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Oppgis alltid ved henvendelse

GENERAL RUGES VEIL, SYD FOR BOLER KIRKE - PLANFORSLAG TIL
OFFENTLIG ETTERSYN - BEBYGGELSESPLAN

Plan- og bygningsetaten har 18.10.2005 med hjemmel i plan- og bygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold
til delegert myndighet, lagt ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn.

Bebyggelsesplanforslaget er i samsvar med gjeldene boligregulering fra 2002. Omradet foreslas bebygget
med 24 rekkehusenheter innenfor regulert % BYA p4 inntil 28 %. Det meste av parkeringen plasseres i
garasjekjeller, mens noe parkering ogsa vil ligge pa terreng nord for bebyggelsen. Det foreslas utfyllende
bestemmelser. Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.

Orientering om planen kan De f4 i Kundesenteret i Plan- og bygningsetaten, Vahlsgate 1.
De kan ogsa se planforslaget pi folgende steder:

- Informasjonssenteret i Radhuset,

- Deichmanske bibliotek i Henrik Ibsens gate 1 og

- Opplysningstjenesten i bydel Ostensje, Ryensvingen 1

Planforslaget kan ogsa lastes ned fra etatens hjemmesider: www.pbe.oslo.kommune.no.

Eventuelle bemerkninger til planforslaget ma sendes Plan- og bygningsetaten senest 30.11.2005.

Vi ber om at bemerkningen gjeres kort, evt. at det lages et sammendrag pa 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for 4 bearbeide planforslaget og saksfremstillingen for saken
sendes videre til byrddet. Vi har dessverre ikke kapasitet til 4 gi hver enkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet i var fremstilling til byridet. Kopi av bemerkningene folger
saken nér den sendes til politisk behandling. Byradet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som
behandler saken med de bemerkninger som er kommet inn. Nir endelig vedtak er fattet, vil det bli gitt
melding bide ved brev og ved kunngjering i Aftenposten og Dagsavisen. Vedtaket kan da paklages.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Sign.: Heike Knoll, kundekonsulent

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Telefon: 23491000 Bankgiro:
Kundesenteret Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23 49 10 01 6003.05.58920
Kontorservice Postadresse: E-post: postmottak? Organisasjonsnummer:
Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA

www.pbe.oslo kommuneno 0102 Oslo







Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

General Ruges vei, syd for Beler kirke
Planforslag til offentlig ettersyn
Bebyggelsesplan

Bebyggelsesplanforslaget er i samsvar med gjeldende boligregulering fra 2002. Omréadet foreslis
bebygget med 24 rekkehusenheter innenfor regulert % -BYA pa inntil 28 %. Det meste av
parkeringen plasseres i garasjekjeller, mens noe parkering ogsa vil ligge pa terreng nord for
bebyggelsen. Det foreslis utfyllende bestemmelser. Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.

Plan- og bygngl setaten ber om bemerkninger til forslaget i lopet av heringsperioden

fra:.. 371 tils....30: 71.05

Forslagsstiller: Rugen AS v/ Solheim og Jacobsen arkitekter

Bydel: Pstensje Saksnummer: 200409722
Gnr./bnr.: 164/250 Dokumentnummer: 23
Saksnummer oppgis alltid ved henvendelse

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Telefon: 23491000 Bankgiro:

Avdeling for byggeprosjekter  Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23 49 1001 6003.05.58520
Storkunder, Team2 Postadresse: E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer;
Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.osto.kommune.no 971 040 823 MVA

www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo
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FAKTAARK

Forslagsstiller: Rugen AS, ved Morten Straume, Lotveitneset, 5151 Straumsgrend
Tif. 90120156, mostrau@online.no

Konsulent: Solheim og Jacobsen arkitekter AS, Pb. 408 sentrum, 0103 Oslo
TIf. 23 10 39 00, post@sj-arkitekter.no

Eieropplysninger

Gnr. 164 bnr.250 Morten Straume

Arealsterrelse — planomride
Planomridet totalt: 7000 m*

Arealstorrelse — ny bebyggelse

Over terreng: 3600 m’ BRA (hvis alle leiligheter har 150 m2 bruksareal)
Under terreng: 620 m’BRA
Utnyttelse m. m.
Bebygd areal — % -BYA: 28 %
Bruksareal bolig — BRA: 3600 m>
Antatt antall boligenheter: 24 stk.
- Antatt boligtype: rekkehus
Antatt leilighetsfordeling: 24 fire- til femroms rekkehusenheter
Parkering

Parkering skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. I henhold
til gjeldende norm innebzerer dette 1,7 parkeringsplasser pr. enhet. For 24 boliger skal det opparbeides 41
plasser.

Plasser i parkeringskjeller: 27 stk.
Plasser pa terreng: 14 stk.
Plasser for sykkelparkering: 96 stk. (fire pr. boenhet pa uteoppholdsareal knyttet til boenheten)

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning
Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger", med
tilherende forskrift.

Tiltaket faller ikke inn under forskriftens oppfangskriterier og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjsring og varsling

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 10.11.2004 i Afienposten og Dagsavisen.

Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 05.11.2004.

Brev for innhenting av forhdndsuttalelser ble sendt ut 12.01.2005 med frist for uttalelse 04.02.2005

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhuset for politisk behandling 3. tertial 2005.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn ' :

Omradet er betegnet felt 21 i reguleringsplan for Ostensjpomridet miljopark, S-3917, vedtatt 11.06.2002,
og er regulert til byggeomrade for boliger med en % -BYA = 28 %. I reguleringsbestemmelsenes § 3 er det
krav om innsendelse av bebyggelsesplan.

Eiendommen som er 7 daa, ligger nord for krysset General Ruges vei og Eterveien og syd for Baler kirke.
Omradet er ubebygget og fremstar som grent uten sterre trar. Nord for eiendommen gar Belerbekken i
regulert spesialomrade naturvernomréade. Det er ikke registrert biologisk mangfold i dette omridet mellom
General Ruges vei og Eterveien.

Beskrivelse av planforslaget

Det foreslas rekkehusbebyggelse innenfor reguleringsplanens % -BYA = 28 %.

Bebyggelsens hayder er vist med koteangivelse pa plankartet. Toppetasjens bruksareal kan maksimalt
utgjere 60 % av bruksarealet 1 underliggende etasje. Dette vil muliggjere innvendig trappeforbindelse til
takterrasse. Det foreslas utfyllende bestemmelse vedrerende plassering og utforming:

“Bebyggelsen skal oppferes innenfor de pi kartet viste byggegrenser og hayder. Toppetasjens bruksareal
ma begrenses til maksimum 60 % av underliggende etasjes bruksareal.”

Planforslaget viser 30 meters byggegrense langs bekken. Overflateparkering og terrenginngrep tillates ikke
nzrmere bekken enn 20 m.

Byggegrensen langs General Ruges vei ligger 6 m fra kant regulert vei. Dette tilsvarer ca 17 m fra kant
regulert vei og gjelder ogsa for det underjordiske parkeringsanlegget. Byggegrensen langs Eterveien er 15
m fra midte vei.

Avkjorselspunktet i reguleringsplanen mot General Ruges vei beholdes, men er flyttet sa langt nord som
mulig (ca 6 m) for & fa maksimal avstand fra krysset General Ruges vei og Eterveien.

Utbyggingen kan f& gkonomiske konsekvenser for Oslo kommune og utbygger i og med at bebyggelsen
kommer i konflikt med hovedledningstraseen som gir over eiendommen.

Formspraket i omkringliggende bebyggelse vil bli fulgt opp ved utbyggingen av feltet. Fjernvirkningen fra
Ostensjovannet vil bli noe endret i og med at en del av vegetasjonen i planomradet erstattes av bygninger.
Etter byggeperioden vil det bli plantet traer som etter hvert vokser opp og dekke deler av bebyggelsen.
Reguleringsbestemmelsenes krav om at fargesettingen skal underordne seg landskapet vil sikre at
synligheten fra @stensjevannet blir minst mulig fremtredende (§ 3.3.1).

Forhindsuttalelser

Det er innkommet 5 forhandsuttalelser. Bydel @stensje understreker at forurensning av bekken mé unngds,
héndtering av overvann mi sikres og det enskes dokumentert at gjeldende staygrenser kan ivaretas. Helse-
og velferdsetaten foreslar reguleringsbestemmelser vedrarende stoy og anbefaler at minst halvparten av
soverommene i hver bolig legges pa stille side. Plan for stoybeskyttelsestiltak skal vedlegges seknad om
byggetiltak. Uteoppholdsarealet bor legges sa langt bort fra veiene som mulig. Tiltak mot radon bar
vurderes. Det ber nedfelles i reguleringsbestemmelsene at enhver forurensning av Bolerbekken skal
unngés og at overvann skal hindteres lokalt. Samferdselsetaten ser det som positivt at avkjerselspunktet er
flyttet noe lenger mot nord enn det regulerte avkjerselspunktet, men anmoder om at det flyttes enda
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narmere tomtegrensen og bekken. Renovasjonsetaten uttaler at standplass ved hovedatkomsten fra
General Ruges vei er en god lesning. Seppelsug ber vurderes installert. Det forutsettes at kjoring og
pélessing ikke kommer 1 konflikt med vektbegrensninger pé taket til underjordisk parkeringsanlegg. Vann-
og avlepsetaten bemerker at husrekkene kommer i konflikt med hovedledningstraseen som krysser
eiendommen.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhandsuttalelser

Til bydel @stensjo

Bydelens uttalelse anses ivaretatt da det i utfyllende bestemmelser stilles krav til overvannshandtering og
~at enhver forurensning av Balerbekken skal unngés. Byggegrensen foreslas lagt 30 m fra bekken. Dette
anses tilstrekkelig selv om det i reguleringsbestemmelsene stir at bebyggelsen bor ha en avstand fra
bekken pd 40 m (§ 3.3.1). I byen forevrig er det vanlig at det kreves 20 meters avstand mellom bekk og
bebyggelse.

Krav til stoyskjerming er ogsa tatt inn i utfyllende bestemmelser. Det er utarbeidet en steyrapport og
stoyfaglig utredning og dokumentasjon pa at gjeldende staygrenser blir tilfredstilt vil bli innsendt i
forbindelse med seknad om rammetillatelse.

Til Samferdselsetaten

Primart onsket Samferdselsetaten felles avkjersel for boligomradet og Baler kirke. Da dette viste seg
umulig ansket de avkjorselen flyttet sa langt nord som mulig av hensyn til avkjeringsfeltet til Eterveien.
Avkjerselen er flyttet ca 6 m nordover i forhold til regulert avkjorselspunkt. Av hensyn til Belerbekken og
landskapet langs denne er det ikke aktuelt 4 flytte avkjerselen ytterligere nordover.

Til Vann- og avlgpsetaten

Bebyggelsens plassering er ikke endret i forhold til hovedledningen over eiendommen. Plan- og
bygningsetaten vil ikke motsette seg dette og forutsetter at utbygger bzrer utgiftene med forsterking
eventuelt nye ledninger. Ved en annen plassering av bygningene vil det bli vanskelig 4 fa til et skjermet
uterom mellom bygningene,

For ovrig vises det til forslagsstillers kommentarer til forhandsuttalelsene (vedlegg 1) og Plan- og
bygningsetatens forelepige vurdering.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELUPIGE VURDERING

Landskap, bekkedrag

Planskissen viser bebyggelsen plassert med en minsteavstand fra Bolerbekken pa 30 m. Dette er i henhold
til etatens tidligere foringer i Omrade- og prosessavklaringens konklusjon (25-30 m). Reguleringsplanen
anmoder om en avstand pa 40 m fra bekken, mens det i overordnede faringer anbefales en avstand pa 20 m
fra bekker generelt. Den foreslatte bebyggelsens plassering tar tilstrekkelig hensyn til Belerbekken og
landskapet langs bekken.

- Miljefaglige forhold
Planomrédet er utsatt for trafikkstoy fra General Ruges vei og Eterveien. Det er utfert en steyrapport som
konkluderer med at det vil bli akseptabelt stoyniva pa oppholdsarealet mellom rekkehusene. For & komme
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ned mot akseptabelt steyniva pa terrassene pa husene langs Eterveien, ma rekkverket gjores tett og ha en
heyde pa 1,2 m over gulv.

Nér det bygges nye boliger etter krav i byggeforskriftene vil lyddempingen innenders bli relativt god, men
for 4 tilfredsstille laveste parvise steygrense innenders, vil det vaere behov for steydempende tiltak i
fasaden og det ma benyttes lyddempende vinduer.

I forslag til utfyllende bestemmelser legges det vekt pa hensynet til Bolerbekken bade i og etter
anleggsperioden. Hensynet til bekken og omradet langs denne synes godt ivaretatt.

Omradet faller mot vest. Det vil bli gode solforhold i boligomradet.

Treer pa den delen av tomta som skal bebygges er tidligere fjernet. Nar bebyggelsen er oppfert, vil det bli
plantet nye treer som vil bidra til omradets gremne karakter. Mot bekken beholdes den naturlige
vegetasjonen.

Trafikkforhold
Regulert avkjerselspunkt er opprettholdt, men er etter enske fra Samferdselsetaten skjevet ca 6 meter
nordover for 3 fa lengst mulig avstand til krysset med Eterveien.

Det foreslas 14 parkeringsplasser pa terreng og 24 plasser under husene langs General Ruges vei.
Overflateparkering og garasjeinnkjering har en god plassering nzr avkjorsel og belaster ikke boligomradet
unadig,

Risiko- og sarbarhet
Det vurderes ikke ngdvendig med Risiko- og sarbarhetsanalyse i denne planen.

Sosial infrastruktur

Planomradet ligger ca 400 m fra Bgler T-banestasjon og ca 750 m fra Bogerud T-banestasjon. Pd begge
steder finnes servicetilbud og et godt utvalg av forretninger. Narmeste skole er Beler skole, ca 800 m
nordest for omrédet.

Teknisk infrastruktur

Vann- og avlepsetatens hovedleding over tomten ma legges om og delvis legges i kulvert. Dette medfarer
gkonomiske konsekvenser for prosjektet. Det samme gjelder kabelnettet til Hafslund nett. Ledningene har
en plassering som vanskeliggjor utnyttelse av tomten uten omlegging.

Avfallsbeholdere plassert n®r avkjersel til offentlig vei vil gi gode forhold for Renovasjonsetaten ved
henting av avfall.

Estetikk, hoyder og terrengtilpasning

Omradet rundt Baler og Bogerud bestédr av en blanding av blokkbebyggelse og noen felt med rekkehus. De
foreslatte rekkehusene er planlagt bygget med flate tak. Dette er en videreforing av bebyggelsesstrukturen
og takformen pa bebyggelsen syd for Eterveien, langs General Ruges vei, og kan anbefales. Bygningene
vil fa en god plassering i terrenget og i forhold til omkringliggende veier slik at det dannes et beskyttet
uteareal for lek og opphold.

Garasjekjelleren foreslas plassert under husrekken langs General Ruges vei. Det er svert viktig at det
fylles opp masse i forkant av garasjekjelleren slik at ingen del av denne stikker opp over terreng.
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Regulert gesims- og meneheyde er hhv. 6,0 og 8,5. Boligene anskes bygget med flatt tak som illustrert i
forslagsstillers saksfremstilling. Forslagsstiller ensker at planen skal gi rom for en redusert toppetasje som
vil muliggjere en innvendig trappeforbindelse opp til takterrassen.

Terrenget stiger mot ost, fra kote 130 ved Eterveien opp til 140 ved General Ruges vei. Terrenget fortsetter
a stige sterkt ost for General Ruges vei. Videre stilles det i reguleringsbestemmelsene krav om at
fargesettingen skal underordne seg landskapet slik at synligheten fra Ostensjovannet blir minst mulig
fremtredende.

Under forutsetning av at regulert utnyttelse ikke overstiges og under henvisning til at utfyllende
bestemmelser stiller krav om at toppetasjens bruksareal kun kan dekke maksimum 60 % av underliggende
ctasjes bruksareal, vil Plan- og bygningsetaten anbefale at bebyggelsen tillates oppfert med de hayder som
er vist med koteangivelse pa plankartet.

Barns interesser
Omrédet vil gi gode lekearealer, sentralt beliggende mellom husrekkene. I tillegg er det god kontakt til
omrédet langs Bolerbekken.

Universell utforming
Det forutsettes at den interne veien og utearealene utformes slik at de blir tilgjengelige for alle
brukergrupper.

Okonomiske konsekvenser
Utgifter til omlegging av vannledninger vil bli belastet utbygger.

Forelopig konklusjon
Plan- og bygningsetaten anbefaler bebyggelsesplanen.
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UTFYLLENDE BESTEMMELSER FOR GNR. 164 BNR. 250,
GENERAL RUGES VEI - NORD FOR KRYSSET MED ETERVEIEN
Gnr. 164, bnr. 250

§1 | |
Bebyggelsesplanen er vist pa plankart merket PSK-200409722, datert 27.09.2005.

§2 Krav til steyskjerming

Miljeverndepartementets til en hver tid gjeldende retningslinjer for utenders stery skal tilfredsstilles. Til
grunn for avbatende tiltak skal det foreligge en steyfaglig utredning som skal vedlegges seknad til
rammetillatelse. Stayreduserende tiltak skal vises p& utomhusplanen og vare godkjent for det gis
rammetillatelse.

83 Plassering og utforming

Bebyggelsen skal oppferes innenfor de pa kartet viste byggegrenser og hoyder.

Toppetasjens bruksareal skal begrenses til maksimum 60 % av underliggende etasjes bruksareal.
Ingen del av det underjordiske parkeringsanleggets hovedvolum skal veare synlig over terreng.

§4 Overvannshandtering

Enhver forurensning av Belerbekken skal unngas. Overvann skal ikke ledes til bekken.

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutformingen av tiltaket. Det skal redegjares for
behandling av takvann, overflatevann og drensvann ved soknad om rammetillatelse.

§5 Terrenginngrep
Tetrenginngrep ma ikke plasseres n@rmere enn 20 meter fra bekken. Bygninger kan ikke plasseres
nzrmere enn 30 meter fra bekken.

§6 Utomhusplan
I forbindelse med rammeseknad skal det innsendes utomhusplan i M 1:200.
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|[VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel 1 plan- og bygningslovens § 28-2, 4.ledd jf, 27-1 nr.2 i
henhold til delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1997 lagt ut til offentlig ettersyn:

Forslag til bebyggelsesplan med utfyllende bestemmelser for, gnr. 164 bnr. 250, General Ruges vei nord
for krysset med Eterveien som omfatter rekkehusbebyggelse innenfor regulert T-BRA = 28 %, areal for
lek og opphold, internveier, underjordisk parkeringsanlegg og overflateparkering.

Alt som foreslétt av Rugen AS og vist pa kart merket PSK-200409722, datert Plan- og bygningsetaten
27.09.2005.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN /2 /10 - 2005

“Fed % ‘ Notn, Hel o

Pil Ravnsborg- Gjertsen Norun Holst

avdelingsenhetsleder saksbehandler
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Forslagsstillers planbeskrivelse
General Ruges vei — Boler

Gnr. 164 Bnr. 250 (ord for krysset ved Eterveien)
Planforslag til offentlig ettersyn
Bebyggelsesplan

Forslagsstiller: Solheim og Jacobsen arkitekter AS for Rugen AS

Innhold
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse - eksisterende situasjon

iz




Forslagsstillers planbeskrivelse —side 3 av 15

2. BAKGRUNN

I angust 2004 fikk Solheim og Jacobsen arkitekter AS i oppdrag fra Rugen AS (tidligere Bredrene
Straume AS) 4 utarbeide bebyggelsesplan for planomradet. Tomten enskes bebygget med rekkehus i
henhold til gjeldende reguleringsplan S-3917 av 11.06.2002. For tomten gjelder
reguleringsbestemmelsene for Pstensjeomradet miljopark §3 Byggeomrader, punkt 3.1. hvor det
kreves at bebyggelsesplan innsendes. I forbindelse med kunngjering av oppstart planarbeid ble et
forste utkast til bebyggelse sendt ut i henhold til varslingsliste. Etter innspill fra Samferdselsetaten ble
parkeringslesningen bearbeidet og en revidert skisse ble vedlagt ved innhenting av forhdndsuttalelse.
Denne ligger til grunn for planforslaget.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomrédet ligger pa Boler i Bydel Ustensjo. Det bestar av en 7000m2 tomt beliggende pé det som
kalles felt 21 i reguleringsplan S-3917 av 11.06.2002. Tomten er pr. i dag ubebygd og benyttes heller
ikke til noe annet formal. Fremtidig adresse vil bli General Ruges vei, men det foreligger pr. dags dato
ikke veinummer. Planomradet ligger i gangavstand fra Beler Senter hvor man finner butikker og
offentlige servicetilbud. (Skole, SFO, barnehage, bibliotek, samfunnshus, kirke mm.)

Ved senteret ligger ogsd T-banestasjon og bussholdeplass for flere busslinjer. Omradet avgrenses mot
nord av Bealerbekken, mot ost av General Ruges vei og mot syd/vest av Eterveien.

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende arealer

Landskap
Planomridet ligger i skrinende vestvendt terreng med utsikt over Ostensjovannet. Neeromridene er

dominert av moderne bebyggelse i varierende skala og formsprak. Mellom byggene ligger grenne
lommer med store trer og annen vegetasjon. Mot syd flater landskapet ut og her ligger en del
rekkehusbebyggelse. Mot vest skriner tomten mot @stensjovannet og det omkringliggende landskapet.
Mot nord danner Belerbekken en kleft og rundt denne er det mye vegetasjon. Det er utfart
grunnundersekelser pd tomten av Bloms Survey AS. I alt er 15 hull boret og det er pavist at grunnen
bestér i hovedsak av hard blaleire. Det konkluderes med at tomten kan bebygges.

Miljefaglige forhold

Jstensjpomradet har en spesiell betydning som natur, kultur og rekreasjonsomride i Oslo by.
Mialsettinger for folvaltning av omradet er nedfelt i reguleringsbestemmelser for @stensjgomridet
Miljepark. Planomradet grenser til Balerbekken som renner ut i @stensjevannet.

Trafikkforhold

Bade General Ruges vei mot sst og Eterveien mot syd/vest er sterkt trafikkerte kommunale veier.
General Ruges vei er ogsd en kollektivtrasé for flere busslinjer. Langs General Ruges vei ligger et
avkjeringsfelt foran krysset mot Eterveien. Adkomsten til omradet er etter gjeldende reguleringsplan
lagt til General Ruges vei.

Teknisk infrastruktur
Vann og avlepsetatens hovedledningstrasé gar over tomten.
Hafslund Nett har kabelanlegg innenfor det regulerte omradet.

Estetikk og byggeskikk

Beler Senter og omradet pa oversiden av General Ruges vei er preget av moderne blokkbebyggelse. P4
sersiden av tomten ligger et rekkehusfelt fra 70-tallet og mot vest ser man ned pi teglbebyggelsen til
Den Norske Eterfabrikk fra begynnelsen av 1900-tallet. I hovedsak er omradet preget av et moderne
formsprik. Det varierer i materialbruk og skala.
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Stedsutvikling
Det foregér bade fortetting og opprusting av eksisterende blokkbebyggelse i omridet. Beler senter

moderniseres/utvides. Boler vil ogsi i lopet av nzrmeste framtid fa en ny kirke.

Interessemotsetninger

Samferdselsetaten har tatt opp muligheten av 4 legge adkomsten til eiendommen sammen med en
allerede eksiterende adkomst til Baler kirke nord for tomten. Dette kommer i konflikt med
terrengmessige forhold og kravet om 2 unnga terrenginngrep nermere enn 20 meter fra Bolerbekken.

4. PLANSTATUS

Kommuneplan 2004
I kapittel 5 i Kommuneplan 2004 legges det opp til at befolkningen i Oslo skal kunne tilbys varierte
boligtyper og bomiliger med kvalitet i alle deler av byen.

Ostensigomradet Miljepark

Ostensjsomradet har en spesiell betydning som natur, kultur og rekreasjonsomrédde i Oslo by.
Malsettinger for forvaltning av omradet er nedfelt i reguleringsbestemmelser for @stensjoomradet
Miljepark.

s Bevare og videreutvikle Ostensjevannet og nzeromridene som et verdifullt og levende natur- kultur
og rekreasjonsomrade gjennom barekrafiig bruk og forvaltning av omridet.

¢ Sikre omrédets kulturlandskap, slik at det gamle jordbrukslandskapet, med dker og eng,
slattemarker og beiter, kulturminner, historiske bygninger og anlegg bevares, liksom
rydningsroyser og steingjerder, veier og stier, gravhauger og gravrayser, hageanlegg og
kulturbetinget vegetasjon.
Sikre vitmarkene med fugleliv og botaniske verneverdier og legge til rette i undervisningseyemed.
Sikre utviklingen mot bedre vannkvalitet og bidra til & bevare innsjeens biologiske mangfold.
Sikre barn og unge gode oppvekstvilkar, fremme folkehelse og trivsel.

Gieldende regulering

Eiendommen er regulert til byggeomrade for bolig i folge reguleringsplan S-3917 av 11.06.2002.

For planomradet gjelder reguleringsbestemmelsene for @stensjsomridet miljgpark §3 Byggeomrader,
punkt 3.1. hvor det kreves at bebyggelsesplan innsendes.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad

Kommunalt samrad er et proveprosjekt der enkelte etater kan gi innspill til forslagsstiller i starfen av
planarbeidet i forbindelse med innsendelse av et planinitiativ. Samridsinnspillene falger som eget
vedlegg.

Liste over samradsinnspill

1. Helse- og velferdsetaten 23.09.2004
2. Samferdselsetaten 29.09.2004
3. Byantikvaren Kopi av E-post mottatt i oppstartmate
4. Friluftsetaten Kopi av E-post mottatt i oppstartmete
5. AS Oslo Sporveier Kopi av E-post mottatt i oppstartmete
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Sammendrag av samradsinnspill

Helse- og velferdsetaten:
Helse- og velferdsetaten har ingen registreringer knyttet til forurenset grunn pa tomten. Dersom
forurenset grunn oppdages skal forurensningsmyndighet varsles.

"Nord for/i planomradet renner en sidebekk til Ostensjavannet. I falge byekologisk program skal det
sikres et byggefritt belte pd 20 meter pd hver side av vassdrag i Oslo. Det ber gjennom
reguleringsbestemmelsene sikres at enhver forurensning av bekken unngas og at overvann handteres
lokalt. Planomréadet er utsatt for betydelig trafikkstoy fra tre sider — ast, sgr og vest. Det anbefales at
minst halvparten av soverommene i hver bolig legges pa stille side. Utbygger ma legge fram
steyberegninger som dokumenterer at grenseverdier vil bli tilfredsstilt. Planforslaget berorer i liten
grad forhold som gjelder luftkvalitet, rekreasjon og nermilje.

Samferdselsetaten:

Mener at det ber vurderes om adkomsten til eiendommen kan legges sammen med en allerede
eksisterende adkomst til Baler kirke nord for tomten. Dersom det foreligger forhold som vanskeliggjer
dette anbefaler de at adkomsten trekkes nermere tomtegrensen mot nord. Dette for & unngd at
avkjersel kommer i konflikt med avkjeringsfelt til Eterveien.

Parkering mé vare i henhold til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo Kommune.
Byggegrensen mellom offentlig vei eller gang/sykkelsti og bebyggelse ber i henhold til den reviderte
veiloven vaere over 15 meter fra senterlinje regulert vei. Det ma tas inn i reguleringsbestemmelsene at
krav til steyskjerming skal tilfredstilles i henhold til T-8/79 og senere vedtatte forskrifier, vedtekter
eller retningslinjer.

Byantikvaren:
Ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativet i omradet.

Friluftsetaten:
Ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativet i omradet.

AS Oslo Sporveier:

General Ruges vei er en kollektivtrasé. Det ville vare en fordel for kollektivirafikken om avkjersel
legges til en av sideveiene, eventuelt ber det vurderes om avkjorsel kan ligge sammen med
nerliggende avkjerselsvei.

Forslagsstillers kommentarer til samridsinnspill

I den forste skissen som ble sendt ut i forbindelse med planinitiativ og kunngjering av oppstart var
parkeringen tenkt plassert under terreng langs General Ruges vei. En fordel med denne losningen var
at parkeringen kunne fungere som en stayskjerm mot veien. Dette var imidlertid problematisk i
forhold tit Samferdselsetatens behov for areal som kan benyttes til tekniske foringer langs veien,
Etaten foreslar at minsteavstand mellom bebyggelse under terreng og kant regulert vei settes til 6-8
meter. Parkeringslesningen er som en fislge av innspillet fra Samferdselsetaten omarbeidet slik at
parkeringen i det reviderte forslaget delvis ligger i parkeringskjeller under husrekken mot General
Ruges vei. Overflateparkeringen pé nordsiden av bebyggelsen er flyttet slik at vi i gjeldende
planskisse har 20 meters avstand til bekken.

P4 grunn av terrengmessige forhold og hensynet til bekken har det vist seg vanskelig 4 legge
avkjeringen til tomten sammen med eksisterende avkjersel til Beler kirke. Vi har imidlertid flyttet
avkjerselen noe i retning tomtegrensen mot nord slik det anmodes om.

5.2 Kunngjsringsinnspill
Innkomne kunngjeringsinnspill er opplistet, referert, kommentert og vedlagt sammen med
forhandsuttalelser, se punkt 3.3 forhandsuttalelser.
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5.3 Forhiandsuttalelser
Innkomne forhéndsuttalelser folger som eget vedlegg.

Liste over kunngjeringsinnspill og forhindsuttalelser

l1a. Bydel Ostensje Bydelsadministrasjonen 03.03. 2005
1. Helse- og velferdsetaten (kunngjeringsinnspill) 24.11.2004
2. Helse-og velferdsetaten (forhindsuttalelse) 25.01.2005
3. Samferdselsetaten (kunngjeringsinnspill) 22.11.2004
4. Samferdselsetaten (forhindsuttalelse) 07.02.2005
5. Renovasjonsetaten (kunngjeringsinnspill) 22.11.2004
6. Renovasjonsetaten (forhindsuttalelse) 25.01.2005
7. Vann og avlepsetaten (kunngjeringsinnspill) 02.12.2004
8. Vann og avlepsetaten (forhindsuttalelse) 03.02.2005
9. Eiendoms- og byfornyelsesetaten (forhindsuttalelse) 20.01.2005
10. Hafslund Nett (kanngjeringsinnspill) 15.11.2004

Sammendrag av forhandsuttalelsene

Bydel Ostensje Bydelsadministrasjonen:

Bydelen understreker at det er viktig at enhver forurensning av bekken unngés. Det kommenteres at
inntegnede bygninger er plassert 28 — 30 meter fra bekken moe som er nzrmere enn de 40 meter som
anbefales i gjeldende reguleringsplan. Dette bor evt. kommenteres nermere hvis det har noen
konsekvenser for Balerbekken. Bebyggelsesplanen ber sikre hindtering av overvann slik at
avrenningstopper ved store nedbersmengder ikke farer til avrenning i bekken og fjorden.
Bydelsadministrasjonen gnsker at folgende formulering tas med i bebyggelsesplanen:

”De laveste parvise grenseverdiene i Miljgverndepartementets rundskriv T-8/79, eller senere vedtatt
forskrift, vedtekt eller retningslinjer som erstatter navarende skriv, skal gjelde for stay fra trafikk pa
utenders oppholdsomrader og utenfor minst halvparten av soverommene i hver bolig. Dersom
rundskrivets veiledende grenseverdier overskrides som felge av trafikkstey, ma stevdempende tiltak
iverksettes.”

Bydelen ber videre om at utbygger bor legge fram dokumentasjon pa at gjeldende steygrenser blir
tilfredsstilt.

Helse- og velferdsetaten

Steyforhold: Planomradet er utsatt for betydelig trafikkstoy fra tre sider — ost, sor og vest. Det foreslas
at bestemmelser om stoy fra trafikk pa utenders oppholdsomrader og det anbefales at minst halvparten
av soverommene i hver bolig legges pa stille side. Utbygger ma legge fram stoyberegninger som
dokumenterer at grenseverdier vil bli tilfredsstilt.

Plan for staybeskyttelsestiltak skal vedlegges seknad om byggetiltak.

Rekreasjon og nermilje: Helse- og velferdsetaten foretok befaring pi planomradet 18.01.2005. De
registrerte da at nesten samtlige treerne i planomridet var fjernet. Utover dette har etaten ingen
kommentarer til planinitiativet nar det gjelder rekreasjon og nzermilje.

Luftkvalitet: Det anbefales at boligomridets arealer for uteopphold legges sa langt vekk fra veiene
som mulig. Planen bergrer ellers ikke forhold som pavirker luftkvaliteten i seerlig grad.
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Forurensninger i grunnen: Helse- og velferdsetaten har pr. i dag ingen informasjon om péviste
grunnforurensninger. Dersom forurenset grunn oppdages skal forurensningsmyndighet varsles.

Terrenginngrep: Dersom det er grunn til 4 tro at det er forurenset grunn i omradet, skal tiltakshaver
serge for at det blir utfert nedvendige undersgkelser for 4 {3 kartlagt omfanget og betydningen av
eventuell forurensning i grunnen. (Kapittel 2. Opprydning i forurenset grunn ved bygge- og
graveatrbeider i forurensningsforskriften. Reguleringsformalet bolig defineres som mest falsom
arealbruk i SFT-rapport 95:09.%)

Tinglysing: Forurensede masser som deponeres innenfor planomradet ma tinglyses som en heftelse pi
eiendommen.

Radon: Helse- og velferdsetaten mener at tiltak mot radon bor vurderes.

Vann: Bolerbekken og @stensjavannet er sterkt forurenset, noe som hovedsakelig skyldes
kloakklekkasjer.

Helse- og velferdsetaten ser positivt pd at bebyggelse og parkering er plassert minst 20 meter fra
bekken. Etaten mener at det bor nedfelles i reguleringsbestemmelsen at enhver forurensning av
Baolerbekken skal unngés bade i byggeperioden og etterpa.

Overvann: Av hensyn til blant annet badevannskvaliteten i elvene og fjorden ber overvann ikke
belaste avlopsnettet men hindteres lokalt. Anlegg for hdndtering av overvann kan f.eks. utformes slik
at det blir et miljeskapende element i omradet. I falge byokologisk program skal det sikres et
byggefritt belte pad 20 meter pa hver side av vassdrag i Oslo. Helse og velferdsetaten mener at man
gjennom reguleringsbestemmelsene ma sikre at enhver forurensning av bekken unngas og at overvann
handteres lokalt.

Samferdselsetaten

I kunngjeringsinnspill fra Samferdselsetaten ble det anmodet om tilrettelegging av sykkelparkering i
henhold tif reviderte P-normer for Oslo kommune.

Samferselsetaten mener at avstand mellom byggegrense og kant regulert vei bor vare minimum 6-8
meter. I forhindsuttalelsen uttrykker etaten at byggegrensen er akseptabel i reviderte utomhusplan
datert 10.01.2005. De kommenterer ogsa at parkeringslosningen er blitt vesentlig bedre i denne
skissen. Etaten anser det som positivt at adkomsten til planomridet fra General Ruges vei er flyttet
noe lenger mot nord i skissen av 10.01.2005, og anmoder om at den flyttes enda n@rmere
tomtegrensen og bekken. Dette for 4 hindre at adkomsten til omradet legges rett ved avkjeringsfeltet
mot Eterveien.

I et mote vedrerende adkomstforhold til nye Beler kirke ble mulighetene for 4 3 til en felles adkomst
for kirken og planomradet diskutert. Som det framkommer av motereferatet tilsier de terrengmessige
forholdene samt det at omrédet mellom felt 21 og Beler kirke er regulert til naturvernomride, at en
felles avkjorselslasning er problematisk. ‘

Renovasjonsetaten

Mener at seppelsug bor vurderes innstallert. De papeker ogsi at det ma tas hensyn til bestemmelsene i
Renovasjonsforskrifter for Oslo og Veileder for plassering av avfallsbeholdere. Renovasjonsetaten
kommenterer at standplassen ved hovedadkomst fra General Ruges vei er en god losning. Det
forutsettes at kjering og pélessing ikke kommer i konflikt med vektbegrensninger p3 taket til
underjordisk parkeringsanlegg.

Vann og avlopsetaten

Det ligger flere hovedledningstraséer innfor planomradet.(Se tegning fra Vann og avlepsetaten.)
Vann og avlgpsetaten skriver:




Forslagsstillers planbeskrivelse —side 8 av 15

”Som det fremgér av vedlagte ledningskart er nd husrekkene plassert oppa ledningene, dvs. de
kommer i konflikt med hovedledningstraséen som krysser eiendommen. Dette medferer at ledningene
ma flyttes eller forsterkes. I dette tilfellet kan ledningen som kommer fra General Ruges vei flyttes,
dvs det kan finnes en ny trasé. Ledningene som kommer ut pd midten av eiendommen mé beholdes i
dagens trasé, eller har en begrenset mulighet for flytting. Uansett forutsettes at de legges i kulvert
under husene, drsaken er at de har begrenset fall her fordi de maé tilknyttes til det eksisterende anlegget
i Eterveien.”

VAY anbefaler at husplasseringen vurderes pa nytt fordi det vil gi en forenkling av byggesaken og gi
besparelser for utbygger og Oslo kommune.

I anleggsfasen ma det sikres at byggeslam/vann og overflatevann ikke fores direkte til ledning eller
resipient. Utbygger ma paregne at det utarbeides egen plan for hdndtering av overvannet.Det er
enskelig at takvann, overvann og van fra tette flater i sterst mulig grad tilferes grunnen ved bruk av
lokal overvannshindtering. De anbefaler at dette ses 1 sammenheng med bekken og at overvann feres
dit. :

Eiendoms- og byfornvelsesetaten
Etaten har ingen innvendinger mot byggeprosjektet.

Hafslund Nett

Hafslund Nett informerer om at de har kabelanlegg innenfor det regulerte omridet, En eventuell
flytting av eksisterende anlegg eller bygging av nye anlegg ma i sin helhet bekostes av utbygger.
Nybygging, omlegging og opprusting av veibelysningen til kommunal standard i henhold til den
kommunale veinormen m4 tas med som en del av pilagt infrastruktur i prosjektkostnadene for
anlegget.

Forslagsstillers kommentarer til forhindsuttalelsene

Bydel Jstensjo Bydelsadministrasjonen
Balerbekken:

40metersavstanden fra bebyggelse til bekken er en anbefaling. Vi har vart forslag til bebyggelsesplan
foreslatt a legge byggegrensen 30 meter fra Bolerbekken. Vi mener at hensynet til bekken kan ivaretas
ved at overvann handteres lokalt. Det vil bli nedfelt i reguleringsbestemmelsen at enhver forurensning
av Balerbekken skal unngds bade i byggeperioden og etterpd. En konkret losning p& handtering av
overvann vil bli vurdert i framtidig byggeseknad.

Stoy:

Det er utarbeidet en stoyrapport for prosjektet. Byggherren vil framlegge dokumentasjon pé at
gjeldende stoygrenser bli tilfredsstilt. Vi har i vart forslag til utfyllende reguleringsbestemmelse lagt
inn en paragraf som sikrer at krav til stoyskjerming skal tilfredstilles i henhold til
Miljeverndepartementets rundskriv T-1442 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller
retningslinjer.

Helse- og velferdsetaten

Stey:

I vedlagte illustrasjon er byggelsen lagt i vtterkant av planomridet slik at det dannes et felles
grontareal beskyttet mot stoy sentralt pd tomten. Bade ovre og nedre rekke far utendersomrader i
tilknytning til boligen som vender mot dette omridet. Plassering av soverom vil sd langt det er mulig
planlegges mot stille side,

Stoyberegninger er utfort av Realakustikk AS og plan for steybeskyttelsestiltak vil bli vedlagt en
framtidig beggeseknad. Dersom det er grunn til 4 tro at det er forurenset grunn i omrédet, vil
tiltakshaver sarge for at det blir utfort nedvendige undersokelser. Tiltak mot radon vit bli vurdert.

Vann og overvann: Det vil bli nedfelt i reguleringsbestemmelsen at enhver forurensning av
Bolerbekken skal unngés bade i byggeperioden og etterpa. En konkret losning pa handtering av
overvann vil bli vurdert i framtidig byggeseknad.
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Samferdselsetaten

Etaten kommenterer at revidert parkeringslesning er blitt vesentlig bedre i vedlagte skisse (1.2).
Lesningen med underjordisk parkering medforer at en stotre del av tomten avsettes til grentareal.
Bil- og sykkelparkering planlegges i henhold til gieldende parkeringsnorm for ytre by.

Bebyggelse:
Samferdselsetaten understreket at avstand mellom byggegrense og kant regulert vei bor vare
minimum 6-8 meter i sitt kunngjeringsinnspill. Dette er tatt til folge i vedlagte forslag.

Avkjersel:

Etaten anser det som positivt at adkomsten til planomradet fra General Ruges vei er flyttet noe lenger
mot nord i skissen av 10.01.2005 enn i gjeldende reguleringsplan. Kravet om & legge parkeringen
minimum 20 meter fra bekken vanskeliggjer en flytting av avkjersel ytterligere mot nord. Avkjerselen
vil f2 bredde i henhold til gjeldende regelverk.

Renovasjonsetaten

Det vil bli tatt hensyn til bestemmelsene 1 Renovasjonsforskrifter for Oslo gjeldende for forbruksavfall
og krav/anbefalinger i Veileder for plassering av avfallsbeholdere. Anbefaling om 3 installere
seppelsug tas til etterretning.

Vann og avigpsetaten

Bebyggelse:

Vi har i planforslaget ikke flyttet husene i henhold til Vann og avlepsetatens enske.

Det viser seg vanskelig a plassere bebyggelsen pa en slik méate at de tkke kommer i konflikt med
eksisterende ledninger i grunnen. Vi vil i videre prosjektering arbeide utifra at ledningene legges om
eller legges i kulvert.

Byggeslam/vann:
Det vil ikke bli fert overvann med byggeslam direkte til resipient.

Overvann:

Etaten foresléar at overvann fores til Balerbekken. Dette kommer i konflikt med innspill fra Helse- og
velferdsetatens pnske om at enhver forurensning av Belerbekken skal unngis bade i byggeperioden og
etterpd. Utbygger vil utarbeide plan for hdndtering av overvann i forbindelse med framtidig
byggesoknad.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten
Etaten har ingen innvendinger mot byggeprosjektet.

Hafslund nett

Flytting av eksisterende anlegg eller bygging av nye anlegg mé i sin helhet bekostes av utbygger.
Nybygging, omlegging og opprusting av veibelysningen til kommunal standard i henhold til den
kommunale veinormen vil bli tatt med som en del av palagt infrastruktur i prosjektkostnadene for
anlegget.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Byggegrense:

Vi har av hensyn til miljeet fulgt Plan- og bygningsetatens anmodning om 4 legge bebyggelsen 25 -35
meter fra Balerbekken. Byggegrensen mot bekken er i planforslaget inntegnet 30 meter fra bekken. Vi
har ogsa lagt det inn som en foring at terrenget vil ikke bli endret nazrmere enn 20 meter fra bekken.

Byggegrensen mot General Ruges vei og Eterveien er inntegnet 15 meter fra midt vei for bebyggelse
over terreng i henhold til gjeldende veilov. Under terreng legges byggegrensen 6 meter fra kant
regulert vei for & sikre plass for grefter og tekniske foringer.
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Arealutnytting:

Ny bebyggelse i vedlagte planforslag holdes innenfor bestemmelsene i gjeldende reguleringsplan som
tillater 28% BYA. Dette gir mulighet for 24 rekkehusenheter pa tomten og 100m2 opparbeidet
uteoppholdsareal pr. enhet.

Hoyder:

Bebyggelsen i planforslaget er planlagt innenfor heyderegulering gitt i gjeldende reguleringsplan.
Den tillater maksimal gesimsheyde 6,0 meter og maksimal mencheyde 8,5 meter over planert terreng.
Det er medtatt som et forslag til utfyllende reguleringsbestemmelser for planomridet at gesimshayde
tillates lik menehayde for flate tak. (8,5 meter). Bakgrunnen for dette er 4 gi boenhetene mulighet for
innvendig trappeforbindelse til takterrasse. (Se vedlagte skisseprosjekt.)

Bebyggelsen:

Vi ansker 4 legge bebyggelsen i ytierkant av tomten for i skape sentralt felles grentomrade.
Det vil bli parkmessig opparbeidet med arealer for opphold og lek. Plassering og utforming av
bebyggelsen er kommentert i kapitte] 8.

Avkjersel:

Det viser seg vanskelig & etablere en fellesadkomst med kirken, og vi har derfor beholdt avkjerselen til
General Ruges vei. Vi har i henhold til Samferdselsetatens ensker flyttet den s langt mot
tomtegrensen i nord som det lar seg gjare i forhold til ensket parkeringslosning.

7. PLANFORSLAGET

Grad av utnytting og hgyder

Meneheyde beholdes som i gjeldende regulering: 8.5 meter (malt fra planert terreng)
Gesimsheyde beholdes som i gjeldende regulering: 6,0 meter (mélt fra planert terreng)

Virt forslag til utfyllende bestemmelse: Ved flate tak tillates gesimshoyde lik monehayde. Arealet i
toppetasjen kan maksimalt utgjere 60% av arealet i underliggende etasje.

28%-BYA (som i gjeldende regulering)

Byggegrense
Byggegrensen mot bekken er i planforslaget inntegnet 30 meter {ra bekken.

Byggegrensen mot General Ruges vei og Eterveien er inntegnet 15 meter fra midt vei for bebyggelse
over terreng. Under terreng legges byggegrensen 6 meter fra kant regulert vei.

Terrenginngrep
Overflateparkering og terrenginngrep plasseres ikke nermere enn 20 meter fra bekken.,

Avkiersel
Avkjersel mot General Ruges vei beholdes, men flyttes noe i forhold til gjeldende regulering.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mél
Planforslaget vurderes 4 vaere 1 samsvar med intensjonene i Kommuneplan 2004 og ”lespolmske
retningslinjer fors amordnet areal- og transportplanlegging.

Natur- og ressursgrunnlaget

Omridet har vart benyttet som friluftsomrade. Den planlagte utformingen av omradet med internt
gangveisystem rundt et grentareal knyttet til broen over bekken - vil gjare at omridet fremdeles er
tilgjengelig som turomrade,
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Landskap

Bolerbekken vil ikke bli berert. Den naturlige vegetasjonen langs bekken beholdes. Bebyggelsen er
trukket 30 meter fra bekken og det tillates ikke parkering naermere enn 20 meter fra bekken.
Fjernvirkningen fra @stensjovannet vil bli noe endret i og med at en del vegetasjonen i den bebygde
delen av planomradet erstattes av bygninger. Det vil etter bvggeperioden bli plantet nye treer som etter
hvert vil vokse opp og myke opp bebyggelsen.

Verneinteresser
Planforslaget far ikke konsekvenser for naturverdier, kulturminner og kulturlandskap.

Miljefaglige forhold

I forslaget til utfyllende reguleringsbestemmelser er det lagt spesiell vekt pd hensynet til Balerbekken
bade i og etter anleggsperioden. Det fares ikke byggeslam til bekken. Overvann vil bli hindtert lokalt.
Det vil i forbindelse med soknad om tillatelse til tiltak bli utarbeidet en luftkvalitetsundersekelse som
vil bli fulgt opp 1 videre prosjektering. Det er ogsa utarbeidet en steyvurdering fra Realakustikk AS
som felger som eget vedlegg. Anbefalingene vil bli lagt til grunn for videre prosjektering.
Planforslaget vil i liten grad medfore negative konsekvenser for miljoet.

Biologisk mangfold

Trerne pa den delen av tomten som skal bebygges er fjernet. Da omridet langs bekken er tett bevokst
antas det at dette ikke vil fi konsekvenser for biologisk mangfold. Det planlegges ny parkmessig
beplantning sentralt pa tomten. Mot bekken beholdes naturlig vegetasjon.

Trafikkforhold
For kollektivtrafikk og annen trafikk er det en ulempe med en ny avkjersel til General Ruges vei. En
boligutbygging vil fare til noe eket trafikk lokalt.

Teknisk infrastruktur

Vann og avlepsetatens hovedledningstrasé over tomten ma legges om og delvis legges i kulvert under
ny bebyggelse. Dette forer til kostnadsmessige konsekvenser. Det samme gjelder Hafslund Nett sitt
kabelanlegg.

Estetikk og byggeskikk
Planforslaget har ikke negative konsekvenser i forhold til estetikk og byggeskikk i omradet.
Formspriket i omkringliggende bebyggelse vil bli fulgt opp.

Stedsutvikling
For Ustensjo bydel medfarer planforslaget et utvidet boligtilbud for barnefamilier. (I trAd med
intensjonene i Kommuneplan 2004 kapittel 5.)

Barns interesser

Det er mange omrider med mye vegetasjon pa Baler og vi kan ikke se at boligbygging pa planomridet
vil frata barn og unge arealer som er viktig for rekreasjon og lek. Den planlagte bebyggelsen er godt
tilpasset barns behov for lekeomrader skjermet for trafikk.

Interessemotsetninger

Samferdselsetaten har tatt opp muligheten av a legge adkomsten til eiendommen sammen med en
allerede eksisterende adkomst til Beler kirke nord for tomten. Dette er vanskelig 4 gjennomfare pa
grunn av terrengmessige forhold, behovet for gjesteparkering gverst pa tomten, samt kravet om 4
unngd terrenginngrep nzrmere enn 20 meter fra Bolerbekken. Foravrig er avkjerselspunktet vedtatt
av bystyret.
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9. ILLUSTRASJONER

Felgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
utbygging innenfor 28% BY A iht. planforslaget.
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Iflustrasjonen viser 24 boenbeter plassert rundt et girdsrom med muligheter for lek og opphold.
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Terrengsnitt A-A (Ikke i malestokk):
Snittet er trukket i ost-vestretning pa tomten og viser snsket plassering av bebyggelsen i terrenget.
Fra takterrassen pa evre rekke far beboerne god utsikt over takene pé nedre rekke mot vest.

Lengdesnitt B-B (Ikke i mélestokk):
Snittet er lagt gjennom boenheter og parkeringshus i gvre rekke.
Snittet viser hvordan parkeringskjeller folger terrenget langs General Ruges vei.

Snitt A-A
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Fasader (Ikke i milestokk)
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Utsikts- og solforhold:

Husene er plassert slik at man i alle rekkehusene far stuen orientert mot vest. Dette medforer
ettermiddagssol for alle boenheter. Fra 2.etasje i den averste rekken vil man kunne se over takene pa
den nederste rekken slik at alle boenheter fir noe utsikt. ‘

Uteoppholdsarealer:

Det er med planlagt tomteutnyttelse mulig & avsette 100 m2 opparbeidet uteoppholdsareal pr. boenhet.
Dette tilsvarer anbefaling gitt i Plan- og bygningsetatens veileder for tiltakshaver/spker —
utomhusplan. (Felles uteoppholdsareal er innregnet i dette.)

Parkering:

Bilparkering er inntegnet i henhold til gjeldende parkeringsnorm for ytre by i Oslo med 1,7
parkeringsplasser pr. boenhet. Det vil si totalt 41 plasser fordelt pa 15 plasser pd terreng og 26 i
parkeringskjeller. Bde parkeringskjelleren og parkeringsplasser pé terreng ligger i umiddelbar nzrhet
til avkjersel fra General Ruges vei. Sykkelparkering planlegges i tilknytning til hver boenhet. Her kan
det avsettes plass for oppstilling av 4-5 sykler pr. rekkehus.

Internt veisystem pa tomten:

Det er inntegnet intern kjereadkomst til hver boenhet. Denne foreslas avsiengt ved bom slik at veien
kun benyttes til spesielle formal. (Flytting, transport av tunge ting, syke og funkjonshemmede og
annen spesiell bruk.) Det planlegges adkomst til nedre rekke fra egen utgang i parkeringskjeler for 4
redusere gangavstanden til disse boenhetene.

Private uteoppholdsarealer:

Det er inntegnet privat utearealer for boenhetene pa forsiden og baksiden av boligrekkene. P4 gvre
rekke er det primezrt vestsiden som er attraktiv for uteopphold. I snittet over er det vist takterrasser
som supplerende uteoppholdsareal.

Renovasjon:
I tilknytning til avkjersel og parkeringsanlegg er det i planskissen foreslétt oppstilling av
avfallscontainere.

Stayskjerming:

Bebyggelsen fungerer som stayskjerm rundt indre grontareal. Mot Eterveien fungerer rekkverk pa
takterrasse som stoyskjerm. Mot General Ruges vei fungerer bodrekke og gjerde mellom enhetene
som steyskjerm. Ny beplantning langs General Ruges vei vil ogsd kunne redusere stayen noe.

Boenhetene:

Det planlegges boenheter med et bruksareal pa ca. 150 m2.

Det legges opp til boenheter med en hvis grad av fleksibilitet i grunnplanen. Rekkehusene vil
inneholde stue og kjekken pa inngangsplanet og tre til fire soverom.

Formsprék og tilpasning til omgivelsene:

I utarbeidelsen av planskissen er det utarbeidet skisseprosjekt med utforming av boenheter.
Forslagstiller ensker at den nye bebyggelsen skal harmonerer med eksisterende formsprak.
Omkringliggende bebyggelse har flate tak og det legges opp til & folge opp dette formspriket. Dette
gir ogsd mulighet for 4 bygge takterasser.

Fjernvirkning:

Det legges opp til at husene ikke oppleves dominerende sett fra Gstensjevannet om omridene rundt
vannet. Beplantning rundt ny bebyggelse og en behersket farge og materialbruk vil bli lagt til grunn
for videre prosjektering slik at anlegget glir inn i omgivelsene.
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Uttalelse 3 og 4
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Laninitiativ 200405722 164/ 5 UENERAL RUGSS VI

ingen kjente Forhold som har berydning for plasinlrisciver i detie oaridet.
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Uttalelse 5
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T Emnwes 8Y: 20040972373 ~ Tnvitasion il smavtd

AS Oslo Sperweler wiser til:
General Ruges wei, gor 164, bar. §
Invitasjon til fatrid, cmride- og professavklacing

vi wil bemacke at Gensral Rugos Vel pr en kolloktiwtrss, fovr fleve
basslimdier. Vi amaer det wil vire on fordel med hensyd
koligktivirafikkens fremkomwseligher og sikkerhet ar adkomst til planiage
vebyggingsoeride laggas il en v sideveleone. Eventusle bar den watdercs om
adkomsr kan legges samswen med a'rliggsade avklsreelsved.

. weh
Halwor Jarulsead
Planlegger - Planskaben

A Osle Sponvelsr

. postboks 2857, Dryen

L H-DEDE Daln

srpelefon (div): 20084162

L Mbil: 90578844
UEntralberd: 815 444 13

seve-Gpprinneliy melding. -~

- ¥Fras Postmottak Plan- pg bygrningsetaten

U Imadlte pesteot tak@pbe .oslo. kommne . no}

Sandr: 16. ssptenber 2004 15:12

Til: postmoctaksbys.oelo. kommne. no; frilufraeraren®?ri,. oslo konmuoe no;
- postmottak@hev.oslo.k .no; firmapnsigsporvelen.no;

postmotbakgsan. ealo. kommane  ne '

U fwete: 20D40H7RE/3 - Imvitasion il samcid

“'Hallo vadiagt denne mail e¥ bres s, Debte sendes kuo som madl. Vennligst
bekrefk mottak. B

Page
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KUNNGJGRINGSINNSPILL OG FORHANDSUTTALELSER

Oslo kommune
Bydel Ostensjo

= | Bydelsadministrasjonen

MOTTATY
Oz MAZS 2008

Sollweim Jacobsen arkitelter AS

WLiv Hilde Holum
Postboks 408 Sentrum
0103 OSLO
. Daw:  25.02.2005
Derea vef: Vir rof (sake): Sakshehr Atidviode:
200401367-5 Erik 16imsen, 13 43 85 £9 512

INNHENTING AV FORHANDSUTTALELSE

Det vises i} Dares brev datert 12.01,2005, vedrarende jonhenting av farhindsnttalelae knyttet
til bebyggelsesplan for felt 21, Bistensjooricder miliapark.

Gnr. 164 By 250. General Ruges vei, Oslo,

saksnummer { Plan- og bygaingsetaten: 200410116

Ved behandling i bydelsutvalget, Bydel Bstensjo den 14.02.2005, sak 9/05 ble folgende
forhéndsurtalelse vedtatt:

Bycle! Psiensjs har fulgende kommentarer til den foreslbite bebyggelsesplan for feit 21,
Gstensfoomridet milispark (gnr. 164 bnr. 250).

Det er viktig ar enhver forurensning av Belerbelken urngds, ogsd i anleggsperioden. Dette bar
nedfelles | bebyggelsespl ! ari et maget dirlig).

{
Bebyggelsesplanen bar ogsd sikre hdndsering av overvamn, slik at avrenningstopper ved stare
nadbersmengder {khe forer fil avrenning til Belerbekken og forden.

Bebyggelsesgrense og neermeste innlegnede bygning har en avstand pd ca. 28-30 meter til
belden, og er sdledes nevrmere beidien enn de 40 meter som anbefaies i
reguleringsbestemmelsene. Dette bar evi. konmmenteres neermere hvis dei har noen
konsekvenser jor Balerbekkan.

For & unngA unlseptable stoyforhald bor folgends formulering tas med i bebypgelsesplonen;
"De lavesie parvise gr diene { Miljedep rundskriv T-8/79, eller senere
vediatt forskrift, vediekt elie ramingiinjer som erstater ndvarende skriv, skal gielde for stay
fra rafikk pé wiendars eppholdsomrider og wienfor minst halvparter av saveromene i lver
bolig. Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier overskrides som falge av trafikksiay, mé
steyreduserende tilink iversertes.”
Uthygger bor legge frem dokumentasion pé at gieldende staygranser blir tilfredsstilt.

/« /] Byaet Duemsin Fosspdresee: Telafon 07 180 Barkyiru: SO04061 2087
Lnr Bydekadmisinrasiomn Postboks 157, Marglend  Telefux: 39233301 Ory.or: 74775807
ﬁ Ryengvingen 3
- h puin onl2 Ot

)

Diette tit Deros orientering.

Med hilsen

Erik J .Aa

BU-gekyetar

.wo<.n tien
Bydslsdirekter

X}
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Sammendrag:

MOTTAT™

Oslo kommune 09 FER

Helse- og velferdsetaten

$olheim + Jacobsen arkitekter as

v/Liv Hilde Holum
Postboks 408 Sentrum
0183 OSLO
Dars: 25 fanuar 2005
Deres sef Vit cof200402883-4 Seksansv.: Kjel) Sandaas Arkivkode:269.F

Sakshehandier lufbvaliter: Gunhild Lutnms 23 42 31 18
Sakshehandler forurenset grunn: Gina Mikarisen 23 48 3122
Saksbeheadler stay og nnekiima: Erling Rimstad 23 48 31 30
Saiesbshandler rekeension of naanie: Dag Yiiri 234831 23
Saksbehandier vam: Tone Heayswter 23 48 31 29

BEBYGGELSESPLAN FOR FELY 21, BSTENSIGOMRADET
MILIGPARK GENERAX RUGES VEI GNR 164 BNR 250
FORHANDSUTTALELSE

Helse- og velferdsetaten viser til brev daters 12, januar 2005,
Nedenfor har vi gitt kommentarer 0g jnnspill til plaren innenfor vire fagfelt.

Helse- og velferdsetaten uttaler seg som helsetjeneate. Lov om helsetjenesten L
kommunenes §1-4, phlegaer helsetjenesten, giennom rid og uttalelser, & medvirke til at
helsemessige hensyx biir ivaretatti andre offentlige nrganers planlegging,

PlanomrAdet er utsatt for betydelig wrafikkstay fra tre sider — o191, ser og vest. Det foreslds
bestemmelser om stery fra trafikk pA wendars oppholdserrider, o det anbefales at minst
halvparten av soverommene | hver bolig legges pd stilie side. Uthygger ma legge fram
stayberegringer som dokumenterer at grenseverdier vil bii titfredsstilt,

Denne saken ex ikke behandlet individuclt med hensyn pA ferurenset grunn, men gitt en
generell konmmentar om regelverk og om nfir det ex gruan ti} & mistenke grunnforurensning.

Helse- og velferdsataten ser positiv ph at bebyggelse og parkering er plassert minst 20 meter
fra Bolerbekken. Det bor nedfelles i reguleringsbestemmelsene at enhver forurensing av
Balerbeldken skal unnghs bide i byggeperioden og etterpd.

84 fremt det er mulig ber overvann handteres lolalt.

Vi har bemerkninger med hensyn til at nesten alle treerne pa planomeddet er fernet, men har
utover dette ingen kommentarer 1il planinitiativet nar det gelder rekreasjon og neermilje.

Vi har ingen bemerkninger i forhold til uftkvaliter,

se Helseog Besokyadreste Postadresse Telefon: 23 48 30 00
welferdsetaten Swqwrsgala 1D Posthoks 30 Sentrum Telefaka:23 48 3099
y - 0101 OSLO Oig.rr. 986 597 093

QW

SimyTorhold

Det vises til bemerkninger om stoyforhold i forhindsutteleise datert 24.1 1.2004. Vi har skke
mottati ny informasjon om reguleringshestenamelser eller stoyberegninger, si vi har de
samme kommentarene vedrorende stayforhold.

Veitrufikkstay
Planomeadet er utsatt for hetydelig trafikkstay fra tre sider — o5t, S0 og vest.

Utendors oppholdsarealer for boiger bor ikke regnes som tilfredsstillende dersom trafilkstay
overskrider utendens grenser for trafikkstay i henhold til Miljaverndepartementets
retningsliner, girt | nundskriv.T-8/79. Rundskrivet har ogsé grenser for innenders stoynivéer,
som blir ivaretatt av tilsvarende krav i byggforskriften/Norsk Standard NS 8175, Boliger med
fasade mot gate der trafikkstey overskrider rundskrivets grense for utenders sty ber ba
‘halvparten av soverommene p stille side, Helse- og velferd. foreslar falgend
formulering av bestermmelser om trafikkstay i bebyggelsesplanen:

De laveste parvise grenseverdiene i Milieverndepartementers rundskriv T-8/79, eller senere
vediali forskeift, vedsekt eller ramingslinjer som erstatter ndverende skriv, skal grelde for
stay fra trafikl pd utendars oppholdsomrader og utenfor minst halvparren av soveromntens i
hver bolig. Dersom rundsiaivets veiledende grenseverdier oversirides som folge av
trafikkstay, md steyrediserende filtak tverksertes.

-Plan for staybeskyelsestileak skal vediegges soknad om byggetiltak. Alie

stayheshyrelsestileak skal veere ferdige for midlertidig brukstillatelse gis.

Rekreasjon og nermilje

Helse- og velferdsetaten foretok befaring av planomradet 18,1, Vi registrerte da at nesten alle
trzpne ph planomedder var fiernet. Vi er overrasket over dette da vi mener god bebyggelses-
plantegging ber ta wgangpunkc i opprinnelig terreng og vegetasjon for S urvikle gode
wtemhuskvaliteter'. Treer har stor verdi for rekreagjon og er viktige i barns lek. Planomrédet
er dessuten merket av pA Grenn plakat fot byggesonen som kategori 1 a "Omrder med
meget store landskaps- og rekerasj onsverdier™. A fierne nester samtlige treer pA omradet ved
Yoligbebyggelse, slil det er gjort i dette tilfellet mener vi representerer en dirlig
lendskapsforvalining da det ikke utnytter omridets naturlige kvaliteter. Utover dette har i
ingen komumentarer ol planinitiativet nir det gielder rekreasion og nermilje.

Laftlvalitet ;
Ingen bemerkninger i forhold 1l luftkvalitet.

Forurenset grunn

P4 grumn av midlerfidig omprioritering av oppgaver ved fapgruppe for jordforurensning, vil
denne reguleringssaken ikke behandles individuclt, men gis en generell kommentar, Vi viser
eventuelt til tidligere uttalelser L saken.

! For eksempel: Flargird, Clas 1978; Natur I stad — bebtydelse, slitage, tiligher, gz ligheter at bevara, Statens
bygforsningstdd T25: 1978

elier: Dyring A-K 1986; Natur i boligongdder, Landbrukeforlaget

eller: Husbanken 2000; Gode boligomrade. Hindbok

2 (816 kommune 1997; Grenn plakas, Brat for miljarestet belse vern o aringsmiddettilsyn

General 23834
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Kan grunnen vere forurenset?

SFTs gnmndatabase gir en oversikt over lokaliteter hvor det er mistanke om eller er pAvist
forurenset grunn i Oslo kommune (www sft.no/grugn). Det vil vere grunn til mistanke om
forurensning 3 sentrale omrAder § Oslo (hovedsakelig innenfor ring 2). Dette pd grunn av
1angvarig pavirkning fra blant annet trafikk og potensielt forurensende virksomhet/industri
{som for eksempel bensinstasjonet, trykkericr, mekaniske verksteder, avhallshindtering,
deponivirksomhet med mer). Det vil veere mistanke om forurensaing pé og ved eiendommer

. hver potensielt forurensende virksomhet av denne typen har vast lokalisert, Exfaringsmessig

vil gammet byggegrunn hvor det er foretatt rivningsarbeider eller rehabilitering av bygninger
i perioden 1950-1980, kunne veere forurenset.

Temrenginngtep

Dersom prosjektet inneberer terrenginngrep gielder kap. 2. Opprydding | foruranset grimn
ved byage- og gravearbeider i ma:hmsmnﬁmwn.oﬂxmwauu . Dette innebzerer at tiltakshaver skal
vurdere om det er forurenset gruna i omridet der et terrenginngrep er planlagt giennomfart.
Dersom det er grunn til & 1o ot det er forwrenset gruna i omradet, skal tiliakshaver serge for
at det blir uttert nedvendipe undersokelser for & 2 karilagt omfanget og betydninpen av

eventuell forurensning i grunnen.

Ting in;

Forurensede masser som deponeres innenfor pl Adet 8 tinglyses som en hefislse pa
eiendommen.

E on .
Underagkelser i fire bydeler i Oslo viste at over fem prosent av de mélte boligene hadde et
innhold av radon, over tiltaksgrensen pd 200 wn_}.:u Tuft (s www,nrpa.no). Forhoyede verdier
av radog i innehuft medforer helsefare, og tiltak mot radon ber vurdeses.

Helse- og velferdsetaten har ensvar for kartlenging og overviking av forurenset grunn iOslo
kommune, og gnsket decfor 4 £ tilsendt rapporter fra giennomfarte grannundersokelzer og
eventuell annen relevant informasjon fra prosjckter som mvolverer forurenset gruna.

Vaun

Planomradet omfatter Balerbekken, som er en tillspsbekk il @stensjavannet. Foreslitt
bebyggelse og parkeringsplass er foreslatt 20 meter eller lenger fra bekken. Deste er i trad
med de feringer byekologisk program gir om et 20 meter by ggefritt belte mot vassdrag.

Det bar nedfelles i reguleringsbestemmelsene at enhver forurensing av belden skal unngds
bade i byggeperioden og ettetpd. Forslag til bestemmelse:

Sammen med seknad om tillatelse il byggetiltak etter plan- og bygningsloven §93, skal det
innsendes beskrivelse av nadvendig niltak for & forkindre enhver form for forurensning av
bekken. Dette gielder spesielt femikalier og oljer, men 0gs& tilfarsel av masser (bl a. som
folge av erogjon} og ennen forurensing. Tiltakene skal veere gienromfart far brulstillarelse
gis.

* Fastsatt av Miljaverndepartementet 01.06.2004 med virkning fra 01.07.2004.

General 28834

Qvervann

S1 fremt det er mulig ber overvann hindteres lokalt, men dog ikke hvis dette kommer i
Kkonflikt med overmevnte mil om A unngs forurensing av bekken. Dette giares uti fra hensyn
1il blant annet badevannsivaliteten i elvenc og fjorden. Mange harde flater i byen bidrer til
raske avrenningsiopper ved siore nedbermengder. Detta skaper enkshe steder kapasitets-
problemer pi eviepsnettet, med pifolgende forurensende urslipp 6l vassdrag og til forden,
Naturlig infiltrasjon bidrar til et sunt vannkretsiap, og kan virke flombegrensende. Anlegg for
héndtering av overvann kan feks utformes shk at-det blir et miljeskspende element i
omradet, Dette ber nedfelles i reguleringsb Isene. Forslag til reguleringsb 1
Overvarm (reguvann, taknediap med mer) skal handteres lokalt, - enten ved infiltrasjon
direkts ¢ grunnen eller ved fordrayning i basseng.

Med hilsen -
\\\\\\ 3
) J ”
h\.\ﬁ ﬁr, J \r&mn@a@% Q) e ,.E %L
Torkill Nordahl-Olsen aﬁ_ Sandans
avdelingsdirekter . aviielingssjef

Kopi: Plan- og bygningsetaten og Bydel @stensjg

General 28834
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MOTTAT™

Oslo kommune 2 6 4OV, 2004

Helse~ og velferdsetaten

Sotheim + Jacobsen arkitekter as

v/Liv Hilde Holum
Postboks 408 Sentrum
0103 OSLO
Dato: 24, november 2004
Detes ref.: Vér re£200402883-2 Saksansv.: Kjell Sandaas Artdvkode:269.1

Saksar. { PDE: 200410116

Saisbebandier xfivatitet: Gunhdld Lutoes 23 48 31 16

Saksbehandler forurensat grunn; Tore Joranger23 48 31 23

Saksbenandler nay og inneklima: Erling Rimstad 2348 31 07
Seksbehandh jon o lipz Dag Yttri 23 48 3123
mEE:EeE,.EE?EguSﬂESu:w

BEBYGGELESPLAN FOR FELT 21, @STENSIGOMRADET
MILIOPARE, GENERAL RUGES VEIL GNR 164 BNR 250

FORHANDSUTTALELSE

Helse- og velferdsetaten viser 1 brev datert 5. novernber 2004.
Nedenfor har vi gitt kommenteres og inspill ] planen innenfor vire fagfalt

Helse- og velferdsetaten uttaler seg som helsetjeneste. Lov om heigetjenesten |
Kommunenes §1-4, pilegger helsetjenesten, giennom rid og uttalelser, 4 medvivke fil at
helseressige hensyn blir varetatt i andre offentlige organers planlegging,

Sammendrag:

Plagomradst ér utsatt for betydelig trafikkstay fra tre sider ~ ost, sér og vest. Diet foreslds
bestemmelser om stay fra trafikk pA utendors oppholdsomrider, og det anbefales at minst
halvparten ev soveromunene i hver bolig legges pé stille side. Utbygger md legge fram
steyberegninger som dokumenterer at gtenseverdier vil bl tilfredsstilt.

Yed temenginngrep glelder kap. 2. Oppryeding i forurenses grimm ved bygge- og
gravearbeider | forurensningsforskriften.

Av hensyn ti] Jufikvalitet bor boliger og utsoppholdsarealer legges s& langt vekk fra veier
som mulig.

Det er viktig at enhver forurensning av Bolerbekken unngds. Dette bar fastsls i
plenbestemmelsene, 1 tillegg til bestemmelser om antegg for hiAndtering av overvanmn.

Vi her ingen ._iﬁn&um il planinitiativet med hensyn til rekreasjon og narmilje.

(AR}
688
sesprm Helss-og Besalcsadresss Postadrasse Telefon: 33 42 30 00
velferdsetaten Sreneesgata 1D Postboks 30 Seotrum. Telefaks:23 48 30 99
B4 0101 0SLD Qrene. 956 397 093

&

Stoyforhold

Veitrafikkstay

Steyforhold er kommentett uten at ev Lie reguleringsb umelser om sty cr kjent, Vi
ex heller ikke Xjent med beregainger som dokumenterer at stoygrenser vil bli tilfredsstilt.
Planomradet er utsatt for betydelig trafikkstay fra tre sider — ast, ser og vest.

Utenders oppholdsarealer for boliger bar ikke regnes som tilfredsstillends dersamn trafikkstay
overskrider utendars grenser for trafikdstoy i henhold til Milievemdepartementets
retningslinjer, gitt i rondskriv T-8/79. Rundslaivet har ogsh grenser for innendars staynivéer,
som blir iveretatt av tilsvarende krav | byggforskriften/Norsk Standard NS 8175, Boliger med
fasade mot gate dex rafikkstoy ovetskrider rundskrivets grense for utenders stgy ber ha
‘halvperten av soverommene ph stille side. Helse- og velferdsetaten foreslar felgende
formulering av bestemmelser om trafikicstay i bebyggelsesplanen:

De laveste parvise gronseverdiene i Milleverndepartementets rundskriv T-8/79, eller senere
vediart forskrift, vedtext eller remingslinjer som erstatter ndvarends skoriv, skal gjelde for
stay fra trafil pd utendars appholdsonrdder og wienfor minst haleparten av soverommena i
hver bollg Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier overskrides som faige av
trafikksigy, ma stevreduserende tiltak jverksettes.

Plan for naswaaasmwmwiﬁw skal vedlegges seknad om bysgetiliak Aile
staybeskyntelsestilrak skal veere ferdige for midiertidig brukstillatelse gis.

‘Rekreasjon og n=rmiljs
Ingen innvending il planinitiativet .

Luftkvalitet

Veitrafikken ph Eterveien og General Ruges vei kan bidra med noe luftforurensning lokalt.
Det anbefales derfor at boligene og uteoppholdsarcaler legges sé langt vekk fra veiene som
mufig.

Planen betarer ellers ikke forhold som pavirker luftkvaliteten i serlig grad.

Forurenset grunn

Helse- og velferdsetaten innehar pr, i dag ingen informasjon om paviste grunnforurensninger
elter opplysninger sm tidligere eller eksistetende virksomheter med potensiale for
forurensning til gronnen, i planomradet. Vi har imidlertid registrert lokalitet 358 — Den
norske sterfabrikken, pa nabotomten mot vest (Eterveien 12). Mellom 1989 og 1993 ble det
malt forbayde verdier av tungmetaller of nseringssalter i spillvannet fra fabrikken. Det var
ogsA utslipp av eter til luft, Prosessanlegget skal imidlertid veere oppgradert i 1998, Fabrikken
var tidligere registrert 1 SFTs deponidatabase, men ble tatt ut i 2002,

Teirenginnprep

Dersom prosjektet inneberer terrenginngrep gjelder Wmu 2. Opprydding i forurenset grunn
ved bygge- og gravearbeider { forurensingsforskrifien’. Dete inneberer at filtaksbhaver skal
vurdere om det er forurenset gruna i omradet der et terrenginngrep er planlagt gennomfort.
Dersom det er grunn til & tro at det er forurenset grunn i omeédet, skal tiltakshaver sarge for
at det blir utfert nadvendige widersekelser for 4 fi kartlagt omfanget og betydningen av
eventuell forurensning i gruanen.

! Fastsatt av Miligverndepartementet 01.06 2004 med virkning fra 01.07.2004,

GencR2883
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Mest MWK om g.nbmgm
Reguleringsformdlet holig defineres som mest folsom arealbruk i SFT-rapport 95:09%. For

denne arealbruken gielder SFTs novimverdier for milfagifier § ford

Radon

Undersekelser [ fire bydeler i Oslo viste at over fom prosent av de milte boligene hadde et
innhold av raden over tiltaksgrensen pa 200 mﬁﬂu Iuft (s¢ www.nrpa.no). Forhayede verdier
av radon i inneluft medfarer helseface, og tiltak mot zadon bar vurderes.

Helse- og velferdsetaten har ansvar for kartlepging og overviking av forurenset gruan i Qslo
kemmune, og #nsker derfor 4 f4 tilseadt rapporter fra gjennomfiorie gnmnundersakelser og
evenmell ennen relevant informasjon fre progjektet. .

Vann

Nord for planomrAdet renner Belerbekken, som er en sidebelde til @stensjevennet. Bide
Ostensjevarmst og bekken er sterkt forurenset. Vannlovaliteten er klassifisert som "meget
dértig” med hensyn til naringsstoffer. Forurensingen skyldes hovedsaklig kloakklekkasier.
Det er detfor viktig at enhver forurensning av Belerbekken uangdis, og dette bar fasislés i
bestermmelsene,

m M<§
Av hensyn til blant annet ‘badevannskvaliteten i elvene og fjorden ber overvann ikke belaste

avigpsnetiet, men hindteres lokalt. Mange harde flater i byen bidrar il raske -

avrenni soper ved store nedbarmengder. Dette skaper enkelte steder kapasitetsprobleme
ph aviepsnetiet, med pfilgende forurensende wslipp il vassdrag og il fjorden. Naturlig
infiltragjon bidrar til et sunt vannkretslep, og kan virke flombegrexsende. Anlegg for
hindtering av overvann kan f.elcs utformes slik at det blir et miljgskapende element §
omeadet, Dette ber nedfelles i bestemmelsane til bebyggelsesplanen.

i .
U Sealicen
Kjell Sandaas
avdelingssjef

Med hilsen
e
e, £l Bl

Torkill Nordehl-Olsen
avdelingsdirekter

Kopi: Bydel Ostensjo og Plan- og bygningsetaten

* SFT.rapport 95:09, Ha v gr

GeneR2883

- £ =
Tao kommune MGT™ v =
amferdselsetaten 25 N0V, 20w
Sotheim + Jacobsen arkitekter AS
Pb 408 sentrum
0103 OSLO
Daro: 22112004
Deres ref.: Vie tef. (sakone): Selgheh.: Ackiviode:
2000078245 S Gisterud, 23493095 5122

MOHEZUM<>%MFE®_ BEBYGGELSESPLAN FOR FELT 21,
@STENSJBOMRADET MILIAPARK, GNR 164 BNR 250, GENERAL RUGES VEI

Samfardselsataten viser il henvendelse datert 05.11.2004 vedsgrende ovennevnie sak. Vi har
tidligere uttalt os$ | sammenheng med er planinitiativ { denne saken, datert 29.09.2004. T vir
tidligere uttalelse omtalte vi at atkomst til denne eiendommen sknlle etableres til/fra
@stensjgveien istedenfor General Ruges vei. Vi beklager at vi her refererte til feil veinavn.

Vi har fglgende forelapige kommentarer 11} ovennevnte sak:

» Detmé legees til rette for sykkelparkering ph siendommen i tr&d med reviderte p-normer
for Oslo kommune.

» Ut fra foreliggende skisse ser det ut som om garasjeanlegget e plassert § svart liten avstand
fra Geoeral Ruges vel. General Ruges vei et en kommunal hovedvei, og avstanden mellom
byggegrensen og kant regulert vei bar detfor vare 6-8 meter. Byggegrensen er san for 4
blant aanet jvarets miljghensyn og drift og vedlikehold av den offentlige veien.
Garasjeanlegget md derfor trekkes Jenger vekk fra kant kommunal vei,

Med vennlig hilsen
5 s N -.7
Al S
¢ ALl Anne Gislemd
seksjonsleder spesialkonsulent
Sajnftrdselsetaten Pestideatass Telefon: 23 49 20 00 Bankghro6004 08 43045
Posthoks 6703 Ettsrarad Telafaks: 2349 3009 Org.anN 976 062 033 MVA
| 0609 OSLO
%Y ‘7 Eepost: poatmettak@sam.oslo. kommune.oa

Intemett: hitpxifwwny gam. osko.kommune no
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sio kommune MOTTATT

amferdselsetaten {0 FEB. 208
Solheim og Jacobsen Arkitekter
v/Liv Holuom
Pb 408 Sentrum
0103 OSLO

Dato: 17.02.2008
Deres ref: iz ref. (sakme.): Snkshat Arkivkode:
2005004542 Ao Cislernd, 23493055 5122 .

FORSLAG TIL ENDRET REGULERINGSPLAN GSTENS]( MILJGPARK FELT 21

Samferdselsetaten viser til henvendelse datert 12.01.2005 vedrprende ovenncvate sak.

Felt 21 ligger nart inntil Beler kirke, kirken skal nd rives og bygges om. 12t mpte vedrgrende
ntkometforhold for nye Beler kirke ble mulighetene for & fi til e felles avkjgrsel til nye Bgler
Kirke og felt 21 tatt opp (se vedlagte moteteferar). Bakgrunnen for dette et a1 dagens atkomst til
Bpler kirke er trafikksikkethetsmessig sveert uheldig pga siktforholdene som gjgr atkomnsten
noversiktlig. Etaten mener ogsi at regulert atkomst til felt 21 er ugunstig
trafikksikkechetsmessig. Det ble derfor ansett som hensikismessige & redusere antaliet
atkomster mot "Yiee ringvei”, som er kommunal hovedvei. Som det fremkommer av
mgtereferatet tilsa irnidlertid de terrengmessige forhotdene, samt at orarfidet mellom felt 21 og
Baler kirke er regulert naqurvemamnride, at en stik felles avkjgrscligsning var problematisk.

Med hensyn til byggegrensens avstand fra offentlig vel mener vi denne er skseptabel i vedlagte
reviderte ufornhusplan (datert 10.01.2008). Den interne parkeringsigsningen er nf vesentlig
bedre ean i tidligere forelagie skisse, sext ut fra hensyn til trafikksikkerhet.

Vi anser det som positivt at atkomsten tilffra planomrédet i henhold til vedlagte utonhusplan er
flyttet noe lenger nosd mot eiendomsgrensen til felt 21 enn det som ex vist med piler p
reguleringskartet. Det er i midlertidig pnskellg at avkjerselen fyttes nenmere cicndomsgrensen
i nord dersom derte lar seg ginre terrengmessig (s¢ kopi av utomhusplan). Dette for # hindre at
atkomst til/fra eiendomimen legges tett i avkjgringsfelter mot Eterveien.

Med veanlig hilsen
mf?&w‘ bl
seksjonsleder spesialkonsulent

Vedlegg: kopi av utombusplan, moteteferat vedr nye Baler kitke

Shrnferdsisetaten Posmiresie: Telcfon: 2345 3000 Bk gireitO04 05 $ 5043
Poithoks 6703 Enestad Telafein: 21493005 OogocNO 976 062 035 MVA
0609 OSLO
Sy | Epost: postmottuk @ 340163k kOMMUIE 10
Eoternett: hitpi#fwww sam.osloy Kemaminsna

I
|

Prosjekt: Ny Bpler kirke
MPTEREFERAT
fra droftingsmatet torsdag den 20.01.05, vedvgrende fremtidig adkomst til ny kirke.
Tilstede:

Birgitte Ricgels Hevland  Plan- og bygningsetaten
birgiteriesels hoviand

Ol Raade Friluftsetaten”
ola.rade@frioslo k
Amne Gislerud Samferdselsetaten
, anne.gigternd @ swn.oslo kommune.no
Jostein Bjgmdal ! Hansen/Bjgrndal Arkitelter AS
ib@hba.no
Elien Soma Hansen/Bjgmdal Arkitekter AS
es@hbano
Bjdm Jensen Menigk og leder av utombuskomitéen for ny kitke

Helga T'F. Lindland

M feratet sendes m 1, satne anskaffelseskomitsen for ny Beler kicke.

Bakgrunn:

Vinnerprosjektet ecter arkitektkonkurransen for ny Beter kirke skal ferdigprosickteres { lapet
av 2005, op i den forbindelse irmkalte KfiO 6t mpte med akneelle, kommunale etater for 4
drifte wlika alternativ til framtidig adkomst og parkering tit kirketomen. Dagens adkomst, fra
General Ruges vei, samt parkering til kirketomten, ligger § regulert friomride. Det kreves
dispensasjon fra geldende regulering, eller omregulering, dersom denne adkomsten
Jparkeringen fortsatt skal benyttes. Regulert sdkomst til kitken fra Guristuveien, gir gjennom
et regulert friomeide, og kan pi mange mater vare en konfliktfylt o ugunstig kjgreadicomst.
Dagens situasjon, samt endrede forutsetminger i fothold til reguleringen fra 1960, gigr at
fremtidig adkomst til kirken ber dreftes pa ny.

Felgende !
ble avklart:

Vedr. adkomst

Ingen adkomstlgsning synes umiddelbart & peke seg tt som et alremariv elle parter kan bifalle,
uten innvendinger. Det blir npdvendig 4 kemme fram til en kompromisslgsning som ivarclar
flest mulig interesser, [ stprst mulig grad.

5 ulike alternativ ti) fremtidig adkomst til kirken ble fremsatt:
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Alt. 0. Opprettholde dagens adkomst,

Dagens adkomst er lett & finne, i farhold tii den regulerte, hvor man fprst vil mitie kjgre forbi
kirken og sé tilbeke gjennom et boligomride. Adkomst fra General Ruges vei vil i stgrre grad
skne friomridet for inogrep, Dagens adkomst ligger imidlertid neer et brokar 6l
T-banetraséen sorm. gjgr at adkomsten blir uoversiktelig. Samferdselsetaten er negativ til en
adkomstigsning som i dag.

Alt. 1. Ny, felles adkomst med nytt boligomedds, (felt 21), s¢r for kirketomten.
Samiferdselsetaten gnsker at KfO skal vurdere dette som en Igsning, men ser at det
terrengmessig kan veste vanskelig. En felles adkomst med boligfeliet vil medfare at
adkomstvei til kirken md Jegges giennom regulert narurvernomride. Dette anser Friluftsetatan
som lite akseptabelt, fkke minst med tanke p at regulecing fra friomride 1il naturvernomride
er av nyere davo, (fra 2002).

Al 2. Adkomst i henhold Ll gieldende regulering.

Alle parter ser det problematiske i at kigreadkomst til kirken er regulert giennom friomridet,
men sett fra en trafikksikieerhetsmessiz side er datte en tryggere adkomst enn fra General
Ruges vei. Den er imidiertid kronglete & finne fram til for ferstegangsbesskende til kirken.

Alt 3. Justering av dagens adkomst,

Med tanke pé trafikkeikleechet ber dagens adkomst, dersom den er aktuell, fi en ny innkjgring
4 lanpt spr som mulig, uten & mitte gh inn pé natarvernomridet, Samferdselsetaten ber om at
det vad vurdering av denne lgsningen kontrolleres § forhold til krav til siktligjer. Plan- og
bygningsetaten mener at den nye kirken i utgangspunitet bor f3 en lar og Jaarm adkorhst,
fra General Ruges vei, fordi kirken vil bli et signalbygg pd Beler.

Al 4. Ny adkomst langs General Ruges vei.

Dette er en Iesning som det er kuyttet en del usikkerhet til om det er mulig 4 gjennomfere.
Adkomstveien m legges pi innsiden av gang- og sykkelveien langs General Ruges vei, g ha
avkjgrsel fra General Ruges vei i lyskrysset til Bglerlia. Usikkerbetsmomentene til denne
Ipsningen knytter seg hla. til plassbehov, terrenginngrep. trafikksikkerhet og kostnader ved
evt. § mitte flytte busslomme og gatebeiysning.

Vedr, parkering:

Vinnerutkastet for ny Baler kirke har lagt parkering til kirken i friomridet langs ny
adkomstvei fra Guristuveien. Begruunelsen er ot denns delen av friomrhdet, som ligger tett
opp til T-bane traséen og General Ruges vei er berydelig mer stgyutsatt enn nordre del av
kirketomten. I nordre del av kirketomten har arkitektene planlagt en meditasjonssti som kan
kobles sammen med gangstinettet i det omkringliggende friomradet/naturvemnomridet,
(Stayberegninger for kirketomten bie framlagt, og felger her som vedlegg).

Friluftsetaten er ipen for forslag dersom der viser seg A viere mer hensikismessig, men
presiserer at dersom frisreal benyties til parkering, mA det finnes erstatningsareal for det areal
som beslaglegges. Bn form for makebyite av arealer, Friluftsetaten fremhever ogsd at deter
ngdvendig med ryddighet med hensyn til forvaltnings- og drifisansvar, i forhold til regnleting
&y de ulike omrider,

Pstensjgvanncts Venners arbeid med 4 f dpnst bekkedraget nordover sees pi som et positivt
tiltak, som ogsd beis vurderes i sammenheng med dotte prosjektet. Det foreligger ikke
konkrete planer fra Friluftsetatens side vedr. ipning av bekkedraget.

Videre framdrift:

Samferdselsetaten oversender KfiO trafikktall for Generat Ruges vei. (Tilbakemelding fra
Samferdselsetaten i enericant av mptet ec at ADT for General Ruges vei er pA ca. 5000 biler).

Kirkelig fellestad foretar en nermere vurdering av alle de 5 ovennevnte adkomstmuligheter til
Beler kirke. Deretter utarbeides en skriftlig redegjgrelse for valg av den adkomstigsning som
FAIO vil legge til grunn for et skisseforslag til eventuell cmregulering av ny
adkomst/parkering ti] kirken.

KfiO's skriftlige vurdering av de ulike adkomsratiemnativene, samt et skisteforslag til
regulering legges fram for Plan- og bygningsetaten, Friluftsetaten og Samferdselsetaten i
forbindelse med et nytt drgftingsmete. Dette bt skie i forkant av en eventuell innsendelse av
reguleringsplanforslag tit PEE. Hensikten er & samle bredest mulig enighet blant de bergne,
roaaszn etater om ms mBu.EEm adkomstigening il kirken, fer en formel]

prosess jgang: . En reguleringsprosess vil mitte pAgd parallelt med
?.om._niﬂ.ﬁwnv av den nye kirken. Derfor er det ngdvendig 4 avklare ny adkomst til Kirken s3
raskt som mulig. KfiO innkaller til nytt mete si snart skisseforslaget foreligger.

Oslo, 21.01.05

Helga Lindland
referent

Vediegg: Stgyberegning for ny Baler kirke
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Oslo kommune M
s T
| Renovasjonsetaten OTTATT
m 23 KoV, 200
m
ST Asidtekter vwLiv Elile Holum
Posthoks 408 senirum
0103 OSLO
[T
Dato:
Deres ref: Ve ref (gkanc) Baksbelr Arkiviode:
200401378-2 Vidar Hande, 73

FORHANDSVARSLING - FSTENSIGOMRADEY MILJGPARK GENERAL RUGES
VEI - RENOVASION

Vi viser til forhdndsvarsling av @etensjgormdet miljgpark, General Ruges vei gnr 164 og bnr
250, datert 05 11,2004

Renovasjonsetaten har forsekt & kontakie deg, lagt igjen beskjed 2 ganger uten i fhrespons. T
vire register stir gnr. 164 med brr 250 oppfert i Baleriia 6C o har siledes ingen tilknytning til
General Ruges vei. Vi ber dere redegjore for hva som er riktig.

Nir oe boliger hygges ma det tas hensyn til b tsene i Renovasj sierifter for Oslo
for ».owmmw&wm«mmm&r Det m3 0gsh 1as hensyn til krav og anbefalinger i Veileder for

jeldende v
.wuume..am av aviallsheholdere. Kravene pé side 61 veilederen er en konkrerisering av
Fordkriftens bestemmelser.

Hyis felt 21 er en del av en videre utbypging i omridet ber §am=m sees i sammenheng med
dette og vurieres instaliert. Sapp Jsug et ogs milj ip riktig og fistiller ogsh arestene il
andre formél.

Vi ber om at plassering av standplass/soppelsug sokes forhAndsgodkjent hos oss innen bygging
igangsettes.

Med hilsen

Lise @rbech Vidar En

seksjonsteder omridesjef

0404 05LO Eopost A8l komrmime. o

em—p——"r—
Rengvaajonsetaton  Postpirests: Bessiaadraxse: Tefefon: 23483600  Orpanitarjonsnr;
Postboks 1333 Nydilen  Gjerdruma vei 10 B | Telefakm 22 43 3601 NO 9T 320083 MVA
m

j Oslo kommune e @
Renovasjonsetaten MOTTAT?

17 1AW, g0

Sotheim-Jacobsen arkitekter

Liv Hilde Holum

Biskop Gunnerius gate 14 PR 408 sentrum

0103 OSLO

Dercs ref: Var ref (saksrry Salsbeh:
2005001112 Vider Hande,

RENOVASFON 1 @STENSIGOMRADET MILF@PARK FELT 21 -BEMERKNINGER
TIL FORSLAG TIL BEBYGGELSESPLAN

Det vises til planforslaget "@stensjgomridet miljepark felt 21 Gnr 164 og Bor 250, dater
12.01.2005.

Renovasjonsetaten har vardert saken og har fo\gende kommentaret:

Nir nye bollger bygzes ma det t2¢ hensyn il bestemmelsene i Renovasjonsforskifter for Oslo

gieldende for forbruksavfall. Det mi ogsd tas hensyn 1if krav og anbefalinger i Vetleder for
plassering av avfallsbeholdere. Kravene pé side 6 i veilederen er en konkretisering a¥
forskriftens bestemmelser,

Vir vurdering i dette tilfellet er at standplassen med hovedstkomst fra General Ruges vei er en
god lzsning. Det forutsestes ot kjoring og pllcssing ildke kommer § konfiikt med
vektbegrensninger pd taket til underjordisk parkeringsplan.

Vi beregner 5x660 liters beholdere 1l restaviull og 3x660 liter til papir. Hyis det tas heyde for &
setts 4x660 litere sttes hverandre langs veggene mé bygget forlenges noe. 1x660 liter er 1,26 m
+ gysetningen av minimurn 10 cm mellom bebotderns. Dybden pd beholderen er 0,77 m.

For ytterligere infdrmasjon kan vir omridesjef Vidar Hande kontaktes pé t1f 23 48 3711,

e bk A

Lise Srbech Vidar Hande
seksjonsleder omridesief
T Talofon: 23483600 Qrgenisae
" cjonane:
! Tostbols 4333 Nydulen  Qjardrums vei 10 B Telofuks: 73 4B 3601 N
@ _ 2494 0SLD E-pot: p ok 13 B IO DB MVA
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MOTTATTY

Oslo kommune 28 DES, 2004

Vann- og avispsetaten
SOLHEIMHJACOBSEN ARKITEKTER AS
PB 408 SENTRUM
0103 OSLO

Detor 021204
Drerea ref, Virefi (432151 3eksbet: Ellen Dabl Addviode $13.1
(B G015 VED ALR HEVENDALITE .

BSTENSIBOMRADET MILIBGPARK - GENERAL RUGES VEI - GNR 164 BNR 250 -
BEBYGGELSESPLAN - FRIST FOR KOMMENTAR TIL FORHANDSVARSLING

Som det fremghr av vediagte kartutsnitt ligger det flere hovedledningstrasesr immenfor
planomradet. fhht vediekt il Plan og bygaingslovens §70 er det ikke tillatt 3 bygg neermere
hovedledninger enn 2m, Dersor planen w¥ormes slik st tiltak kommer i kenflik med
Thovedledni mé ledni flyttes, og det vil da bli en kostnadsfordeling mellom utbygger
og VAV. VAV henstiller imidlertid om at planen utfotmes shik ar byggegrensene settes slik at
det ilke vil bli konflikt mellom tiltak og hovedledninger, fordi det skapar forenkiing av
byggesaken og vil kunne gi besparelser for bide utbygger og Oslo kommune.

Som det fremgir liggetplanomridet neer utlapet fra en bekkekulvert. Til crientering har VAV
forvaliningssasvar for de bynare vassdragens, elver og bekicer. 1 den sammenheng tor vi minne
ot at det i hht. Oslo kommunes Byskologiske program ex onskelig at bekker skl bevares, og &t
tiltak ikke m& medfore Forvingelse av vannkvali her. 1 anl fasen mé det derfor sikres at
byzgeslamy/vann, og averflatevann ikke fisres direkte til ledning ellor resipient. Hensikten er &
redusere faren for nedslemuming av ledningsnent og/eller forringelse av vannkvalitet og biologisk
mangfold. Tileak som mé settes inn er sedimenteringsbasseng / slamavskillor.

For pvrig gjetes det appmerksom p at uthyzger m plregne at det skal wtarbeides cgen plan som
yistr handteringen v overvannet. Det er anskelig at takvann, overvaan og vann fra tette flater i
sterst mulig grad tilfares grannen ved biuk av Lokal overvannshidndtering, o vi anbefaler derfor
at dette ses § sammenbeng med belken nevnt over, og at overvann fares dit.

Med hilsen

‘Vann- og aviepsetaten %\%
P .

Led

~Ellen Bahl
et prosjekterisg

Ovefingenter
Produksjonsavdelingen

Vedlegy: Kopi av ledningskart

Vann-of aviopsatates  Foposdrerss: Telefom: 23437000  Bumkyiro: 60450520643
Poshoks 4704 Softenberg Telefakx: 23437050 Chglw,i P71 1ES 89 MVA
0306 Oslo Bepast  posimo taki@vay.o5lo komeane.no
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MOTTATT

Oslo kommune 1 FED. 2005

Vann- og avlepsetaten

SOLHEIM+IACOBSEN ARKITEKTER AS

POSTBOKS 408
0103 OSLO

Dae 03.12.09
Deres relt Virech 432185 Saksbeb: Ellen Datl Addviade: 513.1

Y| OFECT VED ALLE HEHVENDELSER] -

GSTENSIAOMRADET MILIZPARK - GENERAL RUGES VEI - GNR 164 BNR 250 -
BEBYGGELSESPLAN FOR FELT 21- INNHENTING AV HORHANDSUTTALELSE

Dret vises til Deses brev vedoerende fochindsutalelse til forslag til bebyggelsesplan. Som det
framgikk av vir kommentar i forhindsvarsliing av bebyggelsesplanarbeidet skal VAV vucdere
konsekvensene av et tiltak i forholt til kouflikter med bovedledninger op ev. clver/ bekker. Tie
fleste forholdens som er listet opp 1 Deres brev ex derfor relativt lite relevant i forbindelse med
VAV's ens ide, mens jedni bl ikkean som er tema, ikie ble kosomentert,

Som det fremgir av vedlagte ledningskart er nh husrelkens plassert oppl ledningene, dvs de
keommer i kooflikt med hovedledningstraseene som krysser eiendommen, Detie medfmer at
ledningene mof flyttes eller forsterices, I dette tilfellet kan ledningene som kommer fra General
Ruges vei flyttes, dvs det kan finnes ny trase. Ledningene som kommer wt midt p4 eiendommen
mh beholdes i dagens truseen, eller har begrenset mulighet til flytting. Uansett mi det forutsettes
at de ma legges § kulvert nnder husene, firsaken er ar de har relarivi begrenset falt her fordi de ma
tilknyttes 1il det eksistereade anlegget i Eterveien.

VAV anbefaler at husplasseringens vurderes pd nytt fordi det som nevat vil gi en forenkling av
byggesaken, og gi besparelser bads for ubygger og Oslo kommune. Dersem planen imidiertid
opprettholdes og godkjennes, skal kostnadens til ledningsomlegginger fordeles mellom
tiltakshaver og VAV, Thbt. bystyrevediak av 28 aug. 1975 skal kostnadsfordelingen skje etter
falgends fordelingsnakkel;

- VAY betaler for de aye leduingene lagt i konvensjonell mEP
- Den som foranladiger tiltaket betater dagsverdi av ek dninger samt eventuells
mrerkostnader for kanaler (gang-, krypbare), forsteckninger ste.

Prinsippet er her at eksi de ledai betrakies som en ressurs som hat nmyttes. Dersom
man enE.amm: denme verdi ok den sota fordrsalzer adelepgelsen betale. Dagsverdi for
ledns med kt § hva tilsvarende ledninger ville ha kostet i dag med en

antatt _aﬁwumﬂ pa B0 dr. mwamaﬂmg av dagaverdien foretas av VAV etter felgende formel;
Dagsverdi: L xKx{80-A)20

L= lengde pa leduing som ntgd,

HaO [vismszstopunin o Teifm: 23437000  Backgia: 6043.03:30843
g Podtioks 4704 Sofietberg  Telefiks: 23437080  Orgaan: 971 LBS 389 MVA
o~ 0506 Ol Epost  pormonsk@uey.ocinkemmieneng
R,

Lm0
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K= groftemeterpris ihht, innt tilbud For iy hovedledningsgraft
A= _o&:umnau an« dl orientering er —mmuu_nﬂ_m som blir berort, anlagt i 1954

I forbindelse med soknad om byggetillatzlse kan det nevnes at aile forhold vedsarende endelig
avklaring av hovedledningsomleggingen md foreligge far VAV kan anbefale igangsettings —
tillatelge, dette gielder bide prosjekteringsgrunntag og kostnadsfordeling. Det betyr at
tiltakshaver mi holde kontakt med VAV og arbeide aktivt for at hovedledningsomleggingen blir
prosjektert og priset, for A unngh forsinkelser pd sitt eget prosjekt dersom prosjektet
oppretthoides som vist.

Enn__:um: F)
Vaop- of aviepsetaten

Leder prosjektenng Overingenier
Produksjonsavdelingen

Vedlegg: Kartutsnitt

LASKM DG 14870 doc.
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MOTTATT fN

Oslo kommune
Eiendoms- og byfornyelsesetaten 24 Ing. 2005

Satheim g Jacobsen Arkitekter AS
Posthoks 408 Sentram
0103 OSLO
Dato: SG0. B4 P05
. Dercatef: Vi cef, (saksor): Saksbeh.: Aridvinda:
Varselav |2, januar 05/00126 - 002 Tore Grebstad, 23 48 3233 1630001
(oppiis ved alle ey

GENERAL RUGES VEL FELT 21 (164/250) - VARSEL OM IGANGSATT ARBEID
MED BEBYGGELSESFLAN

Alle eiendomment som omshutter hebyggelsplanomeddet tilharer Oslo komtunz, med
Eiend og byfornyel som ko grurmeienep Dette dreier seg
om eiendommen 16475 (namrvernomridet nord for Felt 21), 1647251 (all grunn i Eterveian),
og 164/252 (cn lengds av General Ruges vei). Etaten er i tillsgg varslet som eisr av 163/1,

a fig en teig av ciend langs vestsiden av Bogerudveien.

Eiendoms- og byforye! har ingen motforestillinger eller innvendinger mot bygse-
progjektet slik det presenterss pé de mottatie plan- og smitt-tegningene. Vi forutsetier at
Trifuftsetaten, som kommunens forvalter av eiendommenc 163/1 og 164/5, ogah har mottatt
dette varselet om igangsatt arbeid med bebyggelsesplan.

Med hilsen
Tierackajonen

A

0 \ V%
Tibmas Marti§nsen Tore Grebstad
seksjonsleder overarkitekt

00 /s
Bygpveck A 1idor
seliggrrhiet of biyder gb iednisger P4 orptattes eom arleatazcale. Sut 48 e alieid Ladningene iz rubtilziet mellom Rumneon.

pevinnivg i rarkos utfsres ved hanvesdatee £11 1AV,

Qi)

v
S

N/ %ﬁ%@% Besgkeadresse:  Postadrosss: Telgfn: 413200 Orgor: 374 780 TR
K Herskvsgue§  bonboks 4753 Sofiewberg  Telefix: 481299 Gl 0040636155
o 0506 QSLO Bport poatamitak@rby.o3l0 kort mimeso
werw.eby.oslo kammuns.no
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MOTTA
1 :.:e

Hafslund § 17 Hv. 200

Nett

Yirdo Virwernnse
2004-11-15 © 0INB104/2059/72004
Vir aksrebandier
Biomn-R. Kjsetnamo Do e Bt vl
6F 900 18 873 e-post: bjomeragoar amsmo@hafelund no 2004-11-05 Liv Hiids Holum
Til

solheim + jacobsen arkitelter as
pb. 408 sentrum
0103 Osio

GENERAL RUGES VEI - BERYGGELSESPLAN

Vi viser til Dares brev av 2004-11-05.
Hafslmd Nett har kabelanlegg innenfor det regulerte omrdst.

En eventuell flytting av eksisterende anlegg cller bygging av nye anfege md 1 sin hethet bekostes av
utbyggsr.

I tilknytaing til stremforsyning til nye anlegg, mA det tas tidlig kontakt med Hafslund Nett, sfik at
nadvendige tiltak kan igangsettes. Effektbehovets starrelse vit veere avgjerende for om effekten kan hentes
fra cksisterende nett eller om det er behov for avsettelse av plass/areal Hl ny nettsiasjon,

Nybygging, omlegging og opprusting av veibelysningen til kemmunal standard { henhold il den
kormunale veinormaler mA tas med som en del av palagt infrastrukiug 1 prosjcktkostnadenc for anlegget.

Vedlagt fulger brev som viser den formelle saksgangen for etablering og rebabilitering av veilysanlegp.

Med tulsen
Hafshund Nett AS
Petter Rogstad
avdelingsleder @@r\b ¢
sipn W
jom-R. Xj
Saksbehandler
Vedlepg:
Brev
Poreaeense Horcdbonior Intenet ad o Teltfoa Baukiaata
Hofstond Mott AR Drmmeasva 144, Skayra 7435800 T058.04.17407
NOMTOSLO N0247 Cslo Srmapost@late oo Telersks Forroalareghierse
0la240 WO 08D 419 488 MY A

lav2
Wirdato Vi reforame:

Vi siksbezundier Dorws date Deres refarzose
Bjom. Sandiveit
£f. 901 24 523 epost: bigm sandtvelt@haklund no

Til
Utbyggere av vel- og boligomrader
Oslo Asker og Barum kemmune

v/Utbyggingsansvarlig
Veibelysning mi medtas som en del av pilagt infrastrulctur ved vei, bolig og
industriutbygging
[ leommumestyrevedtak er Hafslund Nett AS (Hefklund) tilfart ei el for den offentlige veibelysning.

Hafslund kvalitetssikerer at anleggene blir bygpet relatert il kommunalt pilegg og standard (komuunsle
veinormaler og retmingslinjer).

Hafslund skisserer rammebelingelser og krav til veibelysningsanlegg generelt,

1 forbindelse med prosjekteringen av veianlegg ,ow boligutbygging skal utbygger sorge for at det lages et
forprosjelt for & sikre at krav i henhold til den kommunale Veibelystingsmalen blir ivaretatt,

Forprosjektet skal synliggjore hvilke lasningsvalg og rammer som ckal danne grimnlaget for
detaljplan]eggingen. Videre skal forprogjektet vurdere ivordan energiforbroket kan minimaliseres, samt
tilpassing av den nys belysningen tit eksisterende infrastruktur.

Forprosjekt og Planer for veibelysningsanlegget skal oversendes Hafshind for gedkjenning far
unleggsarbeidene starter opp. Vi ber derfor utbygger ta kontakt med Hafslund i regulerings-/oppstartfasen.

Utbygging/planlegging tv veibelysning skjer oftest som en integrert del med det ovrige fordelingsnettet.

Far veilysanleggene tilkoples Hefslunds veibelysningsnett, skal anleggsdokumentasjon vedleggss 1 henhold
til remingslinjer for Hafshind.

Anlegg som ikie blir godkjent, m uthedres i herhold til kommuzel standard og Hatslmds palegg fior
spenning kan phsettes.

Med hilsen
Hafslund Nett AS
Bjern Sandtveit
senioringenier
sign
Vedlegg: Rutine for prosjeltering og utbygging av veibelysning.
Pouisdmue Horeduontor Internett dmo Towfen S
Hafilind Neg b 144, S 0 w 5800
vy N2 e " Enmepesi@iabind Tt Furaskaragatere:

B014360 O 980 419 3T MVA
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2av2
Vit dxio Vir relardass

Vir sasbetanir Dere dats Desessefenanse
Biarn Sandtveit
(1L 901 24 523 ¢post: bjern.sendtvelt@hatilund.ne

Rutine for prosjektering og bygging av veibelysningsanlegg

Dersom anlegget skal kunne bl tilkoplet Hafslund Nett AS sitt veibelysningsnett og
4 spenning pisatt, md felgende punkt oppfylles:

. Utbygger bestiller prosjekiering av veibelysningsanlegget hos belysningsplanlegger/konsulent
godkjendt av Hafslund Nett AS (Hafslund) . Anleggene prosjekteres og bygges i henhold 1l
kommumens krav, og skal tilfredsstille krav giengitt i de offentiipe besternmelser . Plantegging sijer
i herhold til rutine giengitti vedlagte brev. Planer godkjendt av Hafslund danner grunniaget ved
ferdigbefaringen.

. Veaibelysni legg skal regi i Hafslunds datshaser og alle master skal nummereres.
Utbygger er susvarlig for & motere opp skitt med [D-nummer/merke. Videra skal anleggene
inomates i et format som kan registreres § Hafslunds registre, § henhold il retningstinjer og normer
fra Hafslund. Skilt og skjema utlevetes avy Hafslund pa forespersel. All innmaling skal foretas { 4pen
grofl.

. Utbygger m4 selv serge. for alle enleggsarbeider og gravearbeider ifm. veilySutbyggingea.
Gravearbeider kan skaffes fra frittstiende anleggsentreprenarer eller giennom felles
anleggsentreprendr i follesfaringsprosjekter.

- Ved ferdigstilielse av anlegget holdes en ferdighefaring bvor Hafslunds representant deliar. Videre
skal det ogsh holdes en ettirsbefaring, Godkjent anlegg tilkoples Haftlunds veibelysningsneti,
BitArsbefaring holdes for at eventuelle mangler og skjeve master kan bli rettet opp 3 garantitiden.

- Nyanlegg finansieres som anleggsbidrap. Fektura fra elektroenterprenar for veibelysningsanlegg
adresseres til Halstund Nett AS og sendes vis ntbyager for attestasjon for fakturert belop biir
utbetalt av Hafstund, Ingen faktureer kan oversendes far planene for veibetysningsanlegget hac blitt
godkjendt av Hafstund.

Fullt anleggsbidrag skal innbetales fra utbygger til Hafslond for utferclse av veitysanlegget kan
oppstattes, alternativt at det ntarheides en omforent betalingsplan (for cksempel & koato ift,
fremdriftsplan) som flpes.
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INNEND@RS STOYNIVA, INKLUDERT TILTAK I FASADENE

..........................................

.......................................

........................................

........................................

..............................

Side2av 7




Belerskrenten, Oslo — nye rekkehus REAL akustikk as
Steyvurdering

SAMMENDRAG

Det er under planlegging 24 rekkehusleiligheter med adresse Bolerskrenten i Oslo. Omrddet er
utsatt for veitrafikkstoy fra General Ruges vei og Eterveien. Vi har stoyberegnet i alt 3 punkter i 2
og 3 hoyder. Vedlegg 1 viser beregningspunktene og tabell 3 viser stoyniviene. 1 tillegg har vi
utfort staymalinger pa stedet for & verifisere beregnede verdier.

UTENDGRS OPPHOLDSAREAL

Grensen for akseptabel stay pa utendprs oppholdsareal er 55 dBA, Leg 24 1imer Mellom rekkehusene,
i det som kalles felles hage og aktivitetsomradet Vil Lo, 24 timer komme under 55 dBA.

Terrassene mot Eterveien vil fa et stayniva som ligger over 6() dBA. For a komme ned mot
akseptabelt stoyniva inne pa terrassene ma vekkverket gjores tett i det omfang som vist i vedlegg 2
og 4. Hoyden pd rekkverket ma veere minimum 1,2 meter over gulv. Inne pd balkongene vil
staynivdet reduseres til ned mot 55 dBA. Nar det gjelder rekkehusbebyggelsen neermest General
Ruges vei er terrassene tenkt plassert fra veien, hvor stoynivdet inne pd terrassene vil komme ned
mot og under 55 dBA.

Vedlegg 2 viser omfang av de stoydempende tiltakene for uteoppholdsplasser.

INNEND@RS STGYFORHOLD

Nar det bygges nye boliger etter kravene i byggeforskriften av -97 blir lyddempingen relativ god,
men for d tilfredsstille laveste parvise stoygrense innendors, Som ev Legy 24 timer 30 dBA 0g Lyais 45
dBA, vil det i dette prosjektet veere behov for staydempende tiltak i fasaden.

I beregningene har vi forutsatt at ytterveggen blir etablert minimum som trestenderverk 48 x148
mm, isolert, med 13 mm gips innvendig og 9 mm GU utvendig, samt utlektet 19 mm kledning.
Rekkehusene er tenkt etablert med store vindusflater. For & tilfredsstille grenseverdien for stoy
innendars er det behov for lvddempende vinduer med en demping pd Rw + Ctr > 38 dB og
lvddempende dorer med Rw + Ctr > 36 dB.

1tillegg ma tilluften til samtlige oppholdsrom tas ved hjelp av hjelp av lyddempende ventiler med
en demping pd Dnw + Ctr > 43 dB, f.eks. av typen Fresh 80 dB.

Vedlegg 3 og 4 viser omfang av de stoydempende tiltakene i fasadene. Ved gjennomforing av
ovennevnte tiltak vil samtlige rom i rekkehusene tilfredsstille laveste parvise grenseverdi for
innendors steynivd | T-8/79 og klasse C i byggeforskriften av -97.

1. ORIENTERING

Det er under planlegging 24 rekkehusleiligheter, med adresse Belerskrenten i Oslo. Omrédet er
utsatt for veitrafikkstoy fra General Ruges vei og Eterveien, og pa denne bakgrunn er REAL
akustikk as blitt engasjert av solheim & jacobsen arkitekter as v/Gunnar Sotheim for & gjere en
steyvurdering, samt foresla stoyreduserende tiltak slik at gjeldende grenseverdier og retningslinjer
for stay tilfredsstilles. Vi har mottatt situasjonsplan, samt plan og snitt tegninger av bygningene.

2. GRENSEVERDIER

Miljeverndepartementets retningslinjer, rundskriv T-8/79 behandler forhold som er av betydning
for arbeidet med & redusere stoyulempene fra veitrafikk. Rundskrivet gielder for planlegging av nye
veger og utvidelse av eksisterende veger i n@rheten av stoyemfintlige omrader (boligomrader,
friomrader, skoler, helseinstitusjoner m.m.), samt planlegging av boliger, skoler og annen
stayemfintlig bebyggelse inntil eksisterende veger. Rundskrivet blir ogsd benyttet vedrarende stoy
fra skinnegaende trafikk.
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Belerskrenten, Oslo — nye rekkehus RFEAL akustikk as-
Steyvurdering

Rundskriv T-8/79 angir veiledende stoygrenser og i tabell 1 er de veiledende stoygrensene for
boliger:

net utenfor fasade

t

Pa utenders oppholdsareal 55-60 dBA

Utgangspunktet er at stoyniviet ikke skal overskride laveste parvise stoygrense, og
trafikkforholdene 10 ar frem i tid skal legges til grunn. I tillegg kommer byggeforskriftene,
NS 8175, TEK 97, som har krav om at innendars ekvivalent lydniva i oppholdsrom ikke skal
overstige Laeq 24 timer = 30 dB 0g LA mars = 45 dB i tidsrommet 22-06.

3. BEREGNINGSFORUTSETNINGER

Steyberegningene er utfort med inngangsdata gitt av Oslo kommune v/Per Laudal. Alle dataene
i i r en forventet trafikksituasjon 10 ar frem i tid.

General Ruges vei 10 700 60
Eterveien 14 500 50 7

o0

4, UTEND@RS ST@YNIVA, INKLUDERT TILTAK UTEOPPHOLDSPLASSER

Beregningene av veitrafikkstay er utfert i henhold til - Nordisk beregningsmetode for veitrafikk og
dataprogrammet NB stoy versjon 5,4 er benyttet. Beregningspunktet er vist i vedlegg 1 og
beregningsresultatene er vist i tabell 3. I tillegg er det utfort steymalinger i 3 punkter den 21.
september 2004 for a verifisere beregningene.

Tabell 3 - utenders stoynivi, alle verdier i dBA, inkludert + 3 dB fasaderefleksjon

A -2 meter 66 76
A - 5 meter 68 78
B - 2 meter 67 77
B - 5 meter 69 79
B - 7 meter 70 80
C - 2 meter 65 76
C - 5 meter 67 77
C - 7 meter 69 79

* I dette prosjektet er det dognekvivalent stoynivé som er dimensjonerende vedrerende tiltak.
Grensen for akseptabel stay pa utendars oppholdsareal er 55 dBA, Leky 24 timer-
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Belerskrenten, Oslo — nye rekkehus REAL akustikk as
Steyvurdering :

Mellom rekkehusene, i det som kalles felles hage og aktivitetsomradet vil Lexy 24 timec komme under
55 dBA fordi plasseringen av rekkehusene gir god skjerming. Som det fremgar av beregningene vil
utenders steyniva for omradet nermest General Ruges vei og Eterveien ligge over anbefalt grense.
Nar det gjelder rekkehusbebyggelsen nzrmest General Ruges vei er terrassene tenkt plassert fra
veien, hvor staynivaet inne pa terrassene vil komme ned mot og under 55 dBA. Terrassene mot
Eterveien vil imidlertid {2 et stoyniva som ligger over 60 dBA. For & komme ned mot akseptabelt
staynivé inne pa terrassene ma rekkverket gjeres tett i det omfang som vist i vedlegg 2 og 4.
Heyden pa rekkverket md vaere minimum1,2 meter over gulv. Inne pé balkongene vil stoynivéet
reduseres til ned mot 55 dBA.

Felles for hele feltet er at omradet mellom rekkehusene og veiene ikke er egnet til utenders
oppholdsareal.

5. INNEND@RS STQYNlVA, INKLUDERT TILTAK | FASADENE

Beregningene av innenders stayniva er utfort i henhold til - BYGGFORSK, Norges
byggforskningsinstitutt - Isolering mot utenders stey - Handbok 47. Vi har mottatt plan og
fasadetegninger over bygningene, som viser rominndeling, starrelse og volum, samt vindu/dor
storrelse etc. som er nadvendig for & beregne innenders stayniva.,

Niér det bygges nye boliger etter kravene i byggeforskriften av -97 blir lyddempingen relativ god,
men for 4 tilfredsstille laveste parvise stoygrense innenders, som er Leky 24 timer 30 dBA 0g Linaks, 45

dBA, vil det pga. haye utenders stoynivder i dette prosjektet vaere behov for steydempende tiltak i
fasadene.

I beregningene har vi forutsatt at ytterveggen blir etablert minimum som trestenderverk 48 x 148
mm, isolert, med 13 mm gips innvendig og 9 mm GU utvendig, samt utlektet 19 mm kledning.

For a tilfredsstille laveste parvise grenseverdier for stey innenders, vil det vaere behov for
lyddempende vinduer med en demping pa Rw + Ctr > 38 dB og derer med en demping pd Rw + Ctr
> 36 dB i det omfang som vist pa vedlegg 3 og 4.

I tillegg ma4 tilluften til rommene hvor det foreslas stoydempende tiltak tas ved hjelp av
lyddempende ventiler med en demping pa Dn,w + Ctr > 43 dB, f.eks. av typen Fresh 80 dB.

Samtlige rom i rekkehusene vil da tilfredsstille laveste parvise grenseverdi for innenders steyniva i
T-8/79 og klasse C i byggeforskriften -97.
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@vre rekke ~ VEDLEGG3

|
PLAN LETRSIE ; :
Nedre rekke ~ VEDLEGGA4
Telt terrasserakiverk..
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S$-3917,11.6.2002 §1-10

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR OSTENSJGOMRADET
MILJOPARK, GNR./ BNR. 147/1, 147/30, 160/1, 160/12 MFL.

FORORD

Hensikten med planen er & verne og videreutvikle omradet for ettertiden og definere berekraftige
prinsipper for bruk og forvaltning av omrédet. Reguleringsbestemmelser etter plan- og bygningslovens
§ 25 for Ostensjsomradet Miljopark skal handtere folgende malsettinger:

* Bevare og videreutvikle @stensjavannet og neromridene som et verdifullt og levende natur- kultur
og rekreasjonsomréde gjennom barekraftig bruk og forvaltning av omradet.

* Sikre omradets kulturlandskap, slik at det gamle jordbrukslandskapet, med sker og eng,
sléttemarker og beiter, kulturminner, historiske bygninger og anlegg bevares, liksom
rydningsreyser og steingjerder, veier og stier, gravhauger og gravroyser, hageanlegg og
kulturbetinget vegetasjon.

* Sikre vatmarkene med fugleliv og botaniske verneverdier og legge til rette i undervisningseyemed.
Sikre utviklingen mot bedre vannkvalitet og bidra til 4 bevare innsjeens biologiske mangfold.

¢ Sikre bamn og unge gode oppvekstvilkar, fremme folkehelse og trivsel.

§ 1 PLANOMRADET
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket tegning nr. @EP-9907, datert 20.12.1999 og revidert
01.03.2001. ,

§ 2 REGULERINGSFORMAL
byggeomrader: - bolig
- offentlig bygning (idrettshall)
- offentlig bygning / allmennyttig formél (skole)

offentlig trafikkomrade: - snuplass

friomrade: - idrett, park, turvei

fareomrade: - omréade for hoyspenningsanlegg

spesialomrader: - bevaring (offentlige bygninger / allmennyttig formal / bolig

(bevertning, kontor- og konferanselokaler, barnehage, galleri, kultur- og
fritidsaktiviteter og skole))

- bevaring (bolig)

- bevaring (gravhauger og kulturlandskap)

- bevaring (landbruk og kulturlandskap)

- bevaring (oldtidsvei)

- kommunalteknisk anlegg (trafostasjon)

- naturvernomréde (eksisterende og foreslatt utvidet

naturvernreservat)

- parsellhager




§ 3 BYGGEOMRADER
3.1 Felt 17 og 21, byggeomrade bolig

Det tillates oppfert rekkehusbebyggelse med et bebygd areal (% BYA) pa inntil 28 % av tomt.
Gesimsheyden skal ikke overstige 6,0 m og menehoyde ikke overstige 8,5 m.

Boligene i felt 21 skal ha atkomst fra General Ruges vei og i felt 17 fra Paal Bergs vei, som vist med
piler pa plankartet. Ved felt 21 bar byggegrense mot bekken veare 40 m.

Fargesettingen skal underordne seg landskapet, slik at synligheten fra @stensjovannet blir minst mulig
fremtredende (felt 21).

Det skal innsendes bebyggelsesplan.

3.2 Felt 4, byggeomride offentlig bygning (idrettshall)

For omradet gjelder reguleringsvedtektene titherende S — 441 vedtatt 18.06.1952.
Ved brann eller annen skade tillates gjenoppbygging av idrettsanlegget med samme sterrelse.

§ 4 FRIOMRADER
Felles bestemmelser

Det tillates kun felling av treer i forbindelse med nedvendig skjetsel og vedlikehold.

Midlertidige eller transportable bygninger, konstruksjoner eller anlegg, herunder campingvogner,
tillates ikke.

Eksisterende parkeringsplasser innenfor friomrédene kan opprettholdes der det er markert pa
plankartet (P). Ved starre arrangementer og lignende tillates tilrettelegging av ekstra parkeringsplasser
etter kommunens anvisning.

Det skal opparbeides nye turveier langs @Qstensjevannet som vist pa plankartet. Ved opparbeidelse av
nye turveier, skal det legges vekt pa terrengtilpasning av disse og bevaring av verdifull vegetasjon.

4.1 Felt 3, 11 og 18, friomrade idrett

I forbindelse med eksisterende idrettsanlegg er det tillatt & oppfere mindre bygg og anlegg for
saniterteknisk utrustning. Det tillates inntil tre bygg for feltene under ett, hvert begrenset til maksimalt

12 m* BRA.
Ved brann eller annen skade tillates gjenoppbygging av idrettsanleggene med samme sterrelse.

4.2 Felt 2 og 24, friomrade park og felt 5, 13, 16, 19, 23 og 29 friomréde turvei

Skilt, reklameinnretninger og lignende tillates ikke oppsatt. Etter kommunens samtykke kan det tillates
sittebenker og informasjonstavler om natur og historiske beskrivelser.

§ S FAREOMRADE OMRADE FOR H@Y SPENNINGSANLEGG

Hayspenningskabler mellom Bakkehavn gard og Abildse understasjon skal fortrinnsvis legges under

markoverflaten.
Turvei st for Abildse idrettsplass flyttes fra vannkanten til ny trase som vist pa plankartet.

§6 SPESIALOMRADE BEVARING
Felles bestemmelser

Innenfor omradene regulert til spesialomrade bevaring kan det ikke settes i verk tiltak som er i konflikt
med vedtatte fredningsbestemmelser eller intensjonen i disse.
Alle seknader om byggetillatelse skal forelegges Byantikvaren for uttalelse.




Turveier langs med og gjennom omradene skal gis et naturlig forlep med minimale inngrep i terreng
og verdifull vegetasjon.

6.1

Felt 1, Ostensjo skole, offentlig bygning / allmennyttig formél (skole)

Felt 10, Abildse gardsanlegg, spesialomride bevaring - offentlig bygning/ allmennyttig
formal/ bolig (kontor- og konferanselokaler, bevertning)

Felt 14, Bakkehavn gard, spesialomrade - bevaring - offentlig bygning /allmennyttig
formal ( barnehage, galleri, bevertning, kultur- og fritidsaktiviteter)

Felt 26, Sendre Ostensje girdsanlegg, spesialomrade bevaring - offentlig bygning/
allmennyttig formal/bolig (kultursenter, bevertning)

Felt 27, Nordre Ostensjo girdsanlegg, spesialomrade bevaring - bolig

For disse feltene gjelder

Eksisterende bygninger tillates ikke revet eller endret med mindre fravaer av verneverdier er
dokumentert. Det tillates ikke pabygg eller vesentlige endringer pa eksisterende bygninger. Ved
utbedring og reparasjon pa eksisterende bygninger, innbefattet bygningskonstruksjoner, vinduer,
panel, takstein, overflatebehandlinger og andre bygningselementer, har tiltakshaver ansvar for at de
gamle materialene i storst mulig grad bevares i sin opprinnelige sammenheng og at det ved nedvendig
utskifting brukes samme type materialer som originalt. All utskifting av utvendige bygningselementer
skal byggemeldes, forelegges og felge retningslinjer utarbeidet av Byantikvaren.

Innenfor felt 1 tillates ikke oppfering av nybygg mellom Ostensjeveien / Haakon Tveters vei og de to
eldste skolebygningene, som markert med byggegrense pa plankartet.

Mindre frittstaende bygninger innenfor omradet markert med byggegrense i felt 14 kan tillates bygget
dersom disse ikke kommer i konflikt med verneverdier knyttet til eksisterende bygninger eller
kulturlandskapet.

6.2 Felt 6 og 7, spesialomrade bevaring - gravhauger og kulturlandskap

Det mé ikke iverksettes tiltak som er egnet til & skade, skjule eller utilberlig skjemme fornminnet. Det
mé ikke iverksettes tiltak som er i konflikt med intensjonene i reguleringsplanen.

6.3 Felt 9, 15 og 25, spesialomrade bevaring - landbruk og kulturlandskap

Alle planer om tiltak pa hageanlegg og tun innenfor felt 9, 15 og 25 skal forelegges Byantikvaren for
uttalelse.
I det bevaringsverdige kulturlandskapet felt 15, rundt Bakkehavn gérd, skal det fortrinnsvis innferes
dyrehold.

6.4 Spesialomrade bevaring - oldtidsvei

Forandringer av veiarealet tillates ikke uten samrad med Byantikvaren.

Oldtidsveien skal fungere som kjareatkomst til eiendommene i1 Jstensje terasse med

gnr. 146 bnr. 375, 114, 321, 93, 325, 327, 328, 533, 118, 607, 122, 116, 67, 529, 526, 525, 117, 524,
523, 522, 521 og 120 og veere apen for allmennhetens ferdsel.

§ 7FELT 12 OG 22

Spesialomrade naturvern - vann, vatmarksomrade og varmekjzr blandingsskog

Innenfor omradene tillates ikke oppfering av bygninger eller plassering av varige, midlertidige eller
transportable konstruksjoner eller anlegg, hogging av trer eller busker og tilplantning av nye arter
eller iverksetting av terrenginngrep, anlegg av veier eller parkeringsplasser.

Innenfor felt 12 kreves seknad om tiltak og tillatelse av forvaltningsmyndigheter for anlegging av
sedimenteringsdammer. Det gis mulighet for anlegging av vatmarker og/eller sedimenteringsdammer




og basseng ved Bolerbekken, Smedbergbekken, Langerud og i Ulsrudbekkens utlop. Seknader om
tiltak innenfor eksisterende naturreservat skal forelegges Fylkesmannen i Oslo og Akershus,
miljevernavdelingen. Jf. forskriften: " Ostensjovannet naturreservat, fredet ved kgl. res. 2.10.1992".

§ 8 FELT 20
Spesialomrade: parsellhager

Det er ikke tillatt & oppfore redskapsboder sterre enn 2 m’.

#¥% SLUTT PA S-3917 ***




§ 9 FELT 8
Spesialomrade kommunalteknisk virksomhet - trafostasjon

Ved soknad om tiltak for & legge eksisterende kraftledninger mellom Abildsg understasjon og
Bakkehavn gérd i bakken eller ved utbedringer eller endringer av selve stasjonsanlegget, skal det
anlegges en vintergrenn vegetasjonsskjerm rundt selve stasjonsanlegget for a opprettholde et mest
mulig grent landskapsbilde rundt Abildsa- og Bakkehavn gardsanlegg. Tilplantning ber skje med furu.
Plantet i forbandt og i bredde ca. 5 m.

§ 10 BEVEGELSESHEMMEDE

Der det er fysisk mulig og i samsvar med denne planens bestemmelser skal opparbeidelse av turveier
og eventuelt gang/sykkelveier innenfor planomradet i sterst mulig grad tilfredsstille
tilgjengelighetskrav for bevegelseshemmede. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal henvises for,
og vare egnet til bruk av bevegelseshemmede.

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 11.06.2002 sak 241.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for nering og byutvikling, den 02.07.2002

Arnfinn Levli, bem.
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Plan- og bygningsetaten
Postboks 364 Sentrum
0102 OSLO

Arkiv: 217.8 - Oslo, 13. november 2005

General Ruges vei, bebygglesesplan. Saksnr 200409722
Norges Miljgvernforbund avgir med dette uttalelse om overnnevnte sak.

Vi vil innledningsvis fa gjere oppmerksom pa at denne reguleringsplanen er en del av @stensjeomrédet
miljopark, noe Plan- og bygningsetaten (PBE) ikke synes 4 legge stor vekt pé, i og med at man allerede i
utgangspunktet "kompromisser vekk" den viktige bestemmelsen om 40-meters grense til bekken. Norges
Miljevernforbund gikk i 2000 mot at dette omradet skulle reguleres til boliger, nettopp pga. at vi fryktet en
utbygging som den foresltte. @stensjevannet miljopark er det eneste verneomradet i byggesonen i Oslo,
og dette krever spesielle hensyn.

Bekken

Byggegensen i reguleringsplanen satt til 40 meter, Plan- og bygningsetaten sier at 20 m er normalt i
byggesonen. PBE sier at 40m-avstanden er en anbefaling. Men dette omradet er ikke helt "normalt”, tatt i
betraktning at det er en del av miljoparken. Hvorfor setter man 40 meter i reguleringsplan ndr man likevel
gir dispensasjon? Miljevernforbundet kan ikke se noen gode grunner for at grensen ikke skal vaere 40m i
dette tilfellet, snarere tvert i mot.

"Hensynet til bekken og omradet langs denne synes godt ivaretatt", skriver PBE. Er det " godt ivaretatt” nar
man fir en mur pa 3-5 meter 20 m fra bekken? P4 side 13 i utbyggers utredning vises en tegning med snitt
A-A. Denne viser at avkjeringen til General Ruges vei skal ha 45 graders stigning! Dette er en umulighet,
og alt tilsier at p-plassen vil fa stigning fra husrekka langs veien og mot bekken. Denne muren vil trolig
ogsa vere et fristende sted & dumpe sng, hageavfall, bildekk, sykler mm. Vi er i det hele tatt meget skeptisk
til at det er mulig & kombinere hensynet til bekken med den foreslatte avkjeringen.

Overvannshéindtering

PBE foreslar i "Utfyllende bestemmelser for gnr. 164 bnr. 250" i §4 at "Overvann skal ikke ledes til
bekken.” Vi antar at PBE har fullstendig misforstatt Helse- og velferdsetatens brev. En av de viktige
sakene for Gstensjovannet er at mye overflatevann ledes i avlepssystemet og havner pa
kloakkrenseanlegget, og ikke i @stensjovannet. Dette forer til mindre vanngjennomstremning i vannet, og
darligere vannkvalitet. Derfor er et av de viktige momentene framover & serge for & fi mest mulig av
overflatevannet tilbake til @stensjgvannet. ALT overvann i dette prosjektet skal derfor til bekken! Men
overflatevannet skal via fordrayningsmagasiner/ synkekummer (kanskje en oljeskiller ogsa?) for det ledes
til bekken. Bortsett fra oljeskilleren, virker det som om utbyggeren ogsa tenker i disse baner (s. 7 i
forslagsstilers utredning).

Men det skal redegjeres for tiltak for 4 sikre at det ikke oppstér erosjon og annen forurensning av bekken og

Norges Miljevernforbund Hovedkontor Bergen: Distriktskontor Oslo: Distriktskontor
Tromsg:

Postadresse: Postboks 593 Postboks 9261 Grgnland Postboks 446

Poststed: 5806 Bergen 0134 Oslo 9255 Tromse

Besoksadresse: Skuteviksboder 24 Kontoret har brent ned

Tif: 55306700 95865272 91357125

Fax: 55318160 22178218

Postgiro: 0825.04.85701 0536.15.34478

Bankgiro: 9521.05.71982

Org. nr: 871351082




Brev PBE om Eterveien-utbyggingen

Ostensjovannet i anleggsperioden. Anlegget skal ha utstyr for oppsamling av evt. oljesol fra maskiner.

Bro

P4 side 10 i utbyggers utredning stér det (helt nederst) "... internt gangveisystem rundt et grontareal knyttet
til broen over bekken.." Det er ikke nevnt andre steder at det er planlagt en bro over bekken. Hva er
hensikten med denne brua?

Biologisk mangfold

(Forslagsstillers utredning s. 11) Det antas at forslaget ikke fér konsekvenser for biologisk mangfold. Det
er etter var mening &penbart at forslaget allerede har fatt konsekvenser for biologisk mangfold, ved at all
vegetasjon pa omradet er fjernet. Dette var vel nrmest en hagemarksskog, som tradisjonelt har stort
biologisk mangfold. Omrédet har fungert som en buffer mot bebyggelsen, slik at dyreliv mer uforstyrret
kunne bevege seg i bekkedalen. Etter at vegetasjonen ble hogget, er det heller ikke observert redrev som
krysser Eterveien. Hvis utbyggingen foretas som planlagt, vil muren ved p-plassen fore til sngtemming og
forsepling, samt mer skygge i bekkedalen. Bebyggelsen kommer ogsé nzrmere, noe som forer til darligere
forhold for sméavilt.

1 folge "Vegetasjonskart for Oslo" er vegetasjonstypen i dalbunnen graor-askeskog, som utgjer omtrent
0,38% av det arealet i Oslo som er vegetasjonskartlagt (og det er i hovedsak marka og gyene).
Vegetasjonstypen er derfor svert sjelden. Den biologiske produksjonen er hoy, med stort biologisk
mangfold. Finnes kun pa de gunstigste lokalitetene med lune bekkedaler og lier med kalkrik jord i
Sergst-Norge. @kt skygge og snetemming vil fere til mer ugunstig klima og senere var, noe som vil vere
svart odeleggende for lokaliteten. P4 bildet har vi tegnet inn en markering av hvor muren vil komme, og
det er lett & se at dette ikke vil vaere gunstig.

Fjernvirkning

Utbyggingen skjer i landskapsrommet mot
Ostensjgvannet, og det er viktig at utbyggingen
ikke blir dominerende. Derfor ville det vart
gnskelig med en noe mer grundig landskapsanalyse
enn de tre linjene som er spandert nederst pd s. 15 i
utbyggers utredning. Et foto med husene inntegnet
ville vaert en bra begynnelse. Det er noe
uforpliktende & skrive at "Beplantning rundt ny
bebyggelse og en behersket farge og materialbruk
vil bli lagt til grunn for videre prosjektering slik at
anlegget glir inn i omgivelsene".

Konklusjon

Var konklusjon blir at prosjektet kommer alt for
nar bekken, og dette vil fore til redusert biologisk
mangfold. Parkeringsplassen md plasseres et annet
sted, evt. ma antall boenheter reduseres (selv om
omradet er regulert til BYA pé 28%, MA man
nedvendigvis ikke opp i dette tallet). En losning pd
problemet kan f.eks. vere 4 lage en ny utkjoring s&
langt nord i Eterveien som mulig, og garasjehus
under den nedre husrekken.

Overflatevannet skal handteres lokalt og tilfores
Ostensjovannet.

Med vennlig hilsen
for NORGES MILJGVERNFORBUND

Eirik Wamer
organisatorisk nestleder

Undertegnede kan treffes pa telefon 95 86 52 72 eller 22 26 00 85. E-mail: eirik@miljowerner.no.
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Heringsuttalelese fra @stensjgvannets Venner - Bebyggelsesplan i Ostensjgomradet Milje... Side 1 av 1

Fra: Amund Kveim [amund.kveim@electrolux.no] ® | egg til kontakter
Dato: 14/11/2005 14:28 " O_pprett gruppe
il <postmottak@fmoa.no>, <postmottak@bos.oslo.kommune.no>, = Filtrer reklame

<postmottak@fri.oslo.kommune.no>, <postmottak@vav.oslo.kommune.no> ® Vis alle detaljer

Kopi: <dbirkemo@online.no> .2 Utskriftsvisning

Haringsuttalelese fra @stensjgvannets Venner - Bebyggelsesplan i
@stensjeomradet Miljgpark

Vedlegg: #lHoringsuttalelse.doc (80 kB) _Fiemn.

Emne:

Plan- og Bygningsetaten har lagt ut til hering bebyggelsesplan for omradet
Eterveien/Yte Ringvei (Se Oslo kommunes hjemmesider, PBE, Kunngjgringer).

PORE e
i Zﬁ%djlé?/f

SBEH.

Omradet er regulert til boligbygging og ligger umiddelbart inntil

Bolerbekken der denne renner apent ned mot @stensjgvannet. Vedlagt felger
en kopi av var hgringsuttalelse der vi ber om at den foreslatte
bebyggelsesplan ikke godkjennes.

(See attached file: Haringsuttalelse.doc)
Undertegnede kan gjerne kontaktes pa telefon 975 44 552.

Med vennlig hilsen
@stensjevannets Venner
Amund Kveim

Leder

This message (including any attachments) contains information that may be
confidential and/or privileged. It is intended only for the person(s) to
whom it is addressed.

- If you are not the intended recipient, please notify the sender by
replying to this message with "Received in error" as the subject and then
delete it from your mailbox.

- If you are not the intended recipient, you are not authorized to read,
print, retain, copy or disseminate this message or any part of it, and any
unauthorized use may be unlawful.

The sender is not responsible for the accuracy or completeness of this
message when it has been transmitted over a public network, as Internet
communication is not secure.

http://login.oslo.kommune.no/cp/ps/Mail/V iewMsgController?d=bos.oslo.kommune.no&... 14.11.2005



Plan- og Bygningsetaten
Boks 364 Sentrum
0102 Oslo

Ostensjo, 14. november 2005

Horing - General Ruges Vei, Boler - Gnr. 164 bnr. 250.

Vi viser til at ovennevnte sak er lagt ut til offentlig hering og vil f& lov 8 komme med vér uttalelse.

Omradet er en del av @stensjoomradet Miljopark og en del av den viktige buffersonen rundt
Ostensjovannet Naturreservat. Den nordlige delen av tomten bestér av en svart verdifull bekkedal
som skal ha en buffersone mot bebyggelse pa minst 40 meter i henhold til gjeldende
reguleringsbestemmelser.

Qstensjoomradets mange verdier, ikke minst innen biologisk mangfold, antar vi er kjent. Vi begrenser
oss derfor til 4 peke pa viktigheten av & ha sammenheng i naturomrédene og spesielt at de dpne
vassdragene har tilstrekkelige buffersoner. Dette fremgér tydelig bade av gjeldende reguleringsplan og
av de konkrete reguleringsbestemmelsene for dette delomréadet. Bogerudmyra og @stensjevannet har
et klart behov for bedret vannkvalitet og sterre tilsig av vann gjennom é&pne selvrensende bekkelap.
Inntil videre overfores i dag vann fra nabo-vassdraget Ljanselva, men dette vil opphere ved
konsesjonstidens utlep om 7 ar. I lopet av disse gjenvarende arene er det helt nedvendig at
eksisterende apne bekker tilfores en sterre del av sin naturlige vannforing. Belerbekken har sveert stor
betydning som Dstensjovannets viktigste tilforselsbekk, og den er foreslétt gjendpnet flere steder.

Omradet nord og ser for Belerbekken mellom Eterveien og General Ruges vei vil nd kunne bli
pavirket av utbygging pa begge sider. Boler kirke ligger i dag diskret i terrenget og pavirker bare i
begrenset grad naturen i bekkedalen. Vi vet at ny kirke er under planlegging, og vi vet at gjeldende
reguleringsbestemmelser apner for dette. Vi vil derfor kreve at bebyggelsesplan ogsa for dette omrédet
(Kirketomta) mé legges ut til offentlig hering. Ved bygging av kirke i henhold til de planer som til na
har vert presentert, vil dette bade veere i strid med bade intensjonen bak Ostensj gomradet Miljopark
og reglene om avstand til vassdrag i Byekologisk program. Vi peker pé dette fordi det i forhold til
bekkedalens fremtid er helt nedvendig a se disse to planene under ett, og vi ber derfor om at
bebyggelsesplanene behandles i sammenheng.

Forslagsstillers bebyggelsesplan vil bety uheldige inngrep som pé sikt vil vere gdeleggende for
bekkedalen. Dette gjelder bade oppfering av bygninger for nar bekken og spesielt etablering av en
stor fylling som basis for parkeringsplass i nordest. Vi kan ikke se at det foreligger forhold som skulle
tilsi at 40-meters grensen skal fravikes. Tvert imot tilsier bdde utbyggingsplanene i nord og bekkens
okende betydning for vannkvaliteten i @stensjevannet en sterre forsiktighet enn det som ble lagt til

Ostensjevannets Venner
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grunn ved utarbeidelsen av regulerings-bestemmelsene. I ettertid har vi ogsé registrert at bekkedalen
har en grior- og askeskogs-vegetasjon som er szrlig verdifull, og at bekkedalen benyttes som korridor
for dyr mellom Kirkeskogen og @stensjgomradet for evrig. Dette betyr at vi i tillegg til & insistere pa
at 40 metersgrensen for bebyggelse ma bibeholdes, ogsé vil be om klare restriksjoner nar det gjelder
terrenginngrep, endring i vegetasjon og tilrettelegging av uteomréde i denne sonen. Var erfaring er at
det er stor fare for at bekkedalen bade vil bli benyttet som snelagringsplass, dumpeplass for hageavfall
og vare fristende som dumpeplass for seppel.

I det underliggende materialet virker det ogsa som om man ser for seg etablering av gangvei/sti ned til
selve dalen og benyttelse av eksisterende vannledningstrase som bro. Dette vil vi motsette oss.
Eventuelle turveitraseer ma behandles i ssmmenheng med bade utbygging av kirketomta,
bekkeapningsprosjekter legger oppe i vassdraget samt den skjotsels- og forvaltningsplan som for tiden
er under utarbeiding i regi av Friluftsetaten.

Vi ber derfor om at den foreslatte bebyggelsesplan avvises.

Dersom man likevel skulle velge & ga videre med eksisterende plan som utgangspunkt, vil vi be om at
det settes strenge krav pa folgende omrader :
- Forurensning i byggeperioden og senere
- Handtering av overflatevann som via fordreyningsinnretninger ma komme bekken til
gode.
- Vern av gjenvarende vegetasjon mot bekkedalen
- Etablering av tiltak for 4 dempe fjernvirkningen i landskapsbildet fra @stensjevannet
og ovrige deler av Miljoparken, inkl. fra nord.

Med vennlig hilsen
Ostensjsvannets Venner

Amund Kveim
Leder

Kopi : Oslo og Omland Friluftsrad, Nedre Vollgate 9, 0158 Oslo
Oslo Elveforum, Rosendalsveien 8b, 1166 Oslo
Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Postboks 8111 Dep, 0032 Oslo
Ostensjo Bydel, Postboks 157 Manglerud, 0612 Oslo
Friluftsetaten, Postboks 1443 Vika, 0115 Oslo
Vann- og Avlepsetaten, Postboks 4704 Sofienberg, 0506 Oslo
NOF, Avd Oslo og Akershus, Postboks 1050 Blindern, 0316 Oslo
Naturvernforbundet i Oslo og Akershus, Maridalsveien 120, 0461 Oslo
Norsk Botanisk forening, Botanisk Museum, NHM, PB. 1172 Blindern, 0318 Oslo
Miljevernforbundet, Pb. 593, 5806 Bergen
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