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GODKJENNING AV INNKALLING OG SAKSLISTE TIL KOMITEENS MOTE DEN
14.04.2011

Bydelsdirektorens forslag til vedtak
Innkalling og saksliste til komiteens mete 14.04.2011 godkjennes.

Ullern, 23.03.2011
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PROTOKOLL FRA ULLERN BYUTVIKLINGS- OG SAMFERDSELSKOMITE
10.03.2011

Ullern bydelsutvalg fattet folgende enstemmige vedtak:

Protokoll fra Ullern byutviklings- og samferdselskomite 10.03.2011 tas til orientering.”

Bydelsdirekterens forslag til vedtak i Ullern byutviklings- og samferdselskomite
14.04.2011:
Protokoll fra Ullern byutviklings- og samferdselskomite 10.03.2011 godkjennes.

Trykte vedlegg:
Protokoll fra Ullern byutviklings- og samferdselskomite 10.03.2011

AUllern, 16.03,2011
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Bydelsadministrasjonen

Matebok

Utvalg: Ullern byutviklings- og samferdselskomite
Mgtedato: 10.03.2011

Tidspunkt:  17:00

Motested: Hoffsveien 48

Maoterom: Sollerud

Folgende medlemmer motte:

Navn Funksjon Repr Vara for

Arne Helgerud Leder H

Anatole Ouedraogo Nestleder A

Anne Sofie Tolfsby Medlem H

Gunnar Juriks Medlem H-

Jan-Vidar Hansen Medlem F

Bente Marie Nergard Medlem \Y

Terje Farestveit Medlem SV

Folgende motte fra administrasjonen: /)

Svein Hjelmtveit spesialkonsulent ( /] N,
I e %Cfo(/u HG&V

Arne Helgerud Sveindjelmtveit

Leder “Z’]\/ Komitesekretzer

Apen halvtime:

e Rolf Hanoa og Eivind Badtker (Skayen vel) orienterte om utbyggingsplaer for naringsbygg
i Prinsessealleen 8 langs gangvei/hovedsykkelvei mellom Prinsessealleen og Askeveien®.

e Bent Holm (Bestumveien 99 AS), Aashild Mariussen (Spor Akitekter AS) og Einar
Jarmund (Jarmund/Vigsnees arkitekter AS) orienterte om Bestumveien 99,
omreguleringsforslag til bolig

e Anne Haarberg (Aksjon vern Husebyskogen) orienterte om forhold knyttet til
ambassadeutbygging

“Komiteens medlemmer Gunnar J uriks(H) og Terje Farestveit(SV) deltok ikke under dette
punktet grunnet mulig inhabilitet
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PS11/1 Godkjenning av innkalling og saksliste til komiteens mote den 10.03.2011
Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet falgende enstemmige vedtak:
?Innkalling og saksliste godkjennes med folgende ny sak:
OS 11/6 Tingstuveien 31 — Skeyen — planinitiativ”

PS 1172 Protokoll fra Ullern byutviklings- og samferdselskomite 02.12.2010
Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak:
”Protokoll fra Ullern byutviklings- og samferdselskomite 02.12.2010
godkjennes.”

PS 11/3 Anmodning om A bli overfort til post-i-butikk hos Rimi i Hoffsveien 10 -
opprop fra beboere i St. Edmundsvei
Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak i
hht. vedtak om delegasjon av myndighet gitt av Ullern bydelsutvalg:
»Posten Norge AS anmodes om 4 se pa saken pa nytt med tanke pa 4
imgtekomme beboernes gnsker, jfr brev av 15.11.2010 fra beboerne.”

PS 11/4 Bestumveien 99 - forslag til detaljregulering til offentlig ettersyn
Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak i
hht. vedtak om delegasjon av myndighet gitt av Ullern bydelsutvalg:
?Plan- og bygningsetatens forelepige konklusjon tiltres. Bydel Ullern anmoder
etaten om & noye vurdere naboenes uttalelser nér disse foreligger med sikte pa &
ikke forringe neermiljoet. Dette gjelder bla. byggets hayde, volum og problemer
med innsyn til naboer.
Skolekapasiteten i Bydel Ullern er sprengt. Et utbyggingsforslag med et slikt
omfang antas 4 gi en ytterligere forverring av situasjonen. For Plan- og
bygningsetaten gir rammetillatelse mé etaten sikre at tilstrekkelig skolekapasitet
blir tilgjengelig til rett tid. I tillegg mA trafikale utfordringer i Bestumveien
mellom Sollerudveien og Lilleakerveien hensyntas.”
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PS 11/7

PS 11/8
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Nedre Skeyen vei 2 - henvendelse om farlige trafikkforhold

Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak i
hht. vedtak om delegasjon av myndighet gitt av Ullern bydelsutvalg:

»Ullern bydelsutvalg retter folgende henvendelse/anmodning til Oslo
politidistrikt v/trafikkplan:

Med over 750 boliger som sogner til Skeyen trikkeholdeplass og svert store
arbeidsplasser i Nedre Skeyenvei blir det morgen og ettermiddag trangt for bade
biler og fotgjengere i dette omradet, og den kommende hovedsykkelveien gjor
det neppe tryggere.

Askekroken langs trikkeskinnene er i dag pa nordsiden skiltet for tidsbegrenset
parkering mot betaling pa dagtid.

Sydsiden av veien er skiltet for parkering uten tidsbegrensning/betaling.

Det anbefales at det skiltes for tidsbegrenset parkering mot betaling pa dagtid pa
begge sider av veien.

Nedre Skavenvei syd for trikkeskinnene er i dag skiltet ”All stans forbudt”
sydover fra trikkeskinnene til forbudet brytes av Askekrokens forlengelse.

Det anbefales at ”All stans forbudt” videreferes sydover til Skoyen-
rundkjeringen.”

Bestumkilen - Bydel Ullerns mulighetsstudie ,
Ullern byutviklings- og samferdselskomite anbefaler Ullern bydelsutvalg & fatte
folgende vedtak: '

”Bydel Ullerns mulighetsstudie for Bestumkilen legges til grunn for
bydelsutvalgets og bydelsadministrasjonens videre arbeid med det aktuelle
omrédet.”

Bydelsutvalgets komitestruktur

Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak:
»Ullern byutviklings- og samferdselskomite er av den oppfatning at det er
uheldig & endre komitestrukturen for valget.”

Fjordtrikk mellom Skeyen og jernbanetorget - varsel om oppstart av
reguleringsplanarbeid og horing av planprogram

Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak i
hht. vedtak om delegasjon av myndighet gitt av Ullern bydelsutvalg:

”Ullern bydelsutvalg har felgende kommentarer til forslaget til planprogrammet:
Bydel Ullern bergres i liten grad av forslaget og de aller fleste vurderinger
knyttet til Fjordtrikken ligger utenfor bydelen. Da Fjordtrikken dels er satt inn i
en helhetlig sammenheng ost/vest er det viktig at mulige effekter av trafikk til og
fra Fornebu blir omtalt.

Programmet ber omtale mulige konsekvenser av relevante alternative losninger
for kollektivtrafikk til og fra Fornebu.

Bydel Ullern kan ikke se at forslaget til ny trikketrase gir noe vesentlig bidrag til
avviklingen av kollektivtrafikken som monner. Det er viktigere & prioritere et
kollektivtilbud mellom Lysaker og Fornebu, hvor dagens tilstand neermer seg det
uholdbare, enn & prioritere Fjordtrikk.”

Mulighetsstudie Cruisekai pa Hjortnes - hasfésak behandlet av komiteens

leder og nestleder
Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak:

”Saken tas til orientering.”
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Middelthuns gate 26 - Frogner stadion - reguleringsforslag
Ullern byutviklings- og samferdselskomité fattet folgende enstemmige vedtak:
“Brev av 18.02.2011 fia bydelen til Plan- og bygningsetaten tas til orientering.”

Strandsoneprosjektet - Sollerud-Sjolyst/Karenslyst - byradssak 25/11
Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak:
“Byradets innstilling i sak 25/11 til bystyret tas til orientering.”

Arbeidsplan for Ullern byutviklings- og samferdselskomite

Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak:
” Arbeidsplanen ajourfores med folgende:

Planens pkt. 7; ansvaret overtas av Terje Farestveit

Planens pkt. 10; Friluftsetaten inviteres til komiteens mete 26.05.2011”

Saker fra medlemmene
Ingen saker.

Tingstuveien 31 - Skeyen -planinitiativ
Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak:
”Saken tatt til orientering.”
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NEDRE SKOYEN VEI 7 - FORSLAG TIL DETALJREGULERING - OFFENTLIG
ETTERSYN

Bydelsdirektorens forslag til vedtak

Ullern byutviklings- og samferdselskomité slutter seg til plan- og bygningsetatens konklusjon
om anbefaling av det fremlagte planforslaget.

Saksfremstilling

Folgende gjengis fra sammendraget i Plan- og bygningsetatens saksfremstilling:

“Planbehovet utleses av at Nedre Skayen vei planlegges opparbeidet etter gjeldende regulering,
S-446, vedtatt 17.06.2009. Eksisterende hybelhus, med 23 boenheter for omsorgstrengende
personer, ligger delvispa regulert veggrunn og delvis pa friomraderegulering. Bygningen eies
av omsorgsbygg Oslo KF, og Nedre Skayen vei 7 eies av Oslo Kommune.

Hybelbygget skal erstattes med et nybygg med 12 boenheter. Det er derfor behov for &
omregulere eiendommen til formal som hjemler den planlagte bebyggelse

Beskrivelse av planforslaget:

Planomrédet grenser til Nedre Skoyen vei mot vest, Askekroken i nord, byggeomrade for
industri/kontor/forretning i @st og det bevaringsverdige lokkeanlegget Sofienlund i sor.
Planomréadet som er 1600m2, foreslés omregulert fra friomrade-park til grentstruktur i
kombinasjon med bebyggelse og anlegg — institusjon (omsorgsboliger). Nybygget foreslas
oppfert med maksimum gesims kote 12,5, som tilsvarer 2 etasjer. Prosent bebygd areal %
BYA=26 % inkludert parkering pa terreng. Bruksareal BRA= ca780m2. Bebyggelsen tillates
oppfert innenfor viste byggegrenser pa plankartet. Parkering skal opparbeides i

henhold til den til enhver tid gjeldende norm for Oslo.”

Plan- og bygningsetaten konkluderer med folgende i sin saksfremstilling:

“Forelopig konklusjon:

Plan- og bygningsetaten anser det som problematisk at kravene til stoy pa utearealene syntes &
vere vanskelig 4 oppfylle. Men Plan- og bygningsetaten mener at hensikten med
reguleringsforslaget anses & vaere mer tungtveiende.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget med det foreslatte volumet og planens
intensjoner forutsatt at planinitiativet for omregulering av Jarlsborgveien 1 sendes inn for det
sokes om rammetillatelse for nytt hybelhus pa Nedre Skeyen vei 7.”



@Okonomiske konsekvenser
Reguleringsplanen har ingen gkonomiske konsekvenser for bydelen. Nar nybygget blir tatt i

bruk, vil dette ha ekonomiske konsekvenser som blir utredet i egen sak.

Bydelsdirektorens vurderinger

Forslag til regulering av Nedre Skayen vei 7 gjores pa bakgrunn av Bydel Ullern sitt initiativ i
forhold til ombygging/riving og nybygging av eksisterende bebyggelse pa tomten.
Eksisterende bygg er i darlig forfatning og egner seg lite til rehabilitering/ombygging.

Videre er det bestemt & bygge ny gang- og sykkelvei over eiendommen. Dette vil kreve riving
av deler av bygget eller hele bygget.

Dagens bygg rommer 23 hybler for rusmisbrukende menn. Tilbudet er byomfattende, og driftes
av Bydel Ullern. Dette tilbudet avvikles i lopet av varen 2011. Tilbudet som er planlagt i det
nye bygget er et bo- og oppfelgingstilbud til mennesker med dobbeltdiagnose rus og psykiatri.
Dette er et samarbeidsprosjekt med bydelene Frogner, Vestre Aker og Ullern og
Diakonhjemmet Sykehus. Bygget skal romme minimum 12 boenheter, fellesareale for beboerne
og ansatte.

Den foreliggende detaljreguleringen av Nedre Skeyen vei 7 er resultat av en langvarig prosess
og samarbeid med bydelen, Omsorgsbygg KF, Plan- og bygningsetaten og byantikvaren.

Ved planlegging er det lagt vekt pa at bygget skal oppleves som et bygg i det grenne”.

En mer sentral plassering pa tomten enn dagens plassering tilfredsstiller bedre Byantikvarens
krav om vegetasjonsbelte langs Nedre Skoyen vei. Hensynet til den bevaringsverdige
bebyggelse pa Sofienlund er ogsa godt ivaretatt.

Med et nybygg som vil gi hayere standard og moderne lokaler for beboere og ansatte og med
tilgang til et skjermet uteomrade (hage) fremstar planforslaget for Nedre Skeyen vei 7 som et
meget godt alternativ som bydelen anser som viktig & realisere.

Trykte vedlegg:

Brev av 24.02.2011 fra Plan- og bygningsetaten om kunngjering om offentlig ettersyn av
planforslag.

Plan- og bygningsetatens saksfremstilling (saksnr 200905058, dokumentnr 35).
Forslagsstillers planbeskrivelse (udatert).

ROS — utarbeidet av Arkitektene as pa vegne av Omsorgsbygg (udatert).
Samradsinnspill - nr 1-14 — bydelens innspill er nr 10.

Brev av 26.06.09 m/vedlegg fra bydelen til Arkitektene as.

| Ullern, 28.03.2011 __
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Thor-Even Stromm
bydelsdirektor



Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten s
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Bydelsutvalget i Bydel Ullern
v/bydelsadiministrasjonen
Pb. 43 Skeyen

0212 Oslo
INTERNPOST

Dato: 24.02,2011
Deres ref: Viér ref saksnr); 20000505812 Saksbeh: Frik Endre Arkivkode: 512.1

Oppgis allad ved henvendelse

KUNNGJORING OM OFFENTLIG ETTERSYN
FRA 28.02.2011 TIL 11.04.2011 - FORSLAG TIL DETALJREGULERING
NEDRE SK@YEN VEL7

Plan- og bygningsetaten har 14.02.2011, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til
delegert myndighet, vedtatt i legge ovenncvnte planforslag ut til offentlig ettersyn og sende det pa hering,

Omréadet pd ca 1,6 daa foreslas regulert Ul gronnstruktur med boligbebyggelse (omsorgsboliger).
Maks %-BY A = 26%, Gesimshoyde er sati til maks kote 12.5 som tilsvarer to etasjer. Plan- og
bygningsetaten anbefaler planforslaget med forbehold om at planinitiativ tl Jarlsborgyeien 1 sendes

inn for rammetillatelse gis.

Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig som plankunngjering og i saksinnsyn pd Plan- og
bygningsetatens nettsider hitp://www.pbe.oslo.kommune.no pé var referanse.

Orjentering om planforslaget kan fiis ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahisgt 1.
Varslingsbrev med planforslaget kan ogsé ses pé:

~ Informasjonssenteret i Ridhuset,

~  Deichmanske bibliotek i Arne Garborgs plass 4 og

~  Opplysningstjenesten i bydel Ullern, Hoffsveien 48,

Horingsfrist

Eventuelle bemerkninger il planforslaget mé sendes Plan- og bygningsetaten senest 11.04.2011, Vi gjor
appmerksom pa at ogsd innsigelser fra myndigheter med innsieelsesrett ma sendes innen fristen. Vennligst
oppgi saksnummer.,

Vi ber om at bemerkningen gjores kort, evi. at det lages et sammendrag ph 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for & bearbeide planforslaget og saksfremstillingen for saken
sendes videre til byradet. Vi har dessverre ikke kapasitel til & gi hver enkelt innsender et personlig svar.
men vil kommentere bemerkningene samlet i vér fremstilling til byradet, Kopi ay bemerkningene {olger
saken nar den sendes til politisk behandling,

Plan< og bygningseiaten Reseksadrosse: Sertrathord: 02 180 Bankgiro: 60030538920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Fundesenteret, 23491000 Orgar: 9710 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 2349 1001 /f?c

0102 Qslo www, pbe.oslo kormmune.no Fepost; postmottak@phe oslo kommune no )




Saksnr: 200905058-42 Side2av?2

Byradet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandler saken med de bemerkninger som er
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til endelig godkjenning. Nar endelig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding bade ved brev og ved kunngjoring i Aftenposten samt som
plankunngjeringer pé etatens nettsider http://www.pbe.oslo. kommune.no. Vedtaket kan da péklages.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Sign.
Heike Knoll, kundekonsulent




Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten

Nedre Skeyen vei 7, Skayen
Planforslag til offentlig ettersyn

Detaljregulering

Omrédet pa ca 1,6 daa foreslas regulert til gronnstruktur med bolighebyggelse (omsorgsboliger).
Maks %-BYA = 26%, Gesimshoyde er satt til maks kote 12.5 som tilsvarer to etasjer. Plan- og
bygningsetaten anbefaler planforslaget med forbehold om at planinitiativ il Jarlsborgveien 1 sendes

inn for rammetillatelse gis.

Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i lopet av heringsperioden som er oppgitt

i varslingsbrev.

Utarbeidet av: Arkitektene AS for Omsorgsbygg AS

s if

. Solbakler |

Bydel: Ullern
Gnr./bnr.: 3/6

Saksnummer: 200905058
Dokumentnumimer: 35
Salsnummer oppgis alltid ved henvendelse

Plan- og bygningsetaten

Boks 364 Sentrum
0102 Oslo

Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Telefaks: 2349 10 01

wwi.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no



Saksnr: 200905058-35

INNHOLD

Plan- og bygningsetatens saksfremstilling

Faktaark

Saksgang

Sammendrag

Plan- og bygningsetatens kommentarer til forhandsuttalelser
Plan- og bygningsetatens forelgpige vurdering

Forminsket plankart

Planbestemmelser

Vedtak om offentlig ettersyn

Trykte vedlegg

Forslagsstillers planbeskrivelse
Plankart

Samradsinnspill
Forhandsuttalelser

Risiko- og sarbarhetsanalyse
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Utrykte vedlegg
1. Plankart i malestokk 1:1000
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Saksnr: 200905058-35 Side 3 av 12

FAKTAARK .
Forslagsstiller: Omsorgsbygg Oslo KF, Postboks 2773 Solli, 0201 Oslo, 23 48 80 00
postmottak@oby.oslo.kommune.no, magnar.havro@oby.oslo.kommune.no

Konsulent: Arkitektene as, Bogstadveien 7A2, 0355 Oslo, 22607878, post@arkitekteneas.no,
tale.oien@arkitekteneas.no

Eieropplysninger
Gnr. 3 bnr. 6: Oslo kommune

Avealsterrelse — planomrade
Planomradet totalt: ca 1.600m?
Areal for hvert formal: Hele planomrédet reguleres til grennstruktur kombinert med bebyggelse og anlegg

(institusjon).

Arealstorrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA=660m2
Under terreng: BRA=120m2

Utnyttelse

Bebygd areal BY A= 405 m? inkludert parkering pa terreng.

Prosent bebygd areal % BYA=26 % inkludert parkering p terreng

Bruksareal bolig BRA= ca 380m2

Omsorgsboligene utgjer 350m* BYA. Det tillates kjeller under nybygget. Laveste p. norm for indre by legges til
grunn.

Bruksareal fellesareal BRA= ca 400m2

Antatt antall boligenheter: 12 stk. BRA= ca 29m? per boenhet

Antatt boligtype: Boliger i bofellesskap/hybelhus

Parkering
Parkering skal veere i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. I

henhold til gjeldende norm innebarer dette anslagsvis: -
Plasser pé terreng: 3 stk.
Plasser for sykkelparkering: 12 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 ferste ledd, jf. § 4-2 med tilherende
forskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjoring og varsling/Varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort den 18.03.2010 i Akersposten og den 16.03.2010 i Aftenposten.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert den 10.03.2010.

SAKSGANG
Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhuset for politisk behandling 3. tertial.
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SAMMENDRAG

Bakgiunn

Planbehovet utlgses av at Nedre Skoyen vei planlegges opparbeidet etter gjeldende regulering, S-446,
vedtatt 17.06.2009. Eksisterende hybelhus, med 23 boenheter for omsorgstrengende personer, ligger delvis
pa regulert veggrunn og delvis pa friomraderegulering. Bygningen eies av omsorgsbygg Oslo KF, og
Nedre Skeyen vei 7 eies av Oslo Kommune.

Hybelbygget skal erstattes med et nybygg med 12 boenheter. Det er derfor behov for & omregulere
eiendommen til formal som hjemler den planlagte bebyggelse

Beskrivelse av planforslaget

Planomradet grenser til Nedre Skayen vei mot vest, Askekroken i nord, byggeomrade for
industri/kontor/forretning i @st og det bevaringsverdige lokkeanlegget Sofienlund i sgr. Planomrédet som
er 1600m?, foreslas omregulert fra friomrade-park til grontstruktur i kombinasjon med bebyggelse og
anlegg — institusjon (omsorgsboliger). Nybygget foreslas oppfart med maksimum gesims kote 12,5, som
tilsvarer 2 etasjer. Prosent bebygd areal % BYA=26 % inkludert parkering pé terreng. Bruksareal BRA=
ca780m> Bebyggelsen tillates oppfert innenfor viste byggegrenser pd plankartet. Parkering skal opparbeides i
henhold til den til enhver tid gjeldende norm for Oslo.

Forhandsuttalelser
Det er innkommet 12 kunngjeringsinnspill,1 forhdndsuttalelse og en viktig avklarende mail fia

Byantikvaren i etterkant.

1. Friluftsetaten (FRI): anbefaler foreslatt regulering i, under forutsetning av at friomradet erstattes.
Trikkesloyfen nord for planomradet har vart vurdert som et mulig erstatningsareal. Det letes etter andre
alternativer. Friluftsetaten mener det vil vaere gunstig om man finner erstatningsareal i tilknytning til
Hoffselva/Holmenbekken.

2. Vann og avlepsetaten (VAV): opplyser at det ligger VA- ledninger i eiendomsgrensen. De minner om at
byggverk i henhold til plan- og bygningsloven § 70 skal plasseres minst 2m fra ledningsanlegg.
Ledningstraseen skal sikres slik at den ikke blir skadet under utbyggingen. Overflatevann, takvann og
drensvann skal behandles ved lokal overvannshandtering, dette skal fremga av reguleringsbestemmelsene.
3. Helse og velferdsetaten (HEV): papeker at omradet til tider er utsatt for luftforurensning.

Det er Ring 2 som er hovedkilde til forurensningen, men omradet rundt er ogsa utsatt for generell
forurenset grunn. Utendersoppholdsareal ber lokaliseres s langt vekk fra vei som mulig.
Tilfredsstillende inneklima ber sikres, jfi. TEK § 8 —32.1. God kollektivdekning i omréidet ber bidra til

at parkeringstilgjengeligheten for reisende med bil begrenses. Det ber legges tilrette for

sykkelparkering. Helse og velferdsetaten har registrert forurenset grunn, ved Drammensveien 155c,
Scheyens Bilcentralen AS i omrédet. Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og gravearbeider ma
ivaretaes.

4. Byantikvaren (BYA): 21.04.2010 Kan anbefale reguleringsendringen, under forutsetning av at tillatt
utnyttelsesgrad for eiendommen ikke okes og at en sterre del av eiendommens sydende beholdes dpen

og gronn. Eksisterende storre trer bor bevares.

02.07.10: Forhandsuttalelse etter bearbeidet prosjektforslag: Nybygget kan anbefales under forutsetning av
at det justeres slik at BY A blir 350m2.

Videre forutsettes en materialmessig oppbrytning av volumet. Byantikvaren kan anbefale den nd viste
plasseringen av nybygget, forutsatt at eksisterende tre mot Nedre Skeyen vei bevares, og at det

etableres flere traer/ny buskvegetasjon ut mot veien og ned mot Sofienlund. Byantikvaren kan anbefale en
reguleringsendring fra ”Friomrade — park” til *Grennstruktur kombinert med boligbebyggelse”.
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19.08.10 Mail vedrerende m? BYA ifb med maks utnyttelse. Byantikvaren bekrefter hermed at etatens
siste uttalelse inneberer at den kan godkjenne maksimum BY A 350m2 for det fysiske nybygget. Apne

parkeringsplasser er ikke medtatt i dette tallet. Det forutsettes at parkeringsplasser legges dpent pé terreng,

uten fysisk overdekning.

5. Ruter AS har ingen innvendinger til omreguleringen.

6. Trafikketaten: Er ikke imot omregulering av nevnte omrade fra park til boligformal.
(omsorgsboliger). Etaten er opptatt av at parkeringen blir ivaretatt i reguleringsplanen og at dekningen
blir i samsvar med den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. 5 % av
parkeringsplassene tilrettelegges for forflytningshemmede.

7. Jernbaneverket: papeker at Skayen stasjon ligger ca 100m fra planomradet. Det er god
kollektivdekning pa Skeyen og planomrédet synes 4 ha potensial for heyere tetthet enn dagens
bebyggelse gir. Jernbaneverket ber om at muligheten for hoyere utnyttelse av tomten vurderes. Det
antas at evt. jernbanestoy ikke overstiger grenseverdien for gul sone.

8. Hafslund Nett AS minner om at det er Samferdselsetaten som nd eier og drifter vei/gatebelysningen i
Oslo.

9. Hafslund fjernvarme viser til at tiltaket utleser krav til tilknytning til fjernvarmeanlegg etter Oslo
kommunes vedtekt til pbl § 66a. Avtale om tilknytning med Hafslund Fjernvarme ma foreligge for
igangsettingstillatelse kan gis, evt. bekreftelse pd at tiltaket ikke kreves tilknyttet.

10. Fylkesmannen i Oslo og Akershus er generelt skeptisk til omregulering av friomrader og viser til
Oslo kommunes Byokologiske program med mélsetting om at Oslo skal bevare, videreutvikle og
forvalte sin blagrenne struktur. Herunder skal regulerte friomrader i byggesonen beholdes.

11. Arne Helgerud er opptatt av om FRI kan veere apne for sammenknytning av fragmenterte turveibiter
som erstatningsareal, fortrinnsvis i det samme nabolaget.

12. Bivind Bedtker er opptatt av at bygningene far samme etasjeantall som i dag. Det er viktig at

det ikke gis rom for store bygg pé tomten. Hoyde og volumer er folsomme for dette nermiljoet.
Dersom trer mé felles bar de erstattes. Traerne er restene av hagen rundt Sofienlund.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
FORHANDSUTTALELSER

BYA's, krav er ivaretatt i forslagstillers planbeskrivelse og i reguleringsbestemmelsene. FRIs
bemerkninger til tap av friareal blir imgtekommet ved at erstatningsareal er funnet ved Jarlborgveien 1,
dette blir lagt inn som plankrav i det videre planarbeidet.

Det er utarbeidet en tilfredsstillende Risiko- og sérbarhetsanalyse som avklarer HEVs bemerkninger
vedrorende forurensningsproblematikken. Deres bemerkninger vedrerende sykkelparkering og parkering
av bil er det tilstrekkelig tatt stilling til i forslagstillers planbeskrivelse. Trafikketatens krav til
parkeringsnorm er ogsa tatt med i tilstrekkelig grad det videre planarbeidet.

Plan- og bygningsetaten stotter BY As uttalelse vedrerende utnyttelse og er imot Jernbaneverkets forslag
om hgyere utnyttelse pa tomten.

Fylkesmannens uttalelse blir imetekommet i det videre planarbeidet med erstatningsarealet ved
Jarlsborgveien,

Kommentarene til Arne Helgerud og Eivind Battker er det tatt tilfredsstillende stilling til under Plan- og
bygningsetatens forelgpige vurderinger.

Plan- og bygningsetaten tar forhéndsuttalelsene til etterretning.

For ovrig vises det til etatens forelopige vurdering.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mal

Planforslaget er i strid med overordnede mélsetninger om & motvirke nedbygging av friomrader og
grontarealer i indre by til byggeomrade. Planforslaget er delvis i trad med Kommuneplan 2008 — Oslo mot
2025 der en av de sentrale oppgaver for kommunen er & sikre innbyggerne et grunnleggende velferdstilbud
innen helse, pleie- og omsorg og sosiale tjenester.

Etaten er i utgangspunktet negativ til nedbygging av friomréder, men vurderingen i denne saken bygger pa
det spesielle formalet og vanskeligheter med & finne tomter til dette. Det er skaffet til veie et velegnet
erstatningsareal pa Jarlsborgveien 1. Denne eiendommen er regulert til barnehagetomt, men ansees uegnet
som dette grunnet registrert biologisk mangfold. Det stilles derfor krav om at planinitiativet for
omregulering fra barnehage til friomréde skal vaere innsendt for det gis rammetillatelse for nybygg pa
Nedre Skeyen vei

Landskap
Nedre Skoyen vei 7 er et forholdsvis flatt omrdde pa kote 3,2. Det gar en gangvei som forbinder
Askekroken med Gamle Drammensvei langs planomradet i ost.

Nedre Skeyen vei 7 er sammen med Sofienlund det eneste grontarealet mellom massiv neringsbebyggelse
og veiannlegg. Planomradet oppleves i dag som noksé lukket av jernbanen som gér parallelt med
Drammensveien.

Verneinteresser

Eiendommen grenser til det bevaringsverdige Sofienlund i sor. Tiltaket anses uheldig for det
bevaringsverdige hovedhuset, men Byantikvaren aksepterer planforslaget under forutsetning av at selve
bygningsvolumet holder seg innenfor et bebygd areal pa 350m?. Inkludert parkeringsplasser vil bebygd
areal vaere pa 405m?. Eksisterende vegetasjon og beplantning skal i sterst mulig grad bevares.
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Estetikk og byggeskikk

Fjernvirkning
Planomradet er godt synlig fra boligomradet i nord og kontorbygningene i est og nordvest.

Volum, utforming og plassering pa tomten

Det viste nybygget innordnes eksisterende omgivelser og er et relativt kompakt sammensatt volum med
jevn takhoyde, duse farger som innordner seg Sofienlund, og har god avstand til Nedre Skoyen vei og
gvrige veiforbindelser. Man har valgt & innordne bebyggelsen etter bygningsuttrykket til den eksisterende
neringsbebyggelsen i ost og vest, noe som medforer at opplevelsen fra Sofienlund i sor nordover blir noe
tung uten at dette forstyrrer opplevelsen til omradet utover det som er dagens situasjon.

Natur- og ressursgrunnlagei

Eksisterende store lovtrzer blir i storst mulig grad bevart og ny vegetasjon skal suppleres langs Nedre
Skeyen vei i en naturlig forlengelse av grontdraget foran Sofienlund.

Det er ikke registrert bevaringsverdig vegetasjon pa Nedre Skeyen vei. Det er registrert k] empebjornekjeks
pa tomten. Dette er en svartelistet blomst og Friluftsetaten ber eventuelt vurdere & iverksette tiltak mot
denne blomstetypen.

Erstatningstomten Jarlsborgveien 1 ble regulert til barnehageformal i 1992. Etter behandling i tverretatlig
koordineringsgruppe 07.02.2008, ble den vurdert som uegnet til barnehageformal grunnet registrert
biologisk mangfold pa tomten. Det er ikke kartlagt omrader som er spesielt viktige for biologisk mangfold
i eller i umiddelbar narhet til planomradet pa Nedre Skayen vei, og det er per 06.01.2010 ikke registrert
funn av redlistede arter eller annet verdifullt naturmangfold. Det er ikke kjent at det er andre forhold
vedrorende naturmangfoldet som burde vert bedre undersekt. Plan- og bygningsetaten finner derfor ikke
grunn til & omtale nml §§ 9-12 serskilt i denne reguleringssaken.

Trafikkforhold

Kjereatkomst til hybelhuset er samordnet med kjoreadkomst til Sofientund i Drammensveien 155 og skal
skje fra tidligere regulert felles avkjorsel fra Nedre Skoyen vei. Sofienlund har rett til kjereadkomst over
sondre del av 3/6 i tillegg til direkte adkomst fra Drammensveien.

Planforslaget innebzrer mindre trafikk til planomradet. Dagens hybelhus bestar av 23 boenheter, og vil bli
erstattet med 12 boenheter.

Det vil potensielt innebeere mindre trafikk til planomradet. Parkeringsdekningen er satt til et minimum, da
brukerne ikke antas & kjere bil og stedet har meget god kollektivdekning med tog, buss, og trikk.

Miljefaglige forhold

Kart fra Statens forurensingstilsyn viser ingen forurensing i planomradet.

Planomradet er utsatt for trafikkstey fra jernbanen, trikken, Drammensveien og E18. Planomrédet ligger i
rod stoysone. For 4 oppfylle Miljoverndepartementets skriv T -1442 eller senere forskrifter/ vedtekter er
det nedvendig med stoyskjermingstiltak og steysikringstiltak. Dette syntes imidlertid ikke & vaere forenlig
med planforslagets hensikt om at uteomradet skal vaere allmennt tilgjengelige og eventuell stoyskjerm vil
kunne vare i konflikt med det 4pne rommet mot det verneverdige Sofienlund. Det er en utfordring at
foreslatte plassering av den nye bebyggelsen ikke gir mulighet til & legge alle 12 leiligheter mot stille side i
nordest. Virksomheten i seg selv genererer ikke stoy eller forurensing.

ROS-analysen konkluderer med at Nedre Skeyen vei 7 ligger i et omrdde med moderat Radon-
aktsomhetsniva. Ifelge TEK 10 skal nye bygninger prosjekteres og utfores med radonforebyggende tiltak,
og radonkonsentrasjon i inneluft skal ikke overstige 200 Bg/m3.

Risiko- og sarbarhet
ROS-analysen har vurdert folgende tema; milje, trafikk, grunnforurensing, stoy og radon.
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Analysen konkluderer med at de vurderte hendelsene har lav sannsynlighet og moderat risiko. Analysen
papeker avbetende tiltak som reduserer risikoen for og konsekvensene av de ulike hendelsene til et
akseptabelt niva. Planomradet er utsatt for trafikkstey fra jernbanen, trikken, Drammensveien og E18.
Nodvendige.

Sosial infrastrukiur
Planomradet ligger i umiddelbar nerhet til diverse servicetilbud og forretninger i knutepunktet Skeyen.

Teknisk infrastruktur
Bebyggelsen skal tilknyttes eksisterende infrastruktur.

Stedsutvikling

Etablering av ny gang- og sykkelvei langs Nedre Skeyen vei vil gi omradet bedre tilgjengelighet. Samtidig
vil den nye bebyggelsen beslaglegge mer av tomten og dermed eksponeres mer mot omradet rundt.

Store deler av det i dag apne arealet i nordest vil bli lukket for innsyn for allmennheten.

Barn og unges interesser
Barn og unges interesse berores i den grad at tilgjengelig friareal reduseres. Dette omréadet har imidlertid
aldri veert tilgjengelig for barn i noen sarlig grad, da det har vaert omsorgsboliger pa eiendommen i mange

ar,

Universell utforming
Tiltaket skal utformes iht. kravene om universell utforming i Teknisk forskrift (TEK).

Bkonomiske konsekvenser

Hybelhuset har aldri veert skilt ut som egen eiendom fordi eiendommen er regulert som del av et storre
friomrade. Onsket fra OBY er at eiendommen etter omregulering kan skilles ut og overfores til OBY i henhold
til gjeldende regulering. Dette mi de bergrte etatene koordinere seg imellom i etterkant av omreguleringen . En
forutsetning i dette planarbeidet er at det skaffes til & veie et erstatningsareal ved Jarlborgveien 1 som i dag er
privateid og regulert til barnehage. Det innebzrer at kommunen kjoper dette arealet. PBE forutsetter at dette
loses internt av de bererte instanser.

Interessemotsetninger

Nedbygging av grentomrade til boligformal er konfliktfylt og uensket i forhold til kommunens
overordnede syn pa dette omradet. I omrade- og prosessavklaringen til Plan- og bygningsetaten ble det lagt
inn krav om 4 skaffe til veie et erstatningsareal for tap av 1600m” friomrade.

Jarlsborgveien 1 er pa ca 2300m*, regulert til tomt for offentlige formal (barnehage) og foreslas som
erstatningsareal. Tomten ligger i samme bydel 1,1 km nordvest og ca 15 minutters gange fra planomradet.
Arealet ligger kloss inntil Makrellbekken og er meget egnet til friomréde. Plan- og bygningsetaten
opprettholder tidligere konklusjon vedrerende krav om erstatningstomt for Nedre Skeyenvei 7 og dette er
derfor fulgt opp med rekkefolgekrav i bestemmelsene.

Forelapig konklusjon
Plan- og bygningsetaten anser det som problematisk at kravene til stoy pé utearealene syntes & vare
vanskelig & oppfylle. Men Plan- og bygningsetaten mener at hensikten med reguleringsforslaget anses a

vaere mer tungtveiende.
Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget med det foreslatte volumet og planens intensjoner forutsatt

at planinitiativet for omregulering av Jarlsborgveien 1 sendes inn fer det sekes om rammetillatelse for nytt
hybelhus pa Nedre Skeyen vei 7.

Ll
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
NEDRE SKOYEN VEL7
Gnr. 3, Bor. 6

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP1A-200905058 og datert dato 30.11.2010

§ 2 Formal
Omrédet reguleres til:
Grennstruktur kombinert med bebyggelse og anlegg - institusjon (omsorgsboliger).

§ 3 Utnyttelse
Tillatt bebygd areal (BYA) skal ikke overstige BY A =405m>

§ 4 Plassering og heyder

Bebyggelsen skal ligge innenfor viste byggegrenser med maks gesimshoyder som vist pa plankart.
Gesimshoyde settes til maks K 12,5. T tillegg tillates inntrukket oppbygg for tekniske installasjoner
med en gesimsheyde pa maks K 14,5.

§ 5 Utforming

Ny bebyggelse skal oppferes med varige og bestandige materialer. Materialbruk og volumoppbygging
skal i skala ta hensyn til den bevaringsverdige bebyggelsen pa naboeiendommen i syd. Ny bebyggelse kan
kontrasteres i forhold til de verneverdige byggene.

Teknisk oppbygg skal i utforming og arkitektonisk uttrykk integreres med byggets ovrige arkitektur.

Vegetasjon
Eksisterende store trar skal i storst mulig grad bevares og ny vegetasjon méa suppleres langs Nedre Skeyen

vei i en naturlig forlengelse av grontdraget foran Sofienlund.

§ 6 Avkjersel
Regulert avkjersel i plan vedtatt 17.06.2009 (S- 4446) til Nedre Skeyen vei skal benyttes, ogsé for

varelevering,.

§ 7 Parkering
Parkering skal veere i henhold til de til enhver tid gjeldende normer for parkering i Oslo kommune.

§ 8 Utomhusplan

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i malestokk 1:200.
Utomhusplanen skal vise eksisterende vegetasjon som skal beholdes, ny vegetasjon, kjerearealer,
eventuelle forstotningsmurer, gjerder, avfallsbeholdere, utebelysning, terrengbehandling, eksisterende og
fremtidig terreng.

Utomhusarealene skal vaere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for midlertidig
brukstillatelse gis.

§ 9 Overvannshandtering
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjores for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved spknad om

rammetillatelse.

1
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§ 10 Fjernvarme
Byggverk som oppferes innenfor de omrader i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energilovens kap.
5, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i

Oslo skal legges til grunn.

§ 11 Rekkefolgebestemmelse
Planinitiativet til erstatningsarealet for tap av friomrade ma vaere sendt inn for rammetillatelse kan gis.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til delegert
myndighet vedtatt av bystyret 17.06,.2009, lagt ut til offentlig ettersyn.

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser/ for Nedre Skeyen vei 7, som omreguleres fra
friomrade - park til:

Gronnstruktur kombinert med bebyggelse og anlegg- grennstruktur/ institusjon (omsorgsboliger)

som foreslatt av Omsorgsbygg Oslo KF, vist pd kart merket Plan- og bygningsetaten, OP1A-200905058,
datert 30.11.2010,

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN 4 07 . 20(]
Sl A

Sigurd Knudsen Erik Endre
enhetsleder saksbehandler
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Forslagsstillers planbeskrivelse

Nedre Skeyen vei 7, Ullern
Planforslag til offentlig ettersyn
Reguleringsplan

Utarbeidet av: Arkitektene as for Omsorgsbygg Oslo KF

Innhold

1.

O 0 N DN

. PLANSTATUS

. MEDVIRKNING

FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon

1.2 Skisse - mulig fremtidig sitnasjon. ...
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon
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1.2 Skisse - mulig fremtidig situasjon
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2. BAKGRUNN

Oslo kommune v/bykassa stir som eier av Gnr.3/bnr.6, mens FRI star som forvalter. Eiendommen er 1
dag regulert til ”friomréde-park” (S-3265 18.9.91, endret ved bystyrevedtak 26.5.93) og enskes
omregulert til ”grennstruktur kombinert med boligbebyggelse (omsorgsboliger)” i trdd med dagens
bruk.

Eksisterende bygg eies av OBY, Omsorgsbygg Oslo KF, og inneholder i dag 23 hybler for sterkt
omsorgstrengende personer. Som folge av veiutvidelsen vil bygningen maétte rives og erstattes med et
nybygg. Det er planlagt 12 boenheter for personer med dobbeldiagnose-problematikk. Dagens bygning
har en grunnflate p4 ca.285 m2 BYA. Ny bebyggelse vil vaere pd 350m* BY A eks parkering.

Forhold som utlgser planbehovet:

Hybelhuset ble oppfert i 1976 for det meste pa uregulert grunn. Det ble gitt dispensasjon for den del
av eiendommen som da var regulert til veiformal. Nedre Skoyenvei planlegges utvidet i henhold til S-
4446 fra 17.06.09. Utvidelsen medforer at den nordre delen av bygningen ma rives. Som folge av dette
er det besluttet 4 rive eksisterende hybelhus og erstatte det med et nybygg mer sentralt plassert pi
tomten. Storstedelen av tomten vil fortsatt fremsta som ubebygget.

Hybelhuset har aldri veert skilt ut som egen eiendom fordi eiendommen er regulert som del av et storre
friomrade. @nske er at eiendommen etter omregulering kan skilles ut og overferes til OBY i henhold
til gjeldende retningslinjer.

FRI har bedt om at det fremskaffes et erstatningsareal, fortrinnvis i samme bydel. Det arbeides med
mulige erstatningsarealer og et planinitiativ vil bli sendt plan- og bygningsetaten nér erstatningsarealet
er bestemt.

OBY onsker at detaljreguleringen for Nedre Skeyen vei 7 og erstatningsarealet fremmes som to
separerte planforslag.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

En stor del av eksisterende hybelhus mé som folge av planlagt veiutvidelse rives. Bygget er i dérlig
forfatning og trenger modernisering og vedlikehold. I utgangspunktet var det planlagt et tilbygg til
eksisterende bygning som erstatning for det arealet som gar tapt ved utvidelsen av gang og
sykkelveien. Etter neermere vurdering og enske fra bla byantikvaren om en mer sentral plassering av
nytt hybelhus er det besluttet 4 rive den eksisterende bygningen.

Forholdet til det bevaringsverdige Sofienlund er viktig og nybygget ber plasseres slik at det, som
Sofienlund, oppleves som et bygg i det grenne”.

Det er f4 sentrale tilgjengelige tomter i Oslo vest som kan disponeres for dette formalet. Det er derfor
svaert viktig at forholdene legges tilrette slik at planlagt nybygg kan realiseres. Nedre Skeyen vei 7 har
vert 1 bruk for rusmisbrukere siden 1976 og beboerne er godt tilpasset og godtatt i nermiljeet.
Hybelhuset ligger ikke i et typisk boligomrade, men i et omrdde som i hovedsak bestar av
kontorbebyggelse. Bruken tilsier at det er lettere & fa aksept for et slikt formal i et omrade med
kontorbebyggelse enn i et veletablert boligomrade.

”Plan- og bygningsetaten anbefaler at eiendommen Nedre Skoyen vei 7 reguleres til grontstruktur i
kombinasjon med bebyggelse og anlegg. Etatens anbefaling av omregulering av friomrade til
byggeomride bygger her pa det spesielle formalet og vanskeligheter med & finne tomter til dette.”

Bydel Ullern er meget interessert i & tilrettelegge for at dagens bruk kan viderefores.
3.1 Lokalisering og bruk

Eiendommen grenser til Nedre Skayenvei mot vest, Askekroken i nord, byggeomréde for
industri/kontoromréade i @st og det bevaringsverdige lokkeanlegget Sofienlund i ser.
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Planomrédets starrelse er pa ca.1600m?.

Eiendommen ligger sentralt pa Skeyen med offentlig kommunikasjon i umiddelbar nerhet sa som tog,
trikk og buss. Eiendommen er regulert til friomrade-park, men huser i dag sveert omsorgstrengende
personer som trenger et boligtilbud.

Sofienlund er i helhet regulert til spesialomrade — bevaring, S-3265, 18.09.91.

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende arealer

Landskap
Nedre Skayenvei 7 ligger pa et forholdsvis flatt landomrade som strekker seg til Bestumkilen i ser,

langs Hoffselven i vest og mot Skeyen sentrum i gst. Mot nord stiger landskapet forholdsvis bratt. Det
gar en gangvei langs planomrédet i ost som forbinder Askekroken med Gamle Drammensvei.

Planomradet fremstar i dag som uryddig og preget av byggevirksomhet p4 tilliggende eiendommer.
Det er registrert fremmede arter (kj empebjernekjeks) pa eiendommen.

Verneinteresser
Eiendommen grenser i ser til det bevaringsverdige Sofienlund. Det er ikke verneinterresser knyttet til

den eksisterende bebyggelsen i Nedre Skayen vei 7 som forutsettes revet.

Det er registrert bevaringsverdig vegetasjon bade pa den aktuelle eiendommen og pa Sofienlund.

Miljofaglige forhold

Eiendommen ligger i et kollektivknutepunkt med vei pa to sider. Fiendommen kan derfor vare noe
utsatt for stoy fra vei trafikken. Det er mye vegetasjon i omrédet noe som bidrar til mindre
luftforurensing. Planomradet har gode sol og lys forhold.

Trafikkforhold

Kjereadkomst til hybelhuset er samordnet med kjereadkomst til Sofienlund i Drammensveien 155. 1
dag har Sofienlund rett til kjoreadkomst over sondre del av 3/6 i tillegg til direkte adkomst fra Gamle
Drammensvei.

Stadfestet reguleringsplan S-4446, 17.06.2009 har sikret ovennevnte avkjersel, FA1, fra Nedre
Skeyenvei. Det er planlagt fortau langs vestsiden og norsiden av eiendommen, i tillegg er det forutsatt
gang-/sykkelvei langs Nedre Skeyenvei.

Det er opparbeidet parkeringsplasser pd egen grunn for hybelhuset umiddelbart etter adkomsten fra
Nedre Skeyen vei.

Risiko- og sarbarhet
Planomradet er ikke utsatt for ras eller flom fare. Det er ikke foretatt radonmalinger i planomradet.

Sosial infrastrukiur
Planomradet har ulike servicetilbud i neermiljoet s som bensinstasjon, matbutikker pa Hoff ca 10min

gaavstand og ytterligere flere butikker og serveringssteder pa Skeyen ca 5- 10 min unna.

Det finnes bade skoler og flere barnehager i naromrédet.
Planomradet ligger i et knutepunkt med enkel adkomst til kollektivtrafikk.
Teknisk infrastrukiur

Planomradet ligger sentralt plassert i forhold til offentlig transport bade for buss, trikk og tog. Flytoget
gir lett adkomst til Gardemoen.

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrédet for fjernvarme.
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Estetikk og byggeskikk

Fjernvirkning. Planomradet er godt synlig fra omkringliggende boligomrade i nord og
kontorbygningene i ost og nordvest. Hybelhuset blir liggende sammen med Sofienlund i et grent
omrade uten fortetningspotensiale.

De moderne kontorbygningene i umiddelbar narhet av planomradet bestar av 5-6 etasjer. Bygningene
har flate tak og fasader i lyse sten materialer. Kontorbebyggelsen skiller seg fra Sofienlunds gamle
trebygninger, bade i bebyggelsesstruktur, material- og fargebruk.

Stedsutvikling
Skoyen er et naturlig knutepunkt med sentral beliggenhet. Omradet er under utvikling og innehar en

blanding av boliger, kontorer, butikker mm

Barns interesser
Planomradet utgjer del av en liten gronn lunge med trafikkerte veier pa to steder. Det er ikke
opparbeidete leke eller oppholdsarealer for allmenheten innenfor omradet.

Det pagar arbeid med & finne erstatningsareal innenfor bydelen. Et evt erstatningsareal vil bli fremmet
som egen reguleringssak.

Universell utforming
Det er ikke tilrettelagt for universell utforming i eksisterende hybelhus eller uteoppholdsarealene.

Juridiske forhold
Omreguleringen fra friomréde til grennstruktur kombinert med boligbebyggelse sokes gjennomfort
som del av en avtale med Friluftsetaten, kfr. vedlagte kopi av etatens brev datert 26.02.2009.

Egnet erstatningsareal i nabolaget var funnet og planinitiativ for del av gnr 3/ bnr 555 ved
trikkesleyfen pa Skeyen ble sendt plan- og bygningsetaten til uttalelse. Desverre var omradet ikke
aktuelt som erstatningareal da Ruter ensker dette som reserve til eget forméal. OBY arbeider na videre
for & finne et annet egnet erstatningsareal.

Reguleringsforslaget for Nedre Skeyen vei 7 fremmes som egen reguleringssak uavhengig av
erstatningsarealet.

Interessemotsetninger
Forslagsstiller kjenner ikke til interessemotsetninger utover Fylkesmannen i Oslos generelle skepsis til

omregulering av friomrider og viser til Oslo kommunes Bygkologiske program.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

Retningslinjer for samordnet areal og transportplanlegging vektlegger utvikling av arealbruk og
transportsystem for & oppné en mest mulig sammfunnsekonomisk effektiv trafikkavvikling.
Mulighetene skal utnyttes for gkt konsentrasjon ved utbygging i byggesoner i by og tettsteder.
Utformingen av bebyggelsen mé vektlegge grontstruktur, biologisk mangfold og estetiske kvaliteter.

Retningslinjene for & styrke barn og unges interesser i planleggingen skal ivareta at arealer som brukes
av barn og unge sikres mot forurensing, stoy, trafikkfare og annen helsefare.

Gijeldende overordnede planer

Kommuneplan 2008 — Oslo mot 2025: Kommuneplanens visjon for Oslo er at byen skal ha en
byutvikling med gode steds- og miljekvaliteter og et miljeeffektivt transportsystem. En av de sentrale
oppgaver for kommunen er a sikre innbyggerne et grunnleggende velferdstilbud innen helse, pleie- og
omsorg og sosiale tjenester.
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Oslos blagrenne struktur skal styrkes. Gjendpning av elve- og bekkelap er et premiss ved fremtidig
byutvikling. @kt befolkningstetthet tilsier stor oppmerksomhet om sosial infrastruktur samt lokale

grontomrader, torg og meteplasser.

Kommumedelplan Skoyen, vedtatt i bystyret 08.06.1994, med juridiske bindende arealkart og
bestemmelser. Et hovedformal er & skape attraktivt innsatsomrédde med samspill mellom private og
offentlige aktorer. Vurdering av landskap, klima og eksisterende bebyggelse ber ligge til grunn bade i
en overordnet og lokal analyse. Graden av utnyttelse og byggehoyder ber variere.

Parkomradet vest for Sofienlund ber forsterke kontakten mellom Sofientund og elva og gjenskape et
parkanlegg med klare bindinger til fortidens anlegg. Elva ber bearbeides og kan brukes som element i

hageanlegget.

Nedre Skoyen vei 7 ligger i kommunedelplanens "Omréde 5” som pa plankartet angis til formal
forretning, kontor, lager, industri og park.

[ Kommmedelplanen for torg og moteplasser (vedtatt 22.04.2009) er planomradet avmerket som del
av det storre transformasjonsomradet Skoyen. (Planen sier at knutepunktomrédene Skoyen og
Lilleaker- Lysaker gir bydelen et tilbud av bymessige gater og plasser, men potensialet er sterre szrlig
i Lilleakeromradet). Vassdragene Lysakerelva, Mzrradalen og Hoffselva-Makrellbekken er med f&
unntak de eneste tilbudene pa offentlige plasser og forbindelser av noe storrelse i villastrokene, og de
er viktige ressurser og karaktergivende trekk ved bydelen.) Planen sier videre at det er mangel pa
bymessige plasser, som er allment tilgjengelige og tilrettelagt for fotgjengere, i hele bydelen.

Grontplanen for Oslo vedtatt i bystyret 15.12.1993, har som ett av flere hovedmal & bevare Oslos
sarpreg som den grenne byen mellomm asene. Viktige landskapstrekk skal bevares og synliggjeres.

Overgangssonene framholdes som vesentlige. Til dette harer bla at bygninger og anlegg ikke skal
forstyrre horisontlinjer. Arealer langs kommunikasjonsarer behandles som viktige og potensielt
positive omréader for opplevelse av en gronn by. Hoffselven ma opprettholdes som viktig del av
grontstrukturen. Videre sier planen. I byggeomréde/dpent omrade, skal apen bekk opprettholdes”. Det
kan ikke oppfares bygg eller anlegg, eller gjores andre arbeid eller tiltak som er seknads eller
meldepliktige etter plan- og bygningsloven, kfr. Lovens §20-4, ananet ledd pkt f. Stedegen vegetasjon
sakes bevart. gjeldende reguleringsplan opprettholdes. “Turvei 4D gér gjennom planomradet”.

Byokologisk program 2002-2014 prioriterer bla en baerekraftig byutvikling, trivelige byrom og godt
fungerende kretslop. Forteting skal skje i tilknytning til kollektivknutepunkter. Oslos innbyggere skal
ha gode levekar og trygge, trivelige og miljovennlige bydeler og neermiljoer. Bt videre viktig méal er at
Oslo skal bevare, videreutvikle og styrke sin blagrenne struktur.

Gieldende regulering

Nedre Skeyen vei er i gjeldende regulering S-3265 18.09.91, endret ved bystyrevedtak 26.05.93
disponert til “Friomréde-park”. Den pastiende bygningen ble oppfort i 1973, for det meste pé
uregulert grunn. Det ble gitt dispensasjon fra den del av eiendommen som da var regulert til veiformal.
Nedre Skoyen vei planlegges utvidet med fortau og gang/sykkelvei, i henhold til gjeldende
reguleringsplan S-4446 av den 17.06.09. Del av eiendommen blir berort av utvidelsen.

Pagdende planarbeid

Kommunedelplan for gronnstrukiuren i byggesonen, lagt ut til offentlig ettersyn 22.06.2009. Planen
skal bidra til & bevare og styrke Oslos serpreg som den blagrenne byen mellom &sene og fjorden.
Planomradet ligger innenfor et omréde merket som planmessig sikret. Planomradet er sikret
tilstedeveerelse av turdrag og hensynssone langs elvelepet til Hoffselven. Planomradet ligger ogsa
innenfor et mangelomride for parker pA minimum 1 dekar.
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5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad

Saken ble behandlet som planinitiativ og har veert til samrad. Samrédsinnspillene folger som eget
vedlegg. Innspill fra kommunalt samrdd ble overlevert forslagsstiller i oppstartsmetet den 12.10.2009.
Samradet omfattet bade Nedre Skayen vei 7 og trikkeslayfen gnr.3 /br.555, sist nevate er ikke aktuell
som erstatningsareal og er tatt ut fra planforslaget.

Det har etter oppstartsmate veert avholdt avklaringsmeter og befaringer béde med plan- og
bygningsetaten og byantikvaren. Brev fra byantikvaren, datert 19.08.10, er medtatt under

forhandsuttalelser.

Liste over samrdadsinnspill

1. Renovasjonsetaten dato 20.05.09
2. Oslo Havn KF dato 20.05.09
3. FRI, Miljg- og planavdelingen dato 22.05.09
4. Gravferdsetaten dato 22.05.09
5. Undervisningsbygg dato 22.05.09
6. Vann- og avlepsetaten dato 25.05.09
7. Hafslund Nett AS dato 25.05.09
8. Oslo kommune, Eiendoms- og byfornyelsesetaten  dato 25.05.09
9. Trafikketaten dato 25.05.09
10. Bydel Ullern, Bydelsadministrasjonen dato 28.05.09
11. Ruter AS dato 28.05.09
12. Oslo kommune, Byantikvaren dato 29.05.09
13. Oslo kommune, Samferdselsetaten dato 29.05.09

Sammendrag av samradsinnspill

Noen av samradinnspillene omtaler bdde Nedre Skeyen vei gnr 3/bnr 6 og trikkesloyfen
gnr.3/bnr.555. Sistnevnte tomt er ikke lengre aktuell som erstatningsareal.

1.Renovasjonsetaten, har ingen bemerkninger til planinitiativet.

2. Oslo Havn KF, planomrédet ligger ikke innenfor myndighets- og interesseomrédet for Oslo Havn de
onsket derfor ikke & delta i samrad.

3. FRL Milje- og planavdelingen, opplyser at det er registrert fremmede arter (kjempebjernekjeks) pa
begge tomtene. FRI ber om at dette blir tatt hensyn til i det videre planarbeidet. Friluftsetaten har
ingen bemerkninger i forhold til reguleringsformal.

4. Gravferdsetaten, kjenner ikke til noen forhold som skulle ha betydning for planinitiativ i dette
omradet.

5. Undervisningsbygg, ser ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativ i dette omrédet.

6. Vann- og avlepsetaten, kjenner ikke til forhold som har betydning for planinitiativet i dette omrédet.
7. Hafslund Nett AS, har kabelanlegg i det aktuelle omradet. Det ma ikke iverksettes tiltak som
medforer forringelse av adkomst tilherende Hafslund Netts anlegg i omréddet. Likeledes mé det ikke
gjores inngripen i terrenget som medforer endring av overdekningen over kabler eller oppfylling av
terrenget som medforer reduserte hoyde opp til luftledningsanlegg.

8. Oslo kommune, Eiendoms- og byfornyelsesetaten, opplyser at Oslo kommune v/bykassa eier Nedre
Skeyen vei 7, gnr 3/bnr.6. FRI star som forvalter mens selve hybelhuset pa eiendommen eies av OBY.
Hybelhuset har aldri veert utskilt som egen eiendom fordi eiendommen er regulert som del av et
friomrade. Hvis hybelhuset blir omregulert til offentlig formél (omsorgsboliger), alternativt
allmennyttig formal (omsorgsboliger, vil eiendommen kunne skilles ut og overfores til OBY i henhold
til gjeldende retningslinjer. Kjereadkomst til hybelhuset ma samordnes med kjereadkomst til
Sofienlund, Drammensveien 155. EBY har ogsa uttalt seg om trikkeslayfen gnr3./bnr.555 i samrédet,
men bemerkningene referes ikke da tomten ikke lengre er aktuell som erstatningsareal. Planinitiativet
utloser ikke behov for utbygningsavtale.

9. Trafikketaten, har ikke noe imot omregulering av tomtene.

10. Bydel Ullern, bydelsadministrasjonen. ”Ullern bydelsutvalg er positive til planinitiativet og stetter
den foreslatte omregulering”.

N
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11. Ruter AS, kan ikke anbefale at trikkesloyfen/vendesloyfen omreguleres til park som erstatning for
tapt parkareal ved Nedre Skayen vei 7. Det ma finnes et annet erstatningsomréde enn vendesloyfen,
hvis det er forutsetningen for & & bygge hybelhus. Ruter er positiv til byggingen av hybelhus.

12. Oslo kommune, Byantikvaren, kan anbefale det fremlagte forslaget til omregulering av Nedre
Skeyen vei 7, under forutsetning av at det fremlagte forslaget til utnyttelse, 350 BYA settes som
maksimum. Grense for bebyggelse ber settes i trdd med fremlagte utomhusplan, slik at en sterre del av
eiendommen som grenser mot ”Sofienlund”, fortsatt beholdes som &pen hage med treer og busker.
cksisterende sterre traer ber beholdes. Byantikvaren frardder etablering av sti over friomradet i forkant
av “Sofientund”. Tiltaket er uheldig for opplevelsen av det fredete hovedhuset spesielt og den
bevaringsregulerte eiendommen generelt. Det vises til eiendommens verneverdi og Plan- og
bygningslovens § 92, tredje ledd. Byantikvaren vil ikke kreve en arkeologisk registrering av
planomridet.

13. Oslo kommune, Samferdselsetaten, har folgende innspill til Nedre Skeyen vei 7. Avkjersler skal
ha sikt- og stigningsforhold i henhold til de en hver tid gjeldende kommunale normer.

Eventuell varelevering mé anordnes med egen eiendom med tilstrekkelig snumulighet. Losningen mé

ikke legge opp til inn/utrygging til offentlig vei.

Forslagsstillers kommentarer til samirddsinnspill

Vendesloyfen er ikke aktuell som erstatningsareal og bemerkninger vedrerende denne tomten er ikke
lengre relevante. OBY jobber med & finne en annen egnet og tilgjengelig erstatningstomt i Ullern
bydel.

Innspill fra byantikvaren er tatt til folge og innarbeidet i planforslaget og illustrasjonsmaterialet.
Samferdselsetaten viser til avkjorsler, siktlinjer og stigningsforhold. Avkjersel til eiendommen ble
regulert og sikret som del av S-4446, 17.6.09. Avkjorsel til planomradet er vist med pil pa plankartet
og knytter seg til allerede regulerte avkjersel.

Prosjektet har i samarbeid med OBY og Ullern bydel veert bearbeidet etter innkomne innspill.

5,2, Kunngjeringsinnspill
Innkomne kunngjeringsinnspill er opplistet, referert, kommentert og vedlagt.

Liste over kunngjoringsinnspill

1. Oslo kommune, Friluftsetaten dato 24.03.10
2. Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten dato 07.04.10
3. Oslo kommune, Helse- og velferdsetaten dato 15.04.10
4. Oslo kommune, Byantikvaren dato 21.04.10
5. Ruter AS dato 16.03.10
6. Trafikketaten dato 19.03.10
7. Jernbaneverket dato 22.03.10
8. Hafslund Nett AS dato 22.03.10
9, Hafslund Fjernvarme dato 06.04.10
10. Fylkesmannen i Oslo og Akershus dato 15.04.10
11. Arne Helgerud dato 18.03.10
12. Eivind Bedtker dato 16.03.10

Sammendrag av kunngjoringsinnspill

1 Friluftsetaten, har uttalt at de anbefaler at omradet reguleres i trdd med eksisterende bruk, under
forutsetning av at friomrédet erstattes. Trikkesloyfen nord for planomradet har veert vurdert som et
mulig erstatningsareal. Det letes né etter andre alternativer. Friluftsetaten mener det vil vaere gunstig
om man finner erstatningsareal i tilknytning til Hoffselva/Holmenbekken.

7 Oslo kommune, Vann og avlepsetaten, opplyser at det ligger VA- ledninger i eiendomsgrensen som
cksisterende bygning er tilknyttet i folge ledningskartverket. De minner om at byggverk i henhold til

plan- og bygningsloven § 70 skal plasseres minst 2m fra ledningsanlegg. Ledningstraseen skal sikres

e

51



Forslagsstillers planbeskrivelse — side 10 av 16

slik at den ikke blir skadet under utbyggingen. Overflatevann, takvann og drensvann skal behandles
ved lokal overvannshandtering, dette skal fremgé av reguleringsbestemmelsene.

3. Oslo kommune, Helse og velferdsetaten, papeker at omradet til tider er utsatt for luftforurensning.
Det er Ring 2 som er hovedkilde til forurensningen, men omradet er ogsa utsatt for generell
bybakgrunnsforurensning. Utendersoppholdsareal ber lokaliseres sa langt vekk fia vei som mulig.
Tilfredsstillende inneklima ber sikres, jfi. TEK §8 —32.1. God kollektivdekning i omrédet ber bidra til
at parkeringstilgjengeligheten for reisende med bil begrenses. Det bor legges tilrette for
sykkelparkering. Helse og velferdsetaten har registrert forurenset grunn, Klif lokalitet nr. 0301196
lokalitetsnavn Drammensveien 155¢, Scheyens Bilcentralen AS i omradet. Opprydding i forurenset
grunn ved bygge- og gravearbeider m4 ivaretaes.

4. Oslo kommune, Byantikvaren, kan anbefale reguleringsendringen, under forutsetning av at tillatt
utnyttelsesgrad for eiendommen ikke okes og at en sterre del av eiendommens sydende beholdes &pen
og gronn. Eksisterende storre traer ber bevares.

5. Ruter AS, har ingen innvendinger til omreguleringen.

6. Trafikketaten, er ikke imot omregulering av nevinte omrade fra park til boligformal.
(omsorgsboliger). Etaten er opptatt av at parkeringen blir ivaretatt i reguleringsplanen og at dekningen
blir i samsvar med den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. 5% av
parkeringsplassene tilrettelegges for forflytningshemmede.

7. Jernbaneverket, papeker at Skeyen stasjon ligger ca 100m fra planomradet. Det er god
kollektivdekning pa Skeyen og planomradet synes & ha potensial for heoyere tetthet enn dagens
bebyggelse gir. Jernbaneverket ber om at muligheten for hoyere utnyttelse av tomten vurderes. Det
antas at evt. jernbanestoy ikke overstiger grenseverdien for gul sone.

8. Hafslund Nett AS, viser til brev sendt plan- og bygningsetaten i forbindelse med samrid. De
minner om at det er Samferdselsetaten som na eier og drifter vei/gatebelysningen i Oslo.

9. Hafslund fijernvarme, viser til at tiltaket utloser krav til tilknytning til fjernvarmeanlegg etter Oslo
kommunes vedtekt til pbl §66a. Avtale om tilknytning med Hafslund Fjernvarme mé foreligge for
igangsettingstillatelse kan gis, evt. bekreftelse pa at tiltaket ikke kreves tilknyttet.

10. Fylkesmannen i Oslo og Akershus, er generelt skeptisk til omregulering av friomrader og viser til
Oslo kommunes Byokologiske program med mélsetting om at Oslo skal bevare, videreutvikle og
forvalte sin bla-grenne struktur. Herunder skal regulerte friomrdder i byggesonen beholdes.

11. Arne Helgerud, er opptatt av om FRI kan vzre apne for sammenknytning av fragmenterte turvei-
biter som erstatningsareal, fortrinnsvis i det samme nabolaget.

12. Eivind Battker, er opptatt av at bygningene far det samme etasjeantall som i dag. Det er viktig at
det ikke gis rom for store bygg pé tomten. Heyde og volumer er folsomme for dette narmiljoet.
Dersom treer ma felles bor de erstattes. Traerne er restene av hagen rundt Sofienlund.

Forslagsstillers kommentarer til kunngjoringsinnspill

Erstatningsareal: Omradet reguleres i trad med eksisterende bruk. OBY jobber med & finne
erstatningsareal fortrinnsvis i tilknytning til Hoffselven. Erstatningarealet vil bli fremmet som egen
reguleringssak. Det er direkte kontakt mellom OBY og FRI.

Vann og avlepsetatens innspill er tatt til folge og innarbeidet i reguleringsbestemmelsene.

Uteoppholdsareal: Utendersoppholdsareal er lokalisert s& langt vekk fra vei som mulig.
Tilfredsstillende inneklima sikres i reguleringsbestemmelsene, jfr. TEK §8 —32.1. Helse og
velferdsetatens innspill er tatt til folge

Forurenset grunn: Det er lokalisert forurenset grunn pa tidligere Scheyens Bilcentralen AS,
Drammensveien 155¢, vis a vis planomrédet. Det har ikke veert foretatt grunnundersokelser innenfor
planomradet, men lite tyder p4 at det er forurenset grunn her da omréddet har tjent som friomrade/park i
alle ar i tillegg til bolig. Planomradet utgjer del av den tidligere hagen rundt det bevaringsverdige
Sofienlund. Helse og velferdsetatens innspill vil bli vurdert i det videre planarbeidet.

Parkering: Planomradet ligger sentralt i forhold til kollektivdekningen og laveste parkeringsnorm er
lagt til grunn. Trafikketatens innspill er tatt til folge.

Byantikvarens innspill er tatt til folge.

10
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Jernbaneverkets innspill om heyere utnyttelse pa tomten er ikke tatt til folge. Omréadet er forutsatt &
vere en gronn lunge.

Tilknytning til fjernvarme sikres i reguleringsbestemmelsene. Innspill fra Hafslund fjernvarme er tatt
til folge.

Fylkesmannen er generelt skeptisk til omregulering av friomrader. Planomradet reguleres fortsatt til
grennstruktur kombinert med boligbebyggelse. Dette er i trdd med dagens bruk og Fylkesmannens
onske taes ikke fullstendig til folge.

Bygget vil fa det samme etasjeantall som eksisterende bygg. Innspill fra Eivind Bottker er ivaretatt.

5.3 Forhandsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelse folger som eget vedlegg.

Liste over forhdndsuttalelser
1. Oslo kommune, Byantikvaren dato 19.08.10

Sammendrag av forhdndsuttalelser

1. Oslo kommune. Byantikvaren, forhdndsuttalelse etter bearbeidet prosjektforslag, datert 02.07.10.
Byantikvaren kan anbefale nybygget under forutsetning av at det justeres slik at BYA blir 350m2.
Videre forutsettes en materialmessig oppbrytning av volumet. Byantikvaren kan anbefale den na viste
plasseringen av nybygget, forutsatt at eksisterende tre mot Nedre Skoyen vei bevares, og at det
ctableres flere traer/ny buskvegetasjon ut mot veien og ned mot Sofienlund. Byantikvaren kan anbefale
en reguleringsendring fra “Friomréde — park” til »Gronnstruktur kombinert med boligbebyggelse”.

Forslagsstillers kommentarer til forhdndsuitalelser
Innspill fra byantikvaren er tatt til folge og innarbeidet i planforslaget og illustrasjonsmaterialet.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Generelt
Som grunnlag for utarbeidelse av reguleringsplanen ble det innsendt et planinitiativ. Eiendommen er i

gjeldende regulering (S-3265 18.9.91, endret ved bystyrevedtak 26.5.93) disponert til “Friomréde —
park”. Tomten gnskes omregulert til gronnstruktur kombinert med boligbebyggelse.

Den péstaende bygningen ble oppfort i 1973, for det meste pa uregulert grunn. Det ble gitt
dispensasjon for den del av eiendommen som da var regulert til veiformél. Utvidelsen av den nd
planlagte gang/sykkelveien langs Nedre Skeyen vei vil medfere at den nordlige delen av bygningen
ma rives. Pabygg pa det eksisterende hybelhuset har vaert vurdert, men er lite hensiktsmessig da
eksisterende bygg trenger modernisering og tilrettelegging for universell utforming. Det er derfor
onske om & rive den eksisterende bygningen og bygge et nytt og moderne hybelhus p& eiendommen
som bedre ivaretar dagens forskrifter og krav. Samtidig vil nybyggets planlagte plassering bedre
ivareta forholdet til Sofienlund og enske om et sterre grontdrag langs Nedre Skeyen vei, i trad med
byantikvarens foringer

Nedre Skoeyen vei 7 grenser inn mot det bevaringsverdige lokkeanlegget Sofienlund. Hele
naboeiendommen er regulert til spesialomrade bevaring. Det er onskelig at arealet rundt nybygget
visuelt fremstar som en gronn forlengelse av hageanlegget til Sofienlund. Ny bebyggelse i Nedre
Skeyenvei 7 mé i sterrelse og volumer tilpasses Sofienlund med sin verneverdige trehusbebyggelse.

Ullern bydel har behov for & opprettholde et botilbud med dagens funksjon pa eiendommen. Det er et
stort behov for denne type fasiliteter i bydelen. Det eksisterende hybelhuset ligger for seg selv og
fungerer godt i forhold til bererte naboer som hovedsaklig er kontorer. Det planlagte nybygget vil
med en mer sentral plassering pa tomten ytterligere bidra til et “bygg i det gronne”.

3
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Prosjektets volum, hoyder 0g proposjoner. :

Hybelhuset skal ha en grunnflate som ikke overstiger 350m2 BYA. Bygget er i to etasjer og kjeller. I
tillegg kommer tekniske innstallasjoner som et eget volum som i hoyde kan overstige hovedbyggets to
etasjer. Bygningen er vist med ulike volumer, materialer og hoyder som bidrar til & lgse opp
bygningskroppen slik at den i skala er mer tilpasset den verneverdige bebyggelsen pa Sofienlund.

Det er planlagt for 12 boenheter i et bofellesskap med fellesarealer som skal benyttes bade av beboere
og ansatte. Eksisterende traer og vegetasjon skal i sterst mulig grad ivaretas og eiendommen vil fa en
ytterligere parkmessig opparbeidelse. Uteareal for hybelhuset planlegges mot sor godt skjermet fra
stoy og forurensning fia tilstetende gater.

Regulert avkjersel fra Nedre Skeyen vei er felles for Sofienlund og planlagt nybygg. Avkjerselen er
regulert i henhold til dages bruk og vil vaere en naturlig adkomst for varelevering sa vel som
besokende. Eksisterende parkeringsplass for hybelhuset pa den sendre delen av eiendommen er flyttet
noe lengre inn pa tomten.

Det er utarbeidet en sol- og skyggeanalyse som vedlegg til illustrasjonsmaterialet.

Vuidering av alternativer
Flere alternativer for plassering av bebyggelsen har veert vurdert i naert samarbeid med bruker,

oppdragsgiver, plan- og bygningsetaten og byantikvaren.

Pabygg pa eksisterende hybelhus:

Tidlig i prosessen ble det vurdert om det ville veere mulig & pabygge eksisterende hybelhus. Etter 4 ha
vurdert flere forslag til pAbygg og etter flere moter og befaringer pa stedet ble det besluttet at et
nybygg bedre ivaretar brukers og etaters ensker.

Det eksisterende hybelhuset er i darlig forfatning og vil trenge omfattende opprustning og
modernisering. Universell utforming er ikke ivaretatt i det eksisterende bygget og det ville vaere
nedvendig & innstallere heis, tilrettelegge bad, wc for rullestolbruker ete.

Ullern bydel, som bruker, papekte at det var viktig at samtlige boenheter var helt like noe som var
vanskelig & oppna med et eksisterende bygg og innenfor en ramme pa ca 350m2 BYA.

Nybygg:
En viktig forutsetning har veert at bygget skulle oppleves som et “bygg i det gronne”. En mer sentral

plassering pa tomten tilfredsstiller bedre byantikvarens krav om et vegetasjonsbelte langs Nedre
Skeyen vei. Hensynet til den bevaringsverdige bebyggelse p& Sofienlund blir ogsa bedre ivaretatt med
et nybygg som i volumer, materialer og retning kan forholde seg til nabobebyggelsen.

Flere alternative plasseringer pa tomten har blitt vurdert og ulike sammenfeyninger av
bygningsvolumer utprevet. Det har vart en tett dialog med byantikvaren mbhs til volumstudiene,
plassering p& tomten og areal for nybygget.

Et nybygg vil bedre kunne tilfredsstille krav til universell utforming og ivareta miljo og energikrav pa
en bedre mate.

Vi har foretatt en oppmaling av treer som vi mener er av betydning for eiendommen.

Anbefaling av alternatiy
Vedlagte illustrasjonsmateriale viser et nybygg sentralt plassert pd tomten, oppdelt med ulike
bygningsvolumer og varierende materialbruk i trdd med byantikvarens onsker, se brev av den

19.08.10.

Avbotende tiltak
Grontarealet langs gang/sykkelveien blir beholdt og vil sammen med Sofienlund veere med pa &
understreke et viktig grontdrag i omradet. Nybygget blir mer hensiktsmessig plassert enn eksisterende
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bygning med tanke pa avstand til gang/sykkelvei og forholdet til det bevaringsverdige Sofienlund.
Eksisterende store trar pa eiendommen skal bevares,

Planomradet er i dag regulert til friomrade-park, erstatningsareal sekes annet sted i Ullern bydel og vil
bli fremmet som egen sak. '

Formprak og materialbruk,

Det er viktig at ny bebyggelse far et moderne formsprék som ikke forseker & kopiere elementer fia det
bevaringsverdige lokkeanlegget, Sofienlund. Ny bebyggelse skal i skala og plassering pa tomten
likevel forholde seg til den gamle bebyggelsen. Hybelhusets arkitektur ber i form og materialbruk
vaere mer beslektet med den moderne kontorbebyggelsen i naeromradet enn Sofienlunds verneverdige

bebyggelse.

7. PLANFORSLAGET

Reguleringsformal
Planomradet reguleres til gronnstruktur kombinert med boligbebyggelse (omsorgsboliger).
Eksisterende hybelhus forutsettes revet.

Grad av uinytting og hoyder

Ny bebyggelse oppfares i to etasjer. Gesimshayde settes til maks C 12.5. I tillegg tillates inntrukket
takoppbygg for tekniske innstallasjoner med en gesims heyde p& maks C 15.

Det forutsettes 12 boenheter i hybelhuset i tillegg til fellesarealer og kontorareal for betjeningen. Det
er medtatt kjeller under deler av bygget.

Grad av utnytting settes til 350m2 BYA nybygg. Parkering pa terreng kommer i tillegg.

Uteareal pr.boenhet vil utgjeore ca 80 m2.

Bebyggelsens plassering
Bygget skal plasseres sentralt pa tomten slik at et grontbelte langs Nedre Skeyen vei kan
opprettholdes. Byggets plassering skal i storst mulig grad ivareta eksisterende store traer pa

eiendommen.

Landskap
Planomradet er flatt og i sin helhet opparbeidet. Store traer pa eiendommen skal bevares og

vegetasjonen langs Nedre Skeyen vei opprettholdes.

[ forbindelse med byggesaken vil grunnforholdene bli vurdert bade med tanke pa radon og evt
forurenset grunn.

Verneinteresser
Ny bebyggelse innenfor planomrédet ma i volumoppbygging og materialer hensynta den

bevaringsverdige bebyggelsen pa Sofienlund.

Miljofuglige forhiold

Omradet kan vaere utsatt for noe luftforurensning og stey fra trafikk. Ny bebyggelse vil ikke gi
nevneverdig endringer i forhold til eksisterende bygning som rives med hensyn til sol og
skyggeforhold. Innendors steyniva vil bli ivaretatt i henhold til forskriftens krav.

Trafikkforhold

Regulert avkjorsel S- 4446 til Nedre Skoyen vei skal benyttes. Gjelder ogsé varelevering. Det er
etablert felles avkjorsel med Sofienlund. Det forutsettes parkering pa egen tomt i henhold til gjeldende
p. norm, laveste del av normen legges til grunn. Skeyen er i utgangspunktet i ytre by, men fordi det er
et kollektivknutepunkt skal normen for indre by gjelde. Parkeringsarealet kommer som tillegg til
oppgitt BYA pé nybygget.
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Risiko- og sarbarhet

Planforslaget generer ikke spesielle faremomenter i forbindelse med etablering av nybygg innenfor
planomradet. Behovet for en dypere analyse av risiko- og sarbarhet ber ikke vere tilstede med
bakgrunn i planomradets plassering.

Sostal infrastruktur
Planomradet ligger i et kollektivknutepunkt med lett adkomst til offentlig transport. Det er gode
servicetilbud i omradet sdsom butikker, skoler, barnehager restauranter mm.

Teknisk infrastruktur
Bygget vil tilkobles fjernvarme. Det ligger vann og avleps ledningsnett over eiendommen som

forutsettes benyttet.

Estetikk og byggeskikk

Nybygget blir liggende sentralt pd tomten med et vegetasjonsbelte langs Nedre Skeyen vei.
Vegetasjonsbeltet blir en forlengelse av allerede regulerte friomrade ved Sofienlund. Nybyggets
plassering vil bidra til en opplevelse av “bygg i det gronne”. Hybelhuset er delt opp ulike volumer,
med varierende materialbruk og i en skala som er tilpasset den verneverdige bebyggelsen pé
naboeiendommen. Fjernvirkningen av ny bebyggelse vil vare bedre enn dagens situasjon.

Barns interesser
Planomradet er utgangspunktet lite tilrettelagt for barn og planforslaget vil ikke ha noen innvirkning

pa barns bruk av omrédet.

Universell utforming
Det legges opp til tilgjengelighet og bruk for alle i nybygget og omkringliggende utearealer. Det stilles
krav til universell utforming i reguleringsbestemmelsene.

Juridiske forhold

»Eriluftsetaten anbefaler en omregulering av Nedre Skoyen vei 7, under forutsetning om at det
fremskaffes fullverdig erstetningsareal. Omrédet har redusert verdi som friomréde, spesielt pga
hybelhuset som ligger pa varig dispensasjon fra fiiomrddeformélet.” utdrag fra brev fra FRI, datert

26.02.2009.

Omsorgsbygg arbeider ni med 4 finne et erstatningsareal, fortrinnsvis i Ullern bydel, etter at tidligere
foreslatte erstatningsareal ved trikkeslayfen ikke lot seg omregulere til friomréde. Erstatningstomten
vil bli fremmet som egen reguleringssak.

Glennomforing

Samferdselsetaten onsker & igangsette utvidelsen av vei og fortau langs Nedre Skeyen vei s snart som
mulig. Dette innebzrer at det nordre hjernet av eksisterende hybelhus mé rives og beboere flytte til et
midlertidig sted i pavente av nybygget. Det er derfor enske om & igangsette byggesaken s snart
reguleringsplanen er vedtatt. Boligene i Nedre Skeyen vei 7 er av stor betydning for en sveart utsatt
brukergruppe.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mdl

Planforslaget er ikke i trdd med overordnete foringer og mal om opprettholdelse av filuftsomrader i
henhold til Kommunedelplan for grontstrukturen i byggesonen. Planomradet ligger innenfor et omrade
merket som planmessig sikret. FRI star som forvalter av 3/6, mens selve det eksisterende hybelhuset

pé eiendommen eies av OBY.

Planomrédet foreslas regulert til grenstruktur i kombinasjon med bebyggelse og anlegg. Vektlegging
og bevaring av eksisterende vegetasjon vil bidra til at omradet fortsatt vil oppleves som en gronn
lunge. Et nybygg mer sentralt pa eiendommen vil ivareta det grenne preget og forholdet til det
bevaringsverdige Sofienlund pa en mer tilfredsstillende mate enn dagens hybelhus.
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Det er sveert viktig at denne brukergruppen fortsatt fér tilhold i omradet. I tréd med gjeldende statlige
og kommunale foringer ensker Bydel Ullern varige boliger for personer med omfattende
rusmiddelmisbruk kombinert med langvarige og alvorlige psykiske lidelser.

Landskap
Landskapet og store treer blir ikke endret og fjernet som folge av det planlagte bygget. Ny vegetasjon

vil bidra til en forgronning av omradet.

Verneinteresser

Forholdet til det bevaringsverdige Sofienlund blir bedre ivaretatt med et nybygg sentralt plassert pd
tomten. Det er av stor betydning for det lille lokkeanlegget at mest mulig av gjenvarende vegetasjon
pa tilstatende eiendom blir bevart. Det gronne omradet langs Nedre Skeyen vei skal opprettholdes og
suppleres med nye traer ned mot Sofienlund. Nybygget skal i volumer og materialbruk forholde seg til
lokkeanlegget. Verneinteressene blir tilfredsstillende ivaretatt i planforslaget.

Miljofaglige forhold

Det er registrert biologisk mangfold pé eiendommen, kjempebjornekjeks. Dette vil bli hensyntatt i det
videre arbeidet med byggesaken. Eiendommen er noe utsatt for stoy fra trafikk, men planforslaget
medforer ikke okt stoy. Endring av reguleringsformal anses ikke 4 ha betydning for de miljefaglige
forhold.

Trafikkforhold
Dagens biladkomst til planomradet er felles med den til Sofienlund og er allerede regulert S- 4446.

Det planlagte nybygget vil ikke genere yiterligere trafikk til eiendommen.

Risiko- og sarbailiei

Det antas at en endring av reguleringsformal ikke vil medfore konsekvenser for risiko og sarbarhet. 1
henhold til oppstartsmetet er det for dette planomrédet ikke behov for en risiko og sarbarhetsanalyse
da omradet ikke vurderes som setlig risikoutsatt. Riving av eksisterende hybelhus samt etablering av
nybygg vil utferes i samrad med bererte etater og instanser med den hensikt & minimere
konsekvensene av byggearbeidene for fotgjengere og naboer i omradet.

Sosial infrastruktur
Eiendommen har en sentral beliggenhet med offentlig transport, skoler, barnehager, butikker mm i
umiddelbar nzrhet. Omréadet er godt egnet til den planlagte bruken.

Teknisk infrastruktur
Planomradet ligger innenfor konsesjonsomréde for fjernvarme og nybygget utleser krav til tilknytning
til fjernvarmeanlegg etter Oslo kommunes vedtekt til pbl §66a.

Estetikk og byggeskikk

Fjernvirkningen vil ikke bli nevneverdig endret som folge av planforslaget. Det er ikke noe
fortetningspotensiale pa eiendommen. Planlagt nybygg er i to etasjer, tilsvarende det eksisterende
bygget som rives. Bygningen bestér av ulike volumer som i hoyder og materialer bidrar til & ivareta
hensynet til det bevaringsverdige Sofieniund.

Stedsutvilding
Planforslaget bidrar ikke til ytterligere fortetning av planomrédet. De planlagte omsorgsboligene er i

trad med dagens bruk.

Baris interesser
Planomradet er i utgangspunktet lite tilrettelagt for barn. Planomradet ligger med trafikkerte veier pd
to sider og med forholdsvis hey kontorbebyggelse som nabo mot gst og nordvest. OBY arbeider med &

finne et egnet erstatningsareal i Ullern bydel.
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Universell utforming

Tilgjengelighet og bruk for alle blir bedre ivaretatt med et nybygg. Bygget og uteoppholdsarealene
planlegges tilrettelagt for & imetekomme universell utforming. Uteoppholsarealer for beboerne er

plassert vekk fra veistoy og ligger solfylt mot servest.

Inieressenotsetninger
Forslagsstiller er ikke kjent med interessemotsetninger som bergrer planforslaget.

9. ILLUSTRASJONER

Folgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
mulig maksimal utbygging iht. forslaget.

‘Ny-58-1505 - Saksmal - pilran's'ki'sse, forslagsstillers planbes'krirvelse
Godkjent av Prosesseier reguleringsplan dato 28.10.2009
Oslo kommune - Plan- og bygningsetaten, ettertrykk tillatt ved kildeangivelse
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ROS-analyse

Nedre Skoyen vei 7, Ullern
Planforslag til offentlig ettersyn
Reguleringsplan

Utarbeidet av: Arkitektene as for Omsorgsbygg Oslo KF
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1. INNLEDNING OG BAKGRUNN

1.1 Forord
Denne ROS analysen er gjennomfort i forbindelse med detalj reguleringen av Nedre Skayen

vei 7, gnr 003 bar 006.

Hensikten med analysen er 4 sikre at viktige sikkerhets og beredskapsmessige hensyn blir
integrert i planleggingen, slik at omfang og skader av uenskede hendelser i anleggs og
driftsfasen reduseres.

Nedre Skoyen vei 7 har veert i bruk for rusmisbrukere siden 1976 og beboerne er godt
tilpasset og godtatt i neermiljeet. Det cksisterende hybelhuset ligger ikke i et typisk
boligomrade, men i et omrade som 1 hovedsak bestér av kontorbebyggelse. Bruken ftilsier at
det er lettere & fa aksept for et slikt formél i et omrade med kontorbebyggelse enn i et
veletablert boligomrade. Eksisterende bygg md rives som folge av veiutvidelsen.
Reguleringsforslaget legger tilrette for et nybygg pa eiendommen for 12 svaert
omsorgstrengende beboere.

Forslagsstiller: Omsorgsbygg Oslo KF, Postboks 2773 Solli, 0201 Oslo, 23 48 80 00
postmottak@oby.oslo.kommune.no

Konsulent: Arkitektene as, Bogstadveien 7A2, 0355 Oslo, 22607878,
post@arkitekteneas.no, tale.oien@arkitekteneas.no
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2. METODE

2.1 Generell beskrivelse av metoden
En risiko- og sirbarhetsanalyse pa oversiktsniva i arealplansammenheng kan ta utgangspunkt
i de fasene som risiko- og sarbarhetsanalyser tradisjonelt er inndelt i:

Hensikten med en ROS-analyse er & gjennomfore en systematisk kartlegging av uenskede
hendelser for derigjennom & identifisere hvordan prosjektet eventuelt bor endres for 4
redusere risikoen til et akseptabelt niva.

Hendelser kan representere en fare for mennesker, miljo, skonomiske verdier og
samfunnsviktige funksjoner. Det kan vaere ulike arsaker til en ulykke eller en hendelse, og for
4 vurdere muligheten for tiltak vurderes ogsé érsaken til hendelsen. Dette kan vaare
enkeltstdende risikomomenter eller kombinasjoner av slike forhold.

Videre skal sannsynligheten for at en ugsnket hendelse skal inntreffe klassifiseres, dvs. Det
skal anslées hvor hyppig hendelsen kan forventes & inntreffe. Denne vurderingen ma bygge pd
kjennskap til lokale forhold, statistikk og annen relevant informasjon.
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3. PLANFORSLAGET

Hensikten med planforslaget er & sikre et boligtilbud til sterkt omsorgstrengende personer.
Eksisterende hybelhus pa eiendommen skal rives som folge av utvidelse av fortau og
gang/sykkelvei langs Nedre Skoyen vei. Planomradet sokes regulert til gronnstruktur
kombinert med boligbebyggelse (omsorgsboliger).

i
x
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4. RISIKOFORHOLD

I dette kapittelet gis bakgrunnskunnskap i forhold til de aktuelle tema 1 ROS-analysen. Det er
kun fokusert pa hendelser som kan oppsté som folge av planomrédets egenart. Hendelser som
arbeidsulykker ved bygging anses som generelle hendelser som ikke skjer som folge av
spesielle utfordringer pa tomten.

Folgende temaer er gjenstand for analysen:

-  Miljg

- Trafikk

- Grunnforurensning
- Luftforurensning

- Radon

- Stey

4.1 Miljo
Planforslaget ligger med kontorbebyggelse mot vest og ost. Det etablerte boligomrédet er
lengre nord og planlagt hybelhus vil ikke virke forstyrrende inn. Se planbeskrivelsen.

Det er registrert bevaringsverdig vegetasjon pa eiendommen. Dette blir ivaretatt 1 det videre
planarbeidet og ved utbyggingen. Prosjektet tar hensyn til sterre lovirer pa tomten.

Terrenginngrepene er svaert beskjedne og prosjektet far ingen landskapsmessige konsekvenser
av betydning.
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4.2, Trafikk

Gatemaum
Vegnumm=s
Trsfikbulghbie

@ ‘totewasets

@ wewimatd
Mageesbezigatate

@ arser

Tefikkmengde

§
§
§
L

——
smagmaney
Gangegsyhectay
I | FRE_Eendom
. FKE_Veg linja
FKE_Vannkantur P . - 3 %
FKEL Sl = g e / = oy
= = s e P it
FRE_Eans . e AL FET
>V Jarstae
2
P
< Taaras
FKE_Vanm
FRELVem
[ FReBun

Utsnitt fia Statens vegvesens kart med trafikkmengde og trafikkulykker. Kartet viser en
ulykke (lettere skadd) ved planomradet. Trafikkmengden i Nedre Skoyen vei ble ikke malt.

ikke trafikksituasjonen som den er i dag. Det vil ikke bli gk trafikl til

Planforslaget pavirker
elhus bestér av 23 boenheter, og vil bli erstattet med 12 boenheter.

planomradet. Dagens hyb

Det etableres nytt fortau og gang-/syklelvei langs planomradet. Dette vil ogsé bidra til ekt
sikkerhet for brukerne.

ba
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4.3 Grunnforurensnig

) Grunnferurensning

g él etk - smon g
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Utsnitt fra Statens forurensingstilsyn

Utsnitt fra kart over forurensningslokaliteter fra Helse- og velferdsetaten, Oslo kommune

Kartene viser ingen forurensning pa selve tomten. Planomréadet utgjor del av den tidligere
hagen til det bevaringsverdige Sofienlund. Det har aldri veert industribruk eller produksjon pa
eiendommen, og det antas derfor at det ikke er fare for grunnforurensning.
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4.2 Luftforurensning

e R e

m Kirkeweisn
@ Alnabiu

i Jl
r O kanglend
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O Byyday Alls
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Antall everskridelser

@ K. Knudsens ph.
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il
I
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2000 2001

Fra Arsrapport Oslo 2009 — Luftkvaliteten i Oslo, av Helse- og velferdsetaten:
Antall overskridelser av grenseverdien for PMioi perioden 2000-2009. Den rode linjen viser
grenseverdien som har vart gjeldende siden 2005. Ingen overskridelser av grenseverdien pa Skeyen

fra 2003 til 2009.

|

{23 L”QI
Grenseverdi e SR

00
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23

F X =N b
7, Z, 75

Maleverdier fra Oslo kommune og Statens vegvesen: Luftkvaliteten pa Skeyen fom
01.09.2010 tom 09.12.2010

For & sikre tilfredsstillende innenders luftkvalitet mé det sorges for at inntaksluften ved et
anlegg for balansert ventilasjon har god kvalitet.
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4.3 Radon

Kartutsnitt fra NGUs radonkartlegging: Nedre Skoyen vei 7 ligger i et omrdde med moderat
Radon-aktsomhetsniva. Ogsé i omrdder som indikerer "Middels aktsomhet", vil det finnes
boliger med radonkonsentrasjon over tiltaksniva, og det anbefales derfor at radonmalinger
utfores i alle boliger uavhengig av aktsomhetsniva. Det er kun ved direkte malinger av
radonnivaet i inneluft med en maletid pa minimum to maneder, at radonkonsentrasjonen i den
aktuelle bolig kan bestemmes. '

Ifelge TEK 10 skal nye bygninger prosjekteres og utfores med radonforebyggende tiltak, og
radonkonsentrasjon i inneluft skal ikke overstige 200 Bq/m3.

Bygningen skal ha radonsperre mot grunnen og drensslanger under plate pa grunnen som kan
aktiveres nar radonkonsentrasjonen overstiger 100 Bq/m3.
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4.3 Stey

llern

i

Tegnforklaring:

50 - 54 dB

55 - 59

60 - 64
I 65 - 69
B 70-74
579
- > 80

Kartutsnitt Steysituasjon i Oslo 2006 (middelverdi av lydnivé under hele degnet). Det ble
malt 60-64 dB pa tomten og 65-69 dB langs veien.

Planomradet er utsatt for trafikkstey fra jernbanen, trikken, Drammensveien og E18.
Nodvendige stoysikringstiltak gjennomfares for & sikre lydnivaer innenfor grenser fastsatt i

NS-8175.

Uteoppholdsarealer er planlagt pd den stille siden av nybygget. Lydnivaer innfor grenser
fastsatt i T-1442 sikres ved hjelp av vegetasjon, eventuelt supplert med skjermvegger.

\Ki



5. KONKLUSJON

Vurderte temaer og konklusjoner:

- Milje

- Trafikk

- Grunnforurensning
- Luftforurensning

-~ Radon

~ Sty
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bevaringsverdig vegetasjon ivaretas

dagens situasjon blir forbedret

ikke aktuelt

sikres ved balansert ventilasjon

ivaretas sikres ved radonspeire og drensslanger
stoysikringstiltak

De vurderte hendelsene har lav sannsynlighet og moderat risiko. Analysen papeker avbetende
tiltak som reduserer risikoen for og konsekvensene av de ulike hendelsene til et akseptabelt
niva. Det m4 rettes fokus mot disse forholdene i den videre planprosessen.

Det kan konkluderes med at prosjektet ikke vil medfere farer som ikke kan aksepteres.



SAMRADSINNSPILL

a) Liste over samradsinnspill

DNV AW

e e R
el

Renovasjonsetaten

Oslo Havn KF

FRI, miljo- og planavdelingen
Gravferdsetaten

Undervisningsbygg

Vann- og avlgpsetaten

Hafslund Nett AS

Oslo kommune, eiendoms- og byfornyelsesetaten
Trafikketaten

Bydel Ullern, bydelsadministrasjonen
Ruter AS

Oslo kommune, byantikvaren

Oslo kommune, samferdselsetaten
Oslo kommune, byantikvaren

20.05.09
20.05.09
22.05.09
22.05.09
22.05.09
25.05.09
25.05.09
25.05.09
25.05.09
28.05.09
28.05.09
29.05.09
29.05.09
19.08.10

Vedlegg:
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Journalpost: 20

0905058/5

£-post. 14

Fra: Gart oteoe

smadbakken

E-Post: gart.smedbakken@ren.oslo, komnune.no
Dato: Wed, 20 May 2009 08:04:40 +0200 (MEST) .
Ti7: postmottak@pbe,oslo. kommune. no, postmottak@ren.oslo, kommune.nn
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@

Emne: Re: vS: 200905058/3 - samredsinvitasjon - Nedre Skeyen vei 7

Invtasjon til samprdd - Samredsinvitasjon - Nedre skeyen vei 7

Renovasijonsetaten visert til deres e-post, med vedlegg av 18.nmai

2009:

" Repovasjcnsetaten har ingen bemerkninger til Planimitiativet.”

Kontakipersion 1 Renovasjonsetaren er Fung.teamleder Gart otto

smedbakken

telefon 23 48 37 76 / 909 68 091

~~-=0pprinnelig

melding----

Fra; postmottak@ren.oslo.kommune.no

pato: 18/05/200

9 12:59

Ti1: <gart, smedbakken@ren.oslo kommune. no>

Emne: V&%: 20080

- Opprinneli
Fra: postmottak
kommune, no)
Sendt: 18, mai

5058/3

g melding- -

@pbe.osio. kommune.no [mailto:postmottak@phe.osio.

2009 12:49

- samredsinvitasjon - Nedre skxyen vei 7

Tity postmottak@boligbyyg.no; postaottak@hya.oslo, kommune.no;

postmottak&hey.
posi@ruter, no;
postnottakiéege.
postmottaktbar,
postmottak@et
nostmottak@ene,
postmottak@lu)
postmottak@ubft
postmotiak@eby,

osto. kommune. no;

postrottak@oby.

postirottakéude.osio. kommune. no;

oslo. konmune, 0o,
oslo, kommung.no;

.o0slo. kommune, no;

oslo, komnune. no;

.oslo. kommune. no;
.osto. kommune,no;

oslo. kommune, no;

postmottak@vav,
postmattak@édsan.
postmottak@ren,
postmottak@fri
postmottak@hav.
postmottak@idr.

ostmottaklyfe,

oslo. kommunea. no;

osto. kommune. . no;
oslo. kommune. no;
oslo. komnune, no;

.05 10. kommune. no;

o510, kommune. no;
oslo. kommune, no !
oslo. kommune, no;

firmapost@hafsiund.no; postmotta @bre.os1o.kommune.no )
Emne: 200905058/3 - samredsinvitasjon - Nedre Skxyen vei 7

vedlagt fxTger brev fra plan- og bygningsetaten, Brevet sendes

elektronisk,
i de fleste til
originalt

feller 1 pDF-format.

Brevet skal betraktes som at

dokument. pPapirdokument vil ikke bT1i ettersendt.

med vennlig hil
0slo kommune
Plan- og bygnin

vedlegyg:
1_samreds

sen

gsetaten

invitasjon

2_Plaminitiativ.ror (vedlegy)
3.Planinitiativ. PDF QVEdWQ?g)
A Reguleringskart.pdf (Vedlegy)

5. Plankar

v.pdf (vedlegy)

Page 1

- Nedre Skxyen vei 7.PDF (Hoveddokument)



Samradsinnspill — side 3 av 3

. ) ) E-Post. 11
Journalpost: 200905053/8
rra: gstengan Mona
E-Post: mona.ostengenfohv.oslo.no
pato: wed, 20 May 2009 14:46:09 +0200

Ti1: postmottak@pbe.oslo. komuune, no, Arkivet postmottak, Evensen Inger Margrethe

Emne: SV: 20000505873 - samradsinvitasjon - Nedreskeyen vei 7

pette planomradet Tigger ikke innenfor myndighets- og interesseomridet for oslo

Havn KF 0g vi ensker derfor ikke & delta pd samrad.

Mvh

Mona gstengen
administrasjonsradgiver

e-post: sona.ostengen@ohv.nslo. no
Tel: +47 23 49 26 70

sMob: +47 901 77 729

fax: +47 23 49 27 61

oslo Havh KF / Port of 0slo, Box 230 sentrum, N-0103 OSLO, NORWAY
Tel: 02 180 / +47 815 00 606 X weh: htrp://weaw.oslohavn.na
Fax: +47 234 92601 mail: postmottak@hav,oslo. kommune.no

OISO evRRTRTRTITESR SRR S S B SRS A

| penne e-post er kontrollert for virus for sending ]

v e v o o o it vn e ey e e o a7k S Ak n Yo o A S e oyt e

| This e-mail was scanned for virus before it was sent |

e e o et ot on e e e et 1 e e e o e e e e e e A o e e e B e o o
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. E-Post.5
Journalpost: 200805058/11

Fra: Marit Engseth

E-Post: marit.engseth@fri.oslo. kommune, no
pato: Fri, 22 May 2009 14:26:03 10200 (MEST)
Ti1: postmottak@pbe.oslo. kommune.no

gmne: omrdade- og prosessavklaring Nedre skoyen vei 7

PBE saksnri 200905058-3
FRI saksnr: 09/00862

viser i1 samqédsinvitasgon i forbindelse med omrdde oy
prosessavklaring Nedre skeyen vei 7, datert 18/5 2009.

Frituftsetaten har felgende bemerkninger:

ks) pad begge de

pet er registrert fremmede arter (kjempebjarnekge S ¢ d
ensyn til 1 det videre

aktuelle tomtens. Vi ber om at dette biir tatt
plaparbeidet. . ) o . . ) B
Feiluftsetaten har ingen bemerkoinger 1 forhold til reguleringsformdl,

Mvh

narit Engseth

saksbehandler, milju- og planavdelingen
T1F 916 60 033

page 1
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Journalpost: 200905058/6

Fra: Hilde Johanne Mangerud

£-Post: hilde.mangeruditgfe.oslo. kommune, no
pato: Fri, 22 way 2009 16:17:13 +0200 (MEST)
Ti1: postmottak@phbe.oslo,komune.no

gmne; Re: 200905058/3 - sampadsinvitasijon - Nedre sSkeyen vei 7

Tilhakemelding til ovennevnte planinitiativ:

Ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativ i detre omrddet.

MVH

Gravferdsetaten 1 0slo kommune
V/Hilde Johanne Mangerud
tandskapsarkitekt MNLA

TIF: 23 36 56 75/ mobil: 481 41 467
akersbakken 32, 0172 osLO

pB 2674 st. danshaugen, 0131 0SLO

Page 1
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b UNDERVISNINGSBYGG

Plan- og bygningsetaten
Postboks 364 Sentrum

0102 OSLO
Deres ref.: Var ref (journal 10): Saksbehandler: Dato:
200905058-3 0971742 {09/10944) Nina Rieber-Mohn 22.05.2009

Samradsinvitasjon - Nedre Skayen vei 7

Undervisningsbygg ser ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativet i dette
omradet, :

ted vennlig hilsen
Undervisningsbygg

Nina Rieber-Mohn
eiendomsforvalter

Dette dokument er elektronisk godkjent og trenger derfor ikke underskrift




Plan- og bygningsetaten
Postboks 364, Sentrum

0102 OSLO
Deres ref: Vi ref (saksnr):
200905058-3 09/02043-2

Oslo kommune
Vann- og avlgpsetaten

Saksbeh:

Samradsinnspill — side 7 av 7

@

Dator  25.05.2009
Arkivkode:

Bjorn Fostund, 23 43 71 25 hIVA

(NBI Oppals vad kenveadehd)

GNR 3 BNR 6 - NEDRE SK@YEN VEI 7 - SAMRADSINVITASION, OMRADE- OG

PROSESSAVKLARING

Det vises til Deres brev av 18.05.2009.

Vann og avlepsetaten kjenner ikke til forhold som har betydning for planinitiativet i dette

omrédet,

Med hilsen

('7 ,//, «

Lt Py £,
PPy /AP ) o
,K/f/(‘"',"" & ’;»@'{‘ - ((/{/‘z/

/ " Jan Aksey 7
Leder prosjektering
Produksjonsavdelingen

A 0% WAJQ,
Bjerm Foslund
Konsulent

Vangs og aviopselaten

Postadresse: Telefon;
Postbaks 4704 Sofienberg  Telefiks:
0506 Qsto Eepost

Besoksadresse Internett:

Herslebs gale 5

02 180 Bankgiro; 6043,05.20643
23437080  Orgwri971 185 SEIMVA
posimottek@vav.oslokommune.io
www.vav.osio.kommune.no
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Wi seiehchand o

Ef o eepostt finmpostdehatduntno

Til Kopi tl
Oslo Komnsune

Plan og bygningsetaten

Avdeling for omrddeutvikling

Uttalelse fra Hafslund Nett til forslag til reguleringsplan for Nedre Skeyen vei 7.
Ref.nr, 200905058-3.

Det vises 0l Deres oversendelse av 2009-05-18.

Situasjon

Mufstund Nett har kabelanlegg i det aknelle reguleringsomrddet som vist pd vediagt karskisse {rad farge
angir hayspenningsanlegg, gronn farge angir lavspeningsanlegy, blg fuge angir veilysnett, lys bl4 angir
signalanlegg og lys gronn angir optisk net(), Bebyggelse eller andre tiltak som kommer § konflikt med disse
anleggene md tas hensyn 4l 1 det videre planarbeider,

For det vedlagte kartutsnite! gjelder folgende:

- Dokumentasjonen giclder kun som underlag for forespurt reguleringsplan.

- Dokumentasjonen bor slettes etter biuk, Husk at nettef endrer sey kontinuerlig,

- Dokumentasjonen mf ikke oversendes andre ulen neticiers smnfykke

- Dokunientasjonen er & belrakte som orientering og md TKKIE anses som kabelpdvisning, Foresporscl
vedrarende kabelpivisning for graving retfes (] Bravida Geomatikk 1, 09146.

- Gi snadig tilbakemelding dessom dokumentasjonen viser seg 8 inmcholde feil,

Avstand og andre forhold Gl eksisterende anlegg,
§)

tikke iverksettes tiltak som medforer fordngelse av adkomst tlhorende Hafshud Nelts anlegg pit
omvddet. Likeledes mia det ke gjores inngripen i terrenget som medforer endring av overdekningen over
kabler eller opplylling av terrenget som medforer reduserte hoyde opp tl lnfiledningsanlegg.

Ristribugionsnett (24 > Speoning > 1 kV)
Avstand fra nelttstagjon (transformator kiosk) il nermeste bygningsdel er minimum 5 m

Stoy fra netistasjon

Dersom det er plassert en eksisterende nettstasjon pa reguleringsonuddet (se vedlagt kartskisse) kan denne
medfore noe stoy. Bventuelle ulemper og vernetiltak for planiagt bebyggelse i denne forbindelse er ikke
Nettselskapets ansvar.

Tebelon flinkkontn
2rayan FEAN Y
Telefiks Furetais:
R T EXEA] NEY S 30 0 TA MVA

Havesthanter

ot
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Kostuader ved omlegging av nett

Bebysgelse eller andre tiltak som ev. kommer i konfliki med, eller innenfor ovennevate minimums-
avstander til eksisterende lav- eller hoyspenningsanlegg (se vedlagt keriskisse) mi ev legges onv/ilytes.
Dersom bestaende anleggsdeler pd wibygginpsoruddet anskes omlagt Gl annen trase, kan dette gjores pd
pestilling og etter nrermere avtale, Bestiller ma dekke alte kostrader 1 forbindelse nsed en slik eventuell
omlegging. Omlegging forutsetter i alle tilfeller at Nettselskapet varsles pd et tidlig tidspunkt samt al det
gis retligheter (il fremforing av nettanleggene i ny trasé. Retiigheter (il fromfaring av netlanleggene (oretas
etter de standardvitkar Netrselskapet til enhver tid benytter.

Kapasitet ph eksisterende stromnett

For etablering av swomforsyning til nye anlegg md detias tidlig konmaktmed Hafslund Nett slik at
nedvendige tiltak kan igangsettes. Det presiseres at det pd nivacrende tidspunkt ikke er tatt stilling 1l hvilke
filtak som mé iverksottes eller om det er kapasitet i eksisterende nett. Dette gjores nitr et konkret
effolktbehov er meldt inn til Hafslund Nett. Liffcktbehovets stamelse vil vaere avgierende for on effekien
kan hentes fia eksisterende nett eller om det er behov for avsctielse av plass/areal 1l ny nettstasjon eller nye
lednings-/kabelanlegg.

Nye stromforsyningsanlegy

& It

Alle nye, eller emlring av ekaisterende, cloktriske forsyningsanlesg skal bygges tht. Hafshund Netts
spesifilasjoner, Hufstund Nett bestermer plassering/sted for utbyggers tlknytningspunkt for
stramforsyningen.

B\ sjoner

Dersom det or behov for nvnye petistasjoner ifim. tiltaket vil sterrelse P ev. nettstagjou(er) og
yransformator(er) dimensjoneres eder uibyggors dokumenterbare bebov. Om ev, nettstagjon(er) kan
plassercs som en frittstdende enhet eller som ot ront § bygping, or bla. avhengig av de stedlige
forhold/begrensninger i plass og sterrelsen pll den effekt som skal leveres.

For bygg med et cffekibehov storre cnn 800 KW ref, spenning 400V o 500 kKW rell spenming 230V, skal
nettstasjonen som havedrege! plasseres 1 bygget med hovedtavle ved siden av, Det fas forbeheld om mulig
endringer i byggkrav pd det tdspunle stromtilknytningen bestilles av Halslund Nett.

. . .. ; . " 2

Dersom ny netistasjon etableres som en frittstiende nettstasjon or nadvendia arcal normalt 10m”, Arealets
lengste side skal ikke veere mindre enn dm. Nettstasjonen skal ikke plasseres mindre eon Sm fia nwermeste
bygning g skal ha kjareadkomst,

Brublering av neltstasjoner forutsotter at Neuselskapet gis permanente rettigheter Ul etablering, diilt oy
vedlikehold av neftstagionen, pa de standardvilkir Nettsciskapet (il enhver tid benytter. Rettighetenc skal
kunne tinglyses pa den/de aktuelie grunneiendommen/-er.

Leduings- on kabelanlegs
For stremforsyning av ny bebyggelse Tonnddet, md det stubleres ny (Cstwmlorsyningsnett. En forutsetning
for etablering av stromforsyningsiniogg er st disse anleggene gis fullt rettsvern pd den grunn der de

elableres.

7
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For heyspenningsiufilednimgsanlegg (storre emt | KV) kan det bare etableres pd arerler der det er mulig 4
ipva rettigheter 6l Halshund Nett for plassering, bygging, drift og vedlikehold av anleggene.
tene skal dokumenteres 1 egne overenskomsier som tinglyses.

EFVEIVE ¢
Rettighe

For kabelanlegp og lavspemingsleduingsanlogg kreves frembsnngsreit. Normalu blir veigrunn brukt til
fremforing av stremuettet Gl de enkelie kunders bygg. Dersom Halslund Nett ikke kan exverve rettigheter
pl veigrunn ma det avserles egne arcaler. paralleit med veier, for remfaring av ledningsanlegy for
stremforsyningen. Disse retighetene skal ha fullt rettsvern,

Veibelysning Oslo,

Nyhygging, omlegging eg opprusting av veibelysniogen il kommunal stundard, i henhold til den
xommumale veinornalen, mé tas med som en del av pdlagt infraswukivr § prosjektkosinadene for anlegget
(se vedlegg).

Anleggsbidrag

Den eller de som utloser tillaket i stramforsyningsuettet, bade flytting, nyanlegg og forsterkning, ma dekke
kogtnadene med titaket iht kontroliforsknfiens § 17-3 og ibt, Nettselskapets gjeldende retningsiinger for
prakiiseringen av anleggsbidrag. Tiltal iverkseties ikke uten bestilling fra tiltakshaver.,

Med hilsen
Halshnd Nelt AS

Eldar Ostbakken

Vedlegg: - Kartskissa med cksisterende forsyninganett, Hafshund Nett
- Veibelysning

:
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Til
Utbyppere av vei- oy boligemrider § Oslo kommune

v/lltbyggingsansvarlig

Veibelysning ma medtas som en del av pilagt infrastruktur ved vel, bolig og
industriutbygging

[ komnunestyrevediak o Halshond Nett AS (Flafstund) tilfurt eleransvarel for den offentige veibelysoing,
Hafslund kvalitetssikoer al anfeggene blir bygget relatert Gl kommunalt pilegn og standard (kommunale
veinormaler og retningshnjer).

Hafslund skisserer rammebetingelser og kiav 61 veibelysningsanlepg generelt,

[ forbindelse med prosjekteringen av vaianlege og boligutbygging skal utbygger sorge for at dot lages el
forprosjekt for & sikre at kvav { henhold ] den kommunale Veibelysningsmalen bliv wvaretart,

Forprosicktet skal synliggjore hvilke losningsvalg og ramumer som skal danne grannlaget for
detaljplanleggingen. Videre skal forprosjekiet vurdere hverdan energiforbruket kan minimaliseres, samt

tlpussing av den nye belysningen Gl vksisterende infrastrukiur.

Forprogjekt og Planer for veibefysningsanlegget skal oversendes [afshind for godkjeming for
anlepasarbeidene starter opp. Vi ber derfor utbygger ta kontakt med Halslund i regulerings-foppstartfasen.

Utbyaging/planlegping av voibelysning skjer oftest som en integrert del med det aviige lordelingsnetiet.
YHEWOE LINE HES g g

For veilysanleggene tilkoples Hafshinds veibelysningsnett, skal anfeggsdokumentazjon vedlegges 1 henhold
til vetuingslinger for Halslund.

Anlega som ikke blir godkjent, o uthedres § heuhold il konmunal standard og Hafslunds pélegg for
spenning kan pasettes.

Mad hilsen
Hafslund Nett AS

Bjom Smudivel
senioringenior
sig

Vedlegu: Rutine for prosjekiering og utbygging av veibelysning.

Rutine for prosjektering og bygging av veibelysningsanlegg

taternt Titeksn 1 chonte
W " e u -
iy SRS ST ! B )
Tdafabs Farcuaropishioed
5 135 &A%

4360 KOG ANy A
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Bjorn Sandnveit
AL 901 24 523 epost: bjomsandteeit@ halslund.no

Dersom anlegget skal kunne bli tilkoplet Hafslund Nett AS sitt veibelysningsnett ng

fi spenning pdsatt, ma folgende puukt oppiylles:
0 Utbygger bestiller prosjektering av vetbelysningsanlegget hos belysningsplunleggerkonsulent

godkjendt av Halfslond Nett AS (Hafslund) . Anleggene prosjekteres og bygges | henhold (il
kommunens kv, og skal tilfredsstille krav gjengitt i de offentlige bestemmelser . Plantegging skjer
{ henhold til rutine gjenglit i vedlagte brev, Planer godkjendt av Fafslund danner grunnlaget vad
ferdigbefaringen.

s Vethelysningsanlegy skal registreres { Halslunds databaser og alle master skal nummereres.
Utbygger er ansvarlig for & montere opp skilt med ID-nummer/merke. Videre skal anleggene
innmdles i et format som kan registreres 1 Hafslunds registee, 1 henhold il retaingslinger op normer
fra Hafslund. Skilt og skjema uileveres av Hafslund pé foresporsel. All innmdling skal foretas i dpen
grofl.

° Utbygger mé selv sorge for alle anleggsarbeider og gravearbeider ifm, vetlysuthyggingen.
Gravearbeider kan skaffes fra frittstiende anleggsentreprenorer eller giennom felles
anleggsentreprenor i {ellesforingsprosjekter.

° Ved ferdigatillelse av unlegget holdes en fordighelaring hvor Hafslunds vepresentant deltar, Videro
skal det ogsd holdes en etidrsbelaring, Godkjent anlegy tlkoples Halshunds veibelysningsnett,
Ettirsbefaring holdes for at eventuelle mangler og skjeve masior kan bli reitet opp i garantitiden.

o Nyanlegy finansieres som anleggsbrdvag, Faktura fra elektroenterprenor for veibelysningsaniepg
adresseres (il Hafslund Nett AS og sendes via wibygger for attestasjon for fakiurent belop blir
utbetalt av Hafslund. Ingen fakturacr kan oversendes far planene for veibelysningsanfegget har blid
sodkjendt av Hafshund.

Fullt anleggsbidrag skal innbetales fra athygger Hl Hafslund S utforelse av veilysanfegget kan
oppslartes, altemative ai det vtarbeides en omforent betalingsplan (for eksempel 4 konto {11
fremdrifisplan) som fivlges.
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Oslo kommune
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Plan- og bygningsetaten

Postboks 364 Sentrum
0102 OSLO

Dato: 25.05.2009

Dreres yef.: Vi ref.; Saksbeh: Arkivkode:
200905058/3 094154193 Asiri Bjerknes, 982 68 928 512
(077733 (Oppgis ved henv.)

E
!
v
,

Samradsinvitasjon - Nedre Skayen vei 7

EBY er bl.a. tildelt rollen som kommunens grunneierrepresentant og uitaler scg til planforslag
bade ut fra sin grunneierrolle og ut fra sin rolle som overordnet kommumal avtalepart for
utbyggingsavtaler { Oslo kommune,

Oslo kommune v/bykassa eler begge de to berorte eiendommene 3/6 og 3/555.

FRI stdr som forvalter av 3/6, mens selve hybelhuset pd eiendommen eies av OBY.
Hybelhuset har aldri vaert utskilt som egen efendom fordi elendommen er regulert som del av
et friomrade. Hvis hybelhuset blir onwegulert til offentlig formal (omsorgsboliger), aftemativt
allmennyttig formdal (omsorgsholiger), vil elendommen kunne skilles ut og overfores il ORY
i henhold til gjeldende retingslinjer.

ERY sthr som forvalter av trikkeslayfen pd 3/555 sont nd sekes omregulert fra annet veiareal
til friomrdde, EBY vil ikke motsette seg at del av ciendommen brukes i areafregnskap for
friomrdder for & A omregulert hybelhuset. Kollektivivansportproduksjon AS bor 12 uttale seg.

Kjoreadkomst tif hybelhuset ma samordnes med kjoreadkomst til Sofienlund i
Drammensveien 155, I dag bar Soffenlund rett til kjoreadkomst over sendre del av 3/6, ved
siden av dagens parkering (il hybclhuset,

For evrig vil gjennomfening av tiltak i planinitiativet ikke utlose behov for utbyggingsaviale,

Med venulig hilsen
Ejerscksjonen

Thomas Marthinsen Astri Bjerknes
seksjonsleder overingenigse

Dette dokumentet er godkjent elektronisk og trenger dermed ikke underskrift

i o Besakandrosse: Fakturandresse: Telefon: 62 189 O §1 130 781
4 K.

Fi 2
g@% byfornyelsesetatan  Cheistion Ktohas gate {6 Fiendoms~ og by fomyvisesetates Telefiks: 331733 16 Gt 6004.05 34153
& Postadiesse:
AN

mmne, Fasnessental
Postboks 491 Seutium PO 6532 Exterstud E-post: pastmotiak@echy oslo kemmmmz no

GIOs OSLO 0565 OSLO www ehy.osio Komimune.ng
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E-Post_12
Journalpost: 200905058/7
Fra: Natalia Kopsov
£-post: natalia, kopsov@tet.oslo. Kommune, no
pato: Mon, 25 ¥ay 2009 09:41:03 +0200 (MEST)
7i1: postmottakipbe.oslo.kammune.no

Emne: SAK 200905058 NEDRE SKOYEN VET 7

pato: 25.05.2009

pDeras ret: vir ref (saksnr): saksbeh:

Arkivkode:
2?99?5058 200908202-2 NAKO + 47 23482043
512,

NEDRE SKOYEN VEI 7 - INVITASJION TIL SAMRAD, OWMRADE- OG
PROSESSAVKLARING

“rrafikketatern har ikke noe mot omregquieringer ang, tomter gnr.3/bnr.6

og gnr 3/ bar.555 1 0slo kommme |

ted hilsen

Natalia Kopsov
avdelingsingenier - plan

page 1
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Oslo kommune
Bydel Ullern

Bydeisadm&fmasionen .
-~ T

TN Sy i 1\{-
.,a HLAN Ul ‘uYGN!NG(:EchN

Underretning om vedtak

i*

Plan- og bygningsetaten
Postboks 364 Sentrum { D 3 JUHI ZUDQ
0102 Oslo b
5m<s~c( =)
Dato:  28.05,2009
Deres ref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkade:
200905058 09/602 Tore Gleditsch, UE 21463026 5121

NEDRE SK@YEN VEI 7 - OMRADE OG PROSESSAVKLARING

Qvennevnte sak er behandlet av leder og nestleder { Ullem byutviklings- ag samfedselskomite i
hht. vedtak om delegasjon av myndighet gitt av Ullem bydelsutvalg. Det er fattet folgende

vedtak:

"Ullern bydelsutvalg er positive til planinitiativet og stetter den foreslitle omregoiering,
Bydelsutvalget stotter utomhusplanen slik den presenteres i vedlegg 475,

Ullern bydelsutvalg anser ikke tomten som egnet til formal bamehage."

Med vennlig hilsen
Byde! Ullern

(Q
hor-EVerd Stromme

bydelsdirekter

Tore Gledr soh
leder politisk sckretariat

L. Bydet Ullern Besuksadreese: Telefon: 02 (80 Bankgiro 1 6004 06 251063
v, Bydelsadminisrisjonen Orammensveicn 133 Telofaks: 2346 3001 Orgor 0 971022081
Pustaidiesser Espost: postmoltak@Zbun.osio komnune.uo
/,é Postvoks 43 Skoyen fademnett adresse : waww bunctlo kemmuneno
212 OSLO
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E-Ppst_6
Journalpost: 2009805058/10
Fra: NORLEFF, TONE
E-Post: tone.norloff@sporveien.no
pato: Thu, 28 May 2009 14:38:03 +0200
Ti1: postmottak@pbe.oslo.kommune.no, ELTASSON, HENRIK

Emne: Nedre Skeyen vei 7 - omrdde oy prosessavklaring saksnr. 200005058-3

Ruter har falgende bemerkning:

0slo sporvogrsdrife as (0sH) innehar sikkerhatsansvaret for sporvognsdrife i
oslo. Dette ansvarer er regulert i jernbaneloven, og inneberec at 0sp_er pdlagt
a_sikkerhetsvurdere alle forandringer av trikkens kjerevei. Det foreslatte
planomradet (del av gnr 3 / bar 555 er en del av trikketrasé (forstadsbane).
vendesloyten brukes bide ved ordinerdrift og 1 avviksstivasjoner. 1 henhold til
jernbaneloven ma det gjennomferes risikoanalyse av requleringsendringen og dens
Tanvirkning pd trikkedrifren.

omradet er ikke dpent for allmenn bruk 1 dag. tn eventuel] omregulering til park
vil komme 1 konflikt med overordnete planer for tilleakerbanen, og med det
kollektivherjeningen av deler av ytre 0slo vest og Barum. Ruter wener at dette
omradet dkke vil kunne benyttes som park uten omfattende sikkerhetstiltak for 4
& akseptable risikoforhold for trikL‘ NG%Aktig risikonivd ma fastslas i en
risikoanalyse, men 0SD mener ut i fra tidligere erfaring at det ikke er mulig a
onregulere til park uten s& store tiltak for & oppnd akseptabel risiko at
effektiv brulk av vendeslayfen vil 11 vanskelig. Kjoring pd forstadsbanen
{LilTeakerbanen) Forbi parken vil ogsd vanskeliggjores. Med stor sannsynlighet
vil viltaket medfere krav til nedsatt hastighet pa banen forbi parken. pette vil
Tede til okt reisetid for alle reisende pd strekningen, og gi ekte kostnader
béde for de reisende og ruter. viltaket vil ogsd metvirke de tviltakene som er
gjenvomfurt og planlegges gjennomfert for & i ned reisetiden pa Lilleakerbanen.
Det er viktig med si kort reisevid som mulig for & gjere kollektivtrafikken
konkurransedykeig 1 forhoTd til bil,

Ruter kan derfor ikke apbefales at vendesloyfen owregulerss ©il park som
arstatning Tor parkareal ved Skegycnveien 7. pet md finnes et annet
erstatningsomrddet enn vendesloyfen, hvis det er forutsetningen for a fa bygye
hybelhus. Ruter er positiv til bygygingen av hybelhus,

Hvis en ensker & gd videre med omregulering til park 1 vendesleyfen, md 0slo
3por¥ognsdr1+t og rRuter kalles 4nnm £i1 motve, og saken md gas igiennom i mer
etalj.

Med vennlig hilsen
Tone dorighf )
Fremkommalighetssjef

Ruter As

kollektivtrafikk for 0sle og Akershus
Dronningens gate 40

posthoks 1030 Sentrum

NO-0104 0slo

Telefon +47 22 0B 49 15/+47 905 87 S02
sentralbord +47 400 06 700
tonhe.norloff@ruter.no

www . ruter.no <http:///wwy, ruter.no/s>

page 1
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Oslo kommune
Byantikvaren

Plan- og bygningsetaten

Harald Magnus Kvifte
INTERN POST
Dato:  39.05.2009
Detes reft Varref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
097 842 Catiirine Reusch, 23460266 312 Nedre Skayenvei

NEDRE SKOYENVE] - UTTALELSE TIL SAMRADSINVITASJON, OMRADE- 0G
PROSESSAVKLARING

Viser til foresporsel om uttalelse til prosessavklaring for Nedre Skeyenve 7, datert 18.05.09.

Tiltak
Tiltaket gjelder to elendommer;

Planinitiativ for Nedre Skaven vei 7, gor, 3/ bar. 6,

Nedre Skeyenvei 7 er i dag regulert til "Friomrdde-park”, og enskes nd omregulert til
"Offentlig formél ~ bolig (omsorgsboliger)”. Pstdende bygning ble oppfert i 1973 for det
meste pa nregulert grunn. Nedre Skayenvei planlegpes utvidet, Det medferer at den nordlige
delen av bygningen ma rives og ersiatfes lenger syd pd toraten. Storstedelen av (omten vil
fremdeles fremstd ubebygget. Dagens bygning har en grunnflate pd 285m2, ctter ombygging vil
den bli 350m2, .

Planinitiativ for del av trikkeslevfe pd Skoyen, gnr. 3/ bnr, 553,
Del av trikkesloyfen, gor. 3/ bar, 555, som onskes regulert til park, er pa ca. 1660m2, og vil
erstatte arcal pd 1650m2 fra gnr. 3/ bur, 6,

Byantikvavens vurdering

Planinitiativ for Nedre Skeven vei 7, gar. 3/ bor. 8,

Nedre Skoyeven vei 7 grenser inn mot lokkeanlegget "Sofienlund®, der hele ciendommen er
regulert til spesialomride bevaring og hovedhuset ble fredet s tidlig som { 1924. Hovedhuset
pa "Sofienlund” ble oppfort som lystgdrd ca. 1820, i empirestil med louis-seize detaljer.

Det er av stor betydning for det lille bevaringsverdige anlegget at mest mulig av gjenvarende
gronne omrader pd de tilstetende ciendommenc bevares, Byantikvaren kan anbefale
reguleringsendringen, under forutsetning av at den oppsatie utnyttelse pa 350m2 BYA blir

Byantikvaren Postaitiessa: Besaksadresse Sentratburd; 42 130
Postboks 2004 - Giinerfokka  Maridalsveien 3 Pubtikumssetvice: 23 46 02 95
0503 Cslo 0178 Oslo Telefnks: 23460251
E-posi: pestmotiak@
byn.oslo kommune.no
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maksium tillatt utnyttelsesgrad for eiendommen. Videre ber grense for bebyggelse legges i
overensstemmelse med vist plassering pd utkastet til wtomhusplanen, slik at en storre del av

ciendommens sydende, sam grenser il "Sofientund”, fremdeles beholdes &pen og grenn.
Fksisterends sterre treer bor beholdes.

Etablering av sti
Farslaget il utonthusplan viser videre en etablert sti over det grenne friomrédet, som ligger i

forlengelse av hageanlegget rundt Sofientund. Den fredete lystgirden har utgang fra hagestuen
med doble derer med glass il dette omrédet. Etter Byantikvarens syn ber detic omradet i storst
mulig grad oppleves sont en del av det opprinnelige hageanlegget til Sofienlund, og understolte
og styrke opplevelsen av den fredete Jokkeiendommen, Byantikvaren frarader etablering av en
gruset sti her, og anbefaler at det naturlige (rakket opprettholdes. Den bredere grusfyllingen av
grov pukk, som i senere 1id er etablert nermere Sofienlund, bar tilbakefares til plen. S¢
vedlagte bilder,

Planinitiativ for del av trikkesloyfe pd Skoven, gnr. 3/ bor, 533,
Byantikvaren vil ikke motsette seg at den gromme delen av trikkesloyfen omreguleres til park.

Vurdering av arkeologiske forhold

Innenfor reguleringsplaner vedtatt efier ulturminnelovens ikrafiredelse 15.2,1979 skal
forholdet til automatisk fredete kulturminner vaerc avklart i forbindelse med
reguleringsprosessen. Gjeldende reguleringsplan for det aktuelle omradet er veduatt i 1991, og
forholdet til automatisk fredete kulturminner skal derfor vare ivaretatt. Det har tidligere stdtt en
sterre bygning pé den del av tomten som er ubebygd 1 dag, og det er jkke gjort nye og uventede

funn av kulturminner i neromeadet til planomridet i senere tid, Byantikvaren krever derfor ikke
en arkeologisk registrering av planomrédet, jf lov om taulturminner av 9. juni 1978 ar 50 § 9.

Vi minner imidiertid om at kulturminnelovens § 8 annet ledd gjelder gencrelt, slik at dersom en
blir oppmerksom pd mulige automatisk fredete kulturminner ph eiendommen, skal arbeidene
straks stanses oy Byantikvaren kontaktes.

Konklusjon

Byantikvaren kau anbefnle det fremiagte forslaget til omregulering av Nedre Sksyen vel
7, under forutsetning av at det fremlagte forslaget til utnyttelse; 350m2 BYA scttes som
maksimum. Grense for bebyggelse bar settes i trid med fremlagte utomhusplan, slik at en
storre del av cicndomumen, som grenser ot »Sofienfund”, fovtsatt beholdes som dpen
hage med treer og busker, Flesisterende starre trer bor beholdes.

Byantikvaren frarider etablering av sti over friomridet i forkant av »Sofienlund”.
Yiltaket or uheldig for opplevelsen av det fredete hovedhuset spesielt og den
bevaringsregulerte eiendommen generelt, Det vises til elendommens verneverdi og Plan~
og bygningslovens § 92, tredje ledd.

Byantikvaren vil ikke motsette seg at den groune delen av trikkesloyfen omreguleres til
park.

Ed
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Byantikvaren vil ikke kreve en arkeologisk registrering av planomradet, if lov om
kulturminner av 9. juni 1978 nr 50 § 9. Kulturminnelovens § 8 unnet ledd gjelder
generelt, slik at dersom en blir oppmerksom pé mulige automatisk fredete kulfurminner
pé ciendommen, skal arbeidene straks stanses og Byantikvaren kontakies,

Med hilsen
Olaf Steen Cathrine Rensch
antikvar antikvar

Kopi:  Arkitektene AS, Bogstadveien 7, 0355 Oslo
AS Sofienlund, pb, 281 Skeyen, 0213 Oslo
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| Oslo kommune
Samferdselsctaten

Plan- og bygningsetaten
postmotiakiipbe.oslokommune no

Daw: 2952069

e Gakabieh,: Arkivkodn:
Yirrt Saegnera 231030832 St

Leies rel:
Rt HE G UL I

SAMRADSINVITASION, OMRADE- OG PROSESSAVKLARING - NEDRE SKOYEN
VEL7

Samferdselsetaten viser dl ovennevnte planinitiativ for Nedre Skayen vel 7 og gnribne 3/533

ved trikkesloyfv pd Skoyen. Ut fra foretiggende materiale har folgende forelepige konmmentarer

ul det videre planarbeidet:

Nedre Skoyen vei 7

o Avkjorsler skal ha sikt- og stigningsforhold i henhold til de on hver tid gieldende
kominanale normer.

o Eventuell varelevering ma anordnes med egen elendom med tlstrekkelig snumulighet,
Logningen mi ikke legge opp ol inn/ utrggging 1 offenthip vel.

3

GuedBnr 32535 ved tritdeshovie
e Vi har ingen bemerkelser til forslag om omregulering av detle omritdet.

Vi vil konmme med mer widypende kommentarer nde det [oreligger mer materiale { sakon.

Med vennlig hilsen

Anders Arild Yurt Sangueza
seksjonsgjel spesialkunsalent

Sarferdselstiaten

S O8O
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(Oslo kommune
Byantikvaren

arkitekiene as
v/ Tale Gien

Bogstadveien 7a2 ST ‘
0355 Oslo MOTTATTZ3 08 21

Dato: 19.08.2010

Deres ref: Vir ref (sudsnr): Saksbeln Arkivkode:
¢-post 02.07.10 09/ 842 Cathrine Reusch, 23 46 62 66 512374

GNR, 3 BNR. 6 NEDRE SKOYEN VEL 7 - FORHANDSUTTALELSE TYL JUSTERT
VOLUMSTUBIE

Det vises til justert prosjektforslag oversendt pa e-post 02.07.10. E-posten var vedlagi justert
illustrasjensplan, volumstudier, planer, perspektiv, foto samt forslag Gl veguleringskart med
formal. Vi viser videre til vére tidligere uttalelser i saken, senest var ultalelse datert 09.06.10,

Tiitak

Forstaget til nytt hybelhus er nd justert ned il 350m?2 BRA grunnflate, Nybyoget er vist oppdelt
i to noe forskutte volumer, som intenderer 4 bryte opp nybygget, slik at det i starre grad
forholder seg (il det fredete lokkanlegget Sofientunds skala. Omridet foreslas nd omregulert fra
“Eriomrdde - park” ti] ”Gremnstrukiur kombinert med bolighebyggelse™, i motsetning til
tidligere forslag, der omridet var tenkt omregulert 61 ”0f fentlig formal - holig
{omsorgsboliger)™.

Byantikvarens vurdering

Nedre Skayen vei 7 grenser inn mot lekkeanlegget Sofienlund, der hele efendommen er
regulert til spesialomréde hevaring og hovedhuset ble fredet & tidlig som 1 1924, Hovedhuset
pé Sofientund ble oppfart som lystpérd ca. 1820 empirestil med Louis-scize detaljer, For
ciendommen gjelder regrleringsplan 8-3265, med bestemmelser.

Det nd fremlagte forslaget er justert ned til 350m2 bruksareal (BRA). Vi har tidligere uttalt at vi
vil kunne anbefale et nybygg under forutsetning bl.a. av at def ikke overstiger BYA 350m2, Vi
kan anbefale nybygget, under forutsetning av at det justeres slik at BYA blir 250m2.

Voluny utforming

Det justerte volumstudiet viser 10 volumer som ligger i hverandre™ og bare litt forskutt. Vi har
tidligere spilt inn ¢n anbefaling om en starre prad av oppbryting av volumet, og foreslo sist en
ctablering av to bygningskropper i vinkel. Bvantikvaren ser a det fremlagte forslaget i stor

- . S
Ryautikvaren Sentrghand 02 18¢
94 - Crmerloida Publikumgservice 23 46 £2 93
Telefak 23462

pestinatt by a oslo kommune nn




Samradsinnspill — side 23 av 23

grad ivarctar opprettholdelse av eksisterende store trzr pd eiendommen, noe vi ser som viktig
for verneverdiene i omradet. Videre ser vi utfordringen i 4 lese romprogrammet innenfor en
begrenset bygningskropp, og de merkostnadene et nybygg i vinkel - med tilhgrende stort
kommunikasjonsareal — medfarer. Den varier(e materialbruken som er vist pa volumstudiene
vil bidra til & dele opp volumel, slik at nybygget i sterre grad forholder seg til Sofienlunds
skala. Var anbelaling forutsetter derfor en slik materialmessig oppbrytning av volumet,

Plassering pé tomien
Vi har tidligere anbefalt at nybygget plasseres tilbaketrukket fra, og med en bred gromn

“forhage” ut mot, Nedre Skeyen vei. Dette arealet vil dermed visuelt fremstd som en gronn
forlengelse av hageanlegget Gl Sofientund, og vil samiidig bidra til 4 dempe nybygget.
Ilustrasjonsplanen viser en relativt trang situasjon, etter at grentstripe, sykkelvei og fortau er
ctablert mot Nedre Skoyen vei. Bevaringsverdige treer i bakkant mé det ogs tas hensyn til. P&
denne bakgrunnen finner Byantikvaren & kunne anbefale det né fremlagte forslaget, forutsatt at
cksisterende tre mot Nedre Skayen vei bevares, og at det etableres flere trer/ ny busk-
vegetasjon. Slik vegetasjon vil bidra til 4 dempe bygningen, og til den nevnte hageforlengende
effekt sett fra Sofienlunds forhage.

Reguleringsformal
Byantikvaren kan anbefale en reguleringsendring fra *Friomrade - park™ til "Grennstruktur

kombinert med bolighbebyggelse”, som vist i forslag til reguleringsplan,

Konklusjon

Det vises til kommentarene ovenfor.

Vi kan anbefale nybygget, under forutsetning av at det justeres slik at BYA blir 350m2,
Vir anbefaling forutsetter derfor en materialmessig oppbrytning av volumet,
Byantikvaren kan anbefale den ni foveslitte plasseringen av nybygget, forutsatt at
cksisterende tre mot Nedre Skoyen vei bevares, og at det etableres flere traer/ ny
buskvegetasjon ut mot veien og ned mot Sofienlund,

Byantikvaren kan anbefale en reguleringsendring fra "Friomride — park” il

"Gronnstrukiur kombinert med bolighebyggelse”.

Med hilsen

- ; /} o
‘ 2/0?/5 @’{QQS""@’ ( é%ﬁ’\&_}%x'\{;”’ (“/,ff\\”

Truls Aslaksby Cathrine Reusc
forsteantikvar antikvar

+F



Oslo kommune
Bydel Ullern

Bydelsadministrasjonen

Arkitektene AS
V/ Espen Eskeland
Bogstadveien 7A2

0355 Oslo
Skeyen 26.06.09

~4/gon -5
Vedr. vedlegg til planinitiativ for Nedre Skeyenvei 7

Vedlagt folger som avtalt med prosjektleder Reidar Holst Christensen vedlegg til planinitiativet for
Nedre Skoyenvei 7. Bydel Ullern anmoder i dette om at PBE vurderer byggestart etter dispensasjon
fra gjeldende regulering, samtidig som omregulering av eiendommen pégér.

Vi ber om at dere tar initiativ overfor PBE i saken.

Bydelen har 26.06.09 avklart fremgangsmaéten med Magnar Havro i OBY

Med vennlig hi

Hond Yo
hor- Even'Stroamme
Bydelsdirektor

Mq_m I Bydel Ullern Bespksadresse: Telefon: 02 180 Giro: 6004 06 25103
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Oslo kommune
Bydel Ullern

Bydelsadministrasjonen

Plan— og bygningsetaten

e B Skayen 26.06.09
la] / oL =D

Vedlegg til planinitiativ for Nedre Skeyenvei 7

Bydel Ullern sender etter aviale med Harald Magnus Kvifte vedlegg til planinitiativ for Nedre
Skayenvei 7.

De tre vestlige bydelene Vestre Aker, Frogner og Uliesi lar i samarbeid med Diakonhjemmet
sykehus AS inngtt et gjensidig forpliktende samarbeid for & bedre bolig — oy behandlingstilbudet til
petsorier med omfattende rusproblematiklc og langvarige psykiske lidelser. Sardarbeidet er i trad med
foringene for okt samhandling gitt av Helsedirektoratet. Mélgruppen for samarbeidet er personer som.
i dag faller utenfor det etablerte behandlingstilbudet i spesialisthelsetjenesten, og som har storé
vanskeligheter med 4 etablere seg i varige og stabile boliglesninger 1 bydelene.

Bydel Ullern har siden 1977 drevet Skeyen hybelhus som et tilbud til vanskeligstilte med omfattende
rusproblematikle. Bygningen eretablert etter-'tidsuaygxenspffdispens_asj:on fra gjeldende
reguleringsformal. Som fulge av vedtatte planer om bygging av ny gang og sykkesltrasss i Nedre:
Skayenvei, mé deler av eksisterende bygning tives. Videre drift av virksomlicten ved Skayen
fiybellius — og ombygging til varige boliger, forutsetter at arealet som mé rives bygges pa nyttlenger
inn pa eiendommen. Bygging av ny gang og sykkelstrassé er planlagt giennomfert varen 2010. Dette
imebeerer at fortsatt drift av tilbudet ved Skeyen Hybelhus forutsetter ombygging innen dette.

Dersom flytting av bygget forst kan iverkseties etter omregulering av eiendommen, far dette sveert
alyorlige konsekvenser for brukergruppen og for de forpliktelsene bydelene og
spesialisthelsetjenesten har i henhold il Helsedepartementens samhandlingsreform.

Bydel Ullern ber derfor pd vegne av de tie vestlige bydelene og Diakonhjemmet syketius om at Plan
og bygningsetaten gir tillatelse til byggestart etter fortsatt dispensasjon fra gjeldende regulering,
samtidig som pagéende omregulering 1 henhold til innsendte planinitiativ giennomfares. '

Med vennlig hilser

I M({,’)’L =1 ;T)JDW

Thor- Even’Stremme

Bydelsdirektar
Ton Bydel Ullern Bessksadiesse: Telefon: 03180 Giro: 6004 06 25103
[ Drammensveien 133 Telefaks: 23463101 Orgni:  971022.051

Dactadracens Finnit nocfmnfiak@hnn nsln. kommune.no ?p @







