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KUNNGJORING OM OFFENTLIG ETTERSYN - FORSLAG TIL
DETALJREGULERING - BRYNSENGFARET 8-12

Bydelsadministrasjonen mottok 02.04.2011 "Kunngjering om offentlig ettersyn fra 02.05.2011
til 14.06.2011 Forslag til detaljregulering Brynsengfaret 8-12”. Saken er oversendt Bydel
Gamle Oslo fra Plan- og bygningsetaten (PBE). Planen er tilgjengelig pi PBEs nettsider
http://www.pbe.oslo.kommune.no saksnummer 200900026-50.

Fristen for 4 komme med bemerkninger til saken er satt til 14.06.2011,

Saksopplysninger

Bakgrunnen for igangsetting av planarbeidet er onske om 4 utvikle eiendommen Brynsengfaret
8-12 til bolig- og neringsformal, i trdd med overordnede planer. Da gjeldende regulering kun
gir rom for neringsbebyggelse, utleser dette behov for ny regulering tilpasset det foreslatte
prosjektet.

Forslagsstiller
NCC Property Development AS med Link signatur AS og Civitas AS som konsulent.

Eieropplysninger

Gnr.137/Bnr./2 NCC Property Development AS
Gnr.135/Bnr./42 Arnstein AS
Gnr.137/Bnr./181 Oslo kommune
Gnr.999/Bnr./394 Uregistrert grunn
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Planomradet

Planomrédet ligger pd Bryn, og befinner seg i et krysningspunkt mellom boliglameller i vest
(Etterstadkroken), kompakt kontor- og naringsbebyggelse i ast (bl.a. Veidirektoratet) og
smahusbebyggelse pa andre siden av Alnaelva i ser. T-banelinjen med Brynseng T-banestasjon
avgrenser planomradet mot nord.

Arealsterrelse planomrdde

Planomrédet totalt: 18 193,6 m2

Arealsterrelse for hvert formal

Felt A: Kombinert bebyggelse og anlegg:
Bolig/forretning/barnehage/undervisning/bevertning: 10 701,6 m2
Felt B: Kombinert bebyggelse og anlegg:
Bolig/forretning/barnehage/undervisning/bevertning: 1 599,8 m2
Felt C: Kombinert bebyggelse og anlegg:

Forretning/undervisning/kontor: 3 879,5m2
Veg 1173,1 m2
Fortau 386,9 m2
Gang- og sykkelveg 359,8 m2
Annen veigrunn — teknisk anlegg 92,9 m2

Gjeldende regulering

Planomréadet var opprinnelig et industriomrdde som nd er ubebygd. Eiendommen er regulert til
byggeomrade for kontor/industri/allmennyttig formél (undervisning). Gjeldende regulering
dpner for byggehoyder pa 3, 5, 7 og 9 etasjer, og maksimalt tillatt bruksareal er T-BRA =

32 000 m2.

Planforslaget

Omrédet foreslds i hovedsak regulert til bolig- og kontorbebyggelse, med mulighet for et starre
undervisningsbygg.

Planforslaget er utarbeidet i tre alternativer: 1, 2 og 3.

Forslag til reguleringsformal er de samme for alle alternativer. Den vestlige delen av
planomradet (Felt A) foreslés omregulert til bolig, forretning, barnehage, undervisning og
bevertning. P4 den midtre delen av planomrédet (Felt B) foreslés bolig, forretning, kontor,
undervisning og bevertning. Det legges opp til kombinert formél som enten kan konverteres fra
bolig til kontor og/eller undervisningslokaler eller omvendt. P4 den estlige delen av
planomradet (Felt C) enskes hovedsakelig reguleringsformélene kontor og undervisning med
noe forretning.
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Arealet mellom felt A og B og sporomradet i nord foreslas i alle alternativer opparbeidet til et
urbant plassrom/meteplass.

[ alle tre alternativer legges det opp til en leilighetsfordeling for felt A og B som tilsvarer
bystyrets vedtatte norm.

Forslag til reguleringsbestemmelser sikrer et uteoppholdsareal tilsvarende minst 25% av
boligenes samlede BRA, hvorav 50% av dette skal veere pé terreng.

Alternativ 1 — Forslagsstillers planforslag

Alternativ 1 legger opp til hayder pd 10 etasjer pa naeringsdelen mot nord og 8-11 etasjer for
boligdelen (tilsvarende kotehoyde som naringsdelen), 6-9 etasjer for gvrige deler av
bebyggelsen og 4 -7 etasjer mot friomrédet i ser. Foreslatt utnyttelse tilsvarer BRA = 39 975m2
over terreng og BRA = ca 7 340 m2 under terreng.

I alternativ 1 legges det til rette for ca 160 boliger i felt A. Dersom felt B benyttes/konverteres
til boliger kan det 1 tillegg etableres cirka 80 boligenheter dette feltet.

Det legges opp til en 4 avdelings barnehage i ferste og andre etasje i felt A. Utearealet for
barnehagen er foreslatt i planomradets nordestlige del og er p& ca 1000 m2.

Alternativ 2 — Forslag som har imatekommet noen av PBEs innspill ved prosjektavklaring

Alternativ 2 skiller seg fra alternativ 1 ved at maksimum tillatt bruksareal er redusert med 400
m2 i felt A og byggehoyden mot nord er redusert med en toppetasje. Dette gir et BRA = 39 575
m2 over terreng. Alternativ 2 vil fa om lag fem leiligheter ferre enn alternativ 1.

Barnehagens uteareal er 200 m2 sterre i alternativ 2, og oppfyller dermed norm for sterrelse pa
uteareal for barnehage.

I alternativ 2 tillates ikke svalganger.

Alternativ 3

Hovedhensikten med alternativ 3 er 4 fa en bedre heydemessig tilpasning til boligbyggene i
Etterstadkroken 1 og en mer forsiktig opptrapping mot kontorbebyggelsen i felt C. Samtidig
enskes det 4 sikre at bebyggelsen gjennom plassering og heyder mot skriningen i syd, oppleves
mer skansom i forhold til det naturlige terrenget, turveien og friomridet.

[ altemativ 3 er byggeheyden i boliglamellene mot nord og i ost felt A redusert med en typisk
etasje og byggegrenser mot syd i felt A og B trukket ca fem meter tilbake. Dette for at
volumene pé bebyggelsen fremstdr noe mindre ruvende i forhold til turveien og friomradet.
Foreslatt utnyttelse i alternativ 3 tilsvarer dermed BRA = 37 175m2 over terreng. Alternativ 3
legger opp til 240 leiligheter i felt A og B, og vil dermed fa om lag 30-35 farre boliger enn
alternativ 1.

I alternativ 3 er mulighet for balkonger 2 meter utover byggegrensene fjernet.

Barnehagens uteareal er 200 m2 sterre i alternativ 3, og oppfyller dermed norm for storrelse pa
uteareal for barnehage.

[ alternativ 3 tillates ikke svalganger.
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Verneinteresser

Det er ingen kulturminner i planomrédet, men ca 30 meter @st for planomradet (pa
naboeiendommen) ligger en gammel murbygning. Bygningen er i 2 etasjer og har saltak.
Bygningen er i1 dag regulert til bolig/bevaring.

Miljofaglige forhold

Planomradet grenser til turveien i Alnadalen. Planomradets neeromrader i nord og ost er sveert
trafikkbelastet. Alnaelva har en viktig funksjon i forhold til utluftning av forurenset luft. I
“Klimaanalyse for Bryn” utarbeidet av Civitas i 2003 anbefales det 4 at dalbunnsonen langs
Alna holdes apen og ikke fortettes med bygninger. Det ber ogsd opprettholdes en
utluftingskorridor i nord-ser-retning, som ligger rett vest for planomradet. Analysene viser at
planomrédet er egnet til boliger, ut fra beregning av fremtidige luftforurensningsnivier.

Stay fra trafikk
Det er folgende stoykilder i omradet:
- T-banen som grenser til planomrédet i nord.
- Jembanen som ligger pa den andre siden av Alnaelva, ser i planomradet.

- Det er ogsa noe stey fra biltrafikk pd @stensjoveien.

Trafikkforhold

Kjereadkomst til boligene vil veere fra Etterstadkroken og ikke Brynsengfaret, fordi boligene i
felge forslagsstiller ber knyttes til ovrige boliger i omradet. Det forutsettes at dagens
trafikkproblemer i Etterstadkroken loses. Forslagstiller mener at en mé akseptere noe okt
biltrafikk i Etterstadkroken og videre vestover i Etterstadsletta. Naeringstrafikk vil ikke belaste
Etterstadkroken.

Parkering vil i hovedsak legges under bakken, og gjeldende p-normer vil benyttes.

Universell utforming

Nordre del av planomradet er tilneermet flatt og har dermed i folge forslagstiller god mulighet
for universell utforming. Mot vest og skraningen ned mot Alnaelva er det til dels bratt og lite
tilgjengelig for bevegelseshemmede.

Barnehage

Barnehagen er foreslatt innpasset i forste og andre etasje i felt A, med uteareal i planomradets
nordvestlige del. Opparbeidelse av barnehagen er foreslatt sikret gjennom rekkefolgekrav.
Ettersom beliggenheten langs Alna miljepark sikrer tilgang pa friomrader, mener PBE at
uteareal som er noe mindre enn normene kan aksepteres. Den bratte skriningen og det relativt
smale arealet frem til Alnaelven vurderes likevel ikke som et fullgodt supplement for
barnehagens uteareal. Foreslatt uteareal i alternativ 1 tilsvarer under 60% av normen. I
alternativ 2 og 3 er utearealet derfor okt med 200 m2 slik at det tilsvarer rundt 70% av normen,
noe som vurderes som et minimum av hva som kan aksepteres.
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Skole

Forslagsstiller ser utfordringene knyttet til skolekapasitet og behovet for & sikre
skolekapasiteten, men mener dette er kommunens ansvar. Dersom det stilles rekkefolgekrav
knyttet til skolekapasitet, vil dette i felge forslagsstiller hoyst sannsynlig fere til at bade
boligutbyggingen og barnehageetableringen settes pa vent. Forslagsstiller foreslér derfor at
kommunen arbeider med 4 sikre skolekapasitet parallelt med at bolig- og
barnehageutbyggingen igangsettes.

Grannstruktur

Grennstrukturen langs Alna opprettholdes. Byggegrensene ligger gjennomsnittlig rundt 30
meter fra turveien. Ravinedalen langs tomta i vest bevares og bebygges ikke.

Tidligere uttalelser

Saken har vert behandlet flere ganger tidligere i bydelen, sist i BU-matet 04.03.2010 (BU-sak
18/2010). Saken har veert behandlet 3 ganger for det i Bydelsutvalget, BU-sak 102/2007
(4.9.07), BU-sak 149/2005 (22.11.05) samt Buk sak 02/2006 (ekstraordinzrt mete i januar 06
med fullmakt fra BU).

[ BU-sak 18/2010 vedtok BU felgende:

1. Bydelsutvalget viser til BUs tidligere uttalelser i saken, BU-sak 102-2007 (4.9.07), BU-
sak 149-2005 (22.11.05) samt Buk sak 02/2006. Mye derfra er fremdeles aktuelt.

2. Bydelsutvalget mener byggehayden ma begrenses, og at et storre areal forbeholdes
boliger.

3. Bydelsutvalget vil irekke fram at okt trafikk i Etterstadkroken ikke er onskelig av
trafikksikkerhetsmessige grunner da gata vil fungere som skolevei for barna fra dette
omradet. Kjoreatkomsten til omradet bor derfor legges til Brynsengfaret.

4. Planen md sikre gode gang- og sykkelforbindelser vst-vest gjennom planomrddet og
mot turveinettet langs Alnaelva.

5. Grontstrukturen langs Alnaelva md opprettholdes og ravinedalen langs tomta i vest bor
bevares, ogsa for d sikre en utluftningskorridor for kaldluftstrommer fra nord mot

Alnavassdraget.

6. Bydelsutvalget mener det md forutsettes at det velges klima- og miljovennlige losninger
og materialer [ prosjektet og at det blir lagt stor vekt pd universell utforming.
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7. Bydelsutvalget mener det ma gjennomfares lokalklimatiske analyser og stoyfaglige
utredninger der problemer mht. vibrasjoner fra t-banen og evt. stoy fra hovedbanen
kartlegges.

8. Omrddet har meget god kollektivdekning. Det er derfor viktig at parkeringspolitikken
bidrar til a begrense privatbilbruken i forbindelse med arbeidsreiser.

Forslagsstillers kommentar til uttalelsen fra bydelsutvalget:
1. Tidligere vedtak er oppsummert og kommentert under samrddsinnspill.

2. Den foreslatte byggehayden er i overensstemmelse med nabobebyggelsen og
ambisjonene om hay utnyttelse neer kollektivknutepunktet. Ved maksimal boligutbygging
i planomrddet vil det ha ca 60 % boligareal, i trad med Plan- og bygningsetatens
Sforinger.

3. I Etterstadkroken er problemet ikke trafikkmengdene, men omfanget av gateparkering
som opptar veiareal, samt mangel pa snuplass i enden av veien. Dette er eksisterende
problemer som uansett bor loses. Aktuelle tiltak kan veere skilting med parkering
forbudt i enkelte soner for d sikre at to biler kan meotes, samt etablering av innregulert
snuplass. Planforslaget innebeerer en beskjeden og forsvarlig trafikkekning. Det synes
ikke a veere behov for a breddeutvide veien pd grunn av trafikkekningen fra
planforslaget. Trafikk fra boligparkering i planomrddet vil ikke berare gatens funksjon
som skolevei, da gangforbindelsen langs veien ivaretas ved fortau og en separat
ankomstvel.

4. Gode gang- og sykkelforbindelser ast-vest gjennom planomrddet og mot turveinettet
langs Alnaelva er ivaretatt.

5. Hensynet til grontstrukturen langs Alnaelva og ravinedalen i vest med
utlufiningskorvidor er ivaretatt ved byggegrensene i planforslaget.

6. Klima- og miljovennlige lasninger og universell utforming vil bli vektlagt.
7. Det gjennomfores stoyutredninger. De lokalklimatiske analysene som foreligger, anses

imidlertid som tilstrekkelige for plansaken.

8. God kollektivdekning er et vesentlig aspekt og gjeldende parkeringsnormer vil folges.

Plan- og bygningsetatens kommentar til uttalelsen fra bydelsutvalget:

Plan- og bygningsetaten er enig i at byggehaydene ma begrenses og stotter derfor alternativ 3
hvor heyden er redusert mot Etterstadkroken 5. Dersom felt B etableres som boliger er dette ¢n
okning av boligandelen i forhold til planinitiativet.

Det vises til trafikkanalyse som viser moderat okning av biltrafikk i Etterstadkroken. At trafikk
til boliger ledes via Etterstadkroken er i henhold til Samferdselsetatens samrddsuttalelse. Det
foreslas regulert gang- og sykkelvei og fortau i ast-vestlig retning. Det legges ogsé opp til
Jforbindelse i nord-sydlig retning gjennom planomradet til turveien langs Alna. Det md
vurderes om allmenheten skal sikres rett til bruk av denne forbindelsen gjennom en tinglyst
erklering.
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Bebyggelsens plassering sikres gjennom byggegrenser og ravinedalen langs tomta skal ikke
bebygges.

Tiltaket md gjennomfores i henhold til Teknisk forskrifis krav vedrarende klima- og
miljovennlige losninger og universell utforming.

Det vises til foreliggende stoyutredning.

Plan- og bygningsetaten er enig med forslagsstiller i at lokalklimatiske analyser utarbeidet i
Jorbindelse med "Bryn — Rammer for videre knutepunktutvikling (rammeplan for Bryn)” er
tilstrekkelig i forhold til behandlingen av foreliggende detaliplan.

"Rammeplan for Bryn” legger opp til en restriktiv parkeringsnorm,

Bydelsdirektorens kommentarer:

L.

Bydelsdirektoren stotter PBEs forslag til alternativ 3. Dette alternativet er bedre
tilpasset terrenget og bebyggelsen i Etterstadkroken enn de andre altemativene.

Bydelsdirektoren mener fremdeles at kjoreatkomsten til boligene i planomréadet bor
legges til Brynsengfaret. Bydelsdirektoren mener at man m4 se Ftterstadkroken i
sammenheng med tilforselsgatene til Etterstadkroken, Biskop Jens Nilssons gate og
Etterstadsletta. Dette er gater som allerede er trafikkbelastet, og hovedtraseen for 37
bussen gar her. Det skal ogsi oppferes flere boliger langs Etterstadsletta noe som vil
medfore okt trafikkbelastning,

Bydelsdirektoren mener at 70% av normen for uteareal for barnehager kan aksepteres
pa grunn av planomradets nzerhet til friomradet ved Alnaelva. 60% av normen for
uteareal for barnehager som alternativ 1 legger opp til kan ikke aksepteres.

Allmenheten mé sikres rett til bruk av den nord-sydlige forbindelsen gjennom
planomrddet til turveien langs Alna.

Bydelsdirekteren mener at det ber vurderes 4 etablere grenne tak i prosjektet.



Bydelsdirekteren innstiller til bydelsutvalget 4 fatte folgende vedtak:

1. Bydelsutvalget stotter PBEs forslag til alternativ 3. Dette alternativet er bedre tilpasset
terrenget og bebyggelsen i Etterstadkroken enn de andre alternativene.

2. Bydelsutvalget mener fremdeles at kjoreatkomsten til boligene i planomréadet ber
legges til Brynsengfaret. Bydelsutvalget mener at man ma se Etterstadkroken 1
sammenheng med tilforselsgatene til Etterstadkroken, Biskop Jens Nilssens gate og
Etterstadsletta. Dette er gater som allerede er trafikkbelastet, og hovedtraseen for 37
bussen gar her. Det skal ogsa oppferes flere boliger langs Etterstadsletta noe som vil
medfere okt trafikkbelastning,

3. Bydelsutvalget mener at 70% av normen for uteareal for barnehager kan aksepteres pa
grunn av planomradets neerhet til friomradet ved Alnaelva. 60% av normen for uteareal
for barnehager som alternativ 1 legger opp til kan ikke aksepteres.

4. Allmenheten ma sikres rett til bruk av den nord-sydlige forbindelsen gjennom
planomradet til turveien langs Alna.

5. Bydelsutvalget mener at det ber vurderes 4 etablere gronne tak i prosjektet.
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VEDLEGG: 1. Oversendelsesbrev PBE, 2 s.
2. Faktaark, 6 s.
3. Forslagsstilleres planbeskrivelse, 7 s.
4. PBEs forelepige vurdering, 10 s.
5. Forslagsstilers alternativ 2, 1 s.
6. PBEs alternativ 3, 1 s.
7. lustrasjoner, 9 s.
UTRYKTE 1. Komplett sak — Forslag til detaljregulering — Brynsengfaret 8-12
VEDLEGG:
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