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GLADENGVEIEN 10, ENSJZ - PLANINITIATIV

Bydel sadministrasjonen mottok 21.11.2011 invitasion fra Plan- og bygningsetaten (PBE) om a
komme med innspill i forbindelse med omrade- og prosessavklaring knyttet til Gladengveien
10, Ensj@. Planinitiativet er tilgjengelig pa Plan- og bygningsetatens saksinnsyn, med
saksnummer 201112312-20. Frist for tilbakemelding er satt til 05.12.2011.

Planinitiativet vil fa en omrade- og prosessavklaring i PBEs Planforum. Omréde- og
prosessavklaringen skal avdekke eventuelle problemstillinger i omradet, fastsette
utredningsbehov og gi PBE feringer for omradet.

Saksopplysninger

Oppdragsgiver: OBOSNYE HIJEM AS
Fagkyndig: Torsein Ramberg AS Sivilarkitekt
Eierforhold: Gnr/bnr 129/20 OBOS NYE HIJEM AS
Planomr adets sterrelse: 1,6 dekar (1600 m2)

Hensikten med forslaget er a endre byggegrenser, gesimshayder og avkjarsel til
parkeringskjeller i Gladengveien 10 (Felt 10). Felt E10 inngar i godkjent reguleringsplan S-
4317: " Gladengveien 10 m.fl.”, og er regulert til byggeomréade for bolig, forretning,
allmennyttig forma (kultur, helse, trim, undervisning). Omradet brukesi dag til midlertidig
parkering.

| reguleringsbestemmelsene 84.15 for Felt E10 heter det seg: Tillatt bruksareal skal ikke
overstige T-BRA = 100 m2. Forretning, bevertning og allmennyttig formal (kultur, helse, trim,
undervisning) tillates kun lokalisert i farste etage mot Gladengveien og Bertrand Narvesens
vei. Avkjarsel til feltet skal skje fra gatetun GT5.
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Forslagsstiller ensker & endre regul eringsplan med bestemmel ser for felt E10. Begrunnelsen for
dette er en forutgdende lang prosess for & avklare Stalverksparken med bekkelgp for
Hovinbekken, nadvendige kulverter med mer i grunnen, samt avkjarsel fra Bertrand Narvesens
vel. Gjennom denne prosessen er det kommet til enighet om en ny grenseoppgang mellom
Stalverksparken og byggeomradet E10, som skal endelig defineresi en reguleringsendring.

Forslagsstiller mener at ettersom bearbeidel ser for bekkel gpet for Hovinbekken med mer
medfarer endrete forutsetninger for bade terrengnivaer og arealer for boliger/etasjehgyder, er
det rimelig & sgke om godkjennelse for kompensasjon for sokkeletasje ved en gket
gesimshgyde (+1 etage) for bygg langs Bertrand Narvesens vei, innenfor rammen av
reguleringsplanens maksimale areal BRA. Fordlaget innebager at bygg langs Bertrand
Narvesens vei blir pa 7 etagier.

Endringsforslaget omfatter:

1) Endring av avkjarsel til parkeringskjeller. Det foredas en avkjersel til parkeringskjeller
i E10 fra Bertrand Narvesens vei. Godkjent reguleringsplan er utformet med innkjarsel
til parkeringskjeller via gatetun og felt E11. Pa grunn av arbeider i grunnen som er
vedtatt i forhold til kulvert for Hovinbekken med mer, vil en tunnel under bekken til
parkeringsanlegg medfere en vesentlig fordyrelse. Foreslatt ny avkjersel il
nedkjaringsrampe vil i falge forslagsstiller medfare en redukson i boligarealet i 1.
etasje mot Bertrand Narvesens vei, og nedkjgringsrampen vil ogsa heve terrengnivai
felles uteareal for boligarealene. Dette vil ytterligere redusere mulig boligared i
underetasier bade mot Bertrand Narvesens vei og Gladengveien.

2) Endring av gessimshgyder. Ny lgsning for avkjersel og rampe til parkeringskjeller krever
i falge forslagsstiller en ny terrengtilpasning for boligene ved hevning av terrengniva.
Dette medfaerer en reduksion av antall boliger i underetaseog i 1. etase. Fordagsstiller
ensker & kompensere for dette med & legge til en etage pa bygningsflay ut mot Bertrand
Narvesens vel.

3) Endring av byggegrenser inn mot Stalverksparken.

Forslagsstiller ensker ogsa & oppfare 3 takterrasser, hver med et areal pa 100 m2. Dette
medfarer i falge fordaggstiller at gesimshgyder trapp/heis ma oppjusteres med 1
etasjehgyde.

Bydel sdirektgrens kommentarer

Bydel sdirektaren mener at hensynet til starrelsen og kvaliteten pa Stélverksparken bar veie
tyngst i denne saken. Det kommer ikke klart frem i saken i hvilken grad Stalverksparken vil
miste areal til byggeomradet pa grunn av fordag til endret avkjarsel, men bydelsdirektaren er
opptatt av at regulerte friomrader opprettholdes og opparbeides. Bydel sdirektaren etterlyser
generelt et tilgjengelig sprak i planinitiativ, ik at innsyn og medvirkning muliggjeres pa et
tidlig tidspunkt i planprosessen.

Hvis avkjerselen av ulike hensyn ma flyttes, stiller bydel sdirektaren sparsmal ved om det bar
gis kompensason med gkte etasehgyder. Det ber i alle fall ikke kompenseres mer enn
tilsvarende tapt areal i m2. Det ber gjeres sol- og skyggeanalyser av hvordan omradet rundt vil
bli pavirket av akte etasjehgyder. Utnyttelsen av omradet er allerede stor i forhold til hvasom



kan tilbys av uteareal til fremtidige beboere. Kvaliteten pa utearea er viktig, og uteareal patak
kan ikke kompensere for manglende uteareal pa bakkeplan som barn og unge trenger for &
kunne utfolde seg.

Det er ogsa viktig at en eventuell etablering av ny avkjarsel blir trafikksikker, da det er
innregulert barnehage i felt E11.

Saken er forelagt bydel sutvalgets leder som stiller seg bak bydel sdirekterens kommentarer.

Saken vil forelegges bydelsutvalget som referatsak i ferstkommende mete.

Bydel Gamle Odlo

Lasse @stmark Randi Nagelhus
bydel sdirektar avdelingssjef
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