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FORSLAG TIL DETALJREGULERING
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Plan- og bygningsetaten har 18.08.2011, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til
delegert myndighet, vedtatt & legge ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn og sende det pa hgring.

Omradet er i dag regulert til byggeomrade for boliger og foreslas omregulert til

Bebyggelse og anlegg
o Boligbebyggelse

som foreslatt av Solheim+Jacobsen Arkitekter, vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten, ABPN-
200813856, datert 03.08.2011.

Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig som plankunngjgring og i saksinnsyn pa Plan- og
bygningsetatens nettsider http://www.pbe.oslo. kommune.no pa vér referanse.

Orientering om planforslaget kan fas ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahlsgate
1.
Varslingsbrev med planforslaget kan ogsa ses pa:

~ Informasjonssenteret i Radhuset,
— Deichmanske bibliotek i Henrik Ibsens gate 1 og
— Opplysningstjenesten i bydel Ostensjg, Ryensvingen 1

Hgringsfrist

Eventuelle bemerkninger til planforslaget ma sendes Plan- og bygningsetaten 10.10.2011. Vi gjgr
oppmerksom pa at ogsa inngsigelser fra myndigheter med innsigelsesrett ma sendes innen fristen. Vennligst
oppgi saksnummer.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahis gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak @pbe.oslo. kommune.no
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Vi ber om at bemerkningen gjgres kort, evt. at det lages et sammendrag pa 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for & bearbeide planforslaget og saksfremstillingen fgr saken
sendes videre til byradet. Vi har dessverre ikke kapasitet til & gi hver enkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet i vér fremstilling til byradet. Kopi av bemerkningene fglger
saken nar den sendes til politisk behandling.

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 kunngjgring i Aftenposten samt som
plankunngjgringer pa etatens nettsider http://www.pbe.oslo.kommune.no. Vedtaket kan da paklages.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Ragnhild Sigvartsen (sign)
Kundekonsulent




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Skullerudbakken, Skullerud
Planforslag til offentlig ettersyn
Detaljregulering

Omradet foreslds regulert til bebyggelse og anlegg, boligbebyggelse. 16 leiligheter vil fi mulighet til
4 innrede loftsetasje ved at det tillates takopploeft. Det er vedlagt bindende fasadetegninger for
loftsutbygging. Det blir ingen nye boenheter og fotavtrykk endres ikke. Byggegrenser justeres i
henhold til allerede oppforte terrasser, og tillatt grad av utnyttelse oppdateres og angis i m’ BRA.
Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.

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

Utarbeidet av: Sotheim + Jacobsen Arkitekter for Skullerudtunet 2 Borettslag
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FAKTAARK

Forslagsstiller:
Skullerudtunet II borettslag v/Svein Erik Stormfelt, PB 7164 St Olavs plass, 0130 OSLO
Kontaktperson - styreleder Solveig Liane, tIf: 22 74 61 99, e-post: solveig_liane@yahoo.no

Konsulent:
Solheim & Jacobsen Arkitekter v/Elena Jakobsen, PB 408 Sentrum, 0103 OSLO, tlf: 23 10 39 00, e-post:
post@sj-arkitekter.no

Eieropplysninger
Gnr. 168 bnr.127 Skullerudtunet II borettslag
Gnr. 168 bnr.29 Saga Eiendomsutvikling AS

Arealstorrelse —- planomride
Planomradet totalt: 3304 m?

Areal for hvert formal:

Omrade for bebyggelse og anlegg —boligbebyggelse (B1) 1309 m?
Omrade for bebyggelse og anlegg —boligbebyggelse (B2) 946 m?
Omrade for bebyggelse og anlegg —boligbebyggelse (B3) 442 m?
Omrade for bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse (B4) 607 m>

Arealstorrelse — ny bebyggelse
Over terreng:  BRA =656 m?
Under terreng: BRA =0 m?

Arealstoarrelse — eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Over terreng:  BRA = 1779 m?
Under terreng: BRA = 0 m?

Utnyttelse m. m.

Bruksareal bolig B1 BRA = 1225 m?
Bruksareal bolig B2 BRA =870 m?
Bruksareal bolig B3 BRA =340 m?

Antatt antall boligenheter: 16 stk.

Antatt boligtype: Rekkehus og tomannsbolig
Antatt leilighetsfordeling: Fem-roms leiligheter
Parkering

Parkering reguleres ikke (bestemmelser i gjeldende reguleringsplan viderefores).

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 forste ledd, jf. § 4-2 med tilherende
forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke
konsekvensutredes.

Kunngjoering og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 01.02.2011 i Aftenposten og Dagsavisen (nettutgave).
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 08.02.2011, 11.02.2011 og 13.02.2011.
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SAKSGANG
Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt rddhuset for politisk behandling 3. tertial 2011.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomrédet ligger pa Skullerud, midt inni et etablert boligomrade. Planforslaget omfatter gnr. 168, bnr.
127 og deler av bnr. 29 (kjerbar gangvei). Eiendommen er regulert til byggeomréade for boliger, og er
bebygget med rekkehus/tomannsbolig som inneholder til sammen 16 boenheter. Boligbebyggelsen er
oppfert i to etasjer, med unntak av boenheten Skullerudbakken 30 som ogsa har kjeller. Boligomréadet
bestér av flere borettslag, og opprinnelig var det to av disse som gnsket loftsutbygging. Det er imidlertid
kun et borettslag som har gétt videre med planene, og samtlige boenheter innenfor planomradet vil fa
mulighet til takoppleft og loftsinnredning.

Forslagsstiller ensker & ha mulighet for loftsutbygging uten & vaere avhengig av dispensasjoner, og
gjeldende regulering er delvis utdatert (utnyttelse, byggelinjer, plassering av kjarbar gangvei, hayder). Det
foreslas derfor 4 oppdatere reguleringsplanen slik at den stemmer med faktisk situasjon og slik at det kan
tillates takopploft. Tillatt tomteutnyttelse endres fra % TU til m*> BRA. Bestemmelsen om etasjeantall (§ 4)
tas ut. I tillegg foreslas en justering av byggegrensene i trdd med dagens situasjon, boligenes fotavtrykk
skal ikke endres. Loftsutbygging skal skje i henhold til konkrete fasadetegninger som gjores bindende i
reguleringsbestemmelsene.

Planomréadet omfattes av reguleringsplan S-3037, vedtatt 15.03.1989, og er regulert til byggeomrade for
boliger. Maks tillatt tomteutnyttelse er %-TU = 47 %. Maks tillatt etasjeantall er 3, hvorav den ene etasjen
skal vaere underetasje eller ligge i takkonstruksjonen nér etasjetallet er mer enn 2.

Det ble vedtatt mindre vesentlig endring av regulerings- og bebyggelsesplan den 08.07.1997. Endringen
innebar gkning av tillatt tomteutnyttelse i reguleringsplanen til % TU = 52 %, for 4 gi mulighet for & bygge
parkeringskjeller. I bebyggelsesplanen innebar endringen gkning av antall bruksenheter, boligtyper og
plassering innenfor regulert byggelinje uten at boligarealet aker. Dette medforte igjen at maks tillatt
etasjeantall gikk fra 3 etasjer til 2 etasjer.

Kommuneplan 2009, juridisk bindende arealdel for Oslo, vedtatt 16.12.2009. Bakgrunnen for planen er
den nye plandelen i Plan- og bygningsloven som tradte i kraft 01.07.2009. Bystyret har derfor vedtatt en
forelapig juridisk bindende arealdel for Oslo som omfatter alle gjeldende kommunedelplaner med juridisk
bindende bestemmelser samt alle gjeldende regulerings- og bebyggelsesplaner. Arealdelen innebarer
ingen endring av eksisterende juridisk bindende arealformal. Den bestéar av et plankart med to planregistre,
alle datert 26.08.2009.

Kommuneplan 2008 — Oslo mot 2025, vedtatt 11.06.2008.

Ny bebyggelse sgkes tilpasset eksisterende milja slik at Oslos utforming, historiske, estetiske og visuelle
karaktertrekk tas vare pé og videreutvikles.

5.8 Tilrettelegge for tilstrekkelig og variert boligbygging.

Beskrivelse av planforslaget

Planomradet er regulert til byggeomrade for boliger, med maksimalt tillatt 3 etasjer og maksimal
utnyttelsesgrad 47% TU. Senere vedtatt bebyggelsesplan endret dette til 2 etasjer og 52% TU. Planomradet
foreslas omregulert til bebyggelse og anlegg, boligbebyggelse. 16 leiligheter vil f& mulighet til & innrede
loftsetasje ved at det tillates takoppleft. Det er vedlagt bindende fasadetegninger for loftsutbygging.
Hoyder reguleres som vist pa plankartet. Det blir ingen nye boenheter og fotavtrykk endres ikke.
Byggegrenser justeres i henhold til allerede oppforte terrasser, og tillatt grad av utnyttelse oppdateres og
angis i m* BRA. Planomradet er delt inn i fire omréader, B1- B4, hvorav B4 ikke skal bebygges men
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opparbeides som en kjorbar gangforbindelse. Avkjersel og parkering endres ikke, da dette allerede er
sikret i vedtatte reguleringsplaner utenfor planomréadet.

Forhandsuttalelser
Det er innkommet 6 forhdndsuttalelser.

Liste over forhdndsuttalelser:

1. Bydel Ostensjo 28.02.2011
2. Byantikvaren 24.02.2011
3. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 08.03.2011
4. Samferdselsetaten 16.02.2011
5. Hafslund Nett AS 14.02.2011
6. Skullerudtunet I borettslag _ 07.03.2011

Sammendrag av forhandsuttalelsene:
Bydel Ostensio, Samferdselsetaten, Byantikvaren, Eiendoms- og byfornyelsesetaten og Hafslund Nett AS
viser til tidligere samradsuttalelser og har ingen ytterligere bemerkninger.

Skullerudtunet I borettslag bemerker at planforslaget vil fare til bortfall av ettermiddagssol for enkelte
boenheter i Skullerudtunet I borettslag.

Forslagsstillers kommentarer til forhdndsuttalelsene:
Det vises til avsnitt ”Sol- og lysforhold” i punkt “Forslagsstillers begrunnelse”. Sol- og lysforhold for
Skullerudtunet I borettslag vil ikke vaere vesentlig forverret.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
FORHANDSUTTALELSER

Noen naboer mener de vil miste ettermiddagssol som falge av loftsutbyggingen. Forslagsstiller har
utarbeidet soldiagrammer som viser at solforholdene endrer seg minimalt. De viser til forslagsstillers
faglige begrunnelse hvor de skriver at det er gode sol- og lysforhold i omradet. Disse blir ikke vesentlig
forverret som folge av pabygging. Det er kjorbar gangforbindelse og fellesarealet mellom rekkehusene
som vil f4 endringer i sol- og lysforhold. Sol- og lysforhold etter gjennomfering av pdbygg vil fortsatt
vare gode i planomradet. Plan- og bygningsetaten anser ikke at foreslatte takoppleft vil medfore
nevneverdige konsekvenser for naboene.

For gvrig vises det til etatens forelopige vurdering.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mal

Planforslaget medforer i hovedsak at det tillates takoppleft slik at loftsetasje kan innredes i eksisterende
boliger. Dette gir 35 - 43m’ okt boligareal per boenhet, og eksisterende leiligheter endres fra 4-roms til 5-
roms. Dette kan fore til at flere kan bli boende lenger i omradet. Omradet har for det meste 4-roms
leiligheter og er et attraktivt omrade for barnefamilier. Planforslaget kan bidra til mer variert
boligsammensetning, Planforslaget anses ikke & vaere i strid med overordnede planer.

Landskap

Planomrédet skraner ned mot ser. Omradet er allerede utbygd og det finnes lite vegetasjon, kun et par
mindre trer. For gvrig finnes det noen mindre omréder/forhager med gress og hekk. Loftsutbyggingen vil
ikke medfare nedbygging av uteareal. Byggegrensene justeres i henhold til allerede oppferte terrasser, men
forslagsstiller opplyser at forhager og terrasser skal opprettholdes. Ca. 80m ser for planomrédet begynner
et grontomrade som er delvis regulert til spesialomrade (naturvern) og delvis til friomrade (park), og er en
del av marka. Disse omradene blir ikke pavirket av planforslaget.

Naturmangfold

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk mangfold
i kommunen. Dette er sikalte vilt- og naturtypeomrader, kartlagt etter metoder fastsatt av Direktoratet for
naturforvaltning. Opplysningene er systematisert i kommunens naturdatabase. I arbeidet med
reguleringsplanen har man forholdt seg til informasjonen fra kommunens naturdatabase.
Kunnskapsgrunnlaget ansees derfor som tilstrekkelig for offentlig beslutningstaking, jf. nml §§ 8 og 9.

Det er ikke registrert verdifullt naturmangfold i eller i umiddelbar nerhet til planomrédet. Det er ikke kjent
at det er andre forhold vedrerende naturmangfoldet som burde vert bedre undersgkt. Etter Plan- og
bygningsetatens vurdering, vil ikke gjennomfering av planen medfore at forvaltningsmélene i nml §§ 4, 5,
11 og 12 fravikes. Vurdering etter nml § 10 ansees derfor ikke relevant. '

Kulturminner

Byantikvaren har ingen innvendinger mot planforslaget og krever ikke arkeologisk registrering.
Eksiterende bebyggelse er av nyere dato, det er ingen kjente kulturminner. Det er kun snakk om
loftsutbygging og planforslaget medferer ingen konsekvenser for kulturminner.

Miljefaglige forhold

Planforslaget medferer ingen nye boenheter, det vil derfor ikke bli mer trafikk til omradet. E6 ligger ca.
150m vest for planomrédet, med bebyggelse og vegetasjon i mellom. Det er registrert rad stgysone ser og
vest for planomradet, gul staysone strekker seg inn mot bebyggelsen i nord. Steyforholdene sikres
gjennom reguleringsbestemmelsene, hvor det stilles krav om at stayskjerming skal veere i henhold til T-
1442 eller senere vedtatt forskrifter, vedtekter eller retningslinjer. Det er ikke registrert biologisk mangfold
i omrédet, se avsnitt om naturmangfold over. Sol- og skyggeforhold blir tilnaermet likt som for. Forovrig
ingen store konsekvenser for miljofaglige forhold.

Trafikkforhold

Avkjorsel og parkering ligger utenfor planomréadet og opprettholdes som for. Regulert kjorbar gangvei
mellom eksisterende boliger innenfor planomradet er opparbeidet noe forskjovet i forhold til gjeldende
regulering, planforslaget regulerer gangforbindelsen i trad med eksisterende situasjon. Det reguleres ikke




Saksnr: 200813856-39 Side 8 av 27

nye gangveier. Det gar buss forbi omradet som stopper pa bussplass rett ved eksisterende avkjersel. Det
gér t-bane fra Skullerud stasjon.

Risiko- og sarbarhet

Det er utarbeidet en enkel risiko- og sarbarhetsanalyse som viser at det ikke er risiko forbundet med
tiltaket. Det er oppgitt at det er mulig at omrédet er utsatt for radongass, men at det ikke er registrert
forekomster av radon. Forslagsstiller har ikke oppgitt om det er gjort mélinger nylig. Omradet er ikke
utsatt for ras, skred, flom eller lignende. Bakgrunnen for planforslaget er et enske om & bygge ut loftsetasje
i allerede eksisterende boligbebyggelse, og dette vil ikke endre dagens situasjon i forhold til trafikk og fare
for ulykker. Det er ikke behov for ytterligere ROS-analyse.

Sosial infrastruktur

Det er barnehager og skoler i omrédet. Loftsinnredning vil ikke medfere konsekvenser for offentlig
servicetilbud, men kan gi sterre leiligheter som vil vere attraktivt for barnefamilier. Tomten er ikke egnet
for barnehage ettersom den allerede er ferdig utbygget.

Teknisk infrastruktur
Det skal ikke etableres nye boenheter pé loftet. Plan- og bygningsetaten kan ikke se at planforslaget vil
generere ytterligere krav/endringer til vann, avlep eller renovasjon.

Estetikk og byggeskikk ,

Planomrédet er bebygget med rekkehus og en tomannsbolig, til sammen 16 leiligheter. Planforslaget
medferer i hovedsak ikke ny bebyggelse, kun takopplaft mot ser eller vest slik at loftsetasje kan innredes.
Mpne- og gesimshoyde ma heves da eksisterende loft per i dag ikke har tilstrekkelig hoyde med kun 2,1
meter p& midten. Ny gesimsheoyde pa takoppleft vil vere tilsvarende dagens meneheyde. Det er utarbeidet
bindende tegninger for takoppleft for 4 sikre en fortsatt ensartet utforming av bebyggelsen. Takopploft/
loftsutbygging skal tilpasses eksisterende bebyggelses karakter, formsprak, materialer og farger.
Planforslaget vil ikke ha konsekvenser for fjernvirkning. Hovedgrep, bebyggelsesstruktur, bygningstype,
osv. endres ikke. Hoyde og utnyttelse oppdateres i henhold til TEK10. Byggegrensene justeres slik at disse
blir i trdd med allerede oppforte terrasser.

Stedsutvikling
Omradet rundt Skullerud t-bane skal fortettes og det vil komme flere nye boliger, bla. skal tilliggende
eiendom i st bebygges med 30 boenheter. Selvaag har planlagt 4-roms leiligheter pa denne eiendommen.

Barns interesser
Planforslaget bergrer ikke leke- og oppholdsarealer. Fotavirykket endres ikke og det skal ikke bygges nye
boenheter.

Universell utforming
Planforslaget inneberer en loftsutbygging i eksisterende boliger. Det foreslas ikke bestemmelser om
universell utforming i planen utover det som er fastsatt i Teknisk forskrift (TEK10).

Forelapig konklusjon

Planomradet ligger inni et etablert boligomréde, og er bebygget med rekkehus/tomannsbolig i to etasjer
med totalt 16 boenheter. Boligformal skal opprettholdes, det foreslas kun en loftsutbygging for boenhetene
innenfor planomradet. Det vil vere nedvendig med takoppleft for 4 oppna tilfredsstillende takheyde. Det
blir ingen nye boenheter. Da en loftsutbygging ikke vil gke bygningenes fotavtrykk anses loftsutbyggingen
i seg selv som uproblematisk. Foreslatte utbygging vil heller ikke medfore konsekvenser for nzrmiljoet og
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forhold knyttet til innsyn, sol- og lysforhold. Plan- og bygningsetaten kan anbefale loftsutbygging innenfor
planomradet, etter konkrete bindende tegninger i trdd med reguleringsbestemmelsene.

Gjeldende regulering er utdatert i forhold til beregning av utnyttelse, byggelinjer er overskredet, plassering
av kjorbar gangvei er forskjovet, og hayder er oppgitt i etasjeantall. Det foreslas derfor & oppdatere
reguleringsplanen slik at den stemmer med eksisterende situasjon, i tillegg til at det kan tillates takoppleft.
Forslagsstiller har opplyst at det allerede da bygningene ble oppfert var avvik i forhold til byggelinjene. I
tillegg har det blitt gitt tillatelse til oppfering av terrasser utover byggelinjene i senere tid. Byggegrenser
justeres i henhold til allerede oppforte terrasser, og tillatt grad av utnyttelse oppdateres og angis i m’ BRA.
Avkjersel og parkering endres ikke, da dette allerede er sikret i vedtatte reguleringsplaner utenfor
planomrédet.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
SKULLERUDBAKKEN
Gnr.168/ Bnr.127 og deler av Gnr. 168/Bnr. 29

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket ABPN-200813856 og datert 03.08.2011.

§ 2 Formal
Omradet reguleres til:
- Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse (B1, B2, B3, B4)

§ 3 Utnyttelse

Det tillates folgende maksimal utnyttelse:
Bl -1225m’ BRA

B2 - 870 m’ BRA

B3 - 340 m’* BRA

B4 tillates ikke bebygget.

§ 4 Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene og de angitte hoydene vist pa plankartet.
Bebyggelsen som ligger i skratt terreng i omrade B1 og B2 skal trappes ned med terrenget med hoyder
som vist pd plankartet.

Terrasser, balkonger, verandaer, boder og inngangspartier tillates oppfert utenfor regulerte grenser for
maksimale gesimsheoyder, men innenfor byggegrensene.

Utvendige terrengtrapper og interne stottemurer tillates oppfort utenfor byggegrenser.

§ 5 Fellesbestemmelser
Omrade for bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse (B4) skal vare felles for gnr. 168 bnr. 125, 126,
127 og 128. Omradet B4 skal opparbeides som en kjorbar gangforbindelse.

§ 6 Utforming

6.1 Boligtyper

B1 og B2 tillates utbygget med rekkehusbebyggelse. B3 tillates utbygget med en tomannsbolig.
Bebyggelsen skal ha saltak. Meneretning skal vare som vist pa plankartet.

6.2 Fremtidig bebyggelse

Forutsatt av kravene i §§ 3 og 4 er oppfylt kan boliger utvides i henhold til folgende utbyggingstegninger:
B1: tegninger nr. 02, 03, 04, 05, 06, 07

B2: tegninger nr. 10, 11, 12, 13 og 14

B3: tegninger nr. 08 og 09

samtlige datert 19.05.2011 fra Arkitekt MNAL Gunnar F. Andersen.

Loftsutbygging som er vist pa fasadetegninger er bindende. Grense for bindende utforming er vist p&
fasadetegninger. vrige deler av fasadetegninger er ikke bindende. Utbyggingen skal vaere godt tilpasset
eksisterende bebyggelses karakter, formsprék, materialer og farger.

§ 7 Avkjersel og parkering
Avkjersel skal opparbeides i henhold til § 8 i S-4568, vedtatt 23.03.2011.
Parkeringsplasser skal anordnes og plasseres i henhold til § 5 i S-3037, vedtatt 15.03.1989.
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§ 8 Utomhusplan

Ved innsendelse av byggesoknad for oppfering av nybygg som folge av brann eller annen uopprettelig
skade kreves innsendelse av utomhusplan. Denne skal vise bade eksisterende og planert terreng for
eiendommen og terrengtilpasning, opparbeidelse av utearealer pd egen grunn og tilstettende
fellesarealer. Utearealer skal vare opparbeidet i samsvar med godkjent utomhusplan for midlertidig
brukstillatelse gis. ‘

§9 Stay og forurensning
Krav til stoyskjerming skal tilfredsstille Miljeverndepartementets skriv T-1442 eller senere vedtatte
forskrifter, vedtekter eller retningslinjer. Stoykrav ma oppfylles i bygninger og pa utearealer.

Krav knyttet til luftforurensning skal vere i henhold til de til enhver tid gjeldende nasjonale mal for
luftkvalitet.
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BINDENDE FASADETEGNINGER:

. Skullerudbakken 30-36 — fasade mot syd

. Skullerudbakken 30-36 — fasade mot nord

. Skullerudbakken 30-36 — fasader mot st og vest
. Skullerudbakken 38-44 — fasade mot syd

. Skullerudbakken 38-44 — fasade mot nord

. Skullerudbakken 38-44 — fasader mot gst og vest
. Skullerudbakken 46-48 — fasader mot vest og syd
. Skullerudbakken 46-48 — fasader mot gst og nord
. Skullerudbakken 56-60 — fasade mot syd

10. Skullerudbakken 56-60 — fasade mot nord

11. Skullerudbakken 62-66 — fasade mot syd

12. Skullerudbakken 62-66 — fasade mot nord

13. Skullerudbakken 56-66 — fasader mot @st og vest

O 0~ W
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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 Skullerudbakken pa Skullerud, som
omreguleres fra byggeomréde for boliger til

Bebyggelse og anlegg
- Boligbebyggelse

som foreslatt av Solheim + Jacobsen Arkitekter, vist p& kart merket Plan- og bygningsetaten,
ABPN-200813856, datert 03.08.2011.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 18.08.2011 av:

Maria Skdren - Saksbehandler
Per Arne Horne - Enhetsleder







Forslagsstillers planbeskrivelse

Skullerudbakken 30, 32, 34, 36, 38, 40, 42, 44, 46, 48, 56,
58, 60, 62, 64 og 66, Skullerud

Planforslag til offentlig ettersyn

Reguleringsplan

Utarbeidet av: Solheim + Jacobsen Arkitekter AS for Skullerudtunet II borettslag
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon

Skissen er ikke malestokk og er kun ment til & vise situasjonen i forhold til evrig rekkehusbebyggelse i
omrédet.

1.2 Skisse - mulig fremtidig situasjon

Skissen er ikke mélestokk og er kun ment til & vise situasjonen/volumendring i forhold til gvrig
rekkehusbebyggelse i omradet.
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2. BAKGRUNN

Skullerudtunet II borettslag ensker & innrede loft for & gke boligarealet slik at loftsstue (eller
gjesterom) kan etableres. Eksisterende loft er pd midten 2,1 meter hoy, slik at det ikke lar seg innrede
slik som det er. Det enskes derfor 4 lofte takkonstruksjonen og foreta takoppleft mot vest eller syd
(altsd pa den ene siden av rekkehusene).

Samtidig er det gnskelig 4 bringe reguleringsforholdene i trdd med dagens situasjon nar det gjelder
byggegrenser, plassering av kjerbar gangforbindelse og utnyttelse.

Det var opprinnelig 2 borettslag som ensket & gjennomfere loftsutbygging, men det er kun
Skullerudtunet II som ensket & g videre med planforslaget.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomrédet ligger i enden av Skullerudbakken pa Skullerud i bydel Ostensje. Planomradet er pa 3304
m2 og bestar av 16 leiligheter (gnr./bnr. 168/127) og fellesarealer (gnr/bnr 168/29). Planomradet er en
del av rekkehusomradet som bestar av 3 borettslag, hvor forslagsstillers borettslag ligger i midten og
grenser til de to andre borettslag i vest og gst. Enda lenger vest mot E6 ligger lavblokker. @st for
rekkehusomridet ligger forelapig ubebygd tomt hvor det er nylig vedtatt reguleringsplan for oppfering
av 30 rekkehusenheter (saksnr. 200711204). Syd for rekkehusene ligger tidligere Nordstrand
Helsehjem som ble i 2009 gjort om til 11 leiligheter (saksnr. 200006611). Nord for rekkehusene ligger
blokkbebyggelse. "

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende arealer

Landskap

Planomrédet ligger pa bart fjell hvor tynt losmassedekke forekommer stedvis. Planomradet ligger i
skranende terreng hvor terrenget stiger nordover fra kote 133 ved planomréadets grense i syd til kote
143 ved planomrédets grense i nord. Det vokser ikke store trar i planomradet. Men det finnes en del
unge traer og busker (tujahekk og barbusker).

Verneinteresser
Eksisterende bebyggelse er fra 2000 og representerer ingen interesser med hensyn til bevaring. Ingen
av tilgrensende eiendommer er oppfort pd Byantikvarens gule liste” over bevaringsverdige objekter.

Miljefaglige forhold

Det er ikke registrert forurenset grunn og biologisk mangfold i omradet. Omradet ligger ca 130-150
meter fra E6 i luftstrekning og pa det neermeste ca 60 meter fra Skullerudbakken. Planomradet er
”skjermet” med bebyggelse rundt fra alle sider.

Trafikkforhold

Skullerudbakken er stengt for gjennomkjering med bom mot E-6, slik at veien trafikkeres kun av
omradets beboere og rutebusser. Parkeringsplasser til rekkehusene og blokkene ligger i felles
parkeringsanlegg under blokkene (gnr/bnr 168/129). Gjesteparkering er felles for Skullerudtunet I, II
og III borettslag, Skullerudbakken 12 A-D SE, Skullerudtunet Terrasse sameie (Skullerudbakken 2-6)
og Skullerudbakken 8-10 borettslag og ligger pa fellesarealer ved innkjoring til felles garasjeanlegg.

Risiko- og sérbarhet
Det er ikke registrert noen ROS forhold i planomradet.

Sosial infrastruktur

Bydelssenteret ligger pa Beler i 2-3 km avstand.

Rustad barneskole med SFO ligger i ca 1,5 km gangavstand nord for omradet. Skullerud
ungdomsskole i General Ruges vei 100 ligger ca 1 km fra planomradet. Neermeste barnehage er
Skullerudhegda foreldrebarnehage i Skullerudveien 61 i ca 800 meter gangavstand.
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Eksisterende matbutikk ligger ca 1 km fra planomradet, men det planlegges ny dagligvarebutikk i
Johan Scharffenbergs vei 75. For ovrig finnes et storre hagesenter ca 500 meter fra omradet, mens
Bogerud senter (ca 2,5 km) og Beler senter (ca 3,5 km) har et stort utvalg av forretninger og
servicetilbud.

Skullerudstua ligger ca 800 meter unna, med aktiviteter for barn, bl.a. skiskole om vinteren. '

Teknisk infrastruktur

Boligene i planomradet har elektrisk oppvarming samt vedovn. Det er felles renovasjonslgsning med
Skullerudtunet I og III borettslag, Skuilerudbakken 12 A-D SE, Skullerudtunet Terrasse sameie
(Skullerudbakken 2-6) og Skullerudbakken 8-10 borettslag.

Estetikk og byggeskikk
Planomradet er bebygget med tre rekkehus og en tomannsbolig og bestér av 16 leiligheter. Alle husene

er bygget i 2 etasjer (med unntak av 1 leilighet i Skullerudbakken 30 som har tre etasjer pd grunn av
plasseringen i terrenget). Rekkehusene er bygget i samme stil, skala og proporsjoner som rekkehusene
gst og vest for omradet. Den eneste forskjell er at i motsetning for rekkehusene i gst som har 2 etasjer,
gér rekkehusene vest for planomradet over 3 plan: 2-roms leiligheter i underetasje og 4-roms
leiligheter som gér over 1 og 2 etasje. Det gér en kjorbar gangforbindelse mellom rekkehusene.

Rekkehusene er bygget slik at hver annen rekkehusenhet (med unntak av tomannsboligen) har lik
bredde, planigsning og fasadeutforming.

Deler av planomrédet og rekkehusene og blokkene vest for planomrédet er synlig fra E6 og fra
Leirskallbakken pa andre siden av E6.

Stedsutvikling
Det pagar na en fortetting med boliger p& Skullerud. I Johan Scharffenbergs vei 75 skal det bygges 82

leiligheter samt matbutikk. I Olav Helsets vei 1 er det gitt rammetillatelse til etablering av 135
leiligheter med forretninger i forste etasje. Johan Scharffenbergs vei 91-93 er foreslatt bebygget med
140 leiligheter (planforslaget vert til offentlig ettersyn). I Johan Scharffenbergsvei/ Skullerudbakken
er det planlagt 30 rekkehusleiligheter i henhold til nyvedtatt reguleringsplan.

Barns interesser
Det er opparbeidet 3 lekeplasser i umiddelbar naerhet av planomrédet. Lekeplassene ligger i
fellesarealet pa gnr/bnr 168/29.

Universell utforming
Planomradet ligger i omrédet med store nivaforskjeller og er stedvis ikke universell utformet.

Juridiske forhold

Planomradet bestar av deler av gnr/bnr 168/29 som er fellesarealet (kjorbare gangveier og utearealer)
til Skullerudtunet I, IT og III borettslag, Skullerudbakken 12 A-D SE, Skuilerudtunet Terrasse sameie
(Skullerudbakken 2-6) og Skullerudbakken 8-10 borettslag. Renovasjon og gjesteparkering ligger ogsé
pé felles arealer. :

Parkeringsplasser til Skullerudtunet II borettslag ligger i felles garasjeanlegg pé gnr/bnr 168/129 og
168/130.

Alle rettighetene er sikret med tinglyste erklaringer ved oppfering av rekkehusene.

4. PLANSTATUS

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer
Retningslinjene for & styrke barn og unges interesser i planleggingen (12.06.2008) skal synliggjere og

styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven.
Retningslinjene skal ivareta at arealer som brukes av barn og unge skal sikres mot forurensning, stay,
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trafikkfare og annen helsefare. Videre skal sikres varierte og store nok lekearealer i nermiljoet og
avsettes tilstrekkelige arealer for barnehager.

Gijeldende overordnede planer

Kommuneplan 2008 — Oslo mot 2025, vedtatt 11.06.2008.

Ny bebyggelse sokes tilpasset eksisterende miljo slik at Oslos utforming, historiske, estetiske og
visuelle karaktertrekk tas vare pa og videreutvikles.

5.8 Tilrettelegge for tilstrekkelig og variert boligbygging.

Gjeldende regulering:

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger, jf. reguleringsplan S-3037, stadfestet
15.03.1989. Maks tillatt tomteutnyttelse er % TU = 47 %. Maks tillatt etasjeantall er 3, hvorav den
ene etasjen skal vere underetasje eller ligge i takkonstruksjonen ndr etasjetallet er mer enn 2.

Det ble vedtatt mindre vesentlig endring av regulerings- og bebyggelsesplan den 08.07.1997.
Endringen innebar ekning av tillatt tomteutnyttelse i reguleringsplanen til % TU = 52 %, for & gi
mulighet for & bygge parkeringskjeller. I bebyggelsesplanen innebar endringen en gkning av antall
bruksenheter, boligtyper og plassering innenfor regulert byggelinje uten at boligarealet gker. Dette
medforte igjen at maks tillatt etasjeantall gikk fra 3 etasjer til 2 etasjer.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrid

Gjennom kommunalt samrad kan fagetater, bydelen og barnas representant i bydelen gi innspill til
forslagsstiller i starten av planarbeidet i forbindelse med innsendelse av et planinitiativ.
Samradsinnspillene folger som eget vedlegg.

Liste over samradsinnspill

1. Bydel Ostensjo 11.02.2009 og 02.04.2009
2. Hafslund Nett 05.02.2009
3. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 18.02.2009
4. Byantikvaren 16.02.2009
5. Renovasjonsetaten 17.02.2009
6. Samferdselsetaten 18.02.2009
7. Friluftsetaten 16.02.2009
8. Engketaten 09.02.2009
9. Gravferdsetaten 05.02.2009
10. Omsorgsbygg Oslo KF 09.02.2009
11. Oslo Havn KF 05.02.2009
12. Ruter AS 06.02.2009
13. Trafikketaten 16.02.2009
14. Undervisningsbygg Oslo KF 05.03.2009

Sammendrag av samrédsinnspill
Bydel Ostensjo bemerker at det forutsettes at de bergrte partene av planinitiativet gir sitt samtykke til

den foreslatte loftsutbyggingen.

Hafslund Nett AS har kabelanlegg i det aktuelle reguleringsomradet og stasjonsanlegg inntil
reguleringsomradet. Det ma ikke iverksettes tiltak som medferer forringelse av atkomst tilhorende
Hafslund Netts anlegg pd omradet.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten forvalter ingen eiendommer som blir berert av det foreliggende
planinitiativet. '

Byantikvaren har i forhold til nyere tids kulturminner ingen kjente forhold som har betydning for
planinitiativ i dette omradet. Forholdet til automatisk fredete kulturminner er ivaretatt gjennom
reguleringsplanen og Byantikvaren krever ikke en arkeologisk registrering av planomréadet (jfr.
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kulturminneloven § 9). Byantikvaren minner om kulturminneloven § 8 annet ledd og at dersom det blir
gjort funn av automatisk fredete kulturminner skal arbeidet straks stanses og Byantikvaren kontaktes.

Renovasjonsetaten bemerker at avfallet som genereres fra loftsboligene vil falle inn under den
lovpélagte renovasjon (husholdningsavfall), og at renovasjonen for disse boligene mé samordnes med
den eksisterende avfallshindteringen for borettslagene. Renovasjonsetaten ber om at det blir tatt
kontakt med Renovasjonsetaten for vurdering av sterrelse pé avfallscontainere i borettslagene.

Samferdselsetaten bemerker at det vurderes 4 innta del av Skullerudbakken sgr for planomradet, fra
Gamle Enebakkvei til Johan Scharffenbergs vei, for & gi en reguleringsmessig opprydding i trdd med
eksisterende situasjon. Videre skrives det at krav til tilfredsstillende stoyskjerming, i henhold til
gjeldende forskrifter, vedtekter eller retningslinjer, ma tas inn i reguleringsbestemmelsene.

Engketaten, Friluftsetaten, Gravferdsetaten, Omsorgsbygg Oslo KF, Oslo Havn KF, Ruter AS,
Trafikketaten og Undervisningsbygg Oslo KF har ingen kjente forhold som har betydning for
planinitiativ i dette omréadet.

Forslagsstillers kommentarer til samrédsinnspill

Eier av gnr/bnr 168/29 har ikke serskilt samtykket til planforslag, men har heller ikke innsendt
kommentarer/bemerkninger etter varslingen. For Saga Eiendomsutvikling AS som eier felles arealer
vil planforslaget ikke ha noen konsekvenser. Reguleringsformél og bruk av deler av fellesarealet
viderefores. Traseen for intern kjarevei justeres i henhold til dagens eiendomsgrenser, slik det var
ment i henhold til gjeldende bebyggelsesplan.

Planforslagets hensikt er & overfore dagens utnyttelse til reguleringsplan samt legge til rette for
fremtidig loftsutbytting. Det skal ikke etableres noen bygningsvolumer i nzrheten av kabelanlegg til
Hafslund Nett AS.

Det skal ikke etableres nye boenheter, slik at avfallsmengden vil vare tiln®rmet det samme som i dag.
Planomradet grenser ikke til Skullerudbakken og planforslaget gjelder ikke etablering av nye boliger.
Ved omregulering av gnr/bnr 168/85 som grenser til Johan Scharffenbergs vei og Skullerudbakken ble
dette ikke krevd (saksnr. 200711204). Omrédet ligger omringet av boliger og er ikke utsatt for stoy.

5.2 Forhindsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelser folger som eget vedlegg.

Liste over forhandsuttalelser

1. Bydel Ostensjo 28.02.2011
2. Byantikvaren 24.02.2011
3. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 08.03.2011
4. Samferdselsetaten 16.02.2011
5. Hafslund Nett AS 14.02.2011
6. Skullerudtunet I borettslag 07.03.2011

Sammendrag av forhindsuttalelsene
Bydel Ostensja, Samferdselsetaten, Byantikvaren, Eiendoms- og byfornyelsesetaten og Hafslund Nett

AS viser til tidligere samradsuttalelser og har ingen ytterligere bemerkninger.

Skullerudtunet I borettslag bemerker at planforslaget vil fore til bortfall av ettermiddagssol for enkelte
boenheter i Skullerudtunet I borettslag.

Forslagsstillers kommentarer til forhdndsuttalelsene

Det vises til avsnitt ”Sol- og lysforhold” i punkt “Forslagsstillers begrunnelse”. Sol- og lysforhold for
Skullerudtunet I borettslag vil ikke vare vesentlig forverret.
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6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Endringer i reguleringsplan

Gjeldende regulerings- og bebyggelsesplan for tomten avviker mye i forhold til dagens situasjon ndr
det gjelder utnyttelse (som folge av feilberegninger), byggelinjer og plassering av kjerbar gangvei. S-
3037 med bebyggelsesplanen er ogsé udatert ndr det gjelder benevnelser for beregninger av grad av
utnytting og etasjetall, slik at det ikke er praktisk & foreta endringer av denne reguleringsplanen. Det
ble derfor valgt & utarbeide nytt planforslag for planomradet hvor formél, bestemmelser om avkjorsel
og parkering viderefores, mens utnyttelse, byggegrenser, plassering av intern kjerevei og hayder
beregnes i henhold til TEK10 og fastsettes i henhold til dagens situasjon samt med loftsutbygging.

Grad av utnytting

Grad av utnytting som foreslds bestar av utnyttelse for eksisterende bebyggelse som ble godkjent og
oppfert i 2000, omregnet til BRA i henhold til TEK 10 samt utvidelse av eksisterende boliger i form av
loftsutbygging.

Det ble i planinitiativet anbefalt & beregne utnyttelse som % BRA. Ettersom tomten splittes i 3 deler av
kjorbar gangforbindelse, samt at det ikke foreligger noen planer for deling av gnr/bnr 168/127 i mindre
tomter, foreslas det 4 beregne grad av utnytting i m2 — BRA”. P4 denne maten blir det enklere for
beboere i borettslaget & forholde seg til fastsatte tall.

Folgende arealer er lagt til grunn ved beregninger (i m®):

BRA eks. BRA for Eks. Ny BRA
Adresse hus overdekkede deler | sportsboder (loft) Total BRA

Skullerudbakken 30-36 4482 7,3 18,8 156 630,3

Skullerudbakken 38-44 401 2,8 18,8 156 578,6

Skullerudbakken 62-66 - 297 34 16,5 113 4299

Skullerudbakken 56-60 297 34 16,5 113 4299

Skullerudbakken 46-48 208 10,2 30 86 334,2
Totalt for alle boliger: 2402,9

Som sikkerhetsmargin er det lagt inn ca 2 m2 BRA per boenhet. Dette gir en total utnyttelse pa 2435
m2 BRA som dekker bade eksisterende bebyggelse og fremtidig utvidelse. Hver boenhet vil kunne fa
35 eller 43 m2 BRA ekstra som falge av utbygging avhengig av planlesning pa rekkehusenhet.
Uinnredet loft for alle rekkehus innenfor planomrédet skulle vart medregnet i T-BRA med ca 210 m2
i henhold til TEK som gjaldt nér S-3037 ble vedtatt. Som folge av dette utgjor den reelle okningen av
loftsarealet 414 m2 (ca 25 m2 per enhet). Skullerudtunet II borettslaget (i motsetning til for eks.
rekkehusomradet gst for tiltaket) har ikke private hager, men kun terrasser (med unntak av
tomannsboligen). Utvidelse av boarealet vil betraktelig oke bokvaliteten for beboere samt &pne for
utsikt til Leirskallbakken. Utvidelsen gar ikke pa bekostning av utearealer, vegetasjon og den etablerte
bebyggelsesstrukturen i planomradet.

Byggegrenser
Byggelinjer rundt husene samsvarer ikke med dagens situasjon. Husene ble bygget med avvik fra

byggelinjer samt at det er i etterkant bygget terrasser utover byggelinjene. Det foreslas & ikke
viderefore "byggelinje”, siden fotavtrykk til rekkehusene bestar av mange store og smé rektangulere
avtrykk som vil veere vanskelig & forholde seg til ved ev. utvidelser av terrasser/plattinger eller ved ev.
gjenoppbygging av husene etter brann eller annen skade. Det foreslas derfor “byggegrense” rundt alle
husene og terrassene. Enkelte terrasser, plattinger og boder er ikke omsekt i henhold til plan- og
bygningsloven. Etter fastsettelse av byggegrense som hensyntar disse tiltak vil det vaere mulig for
beboere 4 legalisere disse via enkle seknadsprosesser. Fastsatt byggegrense legger ikke opp til ekstra
utvidelse mot naboer enn dagens situasjon, men gir mulighet for oppfering av for eks. plattinger og
terrasser imellom rekkehusene i planomradet. Grense for bebyggelse i den nordlige delen av
planomrédet blir oppretthold. Mot syd foreslés byggegrense & ligge i ytterkant terrasser (oppfering av
disse ble godkjent i 2008).
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Boligkvalitet
Béade Skullerudtunet I borettslag og de to tilstettende rekkehusfeltene i vest og ost har like store

leiligheter — 4 roms. Det bor mange barnefamilier i borettslaget og i nzeromradet som trives godt i
omtédet men gnsker & ha en mulighet til sterre leiligheter for & kunne bo lengre p& en og samme plass.
En utbygging av det ene borettslaget vil gi ensket variasjon i leilighetssterrelse i omradet, mer trivsel
og trygghet. P4 denne méten vil boligkvaliteten i omradet ske.

Som nevnt tidligere har mange av beboere i Skullerudtunet II borettslag ikke private hager, noe som er
i utgangspunktet uvanlig for rekkehusbebyggelse. Dette skyldes til dels nivaforskjeller i planomrédet.
Som private utearealer har hver av enhetene terrasser/plattinger. En utbygging av loftet vil i tillegg til
ekstra boareal (loftsstue eller soverom) kunne gi gode utsiktsforhold til Skulleruddumpa og
Leirskallbakken p& Nordstrand.

Estetiske forhold

Alle tre borettslagene er bygget samtidig og har lik utforming og uttrykk. Det har veert viktig for
forslagsstiller at utbyggingen skal utformes likt pa alle rekkehusenheter, sarlig tatt i betraktning at
utbyggingen ikke skal foretas samtidig. For & kunne styre dette foreslds det & binde lik utforming av
pébygg, takoppleft og takvinduer ved at fasadetegninger for loftutbygging blir bindende via
reguleringsbestemmelser. Planlgsning kan beboere avgjere selv.

Den opprinnelige takvinkelen opprettholdt for 4 tilpasse eksisterende rekkehusbebyggelse i st og i
vest. Det er valgt vindusproporsjoner tilsvarende vinduer i 2. etasje. Liggende panel viderefores i
takoppleft. Plassering av takvinduer er sentrert i forhold til vinduene i 2. etasje. Takoppleftene varierer
med sterrelse avhengig av “type boenhet” og dermed storrelse pé takflate. Alle takopploftene er
plassert slik at hovedgesims opprettholdes (blir synlig). Estetisk sett fremstar husene etter pabygging
som en enhetlig rekkehusbebyggelse som star i stil med gvrige rekkehusene i neeromradet.

Ettersom planomrédet vil fa ny reguleringsplan var det ogsa viktig 4 sikre lik utforming ved
gjenoppbygging etter brann eller annen skade. Det er derfor tatt inn bestemmelser om boligtype,
takform og meneretning i tillegg til utnyttelse, hayder og byggegrenser.

Hoyder
S-3037 forholder seg til etasjetall ved fastsettelse av hayder. Begrepet “etasjetall” kan ikke lenger

brukes som haydefastsettelse. Det foreslas derfor & fastsette hoyder med angivelse av maks
gesimsheyder. Maks gesimshgyder foreslas pa begge sider av mone for & sikre at takopploft kan
oppferes kun mot vest eller syd. Videre er det satt maks gesimshayder pa hver av rekkehusendene
ettersom to av rekkehusene ligger i skrdnende terreng.

Som folge av pabygging heves mone og gesims for hovedhusene med 0,9 meter. Gesimsen pa
takoppleftets side vil ca veere pa samme nivd som dagens mene. Pabygging vil ikke gi store endringer
i sol- og lysforhold til naboene, men vil kunne gi utsikt fra loftsstuene. Rekkehusene vil etter
utbygging f hoyder tilsvarende 3 etasjer”. Dette er i trdd med intensjoner i S-3037.

Kjerbar gangforbindelse
Den regulerte kjorbar gangvei i bebyggelsesplanen er ikke blitt opparbeidet i trdd med planen. Den

opparbeidete veien er forskyvet i forhold til den regulerte. Den opparbeidete kjorbare gangveien er en
del av fellesarealet som er skilt ut som eget gnr/bnr. Bredden og trasé er tilnermet det samme som i
bebyggelsesplanen. Det foreslas derfor & innregulere dagens trasé slik det var ment i
bebyggelsesplanen. Benevnelse “kjerbar gangvei” byttes med “kjerbar gangforbindelse” og formdlet
byttes fra ” byggeomréade for boliger” til ”boligbebyggelse”. For ovrig vil det ikke vare noen
endringer for dette arealet eller konsekvenser for eiere av dette arealet.

Sol- og lysforhold

Det er gode sol- og lysforhold i omradet. Disse blir ikke vesentlig forverret som folge av pdbygging.
Det er kjorbar gangforbindelse og fellesarealet mellom rekkehusene som vil fa endringer i sol- og
lysforhold. Sol- og lysforhold etter gjennomfering av pabygg vil fortsatt vaere gode i planomrédet.

7. PLANFORSLAGET

Reguleringsformal

Omréadet reguleres til bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse (B1, B2, B3, B4).
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Grad av utnytting og hoyder
Det foreslas hoyder tilsvarende 3 etasjer (romhgyde pa 2,4 meter). Bebyggelsen som ligger i skrétt
terreng i omrade B1 og B2 skal trappes ned med terrenget med hoyder som vist pa plankartet.

Det tillates folgende maks utnyttelse:
B1-1225m2 BRA

B2 - 870 m2 BRA

B3 -340 m2 BRA

B4 tillates ikke bebygget.

Bebyggelsens plassering

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrensene og de angitte hoydene vist pa plankartet.
Terrasser, balkonger, verandaer, boder og inngangspartier tillates oppfert utenfor regulerte grenser for
maks gesimshgyder men innenfor byggegrensene.

Utvendige trapper og interne stettemurer tillates oppfort utenfor byggegrenser.

Miljefaglige forhold
Krav til stoyskjerming skal tilfredsstille Miljeverndepartementets skriv T-1442 eller senere vedtatte

forskrifter, vedtekter eller retningslinjer. Steykrav méa oppfylles i bygninger og pé utearealer.

Krav knyttet til luftforurensning skal veere i henhold til de til enhver tid gjeldende nasjonale mél for
luftkvalitet.

Trafikkforhold
Avkjersel skal opparbeides i henhold til § 8 i S-4568, vedtatt 23.03.2011.
Parkeringsplasser skal anordnes og plasseres i henhold til § 51 S-3037, vedtatt 15.03.1989.

Estetikk og byggeskikk
Omrader B1 og B2 tillates utbygget med rekkehusbebyggelse og omrade B3 tillates utbygget med en

tomannsbolig.
Bebyggelsen skal ha saltak. Moneretning skal vare som vist pa plankartet.

Forutsatt av kravene i §§ 4 og 6 er oppfylt kan boliger utvides i henhold til folgende
utbyggingstegninger:

B1: tegninger nr. 02, 03, 04, 05, 06, 07

B2: tegninger nr. 10, 11, 12, 13 og 14

B3: tegninger nr. 08 og 09

samtlige datert 19.05.2011 fra Arkitekt MNAL Gunnar F. Andersen.

Loftsutbygging som er vist pa fasadetegninger er bindende. Grense for bindende utforming er vist pd
fasadetegninger. @vrige deler av fasadetegninger er ikke bindende. Utbyggingen skal vare godt
tilpasset eksisterende bebyggelses karakter, formsprak, materialer og farger.

Omradet B4 skal opparbeides som en kjerbar gangforbindelse.

Barns interesser

Ved innsendelse av byggesgknad for oppfering av nybygg som folge av brann eller annen uopprettelig
skade kreves innsendelse av utomhusplan. Denne skal vise bade eksisterende og planert terreng for
eiendommen og terrengtilpasning, opparbeidelse av utearealer pa egen grunn og tilstattende
fellesarealer. Utearealer skal vere opparbeidet i samsvar med godkjent utomhusplan for midlertidig
brukstillatelse gis.

Juridiske forhold




Forslagsstillers planbeskrivelse side 10 av 12

Omrade for bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse (B4) skal vare felles for gnr. 168 bnr. 125, 126,
1270g 128.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mél

Endringene av gjeldende regulerings- og bebyggelsesplan gjelder kun mulighet for en begrenset
utvidelse av eksisterende boenheter. Planforslaget anses & vare i trdd med overordnede planer om
tilrettelegging for variert boligbygging.

Natur- og ressursgrunnlaget
Den nye byggegrensen gir teoretisk sett mulighet for oppfering av terrasser som gér utover det

naturlige terrenget. Imidlertid er alle terrasser allerede bygget (bdde med og uten godkjenninger) slik
at den faktiske situasjonen blir uendret. Loftsutbygging vil ikke legge beslag pé eksisterende
utearealer. De private forhagene og terrassene (p& samme maéte som felles arealer utenfor planomradet)
skal opprettholdes i samme stand.

Landskap
Planforslaget vil ikke f& konsekvenser for dette plantemaet, ettersom forslaget dreier seg om

pabygging av eksisterende bygninger. Nar det gjelder byggegrenser, vises det til vurderinger i forrige
punkt.

Verneinteresser
Det er ikke registrert kulturminner eller verneverdig bebyggelse i eller i nerheten av planomrédet.
Planforslaget vil derfor ikke fa konsekvenser for dette plantemaet.

Miljgfaglige forhold

Planomradet ligger et godt stykke unna trafikkerte veier skjermet med ovrig bebyggelse og vegetasjon
rundt. I folge temakart (stoyforhold) fra Friluftsetaten er planomradet ikke utsatt for trafikkstey.
Steykravet skal uansett tilfredsstilles ved pabygging i henhold til foreslatt § 9 i bestemmelser. Det er
ikke registrert biologisk mangfold eller forurenset grunn innenfor planomradet. Planomradet er ikke
utsatt for luftforurensning.

Det er utarbeidet soldiagrammer som viser situasjonen for og etter utbygging per 21 juni k1 09:00,
12:00, 15:00, 18:00 og 21 mars k1 09:00, 12:00 og 15:00. Av de 14 boenheter i Skullerudtunet I
borettslag blir det 5 boenheter som far sma endringer i solforhold som folge av utbyggingen. For
Skullerudbakken 54 vil for det meste skraningen og deler av atkomsttrappen samt en smal stripe av
utearealet mot vest, som blir skyggelagt per 21.mars kl 12:00 og 15:00. Denne enheten vil ikke fa
endrede solforhold om sommeren. Skullerudbakken 68 vil fi noe skygge nord og nordvest for enheten
per 21 mars og 21 juni kl 15:00. Denne delen av utearealet ligger mot stien mellom enhetene og mot
og langs blokken i nord, og er lite brukt som uteoppholdsareal. Skullerudbakken 76 vil f& noe ekstra
skygge per 21.mars kl 15:00 i det ene hjgrnet av uteoppholdsarealet. Skullerudbakken 80 og 82 vil f&
en ekstra stripe med skygge pé sine uteoppholdsarealer og terrasser per 21.juni ki 18:00.

P4 bakgrunn av dette konkluderer vi at ingen av nerliggende boenheter i Skullerudtunet I borettslag
vil f4 store endringer i solforhold pa sine uteoppholdsarealer sett i forhold til dagens situasjon. De
fleste endringene vil veere i var og hest, ndr utearealer ikke er i aktiv bruk. Det er kun 2 boenheter som
far sma endringer (ettermiddagssol) om sommeren. Endringene vil for det meste besta i at en stripe pa
bakken tilsvarende ca 1 meter i bredde vil bli skyggelagt.

Ettersom det ligger kjerbar gangforbindelse mellom rekkehusene, vil for det meste kun denne
gangforbindelsen som vil fa endringer i sol- og lysforhold og det blir sdledes ikke nevneverdige
endringer for resterende tilliggende eiendommer.

Trafikkforhold

Planforslaget medforer ikke okt biltrafikk til omrédet da antall boenheter ikke endres. Oppdatering av
trasé for kjerbar gangforbindelse i trid med dagens situasjon vil ikke f& konsekvenser for dette
plantemaet. Bredde pé gangforbindelsen blir det samme som i dag og som i bebyggelsesplanen.
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Avkjersel og antall parkeringsplasser forblir uendret ettersom kravene/bestemmelser om disse
viderefores.

Risiko- og sérbarhet

Risiko- og sarbarhetsanalysen av 03.04.2011 viser at utbyggingen vil ikke representere eller vere
utsatt for spesiell fare som overstiger det som faller innenfor akseptkriteriet for tilsvarende tiltak i
Norge.

Sosial infrastruktur

Antall boenheter vil ikke endres, men antall kvadratmeter gulvareal vil gke. Etter omregulering vil
hver boenhet gjennomsnittlig kunne oke med ca 35-43 m2 BRA. Forslag til endring av
reguleringsplanen vil medfere at boligene kan f& gkt boligkvalitet.

Byggegrenser blir liggende n®rmere enn 4 meter til kjorbar gangforbindelse som er en del av eget
gnr/bnr. Byggegrensene er lagt slik at alle allerede utforte utbygg (terrasser og boder) ligger innenfor
byggegrenser. Det vil derfor ikke veere noen konsekvenser for verken naboer til planomradet eller
kjerbar gangforbindelse utover dagens situasjon. Utbyggere selv er ansvarlig for at prosjekteringen i
forhold til brannspredning blir ivaretatt i henhold til teknisk forskrift.

Teknisk infrastruktur
Teknisk infrastruktur er ferdigutbygget. Planforslaget far ingen konsekvenser pa teknisk infrastruktur,
ettersom det ikke etableres nye boenheter.

Estetikk og byggeskikk
Deler av planomrédet (noen f& boenheter) er synlig fra E6 og Leirskallbakken. Med pabygging vil

flere av boenhetene vzere synlige. Dette vil imidlertid ikke ha store konsekvenser for fjernvirkning.
Dette omradet oppleves fra E6 som en tett bebygget omradet omringet av skogen. Omrédet fremstér i
landskapet med like bygningstyper (rekkehus og blokker) av forskjellige volumer/hgyder med den
karakteristiske rade fargen pé takene. Et pAbygg med 0,9 meter vil ikke vare dominerende og passer
godt inn i bebyggelsens volumoppbygging, sett fra E6.

Gjeldende formal og bebyggelsesstruktur opprettholdes. Antall boenheter og type bebyggeise blir
uendret. Alle boenheter etter pabygging skal ha lik utforming som tilpasses eksisterende boligene og
ovrig rekkehusbebyggelse. Saltak, meneretning formsprak, farge og materialvalg viderefores.

Stedsutvikling
Leilighetsfordeling endres fra 4-roms leiligheter til 5 roms leiligheter. Dette vil vare positivt for

nzromridet, hvor rekkehusene ellers er 4-roms leiligheter. En variasjon i boligtyper ventes 4 fare til at
beboerne blir boende over lengre tid. Dette skaper et stabilt bomilje. Planforslaget vil for ovrig ikke ha
noe betydning for kapasitet i naerliggende skoler, barnehager og kollektivtrafikken, da det ikke
etableres nye boenheter. Omradet i seg selv egner seg ikke til barnchageutbygging, da dette er
privateid og “ferdigutbygget” pa bakkeniva.

Barns interesser

Forslaget anses ikke & ha betydning for barns interesser da det gjelder en begrenset utvidelse av
eksisterende boenheter. Lekeplasser til borettslaget ligger pé fellesarealer som ikke er en del av dette
planforslaget. Rettigheter er sikret ved tinglyste erkleringer ved dele- og byggesaknader.

Universell utforming
Ingen av rekkehusene har hovedfunksjonene samlet p& bygningens inngangsplan og vil derfor ved

loftsutbygging ikke omfattes av nye krav om universell utforming i teknisk forskrift. Ved en eventuell
gjenoppbygging etter brann eller annen skade skal til enhver tid teknisk forskrift (herunder kravene om
universell utforming) gjelde.

Dersom bebyggelsen gér tapt pd grunn av grann eller annen skade vil ogsa kravene om universell
utforming av atkomst til bygninger gjelde. Omradet ligger i bratt terreng og gangforbindelsen est og
syd for planomradet har brattere stigning enn 1:12. Det vil derfor vare behov for etablering av noen
HC parkeringsplasser innen planomradet eller pa fellesarealet utenfor planomradet. De aktuelle
omradene for opparbeidelse av en slik HC parkering kan for eks. vare deler av tomten som ligger
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inntil gangforbindelsen inntil Skullerudbakken 30-32 samt fellesarealet ved gangforbindelsen mellom
Skullerudbakken 46 og 50. ‘

Juridiske forhold
Det forutsettes av utbygging foretas individuelt, etter behov, i henhold til vedtatt regulering.

Interessemotsetninger
Det kjennes ikke til noen interessemotsetninger som folge av dette planforslaget.

9. ILLUSTRASJONER

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

Hafslund Nett

Eiendoms- og byfornyelsesetaten
Byantikvaren
Renovasjonsetaten
Samferdselsetaten
Friluftsetaten

Enoketaten

Gravferdsetaten

10. Omsorgsbygg Oslo KF

11. Oslo Havn KF

12. Ruter AS

13. Trafikketaten

14. Undervisningsbygg Oslo KF

00NV AW

11.02.2009 og 02.04.2009
05.02.2009
18.02.2009
16.02.2009
17.02.2009
18.02.2009
16.02.2009
09.02.2009
05.02.2009
09.02.2009
05.02.2009
06.02.2009
16.02.2009
05.03.2009

Vedlegg: 2
Samadsuttalelser
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Vedlegg: 3
Forhandsuttalelser

FORHANDSUTTALELSER

1. Bydel Ostensjo 28.02.2011
2. " Byantikvaren 24.02.2011
3. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 08.03.2011
4. Samferdselsetaten 16.02.2011
5. Hafslund Nett AS 14.02.2011
6. Skullerudtunet 1 borettslag 07.03.2011
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Ngkkelopplysninger

Kunde: Dato: Utarbeidet av:
Skullerudtunet Il borettslag 03.04.2011 Elena Jakobsen
Kommune, stedsnavn: Adresse: Gnr/bnr:

Oslo, Skullerud

Skullerudbakken 30-48 og
56-66

168/127 og deler av 168/29

Bakgrunn:

Det skal utarbeides et
planforslag mht. & bygge ut
loft til eksisterende boliger.
ROS-analyse er et krav ihht.
Plan- og bygningsloven.

Omfang:
Planomradet er pa XX m2.
Eksisterende bebyggelse

(boliger) er pa XX m2 BRA.

Ny bebyggelse (boliger) er
pa xx m2 BRA.

Planstatus:
Planomradet er regulert til
byggeomrade for boliger.

Metode:

Analysen er gjennomfart i hht.rundskriv GS-1/01 fra DSB. Analysen er basert pa
foreliggende skisser, illustrasjoner og vedlegg. Mulige ugnskede hendelser er ut fra en
generell/teoretisk vurdering sortert i hendelser som kan péavirke planomradets funksjon som
boligomrade, og hendelser som direkte kan pavirke omgivelsene (hhv konsekvenser for og ‘
konsekvenser av planen). Kommunale beredskapsplaner/ risikovurderinger er ikke sjekket.
Forhold som er med i sjekklisten, men ikke er til stede i planomradet eller i planen, er kvittert
ut i kolonnen "Aktuelt?” og kun unntaksvis kommentert.

Vurdering av sannsynlighet for ugnsket hendelse er delt i:
- Svaert sannsynlig (4) — kan skje regelmessig, forholdet er kontinuerlig tilstede
- Sannsynlig (3) — kan skje av og til, periodisk hendelse
- Mindre sannsynlig (2) — kan skje (ikke usannsynlig)
- Lite sannsynlig (1) — hendelsen er ikke kjent fra tilsvarende situasjoner, forhold
(teoretisk sjanse for hendelsen)

Kriteriene av konsekvenser av ugnsket hendelse er delt i

1. Ubetydelig: Ingen person- eller miljgskader; systembrudd er uvesentlig

2. Mindre alvorlig: Fa/sma person- eller miljgskader; systembrudd kan fere til skade
dersom reservesystem ikke finnes

3. Alvorlig: Alvorlig (behandlingskrevende) person- eller miljgskader; system settes ut av
drift over lengre tid

4. Sveert alvorlig: Personskade som medferer ded eller varig mén; langvarige
miljgskader; system settes varig ut av drift.

Karakteristikk av risiko som funksjon av sannsynlighet og konsekvens er gitt i tabell 1.

Tabell 1 Matrise for risikovurdering

Konsekvens: 4.Sveert alvorlig

Sannsynlighet:

1.Ubetydelig

2.Mindre alvorlig | 3.Alvorlig

4.Sveert sannsynlig

3.Sannsynlig

2.Mindre sannsynlig

1.Lite sannsynlig
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- Hendelser i rgde felt: Tiltak nadvendig

- Hendelser i gule felt: tiltak vurderes ut fra kostnad i forhold til nytte

- Hendelser i grgnne felt: Billige tiltak gjennomfores

- Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes ferst. Hvis dette ikke gir effekt eller er
mulig, vurderes tiltak som begrenser konsekvensene.

Ugnskede hendelser, konsekvenser og tiltak:
Tenkelige hendelser, risikovurdering og mulige tiltak er sammenfattet i tabell. 2.

Tabell 2 Bruttoliste mulige ugnskete hendelser
Hendelse/situasjon Aktuelt? | Sanns. | Konsek. | Risiko | Kommentarer/Tiltak
Natur- og miljeforhold

Ras/skred/flom/grunnforhold. Er omradet utsatt for, eller kan planen/iiltaket medfare risiko for:

1. Masseras/-skred Nei

2. Sng-/isras Nei

3. Flomras Nei

4. Elveflom Nei

5. Tidevannsflom Nei

6. Radongass Mulig Det er ikke registrert
forekomster av radon
i omradet.

Undersakelser nr. 58

Vaer, vindeksponering. Er omradet:

7. Vindutsatt Nei
8. Nedbgrutsatt Nei
Natur- og kulturomrader. Medfarer planenttiltaket fare for skade pé:
9. Sarbar flora Nei
10. Sarbar fauna/fisk Nei
11. Verneomrader Nei
12. Vassdragsomrader Nei
13. Automatisk fredete Nei | felge Byantikvaren
kulturminner er det ingen kjente
kulturminneinteresser
som bergres av
planforslaget.
14. Nyere tids kuiturminne/- Nei Som 13.
miljg

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrader og funksjoner. Kan planenttiltaket fa konsekvenser for:

15. Vei, bru, knutepunkt Nei Vegsystemet og
trafikksituasjonen
endres ikke.

16. Havn, kaianlegg Nei

17. Sykehus/-hjem, kirke Nei

18. Brann/politi/sivilforsvar Nei

19. Kraftforsyning Nei

20. Vannforsyning Nei

21. Forsvarsomrade Nei

22. Tiifluktsrom Nei

23. Omréde for idrett/lek Nei

24. Park, rekreasjonsomrade Nei
25. Vannomrade for fliluftsliv Nei
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Forurensningskilder. Berores planomradet av:

26. Akutt forurensning Nei
27. Permanent forurensning Nei
28. Stev og stay, industri Nei
29. Stav og stay; trafikk Nei | hht til Friluftsetatens
temakart for stgy er
ikke omradet
stgyutsatt.
30. Stay, andre kilder Nei
31. Forurenset grunn Nei
32. Forurensning i Nei
sjp/vassdrag
33. Hoyspentlinje Nei
(elektromagnetisk straling)
34. Risikofylt industri mm Nei
(kjemikalier/eksplosiver
osV)
35. Avfallsbehandling Nei
36. Oljekatastrofeomrade Nei
Medfarer planen/tiltaket:
37. Fare for akutt forurensning | Nei
38. Stgy og stav fra trafikk Nei
39. Stey og stev fra andre Nei
kilder
40. Forurensning til Nei
sjg/vassdrag
41. Risikofylt industri mm Nei
(kjemikalier/eksplosiver
osv)
Transport. Er det risiko for:
42. Ulykke med farlig gods Nei ’
43, Veer/fore begrenser Nei
tilgjengelighet til omradet
44. Ulykke i av-/pakjersler Nei
45. Ulykke med Nei Antatt genereli
gaende/syklende ulykkesrisiko slik som
idag
46. Andre ulykkespunkter Nei
Andre forhold:
47. Ertiltaket i seg selv et Nei
sabotasje-/terrormal?
48. Er det potensielle Nei
sabotasje/terrormal i
neerheten?
49. Regulerte vannmagasiner, | Nei
med spesiell fare for
usikker is, endringer i
vannstand med mer
50. Naturlige Nei
terrengformasjoner som
utgjer spesiell fare (stup
etc.)
51. Gruver, apne sjakter, Nei
~_steintipper etc

Spesielle forhold ved utbygging/gjennomfaring
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52. Trafikkulykke ved Nei Det vil ikke vaere
anleggsgjennomfaring behov for store
anleggsmaskiner

53. Massehandtering, erosjon | Nei

Tabell 3 Endelig risikovurdering

Konsekvens: | 1.Ubetydelig 2.Mindre alvorlig | 3.Alvorlig 4 Sveert alvorlig
Sannsynlighet:

4.Sveert sannsynlig

3.Sannsynlig

2.Mindre sannsynlig

1.Lite sannsynlig

Vurderinger:

Hendelser som er vurdert a vasre sannsynlige til svaert sannsynlige og ha alvorlige til sveert
alvorlige konsekvenser, krever tiltak, jf tabell 1. Analysen avdekker ingen slike hendelser.
Det er ikke registrert forekomster av alunskifer og andre bergarter som kan avgi radon (6) i
planomradet. Omradet er utbygget og det er utfart malinger av radon i Skullerudbakken 58 i
ettertid. Malingene er utfgrt av RadonLab i perioden februar-april 2008 (sporfilm metoden).
Malingene viste radonkonsentrasjon pa 171 Bq/m3 i farste etasje (og lavere i 2. etasje). For
verdiene pa mindre enn 200 Bg/m3 kreves det ingen tiltak.

Konklusjon:
Tiltaket vil ikke representere eller veere utsatt for noen spesiell fare som overstiger det som

faller innenfor akseptkritertiet for tilsvarende tiltak i Norge.

Referanser:
Karttjeneste hos NGU: http://www.ngu.no/kart/arealisNGU

Karttjeneste hos Friluftsetaten:
hitp://www friluftsetaten.oslo kommune.no/kart/temakart/stoykart/
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FASADETEGNINGER:

0PN R WD =

— e —
W N = O

Skullerudbakken 30-36 — fasade mot syd
Skullerudbakken 30-36 — fasade mot nord
Skullerudbakken 30-36 — fasader mot @st og vest
Skullerudbakken 38-44 — fasade mot syd
Skullerudbakken 38-44 — fasade mot nord
Skullerudbakken 38-44 — fasader mot gst og vest
Skullerudbakken 46-48 — fasader mot vest og syd
Skullerudbakken 46-48 — fasader mot @st og nord
Skullerudbakken 56-60 — fasade mot syd

. Skullerudbakken 56-60 — fasade mot nord

. Skullerudbakken 62-66 — fasade mot syd

. Skullerudbakken 62-66 — fasade mot nord

. Skullerudbakken 56-66 — fasader mot gst og vest

Vedlegg: 8b
Fasadetegninger



Bindende utforming
av lofwsutbygging.

FASADE MOT SYD

SKULLERUDTUNET II BRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 30/36 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 - 19.05.11 - TNR N02
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13B - 0351 OSLO - 213800 10 - 92014927 - gfaas@online.no



Bindende utforming
av loftsutbygging.

FASADE MOT NORD

SKULLERUDTUNET II BRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 30/36 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 - 19.05.11 - TNR N03
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13B - 0351 OSLO - 21380010 - 92014927 - gfaas@online.no




Bindende uwtforming
for loftsutbygging.

FASADE M. ©ST

FASADE M. VEST

SKULLERUDTUNET II BRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 30/36 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 - 19.05.11 - TNR N04
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13B - 0351 OSLO - 21 3800 10 - 92 01 49 27 - gfaas@online.no




Bindemde utforming
av lofteutbvgging

FASADE MOT SYD

mNGHHHWCUHGZMH IIBRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 38/44 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100-19.05.11 - TNR N05
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13B - 0351 OSLO - 21 38 00 10 - 92 01 49 27 - gfaas@online.no




Bindemde utforming
av loftsutby gging

FASADE MOT NORD

SKULLERUDTUNET II BRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 38/44 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 - 19.05.11 - TNR N06
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13 B - 0351 OSLO - 21 38 00 10-92 01 49 27 - gfaas@online.no




Bindende u
for Joftsutb

FASADE M. OST FASADE M. VEST

SKULLERUDTUNET II BRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 38/44 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 - 19.05.11 - TNR NO7
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13B - 0351 OSLO - 21 38 00 10-92 01 49 27 - gfaas@online.no




Bindende utforming

av loftsuthygging.

el FASADE MOT SYD

FASADE MOT VEST

SKULLERUDTUNET II BRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 46/48 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 - 19.05.11 - TNR N03
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13B - 0351 OSLO - 21 38 00 10 - 92 01 49 27 - gfaas@online.no




FASADE MOT @ST FASADE MOT NORD .

SKULLERUDTUNET II BRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 46/48 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 -19.05.11 - TNR N09
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13 B - 0351 OSLO - 21 38 00 10 - 92 0149 27 - gfaas@online.no




Bindende utforming
av lofisutbygging.

% FASADE MOT SYD

SKULLERUDTUNET IIBRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 56/60 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 - 19.05.11 - TNR N10
ARKITEKT MNAL GUNNARF. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13B - 0351 OSLO - 21380010 - 920149 27 - gfaas@online.no




|

Mulig
_ plassering.

)

4

J

;
F
-

Bindende atforming

av lofisutbygging.

SKULLERUDTUNET II BRL -

SKULLERUDBAKKEN 56/60 - NY FASADE - PLANFORSLAG
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN -

FASADE MOT NORD

168/127 - LOFTSUTBYGGING

M. 1:100 - 19.05.11 - TNR N11
Uranienborg Terrasse 13B - 0351 OSLO - 21380010 - 92 01 49 27 - gfaas@online.no




Bindende utforming
av foftsutbygging

FASADE MOT SYD

SKULLERUDTUNET II BRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 62/66 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 - 19.05.11 - TNR N12
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13 B - 0351 OSLO - 2138 00 10 - 92 01 49 27 - gfaas@online.no




]

Mulaig
plassering
c |
T R . ”
: 5\['1,“ . : Bindende utforming
[ HI : : av lofteutbygging
; s

0
0

FASADE MOT NORD

SKULLERUDTUNET II BRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 62/66 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 - 19.05.11 - TNR N13
ARKITEKT MNAL GUNNAR F. ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13 B - 0351 OSLO - 21 38 00 10 - 92 01 49 27 - gfaas@online.no




FASADE M. OST FASADE M. VEST

SKULLERUDTUNET II BRL - 168/127 - LOFTSUTBYGGING

SKULLERUDBAKKEN 56/66 - NY FASADE - PLANFORSLAG M. 1:100 - 19.05.11 - TNR N14
ARKITEKT MNAL GUNNAR F, ANDERSEN - Uranienborg Terrasse 13B - 0351 OSLO - 21 38 00 10- 92 01 49 27 - gfaas@online.no
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