Forslagsstillers planbeskrivelse
Ryenstubben 2, Ryen, Oslo.
Planforslag til offentlig ettersyn
Reguleringsplan

Utarbeidet av: MARLOW e RAMFELT A38 ARK. AS, for Ryenstubben 2 AS.

Innhold

1. FORENKLET ILLUSTRASION.......citiiiitireeirrereeesreseeses e seese s s reseesesrese s sreseesesaeseenesseseenesresessesresessessesens

1.1 SKiSSe — EKSISLErENAE SITUBS ON....c.veeeeeeeeeeie ettt e e e e e te e st s e e e e ee e entesaestessesseeseeneenaeneensessennnns
1.2 Skisse- MUlig fremtidig SITUBS 0N ......cveriiececie ettt ee e et sre st e e enaeneenaesrennens

2. BAKGRUNN ...ttt e e h bt e e e s s R e Rt Rt e Rt b e e e e s e e e eR e e Rt eReeh e e e e nenr e renrenne s

3. EKSISTERENDE FORHOLD.......c.coiiiieit ittt n b s r et nnesnennesnenns

3. L LOKASEITNG OF DIUK ..ottt sttt b e bbb ettt seese bt sbese et e st e seebenbe e
3.2 Planomrédet og forholdet til tilliggende @ar@alEr ..........ccccucueueieieeeeeeeee ettt

A PLANSTATUS . ..ttt b et b et e bt e b et 4 e b et s e e b e R e S e e b e e e A e b e Re e b ek et e A e b e Rt s b ek et s b e b et s b et et seebeneen
4.1 Overordnede faringer og gjeldende PIaNSIELUS. ..........covererieirririeen e

5. MEDVIRKNING ...ttt et r e se e E e bRt b e e s e e R e s bt eh e e bt e st e e e nn e nennennennis

5.2 INnspill ved KOMMUNGIT SAMIEO ......cvoveveiiicicieieiesiiseeee ettt a s esenas
5.2 KUunNGj@ringSINMNSDil] ......ccveeeiiieieeieee ettt et b e et b e b b e b r e nenre e
5.3 FOTNBNUSULLAI B SEN ......voveieiiecieieicte ettt st s st s e

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE ........cooiii e

7. PLANFORSLAGET ...ttt bbb b b sr b b nre s

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET ..o s

Q. ILLUSTRASIONER.......coootiiiti b bbb bbb s



1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon

1.2 Skisse - mulig fremtidig situasjon




2. BAKGRUNN

Oppstartmgte ble avholdt 5/2-08 og igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 9/5-08 i Aftenposten og
Dagsavisen.

Eiendommen er i dag regulert til allmennyttig formdl, og den benyttestil kirke og kontorer for Den
Norske Menighet. Eierne av eiendommen, Ryenstubben 2 AS gnsket & omregulere eiendommen fra
almennyttig forma (kirke) til byggeomrade for kontor og forretning.

Planskisse ble innsendt 25.03.09. og det ble avholdt avklaringsmgte 06.05.09.

Vedlagte planskisse er endret ihht. Plan og bygningsetatens konklusjon pa avklaringsmate.

Som resultat av dette er det innsendte forslaget gitt en annen utforming, som bl. a medfarer at gverste
etage er inntrukket. Opprinnelig formal, kirke/allmennyttig formal er opprettholdt i tillegg til
forretninger og naaingsbebyggel se.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomradet ligger 100 meter nord for Ryenkrysset og er avgrenset av Plogveien i nord, gnr/bnr
148/443 i syd, Ryenstubben i vest og friluftsomrade i @st. Eiendommen er 3975 m2. Planomradet
ligger ca 500 meter fra Manglerud senter og 100 meter fra Ryen T-banestasjon. Eiendommen brukesi
dag til kirke, kontor og forretning.

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende arealer

Landskap
Planomréadet ligger mot et friomrade i gst. Det har tidligere gétt en bekk i omradet som nder lagt i rer.

Verneinteresser

Det er ingen kjente verneinteresser i planomradet.

Miljefaglige forhold

Planomradet ligger 100 meter fra Store Ringvei og er derfor utsatt for noe luftforurensning og stey fra
trafikk. Vi er ikke kjent med at grunnen er forurenset. Det er gode solforhold pa eiendommen.
Trafikkforhold

Planomradet ligger til kommunal vei ca. 100 meter fra Store Ringvei. Det gér gang og sykkelvei pa
naboei endommen som er friluftsomrade/parkbelte. Det er varelevering, parkering og sneopplag pa
egen tomt.

Risiko- og sarbarhet

Planomradet grenser mot hgyspent-trase i gst. Det er foretatt radonmalinger i kjeller pa eksisterende
bygg. Mdlingene viser veldig lave verdier.

Sosial infrastruktur

Planomradet har innenfor en radius fra 100 til 1000m kjgpesenter, skole, barnehage, offentlig bad,
t-bane, buss og annen offentlig og privat service.

Teknisk infrastruktur

Planomradet er tilknyttet offentlig vann og avlep og ligger innenfor konsesjonsomradet for
fjernvarme.

Estetikk og byggeskikk

Eiendommen ligger i et omrade med kontorbygg og boligblokker i tegl og pusset mur. Nabobyggene
er bygget i perioden 1950 til 2000 og er i hovedsak 4-etasjes bygg med flate tak, saltak og slake pult-
tak. Eksisterende bygg pa eiendommen er i 2 etagjer + underetasie og loft, hvor ca. halve bygget har
flatt tak og den andre halvdelen har saltak. Bygget har fasader i brun tegl. Syd for bygget ligger et
parkeringslokk i hgyde med gulv i 1. etage. Dette gir parkering i 2 plan. Bortsett fra nabobygget i syd-
@st som er pa 3 etagjer er ale nabobyggene hayere enn vart bygg. Utomhusareal ene er opparbeidet.




Stedsutvikling
Ryen/Manglerud har utviklet seg fra et jordbruksomrade med spredt bebyggel se pa 40-50 tallet til en

drabantby med en godt utbygget infrastruktur og servicetilbud bade privat og offentlig. Bebyggelsen
bestar av blokker, rekkehus og eneboliger med innslag av kontor- og forretningsbygg, smaindustri og
offentlige bygg.

Barnsinteresser

Planforslaget pavirker ikke barns interesser.

Universell utforming

Bygningen blir tilgjengelige for funksonshemmede.

Juridiske forhold

Oslo kommune har frasagt seg sin gjenkjgpsrett til eiendommen.

| nteressemotsetninger

Det er ingen interessemotsetninger i planomradet

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmel ser eller retningslinjer

Retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging tilstreber & samordne planlegging av
utbyggingsmenster og transportsystem for atilrettelegge for en mest mulig effektiv, trygg og
miljgvennlig transport slik at transportbehovet kan begrenses. Sentrale tema er tilknytning til
hovedveinett, kollektivbetjening, gode forhold for sykkel, hensyn til gdende og bevegel seshemmede,
grannstruktur, biologisk mangfold og estetiske kvaliteter.

Retningslinjene for barn og unge skal sannsynliggjere og styrke barn og unges interesser i al
planlegging og byggesaksbehandling etter plan og bygningsloven.

Gjeldende overordnede planer

Kommuneplan 2008: @nsket om & styrke Osloregionen som en konkurransedyktig og baarekraftig
region i Europa, forutsetter satsing pa en kompakt byutvikling og energibesparende transport.
Ytterligere fortetting i kollektivknutepunkter, sentra og langs kollektivarene er derfor ngdvendig.
Det konsentrerte utbyggingsmensteret vil bidratil en baaekraftig byutvikling som stetter opp om
kollektivtransporten , reduserer transportbehovet og gir en areal besparende utvikling.

Arbeidet med kommuneplanen har vist at det er arealpotensial i byggesonen for vel 80 000 flere
boliger og 165 000 flere arbeidspl asser.

Byakol ogisk program 2002-2014: baerekraftig byutvikling, trivelige byrom, tilstrebe lavest mulig
transport behov og miljgeffektivt transportsystem. Blagrenn struktur skal bevares og forsterkes.

Kommunedelplan for varehandel og andre servicefunksjoner, vedtatt 27.11.2002: Planen gjelder for
kj@pesentre over 4000m2. Planen viser Ryen som et omrade for lokalisering av kjgpesenter, der
etablering av kjgpesenter over 4000m2 kan vurderes, som videreutvikling av et eksisterende

handel ssenter. Det stilles krav om utredninger.

Grentplanen er en prinsipplan for den overordnete grantstrukturen innenfor byggesonen. Med dette
menes grentomrader som har betydning for en starre del av byen enn en enkelt bydel.

Planen foreslar at starre naturomrader i byggesonen, samt dpne strekninger av vann og vassdrag
opprettholdes. Definerer og sikrer overordnete parker, turveier, naturomrader/vassdrag, og andre
"grenne”’ omrader i byggesonen. Turvei E4 grenser til planomradet mot vest. Turveien er regulert til
friomrade.

Gjeldende regulering
Omradet er regulert til byggeomrade for allmennyttig formal (kirke) S-3413 datert 18.05.94.




5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad
Kommunalt samréd er et preveprosjekt der enkelte etater kan gi innspill til forslagsstiller i starten av
planarbeidet i forbindelse med innsendelse av et planinitiativ. Samradsinnspillene falger som eget

vedlegg.

Liste over samradsinnspill

1. Byde Dstensjg 06.12.07.
2. Helseog velferdsetaten 04.12.07.
3. Vann og avlgpsetaten 06.12.07.
4. Eiendoms og byfornyel sesetaten 13.12.07.
5. Samferdselsetaten 03.12.07.
6. Trafikketaten 03.12.07.
7. Friluftsetaten 29.11.07.
8. Byantikvaren 27.11.07.
9. Hafdund Nett 27.11.07.
10. Gravferdsetaten. 23.11.07.
11. Undervisningsbygg. 05.12.07.

12. Osdlo Sporveier

Sammendrag av samradsinnspill

Bydel Ostensjo: Planomradet er utsatt for lokal luftforurensning fra E-6.

Helse og velferdsetaten : For prosekter som innebaaer terrenginngrep gjelder kap 2 i
forurensningsforskriften. Grunnen er antagelig forurenset pga. naghet til Europaveien.

Det er ingen kjente steyforhold som har betydning for planinitiativet. Planomradet er utsatt for
luftforurensning fra trafikken pa Europaveien og i Svartdalstunnelen. De gnsker derfor at biltrafikken
til eiendommen innskrenkes ved a redusere parkeringsplassene til et minimum.

Vann og avlgpsetaten : Dersom bebyggelsens grenser ikke endres, kommer ikke tiltaket i konflikt
med hovedledninger.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten: Eiendommen er omfattet av en klausul som bl.a sier at tomten
skal nyttestil oppferelse av kirke og forsamlingshus. Dersom dette fravikes kan kommunen innl gse
eiendommen.

Samferdselsetaten: Det ma utferes en trafikkanalyse. Kommunale normer vedr. sikt, stignings-
forhold, bredde pa avkjersel og antall parkeringsplasser mafelges. Krav til stgyskjerming skal
tilfredstillesi henhold til Miljgverndepartementets skriv, T-1442.

Trafikketaten: Tiltaket maikke medfere vesentlig gkt parkering langs gategrunn.
Parkeringsdekningen mavaaei henhold til parkeringsnormen. 5% av p. plassene tilrettelegges for
forflytningshemmede.

Friluftsetaten: Planarbeidet bar belyse hvordan tiltaket vil pavirke friomradet ast for planomradet.
Det renner en bekk gjennom eiendommen som bar vurderes gjenapnet.

Byantikvaren: Har ikke pavist nyere tids kulturminneinteresser innenfor det aktuelle planomradet.
Byantikvaren har ingen merknader til fordag om endret regul eringsplan.

Hafslund Nett: Det maikke iverksettes tiltak som medfarer forringelse av adkomst tilhgrende
Hafslund Netts anlegg pa omradet. Likeledes ma det ikke gjaresinngripen i terrenget som medfarer
endring av overdekningen over kabler eller oppfylling av terrenget som medfarer reduserte hayde opp
til luftledningsanlegg.

Gravferdsetaten: |ngen kjente forhold som er av betydning for initiativ i dette omradet.
Undervisningsbygg: Ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativ i dette omradet.

Oslo Sporveier: Ingen forhold som har betydning for planinitiativ i dette omradet.




Forslagsstillers kommentarer til samradsinnspill

Bydel Ostensjo: Det vil bli utarbeidet en stay og |uftforurensningsrapport.

Helse og velferdsetaten: Tiltaket innebaaer ikke terrenginngrep, da det kun er prosjektert et pabygg
pa eksisterende bygg. Det er ikke planlagt & gke antall parkeringsplasser ut over det som er i dag.
Vann og avlepsetaten: Bebyggelsens grenser endres ikke.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten: Dette er nd avklart. Kommunen vil ikke gjere bruk av sin
forkjgpsrett, selv om eiendommen ikke lenger nyttestil kirke.

Samferdselsetaten: Det vil bli utfart en trafikkanalyse (se vedlegg). Kommunale normer og krav til
stayskjerming vil bli tilfredstilt. Antall parkeringsplasser vil forbli uendret.

Trafikketaten: Dagens antall parkeringsplasser vil bli opprettholdt. Det er tilrettelagt p-plasser for
bevegel seshemmede pr. i dag. Det legges ikke opp til gkt parkering langs gategrunn.

Friluftsetaten: Bebyggelsens grenser endres ikke. Vedlagte soldiagram viser hvordan solforholdene i
friomradet blir pavirket. Det vil ikke bli vurdert a gjendpne bekken.

Byantikvaren: Ingen kommentar.

Hafslund Nett: Tiltaket vil ikke medfare forringel se av Hafslund Netts anlegg eller adkomst til dette.
Gravferdsetaten: Ingen kommentar.

Undervisningsbygg: |ngen kommentar.

Oslo Sporveier: Ingen kommentar.

5.2 Kunngjeringsinnspill
Innkomne kunngjaringsinnspill er opplistet, referert, kommentert og vedlagt sammen med
forhandsuttalel ser, se punkt 5.3 forhandsuttalelser.

5.3 Forhandsuttalelser
Innkomne forhandsuttal el ser falger som eget vedlegg.

Liste over forhandsuttalelser

1. Bydel Ostenso 19.06.08
2. Helse og velferdsetaten 29.05.08
3. Vann og avlgpsetaten 18.06.08
4. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 20.05.08.
5. Samferdselsetaten 30.04.08.
6. Trafikketaten 19.05.08.
7. Byantikvaren 19.05.08
8. Omsorgsbygg 09.06.08.
9. Fylkesmanneni Oslo og Akershus 03.06.08.
10. Norges Handikapforbund 03.06.08
11. Hafslund Nettnavn 21.05.08

Sammendrag av forhandsuttalelsene

Bydel Ostensjo: Planomradet er utsatt for trafikkstay og lokal luftforurensning fra E-6, og er ikke
egnet for stayfalsomme bruksformdl. Det kreves uansett en steyfaglig utredning for a sikre at kravene
til innendars stgyniva (NS 8175 klass C) ikke overskrides.

Helse og velferdsetaten: Det er ingen kjente stayforhold som har betydning for planinitiativet.
Planomradet er utsatt for luftforurensning. Det ma derfor installeres partikkelfilter for a sikre
inneklima. Ved beregning av parkeringsplasser bar laveste norm legges til grunn. Det vises til
bemerkninger om forurenset grunn fra samradsinnspill.

Vann og avlepsetaten: | henhold til grensen for bebyggelse som er vist pa planene, vil vare
hovedledninger ikke bli berert.




Eiendoms og byfornyelsesetaten: EBY bekrefter at de ikke finner grunnlag til & fremme
innvendinger mot den endrede bruk av eiendommen. De vil ikke benytte seg av kjgpekontraktens
bestemmelser om innlgsning.

Samferdselsetaten: Det ma utfares en trafikkanalyse. Kommunale normer vedr. sikt, stignings-
forhold, bredde pa avkjarsel og antall parkeringsplasser ma felges. Krav til stayskjerming skal
tilfredstillesi henhold til Miljgverndepartementets skriv, T-1442.

Trafikketaten: Tiltaket maikke medfaere vesentlig ekt parkering langs gategrunn.
Parkeringsdekningen mavaaei henhold til parkeringsnormen. 5% av p. Plassene tilrettelegges for
forflytningshemmede.

Byantikvaren: Har ikke pavist nyere tids kulturminneinteresser innenfor det aktuelle planomradet .
Omsorgsbygg: Har ingen kommentar til det planlagte prosjektet.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus: Ber om at de fagomradene som bergrer planen vurderes og
ivaretas: samordnet areal- og transportplanlegging, klima og energihensyn, grannstruktur, biol ogisk
mangfold etc., barn og unges interesser, stay og universell utforming/universell tilgjengelighet.
Det er nye bestemmelser til behandling som ikke tillater & etablere kjgpesentre pa over 3000m2.
Norges handikapforbund: Universell utforming ma vaae det ferende prinsipp i planleggingen.
Hafslund Nett: Det maikke iverksettes tiltak som medfarer forringelse av adkomst tilherende
Hafslund Netts anlegg pa omrédet. Likeledes ma det ikke gjares inngripen i terrenget som medfarer
endring av overdekningen over kabler eller oppfylling av terrenget som medfarer reduserte hayde opp
til luftledningsanlegg.

Forslagsstillers kommentarer til forhandsuttalelsene

Bydel Ostensjo: Det vil bli utarbeidet en stay og luftforurensningsrapport.

Helse og velferdsetaten: Det vil bli installert partikkelfilter for & sikre inneklima. Det er ikke planlagt
awoke antall parkeringsplasser ut over det som er i dag. Tiltaket innebaarer ikke terreng-inngrep, da det
kun er progektert et pabygg pa eksisterende bygg.

Vann og avlepsetaten: 1ngen kommentar.

Eiendoms og byfornyelsesetaten: Ingen kommentar.

Samferdselsetaten: Det vil bli utfert en trafikkanalyse (se vedlegg 1). Kommunale normer og krav til
stayskjerming vil bli tilfredstilt. Antall parkeringsplasser vil forbli uendret.

Trafikketaten: Dagens antall parkeringsplasser vil bli opprettholdt. Det er tilrettelagt p-plasser for
bevegel seshemmede pr. i dag. Det legges ikke opp til gkt parkering langs gategrunn.

Byantikvaren: Ingen kommentar.

Omsorgsbygg: Ingen kommentar

Fylkesmannen i Oslo og Akershus: Planforslaget falger opp ma settingen i Retningslinjene for
samordnet areal- og transportplanlegging ved at det legger til rette for arbeidsplasser i nag tilknytning
til miljevennlig transport, hovedveinett, kollektivbetjening og gang og sykkelvei. Dette er ogsa
positivt i forhold til klima og energibruk. Planforslaget pavirker ikke grgnnstrukturen i omradet ei
heller barn og unges interesser. Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stay vil bli
fulgt. Bygget blir tilgjengelig for bevegel seshemmede. | Kommunedelplan for varehandel og andre
servicefunksjoner vises Ryen som et omrade for lokalisering av kjepesenter. Den foresl dtte
forretningsdelen er pa 1000m2 og dermed godt under grensen pa 3000m2. Det vil bli utarbeidet en
risiko og sarbarhetsanalyse.

Norges handikapforbund: Bygget vil bli tilpasset bevegel seshemmede.

Hafslund Nett: Tiltaket vil ikke medfare forringelse av Hafslund Netts anlegg eller adkomst til dette.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Formal

Intensjonen med forslaget er & omregulere eiendommen fra arealformdl: bebyggelse og anlegg,
underforma forsamlingslokale/kirke til forsamlingslokale/kirke, forretninger og nagringslokale.
Formalet forsamlingsl okal e/kirke opprettholdes etter gnske fra Plan og bygningsetaten. Bygget kan
likevel bygges om til et rent naaings og forretningsbygg.



Grad av utnytting, hgyder og materialbruk

Tiltakshaver gnsker i den forbindelse & utnytte eiendommens fortettingspotensiale ved & bygge pa
eksisterende bygg. Eiendommen ligger i et omrade med god infrastruktur. Noe som gjer at en videre-
utvikling av elendommen er samfunnsgkonomisk |gnnsomt.

Forslaget er et pabygg pa 3 etasier hvorav den averste er inntrukket. Den inntrukne etasien ligger
innenfor en vinkel pa 45 grader i forhold til gesims pa etasjen under. Bygget gker i virkeligheten med
2 etager, fordi den farste av de nye etagjene erstatter dagens loft. @kingen av hgyden kan forsvares
fordi de aller fleste nabobyggene er hgyere enn eksisterende bygg. Vedlagte soldiagram (pkt.9
illustrasjoner), viser hvilken betydning dette far for nabobebyggel sen.

Det eksisterende bygget har en blanding av saltak og flatt tak. Dette gir et noe rotete og usammen-
hengende inntrykk. Fasadematerialet er tegl. Ved dinnfere flatt tak for hele bygget far vi ryddet opp i
dette. Vi oppnar ogsd mange ekstra kvadratmeter uten at bygget gker vesentlig i hayden.
Fasadematerialene vil etter pabygg og rehabilitering i hovedsak vaae tegl med felter av glass og
metallplater. Den inntrukne etasjen vil ha en fasade av glass og metallplater.

Det viste fordaget gker ikke eiendommens BY A, og dagens arealbruk opprettholdes.

Sosial infrastruktur/forretning

Manglerud senter ligger 500m fra planomradet og har et stort utvalgt av forretninger og servicetilbud,
sadet er derfor naturlig & stille sparsma om behovet for forretning i Ryenstubben 2. Vi mener at siden
planomradet ligger i et tettbebygd strek, er det naturlig at tilbudet av forretninger i omradet er godit.
Nar vi legger til rette for arbeidsplasser der de fleste arbeidstakerne benytter kollektivtransport, vil det
vage anskelig med noen nagbutikker, og spesielt i et omréde hvor det allerede er mange arbeids-
plasser. Den foresl atte forretningsdel en utgjer kun en mindre del av bygget, som ikke egner seg for
annen virksomhet.

Trafikk, st@y og forurensing

Samferdsel setaten anbefaler at det bare er én avkjarsel fra eiendommen, mot to i dag. Dette innebagrer
at vi mister kjareadkomst til bygget i nord og samtidig 8 biloppstillingsplasser. Dagens forsamlings-
lokale ligger i byggets nordre del med inngang fra nord. Dersom forsamlingslokal et skal opprett-
holdes, eller pa et senere tidspunkt gjenopprettes, er det viktig & ha en kjgreadkomst fra denne siden.
Dette |etter bl.a. transport av eldre og bevegelseshemmede. Vi vil derfor foresla at vi oppretthol der
dagens situasion med 2 avkjarsler.

Stay-/trafikk og forurensningsrapporten (vedlegg 1) konkluderer med at tiltaket ikke far negative
konsekvenser for trafikkforholdene, stayforholdene eller [uftforurensningen i omradet, dette fordi den
endrede bruken av bygget fraforsamlingslokale/kirke til kontorbygg, gjer at det blir faare brukere av
bygget. Som det fremgar av rapporten blir forsamlingslokalet brukt flere ganger i uken.
Stedsutvikling

Det har skjedd en utvikling av naboeiendommene de senere &rene, spesielt Plogveien 1 som ligger pa
andre siden av gaten for planomradet. Dette er et kontorbygg som i 2001 ble pabygget og hvor
fasadene ble endret. Bygget er i tegl med en inntrukket etasje med fasader i glass og metalplater.
Dette er det samme prinsippet vi har valgt for Ryenstubben 2.

Bekkedpning

Friluftsetaten pdpeker at det gar et historisk bekkelgp gjennom eiendommen og at dette ber vurderes
gjendpnet. Siden bebyggelsen fyller mesteparten av eiendommens grunnflate ser vi ikke for oss
hvordan dette skulle vaare praktisk mulig, med mindre bekken gar i tomtegrensen mot
est/friluftsomradet. Skal dette ha noen hensikt madet sesi et starre perspektiv som ogsainvolverer
naboeiendommene

Solforhold

Soldiagrammene er lagt under pkt 9 illustrasjoner. Diagrammene viser at det er gode solforhold rundt
Ryenstubben 2 og nabobyggene pa dagtid, pa kvelden vil naturlig nok store deler av rommene mellom

byggene ligge i skygge.




7. PLANFORSLAGET

Requleringsformal
Omradet foreslas regulert til omrade for bebyggel se og anlegg / allmennyttig formal (kirke)
forretning og nagringsbebyggelse.

Grad av utnytting og hgyder

Maksimal cotehgyde er c+ 139,60. dettetilsvarer 5 etasjer pluss underetasje.
Etagehgyden (overkant dekke til underkant dekke) varierer fra2,7mtil 3,2m
BYA =59% (uendret frai dag)

BYA =2180m2

BRA = 244%

BRA =9700m2

Bebyggelsens plassering

Det foredl dtte tiltaket er et rent pabygg og falger derfor eksisterende byggs plassering.
Verneinteresser

Det er ingen kjente verneinteresser i planomradet.

Miljefaglige forhold

Planforslaget medferer ubetydelig gkning i biltrafikken, fordi antall biloppstillingsplasser blir som i
dag. Planforslaget vil derfor ikke fare til gket luftforurensning og trafikkstay. Se vedlagt trafikk og
stayrapport.

Maksimal hayde pa nybygg ligger 6,1m over mgnehgyden pa eksisterende bygg. Sol og
skyggeforholdene blir derfor noe endret i forhold til dagens situasjon. Se soldiagram under pkt.9.
Trafikkforhold

Planforslaget endrer ikke eksisterende avkjarsler, parkering og trafikkforhold. Vi er ikke kjent med
eiendommens status pr. i dag i forhold til veiplikten.

Risiko- og sarbarhet

Planforslaget endrer ikke avstand til hgyspent trase. Det er foretatt radonmalinger i kjeller som viser
lave maleverdier. Det er utarbeidet en ROS-analyse.

Sosial infrastruktur

Den foresl dtte forretningsdelen utgjer kun en mindre del av bygget, som ikke egner seg for annen
virksomhet.

Teknisk infrastruktur

Planforslaget medfarer at behovet for vann, avlgp, energi/fjernvarme og renovasion i omradet gker.
Estetikk og byggeskikk

Det fored atte pabygget endrer fjernvirkningen noe ved at hgyden gker med 6,1m. Byggets avtrykk pa
tomten endres ikke. Bygget endres fra et bygg med saltak og flatt tak til et bygg med flatt tak.
Fasademateriaet som er tegl, vil i hovedsak bli opprettholdt men med felter av glass og metall.
Uterommet er opparbeidet og vil ikke bli vesentlig endret.

Stedsutvikling

Planforslaget forsterker eksisterende by-/tettsteds-/omradeutvikling.

Barnsinteresser

Planfordaget pavirker ikke barns interesser.

Universell utforming

Bygget blir tilgjengelig for bevegel seshemmede.

Giennomfgring
Det er forel gpig ikke utarbeidet en tidsplan for gjennomfaring av prosjektet.
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8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mal

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer: Planforslaget legger til rette for arbeidsplasser med
god kollektivtilknytning. Dette gker muligheten for miljevennlig transport. Dette er i trad med
Rikspolitiske bestemmel ser.

Kommuneplan 2008: Planforslaget felger opp kommuneplanens malsetting Y tterligere fortetting i
kollektivknutepunkter, sentra og langs kollektivarene er ngdvendig”.

Byw@kol ogisk program 2002-2014: vil "tilstrebe lavest mulig transportbehov og miljgeffektivt
transportsystem.”

Kommuneplan for varehandel og andre servicefunksjoner: Planforslaget legger til rette for at en
mindre del av bygningen kan brukes il forretning. Dette er i trad med kommuneplanen som dpner for
avidereutvikle Ryens eksisterende handel ssenter.

Grantplanen: Planforslaget pavirker ikke stedets grentomrader.

Verneinteresser

Det er ingen kjente verneinteresser i planomradet.

Miljefaglige forhold

Planfordlaget medfarer ubetydelig akning i biltrafikken, fordi antall biloppstillingsplasser blir som i
dag. Planforslaget vil derfor ikke fare til gket luftforurensning og trafikkstay. Se vedlagt trafikk og
stgyrapport.Maksimal hgyde pa nybygg ligger 6,1m over mgnehgayden pa eksisterende bygg. Sol og
skyggeforholdene blir derfor noe endret.

Trafikkforhold

Planforslaget pavirker ikke veistandarden eller forhold til hovedveier. Antall parkeringsplasser i
planomradet gker ikke. Planfordaget vil derfor ikke pavirke trafikktall og trafikksikkerhet i vesentlig
grad. Det er gang og sykkelvei pa naboeiendommen som er friluftsomrade. Planforslaget endrer ikke
avkjersel, varelevering og parkering. Det er sngopplag pa egen tomt.

Risiko- og sarbarhet

Planomradet grenser til hayspentsone i nord-gst, men planforslaget endrer ikke avstanden til denne.
Det er foretatt radonmalinger i kjelleren i eksisterende bygg, og disse viser lave maleverdier. ROS-
analysen viser at det er fa aktuelle hendelser so m medfarer nevneverdig risiko. Det mest kritiske er
naboskapet til Europaveien og Svartdalstunellen. Dette gjelder luftforurensning og ikke stay.

Sosial infrastruktur

Planforslaget pavirker ikke skole og barnehager etc., men det vil bidratil en liten gkning i

bel astningen pa kollektivtrafikken, offentlig servicetilbud og andre servicetilbud.

Teknisk infrastruktur

Planforslaget gker belastningen pa vann, avlgp, renovasjon og transportnett. Det gker ogsa behovet for
energi. Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

Estetikk og byggeskikk

Det fored atte pabygget endrer fjernvirkningen noe ved at byggets hayde gker med 6,1m. Planforslaget
utnytter eiendommens fortettingspotensiale. Planforslaget opprettholder bebyggel ses-struktur og
bebyggel sesmanster. Bygget endres fra et bygg med saltak til et bygg med flatt tak. Fasadematerial et
som er tegl, vil bli opprettholdt. Uterommet er opparbeidet og vil ikke endresi vesentlig grad.
Stedsutvikling

Planforslaget falger opp en utvikling som allerede er pa gang i nabolaget.

Barnsinteresser

Planforslaget pavirker ikke barnsinteresser i omradet.

Universell utforming

Fordaget har ikke konsekvenser for bevegel seshemmede. Bygget er tilgjengelig for bevegel ses-
hemmede i dag, og det vil det fortsatt vaare etter et eventuelt pabygg.

Juridiske forhold

Det er avklart at Oslo kommune ikke vil gjare bruk av sin gjenk|jgpsrett.

| nteressemotsetninger

Det er ingen kjente interessemotsetninger i planomradet.
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9. ILLUSTRASJONER

Felgende illustragioner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser
eksisterende situasjon og en mulig maksimal utbygging ihht. forslaget.

Ryenstubben 2 (mulig maksimal utbygging) sett fra syd.
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Eksisterende fasade mot vest (Ryenstubben)
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Ryenstubben 2( mulig maksimal utbygging) sett fra nord.
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Ryenstubben 2 (eksisterende situasjon) sett fra syd.

Ryenstubben 2 (mulig maksimal utbygging) sett frasyd.
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Ryenstubben 2 (mulig maksimal utbygging) sett fra syd-vest.
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SOLDIAGRAM 15 APRIL / 15 AUGUST RYENSTUBBEN 2 Soldiagram laget i ADT 2007
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SOLDIAGRAM 24 JUNI RYENSTUBBEN 2 Soldiagram laget | ADT 2007
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