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1. FORENKLET ILLUSTR ASJON

1.1 Skissd eksisterende situasjon

Nedbrent butikk

1.2 Skisse mulig fremtidig situasjon

ARK18 ARKITEKTKONTOR AS - =

lllustrasjon av nytnaering®ygg i Varonrveien. RK19 arkitektkontor AS.
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2. BAKGRUNN

Tomten er i dagegulert til Forretning/bolig, og en tidligere butikk pa tomten brant ned9.200
Grunneier gnsker & utvikle tomten, vedy@igre etheeringbyggi 5 etasjertil blant annet helserelaterte
virksomheterkontor og bankmed plass til c&0 arbeidsplasseng med forretningesg banki

1.etasje Deter behov for omregulering td Kombinert bebyggelse og anleggsformal
Forretningdinstitusjon (kultur)/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (treningssenter, helse)/kontor/
bevertning .

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk
Planomradets starrelse erpf22 m2 og er lokalisert c800 meter fralanglerudT-banestasin.
Eiendommen err2010 tbebygget

Det viseKommderdaet ipll asm f or | okalisering av varet
(Oslo kommune, 2002derManderuder beskrevet som ett av mange handmisbydelsentra i ytre

by.

3.2 Planomradet ogforholdet til tilliggende arealer

Landskap
Tomtener en hjgrnetomt i veikrysset mellom Plogveien og Varonnveien. Tomten er omgitt av

boligblokker i 34 etasjer i alle retninger, og avstanden til Manglerud senterl&Oaaeter. Terrenget
er flatt.

Vernenteresser

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

tallet som bgr viderefgres. | denne strukturen inngénjatnetomtene droldt apne ellemed lav
bebyggelséor & sikre god tilgang tillysoggoe ut eomr -der mel |l om bl okkene

Miljgfaglige forhold
Trafikken i Plogveén er pa ca 3.500 biler pr dggn (ADTHnendgrs staynivénaeringsbygg
reguleresav teknisk forskrift til plan og bygningsloven og tilhgrende standard NS 8175, klasse C.

Trafikkforh old

Tomten liggeli kryssetmellomPlogveien med 3.500
(ADT) og Varonnveiensom er en stille boliggate.
Tomten har adkomdtadetil Plogveien og
Varonnveien, og tilgang til hovedveinettet er via
Plogveienog Traktorveien til E6

Traktorveien

Tomtens beliggenhetr vist pa kartet til hgyre.

A,
Det er ikke registret trafikkulykker med personskad ” ,0‘9"0/
Plogveien eller Varonnveien i perioden 2€8009.
Kilde: Arsberetning trafikkulykker i Oslo 2069. 3 .
Samferdselsetaten. _ o

&

Risiko- og sarbarhet
Det er gjennomfgrt risikoog sarbarhetsanalyse, som viser behov for tiltak nar det gjelder stgy og
luftforurensning
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Sosial infrastruktur

Tomten ligger c800 meter fraManglerudT-banestasjon, og bussrutd (Jstensjg ring) falger
Plogveien.

Tomten ligge ca B0 meter fra Manglerud senter.

Bydel @stensjg har deler av sin bydelsadministrasjon ved senter

Teknisk infrastruktur

Hovedledninger for vann og avlgp ligger i kanten av planomradet, Ringgeienog Varonnveien
Av- og pakjering til E6 skjeria Plogveien Traktor veien og Belteveien
ManglerudT-banestasjon ligger @00 m fra planomradet.

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradédfafsiundfijernvarme.

Estetikk og byggeskikk

Byantikvaren har papekt at omradet preges av tidstypisk belsgfra 195009 60tallet, og at
hjgrnetomtene generelt er lavt bebygget for & gi et apent inntrykk samt lys og gode uteomrader mellom
boligblokkene. Byantikvaren anbefaler at nytt bygg blir lavere enn tilstatende blokker.

Stedsutvikling
Mangleruder & senteromrade, mdthndelssentesg T-bane og med betydelig antall boliger i

umiddelbar naerhelMangleruder i 0(Kommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre
servicefunksj on e r)pbeskrévstisom etk av mangerhandetstdydeBahtra i ytre

by. Kommuneplan 2008 beskriver at det er et mal & styrke slike senteromrader, med bade boliger og
arbeidsplasser.

Barns interesser
Tomten har vaert benyttet til forretning tidligere, og kan ikke sies & ha spesiell betydning for barn.

Interesemotsetninger
Omkringliggende borettslag har uttalt seg kritisk til en byggehayde pa 5 etasjer.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede fagringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

Samordnet areabg transportplanlegging eedfelt som prinsipp i Oslos kommuneplan. Fra
Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areafy transportplanleggindra 1993, pk2. Mal siteres:
"Arealbruk og transportsystem skal utvikles slik at de fremmer samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttels med miljgmessig gode lgsninger, trygge lokalsamfunn og bomiljg, god
trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Det skal legges til grunn et langsiktig, baerekraftig
perspektiv i planleggingen. "

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unge i plagdgngsetter krav til fysisk utforming. Det skal
avsettes arealer der barn kan utfolde seg og skape sitt lekemiljg. Dette forutsetter arealer som er store
nok og egnet for lek og opphold.

Gjeldende overordnede planer

Kommuneplan 2008sier blant annet:

oDet overordnete grepet i Kommuneplan 2004 om en konsentrert, knutepunktbasert og stasjonsnaer
ut bygging, videref Bres i denne kommunepl anen. o
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oByutviklingen i Osl o og i regionen for RBvrig m-
kommunen ma fortsatt jritere de regionale utviklingsomradene og knutepunktene i planavklarings
og transportsammenheng. O

Kommuneplanen har som strategi blant annet & tilrettelegge for et konsentrert knutepunktsbasert
utbyggingsmgnster innenfor eksisterende byggesone. Nylingvikal skje i sentrum, ved fjorden, i
stasjonsnzere omrader, i knutepunkter og langs viktige kollektivarer.

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

Bakgrunnen for planen er den nye plandelen i-Rigrbygningsloversom tradte i kraft 01.07.2009.
Bystyret har derfor vedtatt en forelgpig juridisk bindende arealdel for Oslo som omfatter alle
gjeldende kommunedelplaner med juridisk bindende bestemmelser samt alle gjeldende regaderings
bebyggelsesplaner. Arealdelemémbzerer ingen endring av eksisterende juridisk bindende arealformal.
Den bestar av et plankart med to planregistre, alle datert 26.08.2009.

Rapportero Om st rategier for byutvikling rundt stBrre
(2004) ble godkjent\aOslo bystyre 20.06.2007. | denne heter det blant annet:

OFortetting i knutepunkt som byutviklingsstratedg
Knutepunkter for banebasert kollektivtrafikk skal danne ryggrad i videreutviklingen av de bymessige
sentrene. Fortetting ved knutepunkt bygger oppkollektivsystemet og transporttilbudet vil kunne

styrkes. Det er i stor grad det gode transporttilboudet som gir attraktiviteten, men tetthet er ogsa av
betydning for & kunne utvikle andre tilbud. Funksjonsblanding og variasjon innen service, kultur,

rekreasjon, boliger m.m. gir knutepunktene mulighet til & etablere bymessige kvaliteter som spennende
byrom og opplevel ser knyttet til det mangfold sl

Tomten ligger 150 meter fra Manglerud senter og 300 meter fra Mangldvagestasjon.

Gjeldende reqgulering

Planomradet er regulert filorretning/bolig 250/555-441).
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Gjeldende regulerinffa 1962.

Pagaende planarbeid
Pagaende planarbeid i tomtens umiddelbare naerhet er ikke kjent.
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5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunat samrad

Kommunalt samradir deenkelte etatemulighet til &gi innspill til forslagsstiller i starten av
planarbeidet i forbindelse med innsendelse av planinitiativ. Samradsinnspillene fglger som eget
vedlegg.

Liste over samradsinnspill

1. Bydel @stensy 14.06.2010
2. Trafikketaten 19.04.2010
3. Vann og avilgpsetaten 27.04.2010
4. Engketetaen 23.04.2010
5. Byantikvaren 27.04.2010
6. Undervisningshygg 27.04.2010
7. Hafslund fiernvarme 19.04.2010
8. Hafslund Nett 23.04.2010

Sammendrag av samradsinnspill

1. Bydel @stensjg

Omregulering ma ikke fore til okt gateparkering. Byggehoyde er 1-2 etasjer hoyere enn tilstotende
bebyggelse, en reduksjon pd byggehayden med en etasje bar vurderes. Bygget er stotre enn
omkringliggende bebyggelse, men hjerneplasseringen skjuler ndvaerende gavlvegger pé tilstetende
blokker. Soldiagram viser at naboeiendommer i liten grad blir berert med skyggevirkning.

2. Trafikketaten

Tiltaket m4 ikke fore til okt parkering pa4 kommunale veier i neeromrédet. Gjeldende p-norm for Oslo skal
benyttes, i tillegg skal 5 % av p-plassene tilrettelegges for forflytningshemmede.

3. Vann og avigpsetaten

Vann- og avlepsledninger i omrédet vil normalt ikke bli berert, se ledningskart. Overflatevann, takvann og
drensvann skal behandles ved lokal overvannshéndtering. Dette skal fremga av reguleringsbestemmelser.

4. Engketaten
Tomten er innenfor konsesjonsomridet for ffermvarme og dermed tilknytningspliktig. Fjemvarme kan
leveres innen 2 &r.

5. Byantikvaren
Manglerud ble planlagt som et helhetlig boligomréde. Reguleringsplanen fra 1954 var godt forankret i
datidens byplanlegging og arkitekturideologi. Dette har etter byantikvarens mening hoy kulturhistorisk
verdi. Blokkbebyggelsen rundt Plogveien har i de senere 4r gjennomgatt endringer som etterisolering og
nye balkonger. Bygningsvolumene og omrédets struktur er imidlertid bevart, Feltene sydvest for Plogveien
ble avsatt til &pen blokkbebyggelse last opp i lammeller med dpne hjorner. Der det er bebyggelse i
hjernetomtene er denne holdt lav, gjeme med fellesfunksjoner som butikk og barnchage. At hjernetomtene
er holdt dpne eller med lav bebyggelse sikrer god tilgang til lys og gode uteomrader mellom blokkene.
Forslag til utnyttelse og bebyggelse pad hjernetomta i Varonnveien 17 vil medfere at hjarnet lukkes, og
bryter grunnleggende de byplanmessige ideologier som 14 til grunn for den opprinnelige
bebyggelsesstrukturen. Byantikvaren er positive til gienombygging av hjernetomta, men frardder at det
apnes for nybygg i fem etasjer. Anbefaler at nytt bygg blir lavere enn de tilstetende blokkende, slik at den
opprinnelige bygningsstrukturen bevares.
Det kreves ikke arkeologiske registreringer, men minner om varslingsplikten ved eventuelle funn.

6. Undervisningsbygg
Ber om at det taes hensyn til barn og barns skoleveier i planleggings- og anleggs/byggeperioden. Har for
ovrig ingen kommentarer,

7. Hafslund fjernvarme
Tiltaket utleser krav til tilknytning til ffemvarmeanlegg. Avtale om tilknytning mé foreligge for
igangsettingstillatelse kan gis, evt. bekreftelse p4 at tiltaket ikke krever tilknytning.
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8. Hafslund nett

Hafslund nett har kabler i det aktuelle omradet som m4 hensyntaes. Kommer videre med generelle
kommentarer knyttet til Hafslunds interesseomrade.

Forslagsstillers kommentarer til samradsinnspill

1. Bydel @stensjg

OBOS Forretningsbygg AS (OFB) mener at hjgrnetomten kan esvikked et bygg som er noe hgyere
enn de neermeste boligblokkektyden markerer at hjgrnetomten brukes til noe annet enn holiger
samt at foreslatt nybygg vil skjule gaviveggen til Plogveien 39 og Varonnveiétaltabotomten

ligger boligblokker i 14 etger, slik at4 og5 etasjer ikke kan sies & bryte med eksisterende bebyggelse
i omradet Bygget foreslas med 4 etasjer mot Plogveien og en inntrukket 5. @tasjen ligger tett

ved Manglerud senter, og en utvikling som gir gkt tilboud av offentlige iogtprtjenester til

befolkningen er gnskelig.

2. Trafikketaten
Det er skissert2p-plasser i kjeller o@ p-plasser pa bakken mot Plogveien. Parkeringen er i
trad med pnormen for "Den apne byer?.av plassene vil veere Hilasser.

3. Vann og avigpsetaten
Det er inkludert i reguleringsbestemmelsene at overflatevann, drensvann og takwiteresdokalt.

4. Engletaten
Krav om tilknytning til fiernvarme er inkludert i reguleringsbestemmelssafeemt ikke likeverdig
alternativ energikilde velges

5. Byantikvaren

Byantikvarens gnske om lav bebyggelse pa hjgrnetomten foreslas ikke tatt til falge. Forslagstiller
mener at dette ikke er viktig for & bevare stedets struktur, og mener i stedet at en viss utvikling er
viktigere for & vitalisere senteromradet. Den forésl&ygning i 5 etasjer vil ikke begrense tilgangen

til uteomrader, og soldiagrammene viser at lysforholdene ikke blir vesentlig endret. Det siste skyldes
at tomten ligger lengst nord i dette kvartge illustrasjon under)

6. Undervisningsbygg
Ngdvendge hensyn til barn og barns skoleveier vil bli tatt i bade planlegging og i anleggsfasen.

7. Hafslund fjernvarme
Krav om tilknytning til fiernvarme er inkludert i reguleringsbestemmelssdfeemt ikke likeverdig
alternativ energikilde velges.
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8. Hafslund Net

Hensyn til kabler langs planomradet vil bli ivaretatt i den videre planlegging. Anlegg for
stremforsyning til foreslatt bebyggelse vil under prosjektering fglge de spesifikasjoner som Hafslund
Nett krever.

Oppstartsmgteble avholdt i planog bygningseiten16.06.2010De fleste av etatens merknader i
referatet er kommentert under de gvrige etatenes sanogiklanngjgringsinnspill, og utover dette
anskerforslagsstillerd tilfaye noen tilleggsopplysninger:

Planog bygni ngset at e nveignssiruktkiresom vilitig gireksvieiened parfRdelte gg
treer. Etaten mener ny bebyggelse skal falge byggelivet for naboblokkene, og gi mulighet for
viderefRBring av parkbelte med trbro.

Forslagsstiller har valgt a falge gjeldende byggelinjer fra og met@sje, men at.ketasje falger

fasadelivet ellers i Plogveien. En vil bemerke at det bebyggbare arealet blir sveert lite hvis man skal
falge nabobyggenes fasader bade i Plogveien og Varonnveien. Konsekvensene for planlgsningen med
sa lite areal er at heisapp og toalettkjerne tar mesteparten av arealet. Det arealet som er igjen blir da
sa lite at en utbygging ikke vil veere lgnnsdrerekken i Plogveien kan likevel viderefgres, med ett

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

Plan- og bygningsetaten gnsker i referatet fra oppstartsmeatet at det vises volumillustrasjoner i bade 3
og 56 etasjer, samt 3flustrasjoner fra ulike vinkler. Alle disse er vist i kapittel 9.

5.2 Innspill ved varsel om oppstart

Varsel om oppstart av relguingsarbeid 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 kunngjgringsinnspill

1. Ostensjg pdelsutvalg 15.11.2010
2. Byantikvaren 01.11.2010
3. Eiendomsog byfornyelsesetaten 16.11.2010
4. Samferdselsetaten 17.11.2010
5. Vann og avlgpsetaten 15.11.2010
6. Hafslund Nett 02.11.2010
7. Fylkesmannen i Oslo og Akershus 18.11.2010
8. Manglerudjordet borgtlag 08.11.2010
9. Manglerudvangen borettslag 15.11.2010

Sammendrag av kunngjgringsinnspill
1. @stensjg bydelsutvalg
Bydelsutvalget fattet 15.11.2010 fglgende vedtak: Det vises til tidligere vedtak:

Bydelsutvalget i Bydel @stensje har i mete 14.06.2010, i sak 117/10 "Véronnveien 17,

Manglerud. Invitasjon til innspill fra bydelen — omrade og prosessavklaring™, fattet fol gende
vedtak:

1. Administrativ uttalelse til omrdide- og prosessavklaring for Véronnveien 17 tilslurtes.
2. Bydel Ostensjo minner om at det i parkeringsnormen for den dpne byen 0gsd skal settes av
parkeringsplasser for sykkel.
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Byantikvaren

Byantikvaren beskriver omradets hiseoog arkitektur, slik omradet framstar i dag, og mener at
helheten i omradet har stor kulturhistorisk verdi. Byantikvaren framhever spesielt blokkomradene
med apne hjgrnetomter, som enten er uten bebyggelse eller med lave bygninger. Varonnveien 17
er en §k hjgrnetomt, der det tidligere har statt en butikk i 1 etasje. Byantikvaren er positiv til et
nybygg pa tomta, og anbefaler at ny bebyggelse blir lavere enn blokkeneDettevil bety

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

Eiendoms og byfornyelsesetatgiiEBY)
EBY kjenner ikke til forhold som har betydning for det beskrevne reguleringsarbeidet.

Samferdselsetaten

Fglgende ma tas hensyn til i det videre planarbeid:

1 Avkjgrsel kal ha sikt og stigningsforhold i trad med gjeldemormer

Adkomst til planomradet ma samles i én avkjarsel

Parkering skal veere i henhold til kommunens normer

Varelevering ma anordnes pa egen grunn

Byggegrense skal vaere 15m fra senterlinje vei, men dispensasjon kan gis med ned til 6 m fra
kant regulert ei

1 Framkommelighet for myke trafikanter og kollektivtrafikk ma sikres i anleggsperioden.

1
1
1
1

. Vann og avlgpsetaten

Etaten papeker at det ma tas hensyn til lokal overvannshandtering, og at dette ma framga av
reguleringshestemmelsene.

Hafslund Nett
Samme kommaar som ved samrad.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus
Fylkesmannen minner om kravet til risikng sarbarhetsanalyse, men har ellers ingen
kommentarer til planen.

Manglerudjordet borettslag

Borettslaget skriver at det allerede i dag er store trafitdpmer i Plogvein, bade fordi det er

mangel pa parkeringsplasser og fordi veien er for smal for mgtende busser, bade sommer og
vinter. Det skrives at bussen ma benytte fortau, der det gar skolebarn. Borettslaget ansker derfor
ikke en hgy utnyttelse medhe ik ol osso p- 5 etasjer, som vil
byggehgyden ma veere maks 3 etasjer. Dette bemerkes ogsa av hensyn til forhold til bebyggelsen
pa nabotomtene, samt hensyn til utsyn fra disse.

Manglerudvangen borettslag
Borettslageernegat i ve t i | Afet s- hByt bygg som

Vi

stor kolosséodo Borettslaget beskriver vider

nybygget vil medfare ytterligere gkt trafikk. Brevet tar i hovedsak opp de samme forhold
som Marmlerudjordet borettslag (over).

Forslagsstillers kommentarer til kunngjgringsinnspill

1. Ostensjg bydelsutvalg

Se kommentar ved samradillegg bemerkes at det er satt av tplasser for sykkel, i trad med
kommunal norm.

Byantikvaren
Se kommentaved samrad.
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3. Eiendomsog byfornyelsesetaten
Ingen kommentar.

4. Samferdselsetaten

Sikt og stigningsforhold for avkjarsel vil bli i trdd med gjeldende normer

Adkomst til planomradet foresl&mrefra Plogveien.

26 pplasser for bil og 11 plasser forkkel er i trad med mormen for "Den &pne byen".
Vareleveringer tilrettelagtpd egen grunn

Byggegrenséoreslasmed5 m fra kant regulert veil Varonnveien, og 12,5 meter fra
senterlinje i Plogveien, begge i trad med gjeldende regulering.

1 Framkommeligkt for myke trafikanter og kollektivtrafikkl bli sikreti anleggsperioden.

E N I ]

5. Vann og avigpsetaten
Punkt om lokal overvannshandtering er inkludert i reguleringsbestemmelsene.

6. Hafslund Nett
Se kommentar ved samrad.

7. Fylkesmannen i Oslo og Akershus
ROSanalyse er vedlagt.

8. Manglerudjordet borettslag
Cal00 nye bilturer pr dggn, eller en trafikkvekst i Plogveien pa ca3%, fra det foreslatte bygget vil
i sveert liten grad bidra til & gkiagens trafikkproblemer. Bygget vil videre legge til rette for
parkeing pa egen grunn, i trdd med kommunens normer, slik at parkeringssituasjonen i omradet
heller ikke vil pavirkes.

Nar det gjelder byggehgyden mener forslagsstiller at den ikke vil virke ruvende, men tvert i mot gi
denne hjgrnetomten et nytt og bymessiggpi neerheten av senteromradet. Skyggediagrammer

(se kapittel 9yiser at det meste av skygge vil falle pa veiarealet, og ikke sjenere de
omkringliggende boliger. lllustrasjonemderviser en mulig utforming, sett fra innsiden av

kvartalet. Utformingemot veiene er vist pa forsiden av denne planbeskrivelsen.

9. Manglerudvangen borettslag
Se kommentaren over.

\

ARKTY ARKITEKTKONTORAS
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Brev om fiMottatt ikke komplett plaogf orsl ago, dat
bygningsetaten. Vi har i trdd med brevet endret falgeforhold i dette justerte planforslaget:

- Uttalelse fra bydelen er innarbeides kommentert

- Byantikvarens uttalelse er supplert med den siden som manglet

- Det har veert avholdt mgte med Samferdselsetaten om avkjgrsel og byggegrerasddggp
under bakken, og det er oppnadd enighet om den lgsning som na frésemeferat under)

- lllustrasjon av fjernvirkning er vist i kapittel 9

- lllustrasjon av gjeller er vist i kapittel 9

- Status for kommuneplan 2009 er supplert i kapittel 4

- Reguleingsformal er endret tikombinert bebyggelse og anleggsforridibrretning/
institusjon(kultur)/annen offentlig eller privat tjenesteyting(treningssenter, helse)/ kontor/
bevertning

- Forretningsandelen av BRA er angitt i faktaarket

- P-plasser pa terrergy inkludert i BRA

- Formulering om takoppbygg er endogt avgrensetreguleringsbestemmelsene

- Innendgrs stdyrav er tatt ut av bestemmelsene

Mgte mellom Samferdselsetaten i Oslo (SAM) og
OBOS Forretningsbygg AS (OFB)

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

Mgtedato: 10.01.2011

Bakgrunnen for mgtet er SAM sin uttalelse datert 17.11.2010 i sak om regulering av
Varonnveien 17 ved Manglerud. | mgtet ble det diskutert at OFB skulle gjgre falgende
endringeli prosjektet for & imgtekomme SAM sine krav:

- Innkjaring til pkjeller flyttes fra Varonnveien til Plogveien i trdd m84M sine
ansker, slik at innkjaring til{gjeller og parkeringsplasser pa bakken far en adkon

- Underjordisk pkjeller trekkes 1 metenn fra formalsgrensen langs Varonnveien, s
at ytterkant pkjeller ligger 4,0 meter fra fasadelivet mot Varonnveien.

- Mot Plogveien kan grense for underjordiskjpller trekkes ut mot Plogveien slik at
denne kan bli liggende maks 3 meter utenfor byggege mot Plogveien

- Byggeavstandtrekant i veikryss gnskes a& endre til 30x20 meter mellom Plogvei
Varonnveien
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6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Gjeldende regulering er #Horretning/bolig(S-441). Eiendommen erdagubebygget, etteat den
tidligere kiosken brant ned i 200&runneier gnsker a utvikle tomten, ved & bygge naeringsb$gg i
etasjer til kontormed spesielt helserelaterte virksomheter, og med forretrogdeanki 1.etasje
Bygget vil gi plass til c2450 m2 BRAover kakken Det er skissert2p-plasser i kjeller o@ p-
plasser pa bakken mot Plogveien. Parkeringen er i trad mechpen for "Den apne byen".

Mangleruder etsenteromrade, mdthndelssenterg T-bane og med betydelig antall boliger i
umiddelbar naerhelMangleruder i o(Kommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre
servicefunksj on e r)pbeskrévstisom etk av mangerhandetstdydeldsentra i ytre
by. Kommuneplan 2008 beskriver at det er et mal & styrke slike senteromrader, mddlget og
arbeidsplasser.

Forslagsstiller gnsker & bygge ut hjgrnetomten med et noe hayere bygg, der naerheten til senteret gjar
at tomten taler 5 etasjer. Det nye naeringsbygget er planlagt i 4 og 5 etasjer slik at gaviveggene mot
Plogveien 39 og Varomeien 15 skjulesNabotomtene vil i liten grad fa endrede-lgdler

utsiktsforhold.

| selve bygningskonstruksjonen fra og meetasjeti5et asj e er det | agt i nn
det skal bli en stor grad av apenhet fra uteomradene tiltblaget og ut mot Varonnveien. Dette

medfgrer at bygget far en del mindre utleibare arealer, men OBOS Forretningsbygg har valgt denne
lzsningen for & ta mest mulig hensyn til de naermeste naboene.

Trafikkforholdene rundt tomten er gunstige, med lite tkafig med god tilgang til hovedveinettet ved
E6.

Grenseverdi for innendgrs stgyniva i kontorer etter NS 8175, lydklasse C, er pa LpAeqT 40 dB
Plogveien med 3.500 (ADT) biler pr dabar et stgyniva i starrelsesordg®62 dB, som med en

normal fasade giet innendars stgyniva pa-3% dB. En eventueframtidig trafikkekning pa 20% gir

en vekst i stgyniva pa ca 1 dB. Det er inkludert i reguleringsbestemmelsene at NS 8175, lydklasse C,
skal tilfredsstilles.

Risiko- og sarbarhetsanalyse fra VISTA Utrednidgtert20.10.2010viser at ingen risiko er funnet,
men at det er ngdvendig med tiltak mot sagyuftforurensning Eventuellforurenset grunieg radon
vil bli undersgkt ved byggesgknad

Soldiagram, tredimensjongterspektiy fasadeing fotomontasjesamtterrengsnitt er vist i kapittel 9.
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7. PLANSKISSEN

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

Reguleringsformal

Planomradet foreslas regulertdlombinert lebyggelse og anlegbprmali Forretninginstitusjon
(kultur)/ annen offentlig eller privdienesteytingtreningssentehelsg/kontor bevertningd med
totalt 1022 m2.

Grad av utnytting og hgyder
Det er skissert en bygning i 5 etasjer med BRA =45h2. Tomten er pa 122 m2, sonmgir
en %HERA =240%. Prosehbebygget areal (%BYA) blir ca 60%.

Bebyggelsens plassering
Byggegrenser er vist pa plankart, og den illustrerte Igsning fglger disse.

Landskap
Planomradet liggesom en hjgrnetomt i veikrysset mellom Plogvenen og Varonnveien. Omradet er

flatt, med stoe kvartaler med boligblokker, og store dpne arealer mellom blokkene. | en avstand pa ca
150m ligger boligblokker pa 12 etasjer mot syd og Manglerud senter mot nord.

Verneinteresser
Ingen verneinteresser pa planomradet, Byantikvaren gnsker a oppretttie lav bebyggelse pa
hjgrnetomtene.

Miligfaglige forhold

Grenseverdi for innendgrs stgyniva i kontorer etter NS 8175, lydklasse C, er pa LpAeqT 40 dB
Plogveien med 800 (ADT) biler pr dggr{inkludert vekst pa 100 biler pr dggn, se punkt om
Trafikkforhold) medfareret stgyniva i sterrelsesorden-62 dB, som med en normal fasade gir et
innendgrs stgyniva pa 3& dB.Dette er med andre ord godt under grenseverdien for kontorbegg.
er inkludert i reguleringsbestemmelsene at NS 8175, lydklasse Gilfs&dsstilles.
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Tiltak mot radon vil bli inkludert ved prosjektering.
Forurenset grumma undersgkes ved byggesgknad.
Solforhold er vist ved diagrammer i kapittelBEbyggelsen pa nabotomtene bergtiten grad

Trafikkforhold
Det er skissert2p-plasser i kjeller o@ p-plasser pa bakken mot Plogveien. Parkeringen er i trad
med pnormen for "Den apne byenihkludert 11 plasser for sykkel

Det foreslas adkomdta Plogveienmed nedkjaring til fkjeller og3 p-plasser pa terreng for kunder
og begk. Det nye bygget vil romme ca 50 arbeidsplasser, og3ge@assene for ansatte vil gi ¢a
bilturer pr dagn, inn og ube 3 p-plassene for besgk vil gi en trafikk pa3bilturer pr dagn. Totalt
gir dette 100 nye bilturer, inn og ut av bygget, sdhbelaste Plogveien og krysset mellom Plogveien
og VaronnveienFor Plogveien betyr dette en trafikkakning i starrelsesorden 2%, med en viss
fordeling av trafikk mot nord og sydrafikksikkerhet ivaretas med gode siktforhold, og
trafikkavvikling vil veele uproblematiskDa naeringsbygget er planlagt med utadrettet
forretningsvirksomhet i 1 etasje, sa er det helt ngdvendig a opprettholde-plasssqr pa bakkeplan
for kunder.

Risiko- og sarbarhet
Risiko- og sarbarhetsanalyse viser at ingen risiko er fymnen at det er ngdvendig med tiltak mot
stgyog luftforurensning samt undersgkelse av forurenset gragmadon

Sosial infrastruktur
Tomten ligger ca 150 meter fra Manglerud senter.
Bydel @stensjg har deler av sin bydelsadministrasjon ved senteret.

Teknisk infrastruktur

Hovedledninger for vann og avlgp ligger i kanten av planomradet, langs Plogveien og Varonnveien.
Av- og pakjaring til E6 skjer via Plogveien, Traktor veien og Belteveien.

Manglerud Fbanestasjon ligger ca 300 m fra planomradgtyissrute 78 (Jstensjg ring) falger
Plogveien.

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade for Hafslund fiernvarme.

Estetikk og byggeskikk

Et hjgrnebygg i 5 etasjer vil markere et annet formal enn boligene agdi vise vei til
publikumsrettede funksi@r som helse, bank og forretning. Bygget vil bryte med eksisterende
arkitektur og pa den maten vise en utvikling av omradet i var tid.

Stedsutvikling
Nytt neeringsbygg med publikumsrettede funksjoner vil gi et styrket tilbud til neerannade

tienester @ har behov for som tannlege, lege, fysioterapeuter, bank, forretning mm

Barns interesser
Nytt bygg vilikke endre forholdene for barn, ved at det tidligere var forretning pa tomten.
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8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mal

Planforslageer i trdd med kommuneplanesisategiom blant annet 4 tilrettelegge for et konsentrert
knutepunktsbasert utbyggingsmanster innenfor eksisterende byggesone. Ny utvikling skal skje i
sentrum, ved fjorden, i stasjonsnaere omrader, i knutepunkter og larigs kiktektivarer.

Planforslaget er ogsditradmédk o mmunedel pl an for | okalisering
servicefunksj oner oder(Marglkrobeskevatrsommet av manyeOh2ndets
bydelssentra i ytre by. Kommuneplan 2008 beskriveleaer et mal a styrke slike senteromrader, med
bade boliger og arbeidsplasser.

Landskap
Omradet er flatt, med bade lave og hgye bygninger i neerheten. Et kontodbyg§ etasjer vil ikke

pavirkeopplevelsen av landskapéte fotoillustrasjon under)

Verneinteresser
Ingen verneinteresser i planomradet, men forslageer med Byantikvarens gnske temere
byggehgyde.

Miljgfaglige forhold
Planforslaget vil ikke gi endrede forhold for luftforurensning, stay eller biologisk mangfold

Som soldiagramene i kapittel 9 viser vil de neerliggende boligblokker i sveert liten grad fa endrede
solforhold. Dette skyldes i hovedsak at tomten ligger lengst nord i kvartalet, slik at husets skygge stort
sett faller pa veiareal.

Krav om lokal handtering av overvaeninkludert i bestemmelsene.

Trafikkforhold
Trafikkvekst p&8% i Plogveiervil ikke gi merkbare konsekvenser for trafikkavvikling eller
trafikksikkerhet.

Risiko- og sarbarhet
Ingen risiko er funnetmen krav om tiltak mot stayg luftforurensninger inkdudert i
reguleringsbestemmelsene, samt krav om undersgkelse av mulig forurensetgrachon

Sosial infrastruktur
Kontorbygg har sma behov for sosial infrastruktur, mizmglerudsenter ligger like ved.
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Teknisk infrastruktur
Hovedledninger for vanngoavigp, samt elektriske anlegg, ligger i kanten av planomradet
Krav om tilknytning til fiernvarmenett er inkludert i bestemmelsene.

Estetikk og byggeskikk

Det foreslas et nytt naeringsbygg som erstatning for tidligere naeringsbygg som brant ned. Hgyden pa
bygget er bestemt ut ifra det prinsippet at et hjgrnebygg ma fa lov til & markere seg, samtidig som at
bygget skal skjule gaviveggene fra Plogveien 39 og Varonnveien 15. Byggets uttrykk er ment &
visualisere sin tid og bygger ikke pa & kopiere eldre eyijigk i omradet.

Stedsutvikling
Publikumsrettede funksjoneet moderne kontorbygg vil gi et positivt bidrag til omradets utvikling.

Barns interesser
Ingen endringer.

Universell utforming
Krav til universell utforming i kontorbygg vil falge byggeférsten (TEK).

Interessemotsetninger
Byantikvaren og de naermeste borettslagene geskavere bygg
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9. ILLUSTRASJONER

Folgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
mulig maksimal utbygging iht. fslaget.
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1Plan 1.eté§jéned adkbhstARK19I-a’rkitektkontor as

lllustrasjon

ARK19 ARKITEKTKONTOR AS < -

lllustrasjon 2: Perspektifra nord ARK19 arkitektkontor as
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\ A
ARK1R, ARKITEKTKONTOR AS

lllustrasjon 3: Perspektiv fra sydRK19 arkitektkontor as

lllustrasjon 4: Perspektiv fra VeSRK19 ak

itektkdhtor

as
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lllustrasjon 5: Volumskisse 3 etasj@RK19 arkitektkontor as

lllustrasjon 6: Volumskisse 5 etasj@RK19 arkitektkontor as
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lllustrasjon 7: Volumskisse 6 etasj@RK19 arkitektkontor as

e i ﬂ

— Om| (moom

i |:||:|:||:||:|]|:||:||]:|I:I

- I:IIIIDIII]I:II:IIIID
am oo

. [[] I |11

| VARDMHVEIEN 17
i
it FASADE MOT MORDWEST f

e

i

lllustrasjon8: Fasade mot ndrvest ARK19 arkitektkontor as
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lllustrasjon9: Fasade mot nordst.ARK19 arkitektkontor as
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lllustrasjon 11: Plan parkeringskjell@RK19 arkitektkontor as
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lllustrasjon12: Soldiagram, 2.juni kI 1200.ARK19 arkitektkontor as

lllustrasjon13: Soldiagram, 21.juni kI 170@RK19 arkitektkontor as









