Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

@dstensjgveien 27
Planforslag til offentlig ettersyn
Reguleringsplan

Omradet foreslas regulert til byggeomrade for bolig forretning og kontor. Det fremmes to
alternativer. 1 alt. 1 foreslas eksisterende fellavkjarsel opprettholdt. BRA=220%.

| alt. 2 foreslas ny felles avkjarsel og offentliggang-/sykkelvei forbi omradet. BRA=225%.
Maks. hgyde 7 etasjer mot @stensjgveien, og 3 - thger inn mot gardsrom. Bolig foreslas ikke
tillatt for miljgforholdene i omradet er bedret, og gang-/sykkelveiforbindelsen over T-banen er
sikret.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslagetstal med forbehold.

Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til faslaget i lgpet av hgringsperioden
fra: 23.03.2009 til: 29.04.2009.

Vi gjar oppmerksom pa at ogsa innsigelser ma sendesen fristen.
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FAKTAARK
Alternativ 1

Forslagsstiller: @stensjgveien 27 ANS, PB 56 Sentrum, 0101 Osla2t®8 68 00
Konsulent: DARK Arkitekter AS, Drammensveien 130, 0277 Oslb28 13 12 00
Eieropplysninger

Gnr. 137 bnr.34 @stensjgveien 27 ANS v/IN&Gperty Development AS
Arealstgrrelse — planomrade

Planomradet totalt: 4538 °m

Areal for hvert formal:

Uten bolig

Kontor 9000 nd
Forretning 1000 nf

Med bolig

Kontor 4500
Forretning 1000 fn
Bolig 4500 M
Arealstgrrelse — ny bebyggelse

Over terreng: 10 000 TBRA
Under terreng: ca 4500°1BRA

Arealstgrrelse — eksisterende bebyggelse som opptetldes
Eksisterende bebyggelse rives.

Utnyttelse m. m.
Prosent bruksareal(%-BRA): 220 %

Det er inntatt i reguleringsbestemmelsene at &relakeller delvis under terreng ikke medregnesBRA.
Prosent bruksareal fastsetter forholdet mellom gdlmg ubebygd del av tomta. Prosent bruksareat angi
en gvre grense for summen av det bruksareal sorop@iares pa tomta i forhold til tomtearealet.
Prosent bruksareal (%-BRA) erstatter den tidlidergnelsen prosent tomteutnyttelse (% - TU).

Antatt antall boligenheter: 50 stk.
Antatt boligtype: lavblokk
Antatt leilighetsfordeling: Sma leiligheter: maksim 20 % leiligheter med 40-50°rBRA

Middels leiligheter: minimum 30 % leiligheter me@-B0 nf BRA
Store leiligheter: minimum 50 % leiligheter med 086 nf BRA

Parkering
Parkering skal veere i henhold til den til enhvdrgjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. Alle
bilparkeringsplassene skal veere i garasje undemtgr



Saksnr: 200701613-50 Side 4 av 26

BOLIG/FORRETNING/KONTOR KONTOR/FORRETNING
Bil Sykkel Bil Sykkel
4500 m2 kontor 31,5 315 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 bygningslmv&apittel Vil-a "Konsekvensutredninger", med
tilharende forskrift. Planforslaget faller ikke imnder forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke
konsekvensutredes.

Kunngjgring og varsling

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort i Aftesien 15.09.07 og Dagsavisen 14.09.07. Grunneiere
0g andre rettighetshavere er varslet ved brevid28et1.07. Tilleggskunngjgring ble varslet i fortdelse
med at reguleringsplanforslaget fremmes i to adtéwer. Tilleggskunngjaringen stod i Dagsavisen
15.12.08 og i Aftenposten 19.12.08. Direkte berbigevarslet ved eget brev.
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FAKTAARK
Alternativ 2 med fellesavkjgrsel og gang-/sykkelvei

Forslagsstiller: @stensjgveien 27 ANS, PB 56 Sentrum, 0101 Osla2t®8 68 00

Konsulent: DARK Arkitekter AS, Drammensveien 130, 0277 Oslb28 13 12 00
Eieropplysninger

Gnr. 137 bnr.34 @stensjgveien 27 ANS v/INCC Prgpeedvelopment AS
Gnr. 137 bnr.4 @NI Eiendom AS

Gnr.137 bnr.146 GK Eiendom AS

Gnr. 137 bnr. 172 NORDOX AS

Arealstgrrelse — planomrade
Planomradet totalt: ca 567G m

Areal for hvert formal:

Uten bolig

Kontor 9000 nd
Forretning 1000 nf
Med bolig

Kontor 4500 1
Forretning 1000 fn
Bolig 4500
Byggeomrade ca 4456 m2
Offentlig trafikkformal ca 310 m2
Fellesomrade ca 903 m2

Arealstgrrelse — ny bebyggelse
Over terreng: 10 000 TBRA
Under terreng: ca 4500°1BRA

Arealstgrrelse — eksisterende bebyggelse som opptetldes
Eksisterende bebyggelse rives.

Utnyttelse m. m.
Prosent bruksareal(%-BRA): 225 %

Det er inntatt i reguleringsbestemmelsene at dnreakller delvis under terreng ikke medregnesBRA.
Prosent bruksareal fastsetter forholdet mellom gdlmg ubebygd del av tomta. Prosent bruksareaf angi
en gvre grense for summen av det bruksareal sorap@iares pa tomta i forhold til tomtearealet.
Prosent bruksareal (%-BRA) erstatter den tidlidergnelsen prosent tomteutnyttelse (% - TU).

Antatt antall boligenheter: 50 stk.
Antatt boligtype: lavblokk
Antatt leilighetsfordeling: Sma leiligheter: maksim 20 % leiligheter med 40-50°rBRA

Middels leiligheter: minimum 30 % leiligheter me@-B0 nf BRA
Store leiligheter: minimum 50 % leiligheter med b8 nf BRA
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Parkering
Parkering skal veere i henhold til den til enhvdrgieldende parkeringsnorm for Oslo kommune. Alle
bilparkeringsplassene skal veere i garasje undemtgr

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 bygningstw&apittel Vil-a "Konsekvensutredninger", med
tilharende forskrift. Planforslaget faller ikke imnder forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke
konsekvensutredes.

Kunngjgring og varsling

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort i Aftesien lgrdag 15.09.07 og Dagsavisen fredag 14.09.07
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslebre@ddatert 23.11.07. Tilleggskunngj@aring ble ietrs
Dagsavisen 15.12.08 og i Aftenposten 19.12.08.kérbergrte ble varslet ved eget brev.
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SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerknindpirreferert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhaosgiolitisk behandling 2. tertial.

SAMMENDRAG

Bakgrunn

Hensikten med planforslaget er & legge til retteafalet kan oppfares et nytt moderne kontor- og
forretningsbygg med muligheter for transformasjbhadlig i trdd med Bryn — rammer for videre
knutepunktutvikling.

Beskrivelse av planomradet

Planomradet ligger inntil @stensjgveien midt mellBrgn og Helsfyr T-banestasjoner. Omradet er bebygd
med to bygninger pa 2 — 3 etasjer. Bygningene hkelaitfarelse og leies ut til kontor og

lagervirksomhet. Planomradet har atkomst fra @geien via Surstoffveien. P4 motsatt side av T-
banen syd for planomradet, ligger boligomradenEtterstad og grantarealene langs Alna.

Beskrivelse av planforslaget
Planforslaget er utarbeidet i to alternativer.

Alternativ 1forutsetter at eksisterende regulerte og oppaedeidelles avkjarsel (Surstoffveien) pa
eiendommens vestside opprettholdes. Utnyttelsersi@s til %BRA = 220%.

Alternativ 2regulerer inn offentlig gang-/sykkelvei pa vestsichv fellesavkjgrselen som samtidig
reguleres pa nytt. Dette gjares for & sikre tildtedig areal til en eventuell fremtidig gang-
Isykkelveiforbindelse over T-banen til boligomradepd Etterstad og grgntarealene langs Alna.
Byggeomradet blir da litt mindre, men antall m2Ksareal forutsettes & vaere det samme, slik at
bruksarealet gkes til %BRA = 225%.

Begge planforslagene forutsetter riving av eksistde bebyggelse og oppfaring av ny bygningsmasse pa
ca. 10 000 m2. Maks. tillatt kotehgyde + 115,véilende 7 etasjer. P& ikke bindende illustrasjener
bebyggelsen vist med 7 etasjer mot @stensjgve@E8,-04 etasjer pa bakenforliggende bebyggelse mot
ser. Maks. 1000 m2 i farste etasje ut mot @stersaforeslas til forretningsareal og resten tittooer.

Pa sikt legges det til rette for at ca. 4 500 m@téwareal kan omdisponeres til boligformal i den
bakenforliggende bebyggelsen. Det er oppgitt dedetgi ca. 50 boliger av varierende stgrrelbenhold

til leilighetsfordelingsnormen.

Det er stilt krav i reguleringsbestemmelsene oxteaskal opparbeides uteoppholdsareal tilsvarebéle 2
av boligens bruksareal, og at 50% av dette skat ya@ibakken. Det illustrerte utearealet er oppit
veere 1020 m2, noe som er mer enn kravet. Det éysimt balkonger pa 5 — 10 m2 skal legges inn mot
gardsrommet. lllustrasjonene viser bebyggelsemmtosom en karré der uteoppholdsarealene er lagt
inne i gardsrommet. Dette er ikke sikret med bygegeser. Bebyggelsen er illustrert som tradisjonell
naeringsbebyggelse, men det forutsettes at denhkuskae transformeres til bolig.

All parkering lgses i parkeringsanlegg under tegrédet skal opparbeides bil- og sykkelparkeringsgda
i henhold til gvre norm for tett by, 15 plasserfioretning, 32 plasser for kontor og 35 plasseibfalig,
til sammen 82 bilplasser. Med bare kontor og foiireg blir parkeringsbehovet 78 plasser. Innkjattihg
parkeringskjeller er lagt direkte fra Surstoffveien
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Det foreslas stilt som betingelse for at boligen kHlates innenfor omradet at industrivirksomhepgn
vestsiden er opphgrt, og at gang-/sykkelveiforiseteover T-banen til Etterstad og grgntarealengsa
Alna er sikret.

Planstatus

Overordnede planer

Bryn — forslag til rammer for videre knutepunktitirig.

Bystyret vedtok 31.01.2007 fglgende: Bystyrer sluseg til anbefalingene vedrgrende hovedstrukiur f
fysisk utforming og arealrammer for de enkelte detadene slik de er beskrevet pa side 6 — 11.

Blant annet fglgende nar det gjelder hovedstruktura for fysisk utforming

Kollektivknutepunktet utvikles og forbindelsene toet Brynseng T-banestasjon og Bryn jernbanestasjon
forbedres. Omradet utvikles til et blandet nzerirgsboligomrade. Det utvikles en bla-grann korridor
langs Alna-vassdraget. Dagens hovedveinett opptdih, @stensjgveien far en oppgradert miljgprofil
med bussprioritet og hastighetsdempende IgsniRgetetting med hgyere utnyttelse enn dagens, det
kvalitetskrav med hensyn til sol, skygge uteareti&ntlige gater og plasser samt infrastrukturderig er
ivaretatt for boligfunksjonen, bebyggelsesstrulskal viderefare/koble eksisterende struktur mot
Etterstad/Teisen og gi en klar gate og byromstmktet etableres et g/s-veinett med vekt pa gode
forbindelser til stasjonsomradene.

Det aktuelle planomradet ligger innenfor delomragdtelt G. | saksfremstillingen er det vist prinsgp for
utvikling av offentlige rom og grantstukturer sdimtbindelse fra @stensjgveien forbi planomradetogy
til Etterstad/Alna pa sydsiden av T-banen.

Andre fgringer i plandokumentet av betydning fottel@lanforslaget:
Parkeringsnormen for tett by skal benyttes. Hoveglten av boligene skal veere egnet for barnefamilier
Alle veier i omradet (unntatt Ring 3) skal framstin mer bymessige gater enn i dag.

| vedtaket er det gjort fglgende presiseringermdyi@ger av betydning for planforslaget:

(Under pkt. 1)

"Midtre del av delomrade 3 (felt G) egner seg hiétk med felt F som boligomrade dog bak en skjerm av
neeringsbebyggelse pa 5 — 7 etasjer ut mot @stariejw En vellykket utvikling betinger imidlertiche
viss stgrrelse pa boligutbyggingen da det ikkevagke god bokvalitet i et lite boligprosjekt omkranav
industri- og kontorbebyggelse. Det tillates ny ma@gsbebyggelse ogsa i @stensjgveien 27 (feltG)apitt
bebyggelsen utformes og orienteres slik at noesavethkelt kan konverteres til boligformal med gode
utearealer. Arealrammene for eiendommen Jstengw\& settes til TU = 150 — 220% og blanding
naering/bolig.”

” Det bar i noen grad ogsa legges til rette fobdlert naeringsvirksomhet i Brynomradet. Hvor stor
neeringsparkering som i den forbindelse skal téldter fastsettes seerskilt i de enkelte reguleringspe
og da basert pa registrert parkeringsbehov formageeringsvirksomhet i omradet.”

Under 10)

"Det ma utvikles gode forbindelser fra boligomradeih grantomradene pa sydsiden av T-banen. Ved
omregulering ma det settes av tilstrekkelig romuimikling av barnehager. Barnehagene ma ha tilgiing
grgntarealene i planomradet.”

Gjeldende regulering

Planomradet er regulert til byggeomrade for koopindustri med maks. 5 etasjer og TU= 150%. Inntil
20% av bygningenes areal tillates til lager. Pankeskal veere i henhold til norm, 80% under terreng
Surstoffveien er regulert til fellesavkjgrsel maddde 8 meter. Byggegrense 6 meter fra kant fellesa




Saksnr: 200701613-50 Side 9 av 26

kjgrsel. Fellesavkjarslene skal opparbeides soeeathed beplantning pa begge sider. Pa den ene side
skal det som en del av disse opparbeides sepaagrejer som skal veere gangforbindelser giennom
omradet. Disse skal veere allment tilgjengelige.

Omradene pa vestsiden av Surstoffveien omfattédidiertidige reguleringsbestemmelser til indust-i
2864, 14.05.1986. Det er regulert en atkomst/veaahamer med bredde 6 meter fra Sursoffveien inn til
Nordox rett overfor det aktuelle planomradet.

Forhandsuttalelser
Det er innkommet 11 forh&ndsuttalelser.

Sammendrag av forhandsuttalelsene

Samferdselsetaten

Det foreligger 3 uttalelser fra Samferdselsetatiatert 02.03.2007, 04.02.2008 og 16.10.2008.

Den siste av disse gjelder ogsa alternativ 2.

SAM konkluderer med at planforslagets alt. 1 vatigkjor en eventuell framtidig gjennomfaring av
gang-/sykkelvei i Surstoffveiens trase. De anbefatenaermere avklaring av hvorvidt den skisserte
tverrforbindelsen over T-banen i Surstoffveienserar gnskelig og realistisk a viderefgre. En slik
avklaring vil ogsa kunne forhindre en eventuelltuak bandlegging av eiendommen. SAM papeker
behovet for en vurdering av hvordan framtidige le&ger/-gater i Brynomradet skal utformes. @nskes
stramme gater med bypreg? Hvilke bredde bar vegatexie ha i forhold til tilliggende bebyggelse?
Hvordan tenkes offentlig ferdsel generelt sikret?

Ettersom det anses som hgyst uklart i hvilket ogrfaamt hvor det vil bli regulert et sammenhengende
offentlig ferdselsnett for gater og gangveier i adet, kan planomradet begrenses til @stensjgvéien 2
inkludert tilliggende veiareal i Surstoffveien vést tomta.

Samlet regulert veibredde pa 14 meter er tilstrigggter a sikre eventuell senere opparbeidelse av
Surstoffveien til offentlig gate. Dette gir rom fen gate med to-sidig fortau og eventuelt ensidig
gateparkering. Vi forutsetter at fasadene trekitleske slik at gaten ikke framstar med et trangt
preg.

En lgsning med 5 meter gang-/sykkelvei og 8 metides avkjarsel vil sette begrensninger for
hvordan en eventuell fremtidig offentlig gate kaformes.

Det er tilfredstillende at offentlig gang-/sykkelveguleres med en bredde pa 5 meter. Dette sikrer
mulighet for 3 meter asfaltert gang-/sykkelvei mMeaheter sideareal/buffer mot henholdsvis
fellesavkjarsel og byggeomrade.

Bredden pa fellesavkjarselen ma gkes til 9 meileasldet kan etableres to-felts kjgrebane med
fortau samt eventuelt gateparkering (eksempelvis Soneter kjgrebane + 2 meter parkering +
2 meter fortau). Dette innebaerer at samlet reguésbiredde vil bli 14 meter.

Felles avkjgrsel kan veere maks. 5 meter ved titkngspunktet til @stensjgveien. Fortau skal
veere gijennomgaende med nedsenket kantstein veal siekj

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

Helse og velferdsetaten

Utendars staygrenser er overskredet foran fasati&unstoffveien. Det er derfor behov for & gjare
leilighetene med fasade ut mot Surstoffveien gjemyéende til bakgarden, slik at alle leiligheter far
tilgang til en stille side. Luftinntak legges lehgekk og hgyest over tilliggende veier, og staefil
monteres for & sikre godt inneklima. Negative heffeiter kan oppsta ogsa under grenseverdier til
nasjonale mal. Det er derfor er viktig at utendppdmldsarealene for boliger anlegges lenger enn 50
meter fra @stensjaveien. Planomradet ligger i edender det generelt har veert mye forurensende
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virksomhet og trafikk, og det ofte finnes forurethsenasser som overstiger SFTs normer for fglsom
arealbruk.

Renovasjonsetaten

Kjagring med store og tunge kjgretgyer medfarer stpgtav og konflikter i forhold til bilfrie
gardsomrader og barns lekearealer. For & unngamétplassering av standplasser for oppsamling av
husholdningsavfall sgkes forhandsgodkjent hos REN.

Trafikketaten

har ingen bemerkninger til forslaget til regulesbhgstemmelser om parkering.

Vann- og avigpsetaten

Planforslaget har ikke konfliktpunkter med hovedi@g. Det ma innarbeides i reguleringsbestemmelsene
at overvann skal handteres lokalt.

Brann- og redningsetaten

Atkomsten for utrykningskjgretay til eksisterendasbipgninger eller omkringliggende eiendommer ma
ikke hindres/forverres. Minner om endringer i vdilengen til TEK som innebaerer at brannvesenettskal
kjgrbar atkomst til bygningene dersom disse hae kértrapperom, og det er mer enn 12 meter tider
planert terreng. Det ma i tilknytning til bygningeuweere oppstillingsplass for brannvesenets biler og
utstyr.

Hafslund Nett

viser til at de har linje/kabelanlegg og stasjoitesgani det aktuelle reguleringsomradet. Det ma igjares
inngripen i terrenget som medfarer endring av oslenthg over kabler, eller forhindrer atkomst til
stremforsyningsanlegg pa omradet. Det gis i tillgggerelle opplysninger om betingelser og kostnader
knyttet til etablering, ombygging og flytting avsimforsyningsanlegg.

Byantikvaren

Det er ikke registrert bevaringsverdige bygninderanlegg pa eiendommen. Opprinnelig undergrunn e
sannsynligvis omrotet og fiernet. Byantikvaren lmeikke arkeologisk registrering av planomradet.
Fylkesmannen i Oslo og Akershus, miljgvernavdeinge

Synes utviklingen til boliger pa eiendommen er peotatisk p& bakgrunn av stgy- og forurensnings-
situasjonen. Imidlertid er det ikke meningen aiseaé boligdelen nd, men avvente flytting av indust
bedriften Nordox som er neermeste nabo. Stay frafikk og bane samt den generelle standarden pa
neermiljget gjgr omradet lite egnet for boliger. jeNlernavdeling kan likevel akseptere planen pa
bakgrunn av at bystyret har gitt rammer for utvigliav omradet der det legges til rette for en standel
boliger og fordi det ikke legges opp til boliguthitlg i naermeste fremtid. Det ma stilles krav om
handtering av lokalt overvann og settes av nokspiéd handtere dette.

Norges handikapforbund

Skal universell utforming oppnas ma man ut overgejgrskriftens krav til brukbarhet. Fglgende
reguleringsbestemmelse foreslas: Universell utfognskal legges til grunn for gijennomfaringen av
tiltaket med tilhgrende uteomrader.

Forslagsstillers kommentarer til forhandsuttalelsere

Samferdselsetaten

Forslagsstiller mener foreliggende planforslag ikkdil hinder for en fremtidig fremfaring av garfag
sykkelveg langs Surstoffveiens trase med en sadeide pa 14 meter. Alternativ 1 sikrer de gaemde
at det er inntatt krav i regulerings-bestemmelsenet det skal opparbeides et fortau pa innntt 2jéter
mellom ny bebyggelse og Surstoffveien. Dette attivet legger byggegrensen 4 meter fra regulert
Surstoffvei. Surstoffveien er regulert til fellegkparsel i en bredde p& 8 meter. Det vil si atatet2 meter
ubebygd areal som kan reguleres til offentlig vem@l. Legger en til 4 meter byggegrense pa Surstoff
veiens vestside er en oppe i minst 16 meter ubeasyasl.
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Det fremkommer i utfart trafikkanalyse at planlatitygging vil medfare en beskjeden gkning i de
kapasitetskritiske trafikkstrammer langs @stenspayeslik at det vil veere vanskelig & pavise nokan k
forverring av framkommeligheten, men utbyggingdrtiifizre omradet mer trafikk og saledes hellerakk
medfgre en forbedring av dagens framkommelighehti8ay peker analysen pa at omgjgring av
@stensjgveien til miljggate, samt transformasjarkiyntor til bolig kan medfare redusert gjennomgang
trafikk pa @stensjaveien og redusert trafikk tilfoay Istensjgveien 27. Trafikkanalysen viser ays&et
@stensjagveien x Surstoffveien er det registreulyéiker, og trafikkgkningen som fglge av utbygginge
vurderes ikke til & medfare behov for trafikksiketstiltak. Avkjarsel til parkeringskjeller skalsgi
tilstrekkelig trafikksikker utforming. Langs Surséfteeien er det vist i illustrasjonsplanen vist egen
vareleveringslomme.

Helse- og velferdsetaten

Det er lagt til grunn at bygning neermest dstens@weil bli benyttet til kontor og forretning, mens
boligdelen blir leggende bak en skjerm av dennénggsebyggelsen. Luftforurensningsanalysen viser at
luften p& uteoppholdsarealet vil ligge godt undengeverdiene for nasjonale mal. @stensjgveien vil
henhold til rammeplan for Bryn pa sikt bli miljgganed redusert trafikk og luftforurensning. Nar det
gjelder forurensning i grunnen vises det til RO&tgsen som konkluderer med at det er lite sanngwatli
forurensning fra Nordox kan spre seg gjennom grannet til dstensjgveien 27. Ellers er det ikke kgn
det har vaert aktiviteter pa eiendommen som girgamfor mistanke om forurensning i grunnen.
REN

Det planlegges egne avfallsrom som er lett tilggdigg fra Surstoffveien for renovasjonsbiler. Ky
retningslinjer fra REN vil bli overholdt.

Trafikketaten

Tas til orientering.

Vann- og avigpsetaten

Det er inntatt krav til lokal overvannshandteringguleringsbestemmelsene.

Brann- og redningsetaten

Planforslaget vanskeliggjar ikke atkomst for utriylgskjaretayer til nytt bygg eller omkringliggende
bebyggelse. For gvrig tas bemerkningen til etteimgtog falges opp naermere i byggesaken.
Byantikvaren

Tas til orientering.

Hafslund Nett AS

| den videre prosess tas det kontakt med Hafslugttd AS for avklaring av eksisterende nettstas)®aif]ds
med mer.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus

Utfarte stay, trafikk og luftforurensningsanalyseser at uteoppholdsarealene for fremtidige boliger
veere innenfor gjeldende krav til stgy- og luftf@sning. Det er inntatt i reguleringsbestemmels¢ne
retningslinjene for stgy i arealplanlegging T-1442l tilfredstilles. Planforslaget legger opp tibaliger
farst skal etableres nar neermeste forurensningskildpphgrt. Planforslaget legger opp til sgrneondt
skjermede uteoppholdsarealer for fremtidige boligerguleringsbestemmelsene sikrer at kravene til
uteoppholdsarealer blir oppfylt. Det er tatt imeguleringsbestemmelsene at lokal overvannshandteri
skal legges til grunn ved detaljutforming og préggeing av tiltaket. Det skal redegjgres for beHiaugdayv
takvann, overflatevann og drensvann ved sgknacaammetillatelse.

Norges handikapforbund

Tiltakshaver er opptatt av at prosjektet skal utfes etter prinsippene om universell utforming.n de
videre plan- og byggesaksprosess vil prinsippenariversell utforming bli vektlagt.

Kunngjgringsinnspill ved varsel om utvidelse av plaomradet
Utvidelse av planomradet ble kunngjort i Dagsavis®ri2.08 og Aftenposten 19.12.08.
Det kom inn 4 innspill.
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Sammendrag av kunngjgringsinnspillene

Samferdselsetaten

Viser til tidligere uttalelser og har falgende koemwtar til saken: Vi gnsker a understreke at entfckgn
utforming av offentlig gate for myke trafikanterrkiian oppnas dersom det sikres tilstrekkelig veitiee
Var bemerkning er som tidligere at en samlet veileepa 14 meter pa Surstoffveien langs planomradet
vil gi fleksibilitet til en fremtidig opparbeidels&i kan derfor ikke anbefale alternativ 1 som ikke
inkluderer veiarealer langs Surstoffveien.

Byantikvaren

Viser til tidligere oversendelse der de ikke hadugknader til foreslatt omregulering. Byantikvarbar
heller ikke merknader til utvidelsen av planomradet

Fylkesmannen i Oslo og Akershus

Viser til tidligere uttalelse. Fylkesmannen ser stan positivt at det legges til rette for & ivarsitkerhet
og tilgjengelighet for myke trafikkanter i omradet.

Forslagsstillers kommentarer til kunngjgringsinnspilene

Samferdselsetate®et fremmes na to alternativ. Alternativ 1 emutegulert atkomstvei og offentlig
gang-/sykkelvei langs Surstoffveien. Alternativrizveed regulert felles atkomstvei og offentlig gang-
Isykkelvei i de bredder Samferdselsetaten foreslar.

Byantikvaren, Fylkesmannen i Oslo og Akershus ofsidad Nett tas til orientering.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhdndsuttalelser
Det henvises til Plan- og bygningsetatens vurdesmggonklusjon. Andre bemerkninger tas til
etterretning. For gvrig vises til forslagsstill&smmentarer til bemerkningene.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELGPIGE VURDERING

Overordnede mal

Planforslaget forholder seg til faringene som #rigikspolitiske retningslinjer om samordnet drem
transportplanlegging og stryking av barn og ungéarésser i planleggingen, og er i all hovedsad t

med Kommuneplanen som viser Bryn som et omraderfotepunktutvikling med blandet arealbruk og en
stor andel boliger.

Planforslaget er utarbeidet pa bakgrunn av fagriggei Bryn — rammer for videre knutepunktutvikijn
Forslaget forholder seg til rammeplanens malsetiimgat Brynomradet skal utvikles til et blandet
neerings- og boligomrade med service- og fellesfiomies. Det legges opp til hgy utnyttelse med vekt p
arbeidsplasskonsentrasjon og bolig for a byggeungier bruken av kollektivtransport. @stensjgvelal s
prioriteres for buss, sykkel og fotgjengere, ogd®ie legges slik at de skjermes for stgy- ogduditfens-
ning.

Planen falger opp Bystyrets vedtak for delomradeo@3 tillate boliger bak en skjerm av naerings-
bebyggelse pa 5 — 7 etasjer mot @stensjgveienmeiedstillende bokvaliteter kan sikres. Utnysten
er satt til %BRA=220% i trad med faringer i ramnaey@n. | alternativ 2 foreslas dette hevet til
%BRA=225%.

Omradene mellom T-banen og Jstensjgveien skaldsigammen med eksisterende boligomrader pa
Etterstad og grantomradene langs Alna med en foelse pa tvers av T-banen. | alternativ 2 foredéis
regulert en framtidig trase for denne gang-/sykéiébrbindelsen parallelt med Surstoffveien.
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Rammeplanen forutsetter at transformasjon fra mggitibolig kan ta tid, men at naeringsbebyggelsa so
nyoppfares bgr kunne konverteres til bolig med gadeecaler. Dette er forsgkt sikret i planforslaged at
bebyggelsen som skal gjgres om til bolig er laggrdar et sydvendt gardsrom som er skjermet mgt stg
fra Dstensjgveien.

Rammeplanen papeker at det bar veere en viss stp&lboligomradene for & f& god nok bokvalitét sli
at de ikke blir omkranset av naeringsbebyggelseaRsikre dette er det satt som betingelse at inislinkt
somheten vest for planomradet i dag ma vaere opphgrt

Verneinteresser

Eksisterende bebyggelse forutsettes revet. Byaartihvkonkluderer med at det ikke er registrert
bevaringsverdige bygninger eller anlegg pa eiendemmyantikvaren krever heller ikke arkeologisk
registrering av planomradet. Planforslaget er sfilékke i strid med verneinteressene.

Miljgfaglige forhold

Stay- og forurensning

Omradet er belastet med trafikkstay. Det er uay- og luftforurensningsanalyser som er lagjrtiinn

for utforming av bebyggelsen. Bebyggelsen er vistimen hgyeste delen mot @stensjgveien. Fasaden
mot @stensjaveien har stgynivaer pa 65 — 75 dBA,soon er innenfor rgd sone og ikke anbefales for
boligbygging. Ogsa fasaden mot Surstoffveien hayrsvaer mellom dBA 55 — 65 i dag.
Bakenforliggende bebyggelse skal danne en karnén®atformingen gjar at det kan etableres et slgerm
uteareal som oppfyller stgyforskriftens anbefalengeverdier for utendgrs stagy. Det er denne dealen
bebyggelsen som skal tilrettelegges for ombyggirgptig. Bygningskroppene er vist med en bredda so
gjer at det kan bygges gjennomgaende leiligheter e stille side mot bakgarden. Denne utformingren
kun vist pa illustrasjonsplan. Plan- og bygnings=tanener dette ma sikres bedre i reguleringsbestem
melsene.

Analysene konkluderer med at konsentrasjonene & difsvevestav allerede i dag ligger godt under
grenseverdiene bade i Surstoffveien og mot Jsteeisja. Det anbefales allikevel at luftinntak legges
lengst vekk og hgyest mulig over tilliggende veagy,at stgvfilter monteres. Plan- og bygningsetaten
mener at forslaget har tatt tilstrekkelig hensystty- og luftforurensningen pa planomradet.

Plan- og bygningsetaten antar at det vil veereakteelt & konvertere kontorbebyggelse til boligden
generelle stgy- og forurensningssituasjonen i ogtréodm helhet er bedret.

Biologisk mangfold
Omradet er ikke registrert med biologisk mangfold.

Forurenset grunn

Planomradet er ikke registrert med forurenset gromen ROS analysen anbefaler at det foretas
prgvetaking av grunnen blant annet for a uteluklentuelt tilsig fra Nordox AS pa pa vestsiden av
Surstoffveien.

Sol- og skyggeforhold

De utfgrte solstudiene viser at uteoppholdsareajenerelt vil ha gode solforhold, og at ny bebyggel
ikke vil medfare tap av sol for omkringliggende hgbelse siden den hgyeste bebyggelsen legges mot
@stensjgveien lengst mot nord. Uteoppholdsareaesgdvendte og om sommeren vil vestfasadene ha
sol pa ettermiddag og kveld. Reguleringsplankagebestemmelsene sikrer ikke at bakenforliggende
bebyggelse faktisk blir bygget i 3 — 4 etasjer.tt®&an fgre til at det oppferes bygninger pa Setajer
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pa hele planomradet, noe som vil gjgre at solfaldvod ikke blir gode nok pa& uteoppholdsarealene for
boligene. Dette ma vurderes naermere etter offegtiagsyn.

Trafikkforhold

| Bryn — rammer for videre knutepunktutvikling, tdsettes @stensjgveien omgjort til miljggate med et
urbant preg med kollektivfelt, sykkelfelt, bredetéu og hastighetsreduserende tiltak. Det viktigste
enkelttiltaket for & redusere trafikken gjennom adat er bygging av ny Manglerudtunnel. Fremdrift fo
denne er usikker. Det foreligger for gvrig planer mndkjgring i krysset @stensjgveien x Tvetenveien
noe som kan gke fremkommeligheten i rushtidenestéme andel boliger i omradet kan ogsa forventes a
redusere trafikken noe. Opprusting av Brynseng fiebtasjon og Bryn jernbanestasjon, samt forbedrede
forbindelser mellom disse forventes a reduserékaif i omradet pa sikt.

Det er utarbeidet trafikkanalyse for a fa kartlagtken betydning den foreslatte utbyggingen vifda
fremkommelighet og trafikksikkerhet pa det offeglivegnettet. Analysen viser en trafikkgkning fra ¢
900 til 1400 ADT i Surstoffveien, og fra ca. 13 &4 000 ADT i @stensjgveien vestover. Krysset
mellom veiene har tilstrekkelig kapasitet til &ten gkte belastningen. Krysset har fa trafikkulykdg
utbyggingen vurderes ikke til & medfare gkt traffkk.

Parkering
Det forutsettes opparbeidet parkeringsplasserkiepangskjeller under terreng i henhold til gvre mdior

den tette byen basert pa en fremtidig situasjorddker av bebyggelsen er konvertert til bolig ogfea er
fordelt pa kontor og forretning. Dette gir et ralatite antall parkeringsplasser totalt sett, meinderes til
a veere riktig bruk av normen med sikte pa a stinaui€ gkt bruk av kollektive transportmidler og &
redusere bilbruken i sentrumsnaere omrader.

Gang- /sykkelveierforbindelse til fremtidig bru eviebanen

Bryn — rammer for videre knutepunktutvikling, - tkke klart stilling til hvor en eventuell gang-
Isykkelveiforbindelse fra @stensjaveien og vidererdr-banen til Etterstad og grentomradene ved Alna
bar legges.

Plan- og bygningsetaten mener i utgangspunktat averordnet plan for gate, vei og gang-/sykkelvei-
nettet i omradet burde utarbeides for hele omrsaielet, og ikke i form av punktreguleringer foredler
noen fa eiendommer av gangen. Vedtaket av rammapiaBystyret gir imidlertid ingen konkrete signale
om utarbeiding av en overordnet plan for gang-/sidienettet.

Planlegging og bygging av et nytt vei/gate og ggkkslveinett ville kreve store mvestermger fradba
private utbyggere i omradet og kommunen. Fordetigggene for dette ville trolig matte forhandlesnfra
og fastsettes i utbyggingsavtaler i tillegg tivatglovens bestemmelser om veipalegg ville kunng/thes
Plan- og bygningsetaten mener det er lite hensigsig & knytte denne saken opp mot behovet for
investeringer i overordnede veitiltak. Etaten eidiartid enig med Samferdselsetaten i at et plastdgr
ikke bar veere til hinder for en mulig senere oppatblse av en offentlig gang- og sykkelveiforbirsdel
forbi omradet og videre over T-banen. Etaten menitlertid at det bar utvises forsiktighet med hans
til & bandlegge arealer til veitiltak som innebaster usikkerhet bade nar det gjelder tidshorisont,
plassering og utforming.

Samferdselsetaten har anbefalt at det regulerestér wiffentlig gang-/sykkelvei og 9 meter fellegavkel
hvorav 5 meter kjgrebane, 2 m gateparkering ogt2mfiertau. Etaten mener det bgr reguleres
byggegrenser pa 5 meter mot den offentlige ganikédyeien og 4 meter mot fellesavkjarselen. Til
sammen vil dette gi 14 meter regulert veiarealmbebyggelsesfri sone pa 23 meter.
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Forslagsstiller har derfor utarbeidet alternatim@d ny fellesavkjgrsel og offentlig gang-/sykkejei
tillegg til alternativ 1 som forutsetter at eksrstede regulerte og opparbeidede fellesavkjarsel
opprettholdes. Forslagstiller gnsker primaert adttvril.

Surstoffveien er allerede regulert til felles avkg med bredde 8 meter. Det aktuelle planomragietle
eiendommene pa sydsiden har atkomst til denned&iesgrensen for tilliggende eiendommer gar ut i
midten av regulert fellesavkjgrsel. Byggegrensegmel 6 meter fra regulert veikant. Bebyggelsen pa
begge sider av veien ligger allikevel ca. 12,5 miggemidtlinjen av fellesavkjarselen. Dette tilseadet
tidligere avstandskravet til offentlige gate/veustéanden mellom dagens bygninger er 26 meter. Med
6 meter byggegrense pa begge sider ville avstamaédiom bygningene blitt 20 meter.

| reguleringsbestemmelsene til gjeldende plan estilekrav om at fellesavkjgrslene skal opparkesid

som alleer med beplanting p& begge sider. P& degigéen skal det opparbeides separate gangveier som
skal veere felles for hele omradet og vaere allmigpengelige. Plan- og bygningsetaten mener deafor
gang-/sykkelveiforbindelsene til en viss grad karderes til & veere ivaretatt allerede.

| alternativ 2 som krever en samlet regulert breufilé4 meter for offentlig gang-/sykkelvei, felles
avkjgrsel og parkering og fortau, er traseen faiommalene lagt slik at henholdsvis 9 meter av Nord
eiendommen og 5 meter av planomradet avsettestté.BByggegrensen pa planomradet er flyttet 2 mete
mot fellesavkjarselen i forhold til gjeldende pld&wvstanden til foreslatt regulert fellesavkjarskt ba 3
meter. Samferdselsetaten mener at byggegrenseieliesavkjarsel burde veere 4 meter. Forslagsstille
gnsker primeert & legge den i reguleringsgrenskmsBurstoffveien kan fa gatepreg med fasadeliv pa
fortauet.

Plan- og bygningsetaten mener at veitraseen idettlburde veert justert slik at den fikk et retterdap
og at eiendomsgrensene samtidig ble justert i Hdrihhalette. Etaten mener imidlertid at det vitédor
lang & forsgkte & lgse dette i denne planen. Rirloan av den usikkerhet som foreligger med hetisyn
fremfaring av gang-/sykkelvei, er Plan- og bygnitgsen usikker pd om det er riktig & regulere mer a
veiarealet inn pa den ene av de bergrte eiendommene

Forslagsstiller mener at trafikksikkerheten forgdende er sikret tilstrekkelig ogsa i alternativdd at det
er avsatt en sone pa 4 meter mellom ny bebyggelsésisterende fellesavkjgrsel. Plan- og bygnings-
etaten mener at viktige traseer for fotgjengersyddjster fortrinnsvis bgr sikres ved at det regese
offentlig formal til dette, eller at det tinglyses rett pa fellesarealer. Ogsa av hensyn til sarherenog
linjefering vurderes det til & veere utilstrekkedidgegge opp til at gang-/sykkelveiforbindelser for
allmennheten skal opparbeides inne pa private myggider.

Plan- og bygningsetaten gnsker & avvente innsgilloffentlig ettersyn fgr etaten tar endelig stgli
disse spgrsmalene.

Risiko- og sarbarhet

Det er utfert risiko- og sarbarhetsanalyse. Derorikiderer med at det ikke er flom eller rasfameinfor
omradet, og at det ikke er fare for setningsskaiten bygningene skal fundamenteres pa berggruein. D
er ikke kjent at radonnivaet overskrider grenseB@#&Bqg/m3, og det vurderes til & veere lite saningy
med uhell i tilknytning til Nordox Industrier AS.iftko og sarbarhet anses dermed tilstrekkelig etred
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Sosial infrastruktur

Skole- og barnehage

Det finnes fire barnehager i Teisenomradet. Igdléigger det to barnehager pa Etterstad. | fatge d
respektive bydelene er det ikke ledig kapasitésisterende barnehager. Med bakgrunn i planfordage
beskjedne starrelse, og at det ikke legges t& ffett mer enn 50 boliger, settes det i utgangsinkike
som vilkar at det skal etableres barnehage inngiiémomradet. Tomten egner seg heller ikke til
barnehage, for uten en stor bygning mot @stensgayeille stay- og forurensningsforholdene veere
uakseptable. Rammeplanen for Bryn har imidlertidghd viktigheten av at det settes av arealer for
barnehager med tilgang til grgntarealer innenforaai®t. Dette vurderes til & vaere mest aktuelt ifuren
starre transformasjonsomrader.

Leilighetsfordeling

For & oppna et stabilt bomiljg med en variert defisigssammensetning med hensyn til familiestarrelse
alder og annet, er fordelingen av leilighetsstgmefastsatt til 20% sma, 30% middels og 50% store
leiligheter i henhold til Bystyrets vedtak om lghietsfordeling i de indre by. Det bgr vurderes neeem
etter offentlig ettersyn a stille krav til et vissttall gjennomgaende leiligheter med en stille sady at
bygningsmassen vil vaere mulig & konverteres tiighol

Kollektivtrafikk

Avstanden til Brynseng og Helsfyr T-banestasjomef €500 m og til Bryn jernbanestasjon 600 m.

| @stensjaveien gar det en bussrute som fortsatt#over langs Ringveien og en sgrover langs E 6 ti
Bjarndal. Det er darlige gangveiforbindelser i odeti dag, og trafikkfarlige krysninger i @stensgsn
som ogsa er preget av forurensning og stay. Veah#attende transformasjon til bolig i omradet ma
gang-/sykkelveiforbindelsene til kollektivknutepueke opprustes. Den lille biten med gang-/sykkelvei
som reguleres pa vestsiden av Surstoffveien kasmsest ledd i dette.

Teknisk infrastruktur

Det er sikret i reguleringsbestemmelsene at detgjedes for overvannshandtering i forbindelse med
segknad om rammetillatelse. Viken fiernvarme erdfed & anlegge fiernvarmergr i omradet, og
forslagsstiller har oppgitt at det vil bli sett paulighetene for tilkobling. Dette vurderes til areapositivt.
Det er ingen vann- eller avigpsledninger over tonatg bygningene vil bli koplet til eksisterendeeyy i
tilstatende veier. En nettstasjon helt inntil tognessen mot @st antas ikke a bli berart av tiltaket

Stedsutvikling

Bryn som utviklingsomrade

Det omradet som omfattes av Bryn — forslag til ranfor videre knutepunktutvikling, er i praksis et
fordelingsomrade for trafikk mellom Ring 3 og E6afikken forgrener seg ut i Grenseveien til Carl
Berner, Smalvollveien til Alnabru, Tvetenveien ogtéhsjgveien til Tveita, Oppsal, Bgler og videre
sydover. Omradet er sterkt preget av den storikeaf gjennom omradet, og det vil ikke veere mulig &
forbedre de byplanmessige kvalitetene i omradegntig med mindre hovedveinettet endres/oppgraderes
Ny Manglerudtunnel pa Ring 3 er et avgjgrendektifta & oppna dette.

| de senere arene har det foregatt en oppgradavingeringsbedriftene i Brynomradet. Eldre lager- og
indrustribebyggelse er revet, og nye store arbeddisiktensive virksomheter er etablert i omradet.
(Vegdirektoratet, Statens vegvesen, Kripos mfljp@adering av industribedriftene har ogsa delvis
skjedd i de omradene som er forutsatt transfortitdatlig, blant annet rett gst for det aktuelle
planomradet og pa nordgstsiden av @stensjgveidrstBste av omradene som er tenkt til bolig i
fremtiden opptas imidlertid av Nordox som er enlisgnell produksjonsbedrift. Virksomheten er
imidlertid tidsmessig og lite tyder pa at dette adet kan transformeres i naer fremtid. Plan- og
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bygningsetaten mener at det pa mellomlang siktemt mealistisk & se for seg Brynomradet videregdby
med moderne kontorbedrifter. Dette vil vaere paositied hensyn til & gke grunnlaget for kollektiv-
betjening og styrke en knutepunktdannelse rundhBtgsjon og T-banestasjon.

Vedtaket i rammeplanen konkluderer med at Jstee®@a27 egner seg godt for boliger, men bak en
skjerm av neeringsbebyggelse pa 5 — 7 etasjer,tdikeeer gnskelig med boligfasader ut mot veien.
Arealrammen er satt til TU=150 — 220 %.

Plan- og bygningsetaten mener planforslaget i healeér i trad med disse faringene. @stensjgveien ha
stor bredde, og naeringseiendommene pa motsatésalkerede bygget opp i 6 etasjer. Det bar imiitier
vurderes om det er grunn til & heve utnyttelse¥BIRA= 225% slik det foreslas i alternativ 2. For &
oppna gode nok bokvaliteter, er det forutsatt at bakenforliggende bygninger mot syd skal kunne
transfor-meres til bolig, og at disse kun skal BgQg3 — 4 etasjer.

Forslagsstiller gnsker imidlertid ikke & binde ofgnken hayden eller byggegrensene rundt gardsrommet
Plan- og bygningsetaten mener utnyttelse, hgyd®yggegrenser bgr vurderes grundigere etter oftentli
ettersyn. Etaten er positiv til at det fastsetteK080 m2 av bruksarealet mot @stensjgveien kaklesvtil
forretning. Dette vil legge til rette for at detrkatableres lokale service-/og fellesfunksjoneniédet,

noe som vil vaere positivt uansett om omradet fabtient naeringsomrade.

Planomradets avgrensning

En vellykket utvikling og transformasjon til bollsetinger en viss starrelse pa boligutbyggingeneda d
ikke vil veere mulig & oppna god nok bokvalitet litet boligprosjekt omkranset av industri- og kanto
bebyggelse.

Pa bakgrunn av dette har Plan-og bygningsetategkoba initiere et samarbeid med tilgrensende eien-
dommer mot gst, gnr/bnr 137/25 og 26, og eiendonpaeswrsiden, gnr/bnr 137/90. Ingen av disse har
veert interessert i et samarbeid med sikte pa &letgiendommene til kombinerte nzerings- og bolig-
omrader. Bygningsmassen pa gstsiden er forholdgwidler nyrehabilitert med lange leiekontrakteet D
har i ettertid kommet inn planinitiativ til kombirte&kontor og bolig pa eiendommen péa sarsiden. En
viderefgring av en hgyde pa 3 etasjer som en awstumot sgr slik at det dannes en lukket karré med
felles uteoppholdsarealer kunne ha veert en hens#isisig lgsning her.

Estetikk og byggeskikk

lllustrasjonsplanen viser en karré bestaende adwaingskropper som er apen mot syd. Dette gjdeat
dannes et gardsrom som er skjermet mot stgy frengjgtveien. Dette vil kunne fungere greit som @@ar
for fremtidige boliger. Den bakenforliggende bebsiggn forutsettes oppfert i kun 3 — 4 etasjer.
Soldiagrammer viser at utearealene dermed faretilisélig sol.

Perspektivene viser typisk naeringsbebyggelse badéistensjgveien og Surstoffveien. Det er mulig,
men forelgpig ikke vanlig & bygge om nyere konlager og industribygninger til bolig. Bygnings-
kroppene bgar ikke veere bredere enn at leilighdtanegjares gjennomgaende. Forslagsstiller gnsker ik
a fastsette byggegrenser inn mot gardsrommet\alhégrte kotehgyder. De mener dette vil binde opp
utbyggingsmulighetene i for stor grad.

Plan- og bygningsetaten mener det ma vurderes mawgtter offentlig ettersyn hvordan det kan sikres
bedre at bebyggelsen vil vaere mulig & konvertégotle boliger med tilhgrende utearealer.

Transformasjon fra kontor til bolig vil farst vaaaktuelt nar en starre del av omkringliggende bebisgy
er omgijort til boligformal og industrivirksomheteast for omradet er flyttet. Det tas inn en rekkgdg
bestemmelse som skal sikre dette. Slik omradetdid@ i dag, vil etablering av et beskjedent antall
boliger bli lite attraktivt og inneklemt mellom indtri og kontorvirksomhet.
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Plan- og bygningsetaten er positiv til at stersfiseleling pa fremtidige leiligheter foreslas fasts
reguleringsbestemmelsene. Dette vil bidra til emevabefolkningssammensetning over tid.

Planforslaget forutsetter riving av eksisterendeylggelse som bestar av enkelt industri/lagerbedggge
som ikke er vurdert til & ha verneverdi.

Ny bebyggelse langs @stensjgveien er vist i sysj@taned et bruksareal pa ca. 5500 m2 hvorav 10 m
avsettes til forretning i 1. etasje. Etasjene okat benyttes til kontorformal. Det er kun bakehfmende
bebyggelse pa ca. 4500 m2 som er tenkt konveittbrlig.

Plan- og bygningsetaten vurderer foreslatte hagdartnyttelse til & veere i trad med overordnedimfer

i rammeplanen, og for gvrig tilpasser seg nyeradaebyggelse i omradet som er oppfert i 5 — 7j@tas
@stensjgveien har et bredt lgp som vil tale digselane. Etaten er allikevel noe usikker pa hvot detl

vil fungere med kombinert kontor- og boligbebygesilet sa lite kvartal.

| alternativ 2 foreslas en utnyttelsesgrad pa %BRZ25%. Forslagsstiller argumenterer for at datte e
gjort fordi byggeomradet blir redusert pa grunraezal som medgar til felles avkjgrselsvei. Plan- og
bygningsetaten mener dette ikke er et godt nokraeg i seg selv, og at det bar vurderes naermexe ett
offentlig ettersyn om denne gkningen i utnyttelaa Rnbefales. Byggegrensene mot vest og @st &r ogs
redusert til 4 meter mot henholdsvis 6 og 7,5. ®b#ir ogsa vurderes naermere i sammenheng med
foreslatt tomteutnyttelse.

Barns interesser

lllustrasjonsplanen viser et privat utareal for iime pa ca. 1000 m2 som er skjermet fra omkringlig
gende gater med bebyggelse. Slik bestemmelseritoanat vil balkonger og takterrasser komme i
tillegg. Det stilles krav til at utearealet skalrespa 25% av bruksarealet for boligene, og at 50%eéte
skal veere pa terreng. Det viste arealet inne i &xalen er dermed starre enn det som ville bli kfevaa.
4500 m2 bolig. Arealet vil veere egnet for sma hagivisse uteaktiviteter for voksne. Solforholdenéra
selv om de vil variere noe gjennom dagen og ikkeeveé gode i vinterhalvaret. Reguleringskart og
bestemmelser sikrer imidlertid ikke at bebyggelskinoppfart slik at det dannes et gardsrom sorhivis
illustrasjonsplanen. Plan- og bygningsetaten mdatte ma sikres bedre etter offentlig ettersyn.Starmre
barn og ungdommer vil det veere viktig med tilgjeigiest til andre utearealer i neeromradet. Gang-
Isykkelveibru over T- banen i forlengelsen av Siffgeien ville veere et viktig tiltak for & bedre
tilgjengeligheten til grantomrader pa Etterstadargs Akerselva.

Universell utforming

Det er ungdvendig & ta mgénerellekrav om universell utforming i reguleringsbestertsare fordi dette
allerede finnes i lover og forskrifter. Uteareatete i bakgarden vil bli tilnzermet flatt. | utgapgsktet
bar dette da bli tilgjengelig for bevegelses- ogmteringshemmede. Detaljutforming for & leggestite
for dette Igses i byggesaken. Atkomst til kontofagetning og boliger, og andre krav til brukbarbg
utforming lgses i henhold til prinsippet om univa@rsitforming og for gvrig i henhold til kap. X iBK.

@konomiske og juridiske konsekvenser

Det er forelgpig ikke avklart at en eventuell frehg gang-/sykkelvei forbindelse over T-banen skal
legges i Surstoffveien. For & sikre at det bliradt/Slstrekkelig areal til at offentlig gang-/syddkei kan
opparbeides i Surstoffveiens trasé forbi planontidtlr Samferdselsetaten anbefalt at det alleréde n
reguleres inn areal til dette. Halvparten av atestlen foreslas til fellesavkjarsel og hele arestenh
foreslas til offentlig-/gangsykkelvei foreslas lqgt naboeiendommen gnr/bnr 137/172. Eier av denne
eiendommen gnsker pa navaerende tidspunkt ikkera bidguleringsarbeidet. Forslagsstiller har sagt
villig til via privatrettslig avtale a forplikte ggtil & bidra til opparbeidelse av gang-/sykkelweli@ngs
planomradet.
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Forelgpig konklusjon

Planen faglger opp Bystyrets vedtak for delomrade Bx§n — rammer for videre knutepunktutvikling som
tillater at feltet bygges ut med boliger bak ereskj av naeringsbebyggelse pa 5 — 7 etasjer mot isten
veien dersom tilfredstillende bokvaliteter kan eikrUtnyttelsen er i alternativ 1 satt til %0BRA=220

trad med faringer i rammeplanen.

| alternativ 2 foreslas utnyttelsen hevet til BR25% fordi byggeomradet blir redusert som falge av n
fellesavkjgrsel og gang-/sykkelvei. Plan- og bygseetaten mener det ma vurderes grundigere etter
offentlig ettersyn om det er grunn til & tillatente gkningen.

Rammeplanen forutsetter at transformasjon fra mggitibolig kan ta tid, men at naeringsbebyggelsa so
nyoppferes bgr kunne konverteres til bolig med ga@arealer. Dette er forsgkt sikret i planforstagel
at bebyggelsen som skal gjgres om til bolig erraeg har et sydvendt gardsrom som er skjermet mot
stey fra @stensjaveien. Forslagsstiller gnskerlertid ikke & fastsette byggegrenser inn mot géamsnet
eller sette varierte kotehgyder. De mener dettbinde opp utbyggingsmulighetene i for stor grad.

Plan- og bygningsetaten mener at en nedtrappimyggehgyden mot sgr ma sikres i reguleringsbestem-
melsene, eller at kotehgyden ma differensieresetaener i tillegg at det ma sikres at nok tonaalar
forblir ubebygd til at det kan opparbeides tilfrelsnde utearealer for fremtidig boliger ved at de
fastsettes byggegrenser mot gardsrom, eller vathgttelsen fastsettes ved % BYA.

| tillegg ber det vurderes a stille krav til atloikenforliggende bygningene skal veere mulig & kdake
til bolig. Det bgr ogsa kunne stilles krav til giemgaende leiligheter med en stille side.

| Bryn — rammer for videre knutepunktutvikling extdskissert en mulig gang-/sykkelveiforbindelserove
T-banen til Etterstad og Alna. Samferdselsetaterahbefalt at denne sikres allerede na ved at det
reguleres en 5 meter offentlig gang-/sykkelvei ag&er fellesavkjgrsel hvorav 5 meter kjgrebane, 2
meter gateparkering og 2 meter fortau. Samferdseésemener det bar reguleres byggegrenser paes met
mot den offentlige gang-/sykkelveien og 4 meter fatdesavkjgrselen. Til sammen vil dette gi 14 enet
regulert veiareal og en bebyggelsesfri sone pa&am

Forslagsstiller har derfor utarbeidet et alternatimed ny fellesavkjgrsel og offentlig gang-/sykiegli
tillegg til alternativ 1 som forutsetter at eksrstede regulerte og opparbeidede felleavkjgrsel
opprettholdes. Forslagsstiller gnsker primaert radtibv 1.

Plan- og bygningsetaten er enig med Samferdsetsetdiplanforslaget ikke bar vaere til hinder for en
mulig senere opparbeidelse av en offentlig gangkislyeiforbindelse over T-banen forbi omradet, men
mener det bar utvises forsiktighet med hensynltéiddlegge store arealer til veitiltak som innelasiar
usikkerhet nar det gjelder tidshorisont, plassedggitforming. Plan og bygningsetaten mener detalje
forbindelse med traseen for ny felleavkjarsel ogggisykkelvei ma vurderes naermere etter offentlig
ettersyn.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslagésmativ 2 med forbehold om at ovennevnte vurdening
foretas etter offentlig ettersyn.
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Forminsket reguleringsplankart
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Forminsket reguleringsplankart
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
OSTENSJOVEIEN 27, ALT 1
Gnr. 137, bnr. 34

8§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merkk$sa200701613-1 og datert 20.02.2009.

§ 2 Formal
Omradet reguleres til falgende formal:
Byggeomrade for bolig, forretning, kontor

§ 3 Grad av utnytting
Tillatt prosent bruksareal skal ikke overstige 9RMA=- 220 %. Bruksareal helt eller delvis under
terreng skal ikke medregnes i % -BRA.

Tillatt bruksareal for forretning skal ikke ovegeiBRA=1000 m2. Bruksareal for tenkte plan skaéikk
medregnes i BRA.

8 4 Plassering og hgyder
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenseneist pa plankartet. Maks. tillatt gesims- og
mgnehgyde er vist pa plankartet.

Heisoppbygg, trapperom og andre tekniske instaltessjtilpasset byggenes arkitektur kan tillatesilinn
3,3 m over maks. tillatt hgyde. | tillegg kommekkeerk og ngdvendig sikring.

Forretning tillates kun lokalisert i 1. etasje r@gtensjgveien.

Bebyggelsen skal utformes og orienteres slik atanogen enkelt kan konverteres til bolig med gode
utearealer.

§ 5 Uteoppholdsareal
For hver boenhet skal det avsettes et minimum ptealdsareal pa 25 % av boenhetens bruksareal.
Minst 50 % av uteoppholdsarealet skal veere partgrre

§ 6 Utforming
Fasade mot @stensjagveien skal brytes opp for desagkille i utrykk mellom 1. etasje og de gvrige
etasjene.

Takene skal vurderes som del av byens taklandskéeloandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygging Isleknisk anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitegke utformingen.

8 7 Leilighetsfordeling

Maksimum 20 % av leilighetene innenfor planomré&et ha et bruksareal pa 40-56 BRA,
minimum 30 % skal ha et bruksareal pd 50-8BRA, og minimum 50 % av leilighetene skal ha et
bruksareal p& mer enn 8G BRA.
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§ 8 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for ny belsggial det innsendes utomhusplan i malestokk
1: 500.

Utomhusplanen skal vise gang- og kjgrearealer]ergdang, parkering og sykkelparkering,
renovasjonslgsninger, opparbeiding av gardsromahapng, forstatningsmurer og trapper med angitt
hgyde, eksisterende og fremtidig terreng.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med ramiatetde. Uteoppholdsarealene skal veere ferdig
opparbeidet i henhold til godkjent plan fgr mididig brukstillatelse gis.

Innenfor byggeomradet skal det opparbeides et gaagpa inntil 2,75 meter bredde langs Surstofiveie
Fortauet skal veere tilgjengelig for allmennheten.

§ 9 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn detaljutforming og prosjektering av tiltaket. D@l
redegjeares for behandling av alt overvann, badeatak, overflatevann og drensvann ved sgknad om
rammetillatelse.

§ 10 Avkjgrsel
Planomradet skal ha avkjarsel som vist med pilgvlpakartet.

8§ 11 Parkering
Parkering skal anordnes etter den til enhver &ttginde parkeringsnorm for Oslo. All parkering skal
etableres i garasjeanlegg under terreng.

§ 12 Forurensning og stay
Anbefalte stgygrenser for utendgrs oppholdsargij@verndepartementets retningslinjer T-1442, relle
senere retningslinjer som erstatter denne, skaholages ved gjennomfaring av tiltaket.

§ 13 Rekkefglgebestemmelser
Far det gis midlertidig brukstillatelse til boligpé eiendommen skal gang-sykkelveiforbindelsen dver
banen til grogntarealene langs Alna veere sikret.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
@STENSJDVEIEN 27, ALT 2 med felles avkjgrsel og gam/sykkelvei
Gnr. 137, bnr. 34

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merkk$sa200701613-1 og datert 20.02.2009.

§ 2 Formal

Omradet reguleres til:

Byggeomrade for bolig, forretning, kontor
Offentlig trafikkomrade - gang- og sykkelvei
Fellesomrade - felles avkjgrsel

§ 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 oversti BRA=1000 m2. Bruksareal for tenkte plan skaeikk
medregnes i BRA.

8 4 Plassering og hgyder
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenseneist pa plankartet. Maks. tillatt gesims- og
mgnehgyde er vist pa plankartet.

Heisoppbygg, trapperom og andre tekniske instakhesjtilpasset byggenes arkitektur kan tillatesilinn
3,3 m over maks. tillatt hgyde. | tillegg kommekkeerk og ngdvendig sikring.

Forretning tillates kun lokalisert i 1. etasje r@igtensjagveien.

Bebyggelsen skal utformes og orienteres slik atanogen enkelt kan konverteres til bolig med gode
utearealer.

8§ 5 Uteoppholdsareal
For hver boenhet skal det avsettes et minimum ptealdsareal pa 25 % av boenhetens bruksareal.
Minst 50 % av uteoppholdsarealet skal veere partgrre

§ 6 Utforming
Fasade mot @stensjgveien skal brytes opp for desiiagkille i utrykk mellom 1. etasje og de gvrige
etasjene.

Takene skal vurderes som del av byens taklandskéeloandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygging Isleknisk anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitegke utformingen.

8§ 7 Leilighetsfordeling

Maksimum 20 % av leilighetene innenfor planomré&et ha et bruksareal pa 40-56 BRA,
minimum 30 % skal ha et bruksareal pad 50-8BRA, og minimum 50 % av leilighetene skal ha et
bruksareal p& mer enn 8¢ BRA.
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§ 8 Utomhusplan
Sammen med sgknad om rammetillatelse for ny belsggéal det sendes inn utomhusplan i malestokk
1: 500.

Utomhusplanen skal vise gang- og kjgrearealer)esgang, parkering og sykkelparkering,
renovasjonslgsninger, opparbeiding av gardsromahapng, forstatningsmurer og trapper med angitt
hayde, eksisterende og fremtidig terreng.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med ramiatetde. Uteoppholdsarealene skal veere ferdig
opparbeidet i henhold til godkjent plan far mididig brukstillatelse gis.

§ 9 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Bl
redegjgres for behandling av alt overvann, badeatak, overflatevann og drensvann ved sgknad om
rammetillatelse.

§ 10 Avkjarsel
Planomradet skal ha avkjarsel som vist med pilgvlpakartet.

§ 11 Parkering
Parkering skal anordnes etter den til enhver &tdginde parkeringsnorm for Oslo. All parkering skal
etableres i garasjeanlegg under terreng.

§ 12 Forurensning og stay
Anbefalte staygrenser for utendgrs oppholdsaneidj@verndepartementets retningslinjer T-1442, relle
senere retningslinjer som erstatter denne, skaholaes ved gjennomfgring av tiltaket.

§ 13 Fellesomrade — felles avkjarsel
Fellesavkjgrselen skal veere felles for gnr/bnr 4328, 34, 56, 90, 146, 147 og 172.

§ 14 Rekkefglgebestemmelser
Far det gis igangsettelsestillatelse til boligee@ndommen skal gang-sykkelveiforbindelsen over T-
banen til grogntarealene langs Alna veere sikret.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

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

Forslag om reguleringsplan med reguleringsbestesen&r Jstensjgveien 27, som omreguleres fra
byggeomrade for kontor og industri til:

Alternativ 1
Byggeomrade for bolig, forretning, kontor

Alternativ 2
Byggeomrade for bolig, forretning, kontor
Fellesomrade - felles avkjgrsel
Offentlig trafikkomrade - gang-/sykkelvei

som foreslatt av DARK Arkitekter AS, vist pa karerket 200701613 Alt 1 og Alt 2, datert Plan- og
bygningsetaten 20.02.2009.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN / -

Edina Midzic Torill Berger
enhetsleder saksbehandler



