
Vedlegg: 12 

Forslagsstillers planbeskrivelse ï side 1 av 25 

 

 

Forslagsstillers planbeskrivelse 

Våronnveien 17 ï Manglerud ï Bydel Østensjø 

Gnr/bnr 148/251 

Planforslag  

Reguleringsplan  

 
27. januar  2011 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Utarbeidet av: VISTA Utredning AS, i samarbeid med ARK19 arkitektkontor as, for OBOS 

Forretningsbygg AS 

 

 



Forslagsstillers planbeskrivelse ï side 2 av 25 

 

 

 

Innhold  
 

Innhold  
 

1. FORENKLET ILLUSTRASJON ................................................................................................................. 3 
2. BAKGRUNN .............................................................................................................................................. 4 
3. EKSISTERENDE FORHOLD .................................................................................................................... 4 
4. PLANSTATUS............................................................................................................................................ 5 
5. MEDVIRKNING ........................................................................................................................................ 7 
6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE ............................................................................... 13 
7. PLANSKISSEN ........................................................................................................................................ 14 
8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET ....................................................................................................... 16 
9. ILLUSTRASJONER ................................................................................................................................. 18 
 

VEDLEGG ................................................................................................................................................... 25 
 

 

 

 

 
 



Forslagsstillers planbeskrivelse ï side 3 av 25 

 

1. FORENKLET ILLUSTR ASJON  

 

 

 

1.1 Skisse ï eksisterende situasjon  

 
Nedbrent butikk 

 

 

1.2 Skisse - mulig fremtidig situasjon  

 
Illustrasjon av nytt næringsbygg i Våronnveien. ARK19 arkitektkontor AS.  
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2. BAKGRUNN 

Tomten er i dag regulert til Forretning/bolig, og en tidligere butikk på tomten brant ned i 2009. 

Grunneier ønsker å utvikle tomten, ved å bygge et næringsbygg i 5 etasjer, til blant annet helserelaterte 

virksomheter, kontor og bank, med plass til ca 50 arbeidsplasser, og med forretninger og bank i 

1.etasje. Det er behov for omregulering til ò Kombinert bebyggelse og anleggsformål ï 

Forretning/institusjon (kultur)/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (treningssenter, helse)/kontor/ 

bevertningò. 

 

3. EKSISTERENDE FORHOLD 

 

3.1 Lokalisering og bruk  

Planområdets størrelse er på 1.022 m2 og er lokalisert ca 300 meter fra Manglerud T-banestasjon. 

Eiendommen er i 2010 ubebygget. 

 

Det vises videre til òKommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjonerò 

(Oslo kommune, 2002), der Manglerud er beskrevet som ett av mange handels- og bydelssentra i ytre 

by. 

 

 

3.2 Planområdet og forholdet til tilliggende arealer 

 

Landskap 

Tomten er en hjørnetomt i veikrysset mellom Plogveien og Våronnveien. Tomten er omgitt av 

boligblokker i 3-4 etasjer i alle retninger, og avstanden til Manglerud senter er ca 150 meter. Terrenget 

er flatt. 

 

Verneinteresser 

Byantikvaren krever ikke arkeologiske registreringer, men beskriver en bygningsstruktur fra 1950-

tallet som bør videreføres. I denne strukturen inngår at ñhjørnetomtene er holdt åpne eller med lav 

bebyggelse for å sikre god tilgang til lys og gode uteomr¬der mellom blokkeneò. 

 

Miljøfaglige forhold 

Trafikken i Plogveien er på ca 3.500 biler pr døgn (ÅDT). Innendørs støynivå i næringsbygg 

reguleres av teknisk forskrift til plan og bygningsloven og tilhørende standard NS 8175, klasse C. 

 

Trafikkforh old 

Tomten ligger i krysset mellom Plogveien, med 3.500 

(ÅDT) og Våronnveien, som er en stille boliggate. 

Tomten har adkomst både til Plogveien og 

Våronnveien, og tilgang til hovedveinettet er via 

Plogveien og Traktorveien til E6.  

 

Tomtens beliggenhet er vist på kartet til høyre.  

 

Det er ikke registret trafikkulykker med personskade i 

Plogveien eller Våronnveien i perioden 2007-2009. 

Kilde: Årsberetning trafikkulykker i Oslo 2007-9. 

Samferdselsetaten. 

 
 

Risiko- og sårbarhet 

Det er gjennomført risiko- og sårbarhetsanalyse, som viser behov for tiltak når det gjelder støy og 

luftforurensning.  
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Sosial infrastruktur 

Tomten ligger ca 300 meter fra Manglerud T-banestasjon, og bussrute 78 (Østensjø ring) følger 

Plogveien. 

Tomten ligger ca 150 meter fra Manglerud senter.  

Bydel Østensjø har deler av sin bydelsadministrasjon ved senteret. 

 

Teknisk infrastruktur 

Hovedledninger for vann og avløp ligger i kanten av planområdet, langs Plogveien og Våronnveien. 

Av- og påkjøring til E6 skjer via Plogveien, Traktor veien og Belteveien.  

Manglerud T-banestasjon ligger ca 300 m fra planområdet. 

Planområdet ligger innenfor konsesjonsområde for Hafslund fjernvarme. 

 

Estetikk og byggeskikk 

Byantikvaren har påpekt at området preges av tidstypisk bebyggelse fra 1950- og 60-tallet, og at 

hjørnetomtene generelt er lavt bebygget for å gi et åpent inntrykk samt lys og gode uteområder mellom 

boligblokkene. Byantikvaren anbefaler at nytt bygg blir lavere enn tilstøtende blokker. 

 

Stedsutvikling 

Manglerud er et senterområde, med handelssenter og T-bane, og med betydelig antall boliger i 

umiddelbar nærhet. Manglerud er i òKommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre 

servicefunksjonerò (Oslo kommune, 2002), beskrevet som ett av mange handels- og bydelssentra i ytre 

by. Kommuneplan 2008 beskriver at det er et mål å styrke slike senterområder, med både boliger og 

arbeidsplasser. 

 
Barns interesser 

Tomten har vært benyttet til forretning tidligere, og kan ikke sies å ha spesiell betydning for barn. 

 

Interessemotsetninger 

Omkringliggende borettslag har uttalt seg kritisk til en byggehøyde på 5 etasjer. 

 

 

 

4. PLANSTATUS 

 

4.1 Overordnede føringer og gjeldende planstatus 

 

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer 
Samordnet areal- og transportplanlegging er nedfelt som prinsipp i Oslos kommuneplan. Fra 

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging fra 1993, pkt 2. Mål siteres: 

"Arealbruk og transportsystem skal utvikles slik at de fremmer samfunnsøkonomisk effektiv 

ressursutnyttelse, med miljømessig gode løsninger, trygge lokalsamfunn og bomiljø, god 

trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Det skal legges til grunn et langsiktig, bærekraftig 

perspektiv i planleggingen. " 

 

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i planlegging setter krav til fysisk utforming. Det skal 

avsettes arealer der barn kan utfolde seg og skape sitt lekemiljø. Dette forutsetter arealer som er store 

nok og egnet for lek og opphold. 

 
 

Gjeldende overordnede planer 
Kommuneplan 2008 sier blant annet:  

òDet overordnete grepet i Kommuneplan 2004 om en konsentrert, knutepunktbasert og stasjonsnær 

utbygging, viderefßres i denne kommuneplanen.ò 
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òByutviklingen i Oslo og i regionen for ßvrig m¬ bygge videre p¬ banenettet som ryggrad og 

kommunen må fortsatt prioritere de regionale utviklingsområdene og knutepunktene i planavklarings- 

og transportsammenheng.ò 

 

Kommuneplanen har som strategi blant annet å tilrettelegge for et konsentrert knutepunktsbasert 

utbyggingsmønster innenfor eksisterende byggesone. Ny utvikling skal skje i sentrum, ved fjorden, i 

stasjonsnære områder, i knutepunkter og langs viktige kollektivårer.  

 

Kommuneplan 2009, juridisk bindende arealdel for Oslo (vedtatt 16.12.2009): 

Bakgrunnen for planen er den nye plandelen i Plan- og bygningsloven som trådte i kraft 01.07.2009. 

Bystyret har derfor vedtatt en foreløpig juridisk bindende arealdel for Oslo som omfatter alle 

gjeldende kommunedelplaner med juridisk bindende bestemmelser samt alle gjeldende regulerings- og 

bebyggelsesplaner. Arealdelen innebærer ingen endring av eksisterende juridisk bindende arealformål. 

Den består av et plankart med to planregistre, alle datert 26.08.2009. 

 

Rapporten òOm strategier for byutvikling rundt stßrre knutepunkt i Oslo. Flerkjerneutviklingò 

(2004) ble godkjent av Oslo bystyre 20.06.2007. I denne heter det blant annet: 

 

òFortetting i knutepunkt som byutviklingsstrategi 

Knutepunkter for banebasert kollektivtrafikk skal danne ryggrad i videreutviklingen av de bymessige 

sentrene. Fortetting ved knutepunkt bygger opp om kollektivsystemet og transporttilbudet vil kunne 

styrkes. Det er i stor grad det gode transporttilbudet som gir attraktiviteten, men tetthet er også av 

betydning for å kunne utvikle andre tilbud. Funksjonsblanding og variasjon innen service, kultur, 

rekreasjon, boliger m.m. gir knutepunktene mulighet til å etablere bymessige kvaliteter som spennende 

byrom og opplevelser knyttet til det mangfold slike tette byomr¬der kan tilby.ò 

 

Tomten ligger 150 meter fra Manglerud senter og 300 meter fra Manglerud T-banestasjon.  

 
 

Gjeldende regulering 
 

Planområdet er regulert til Forretning/bolig 250/55 (S-441). 

 
Gjeldende regulering fra 1962. 

 

Pågående planarbeid 
Pågående planarbeid i tomtens umiddelbare nærhet er ikke kjent. 
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5. MEDVIRKNING  

5.1 Innspill ved kommunalt samråd  

Kommunalt samråd gir de enkelte etater mulighet til å gi innspill til forslagsstiller i starten av 

planarbeidet i forbindelse med innsendelse av planinitiativ. Samrådsinnspillene følger som eget 

vedlegg.  

 

Liste over samrådsinnspill 

1. Bydel Østensjø 14.06.2010 

2. Trafikketaten 19.04.2010 

3. Vann- og avløpsetaten 27.04.2010 

4. Enøketetaen 23.04.2010 

5. Byantikvaren 27.04.2010 

6. Undervisningsbygg 27.04.2010 

7. Hafslund fjernvarme 19.04.2010 

8. Hafslund Nett 23.04.2010 

 

Sammendrag av samrådsinnspill 

1. Bydel Østensjø 

 
2. Trafikketaten  

  
 

3. Vann- og avløpsetaten 

  

4. Enøketaten 

  

5. Byantikvaren 

 
6. Undervisningsbygg 

 
7. Hafslund fjernvarme 
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8. Hafslund nett 

   

 

Forslagsstillers kommentarer til samrådsinnspill 

1. Bydel Østensjø 

OBOS Forretningsbygg AS (OFB) mener at hjørnetomten kan utvikles med et bygg som er noe høyere 

enn de nærmeste boligblokkene. Høyden markerer at hjørnetomten brukes til noe annet enn boliger, 

samt at foreslått nybygg vil skjule gavlveggen til Plogveien 39 og Våronnveien 15. På nabotomten 

ligger boligblokker i 14 etasjer, slik at 4 og 5 etasjer ikke kan sies å bryte med eksisterende bebyggelse 

i området. Bygget foreslås med 4 etasjer mot Plogveien og en inntrukket 5. etasje. Tomten ligger tett 

ved Manglerud senter, og en utvikling som gir økt tilbud av offentlige og private tjenester til 

befolkningen er ønskelig. 

 

2. Trafikketaten 

Det er skissert 23 p-plasser i kjeller og 3 p-plasser på bakken mot Plogveien.  Parkeringen er i 

tråd med p-normen for "Den åpne byen". 2 av plassene vil være HC-plasser. 

 
3. Vann- og avløpsetaten 

Det er inkludert i reguleringsbestemmelsene at overflatevann, drensvann og takvann håndteres lokalt. 

 

4. Enøketaten 

Krav om tilknytning til fjernvarme er inkludert i reguleringsbestemmelsene, såfremt ikke likeverdig 

alternativ energikilde velges. 

 

5. Byantikvaren 

Byantikvarens ønske om lav bebyggelse på hjørnetomten foreslås ikke tatt til følge. Forslagstiller 

mener at dette ikke er viktig for å bevare stedets struktur, og mener i stedet at en viss utvikling er 

viktigere for å vitalisere senterområdet. Den foreslåtte bygning i 5 etasjer vil ikke begrense tilgangen 

til uteområder, og soldiagrammene viser at lysforholdene ikke blir vesentlig endret. Det siste skyldes 

at tomten ligger lengst nord i dette kvartalet (se illustrasjon under). 

 

 
 

6. Undervisningsbygg 

Nødvendige hensyn til barn og barns skoleveier vil bli tatt i både planlegging og i anleggsfasen. 

 

7. Hafslund fjernvarme 

Krav om tilknytning til fjernvarme er inkludert i reguleringsbestemmelsene, såfremt ikke likeverdig 

alternativ energikilde velges. 
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8. Hafslund Nett 

Hensyn til kabler langs planområdet vil bli ivaretatt i den videre planlegging. Anlegg for 

strømforsyning til foreslått bebyggelse vil under prosjektering følge de spesifikasjoner som Hafslund 

Nett krever. 

 

Oppstartsmøte ble avholdt i plan- og bygningsetaten 16.06.2010. De fleste av etatens merknader i 

referatet er kommentert under de øvrige etatenes samråds- og kunngjøringsinnspill, og utover dette 

ønsker forslagsstiller å tilføye noen tilleggsopplysninger: 

 

Plan- og bygningsetaten p¬peker ñspesielt Plogveiens struktur som viktig strøksvei, med parkbelte og 

trær. Etaten mener ny bebyggelse skal følge byggelivet for naboblokkene, og gi mulighet for 

viderefßring av parkbelte med trÞrò. 

 

Forslagsstiller har valgt å følge gjeldende byggelinjer fra og med 2. etasje, men at 1. etasje følger 

fasadelivet ellers i Plogveien. En vil bemerke at det bebyggbare arealet blir svært lite hvis man skal 

følge nabobyggenes fasader både i Plogveien og Våronnveien. Konsekvensene for planløsningen med 

så lite areal er at heis, trapp og toalettkjerne tar mesteparten av arealet. Det arealet som er igjen blir da 

så lite at en utbygging ikke vil være lønnsom. Trerekken i Plogveien kan likevel videreføres, med ett 

tre i tomtens hjørne, dersom dette kan kombineres med sikthensyn. 

 

Plan- og bygningsetaten ønsker i referatet fra oppstartsmøtet at det vises volumillustrasjoner i både 3 

og 5-6 etasjer, samt 3D-illustrasjoner fra ulike vinkler. Alle disse er vist i kapittel 9. 

 

 

5.2 Innspill ved varsel om oppstart 

Varsel om oppstart av reguleringsarbeid ble kunngjort i Dagsavisen og Aften med annonse 

28.10.2010. Naboer og offentlige institusjoner ble varslet med brev, datert 25.10.2010. Frist for 

innsendelse av kommentarer ble satt til 19.11.2010.  

 

Liste over kunngjøringsinnspill 

1. Østensjø bydelsutvalg   15.11.2010 

2. Byantikvaren    01.11.2010 

3. Eiendoms- og byfornyelsesetaten  16.11.2010 

4. Samferdselsetaten    17.11.2010 

5. Vann- og avløpsetaten   15.11.2010 

6. Hafslund Nett    02.11.2010 

7. Fylkesmannen i Oslo og Akershus  18.11.2010 

8. Manglerudjordet borettslag   08.11.2010 

9. Manglerudvangen borettslag  15.11.2010 

 

 

Sammendrag av kunngjøringsinnspill 

1. Østensjø bydelsutvalg 

Bydelsutvalget fattet 15.11.2010 følgende vedtak: Det vises til tidligere vedtak: 
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2. Byantikvaren 

Byantikvaren beskriver områdets historie og arkitektur, slik området framstår i dag, og mener at 

helheten i området har stor kulturhistorisk verdi. Byantikvaren framhever spesielt blokkområdene 

med åpne hjørnetomter, som enten er uten bebyggelse eller med lave bygninger. Våronnveien 17 

er en slik hjørnetomt, der det tidligere har stått en butikk i 1 etasje. Byantikvaren er positiv til et 

nybygg på tomta, og anbefaler at ny bebyggelse blir lavere enn blokkene rundt. Dette vil bety 

maks 3 etasjer, og fraråder dermed et nybygg i 5 etasjer. 

     

3. Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) 

EBY kjenner ikke til forhold som har betydning for det beskrevne reguleringsarbeidet. 
   

4. Samferdselsetaten 

Følgende må tas hensyn til i det videre planarbeid: 

¶ Avkjørsel skal ha sikt og stigningsforhold i tråd med gjeldende normer 

¶ Adkomst til planområdet må samles i èn avkjørsel 

¶ Parkering skal være i henhold til kommunens normer 

¶ Varelevering må anordnes på egen grunn 

¶ Byggegrense skal være 15m fra senterlinje vei, men dispensasjon kan gis med ned til 6 m fra 

kant regulert vei 

¶ Framkommelighet for myke trafikanter og kollektivtrafikk må sikres i anleggsperioden. 

 

5. Vann- og avløpsetaten 

Etaten påpeker at det må tas hensyn til lokal overvannshåndtering, og at dette må framgå av 

reguleringsbestemmelsene. 

 

6. Hafslund Nett 

Samme kommentar som ved samråd. 
     

7. Fylkesmannen i Oslo og Akershus 

Fylkesmannen minner om kravet til risiko- og sårbarhetsanalyse, men har ellers ingen 

kommentarer til planen. 

 

8. Manglerudjordet borettslag 

Borettslaget skriver at det allerede i dag er store trafikkproblemer i Plogveien, både fordi det er 

mangel på parkeringsplasser og fordi veien er for smal for møtende busser, både sommer og 

vinter. Det skrives at bussen må benytte fortau, der det går skolebarn. Borettslaget ønsker derfor 

ikke en høy utnyttelse med en ñkolossò p¬ 5 etasjer, som vil skape mye ny trafikk, og mener at 

byggehøyden må være maks 3 etasjer. Dette bemerkes også av hensyn til forhold til bebyggelsen 

på nabotomtene, samt hensyn til utsyn fra disse. 

    

9. Manglerudvangen borettslag 

Borettslaget er negative til ñet s¬ hßyt bygg som vil ruve over alle bygg i nÞrheten som en 

stor kolosséò Borettslaget beskriver videre trafikkproblemer allerede i dag, og at 

nybygget vil medføre ytterligere økt trafikk. Brevet tar i hovedsak opp de samme forhold 

som Manglerudjordet borettslag (over). 
 

  

  

 

Forslagsstillers kommentarer til kunngjøringsinnspill 

1. Østensjø bydelsutvalg 

Se kommentar ved samråd. I tillegg bemerkes at det er satt av 11 p-plasser for sykkel, i tråd med 

kommunal norm. 

   

2. Byantikvaren 

Se kommentar ved samråd. 
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3. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 

Ingen kommentar. 

   

4. Samferdselsetaten 

¶ Sikt og stigningsforhold for avkjørsel vil bli i tråd med gjeldende normer 

¶ Adkomst til planområdet foreslås bare fra Plogveien.  

¶ 26 p-plasser for bil og 11 plasser for sykkel er i tråd med p-normen for "Den åpne byen". 

¶ Varelevering er tilrettelagt på egen grunn 

¶ Byggegrense foreslås med 5 m fra kant regulert vei til Våronnveien, og 12,5 meter fra 

senterlinje i Plogveien, begge i tråd med gjeldende regulering. 

¶ Framkommelighet for myke trafikanter og kollektivtrafikk vil bli sikret i anleggsperioden. 

  

5. Vann- og avløpsetaten 

Punkt om lokal overvannshåndtering er inkludert i reguleringsbestemmelsene. 

 

6. Hafslund Nett 

Se kommentar ved samråd. 

 

7. Fylkesmannen i Oslo og Akershus 

ROS-analyse er vedlagt. 

     

8. Manglerudjordet borettslag  

Ca100 nye bilturer pr døgn, eller en trafikkvekst i Plogveien på ca3%, fra det foreslåtte bygget vil 

i svært liten grad bidra til å øke dagens trafikkproblemer. Bygget vil videre legge til rette for 

parkering på egen grunn, i tråd med kommunens normer, slik at parkeringssituasjonen i området 

heller ikke vil påvirkes. 

 

Når det gjelder byggehøyden mener forslagsstiller at den ikke vil virke ruvende, men tvert i mot gi 

denne hjørnetomten et nytt og bymessig preg, i nærheten av senterområdet. Skyggediagrammer 

(se kapittel 9) viser at det meste av skygge vil falle på veiarealet, og ikke sjenere de 

omkringliggende boliger. Illustrasjonen under viser en mulig utforming, sett fra innsiden av 

kvartalet. Utformingen mot veiene er vist på forsiden av denne planbeskrivelsen. 

 

9. Manglerudvangen borettslag 

Se kommentaren over. 
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Brev om ñMottatt ikke komplett planforslagò, datert 22.12.2010, er mottatt fra Plan- og 

bygningsetaten. Vi har i tråd med brevet endret følgende forhold i dette justerte planforslaget: 

 

-  Uttalelse fra bydelen er innarbeidet og kommentert 

- Byantikvarens uttalelse er supplert med den siden som manglet 

-  Det har vært avholdt møte med Samferdselsetaten om avkjørsel og byggegrense for p-anlegg 

under bakken, og det er oppnådd enighet om den løsning som nå fremmes (se referat under) 

- Illustrasjon av fjernvirkning er vist i kapittel 9 

- Illustrasjon av p-kjeller er vist i kapittel 9 

- Status for kommuneplan 2009 er supplert i kapittel 4 

-     Reguleringsformål er endret til: Kombinert bebyggelse og anleggsformål ï forretning/ 

 institusjon(kultur)/annen offentlig eller privat tjenesteyting(treningssenter, helse)/ kontor/ 

 bevertning 

- Forretningsandelen av BRA er angitt i faktaarket 
- P-plasser på terreng er inkludert i BRA 
- Formulering om takoppbygg er endret og avgrenset i reguleringsbestemmelsene 
- Innendørs støykrav er tatt ut av bestemmelsene 
 

 

 

Møte mellom Samferdselsetaten i Oslo (SAM) og  

OBOS Forretningsbygg AS (OFB) 

  
Tilstede:   
Dag Christer Øverla nd (OFB), Piotr Salyga (Arkitekt), Arne Hvamstad (SAM)  

 

Møtedato: 10.01.2011 

 

Bakgrunnen for møtet er SAM sin uttalelse datert 17.11.2010 i sak om regulering av 

Våronnveien 17 ved Manglerud.  I møtet ble det diskutert at OFB skulle gjøre følgende 

endringer i prosjektet for å imøtekomme SAM sine krav: 

 

- Innkjøring til p-kjeller flyttes fra Våronnveien til Plogveien i tråd med SAM sine 

ønsker, slik at innkjøring til p-kjeller og parkeringsplasser på bakken får en adkomst. 

- Underjordisk p-kjeller trekkes 1 meter inn fra formålsgrensen langs Våronnveien, slik 

at ytterkant p-kjeller ligger 4,0 meter fra fasadelivet mot Våronnveien. 

- Mot Plogveien kan grense for underjordisk p-kjeller trekkes ut mot Plogveien slik at 

denne kan bli liggende maks 3 meter utenfor byggegrense mot Plogveien 

- Byggeavstandtrekant i veikryss ønskes å endre til 30x20 meter mellom Plogveien og 

Våronnveien 
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6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE  

Gjeldende regulering er til Forretning/bolig (S-441). Eiendommen er i dag ubebygget, etter at den 

tidligere kiosken brant ned i 2009.  Grunneier ønsker å utvikle tomten, ved å bygge næringsbygg  i 5 

etasjer til kontor, med spesielt helserelaterte virksomheter, og med forretninger og bank i 1.etasje. 

Bygget vil gi plass til ca 2450 m2 BRA over bakken. Det er skissert 23 p-plasser i kjeller og 3 p-

plasser på bakken mot Plogveien.  Parkeringen er i tråd med p-normen for "Den åpne byen". 

 

Manglerud er et senterområde, med handelssenter og T-bane, og med betydelig antall boliger i 

umiddelbar nærhet. Manglerud er i òKommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre 

servicefunksjonerò (Oslo kommune, 2002), beskrevet som ett av mange handels- og bydelssentra i ytre 

by. Kommuneplan 2008 beskriver at det er et mål å styrke slike senterområder, med både boliger og 

arbeidsplasser. 

 

Forslagsstiller ønsker å bygge ut hjørnetomten med et noe høyere bygg, der nærheten til senteret gjør 

at tomten tåler 5 etasjer. Det nye næringsbygget er planlagt i 4 og 5 etasjer slik at gavlveggene mot 

Plogveien 39 og Våronnveien 15 skjules. Nabotomtene vil i liten grad få endrede lys- eller 

utsiktsforhold.  

 

I selve bygningskonstruksjonen fra og med 2. etasje til 5. etasje er det lagt inn en stor òknekkò, slik at 

det skal bli en stor grad av åpenhet fra uteområdene til borettslaget og ut mot Våronnveien. Dette 

medfører at bygget får en del mindre utleibare arealer, men OBOS Forretningsbygg har valgt denne 

løsningen for å ta mest mulig hensyn til de nærmeste naboene. 

 

Trafikkforholdene rundt tomten er gunstige, med lite trafikk og med god tilgang til hovedveinettet ved 

E6. 

 

Grenseverdi for innendørs støynivå i kontorer etter NS 8175, lydklasse C, er på LpAeqT 40 dB. 

Plogveien med 3.500 (ÅDT) biler pr døgn har et støynivå i størrelsesorden 60-62 dB, som med en 

normal fasade gir et innendørs støynivå på 35-37 dB. En eventuell framtidig trafikkøkning på 20% gir 

en vekst i støynivå på ca 1 dB. Det er inkludert i reguleringsbestemmelsene at NS 8175, lydklasse C, 

skal tilfredsstilles. 
 

Risiko- og sårbarhetsanalyse fra VISTA Utredning, datert 20.10.2010, viser at ingen risiko er funnet, 

men at det er nødvendig med tiltak mot støy og luftforurensning. Eventuell forurenset grunn og radon 

vil bli undersøkt ved byggesøknad. 

 
Soldiagram, tredimensjonale perspektiv, fasader og fotomontasjer samt terrengsnitt er vist i kapittel 9. 
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7. PLANSKISSEN 

Forslag til reguleringsplan er vist under (fullstendig plankart som vedlegg). 

 

 
 

 

Reguleringsformål 

Planområdet foreslås regulert til òKombinert bebyggelse og anleggsformål ï Forretning/institusjon 

(kultur)/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (treningssenter, helse)/kontor/ bevertning.ò med 

totalt 1022 m2. 

 

Grad av utnytting og høyder 

Det er skissert en bygning i 5 etasjer med BRA = ca 2450m2. Tomten er på 1022 m2, som gir 

en %BRA =240%. Prosent bebygget areal (%BYA) blir ca 60%. 
 

Bebyggelsens plassering 

Byggegrenser er vist på plankart, og den illustrerte løsning følger disse. 

 

Landskap 

Planområdet ligger som en hjørnetomt i veikrysset mellom Plogvenen og Våronnveien. Området er 

flatt, med store kvartaler med boligblokker, og store åpne arealer mellom blokkene. I en avstand på ca 

150m ligger boligblokker på 12 etasjer mot syd og Manglerud senter mot nord.  

 

Verneinteresser 

Ingen verneinteresser på planområdet, men Byantikvaren ønsker å opprettholde lav bebyggelse på 

hjørnetomtene. 

 

Miljøfaglige forhold 

Grenseverdi for innendørs støynivå i kontorer etter NS 8175, lydklasse C, er på LpAeqT 40 dB. 

Plogveien med 3.600 (ÅDT) biler pr døgn (inkludert vekst på 100 biler pr døgn, se punkt om 

Trafikkforhold)  medfører et støynivå i størrelsesorden 60-62 dB, som med en normal fasade gir et 

innendørs støynivå på 35-37 dB. Dette er med andre ord godt under grenseverdien for kontorbygg. Det 

er inkludert i reguleringsbestemmelsene at NS 8175, lydklasse C, skal tilfredsstilles. 
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Tiltak mot radon vil bli inkludert ved prosjektering. 

Forurenset grunn må undersøkes ved byggesøknad.. 

Solforhold er vist ved diagrammer i kapittel 9. Bebyggelsen på nabotomtene berøres i liten grad. 

 

Trafikkforhold 

Det er skissert 23 p-plasser i kjeller og 3 p-plasser på bakken mot Plogveien.  Parkeringen er i tråd 

med p-normen for "Den åpne byen", inkludert 11 plasser for sykkel. 

 

Det foreslås adkomst fra Plogveien, med nedkjøring til p-kjeller og 3 p-plasser på terreng for kunder 

og besøk. Det nye bygget vil romme ca 50 arbeidsplasser, og de 23 p-plassene for ansatte vil gi ca 70 

bilturer pr døgn, inn og ut. De 3 p-plassene for besøk vil gi en trafikk på ca 30 bilturer pr døgn. Totalt 

gir dette 100 nye bilturer, inn og ut av bygget, som vil belaste Plogveien og krysset mellom Plogveien 

og Våronnveien. For Plogveien betyr dette en trafikkøkning i størrelsesorden 2%, med en viss 

fordeling av trafikk mot nord og syd. Trafikksikkerhet ivaretas med gode siktforhold, og 

trafikkavvikling vil være uproblematisk. Da næringsbygget er planlagt med utadrettet 

forretningsvirksomhet i 1 etasje, så er det helt nødvendig å opprettholde noen p-plasser på bakkeplan 

for kunder. 

 

Risiko- og sårbarhet 

Risiko- og sårbarhetsanalyse viser at ingen risiko er funnet, men at det er nødvendig med tiltak mot 

støy og luftforurensning, samt undersøkelse av forurenset grunn og radon. 

 

Sosial infrastruktur 

Tomten ligger ca 150 meter fra Manglerud senter.  

Bydel Østensjø har deler av sin bydelsadministrasjon ved senteret. 

 

Teknisk infrastruktur 

Hovedledninger for vann og avløp ligger i kanten av planområdet, langs Plogveien og Våronnveien. 

Av- og påkjøring til E6 skjer via Plogveien, Traktor veien og Belteveien.  

Manglerud T-banestasjon ligger ca 300 m fra planområdet, og bussrute 78 (Østensjø ring) følger 

Plogveien. 

Planområdet ligger innenfor konsesjonsområde for Hafslund fjernvarme. 

 

Estetikk og byggeskikk 

Et hjørnebygg i 5 etasjer vil markere et annet formål enn boligene rundt, og vil vise vei til 

publikumsrettede funksjoner som helse, bank og forretning. Bygget vil bryte med eksisterende 

arkitektur og på den måten vise en utvikling av området i vår tid. 

 

Stedsutvikling 

Nytt næringsbygg med publikumsrettede funksjoner vil gi et styrket tilbud til nærområdet med 

tjenester de har behov for som tannlege, lege, fysioterapeuter, bank, forretning mm 

 

Barns interesser 

Nytt bygg vil ikke endre forholdene for barn, ved at det tidligere var forretning på tomten. 
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8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET 

Overordnede planer og mål 

Planforslaget er i tråd med kommuneplanens strategi om blant annet å tilrettelegge for et konsentrert 

knutepunktsbasert utbyggingsmønster innenfor eksisterende byggesone. Ny utvikling skal skje i 

sentrum, ved fjorden, i stasjonsnære områder, i knutepunkter og langs viktige kollektivårer. 

 

Planforslaget er også i tråd med òKommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre 

servicefunksjonerò (Oslo kommune, 2002), der Manglerud beskrevet som ett av mange handels- og 

bydelssentra i ytre by. Kommuneplan 2008 beskriver at det er et mål å styrke slike senterområder, med 

både boliger og arbeidsplasser. 

 

Landskap 

Området er flatt, med både lave og høye bygninger i nærheten. Et kontorbygg i 4 og 5 etasjer vil ikke 

påvirke opplevelsen av landskapet. (se fotoillustrasjon under) 

 

 
 

Verneinteresser 

Ingen verneinteresser i planområdet, men forslaget bryter med Byantikvarens ønske om lavere 

byggehøyde. 

 

Miljøfaglige forhold 

Planforslaget vil ikke gi endrede forhold for luftforurensning, støy eller biologisk mangfold. 

 

Som soldiagrammene i kapittel 9 viser vil de nærliggende boligblokker i svært liten grad få endrede 

solforhold. Dette skyldes i hovedsak at tomten ligger lengst nord i kvartalet, slik at husets skygge stort 

sett faller på veiareal. 

 

Krav om lokal håndtering av overvann er inkludert i bestemmelsene. 

 

Trafikkforhold 

Trafikkvekst på 3% i Plogveien vil ikke gi merkbare konsekvenser for trafikkavvikling eller 

trafikksikkerhet. 

 

Risiko- og sårbarhet 

Ingen risiko er funnet, men krav om tiltak mot støy og luftforurensning er inkludert i 

reguleringsbestemmelsene, samt krav om undersøkelse av mulig forurenset grunn og radon. 

 

Sosial infrastruktur 

Kontorbygg har små behov for sosial infrastruktur, men Manglerud senter ligger like ved. 
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Teknisk infrastruktur 

Hovedledninger for vann og avløp, samt elektriske anlegg, ligger i kanten av planområdet 

Krav om tilknytning til fjernvarmenett er inkludert i bestemmelsene. 

 

Estetikk og byggeskikk 

Det foreslås et nytt næringsbygg som erstatning for tidligere næringsbygg som brant ned.  Høyden på 

bygget er bestemt ut ifra det prinsippet at et hjørnebygg må få lov til å markere seg, samtidig som at 

bygget skal skjule gavlveggene fra Plogveien 39 og Våronnveien 15.  Byggets uttrykk er ment å 

visualisere sin tid og bygger ikke på å kopiere eldre byggeskikk i området. 

 

Stedsutvikling 

Publikumsrettede funksjoner i et moderne kontorbygg vil gi et positivt bidrag til områdets utvikling. 

 

Barns interesser 

Ingen endringer. 

 

 

Universell utforming 

Krav til universell utforming i kontorbygg vil følge byggeforskriften (TEK). 

 

Interessemotsetninger 

Byantikvaren og de nærmeste borettslagene ønsker et lavere bygg. 
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9. ILLUSTRASJONER 

Følgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en 

mulig maksimal utbygging iht. forslaget. 

 

 

 
Illustrasjon 1: Plan 1.etasje med adkomst. ARK19 arkitektkontor as 

 

 

 
Illustrasjon 2: Perspektiv fra nord. ARK19 arkitektkontor as 
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Illustrasjon 3: Perspektiv fra syd. ARK19 arkitektkontor as 

 

 

 

 
Illustrasjon 4: Perspektiv fra vest. ARK19 arkitektkontor as 
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Illustrasjon 5: Volumskisse 3 etasjer. ARK19 arkitektkontor as 

 

 

 

 
Illustrasjon 6: Volumskisse 5 etasjer. ARK19 arkitektkontor as 
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Illustrasjon 7: Volumskisse 6 etasjer. ARK19 arkitektkontor as 

 

 

 

 
 Illustrasjon 8: Fasade mot nord-vest. ARK19 arkitektkontor as 
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Illustrasjon 9: Fasade mot nord-øst. ARK19 arkitektkontor as 

 

 
Illustrasjon 10: Snittegning. ARK19 arkitektkontor as 

 

 
Illustrasjon 11: Plan parkeringskjeller. ARK19 arkitektkontor as 
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Illustrasjon 12: Soldiagram, 21.juni kl 1200. ARK19 arkitektkontor as 

 

 

 
Illustrasjon 13: Soldiagram, 21.juni kl 1700. ARK19 arkitektkontor as 

 






