrestmpt henhold til anbefalte staygrenser i
Miljgverndepartementets retningslinje T-1442 (thBekller senere vedtatte forskrifter, vedtekiézre
retningslinjer som erstatter denne.

Alle stgybeskyttelsestiltak skal veere ferdige fukistillatelse gis.

Luftforholdene skal tilfredsstilles i henhold tiFE-rapport 92:16 eller senere vedtatte forskriftedtekter
eller retningslinjer som erstatter gjeldende rapgarftinntak til bygninger skal ikke plasseresmi@der
der luftforurensninger overskrider grenser som &atbeSFT-rapport 92:16 eller senere
bestemmelser/retningslinjer som erstatter denmeklima skal tilfredsstilles i henhold til
Helsedirektoratets rundskriv nr. IK — 39/91 "Nornfier inneluftkvalitet” eller senere vedtatte forstar,
vedtekter eller retningslinjer som erstatter denne.

Grunnen skal sikres i henhold til SFTs veilede0@ar det gjelder radon. Det skal foretas en
undersgkelse av grunnen ved bygge- gravearbeideragnset grunn skal ryddes opp i henhold til
forurensningsforskriftene fastsatt av Miljgverndepaentet 01.06.2004 med virkning fra 01.07.2004.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i pgrbygningslovens § 12-10 og i henhold til delegert
myndighet vedtatt av bystyret 17.06.2009, lagil utffentlig ettersyn.

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestetser for Hasleveien 9-13, som reguleres til
bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse heasynssongaresone — ras- og skredfare), som foreslatt av

Oslo og Akershushggskolenes studentsamskipnaghdisart merket Plan- og bygningsetaten,
ABPN-200613939, datert 01.12.2009.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN / -

Per-Arne Horne Aste Helen Dahl
enhetsleder saksbehandler



