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Østensjøveien 27 
Planforslag til offentlig ettersyn 
Reguleringsplan 
 
Området foreslås regulert til byggeområde for bolig, forretning og kontor. Det fremmes to 
alternativer.  I alt. 1 foreslås eksisterende fellesavkjørsel opprettholdt. BRA=220%.  
I alt. 2 foreslås ny felles avkjørsel og offentlig gang-/sykkelvei forbi området. BRA=225%.  
Maks. høyde 7 etasjer mot Østensjøveien, og 3 - 4 etasjer inn mot gårdsrom. Bolig foreslås ikke 
tillatt før miljøforholdene i området er bedret, og gang-/sykkelveiforbindelsen over T-banen er 
sikret. 
Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslagets alt. 2 med forbehold.  
 
Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i løpet av høringsperioden 
fra: 23.03.2009 til: 29.04.2009. 
 
Vi gjør oppmerksom på at også innsigelser må sendes innen fristen. 
 
Utarbeidet av: DARK Arkitekter AS for Østensjøveien 27 ANS 
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FAKTAARK  
Alternativ 1  
 
Forslagsstiller: Østensjøveien 27 ANS, PB 56 Sentrum, 0101 Oslo, tlf:22 98 68 00  
Konsulent: DARK Arkitekter AS, Drammensveien 130, 0277 Oslo, tlf:23 13 12 00 
Eieropplysninger 
Gnr. 137 bnr.34         Østensjøveien 27 ANS v/NCC Property Development AS 
 
Arealstørrelse – planområde 
 
Planområdet totalt: 4538  m2 

 

Areal for hvert formål: 
Uten bolig 
Kontor 9000 m2 

Forretning 1000 m2 
 
Med bolig 
Kontor    4500 m2 
Forretning   1000    m2 
Bolig    4500 m2 
 
Arealstørrelse – ny bebyggelse 
Over terreng: 10 000  m2 BRA 
Under terreng: ca 4500 m2 BRA  
 
Arealstørrelse – eksisterende bebyggelse som opprettholdes 
Eksisterende bebyggelse rives. 
 
Utnyttelse m. m. 
Prosent bruksareal(%-BRA): 220 % 
 
Det er inntatt i reguleringsbestemmelsene at areal helt eller delvis under terreng ikke medregnes i % BRA. 
Prosent bruksareal fastsetter forholdet mellom bebygd og ubebygd del av tomta. Prosent bruksareal angir 
en øvre grense for summen av det bruksareal som kan oppføres på tomta i forhold til tomtearealet. 
Prosent bruksareal (%-BRA) erstatter den tidligere betegnelsen prosent tomteutnyttelse (% - TU). 
 
Antatt antall boligenheter: 50 stk. 
Antatt boligtype: lavblokk 
Antatt leilighetsfordeling: Små leiligheter: maksimum 20 % leiligheter med 40-50 m2 BRA 

Middels leiligheter: minimum 30 % leiligheter med 50-80 m2 BRA 
Store leiligheter: minimum 50 % leiligheter med over 80 m2 BRA 

 
Parkering  
Parkering skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. Alle 
bilparkeringsplassene skal være i garasje under terreng. 
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    BOLIG/FORRETNING/KONTOR   KONTOR/FORRETNING  
 Bil  Sykkel  Bil  Sykkel 
4500 m2 kontor 31,5   31.5 9000 m2 kontor 63 63 
1000 m2 forretn. 15     6 1000 m2 forretn. 15   6 
4500 m2 bolig 35   80    
 81.5 117,5  78 69 

 
Vurdering av forskrift om konsekvensutredning        
Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger", med 
tilhørende forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeområde og skal derfor ikke 
konsekvensutredes. 
 
Kunngjøring og varsling 
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort i Aftenposten 15.09.07 og Dagsavisen 14.09.07. Grunneiere  
og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 23.11.07. Tilleggskunngjøring ble varslet i forbindelse 
med at reguleringsplanforslaget fremmes i to alternativer. Tilleggskunngjøringen stod i Dagsavisen 
15.12.08 og i Aftenposten 19.12.08. Direkte berørte ble varslet ved eget brev. 
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FAKTAARK  
Alternativ 2 med fellesavkjørsel og gang-/sykkelvei 
 
Forslagsstiller: Østensjøveien 27 ANS, PB 56 Sentrum, 0101 Oslo, tlf:22 98 68 00  
Konsulent: DARK Arkitekter AS, Drammensveien 130, 0277 Oslo, tlf:23 13 12 00 
Eieropplysninger 
Gnr. 137 bnr.34  Østensjøveien 27 ANS v/NCC Property Development AS 
Gnr. 137 bnr.4 ØNI Eiendom AS 
Gnr.137 bnr.146 GK Eiendom AS 
Gnr. 137 bnr. 172 NORDOX AS 
 
Arealstørrelse – planområde 
 
Planområdet totalt:  ca 5670 m2 

 

Areal for hvert formål: 
Uten bolig 
Kontor 9000 m2 

Forretning 1000 m2 
 
Med bolig 
Kontor    4500 m2 
Forretning   1000    m2 
Bolig    4500 m2 
 
Byggeområde   ca 4456 m2 
Offentlig trafikkformål  ca   310 m2 
Fellesområde   ca   903 m2 
 
Arealstørrelse – ny bebyggelse 
Over terreng: 10 000  m2 BRA 
Under terreng: ca 4500 m2 BRA  
 
Arealstørrelse – eksisterende bebyggelse som opprettholdes 
Eksisterende bebyggelse rives. 
 
Utnyttelse m. m. 
Prosent bruksareal(%-BRA): 225 % 
 
Det er inntatt i reguleringsbestemmelsene at areal helt eller delvis under terreng ikke medregnes i % BRA. 
Prosent bruksareal fastsetter forholdet mellom bebygd og ubebygd del av tomta. Prosent bruksareal angir 
en øvre grense for summen av det bruksareal som kan oppføres på tomta i forhold til tomtearealet. 
Prosent bruksareal (%-BRA) erstatter den tidligere betegnelsen prosent tomteutnyttelse (% - TU). 
 
Antatt antall boligenheter: 50 stk. 
Antatt boligtype: lavblokk 
Antatt leilighetsfordeling: Små leiligheter: maksimum 20 % leiligheter med 40-50 m2 BRA 

Middels leiligheter: minimum 30 % leiligheter med 50-80 m2 BRA 
Store leiligheter: minimum 50 % leiligheter med over 80 m2 BRA 
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Parkering  
Parkering skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. Alle 
bilparkeringsplassene skal være i garasje under terreng. 
 
      BOLIG/FORRETNING/KONTOR   KONTOR/FORRETNING  
 Bil  Sykkel  Bil  Sykkel 
4500 m2 kontor 31,5   31.5 9000 m2 kontor 63 63 
1000 m2 forretn. 15     6 1000 m2 forretn. 15   6 
4500 m2 bolig 35   80    
 81.5 117,5  78  

 
Vurdering av forskrift om konsekvensutredning        
Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger", med 
tilhørende forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeområde og skal derfor ikke 
konsekvensutredes. 
 
Kunngjøring og varsling  
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort i Aftenposten lørdag 15.09.07 og Dagsavisen fredag 14.09.07.  
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 23.11.07. Tilleggskunngjøring ble varslet i 
Dagsavisen 15.12.08 og i Aftenposten 19.12.08. Direkte berørte ble varslet ved eget brev. 
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SAKSGANG 
Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer 
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Rådhuset for politisk behandling 2. tertial. 
 
SAMMENDRAG  
Bakgrunn 
Hensikten med planforslaget er å legge til rette for at det kan oppføres et nytt moderne kontor- og 
forretningsbygg med muligheter for transformasjon til bolig i tråd med Bryn – rammer for videre 
knutepunktutvikling.  
 
Beskrivelse av planområdet 
Planområdet ligger inntil Østensjøveien midt mellom Bryn og Helsfyr T-banestasjoner. Området er bebygd 
med to bygninger på 2 – 3 etasjer. Bygningene har enkel utførelse og leies ut til kontor og 
lagervirksomhet. Planområdet  har atkomst fra Østensjøveien via Surstoffveien. På motsatt side av T-
banen syd for planområdet, ligger boligområdene på Etterstad og grøntarealene langs Alna.  
 
Beskrivelse av planforslaget 
Planforslaget er utarbeidet i to alternativer.  
 
Alternativ 1 forutsetter at eksisterende regulerte og opparbeidede felles avkjørsel (Surstoffveien) på 
eiendommens vestside opprettholdes. Utnyttelsen foreslås til %BRA = 220%. 
 
Alternativ 2 regulerer inn offentlig gang-/sykkelvei på vestsiden av fellesavkjørselen som samtidig 
reguleres på nytt. Dette gjøres for å sikre tilstrekkelig areal til en eventuell fremtidig gang-
/sykkelveiforbindelse over T-banen til boligområdene på Etterstad og grøntarealene langs Alna. 
Byggeområdet blir da litt mindre, men antall m2 bruksareal forutsettes å være det samme, slik at  
bruksarealet økes til %BRA = 225%.   
 
Begge planforslagene forutsetter riving av eksisterende bebyggelse og oppføring av ny bygningsmasse på 
ca. 10 000 m2. Maks. tillatt kotehøyde + 115,  tilsvarende 7 etasjer. På ikke bindende illustrasjoner er 
bebyggelsen vist med 7 etasjer mot Østensjøveien, og 3 – 4 etasjer på bakenforliggende bebyggelse mot 
sør. Maks. 1000 m2 i første etasje ut mot Østensjøveien foreslås til forretningsareal og resten til kontorer. 
På sikt legges det til rette for at ca. 4 500 m2 kontorareal kan omdisponeres til boligformål i den 
bakenforliggende bebyggelsen. Det er oppgitt at dette vil gi ca. 50 boliger av varierende størrelse i henhold 
til leilighetsfordelingsnormen.  
 
Det er stilt krav i reguleringsbestemmelsene om at det skal opparbeides uteoppholdsareal tilsvarende 25% 
av boligens bruksareal, og at 50% av dette skal være på bakken. Det illustrerte utearealet er oppgitt til å 
være 1020 m2, noe som er mer enn kravet. Det er opplyst at balkonger på 5 – 10 m2 skal legges inn mot 
gårdsrommet. Illustrasjonene viser bebyggelsen utformet som en karré der uteoppholdsarealene er lagt 
inne i gårdsrommet. Dette er ikke sikret med byggegrenser. Bebyggelsen er illustrert som tradisjonell 
næringsbebyggelse, men det forutsettes at denne skal kunne transformeres til bolig.  
 
All parkering løses i parkeringsanlegg under terreng. Det skal opparbeides bil- og sykkelparkeringsplasser 
i henhold til øvre norm for tett by, 15 plasser for forretning, 32 plasser for kontor og 35 plasser for bolig, 
til sammen 82 bilplasser. Med bare kontor og forretning blir parkeringsbehovet 78 plasser. Innkjøring til 
parkeringskjeller er lagt direkte fra Surstoffveien.  
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Det foreslås stilt som betingelse for at boliger kan tillates innenfor området at industrivirksomheten på 
vestsiden er opphørt, og at gang-/sykkelveiforbindelsen over T-banen til Etterstad og grøntarealene langs 
Alna er sikret. 
 
Planstatus 
Overordnede planer 
Bryn – forslag til rammer for videre knutepunktutvikling. 
Bystyret vedtok 31.01.2007 følgende: Bystyrer sluttet seg til anbefalingene vedrørende hovedstruktur for 
fysisk utforming og arealrammer for de enkelte delområdene slik de er beskrevet på side  6 – 11. 
 
Blant annet følgende når det gjelder hovedstrukturen for fysisk utforming 
Kollektivknutepunktet utvikles og forbindelsene mellom Brynseng T-banestasjon og Bryn jernbanestasjon 
forbedres. Området utvikles til et blandet nærings- og boligområde. Det utvikles en blå-grønn korridor 
langs Alna-vassdraget. Dagens hovedveinett opprettholdes, Østensjøveien får en oppgradert miljøprofil 
med bussprioritet og hastighetsdempende løsninger. Fortetting med høyere utnyttelse enn dagens, det 
kvalitetskrav med hensyn til sol, skygge uteareal, offentlige gater og plasser samt infrastruktur for øvrig er 
ivaretatt for boligfunksjonen, bebyggelsesstruktur skal videreføre/koble eksisterende struktur mot 
Etterstad/Teisen og gi en klar gate og byromstruktur, det etableres et g/s-veinett med vekt på gode 
forbindelser til stasjonsområdene. 
 
Det aktuelle planområdet ligger innenfor delområde 3, felt G. I saksfremstillingen er det vist prinsipper for 
utvikling av offentlige rom og grøntstukturer samt forbindelse fra Østensjøveien forbi planområdet og over 
til Etterstad/Alna på sydsiden av  T-banen. 
 
Andre føringer i plandokumentet av betydning for dette planforslaget: 
Parkeringsnormen for tett by skal benyttes. Hovedtyngden av boligene skal være egnet for barnefamilier. 
Alle veier i området (unntatt Ring 3) skal framstå som mer bymessige gater enn i dag.   
 
I vedtaket er det gjort følgende presiseringer og endringer av betydning for planforslaget: 
(Under pkt. 1) 
”Midtre del av delområde 3 (felt G) egner seg i likhet med felt F som boligområde dog bak en skjerm av 
næringsbebyggelse på 5 – 7 etasjer  ut mot Østensjøveien. En vellykket utvikling betinger imidlertid en 
viss størrelse på boligutbyggingen da det ikke vil være god bokvalitet i et lite boligprosjekt omkranset av 
industri- og kontorbebyggelse. Det tillates ny næringsbebyggelse også i Østensjøveien 27 (feltG), gitt at 
bebyggelsen utformes og orienteres slik at noe av den enkelt kan konverteres til boligformål med gode 
utearealer. Arealrammene for eiendommen Østensjøveien 27  settes til TU = 150 – 220% og blanding 
næring/bolig.”  
” Det bør i noen grad også legges til rette for bilbasert næringsvirksomhet i Brynområdet. Hvor stor 
næringsparkering som i den forbindelse skal tillates bør fastsettes særskilt i de enkelte reguleringsplanene 
og da basert på registrert parkeringsbehov for dagens næringsvirksomhet i området.” 
Under 10) 
”Det må utvikles gode forbindelser fra boligområdene til grøntområdene på sydsiden av T-banen. Ved 
omregulering må det settes av tilstrekkelig rom for utvikling av barnehager. Barnehagene må ha tilgang til 
grøntarealene i planområdet.” 
 
Gjeldende regulering 
Planområdet er regulert til byggeområde for kontor og industri med maks. 5 etasjer og TU= 150%. Inntil 
20% av bygningenes areal tillates til lager. Parkering skal være i henhold til norm, 80% under terreng. 
Surstoffveien er regulert til fellesavkjørsel med bredde 8 meter. Byggegrense 6 meter fra kant fellesav-
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kjørsel. Fellesavkjørslene skal opparbeides som alleer med beplantning på begge sider. På den ene siden 
skal det som en del av disse opparbeides separate gangveier som skal være gangforbindelser gjennom 
området. Disse skal være allment tilgjengelige. 
Områdene på vestsiden av Surstoffveien omfattes av Midlertidige reguleringsbestemmelser til industri i S-
2864, 14.05.1986. Det er regulert en atkomst/vendehammer med bredde 6 meter fra Sursoffveien inn til 
Nordox rett overfor det aktuelle planområdet.  
 
Forhåndsuttalelser 
Det er innkommet 11 forhåndsuttalelser.  
 
Sammendrag av forhåndsuttalelsene 
Samferdselsetaten  
Det foreligger 3 uttalelser fra Samferdselsetaten, datert 02.03.2007, 04.02.2008 og 16.10.2008.  
Den siste av disse gjelder også alternativ 2.   
SAM  konkluderer med at planforslagets alt. 1 vanskeliggjør en eventuell framtidig gjennomføring av 
gang-/sykkelvei i Surstoffveiens trase. De anbefaler en nærmere avklaring av hvorvidt den skisserte 
tverrforbindelsen over T-banen i Surstoffveiens trase er ønskelig og realistisk å videreføre. En slik 
avklaring vil også kunne forhindre en eventuell uaktuell båndlegging av eiendommen. SAM påpeker 
behovet for en vurdering av hvordan framtidige lokalveier/-gater i Brynområdet skal utformes. Ønskes 
stramme gater med bypreg? Hvilke bredde bør veiene/gatene ha i forhold til tilliggende bebyggelse? 
Hvordan tenkes offentlig ferdsel generelt sikret?  
Ettersom det anses som høyst uklart i hvilket omfang, samt hvor det vil bli regulert et sammenhengende 
offentlig ferdselsnett for gater og gangveier i området, kan planområdet begrenses til Østensjøveien 27 
inkludert tilliggende veiareal i Surstoffveien vest for tomta.  
 

·  Samlet regulert veibredde på 14 meter er tilstrekkelig for å sikre eventuell senere opparbeidelse av 
Surstoffveien til offentlig gate. Dette gir rom for en gate med to-sidig fortau og eventuelt ensidig 
gateparkering. Vi forutsetter at fasadene trekkes tilbake slik at gaten ikke framstår med et trangt 
preg. 

·  En løsning med 5 meter gang-/sykkelvei og 8 meter felles avkjørsel vil sette begrensninger for 
hvordan en eventuell fremtidig offentlig gate kan utformes.  

·  Det er tilfredstillende at offentlig gang-/sykkelvei reguleres med en bredde på 5 meter. Dette sikrer 
mulighet for 3 meter asfaltert gang-/sykkelvei med 1 meter sideareal/buffer mot henholdsvis 
fellesavkjørsel og byggeområde. 

·  Bredden på fellesavkjørselen må økes til 9 meter slik at det kan etableres to-felts kjørebane med 
fortau samt eventuelt gateparkering (eksempelvis som 5 meter kjørebane + 2 meter parkering +  
2 meter fortau). Dette innebærer at samlet regulert veibredde vil bli 14 meter. 

·  Felles avkjørsel kan være maks. 5 meter ved tilknytningspunktet til Østensjøveien. Fortau skal 
være gjennomgående med nedsenket kantstein ved avkjørsler.   

·  SAM tar ikke stilling til at arealbehovet som følge av innregulering av offentlig gang-/sykkelvei i 
sin helhet belaster naboeiendommer.  

 
Helse og velferdsetaten 
Utendørs støygrenser er overskredet foran fasade mot Surstoffveien. Det er derfor behov for å gjøre 
leilighetene med fasade ut mot Surstoffveien gjennomgående til bakgården, slik at alle leiligheter får 
tilgang til en stille side. Luftinntak legges lengst vekk og høyest over tilliggende veier, og støvfilter 
monteres for å sikre godt inneklima. Negative helseeffekter kan oppstå også under grenseverdier til 
nasjonale mål. Det er derfor er viktig at utendørsoppholdsarealene for boliger anlegges lenger enn 50 
meter fra Østensjøveien. Planområdet ligger i et område der det generelt har vært mye forurensende 
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virksomhet og trafikk, og det ofte finnes forurensede masser som overstiger SFTs normer for følsom 
arealbruk. 
Renovasjonsetaten  
Kjøring med store og tunge kjøretøyer medfører støy og støv og  konflikter i forhold til bilfrie 
gårdsområder og barns lekearealer. For å unngå dette må plassering av standplasser for oppsamling av 
husholdningsavfall søkes forhåndsgodkjent hos REN.  
Trafikketaten  
har ingen bemerkninger til forslaget til reguleringsbestemmelser om parkering. 
Vann- og avløpsetaten  
Planforslaget har ikke konfliktpunkter med hovedledning. Det må innarbeides i reguleringsbestemmelsene 
at overvann skal håndteres lokalt. 
Brann- og redningsetaten     
Atkomsten for utrykningskjøretøy til eksisterende bebygninger eller omkringliggende eiendommer må 
ikke hindres/forverres. Minner om endringer i veiledningen til TEK som innebærer at brannvesenet skal ha 
kjørbar atkomst til bygningene dersom disse har bare ett trapperom, og det er mer enn 12 meter til ferdig 
planert terreng. Det må i tilknytning til bygningene være oppstillingsplass for brannvesenets biler og 
utstyr.  
Hafslund Nett  
viser til at de har linje/kabelanlegg og stasjonsanlegg i det aktuelle reguleringsområdet. Det må ikke gjøres 
inngripen i terrenget som medfører endring av overdekning over kabler, eller forhindrer atkomst til 
strømforsyningsanlegg på området. Det gis i tillegg generelle opplysninger om betingelser og kostnader 
knyttet til etablering, ombygging og flytting av strømforsyningsanlegg.  
Byantikvaren 
Det er ikke registrert bevaringsverdige bygninger eller anlegg på eiendommen. Opprinnelig undergrunn er 
sannsynligvis omrotet og fjernet. Byantikvaren krever ikke arkeologisk registrering av planområdet.  
Fylkesmannen i Oslo og Akershus, miljøvernavdelingen 
Synes utviklingen til boliger på eiendommen er problematisk på bakgrunn av støy- og forurensnings-
situasjonen. Imidlertid er det ikke meningen å realisere boligdelen nå, men avvente flytting av industri-
bedriften Nordox som er nærmeste nabo. Støy fra biltrafikk og bane samt den generelle standarden på 
nærmiljøet gjør området lite egnet for boliger. Miljøvernavdeling kan likevel akseptere planen på 
bakgrunn av at bystyret har gitt rammer for utvikling av området der det legges til rette for en større andel 
boliger og fordi det ikke legges opp til boligutvikling i nærmeste fremtid. Det må stilles krav om 
håndtering av lokalt overvann og settes av nok plass til å håndtere dette. 
Norges handikapforbund  
Skal universell utforming oppnås må man ut over byggeforskriftens krav til brukbarhet. Følgende 
reguleringsbestemmelse foreslås: Universell utforming skal legges til grunn for gjennomføringen av 
tiltaket med tilhørende uteområder. 
 
Forslagsstillers kommentarer til forhåndsuttalelsene 
Samferdselsetaten 
Forslagsstiller mener foreliggende planforslag ikke er til hinder for en fremtidig fremføring av gang-/og 
sykkelveg langs Surstoffveiens trase med en samlet bredde på 14 meter.  Alternativ 1 sikrer de gående ved 
at det er inntatt krav i regulerings-bestemmelsene om at det skal opparbeides et fortau på innntil 2,75 meter 
mellom ny bebyggelse og Surstoffveien. Dette alternativet legger byggegrensen 4 meter fra regulert 
Surstoffvei. Surstoffveien er regulert til felles avkjørsel i en bredde på 8 meter. Det vil si at det er 12 meter 
ubebygd areal som kan reguleres til offentlig vegformål. Legger en til 4 meter byggegrense på Surstoff-
veiens vestside er en oppe i minst 16 meter ubebygd areal.  
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Det fremkommer i utført trafikkanalyse at planlagt utbygging vil medføre en beskjeden økning i de 
kapasitetskritiske trafikkstrømmer langs Østensjøveien, slik at det vil være vanskelig å påvise noen klar 
forverring av framkommeligheten, men utbyggingen vil tilføre området mer trafikk og således heller ikke 
medføre en forbedring av dagens framkommelighet. Samtidig peker analysen på at omgjøring av 
Østensjøveien til miljøgate, samt transformasjon fra kontor til bolig kan medføre redusert gjennomgangs-
trafikk på Østensjøveien og redusert trafikk til og fra Østensjøveien 27. Trafikkanalysen viser at i krysset 
Østensjøveien x Surstoffveien er det registrert få ulykker, og trafikkøkningen som følge av utbyggingen 
vurderes ikke til å medføre behov for trafikksikkerhetstiltak. Avkjørsel til parkeringskjeller skal gis 
tilstrekkelig trafikksikker utforming. Langs Surstoffveien er det vist i illustrasjonsplanen vist en egen 
vareleveringslomme. 
Helse- og velferdsetaten  
Det er lagt til grunn at bygning nærmest Østensjøveien vil bli benyttet til kontor og forretning, mens 
boligdelen blir leggende bak en skjerm av denne næringsbebyggelsen. Luftforurensningsanalysen viser at 
luften på uteoppholdsarealet vil ligge godt under grenseverdiene for nasjonale mål. Østensjøveien vil i 
henhold til rammeplan for Bryn på sikt bli miljøgate med redusert trafikk og luftforurensning. Når det 
gjelder forurensning i grunnen vises det til ROS-analysen som konkluderer med at det er lite sannsynlig at 
forurensning fra Nordox kan spre seg gjennom grunnvannet til Østensjøveien 27. Ellers er det ikke kjent at 
det har vært aktiviteter på eiendommen som gir grunnlag for mistanke om forurensning i grunnen. 
REN 
Det planlegges egne avfallsrom som er lett tilgjengelige fra Surstoffveien for renovasjonsbiler. Krav og 
retningslinjer fra REN vil bli overholdt. 
Trafikketaten 
Tas til orientering. 
Vann- og avløpsetaten 
Det er inntatt krav til lokal overvannshåndtering i reguleringsbestemmelsene. 
Brann- og redningsetaten 
Planforslaget vanskeliggjør ikke atkomst for utrykningskjøretøyer til nytt bygg eller omkringliggende 
bebyggelse. For øvrig tas bemerkningen til etterretning og følges opp nærmere i byggesaken.  
Byantikvaren  
Tas til orientering. 
Hafslund Nett AS 
I den videre prosess tas det kontakt med Hafslund Nett AS for avklaring av eksisterende nettstasjon, kabler 
med mer. 
Fylkesmannen i Oslo og Akershus 
Utførte støy, trafikk og luftforurensningsanalyser viser at uteoppholdsarealene for fremtidige boliger vil 
være innenfor gjeldende krav til støy- og luftforurensning. Det er inntatt i reguleringsbestemmelsene at 
retningslinjene for støy i arealplanlegging T-1442 skal tilfredstilles. Planforslaget legger opp til at boliger 
først skal etableres når nærmeste forurensningskilde er opphørt. Planforslaget legger opp til sørvendte og 
skjermede uteoppholdsarealer for fremtidige boliger. Reguleringsbestemmelsene sikrer at kravene til 
uteoppholdsarealer blir oppfylt. Det er tatt inn i reguleringsbestemmelsene at lokal overvannshåndtering 
skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal redegjøres for behandling av 
takvann, overflatevann og drensvann ved søknad om rammetillatelse.  
Norges handikapforbund 
Tiltakshaver er opptatt av at prosjektet skal utformes etter prinsippene om universell utforming. I den 
videre plan- og byggesaksprosess vil prinsippene for universell utforming bli vektlagt. 
 
Kunngjøringsinnspill ved varsel om utvidelse av planområdet  
Utvidelse av planområdet ble kunngjort i Dagsavisen 15.12.08 og Aftenposten 19.12.08. 
Det kom inn 4 innspill. 
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Sammendrag av kunngjøringsinnspillene  
Samferdselsetaten 
Viser til tidligere uttalelser og har følgende kommentar til saken: Vi ønsker å understreke at en fremtidig 
utforming av offentlig gate for myke trafikanter kun kan oppnås dersom det sikres tilstrekkelig veibredde. 
Vår bemerkning er som tidligere at en samlet veibredde på 14 meter på Surstoffveien langs planområdet 
vil gi fleksibilitet til en fremtidig opparbeidelse. Vi kan derfor ikke anbefale alternativ 1 som ikke 
inkluderer veiarealer langs Surstoffveien. 
Byantikvaren 
Viser til tidligere oversendelse der  de ikke hadde merknader til foreslått omregulering. Byantikvaren  har 
heller ikke merknader til utvidelsen av planområdet. 
Fylkesmannen i Oslo og Akershus 
Viser til tidligere uttalelse. Fylkesmannen ser det som positivt at det legges til rette for å ivareta sikkerhet 
og tilgjengelighet for myke trafikkanter i området. 
 
Forslagsstillers kommentarer til kunngjøringsinnspillene 
Samferdselsetaten  Det fremmes nå to alternativ. Alternativ 1 er uten regulert atkomstvei og offentlig 
gang-/sykkelvei langs Surstoffveien. Alternativ 2 er med regulert felles atkomstvei og offentlig gang-
/sykkelvei i de bredder Samferdselsetaten foreslår.  
Byantikvaren, Fylkesmannen i Oslo og Akershus og Hafslund Nett  tas til orientering. 

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL 
BEMERKNINGER 
Kommentarer til forhåndsuttalelser 
Det henvises til Plan- og bygningsetatens vurdering og konklusjon. Andre bemerkninger tas til 
etterretning. For øvrig vises til forslagsstillers kommentarer til bemerkningene.  

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELØPIGE VURDERING  
Overordnede mål 
Planforslaget forholder seg til føringene som er gitt i rikspolitiske retningslinjer om samordnet areal- og 
transportplanlegging og stryking av barn og unges interesser i planleggingen, og er i all hovedsak i tråd 
med Kommuneplanen som viser Bryn som et område for knutepunktutvikling med blandet arealbruk og en 
stor andel boliger.  
 
Planforslaget er utarbeidet på bakgrunn av føringer gitt i Bryn – rammer for videre knutepunktutvikling.  
Forslaget forholder seg til rammeplanens målsetting om at Brynområdet skal utvikles til et blandet 
nærings- og boligområde med service- og fellesfunksjoner. Det legges opp til høy utnyttelse med vekt på 
arbeidsplasskonsentrasjon og bolig for å bygge opp under bruken av kollektivtransport. Østensjøveien skal 
prioriteres for buss, sykkel og fotgjengere, og boligene legges slik at de skjermes for støy- og luftforurens-
ning.   
Planen følger opp Bystyrets vedtak for delområde G3 om å tillate boliger bak en skjerm av nærings-
bebyggelse på 5 – 7 etasjer mot Østensjøveien dersom tilfredstillende bokvaliteter kan sikres. Utnyttelsen 
er satt til %BRA=220% i tråd med føringer i rammeplanen. I alternativ 2 foreslås dette hevet til 
%BRA=225%.  
 
Områdene mellom T-banen og Østensjøveien skal knyttes sammen med eksisterende boligområder på 
Etterstad og grøntområdene langs Alna med en forbindelse på tvers av T-banen. I alternativ 2 foreslås det 
regulert en framtidig trase for denne gang-/sykkelveiforbindelsen parallelt med Surstoffveien.   
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Rammeplanen forutsetter at transformasjon fra næring til bolig kan ta tid, men at næringsbebyggelse som 
nyoppføres bør kunne konverteres til bolig med gode utarealer. Dette er forsøkt sikret i planforslaget ved at 
bebyggelsen som skal gjøres om til bolig er lavere og har et sydvendt gårdsrom som er skjermet mot støy 
fra Østensjøveien.    
Rammeplanen påpeker at det bør være en viss størrelse på boligområdene for å få god nok bokvalitet slik 
at de ikke blir omkranset av næringsbebyggelse. For å sikre dette er det satt som betingelse at industrivirk-
somheten vest for planområdet i dag må være opphørt.  
 
Verneinteresser 
Eksisterende bebyggelse forutsettes revet. Byantikvaren konkluderer med at det ikke er registrert 
bevaringsverdige bygninger eller anlegg på eiendommen. Byantikvaren krever heller ikke arkeologisk 
registrering av planområdet. Planforslaget er således ikke i strid med verneinteressene.  
 
Miljøfaglige forhold 
Støy- og forurensning 
Området er belastet med trafikkstøy. Det er utført støy- og luftforurensningsanalyser som er lagt til grunn 
for utforming av bebyggelsen. Bebyggelsen er vist med den høyeste delen mot Østensjøveien. Fasaden 
mot Østensjøveien har støynivåer på 65 – 75 dBA, noe som er innenfor rød sone og ikke anbefales for  
boligbygging. Også fasaden mot Surstoffveien har støynivåer mellom dBA 55 – 65 i dag. 
Bakenforliggende bebyggelse skal danne en karré. Denne utformingen gjør at det kan etableres et skjermet 
uteareal som oppfyller støyforskriftens anbefalte grenseverdier for utendørs støy. Det er denne delen av 
bebyggelsen som skal tilrettelegges for ombygging til bolig. Bygningskroppene er vist med en bredde som 
gjør at det kan bygges gjennomgående leiligheter med  en stille side mot bakgården. Denne utformingen er 
kun vist på illustrasjonsplan. Plan- og bygningsetaten mener dette må sikres bedre i reguleringsbestem-
melsene.  
 
Analysene konkluderer med at konsentrasjonene av NO2 og svevestøv allerede i dag ligger godt under 
grenseverdiene både i Surstoffveien og mot Østensjøveien. Det anbefales allikevel at luftinntak legges 
lengst vekk og høyest mulig over tilliggende veier, og at støvfilter monteres. Plan- og bygningsetaten 
mener at forslaget har tatt tilstrekkelig hensyn til støy- og luftforurensningen på planområdet.   
 
Plan- og bygningsetaten antar at det vil være lite aktuelt å konvertere kontorbebyggelse til bolig før den 
generelle støy- og forurensningssituasjonen i området som helhet er bedret.  
 
Biologisk mangfold 
Området er ikke registrert med biologisk mangfold. 
 
Forurenset grunn 
Planområdet er ikke registrert med forurenset grunn, men ROS analysen anbefaler at det foretas 
prøvetaking av grunnen blant annet for å utelukke eventuelt tilsig fra Nordox AS på på vestsiden av 
Surstoffveien.  
 
Sol- og skyggeforhold 
De utførte solstudiene viser at uteoppholdsarealene generelt vil ha gode solforhold, og at ny bebyggelse 
ikke vil medføre tap av sol for omkringliggende bebyggelse siden den høyeste bebyggelsen legges mot 
Østensjøveien lengst mot nord. Uteoppholdsarealene er sydvendte og om sommeren vil vestfasadene ha 
sol på ettermiddag og kveld.  Reguleringsplankartet og bestemmelsene sikrer ikke at bakenforliggende 
bebyggelse faktisk blir bygget i 3 – 4 etasjer.  Dette kan føre til at det oppføres bygninger på 5 – 6 etasjer 



Saksnr: 200701613-50 
 

Side 14 av 26 

 

 
på hele planområdet, noe som vil gjøre at solforholdene ikke blir gode nok på uteoppholdsarealene for 
boligene. Dette må vurderes nærmere etter offentlig ettersyn.  
 
Trafikkforhold 
I Bryn – rammer for videre knutepunktutvikling, forutsettes Østensjøveien omgjort til miljøgate med et 
urbant preg med kollektivfelt, sykkelfelt, brede fortau og hastighetsreduserende tiltak. Det viktigste 
enkelttiltaket for å redusere trafikken gjennom området er bygging av ny Manglerudtunnel. Fremdrift for 
denne er usikker. Det foreligger for øvrig planer om rundkjøring i krysset Østensjøveien x Tvetenveien, 
noe som kan øke fremkommeligheten i rushtidene. En større andel boliger i området kan også forventes å 
redusere trafikken noe. Opprusting av Brynseng T-banestasjon og Bryn jernbanestasjon, samt forbedrede 
forbindelser mellom disse forventes å redusere trafikken i området på sikt.   
 
Det er utarbeidet trafikkanalyse for å få kartlagt hvilken betydning den foreslåtte utbyggingen vil få for 
fremkommelighet og trafikksikkerhet på det offentlige vegnettet. Analysen viser en trafikkøkning fra ca. 
900 til 1400 ÅDT i Surstoffveien, og fra ca. 13 800 til 14 000 ÅDT i Østensjøveien vestover. Krysset 
mellom veiene har tilstrekkelig kapasitet til å ta den økte belastningen. Krysset har få trafikkulykker og 
utbyggingen vurderes ikke til å medføre økt trafikkfare.   
 
Parkering 
Det forutsettes opparbeidet parkeringsplasser i parkeringskjeller under terreng i henhold til øvre norm for 
den tette byen basert på en fremtidig situasjon der deler av bebyggelsen er konvertert til bolig og resten er 
fordelt på kontor og forretning. Dette gir et relativt lite antall parkeringsplasser totalt sett, men vurderes til 
å være riktig bruk av normen med sikte på å stimulere til økt bruk av kollektive transportmidler og å 
redusere bilbruken i sentrumsnære områder.  
 
Gang- /sykkelveierforbindelse til fremtidig bru over T-banen 
Bryn – rammer for videre knutepunktutvikling, - tar ikke klart stilling til hvor en eventuell gang-
/sykkelveiforbindelse fra Østensjøveien og videre over T-banen til Etterstad og grøntområdene ved Alna 
bør legges.  
 
Plan- og bygningsetaten mener i utgangspunktet at en overordnet plan for gate, vei og gang-/sykkelvei-
nettet i området burde utarbeides for hele området samlet, og ikke i form av  punktreguleringer for en eller 
noen få eiendommer av gangen. Vedtaket av rammeplanen i Bystyret gir imidlertid ingen konkrete signaler 
om utarbeiding av en overordnet plan for gang-/sykkelveienettet.  
 
Planlegging og bygging av et nytt vei/gate og gangsykkelveinett ville kreve store investeringer fra både 
private utbyggere i området og kommunen. Fordelingsnøklene for dette ville trolig måtte forhandles fram 
og fastsettes i utbyggingsavtaler i tillegg til at Veglovens bestemmelser om veipålegg ville kunne benyttes. 
Plan- og bygningsetaten mener det er lite hensiktsmessig å knytte denne saken opp mot behovet for 
investeringer i overordnede veitiltak. Etaten er imidlertid enig med Samferdselsetaten i at et planforslag 
ikke bør være til hinder for en mulig senere opparbeidelse av en offentlig gang- og sykkelveiforbindelse 
forbi området og videre over T-banen. Etaten mener imidlertid at det bør utvises forsiktighet med hensyn 
til å båndlegge arealer til veitiltak som innebærer stor usikkerhet både når det gjelder tidshorisont, 
plassering og utforming.  
 
Samferdselsetaten har anbefalt at det reguleres 5 meter offentlig gang-/sykkelvei og 9 meter fellesavkjørsel 
hvorav 5 meter kjørebane, 2 m gateparkering og 2 meter fortau. Etaten mener det bør reguleres 
byggegrenser på 5 meter mot den offentlige gang-/sykkelveien og 4 meter mot fellesavkjørselen. Til 
sammen vil dette gi 14 meter regulert veiareal og en bebyggelsesfri sone på 23 meter.  
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Forslagsstiller har derfor utarbeidet alternativ 2 med ny fellesavkjørsel og offentlig gang-/sykkelvei, i 
tillegg til alternativ 1 som forutsetter at eksisterende regulerte og opparbeidede fellesavkjørsel 
opprettholdes. Forslagstiller ønsker primært alternativ 1. 
 
Surstoffveien er allerede regulert til felles avkjørsel med bredde 8 meter.  Det aktuelle planområdet og alle 
eiendommene på sydsiden har atkomst til denne. Eiendomsgrensen for tilliggende eiendommer går ut i 
midten av regulert fellesavkjørsel. Byggegrensene ligger 6 meter fra regulert veikant. Bebyggelsen på 
begge sider av veien ligger allikevel ca. 12,5 meter fra midtlinjen av fellesavkjørselen. Dette tilsvarer det 
tidligere avstandskravet til offentlige gate/vei. Avstanden mellom dagens bygninger er 26 meter. Med  
6 meter byggegrense på begge sider ville avstanden mellom bygningene blitt 20 meter.  
 
I reguleringsbestemmelsene til gjeldende plan er det stilt krav om at fellesavkjørslene skal opparbeides 
som alleer med beplanting på begge sider. På den ene siden skal det opparbeides separate gangveier som 
skal være felles for hele området og være allment tilgjengelige. Plan- og bygningsetaten mener derfor at 
gang-/sykkelveiforbindelsene til en viss grad kan vurderes til å være ivaretatt allerede. 
  
I alternativ 2 som krever en samlet regulert bredde på 14 meter for offentlig gang-/sykkelvei, felles 
avkjørsel og parkering og fortau, er traseen for veiformålene lagt slik at henholdsvis 9 meter av Nordox-
eiendommen og 5 meter av planområdet avsettes til dette. Byggegrensen på planområdet er flyttet 2 meter 
mot fellesavkjørselen i forhold til gjeldende plan. Avstanden til foreslått regulert fellesavkjørsel blir da 3 
meter.  Samferdselsetaten mener at byggegrensen mot fellesavkjørsel burde være 4 meter. Forslagsstiller 
ønsker primært å legge den i reguleringsgrensen slik at Surstoffveien kan få gatepreg med fasadeliv på 
fortauet.  
 
Plan- og bygningsetaten mener at veitraseen ideelt sett burde vært justert slik at den fikk et rettere forløp 
og at eiendomsgrensene samtidig ble justert i henhold til dette. Etaten mener imidlertid at det vil føre for 
lang å forsøkte å løse dette i denne planen.  På bakgrunn av den usikkerhet som foreligger med hensyn til 
fremføring av gang-/sykkelvei, er Plan- og bygningsetaten usikker på om det er riktig å regulere mer av 
veiarealet inn på den ene av de berørte eiendommene.  
 
Forslagsstiller mener at trafikksikkerheten for de gående er sikret tilstrekkelig også i alternativ 1, ved at det 
er avsatt en sone på 4 meter mellom ny bebyggelse og eksisterende fellesavkjørsel. Plan- og bygnings-
etaten mener at viktige traseer for fotgjengere og syklister fortrinnsvis bør sikres ved at det reguleres 
offentlig formål til dette, eller at det tinglyses en rett på fellesarealer. Også av hensyn til sammenheng og 
linjeføring vurderes det til å være utilstrekkelig å legge opp til at gang-/sykkelveiforbindelser for 
allmennheten skal opparbeides inne på private byggeområder.  
 
Plan- og bygningsetaten ønsker å avvente innspill ved offentlig ettersyn før etaten tar endelig stilling i 
disse spørsmålene.  
 
Risiko- og sårbarhet 
Det er utført risiko- og sårbarhetsanalyse. Denne konkluderer med at det ikke er flom eller rasfare innenfor 
området, og at det ikke er fare for setningsskader siden bygningene skal fundamenteres på berggrunn. Det 
er ikke kjent at radonnivået overskrider grensen på 200 Bq/m3, og det vurderes til  å være lite sannsynlig 
med uhell i tilknytning til Nordox Industrier AS. Risiko og sårbarhet anses dermed tilstrekkelig utredet.    
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Sosial infrastruktur  
Skole- og barnehage 
Det finnes fire barnehager i Teisenområdet. I tillegg ligger det to barnehager på Etterstad. I følge de 
respektive bydelene er det ikke ledig kapasitet i eksisterende barnehager. Med bakgrunn i planforslagets 
beskjedne størrelse, og at det ikke legges til rette for mer enn 50 boliger, settes det i utgangspunktet ikke 
som vilkår at det skal etableres barnehage innenfor planområdet. Tomten egner seg heller ikke til 
barnehage, for uten en stor bygning mot Østensjøveien, ville støy- og forurensningsforholdene være 
uakseptable. Rammeplanen for Bryn har imidlertid påpekt viktigheten av at det settes av arealer for 
barnehager med tilgang til grøntarealer innenfor området. Dette vurderes til å være mest aktuelt innenfor 
større transformasjonsområder.  
 
Leilighetsfordeling 
For å oppnå et stabilt bomiljø med en variert befolkningssammensetning med hensyn til familiestørrelse, 
alder og annet, er fordelingen av leilighetsstørrelser fastsatt til 20% små, 30% middels og 50% store 
leiligheter i henhold til Bystyrets vedtak om leilighetsfordeling i de indre by. Det bør vurderes nærmere 
etter offentlig ettersyn å stille krav til et visst antall gjennomgående leiligheter med en stille side, og at 
bygningsmassen vil være mulig å konverteres til bolig.   
 
Kollektivtrafikk 
Avstanden til Brynseng og Helsfyr T-banestasjoner er 4 - 500 m og til Bryn jernbanestasjon 600 m.  
I Østensjøveien går det en bussrute som fortsetter vestover langs Ringveien og en sørover langs E 6 til 
Bjørndal. Det er dårlige gangveiforbindelser i området i dag, og trafikkfarlige krysninger i Østensjøveien 
som også er preget av forurensning og støy. Ved en omfattende transformasjon til bolig i området må 
gang-/sykkelveiforbindelsene til kollektivknutepunktene opprustes. Den lille biten med gang-/sykkelvei 
som reguleres på vestsiden av Surstoffveien kan ses som et ledd i dette.  
 
Teknisk infrastruktur 
Det er sikret i reguleringsbestemmelsene at det redegjøres for overvannshåndtering i forbindelse med 
søknad om rammetillatelse. Viken fjernvarme er i ferd med å anlegge fjernvarmerør i området, og 
forslagsstiller har oppgitt at det vil bli sett på mulighetene for tilkobling. Dette vurderes til å være positivt. 
Det er ingen vann- eller avløpsledninger over tomten og bygningene vil bli koplet til eksisterende anlegg i 
tilstøtende veier. En nettstasjon helt inntil tomtegrensen mot øst antas ikke å bli berørt av tiltaket.  
 
Stedsutvikling 
Bryn som utviklingsområde 
Det området som omfattes av Bryn – forslag til rammer for videre knutepunktutvikling, er i praksis et 
fordelingsområde for trafikk mellom Ring 3 og E6. Trafikken forgrener seg ut i Grenseveien til Carl 
Berner, Smalvollveien til Alnabru, Tvetenveien og Østensjøveien til Tveita, Oppsal, Bøler og videre 
sydover. Området er sterkt preget av den store trafikken gjennom området, og det vil ikke være mulig å 
forbedre de byplanmessige kvalitetene i området vesentlig med mindre hovedveinettet endres/oppgraderes. 
Ny Manglerudtunnel på Ring 3 er et avgjørende tiltak for å oppnå dette.  
 
I de senere årene har det foregått en oppgradering av næringsbedriftene i Brynområdet. Eldre lager- og 
indrustribebyggelse er revet, og nye store arbeidskraftintensive virksomheter er etablert i området. 
(Vegdirektoratet, Statens vegvesen, Kripos mfl.). Oppgradering av industribedriftene har også delvis 
skjedd i de områdene som er forutsatt transformert til bolig, blant annet rett øst for det aktuelle 
planområdet og på nordøstsiden av Østensjøveien. Det største av områdene som er tenkt til bolig i 
fremtiden opptas imidlertid av Nordox som er en tradisjonell produksjonsbedrift. Virksomheten er 
imidlertid tidsmessig og lite tyder på at dette området kan transformeres i nær fremtid. Plan- og 
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bygningsetaten mener at det på mellomlang sikt er mest realistisk å se for seg Brynområdet videre utbygd 
med moderne kontorbedrifter. Dette vil være positivt med hensyn til å øke grunnlaget for kollektiv-
betjening og styrke en knutepunktdannelse rundt Bryn stasjon og T-banestasjon.  
 
Vedtaket i rammeplanen konkluderer med at Østensjøveien 27 egner seg godt for boliger, men bak en 
skjerm av næringsbebyggelse på 5 – 7 etasjer, da det ikke er ønskelig med boligfasader ut mot veien. 
Arealrammen er satt til TU=150 – 220 %. 
Plan- og bygningsetaten mener planforslaget i hovedsak er i tråd med disse føringene. Østensjøveien har 
stor bredde, og næringseiendommene på motsatt side er allerede bygget opp i 6 etasjer. Det bør imidlertid 
vurderes om det er grunn til å heve utnyttelsen til %BRA= 225% slik det foreslås i alternativ 2. For å 
oppnå gode nok bokvaliteter, er det forutsatt at bare bakenforliggende bygninger mot syd skal kunne 
transfor-meres til bolig, og at disse kun skal bygges i 3 – 4 etasjer. 
 
Forslagsstiller ønsker imidlertid ikke å binde opp verken høyden eller byggegrensene rundt gårdsrommet.  
Plan- og bygningsetaten mener utnyttelse, høyde og byggegrenser bør vurderes grundigere etter offentlig 
ettersyn. Etaten er positiv til at det fastsettes at 1000 m2 av bruksarealet mot Østensjøveien kan utvikles til 
forretning. Dette vil legge til rette for at det kan etableres lokale service-/og fellesfunksjoner i området, 
noe som vil være positivt uansett om området forbli et rent næringsområde.    
 
Planområdets avgrensning 
En vellykket utvikling og transformasjon til bolig betinger en viss størrelse på boligutbyggingen da det 
ikke vil være mulig å oppnå god nok bokvalitet i et lite boligprosjekt omkranset av industri- og kontor-
bebyggelse.   
På bakgrunn av dette har Plan-og bygningsetaten forsøkt å initiere et samarbeid med tilgrensende eien-
dommer mot øst, gnr/bnr 137/25 og 26, og eiendommen på sørsiden, gnr/bnr 137/90. Ingen av disse har 
vært interessert i et samarbeid med sikte på å utvikle eiendommene til kombinerte nærings- og bolig-
områder. Bygningsmassen på østsiden er forholdsvis ny eller nyrehabilitert med lange leiekontrakter. Det 
har i ettertid kommet inn planinitiativ til kombinert kontor og bolig på eiendommen på sørsiden. En 
videreføring av en høyde på 3 etasjer som en avslutning mot sør slik at det dannes en lukket karré med 
felles uteoppholdsarealer kunne ha vært en hensiktsmessig løsning her.   
   
Estetikk og byggeskikk 
Illustrasjonsplanen viser en karré bestående av tre bygningskropper som er åpen mot syd. Dette gjør at det 
dannes et gårdsrom som er skjermet mot støy fra Østensjøveien. Dette vil kunne fungere greit som uteareal 
for fremtidige boliger. Den bakenforliggende bebyggelsen forutsettes oppført i kun 3 – 4 etasjer. 
Soldiagrammer viser at utearealene dermed får tilstrekkelig sol.  
 
Perspektivene viser typisk næringsbebyggelse både mot Østensjøveien og Surstoffveien. Det er mulig, 
men foreløpig ikke vanlig å bygge om nyere kontor, lager og industribygninger til bolig. Bygnings-
kroppene bør ikke være bredere enn at leilighetene kan gjøres gjennomgående. Forslagsstiller ønsker ikke 
å fastsette byggegrenser inn mot gårdsrommet eller varierte kotehøyder. De mener dette vil binde opp 
utbyggingsmulighetene i for stor grad.  
Plan- og bygningsetaten mener det må vurderes nærmere etter offentlig ettersyn hvordan det kan sikres 
bedre at bebyggelsen vil være mulig å konvertere til gode boliger med tilhørende utearealer.  
 
Transformasjon fra kontor til bolig vil først være aktuelt når en større del av omkringliggende bebyggelse 
er omgjort til boligformål og industrivirksomheten vest for området er flyttet. Det tas inn en rekkefølge-
bestemmelse som skal sikre dette.  Slik området fremstår i dag, vil etablering av et beskjedent antall 
boliger bli lite attraktivt og inneklemt mellom industri og kontorvirksomhet.  
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Plan- og bygningsetaten er positiv til at størrelsesfordeling på fremtidige leiligheter foreslås fastsatt i 
reguleringsbestemmelsene. Dette vil bidra til en variert befolkningssammensetning over tid.   
 
Planforslaget forutsetter riving av eksisterende bebyggelse som består av enkelt industri/lagerbebyggelse 
som ikke er vurdert til å ha verneverdi.  
Ny bebyggelse langs Østensjøveien er vist i syv etasjer med et bruksareal på ca. 5500 m2 hvorav 1000 m2 
avsettes til forretning i 1. etasje. Etasjene over skal benyttes til kontorformål. Det er kun bakenforliggende 
bebyggelse på ca. 4500 m2 som er tenkt konvertert til bolig.  
Plan- og bygningsetaten vurderer foreslåtte høyder og utnyttelse til å være i tråd med overordnede føringer 
i rammeplanen, og for øvrig tilpasser seg nyere kontorbebyggelse i området som er oppført i 5 – 7 etasjer. 
Østensjøveien har et bredt løp som vil tåle disse høydene. Etaten er allikevel noe usikker på hvor godt det 
vil fungere med kombinert kontor- og boligbebyggelse i et så lite kvartal.  
 
I alternativ 2 foreslås en utnyttelsesgrad på %BRA = 225%. Forslagsstiller argumenterer for at dette er 
gjort fordi byggeområdet blir redusert på grunn av areal som medgår til felles avkjørselsvei. Plan- og 
bygningsetaten mener dette ikke er et godt nok argument i seg selv, og at det bør vurderes nærmere etter 
offentlig ettersyn om denne økningen i utnyttelse kan anbefales.  Byggegrensene mot vest og øst er også 
redusert til 4 meter mot henholdsvis 6 og 7,5. Dette bør også vurderes nærmere i sammenheng med  
foreslått tomteutnyttelse. 
 
Barns interesser 
Illustrasjonsplanen viser et privat utareal for beboerne på ca. 1000 m2 som er skjermet fra omkringlig-
gende gater med bebyggelse. Slik bestemmelsene er utformet vil balkonger og takterrasser komme i 
tillegg. Det stilles krav til at utearealet skal være på 25% av bruksarealet for boligene, og at 50% av dette 
skal være på terreng. Det viste arealet inne i bakgården er dermed større enn det som ville bli krevd for ca. 
4500 m2 bolig. Arealet vil være egnet for små barn og visse uteaktiviteter for voksne. Solforholdene er bra 
selv om de vil variere noe gjennom dagen og ikke være så gode i vinterhalvåret. Reguleringskart og 
bestemmelser sikrer imidlertid ikke at bebyggelsen blir oppført slik at det dannes et gårdsrom som vist i 
illustrasjonsplanen. Plan- og bygningsetaten mener dette må sikres bedre etter offentlig ettersyn. For større 
barn og ungdommer vil det være viktig med tilgjengelighet til andre utearealer i nærområdet. Gang-
/sykkelveibru over T- banen i forlengelsen av Surstoffveien ville være et viktig tiltak for å bedre 
tilgjengeligheten til grøntområder på Etterstad og langs Akerselva.   
 
Universell utforming 
Det er unødvendig å ta med generelle krav om universell utforming i reguleringsbestemmelsene fordi dette 
allerede finnes i lover og forskrifter. Utearealet inne i bakgården vil bli tilnærmet flatt. I utgangspunktet 
bør dette da bli tilgjengelig for bevegelses- og orienteringshemmede. Detaljutforming for å legge til rette 
for dette løses i byggesaken. Atkomst til kontor og forretning og boliger, og andre krav til brukbarhet og 
utforming løses i henhold til prinsippet om universell utforming og for øvrig i henhold til kap. X i TEK.    
 
Økonomiske og juridiske konsekvenser 
Det er foreløpig ikke avklart at en eventuell fremtidig gang-/sykkelvei forbindelse over T-banen skal 
legges i Surstoffveien. For å sikre at det blir avsatt tilstrekkelig areal til at offentlig gang-/sykkelvei kan 
opparbeides i Surstoffveiens trasé forbi planområdet, har Samferdselsetaten anbefalt at det allerede nå 
reguleres inn areal til dette. Halvparten av arealet som foreslås til fellesavkjørsel og hele arealet som 
foreslås til offentlig-/gangsykkelvei foreslås lagt på naboeiendommen gnr/bnr 137/172. Eier av denne 
eiendommen ønsker på nåværende tidspunkt ikke å bidra i reguleringsarbeidet.  Forslagsstiller har sagt seg 
villig til via privatrettslig avtale å forplikte seg til å bidra til opparbeidelse av gang-/sykkelveien langs 
planområdet.  
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Foreløpig konklusjon 
Planen følger opp Bystyrets vedtak for delområde G3 i Bryn – rammer for videre knutepunktutvikling som 
tillater at feltet bygges ut med boliger bak en skjerm av næringsbebyggelse på 5 – 7 etasjer mot Østensjø-
veien dersom tilfredstillende bokvaliteter kan sikres. Utnyttelsen er i alternativ 1 satt til %BRA=220% i 
tråd med føringer i rammeplanen.  
 
I alternativ 2 foreslås utnyttelsen hevet til BRA=225% fordi byggeområdet blir redusert som følge av ny 
fellesavkjørsel og gang-/sykkelvei.  Plan- og bygningsetaten mener det må vurderes grundigere etter 
offentlig ettersyn om det er grunn til å tillate denne økningen.  
 
Rammeplanen forutsetter at transformasjon fra næring til bolig kan ta tid, men at næringsbebyggelse som 
nyoppføres bør kunne konverteres til bolig med gode utearealer. Dette er forsøkt sikret i planforslaget ved 
at bebyggelsen som skal gjøres om til bolig er lavere og har et sydvendt gårdsrom som er skjermet mot 
støy fra Østensjøveien. Forslagsstiller ønsker imidlertid ikke å fastsette byggegrenser inn mot gårdsrommet 
eller sette varierte kotehøyder. De mener dette vil binde opp utbyggingsmulighetene i for stor grad.  
 
Plan- og bygningsetaten mener at en nedtrapping av byggehøyden mot sør må sikres i reguleringsbestem-
melsene, eller at kotehøyden må differensieres. Etaten mener i tillegg at det må sikres at nok tomteareal 
forblir ubebygd til at det kan opparbeides tilfredstillende utearealer for fremtidig boliger ved at det 
fastsettes byggegrenser mot gårdsrom, eller ved at utnyttelsen fastsettes ved % BYA.  
 
I tillegg bør det vurderes å stille krav til at de bakenforliggende bygningene skal være mulig å konvertere 
til bolig. Det bør også kunne stilles krav til gjennomgående leiligheter med en stille side.  
 
I Bryn – rammer for videre knutepunktutvikling er det skissert en mulig gang-/sykkelveiforbindelse over 
T-banen til Etterstad og Alna. Samferdselsetaten har anbefalt at denne sikres allerede nå ved at det 
reguleres en 5 meter offentlig gang-/sykkelvei og 9 meter fellesavkjørsel hvorav 5 meter kjørebane, 2 
meter gateparkering og 2 meter fortau. Samferdselsetaten mener det bør reguleres byggegrenser på 5 meter 
mot den offentlige gang-/sykkelveien og 4 meter mot fellesavkjørselen. Til sammen vil dette  gi 14 meter 
regulert veiareal og en bebyggelsesfri sone på 23 meter. 
 
Forslagsstiller har derfor utarbeidet et alternativ 2 med ny fellesavkjørsel og offentlig gang-/sykkelvei i 
tillegg til alternativ 1 som forutsetter at eksisterende regulerte og opparbeidede felleavkjørsel 
opprettholdes. Forslagsstiller ønsker primært alternativ 1.   
 
Plan- og bygningsetaten er enig med Samferdselsetaten at planforslaget ikke bør være til hinder for en 
mulig senere opparbeidelse av en offentlig gang-/sykkelveiforbindelse over T-banen forbi området, men 
mener det bør utvises forsiktighet med hensyn til å båndlegge store arealer til veitiltak som innebærer stor 
usikkerhet når det gjelder tidshorisont, plassering og utforming. Plan og bygningsetaten mener detaljer i 
forbindelse med traseen for ny felleavkjørsel og gang-/sykkelvei må vurderes nærmere etter offentlig 
ettersyn.  
 
Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslagets alternativ 2 med forbehold om at ovennevnte vurderinger 
foretas etter offentlig ettersyn.  
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR  
ØSTENSJØVEIEN 27, ALT 1 
Gnr. 137, bnr. 34 
 
§ 1  Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket saksnr.200701613-1 og datert 20.02.2009. 
 
§ 2  Formål 
Området reguleres til følgende formål: 
Byggeområde for bolig, forretning, kontor 
 
§ 3  Grad av utnytting 
Tillatt prosent bruksareal skal ikke overstige % -BRA= 220 %. Bruksareal helt eller delvis under  
terreng skal ikke medregnes i % -BRA.  
 
Tillatt bruksareal for forretning skal ikke overstige BRA=1000 m2. Bruksareal for tenkte plan skal ikke 
medregnes i BRA.  
 
§ 4  Plassering og høyder 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene som vist på plankartet. Maks. tillatt gesims- og 
mønehøyde er vist på plankartet.  
 
Heisoppbygg, trapperom og andre tekniske installasjoner tilpasset byggenes arkitektur kan tillates inntil 
3,3 m over maks. tillatt høyde. I tillegg kommer rekkverk og nødvendig sikring. 
 
Forretning tillates kun lokalisert i 1. etasje mot Østensjøveien.  

 
Bebyggelsen skal utformes og orienteres slik at noe av den enkelt kan konverteres til bolig med gode 
utearealer.  
 
§ 5  Uteoppholdsareal 
For hver boenhet skal det avsettes et minimum uteoppholdsareal på 25 % av boenhetens bruksareal.  
Minst 50 % av uteoppholdsarealet skal være på terreng. 
 
§ 6  Utforming 
Fasade mot Østensjøveien skal brytes opp for å skape et skille i utrykk mellom 1. etasje og de øvrige 
etasjene.  
 
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede 
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygging skal teknisk anlegg som heisoppbygg og 
ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. 
 
§ 7 Leilighetsfordeling 
Maksimum 20 % av leilighetene innenfor planområdet skal ha et bruksareal på 40-50 m2 BRA, 
minimum 30 % skal ha et bruksareal på 50-80 m2 BRA, og minimum 50 % av leilighetene skal ha et 
bruksareal på mer enn 80 m2 BRA.  
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§ 8 Utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse for ny bebyggelse skal det innsendes utomhusplan i målestokk  
1: 500. 
Utomhusplanen skal vise gang- og kjørearealer, varelevering, parkering og sykkelparkering, 
renovasjonsløsninger, opparbeiding av gårdsrom, beplantning, forstøtningsmurer og trapper med angitt 
høyde, eksisterende og fremtidig terreng.  
 
Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal være ferdig 
opparbeidet i henhold til godkjent plan før midlertidig brukstillatelse gis.  
 
Innenfor byggeområdet skal det opparbeides et gangareal på inntil 2,75 meter bredde langs Surstoffveien. 
Fortauet skal være tilgjengelig for allmennheten. 
 
§ 9  Overvannshåndtering 
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal 
redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann ved søknad om 
rammetillatelse. 
 
§ 10  Avkjørsel 
Planområdet skal ha avkjørsel som vist med piler på plankartet.   
 
§ 11  Parkering 
Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo. All parkering skal 
etableres i garasjeanlegg under terreng.  
 
§ 12 Forurensning og støy 
Anbefalte støygrenser for utendørs oppholdsareal i Miljøverndepartementets retningslinjer T-1442, eller 
senere retningslinjer som erstatter denne, skal overholdes ved gjennomføring av tiltaket. 
 
§ 13 Rekkefølgebestemmelser 
Før det gis midlertidig brukstillatelse til boliger på eiendommen skal gang-sykkelveiforbindelsen over T-
banen til grøntarealene langs Alna være sikret. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR  
ØSTENSJØVEIEN 27, ALT 2 med felles avkjørsel og gang-/sykkelvei 
Gnr. 137, bnr. 34 
 
§ 1  Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket saksnr.200701613-1 og datert 20.02.2009. 
 
§ 2  Formål 
Området reguleres til: 
Byggeområde for bolig, forretning, kontor 
Offentlig trafikkområde  - gang- og sykkelvei 
Fellesområde - felles avkjørsel  
 
§ 3  Grad av utnytting 
Tillatt prosent bruksareal skal ikke overstige % - BRA = 225 %. Bruksareal helt eller delvis under  
terreng skal ikke medregnes i % - BRA.  
 
Tillatt bruksareal for forretning skal ikke overstige BRA=1000 m2. Bruksareal for tenkte plan skal ikke 
medregnes i BRA.  
 
§ 4  Plassering og høyder 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene som vist på plankartet. Maks. tillatt gesims- og 
mønehøyde er vist på plankartet.  
 
Heisoppbygg, trapperom og andre tekniske installasjoner tilpasset byggenes arkitektur kan tillates inntil 
3,3 m over maks. tillatt høyde. I tillegg kommer rekkverk og nødvendig sikring. 
 
Forretning tillates kun lokalisert i 1. etasje mot Østensjøveien.  

 
Bebyggelsen skal utformes og orienteres slik at noe av den enkelt kan konverteres til bolig med gode 
utearealer.  
 
§ 5  Uteoppholdsareal 
For hver boenhet skal det avsettes et minimum uteoppholdsareal på 25 % av boenhetens bruksareal.  
Minst 50 % av uteoppholdsarealet skal være på terreng. 
 
§ 6  Utforming 
Fasade mot Østensjøveien skal brytes opp for å skape et skille i utrykk mellom 1. etasje og de øvrige 
etasjene.  
 
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede 
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygging skal teknisk anlegg som heisoppbygg og 
ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. 
 
§ 7 Leilighetsfordeling 
Maksimum 20 % av leilighetene innenfor planområdet skal ha et bruksareal på 40-50 m2 BRA, 
minimum 30 % skal ha et bruksareal på 50-80 m2 BRA, og minimum 50 % av leilighetene skal ha et 
bruksareal på mer enn 80 m2 BRA.  
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§ 8 Utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse for ny bebyggelse skal det sendes inn utomhusplan i målestokk 
1: 500.  
 
Utomhusplanen skal vise gang- og kjørearealer, varelevering, parkering og sykkelparkering, 
renovasjonsløsninger, opparbeiding av gårdsrom, beplantning, forstøtningsmurer og trapper med angitt 
høyde, eksisterende og fremtidig terreng.  
 
Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal være ferdig 
opparbeidet i henhold til godkjent plan før midlertidig brukstillatelse gis.  
 
§ 9  Overvannshåndtering 
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal 
redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann ved søknad om 
rammetillatelse. 
 
§ 10  Avkjørsel 
Planområdet skal ha avkjørsel som vist med piler på plankartet.   
 
§ 11  Parkering 
Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo. All parkering skal 
etableres i garasjeanlegg under terreng.  
 
§ 12 Forurensning og støy 
Anbefalte støygrenser for utendørs oppholdsareal i Miljøverndepartementets retningslinjer T-1442, eller 
senere retningslinjer som erstatter denne, skal overholdes ved gjennomføring av tiltaket. 
 
§ 13 Fellesområde – felles avkjørsel 
Fellesavkjørselen skal være felles for gnr/bnr 137/4, 23, 34, 56, 90, 146, 147 og 172.   
 
§ 14 Rekkefølgebestemmelser 
Før det gis igangsettelsestillatelse til boliger på eiendommen skal gang-sykkelveiforbindelsen over T-
banen til grøntarealene langs Alna være sikret. 
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN 
Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold til 
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1997, lagt ut til offentlig ettersyn: 
 
Forslag om reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for Østensjøveien 27, som omreguleres fra 
byggeområde for kontor og industri til: 
 
Alternativ 1 
·   Byggeområde for bolig, forretning, kontor 
 
Alternativ 2 
·   Byggeområde for bolig, forretning, kontor 
·   Fellesområde - felles avkjørsel  
·   Offentlig trafikkområde - gang-/sykkelvei 
 
som foreslått av DARK Arkitekter AS, vist på kart merket 200701613 Alt 1 og Alt 2, datert Plan- og 
bygningsetaten 20.02.2009. 
 
 
 
 

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN  /          -       
 
 
 
 
Edina Midzic Torill Berger 
enhetsleder saksbehandler 
 

 


