Oslo kommune
Bydel Ullern

Bydelsadministrasjonen

Pato: 21.09.2012

Saksmappe: Saksbeh: Arkivkede:
2011/254 Svein Hjelmtveit, 953 07 138 512.1
Saksgang

Saksnr Utvalg Magtedato
12/46 Ullern byutviklings- og samferdselskomite 11.10.2012
12/110 Ullern bydelsutvalg 25.10.2012

TINGSTUVEIN - FORSLAG OM A STENGE FOR BILTRAFIKK MELLOM
HOFFSVEIEN OG BRO OVER JERNBANETRASE

Ullern byutviklings- og samferdselskomite fattet folgende enstemmige vedtak 11.10.2012:
”Tingstuveien opprettholdes som i dag dvs. som kjerevei.

Alternativt skiltes vegen som gang- og sykkelveg mellom krysset Hoffsveien/Tingstuveien og
krysset Bestumveien/Tingstuveien, men at skiltene utstyres med underskilt “kjering til
eiendommene tillatt”. '

Bydelsdirektsrens forslag til vedtak
Tingstuveien opprettholdes som i dag dvs som kjerevei.

Alternativt skiltes vegen som gang- og sykkelveg mellom krysset Hoffsveien/Tingstuveien og
krysset Bestumveien/Tingstuveien, men at skiltene utstyres med underskilt “kjering til
eiendommene tillatt”.

Saksfremstilling '

I vedlagte epost av 19.09 og brev av 10.09. 2012 foreslar Bymiljoetaten & fremme forslag for
politiet & skilte deler av Tingstuveien til gang- og sykkelvei, dog slik at en kort strekning fra
Hoffsveien og inn i Tingstuveien far underskilt “kjering til eiendommene tillatt”, se
kartvedlegg. I denne forbindelse viser Bymiljeetaten til at utrykningskjeretoy tillates & kjore pa
gangveier selv om det er skiltet med gang- og sykkelvei, og referer til bydelsutvalgets vedtak i
vedlagte brev av 21.11.2011 til Plan- og bygningsetaten.

Frist for tilbakemelding er utsatt fra 19.10. til 30.10.

O konomiske konsekvenser
Ingen

Administrative/organisatoriske konsekvenser
Ingen

Bydelsdirekterens vurderinger

Forslaget fra Bymiljoetaten innebaerer at lokalbefolkningen langs Tingstuveien ikke lenger har
mulighet for 4 kjore den korteste vegen til Hoffsveien og til senterfunksjonene i narheten.
Denne muligheten ber lokalbefolkningen beholde.
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Derfor ber Tingstuveien enten opprettholdes som i dag dvs som kjerevei, eller at skilting blir
gjennomfort pd folgende mate:

Skilting som gang- og sykkelveg gjennomfores mellom krysset Hoffsveien/Tingstuveien og
krysset Bestumveien/Tingstuveien, men at skiltene utstyres med underskilt “kjering til
eiendommene tillatt”. En slik lgsning vil kunne oppfattes som mer rettferdig fra
lokalbefolkningens side enn Bymiljgetatens forslag, og dette kan medvirke til at politiet far
mindre utfordringer i forhold til 4 hdndheve skiltene. Slik skilting vil ogsé kunne

minske gjennomkjeringstrafikk og dermed minske slitasjen pa f.eks. broen over
jernbanetraseen.

Trykte vedlegg:

Epost av 19.09.2012 fra Bymiljeetaten m/ kartvedlegg
Brev av 10.09.2012 fra Bymiljeetaten

Brev av 22.05.2012 fra bydelen til Bymiljoetaten

Brev av 21.11.2011 fra bydelen til Plan- og bygningsetaten

Ullern, 21.09.2012

’ / | / .
}%/M / %’é%ﬁ}wé\/

Kari Andreassen
bydelsdirektor



Lill Annie Schumann

Fra: Svein Hjelmtveit
Sendf: 19. september 2012 1416
Tik , BUN-Postmottak
Emne: FW: Tingstuveien
Vedlegg: prové. pdf ‘ A Ob*m[)) ///27#
o _ Sir NG
Epost og vedlegg journalfgres som inngdende post sak 11/254
DR

Fra: Tor Olav Mangset

Sendt: 19, september 2012 11:03
Til: Svein Hjelmtveit

Kopi: Bente Flesvig

Emne: Tingstuveien

Det vises til tidligere saksgang og telefonsamtaler i dag. Da det kan vaere tvil om hvor Bymiljgetaten gnsker a sette
opp gang/ sykkelveiskilt, er dette tegnet pd vedlagte vedlegg. Av erfaring vet vi at politiet er restriktive med 3 skilte
med gang/ sykkelveiskilt pa steder som har lovlig bilkjgring som det er pa den stiplede delen av vedlagte skisse.

Deite til orientering.
Som avtalt vil vi avvente med & fremme forslaget om skilting til politiet, til Bydel Ullern har sett nzermere pa saken.

Vi gnsker tilbakemelding innen fire uker.

Med vennlig hllsen

Tor Olav Mangset
sjefingenigr
Trafikkplanseksjonen
Bymiljgetaten

Oslo kommune

Telefon dir.; 91 53 45 69
Sentraltbord: 02 180

www.oslo.kommune.no

Tenk pa miljget og ikke skriv ui denne e-posten hvis du ilkke mé
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Byclel Ullem
Postboks 43, Skeyen
0212 OSLO

Dato: 10.09.2012

Deres rel: 20117254 Virrelf: 12/07142.3 Saksbeh.: Tor Olay Mangscl Arkivkode: 610
Org. enhet: ‘Tralikkplan

FORSLAG OM A STENGE FOR BILTRAFTKIC - TINGSTUVEIEN MELLOM BRO
OVER JERNBANEN OCG HOFFSVEIEN

Det vises til brev fra Bydel Ullern til Bymiljoetaten av 22.05.2012 og tidligere suksgang.

Saken gjelder forslag fra Bymiljoetaten om & forby biltratikl i Tingstuveien. Bydel Ullern
ansker ilcke dette, med begrunnelse i behovet for tilgang for utrykningskjoretay. Bymiljoetaten
kan i denne forbindelse opplyse at det er seerskilte regler for utrykningskjeretey. Disse tillates 4
kjore pi gangveicr selv om det er skiltet med gang/ sykkelvei.

Bymiljoetaten vil be politict, som har den aktuelle skiltmyndigheten, om a vurdere d skilte

veien med gang/sykkelvei-skilt, Slik skilting vil enkelt la seg (jerne/ endre dersom veien siden
omreguleres til kjorevei og oppgraderes til kjoreveistandard.

Med vennlig hilsen

Helge Jensen Bente Flesvig
avdelingsdivektor seksjonssjet

Godkjent elelutronisk

[opi til: Oslo politidistrikt Trafikkplan
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Oslo kommune
Bydel Ullern .

Bydelsadministrasjonen

Underretning om vedtak

Bymiljeetaten
Postboks 9336 Grenland
0135 OSLO

Dato:  22.05.2012
Deres ref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
12/07142 20117254 Tore Gleditsch, tIf 95298337 512.1

TINGSTUVEIEN MELLOM BRU OVER JERNBANEN OG HOFFSVEIEN, FORSLAG
OM A STENGE FOR BILTRAFIKK

Ovennevnte sak er behandlet av Ullern bydelsutvalg i utvalgets mate 10.05.2012. Ullern
bydelsutvalg fattet folgende enstemmige vedtak:

»Ullern bydelsutvalg viser til brev fra Bymiljeetaten av 24.04.2012 og opprettholder bydelens
vedtak gjengitt i brev av 21.11.2011 fra Bydel Ullern til Plan- og bygningsetaten.”

Med vennlig hilsen

Bydel Ullern
Kari Andreassen Tore Gleditsch
Bydelsdirektor Radgiver — leder politisk sekretariat

Bydet Ullern Besoksadresse: Telefon: 02180 Bankgiro : 6004 06 25103
Bydelsadministrasjonen Hoflsveien 48 Telefnks: 22313869 Orgawr; 971022051
Postadresse: E-post: postmottakidibun.osto.kommune.no
Postbols 43 Skoyen Internett adresse : wwiw. bunosto kommune no
[ARA RN ATN WA
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Oslo kommune
Bydel Ullern

vBydelsadministrasjonen?' |

Plan- og bygningsetaten

Postboks 364 Sentrum
0102 Oslo

Dato: 21.11.2011

Deres ref: Var ref (saksar): Saksbeh: Arkivkode:
2011/254 Svein Hjelmtveit, 953 07 138 512.1

TINGSTUVEIEN MELLOM NR 21 OG HOFFSVEIEN - TILBAKEREGULERING TIL
DAGENS BRUK

Ullern byutviklings- og samferdselskomite gjorde forberedende saksbehandling i mete den
10.11.2011 under sak OS 11/29. Etter informasjonsmete hos Skanska 15.11.2011, har
komitemedlemmene enstemmig stottet nedenstiende saksfremstilling og vedtak, med forbehold
om endelig vedtak i Ullern bydelsutvalg 15.12.2011.

- Sammendrag

Ullern byutviklings- og samferdselskomite anbefaler bydelsutvalget & anmode Plan- og
bygnmgsetaten om 4 tilbakefore gangvei-reguleringen/trasé av 1977 til kjoreveisregulering
i dagens trasé direkte til Hoffsveien mellom elendommene slik at utrykningskjeretoyer kan
kjore inn fra og ut til Hoffsvelen :

Summarisk bakgrunn
Tingstuveien slik den ligger i dag ble regulert i sak S-2228 12 mai 1977 sammen med nedre del

av Bestumveien og jernbanens skifteomrade: til kjerevei fra Bestumveien til snuplass i luysset
med Hoffsbakken, og fra denne snuplassen og ned til Hoffsveien ble den regulert til gangvei i
dagens trasé, men dreid neermere jernbanen efter broen.

Under vinter/var 1984 ble de tre eiendommene langs Hoffveien
5/9 Tingstuvn 31 eier Hjordis Sjelie

5/12 Tingstuvn 36 eier Thune-Eureka AS

5/13 Harbitzalleen 2 eier Selvaagbygg

samlet omregulert til kontor med regulert gangvei 9019 skjovet tettere til jernbanetraséen.

Imidlertid ble det foreslatte kontorbygg over tre teiger ikke realisert, og Klaveness-bygget ble
hasten 1984 regulert pa gérds-/bruksnr 5/12 og 13.

G/br 5/9 er siden blitt liggende ubebygd.

2
A
fydet Ultern Besoksadresse: Telefon: 02180 Bankgiro : 6004 06 25103 .
Bydelsadministrasjonen Hoffsveien 48 Telefuks: 22513869 Orgnr: 971022 051 N
Postadresse: E-post: postmottakgibun.oslo.kommune.no
Postbolks 43 Skoyen [nternett adresse : wwww.bun.osto. kommune.no

0212 0SLO



Ullern byutviklings- og samferdselskomite innstilller til Ullern bydelsutvalg & fatte falgende
vedtak:

?Ullern bydelsutvalg anmoder Plan- og bygningsetaten om & tilbakefore gangvei-reguleringen
av 1977 til kjereveisregulering for strekningen slik at utrykningskjeretayer kan kjere inn fra og
ut til Hoffsveien.”

Med hilsen
Mary Anne Johannessen Svein Hjelmtveit
leder Samfunn og helse spesialkonsulent



Oslo kommune
Bydel Ullern

Bydelsadministrasjonen

Saksframlegg

Dato: 03.10.2012

Saksmappe: Saksbeh: Arkivkode:
2010/1219 Svein Hjelmtveit, 953 07 138 512.1
Saksgang

Saksnr Utvalg Mgtedato
12/47 Ullern byutviklings- og samferdselskomite 11.10.2012
12/111 Ullern bydelsutvalg 25.10.2012

DRAMMENSVEIEN 134 - UTTALELSE TIL FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN -
KUNNGJ@RING OFFENTLIG ETTERSYN _

Ullern byutviklings- og samferdselskomité fattet folgende enstemmige vedtak 11.10.2012:
»Ullern bydelsutvalg fastslar at Kommunedelplan Skayen 1/9 er ihht bystyrets vedtak 18
november 2009 juridisk bindende og bydelsutvalget vil prinsipielt motsette seg dispensasjoner, - -
omreguleringer og formélsendringer inntil de gjenstiende store utbygginger er reist og -
kommersielt stabilisert.” ' B ' ‘

‘Bydelsdirektm"ens forslag til vedtak 4 -
I trad med bydelens tidligere uttalelser foreslds folgende:

Ullern bydelsutvalg fastslar at Kommunedelplan Skeyen 1/9 er ihht bystyrets vedtak 18
november 2009 juridisk bindende og bydelsutvalget vil prinsipielt motsette seg dispensasjoner,
omreguleringer og formalsendringer inntil dé gjenstdende store utbygginger er reist og
kommersielt stabilisert. ' '

Saksfremstilling ,
Sammendrag av Plan- og bygningsetatens saksfremstilling side 5 gjengis:

B

"Bakgrunn
Planomridet er ca 10 daa, ligger sentralt pd Skeyen med et svaert godt kollektivtilbud, 500 m

ost for Skeyen jernbanestasjon. Bebyggelsen benyttes i dag til kontorer. Gjeldende regulering
fra 1980/bebyggelsesplan fra 2000 med formal kontor/ forretning/ industri og byggehoyder pa
mellom 5 og 7 etasjer, alle med gverste etasje inntrukket. Arealbruken er i trdd med
Kommunedelplan for Skoyen fra 1994 (revidert KDP9), men byggehoyden overskrider
maksimum heydeangivelse med en etasje.

Beskrivelse av planforslaget

Et areal pd i underkant av 7 daa foreslas omregulert fra byggeomrédde for kontor/ forretning/
industri til bebyggelse og anlegg — forretning/ kontor/ bevertning. For evrig foreslas
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — kjereveg (Verkstedveien)/ fortau/ gang-
[sykkelveg/ annen veggrunn - grontareal/parkeringsplasser. Gang- sykkelveien i rampe ned mot
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passasjen under jernbanen reguleres i opparbeidet trasé. Et lite areal reguleres derfor til trasé
for jernbane.

Bebyggelsen bestar i dag av fire kuber, tre langs Verkstedveien sammenbundet med trappe- og
heistarn(hus 2, 3, 4 sett nordfra) og en frittliggende (hus 1) nordvest for de tre. Den midtre
kuben mot Verkstedveien (hus 3) foreslas revet og erstattes av et storre slik at de fire
bygningene vil danne en sammenhengende bygningskropp. Fasadelivet mot Verkstedveien vil
ligge i samme linje som i dag, men 1. og 2. etasje trekkes tilbake primert for & gi bedre plass
for fotgjengere. Det tilstrebes variasjon i fasadelivet mot Verkstedveien slik at bygningen ikke
far en sammenhengende fasadelinje mot gst. Tre utvendige trappe- og heistarn fjernes, kun eft
beholdes, pa nordvestfasaden pa hus 1 i nordvest.

Hoveddelen av bebyggelsen foreslds viderefert som kontorbygg. I tillegg enskes det tilrettelagt
for etablering av utadrettet virksomhet som forretning og bevertning i 1. etasje. Foreslatt %-
BRA (bruksareal) = 380%.

Ovre gesims foreslas pa kote 27 (tilsvarende 7 etasjer), tegninger og modell viser en oppbrutt
utforming med varierende hayde. Dette sikres i reguleringsbestemmelsene. Plan 6 skal vere
delvis inntrukket i forhold til plan 5 (80 % av en full etasje) og plan 7 skal vae inntrukket
ytterligere ift. plan 6 (60 % av en full etasje).

Bebygd areal gker med 620 m2, dvs. fra 3 730 m2 til 4 350 m2.

Bruksareal gker med 9 720 m2, dvs. fra 16 000 m2 til 25 720 m2 (ekskl. kjeller).

Verkstedveien foreslds omregulert fra felles avkjersel til kjereveg (privat) med fortau og
langsgéende parkering med noe grentareal.

Det er et mal at planforslaget skal bidra til 4 “lefte” og utvikle omrédet. Dette gjores pa to
nivaer: P4 bygningsnivé ved & rehabilitere, utvide og oppgradere dagens kontorlokaler. Pa et
overordnet niva ved & forbedre og tydeliggjore Velkstedvelen som bylom og forbindelse
gjiennom Skayenomrédet, fra Frognerparken

til Bygdoy. En ny reguleringsplan vil apne for en totalrehabmtenng av bygmngene og gjore det
mulig & skape et tidsmessig og miljeeffektivt bygg. Oppgradering av bygningsmassen
innebarer en kombinasjon av ombygging/nybygging og bevaring av eksisterende
konstruksjoner.”

Av Plan- og bygningsetatens saksfremstilling side 8 under avsnittet om trafikkforhold fremgér
at antallet parkeringsplasser “mé ligge pa laveste parkeringsnorm for den tette byen”. Foreslatt
utbygging medforer 22 nye parkeringsplasser. (Det totale antall parkeringsplasser bebyggelsen
disponerer skal det redegjores for senere.)

Av forslag til reguleringsbestemmelser § 11 (Plan- og bygningsetatens saksfremstilling side 13)
fremgar at anbefalte steygrenser i Miljoverndepartementets retningslinjer T-1442 (2012) skal
gjelde.

Okonomiske konsekvenser
Ingen

Administrative/organisatoriske konsekvenser
Ingen




Bydelsdirekterens vurderinger

Bydelsdirektoren merker seg at Plan- og bygningsetaten foreslar 4 bygge en etasje hoyere enn
det kommunedelplan for Skeyen angir. Dette er et lite avvik, men det undergraver
kommunedelplanens troverdighet og minsker den forutsigbarhet som en plan er ment & skape
for omgivelsene. Derfor anbefaler bydelsdirekteren at bydelsutvalgets tidligere vedtak gjentas.

Antallet nye parkeringsplasser som foreslas er lavt, og dette kan oke fremmedparkeringen i
stroket. Denne ulempen kan bydelen redusere ved innfering av sone(r) for beboerparkering.

Det er positivt at Miljeverndepartementets retningslinjer T-1442 (2012) er tatt inn i
reguleringsbestemmelsene. Det inneberer at retningslinjene for stoy har blitt juridisk bindende,
og dette gjelder ogsé stay fra bygge- og anleggsarbeider som det har veert problemer med i
dette omradet (Drammensveien 133). Det betyr at utbyggere i betydelig grad har plikt til & ta
hensyn til naboer som bergres av stay.

Trykte vedlegg:

Brev av 27.09.2012 fra Plan- og bygningsetaten om kunngjering av planforslag til offentlig
ettersyn

Plan- og bygningsetatens saksfremstilling m/ vedtak av 21.09.2012 om offentlig ette1syn
Forslagsstillers planbeskrivelse — versjon 12.09.2012 (siste endringer)

Brev av 22.06.2011 fra bydelen til Dark Arkitekter AS (bydelens siste uttalelse)

Brev av 03.11.2010 fra bydelen til Plan- og bygningsetaten (bydelens forste uttalelse)

Ullern 03.10.2012

: )Z//W / /(/:/7_7;/ —

Kari Andleassen
bydelsdirektor
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

’:s“ 01, ////&/fi
s Sm’

Bydelsutvalget i Bydel Ullern St / ?
v/bydelsadministrasjonen e
Pb. 43 Skgyen P ) /0\/77- { !
0212 Oslo
INTERNPOST

Dato: 27.09.2012
Deres ref: Vi ref (saksnr): 201012521-53  Saksbel: Norun Holst Arkivkode: 3121

Oppgis alltid ved henvendelse

KUNNGJ@RING OM PLANFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN-
DRAMMENSVEIEN 134-SK@YEN- DETALJREGULERING
FRIST:1.10.2012 - 12.11.2012

Plan- og bygningsetaten har 21.09.2012, med hjemmel i plan og bygnmgslovens § 12-10
og i henhold til delegert myndighet, vedtatt a legge ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn
og sende det pa hering. : : ‘

Omvradet fOreslﬁs regulert fra forretning, kontor, industri til forretning/ kontor/ hevertning.
Verkstedveien reguleres til kjgreveg med fortau. Hensikten med plancn er 4 oppgradere bygnings-
miassen og legge til rette for tidsmessige og miljgeffektive naeringsarealer, Det midire bygget skal
rives og crstattes av et nybygg med stgrre grunnflate, slik at de fire bygningene vil danne e¢n
sammenhengende bygningskropp. Dvérste gesims foreslds pa kote 27, tilsvarende 7 et. Bebyggelsen
vil f& varierende hgyder ved at 6. et. skal vau e 80 % av cn full etasjé og 7. et. skal veere 60 % av en
full etasje. Bebygd areal pker med ca. 620 m* og bruksarealet, BRA, pler med ca. 9 720 m*:

Plan- og by gningsetaten anbefaler planforslaget og ber om bemer kninger til for slagetx lgpet av
hgringsperioden som ex oppglﬂ:l varslingsbrev. o

Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig som plankuhngjming og i saksinnsyri pa Plan- og
bygningsetatens nettsider http:/hitp//www.pbe.oslo.kommune.no/ pa var referanse.

Orientering om planforslaget kan fas ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter,
Vahisgate 1.

Varslingsbrev med planforsliaget kan ogsa ses pa:

- Informasjonssenteret i Radhuset,

- Deichmanske bibliotek i Arne Garborgs plass 4 og
- Opplysningstjenesten i bydel Ullern, Hoffsveien 48

Horingsfirist

Eventuelle bemerkninger til planfots!aget ma sendes Plan- og bygningsetaten senest
12.11.2012. Vi gjor oppmerksom pa at ogsa innsigelser fra myndigheter med mnsrgelsesmtt ma
sendes innen fristen. Vennligst oppgi saksnummer.
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Saksnr: 201012521-53 - Side2av?2

Viber om at bemerkningen gjores kort, evt, at det lages et sammendrag pa 1/2-1 side egnet for
trykking. Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for & bearbeide planforslaget og saks-
fremstillingen far saken sendes videre til byradet. Vi har dessverre ikke kapasitet til & gi hver
enkelt innsender et personlig svar, men vil kommentere bemerkningene samlet i var fremstilling
til byradet. Kopi av bemerkningene falger saken nar den sendes til politisk behandling.

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

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Thor Givind Levas (Sign.)

Khndekonsulent

Vedlégg

Kn



Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten

Drammensveien 134, Skeyen
Planforslag til offentlig ettersymn
Detaljregulering

Omrddet foreslds regulert fra forretning, kontor, industyi til forretning/ kontor/ bevertning.
Verkstedveien reguleres til kjoreveg med fortau. Hensilten med planen er 4 oppgradere bygnings-
massen og legge til vette for tidsmessige og miljoeffektive nzeringsarealer. Det midire bygget skal
rives og erstattes av et nybygg med storre grunnflate, slik at de fire bygningene vil danne en
sammenhengende bygningskropp. @verste gesims foreslis pa kote 27, tilsvarende 7 et. Bebyggelsen
vil £ varierende heyder ved at 6. et. skal veere 80 % av en full etasje og 7. et. skal veere 60 % av en
full etasje. Bebygd areal oker med ca. 620 m” og bruksarealet, BRA, oker med ca. 9 720 m’.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget og ber om bemerkninger til forslaget i lopet av
horingsperioden som er oppgitt i varslingsbrev.
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FAKTAARK - DRAMMENSVEIEN 134

Forslagsstiller:

Norwegian Property, v/ Fredrik Baumann,

Bryggegata 9, 0120 Oslo, +47 22834020, FB@npro.no

Dark Arkitekter, v/ Maren Bjerkeng,

Drammensveien 130, 0277 Oslo, +47 98476419, maren.bjerkeng@darl.no

Konsulent:
Kieropplysninger

Gor. 3 bnr. 29
Gnr. 3 bar, 45
Gnr. 3 bnr. 181
Gnr. 3 bnr. 644
Gor. 3 bnr, 645
Gaor. 3 bnr. 646
Gnr. 3 bnr, 647
Gor, 3 bnr, 648
Gnr. 3 bnr. 649
Gnar. 3

Avrealsterrelse — planomrade

bnr. 656

Planomrédet totalt:

Aveal for hvert formal

Forretning/ kontor/ bevertning
Kjereveg .
Fortau

GS

Annen-veggrunn — grontareal

. Parkeringsplasser

Jernbane

MALLING EIENDOM AS m.fl.
DRAMMENSVEIEN 134 UTEAREALER AS
STATEN V VEGSJEFEN I OSLO

SKOYEN KONTORSENTER HUS 1
DRAMMENSVEIEN 134 BYGG 2 AS
DRAMMENSVEIEN 134 BYGG 3 AS
DRAMMENSVEIEN 134 BYGG 4 AS
DRAMMENSVEIEN 134 BYGG 5 AS

SK@YEN KONTORSENTER HUS 6 HIEMMEL A
Ingen hjemmelshaver registrert pa eiendommen.

10 022 m?

6 889 m?

1 209 mi?
878 m* -
156 m? .
322 m?
428 m?
140 ni?

Arealstorrelse — eksisterende bebyggelse
Over teireng: BRA=ca 16 000 m*
Under terreng: BRA=ca 3 530 m*

Til sammen:

Bebygd areal

Prosent bebygd aveal:

19 530 m2

BYA=73 730 m?
% -BYA=ca 54 %

Avrealstorrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA=ca25 720 m?
Under terreng: BRA=ca 4 550 m®

Til sammen:

Bebygd areal

Prosent bebygd areal:
Bruksareal bolig
Bruksareal naring

30270 m2

BYA=4350 nv®

% -BYA=ca 63 %

BRA=0m?

BRA= ca. 25 720 m? (ckskl. kjeller)

2.7
P
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Prosent bruksareal: % - BRA=373 % (ekskl. kjeller)

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 forste ledd, jf. § 4-2 med tilhorende
forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskrifiens virkeomréade og skal derfor ikke
konsekvensutredes. ‘ :

Kunngjering og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 16.05.2011 i Aftenpostens papitutgave og i Dagsavisens
nettutgave. Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 12.05.2011 og 09.11.2011.

SAKSGANG
Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt radhuset for politisk behandling 3. tertial 2012,
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SAMMENDRAG

Bakgrunn
Planomradet er ca 10 daa, ligger sentralt pd Skayen med et svaert godt kollektivtilbud, 500 m est for

Skeyen jernbanestasjon. Bebyggelsen benyttes i dag til kontorer. Gjeldende regulering fia 1980/
bebyggelsesplan fra 2000 med formal kontor/ forretning/ industri og byggehayder pd mellom 5 og 7
etasjer, alle med overste etasje inntrulkket. Arealbruken er i trdd med Kommunedelplan for Skeyen fia
1994 (revidert KDP9), men byggehoyden overskrider maksimum heydeangivelse med en etasje.

Beskrivelse av planforslaget
Et areal p4 i underkant av 7 daa foreslas omregulert fra byggeomréde for kontor/ forretning/ industri il

bebyggelse og anlegg — forretning/ kontor/ bevertning. For gvrig foreslds samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur — kjereveg (Verkstedveien)/ fortau/ gang-/sykkelveg/ annen veggrunn - grentareal/
parkeringsplasser. Gang- sykkelveien i rampe ned mot passasjen under jernbanen reguleres i opparbeidet
trasé. Et lite areal reguleres derfor til trasé for jernbane.

Bebyggelsen bestar i dag av fire kuber, tre langs Verkstedveien sammenbundet med trappe- og heistdm
(hus 2, 3, 4 sett nordfia) og en frittliggende (hus 1) nordvest for de tre. Den midtre kuben mot Verksted-
veien (hus 3) foreslas revet og erstattes av et sterre slik-at de fire bygningene vil danne en sammen-
hengende bygningskropp. Fasadelivet mot Verkstedveien vil ligge i samme linje som i dag, men 1. og2.
etasje trelkkes tilbake primert for & gi bedre plass for fotgjengere. Det tilstrebes variasjon i fasadelwet mot
Verkstedveien slik at bygningen ikke far en sammenhengende fasadelinje mot @st.

Tre utvendige trappe- og heistarn fjernes, kun‘ett beholdes, pa noldvestfasaden padhusii noldvest

Hoveddelen av bebyggelsen foreslas viderefort som kontcnbygg I ullegg onskes det tilr ettelagt fo1
etablering av utadrettet virksomhet som forretning og bevertning i 1. etasje. :
Foreslatt %-BRA (bluksaleal) 380%.

_ Qvre gesims foreslas pa kote 27 (tilsvarende 7 etasjer), tegninger og modell viser'en oppblutt utforming
med varierende hoyde. Dette sikres i reguleringsbestemmelsene. Plan 6 skal veere delvis inntrukleet i
forhold til plan 5 (80 % av en full etasle) og plan 7 skal vace inntrukket ytterligere ift. plan 6 (60°% aven
full etasje).

Bebygd areal sker med 620 m dvs. fra3 730 m tll 4350 m*,
Bruksareal ker med 9 720 m?, dvs. fra 16 000 m? til 25 720 m” (ekskl. kjeller).

Verkstedveien foreslas omregulert fra felles avkjorsel til kjoreveg (privat) med fortau og langsgiende
parkering med noe grentareal. :

Det er et mal at planforslaget skal bidra til & ”lefte” og utvikle omrédet. Dette gjores pa to nivéer:

Pa bygningsniva ved & rehabilitere, utvide og oppgradere dagens kontorlokaler. P4 et overordnet niva ved &
forbedre og tydeliggjore Verkstedveien som byrom og forbindelse gjennom Skeyenomrédet, fra Froguer-
parken til Bygdoy. En ny reguleringsplan vil &pne for en totalrehabilitering av bygningene og gjere det
mulig 4 skape et tidsmessig og miljeeffektivt bygg. Oppgradering av bygningsmassen innebarer en
kombinasjon av ombygging/nybygging og bevaring av eksisterende konstruksjoner.

Forhandsuttalelser

Det er innkommet 8 forhdndsuttalelser.

Bydel Ullern viser til vedtak oversendt 03.11.2010 hvor de fastsldr at Kommunedelplan for Skeyen 1/9 er
juridisk bindende iht. bystyrets vedtak 18.11.2009. De vil prinsipielt motsetie seg dispensasjoner,
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omreguleringer og formalsendringer inntil de gjenstiende store utbygginger er reist og kommersielt
stabilisert.

Bymiljgetaten, divisjon trafikk uttaler at tiltaket ikke ma medfere vesentlig mer gateparkering. Areal til
parkering mé avsettes pa egen tomt. 5-10 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for
forflytningshemmede.

Bymiljgetaten, divisjon samferdsel, har ingen kommentarer.

Byantikvaren (BYA) krever ikke arkeologisk registrering. Det vil vaere sveart uheldig for opplevelsen av
det tidligere Thunes Mekaniske verksted at variasjoner i eksisterende byggeheyder og byggelinjer jevnes
ut. En slik utbygging vil bidra til eksisterende “vegg” mot det bevaringsverdige verkstedet forsterkes og at
verkstedanlegget vil bli liggende i skyggen av en “korridor”. BY A frardder forslaget,

Fylkesmannen i Oslo og Akershus viser til at i Kommunedelplan for lokalisering av varehandel og
selwceﬁmkSJonel er Skeyen definert som handelssenter dermed et omrade for lokalisering av forretninger
over 4 000 m*. Fylkesmannen anbefaler 4 redusere antall parkeringsplasser knyttet til kontorvirksomhet
(100 stk.) ytterligere.

Statens vegvesen uttaler at omradet ligger ved Skayen kollektivknutepunkt, som tilsierhey utnyttelse
kombinert med lav parkeringsdekning (laveste del av indre by norm). Hensynet til fotgjengere og syklister
maé ivaretas. '
Jernbaneverket har ingen videre kommentarer til plassering av bebyggelsen under forutsetning av at det
ikke legges til rette for bebyggelse nermere Jernbaneverkets omrader enn i dag, Atkomst til undergangen i
forlengelsen av Verkstedveien ma sikres ogsa for drifts- og vedlikeholdskjering. Det ma fores en restriktiv
holdning til etablering av flere parkeringsplasser i naerheten til Skoyen kollektivknutepunkt. De anmoder
om revisjon av planen pa dette punkt. :

Tilsvar fia forslagsstiller

Til Bydel Ullern: Grunneier har behov for en oppgradering av sine neer mgslokalex Endringen anses som
positiv for omradet og er 1elat1vt beskjeden ifor hold til anmg av volum i forhold til andre ploSJekten i
omrédet. :

Til Byantikvaren: Fmslaget er revidert ved at maks gesims er nyansert og blytes opp i mindre volumer og
det vises en nedtrapping mot Drammensveien og jernbanen. Dette vil ivareta hensynet til den
bevaringsverdige bebyggelsen nar det gjelder siktlinje fra Drammensveien. Fasaden er bearbeidet og har
sprang og variasjon som vil motvirke inntrykket av en sammenhengende vegg mot Verkstedhallene. De
ruvende trapperommene rives og nytt fasadeuttrykk vil-virke mindre dominerende enn dagens fasade.
Til Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Statens vegvesen og Jernbaneverket: Antall parkeringsplasser er
endret og antall parkeringsplasser vil ligge pa laveste del av indre by norm.

Atkomst til undergangen i forlengelse av Verkstedveien ivaretas,

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
FORHANDSUTTALELSER

Til Byantikvaren: Plan- og bygningsetaten anser de foreslatte endringene som beskjedne, sett i lys av at
Kommunedelplanen for Skeyen med fastleggelse av byggehayder pa maksimum 6 etasjer (5+1) ble vedtatt
sa tidlig som i 1994. Det er i de senere drene oppfort bebyggelse med 7 etasjer og hoyere i omridet.

For evrig vises det til etatens forelapige vurdering,



Saksnr: 201012521-45 Side 7 av 15

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELZPIGE VURDERING

Overordnede mal

Forslaget er i trdd med overordnede planer nar det gjelder fortetting i kollektivknutepunkt, men foreslatte
heyder er hoyere enn det som er vedtatt i kommunedelplan 9 for Skeyen. Denne fastlegger en byggehpyde
pé 6 etasjer med pverste etasje inntrukket. Det midire bygget i Verkstedveien, hus 3, er oppfort med en
hayde pa 7 etasjer. Gjeldende overordnede planer viser Skeyen med knutepunktutvikling med blandet
arealbruk. Ved sammenbygging av volumene og noe gkte hoyder vil man oppnd et tillegg til bruksarealet
pé ca 4 600 m”. Utvidelsen medforer mulighet for en mer effektiv bruk av bygningsmassen og flere
arbeidsplasser nzr Skeyen stasjon og holdeplasser for diverse buss- og trikkeruter. De foreslatte formél er
ogs4 i trid med Kommunedelplanens foringer; kontor og utadrettet virksomhet mot Verkstedveien.

Plan- og bygningsetaten deler ikke oppfatningen av at utbyggingen vil bidra til at det bevaringsverdige
Thune verksted vil bli liggende i skyggen av en “korridor”. Bebyggelsen vil fortsatt ha varierte bygge-
heyder og utformingen vil endres. Uttrykket vil bli noe lettere enn pé de eksisterende fasadene, som har et
forholdsvis merkt og tungt uttrykk. Inntrekking av 1. og 2. etasje i midtbygget vil gi bedre forhold for fot-
gjengere og vil ogsa gi bedre mulighet til 4 betrakte den bevaringsverdige fasaden vis a vis. For gvrig
ligger fasadelivet (for 3.-7. et.) i samme linje mot veien som eksisterende bebyggelse. Fasadelengden pd
den forsterrede bygningen mellom hus 2 og 4, var tidligere i prosessen forholdsvis lang og dominerende
mot hovedmotivet pd Thunes mek. Verksted, dvs, den delen av bygningen som har tre etasjer. Det er pa
denne bakgrunn sikret variasjon i utfermingen (fasade og heyde) i reguleringsbestemmelsene.

Etaten er positiv til at det foreslas utadrettet virksomhet som foryetninger og bevertning i deler av 1. etasje,
ogsa mot plassen i nord. Sammen med oppgraderingen av Verkstedveien med fortau og beplantning kan
dette fare til okt fotgjengertrafikk og dermed vil flere kunne oppleve den gamle industrifasaden til Thune
mekaniske verksted. o : : ' '

Landskap o . A
Terrenget innenfor planomradet er tilnzrmet flatt og endres ikke ved sammenbyggingen av bygnings-
kroppene. Det er lite vegetasjon i omradet, kun noen fa lgvtrer og blomstrende busker mellom bygningen

og langs Verkstedveiens vestside. Det er for avrig fast dekke mellom bygningene.

Naturmangfold
Oslo kommune har gjennom mange &r kartlagt omrder som er viktige for bevaring av biologisk mangfold

i kommunen. Dette er sdkalte vili- og naturtypeomrader, kartlagt etter metoder fastsatt av Direktoratet for
naturforvaltning, Opplysningene er systematisert i kommunens naturdatabase. I arbeidet med regulerings-
planen har man forholdt seg til informasjonen {ra kommunens naturdatabase. Kunnskapsgrunnlaget ansees
derfor som tilstrekkelig for offentlig beslutningstaking, jf. nml §§ 8 og 9.

Det er ikke registrert verdifullt naturmangfold i eller i umiddelbar naerhet til planomrédet. Det er ikke kjent
at det er andre forhold vedrerende naturmangfoldet som burde veert bedre undersgkt. Etter Plan- og
bygningsetatens vurdering, vil ikke gjennomfering av planen medfore at forvaltningsmélene i nml §§ 4 og
5 fravikes, Da det ikke er registrert naturmangfold innenfor planomradet eller relevante tilgrensede
omréder, vil ikke §§ 10,11 og 12 konune til ativendelse.

Kulturminner

Eksisterende bebyggelse fra begynnelsen av 1990-tallet vurderes ikke som bevaringsverdig. Thune
mekaniske verksted, som ligger sorest for planomrddet og Verkstedveien, ble oppfort mellom 1900 og
1925, og er oppfort pa Byantikvarens gule liste pa grunn av sin verdi som et svart verneverdig
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industrianlegg bade i teknologihistorisk og arkitektonisk forstand. Plan- og bygningsetaten vurderer at
dagens bebyggelse pa planomradet, som nzrmeste nabo til verkstedet, i hovedsak kan anses godt tilpasset
den bevaringsverdige bebyggelsen bade med hensyn til materialbrul, samspillet mellom de fire
bygningene og heydesammensetningen. De moerke materialene og utformingen kan imidlertid virke sa
dominerende at den snarere tar oppmerksomheten bort fra Thune enn & fremheve den bevaringsverdige
industribygningen.

Planforslaget er bearbeidet betraktelig etter planinitiativet. Tilbakemeldingen om at en jevn hoyde pa 7
etasjer ikke er snskelig er fulgt opp med forslag til reguleringsbestemmelser som vil sikre en variasjon fra
5 til 7 etasjer. Det anses som spesielt viktig at heyden mot nord ikke reduserer solinnfallet pa den lille
patken som ligger nord for Verkstedveien mot Drammensveien,

Miljefaglige forhold

@kt byggeheyde i deler av planomradet vil, pa grunn av tilbaketrekking av 6. og 7. etasje fia hoved-
veggliv, ikke medfare noe mer skygge i Verkstedveien pa sen ettermiddag og kveldstid. Det antas at
gjenbygging av mellomrommene mellom bygningene ikke vil medfere endring i de klimatiske forholdene

pa stedet.

Trafikkforhold :
Trafikkanalysen, utarbeidet av A. Bakken, viser at degntrafikken i Verkstedveien er beregnet & gke med

ADT 130 — 140. Beregnet kollektivtrafikk sker med 600 — 700 turer i degnet ved gjennomfering av
planen, Fortau langs Verkstedveien foreslas med fysisk skille mot biltrafikken. Gjennomforing av plan-
forslaget forventes kun 4 gi marginale endringer i trafildcavviklingen og trafikksikkerheten i og ved
planomréddet. Trafiklkanalysen har ikke avdekket behov for avbatende tiltak ved gjennomfering av plan-
forslaget. Vareleverings- og renovasjonsiasning foreslds viderefert som dagens lasning.

Plan- og bygningsetaten er positiv til den foresldtte oppgraderingen av Verkstedveien med en tydelig og
mer trafikksikker fotgjengerforbindelse pa hver side av veien, samt beplantning, En *opprydding” i
parkeringssituasjonen vil ogsa bidra til bedre forhold for syklister, Opparbeidelsen av fortau, og derved
ivaretakelse av fotgjengernes sikkerliet, vil bli knyttet til brukstillatelsen. P& grunn av forslaget om
forretnings- og bevertningsareal i 1. etasje anses det viktig 4 sikre oppalbeldelse av en vareleveringssone
utenfor selve kjerebanen og langs Verkstedveien.

Parkering: Det foreslas 22 nye parkeringsplasser under terreng mellom hus 1 og 2. Atkomst til dette arealet
gar via nedkjering og parkeringskjeller i hus 6 (som ligger langs Drammensveien). I planforslaget m4 det
for politisk behandling redegjores for det totale antall plasser som bebyggelsen disponerer og fordeling av
p-plasser per bygg. Plan- og bygningsetaten mener at et omrade med sa god kollektivdekning som pé
Skayen (tog, trikk, buss) ma ligge pa laveste parkeringsnorm for den tette byen. Dette sikres i regulerings-
bestemmelsene.

Risiko- og sarbarhet ;
ROS-analysen, utfort av Multiconsult, konkluderer med at hendelser som kan innebare en viss fare har ~ :
moderat sannsynlighet, og at prosjektet i seg selv ikke vil medfore sterre farer enn det som kan aksepteres.
Risikoforhold reguleres ogsa gjennom gjeldende forskrifter og retningslinjer. Disse forutsettes fulgt i den

videre planleggingen.

Sosial infrastruktuy
Tomten er bebygget og er ikke er egnet som barnehagelokalisering,
Det et variert tilbud av forretninger og service i Skeyenomréadet,
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Teknisk infrastruktur
Ved nybygging mé det tas hensyn til eksisterende kabler og rer i bakken. Det ma redegjores for om

omrédet er tilknyttet fjernvarme.

Estetikk og byggeskiklk

Eiendommen er i dag bebygd med fire kubiske bygninger hvor de tre langs Verkstedveien er bundet
sammen av trappe- og heiskjerner. Byggehoydene varierer, fra 5 il 7 etasjer, alle med overste etasje
tilbaketrukket. Bygningene har store veggfelt utfort med platekledning og vindusfelt mellom markante
teglsoyler som berer en etasje i tegl. Teglsteinen er merk redbrun og bebyggelsen har et kompakt og

dominerende uttrykk.

Tidlig i planprosessen ble det foreslatt om- og pabygging med jevn heyde pa 7 etasjer. Dette ble ikke
anbefalt av Plan- og bygningsetaten ved omrade- og prosessavklaringen. Planforslaget viser n&
bebyggelsen med en oppbrutt utforming og med varierende hoyde. Det sikres i reguleringsbestemmelsene
at plan 6 skal vere delvis inntrukket i forhold til plan 5 (80 % av en full etasje) og at plan 7 skal veere inn-
trukket ytterligere ift. plan 6 (60 % av en full etasje). Nyere bygninger i Skeyenomrédet er oppfert med 7,
8 og 9 etasjer. Nabobygg pa samme side langs Verkstedveien, men syd for toglinjen, er oppfort med 8
etasjer. Fasadematerialene i omrddet er svaert varierende; glass, plater i stein og metall, tegl og pusset mur.

Bygningene i planomrédet fremtrer i dag som forholdsvis tunge og merke og det anses som en“fordel om
fasadene far en fasadekledning i noe lysere materialei. Forslagsstiller gnsker 4 gi fasadene et lettere og mer
apent uttrykk for at bygningsmassen skal fremsta som et mer attraktivt element i omgivelsene, og for &
skape bedre lysfortiold inne, KDP for Skeyen gir faringer for at det i hovedsak skal benyttes materialer
som er i bruk i den eldre industribebyggelsen (herunder teglstein, pusset tegl og betong). Dette kravet
viderefares i reguleringsbesteimmelsene: ' '

Det er viktig at den lange fasaden mot Verkstedveien ikke blir massiv og ensformig. For & unnga at

volumet pa den forsterrede midtbygningen virker for-dominerende og monoton i forhold til den bevarings-

verdige nabobebyggelsen er hjgrnet i 3. -5. etasje trukket tilbake for & gi hovedmotivet pa verksted-

~ bygningen mer rom. Det er sikret i reguleringsbestemmelsene at fasaden brytes opp og utformes med
“varierende uttrykk. Dette kan gjares bade ved & trekke bygningskroppen inn fia fasadelivet noen steder og

ved & variere materialbruken pa de forskjellige delene av prosjektet.

En sammenbygging av gardsrommet mellom de fire bygningene som foreslétt vil vare en god lgsning for
4 f4 til storre sammenhengende horisontalplan og bedre utnyttelse av arealene som ensket av

forslagsstiller.

I reguleringsbestemmelsenes § 5 — Utforming, stilles det krav om at rekkverk skal trekkes inn fia
bygningenes veggliv og at de skal oppfores med lette materialer.

Det bor vurderes om de delene av taket som ikke benyttes til takterrasser skal ha sedumbelegg eller
liknende, av hensyn til overvannshandtering.

Stedsutvilding

Det har i de senere arene foregatt en kontinuerlig neerings- og boligfortetting i Skayenomrédet.
Planomradet ligger inneklemt og litt skjult bak bebyggelsen langs Drammensveien og er allerede bebygget
nied kontorbygg som kun har smale utearealer rundt bygningene. Planomradet anses med dette
utgangspunktet ikke 4 veere egnet til bolig.

Det anses positivt med innforing av utadrettet virksomhet langs Verkstedveien, som fungerer som
gangforbindelse sydvestover til Karenslyst allé, med blant annet forretnings- og restauranttilbud,

1%
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treningssenter, postkontor m.m. Verkstedveien er den nord- syd forbindelsen som best egner seg for &
videreutvikle seg som et byrom og binde sammen Hoff — Karenslyst — Bygdoy. Gaten ber derfor
aktiviseres og tilrettelegges for giende/ syklende i sterst mulig grad. Opparbeidelse av fortau pa
sydestsiden av veien blir sikret i relkefolgebestemmelse. Innfaring av beplantning mellom parkerings-
plassene vil ogsa bidra til 4 gi gangforbindelsen et loft.

Barns og unges interesser
Planomradet benyttes ikke som leke- eller oppholdsarealer for barn eller unge i dag. Deres interesser anses

derfor ikke berert ut over at opparbeidelse av en sikker fotgjengerforbindelse langs Verkstedveien vil gi
bedre forhold for alle.

Universell utforming
Det forutsettes at prosjektet tilfredsstiller krav til tilgjengelighet for alle iht. Teknisk forskyift.

O konomiske konsekvenser
Utbygging i henhold til planforslaget vil ikle fa konsekvenser fo1 Oslo kommune.

Juridiske forhold
Opparbeidelse av fortau langs Verkstedveien er foreslatt i rekkefalgebestemmelse med anglvelse avat -

dette skal veere ferdig for mldlel'tldlg brukstillatelse kan gis.

Inter essemotsetnmgex
Bydel Ullern vil anbefaler ikke gkt byggehayde eller ntvidelse av bluksalealet mntll de gjenstaende store

utbygginger i omrédet er reist og kommersielt stabilisert.

Forelapig konklusjon :
Omréadet har en sentral beliggenhet i knutepunktet Skeyen. Forslaget om gkt utnyttelse, videreforing av
kontorformal og innfering av forrethings- og bevertningsarealer anses 4 vare i trdd med overordnede
foringer, bortsett fra foringene i KDP Skayen fira 1994 vedrarende byggehayder (6 etasjer). P4 bakgrunn

. av det bearbeidede forslaget med hensyn til variasjon i byggehoyder og ikke minst stedsutviklingen pa

Skeyen de senere drene med byggehoyder som overskrider foringene i KDP Skeyen, anbefales de
foreslatte byggehaydene.

De foreslatte endringene antas & gi mer liv til Verkstedveien og vil vare positivt for omridet, Verksted-
veien er den nord- syd forbindelsen som best egner seg for & videreutvikle seg som et byrom og binde
sammen Hoff — Karenslyst — Bygday. Gaten ber derfor aktiviseres og tilrettelegges for giende/ syklende i
storst mulig grad. Bebyggelsen var tidligere i planleggingsfasen vist med jevn hgyde pa 7 etasjer, men er
nd foreslatt med varierende hgyde. Dette sikres i reguleringsbestemmelsene. De foresldtte hoyder tilpasser
seg heydene pa de nye byggene nordvest for Verkstedveien (fra 6- 8 etasjer), anses i tilstrekkelig grad 4 ta
hensyn til den bevaringsverdige nabobebyggelsen og vurderes som riktig i et knutepunkt med et sveert godt
kollektivtilbud.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.
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FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DRAMMENSVEIEN 134
Gny. 3 bnr. 644 m, fl.

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pd plankart merket Plan- og bygningsetaten, OP2-201012521 og datert
20.08.2012.

§2 Form4l
Omuédet reguleres til:

Bebyggelse og anlegg:

- Kombinert bebyggelse og anleggsformal - forretning/ kontor/ bevertning

- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — kjoreveg/ fortau/ gang- /sykkelveg/ annen veggrunn —
grontareal/ parkeringsplasseir/ trasé for jernbane

§ 3 Utnyttelse

Det tillates maksimalt %-BRA= 380 % (over terreng).

Areal helt eller delvis under terreng skal ikke medregnes i grad av utnyttelse.

Det tillates etablering av forretninger i byggets nedre etasjer, maksimalt 3 950 m2 samlet fouetn1ugsa1eal

Det tillates bevertning i 1. etasje (medregnet i samlet forretningsareal).
Bruksareal for dpent overbygget aleal medregnes med sitt faktiske gulvareal, dvs, uten belegnmgsgl unnlag

for hver 3,0 meter hayde.

§ 4 Plassering og hayder
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggeglensel og maksimum byggeheyde som angitt pa plankartet.
Der ikke annet er vist skal byggegrense ga i formalsgrense.

De to pverste etasjene skal trappes ned pa en slik mate at bygningsvolumet fremstar som brutt opp i
mindre volumer. 6. etasje trekkes tilbake slik at-den utgjsr maks 80 % av en full etasje og 7. etasje trekkes
tilbake slik at den utgjor maks 60 % av.en full etasje.

Takoppbygg for tekniske installasjoner kan tillates opp til 1,5 meter over Legulel“t maks. byggeheyde.

§ 5 Utfor mmg
Ved nybygg og ombygging skal utfor mmgen ta hensyn til vemeveldlg nabobebyggelse.
Bygningsvolumene skal ha en variasjon i fasadeliv og heyde, spesielt er dette viktig mot Verkstedveien.

Tak skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede

arkitektoniske uttrykk, Ved nybygg og ombygging skal teknisk anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg integreres i den arkitektoniske utformingen. Takterrasser utformes som en integrert del

av taklandskapet.

Bygningen skal gis god utforming med hey arkitektonisk kvalitet som harmonerer med eksisterende
bygningsmiljg. Materialene skal i hovedsak veere tegl, betong og glass.

Det tillates etablert ngdvendige trapper og ramper utenfor byggegrensen i trdd med utomhusplan.

Det tillates oppfort rekkverk for takterrasse. Rekkverk skal vare inntrukket og skal vare i lette materialer.
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Tekniske rom skal integreres i arkitekturen. Det tillates at eksisterende gesimshoyde ekes for & ivareta
nedvendige tekniske installasjoner i plan 7.

Hjernene i 3.-5. etasje pa midtbygningen skal trekkes tilbake for & synliggjere inngangen og ikke virke for
dominerende i forhold til den bevaringsverdige nabobebyggelsen.

Etasje p4 gateplan skal ha en utforming og materialitet som tilrettelegger for utadvendt virksomhet som
forretning og bevertning i 1. etasje mot gaten, men ma utformes med hensyn til den verneverdige
bebyggelsen vis a vis.

Store sammenhengende glassflater tillates ikke, men skal varieres med innryklk og en oppdeling som
avspeiler variasjonen i funksjoner i byggets 1. etasje.

§ 6 Avkjorsel

Planomradet skal ha avkjorsel fira Drammensveien via privat kjereveg.

Varelevering skal skje pa egen grunn eller langs fortau. Det ma ikke legges opp til rygging ut i kjereveg.
Avkjerselsplan skal innsendes saminen med sgknad om rammetillatelse.

§ 7 Parkering

Parkering for omradet skal anlegges i parkeringsanlegg under terreng, samt pa anviste plasser 1 gate langs
fortau. Parker mgsplassel skal opparbeides i henhold til den til'enhver tid gjeldende parkeringsnorm for
Oslo ~ tett by, minimumsnormen. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal utformes for bruk av
forflyttningshemmede.

. Sykkelparkering skal opparbeides i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo.

~ § 8 Utomhusplan :

Samimen med sgknad om rammetillatelse for ny bebyggelse skal det sendes inn en kotesatt utomhusplan i
~ malestokk 1: 200. Utomhusplanen skal vise oppatbeiding av gérdsrom, beplantning med busker g’ treer,
gang- og kjerearealer, snuplasser, varelevering, palkex ing/sykkelparkering, vannfordrgyning, -
renovasjonslosninger, fmst@tmngsmulel tlappex med angitt hoyde, og mvafmslqellel

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

1ammet111atelse

§ 10 Fjernvarme

Byggverk som oppferes innenfor omrader som omfattes av konseSJon gitt etter enelglloven skal tllknyttes
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til
grunn. Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av disse
energimessig og miljemessig er bedre enn fjernvarme.

§ 11 Stay
Anbefalte staygrense i Miljoverndepartementets retningslinjer T-1442/ 2012, eller senete retningslinjer

som erstatter denne, skal tilfredsstilles.

§ 12 Forurensning
For det gis rammetillatelse skal det foreligge en miljoprovetaking i grunnen, jf. "Drammensveien 134

Grunnforhold, geoteknisk vurdering”, Multiconsult 28. juni 201 1.

e
o
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§ 14 Samferdsel og teknisk infrastruktur
Omradet avsatt til kjoreveg innenfor planomrédet skal vazre privat og felles for folgende eiendommer:

Gnr. 3 bar 23, 29, 45, 644-649 og eventuelle senere utskilte parseller av disse.

§ 15 Rekkefolgebestemimelser
For det gis brukstillatelse innenfor planomradet skal fortau og grentareal langs Verkstedveien og evrige

utomhusarealer veeve opparbeidet i trad med utomhusplanen.

For det padbegynnes grave og byggearbeider skal grense mot nabobygg sikres iht geoteknisk vurdering, jfi.
”Drammensveien 134 Grunnforhold, geoteknisk vurdering”, Multiconsult 28.06.2011.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til delegert
myndighet vedtatt av bystyret 17.06.2009, lagt vt til offentlig ettersyn.

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser/detaljregulering med konsekvensutredning og
med reguleringsbestemmelser for Drammensveien 134, Skeyen, som omreguleres fra byggeomréde for
kontor/ forretning/ industri til

Bebyggelse og anlegg:
- Kombinert bebyggelse og anleggsformél - forretning/ kontor/ bevertning

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Kjereveg
- Fortau
- Gang- /sykkelveg
- Annen veggrunn — grentareal
- Parkeringsplasser
- Trasé for jernbane

som foreslatt av Ndl‘wegiall Property ASA, vist pd kart merket Plan- og bygningsetaten, OP2-2010 12521
“og datert 20.08.2012.- o ' . ' ' ) )

PLAN- OG BYGNINGSETATEN .

Dette dokumentet er elektronisk godkjent'ZI. 09.2012 av: .

.. Norun Holst - Saksbehandler
- Marianne Knutsson Lindeberg - Enhetsleder
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Detaljregulering

Utarbeidet av: Dark arkitekter for Norwegian Property ASA
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1. FORENKILET TLIUSTRASIJON

1.1 Skisse — elisisterende situasjon

Dagens situasjon

1.2 Skisse - mulig fremiidig situasjon
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2. BAKGRUNN

Oppstart av reguleringsarbeid for Drammensveien 134 ble varslet i mai 2011,

Dark Arkitekter AS fremmer et planforslag, pa vegne av Norwegian Property ASA, som i hovedsak er
i trdd med de foringer og overordnede rammer som gjelder for planomradet. Hensikten med
planarbeidet er & oppgradere dagens bygningsmasse og legge til rette for lyse, attraktive narings- o g
forretningsarealer med tilherende utearealer,

Bakgrunnen for omregulering av Drammensveien 134 er et enske om sammenbygging og ombygging
av cksisterende bygninger som innebasrer justeringer av byggelinjer, samt noe endrede hayder og
volumoppby gging. Eksisterende bebyggelsesplan har en detaljeringsgrad som tilsier at foreslatte
endringer fordrer en omregulering,
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3. WIKSISTERENDIE FORHOLID

3.1 Lokalisering og brulc

Planomrddet ligger pa Skayen i Oslo, bydelen er mm'/rel't med rod firkant.

Planomradet ligger pa Thune pa Skeyen, er pa ca 10 daa og omfattel elendommene gnr 3/bm 644 647,
samt deler av gnr 3/bnr 29, 45, 181, 648-649 og 656.

Bebyggelsen i Drammensveien 134 har en sentral plassering, ca 300 m fia Skeyen stasjon, i
umiddelbar nerhet til bide buss og trikk i randen av et flerfunksjonelt byonuéde.

Skeyen har de siste 10-15 arene utviklet seg og blitt mer bymessig, det er szrlig utbyggingen rundt
Thune og rundt Karenslyst alle pa Sjolyst som stér for denne utviklingen. Til sammen utgjor disse
omradene ni et sentrumsnzrt og viktig knutepunkt, mht kollektiv trafikk, naerings- og boligarealer.
Med jernbanen som barriere er forbindelser mellom Thune og Sjelyst svart viktige i forstdelsen av et
helhetlig omréde pa Skoyen. En sentral gangforbindelse gar forbi planomradet langs Verkstedveien,
under jernbanen og til Karenslyst alle og videre over motorveien og til Bygdoy. Dette er i tillegg til &
vaere en viktig lokal forbindelse, en av de sentrale forbindelsene mellom grontdraget langs
Frognerbekken og friomradene pa Bygdoy.

Eierforhold

Planomréddet ligger innenfor folgende eiendommer:

Gbnr.3/29 som eies av: MALLING EIENDOM AS m.fl.

Gbnr 3/45 som eies av: DRAMMENSVEIEN 134 UTEAREALER AS
Gbnr.3/181 som eies av: STATEN V/ VEGSJIEFEN TOSLO

Gbnr.3/644 som eies av: SKOYEN KONTORSENTER HUS |

Gbnr.3/645 som eies av: DRAMMENSVEIEN 34 BYGG 2 AS

Gbnr.3/646 som eies av: DRAMMENSVEIEN 134 BYGG 3 AS

Gbnr.3/647 som eies av: DRAMMENSVEIEN 134 BYGG 4 AS

Gbnr.3/648 som eies av: DRAMMENSVEIEN 134 BYGG 5 AS

Ghn.3/649 som eies av: SKOYEN KONTORSENTER HUS 6 HIEMMEL A
Gbnr.3/656 som eies av: Ingen hjemmelshavere regisivert pa eiendommen. (5]



N

Eiendomsgrenser med gards- og bruksnumre

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende arealer

Lh 2 & s Tha 0 ¢ 28
Skrafoto som viser planomrdadet med omgivelser

= pavsls 124 Efrel l=mlzalaivzlaa 90
Rizmmznsvzizn 134 Forslegesiillzis plznbaskaivalza, 2002
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& B 7 .Yy -
Ortofoto over planomrddet med plangrense i hvit stiplet linje

Planomréadet ligger mellom Drammensveien i nord, Verkstedveien og Thune mekaniske verksted i ost,
NSB Drammensbanen i syd og Hafslunds eiendom i vest.

Biladkomst er: fra rundkjering i Drammensveien, nord for planomradet. Adkomst til felles
parkeringskjeller er via Verkstedveien og rampe mellom bygg 6 og 1 x

Eksisterende bebyggelse pa planomradet, oppfert i henhold til gjeldende bebyggelsesplan fra ar 2000,
_ bestar av fire kontorbygg i 4-6 etasjer, 6 heis/trappetén + inntrukleet toppetasje. Tre av byggene ligger
langs Verkstedveien med noe varierende bygningsliv og heyder. Det fjerde bygget ligger losrevet fia

de andre mot bakgérd.

Diagram som viser bygg 1-6.

Bebyggelsesplan for hus 1-6 fra 2000
definerer en utnyttelse % BYA =46 %
og byggelwyder pa 4, 5 og 6 etasjer +
inntrukket toppetasje. Siste bygg, Hus 5
ble oppfert i 2001,

Det opprinnelige hus 6 ble revet for & gi
rom for et kontorbygg 1 2005 etter et
vedtak om mindre vesentlig endring av
gjeldende regulering for hus 6.
Utforming og organisering svarer til den
bymessige sammenheng bebyggelsen
inngér i, parkering er lagt under terreng
og forretninger er innpasset i 1. etasje
mot omkringliggende byrom.

Bygg -4 er i dag kun i bruk som kontorer, og har ingen publikumsrettede aktiviteter pd gateplan.
Fasadene er morke og lukkede, og inngangspartier er skjult og darlig annonsert mot gaten. De tre
byggene mot Verkstedveien er forbundet med felles trapperom og heiskjerner, mens det siste bygget
ligger separat fia de andre. Gardstommet mellom bygg 1-3 og bygg 4 har et baksidepreg og er lite

anvendt i dag,

Crarmrsrevgien 124 For
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Rommet mellom husene og bakgarden har fortettingspotensial. Trapperommene sperrer for
gjennomgang pa gateniva, uten a ha en hensiktsmessig utstrekning som ville gi bedre planlosninger.
Bakgarden er i dag lite brukt.

Bebyggelsen har i dag et fotavirykk pa 3 570 m2, og har et samlet antatt areal pd 16 000 m2.

:ﬁ‘, ; sl A ey o e Atk ey T
Fravenstre: Thune mekaniske verksted, hus 3

Gatebilde taft fra Drammensveien mot Verkstedveien.
og hus 2, hus 1 og hus 0.

Gatebilde tait fira Gustav Vigelands vei viser (fia venstre) Thune mekaniske verksted, hus 2 og hus 6,
hegge Drammensveien 13,

Dramimensveisn 134; Forzlzossdillzis plenpbeshrivelse, 2012
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Landskap

Grunnforhold
Det er foretatt en geoteknisk vurdering med proveserier (jmf. Drammensveien 134 Grunnjorhold,

geotelmisk vurdering, Multiconsult 28. juni 2011). Dybder til fjell er dels betydelige med variasjon fia
ca 15 m i nordest til ca 65 m i sydvest. Undersokelsene viser at losmassene overst bestar av fyllmasser
i varierende tykkelse. Under fyllmassene ligger giennomgaende middels fast siltig leire med moderat
vanninnhold og kompressibilitet til en dybde av 5 til 12 m.

Eksisterende bebyggelse er fundamentert pa peler til fiell, og dermed setningsfiie, mens grunnen viser
tegn til setninger i terrenget.

Terreng/ vegetasjon
Omradet er flatt og ligger pa kote 2,5. Planomrddets vegetasjon bestar av noen treer langs fasaden mot

Verkstedveien, samt noe beplantning i gardsrommet. For ovrig har utearealene fast belegg.

Biologisk mangfold
Den aktuelle tomta er i sin helhet bebygd med neringsbygg. Det eksisterer ingen form for biologisk

mangfold pa tomten.

Kulturminner <

Skeyen har en lang historie som industriomrdde, og har gjennomgétt en omfattende transformasjon de
senere ar. Mye av den eldre industribebyggelsen er bevart, men er overtatt av nye naringer. Av
bevaringsverdige bebyggelse i og rundt planomradet er det kun Thunes mekaniske verksted i

Drammensveien 130 som star pa Byantikvarens Gule liste. " s : -

Thunes mekaniske verksted ligger pa ostsiden av Verkstedveien. Verkstedet ble oppfert i perioden fia

“ca 1900 til 1925, og Byantikvaren vurderer det som et av Oslos svait verneverdige industrielle anlegg,

Dette gjelder i bade teknologisk-historisk og arkitektonisk-estetisk forstand.

5 i 3 e N

=

TR ). Y | ? g e | & ot
Bilder over: Thumes mekaniske verksted pé Skoyen, ost for planomiddet

Dizrmmersvaien 134 Foislegsstillzis plarbeslkiivalze, 2012
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mekaniske verksted til hoyre.

Gatebilde tatt Jira I{ijrsfecven mot Dramumner
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Gatebilde tatt fi'a Dranmens verksted (il vensire,

planomradet (il hoyre.

Drermensveien 134: Forslegsstillars plarbeshiivalza, 2092
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Milio_faglige forhold

Grunnforhold

Det er foretatt en vurdering av forurensning i grunnen (jmf. Drammensveien 134 Grunnforhold,
geoteknisk vurdering, Multiconsult 28. juni 2011). Multiconsult er ikke kjent med at det er foretatt
undersokelser av fyllmasser ete. for & kartlegge omfang av eventuell forurensning i grunnen. Men ut
fia tidligere industri i omradet (Oso Monier og Cementvarefabrikk) er det sannsynlig at gamle
fyllmasser har noe forurensning.

Radon

Det er utarbeidet aktsomhetskart for radon som omfatter planomradet (Smethurst, M.A., m.fl., 2000).
Dette viser at det like nord for planomrddet er foretatt malinger av inneluft hvor det er gjort funn med
bdde relativt haye verdier (200 — 400 Bg/m3) og lave verdier (< 100 Bq/m3).

Beregnet baklcekonsentrasjon av uran ligger under 4 (<4 ppm).
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Det er i forbindelse med planarbeidet utarbeidet en trafikkanalyse, jf. Trafikkanalyse, Norsam,
06.01.2012

Kjereadkomst til omrddet er tilknyttet Drammensveien via Verkstedveien. Gangfrafikken har flere
tilknytninger til Drammensveien samt til Karenslyst allé via gangkulvert under jernbanen,

Drammensveien er kommunal hovedgate med midtplassert trikketrase ost for Gustav Vigelands vei /

Verkstedveien. Drammensveien har en gjennomsnittlig degntrafikk (ADT) pa 15800 kjeretoy.
Verkstedveien er privat gate utformet som blindveg, Skiltet fartsgrense er 50 kim/t i Drammensveien

0g 30 km/t i Verkstedveien.

Dagens varelevering skjer til bygg 2 som vist pa foto under.

i e e
(T 8 e F b

Jd TR

R e J e
B § el 0§ F ]
= h‘g

Parkering
Bygg 1-4 har i dag 23 p-plasser utendors pa bakkeplan. I tillegg har de tinglyst 119 p-plasser utenfor
planomradet. Til sammen utgjor dette 142 p-plasser for bygg 1-4.

Det er parkeringskjeller med nedkjering fra Verkstedveien under hus 5 og 6, utenfor planomridet, men
i samme kvartal. Gateparkering langs estsiden av Verkstedveien tilherer gni/bnr 3/29._

Virksomhet P-formal Septrum | Den tette byen |Den dpne byen
maksimum|_min. -maks, | min, - maks.
Forretning/ Detaljhandel Ppl/1000m2 2 9 15 13 ~35
Kjgpesenter PRI 000m2 2 9-15 20 -50
Industri/ Verksted Ppl/1000m?2 1.6 05 -4 3-8
Lager/ Engros Ppll1000m2 0,8 03 -2 1,6 -6
Kontor Ppl/1000m2 1.6 2 -7 7-18

Veiledende norm jor bilparkering inklusive besoksparkering ved neering og offentlige formdl (Kilde:
Plan- og bygningsetaten, mars 200-)

Etter parkeringsnormen kan det bygges 28 — 74 nye parkeringsplasser for biler og 62 nye
parkeringsplasser for sykler, jf. Trafikkanalyse, Norsam, 06.01.2012
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Risiko- og sarbarhet
Det er utarbeidet ROS analyse (jinf. Reguleringsplan forr Drammensveien 134, ROS — analyse,
Multiconsult, 29.11.2011). Felgende tema fia sjekklisten er vurdert som aktuelle i analysen:

o  Trafikkrisiko

o Grunnforhold og grunnforurensning

o Pavirkning pd omkringliggende bebyggelse i anleggsfasen

For disse femaene er det gjort utfyllende risikovurderinger. 1tillegg er radon og forhold til annen
infrastruktur i bakken vurdert.

Generell vurdering
For evrig er det ingen naturgitte forhold eller andre forhold som skulle tilsi okt risiko for ulykker.

Enkelte hendelser har haviet innenfor gul sone og krever derav tiltak mot uenskede hendelser, men
defte kan handteres gjennom oppfalging i byggefasen. For evrig tilsier ikke risikonivaet at tiltaket ilkke
ber realiseres.

Sosial infrastruktur
Planomradet omfatter ikke direkte sosial infrastruktur som barnehage eller skole, og har heller ingen
offentlige eller private servicetilbud. Imidlertid utgjor Verkstedveien en viktig gangforbindelse

mellom Thune og Sjelyst.

Planomradet har en sentral plassering, ca 300 m fra Skeyen kollektivknutepunkt ned togstasjon,
holdeplasser for regional og lokal buss, samt drosjelioldeplass. Og ca 100 m fia Thune trikke- og
bussholdeplass. Servicetilbud som dagligvarehandel, bevertning og forretninger er hovedsakelig
direkte tilknyttet knutepunktene Sjelyst, Skoyen og Thune.

‘Tekaisk infrastruktur
Dagens VA-nett gr langs Verkstedveien og Dlammensvelen Hafslund Fjeinvarine levelet fjernvarme

til byggene innenfor planomladet

Estetikk og bV“QeSI(ll(!
Bygningene innenfor planonwddet fremstar i dag som lukke,de og merke, uten tydelige innganger eller
aktivitet pA gateplan, Bygningsmassen er oppdelt i fire volumer av varierende heyde med heye
trappetdrn som binder dem saminen mot Verkstedveien. Dette gir bygningene et vertikalt og delvis
ruvende uttryklk. Materialene er i all hovedsak tegl, i tillegg til tette felt med fasadeplater og med smé
utsparinger til vinduer. Fasadenes lukkede karakter bidrar til & understreke det massive uttrykket.
Dagens bebyggelse fremstar i dag som heyere og mer massive enin Thune mekamske verksted,
bebyggelsen pd andre siden av Velkstedvuen

)“L]LIV situa Jnﬂ

st Llar bovetiinnosng,
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Stedsutvilling
Bygningsmassen ligger tett pad Skoyen senfrum, men fremstar ikke som en naturlig integrert del av

onnadet. Skoyen sentrum utvikles gradvis til et tett og urbant knutepunkt, men overgangen mellom
Thune og Skeyen fiemstdr fortsatt som noe flekkvist utbygget. Eksisterende kontorbygning pa
eiendommen tilforer lite til Skayens sentrumskarakter, da den ikke tilbyr verken offentlige tilbud,
aktivitet pd gateplan eller atiraktive utomhusarealer. Dagens kontorlokaler er morke og innadvendte,
og fremstér derfor iklke som attraktive leicobjekter. De delvis tomme lokalene bidrar ikke til den
enskede vitaliseringen i form av arbeidsplasser.

Barns inferesser
Planomradet blir ikke brukt som leke- eller oppholdsareal for barn eller beboere i nazromiddet.

Universell utforming

Omgivelser:

Forbindelsen fra planomradet til
Sjelyst gar under jernbanen.
Nivaforskjeller er lost ved trapp/
rampe ned til undergang,

Bygning:

Eksisterende bygnings 1 etaSJe er noe
hevet over gateniva. !
Hoydefmslqellen varierer, og er lost
Ved ramper og ‘trapper.
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4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

Rikspolitiske retmingslinjer for samordnet areal- og transporiplanlegging: Arealbruk og transport skal
utvikles slik at de fremmer samfunnsekonomisk effektiv ressursutnyttelse, med miljomessige gode
losninger, trygge lokalsamfunn og bomilje, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.
Transportbehovet sokes begrenset. Det legges til rette for mest mulig miljovennlig transport. Det er
onskelig med @kt konsentrasjon av utbyggingen i byggesonene.

Rikspolitiske remingslinjer for barn og unge: skal synliggjere barn og unges interesser i all
planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. Retningslinjene skal ivareta at
arealer som brukes av barn og unge skal sikres mot forurensning, stey, trafikkfare og annen helsefare.
Videre skal det sikres varierte og store nok lekearealer i neermiljoet og avsettes tilstrekkelige arealer

for barnehager.

Gieldende overordnede planer

;(61711171117e])l(1n 2008 (vedtatt 11.6.2008).

Kommuneplanen 2008 — Oslo mot 2025:

Kommuneplan for Oslo vedtatt 11.06.2008 videreforer de senere kommuneplaners hovedgrep om en
konsentrert, knutepunktbasert og stasjonsnaer byutvikling, Det sentrale byomradet konsentreres
ytterligere innen 2025, og utvides til ogsa a inkludere blant annet Skoyen. Innenfor dette omrddet samt
Fjordbyen ventes hovedtyngden av Oslos nye boliger og arbeidsplasser lokalisert. Skoyen er markert
som knutepunkt med blandet arcalbruk.
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Utredning, hoyhus i Oslo
Skoyen er utpekt som onwdde hvor hoyhus kan vurderes. Som hovedregel er 20 etasjer en maksimal
heyde. En rekle forhold ma dokumenteres. Planen ble ved vedtak kun tatt til orientering,

Aktuelle prosjekter i omréddet kan si noe om praksis:
Nybygg i Drammensveien 131, nordvest for planomradet, skal oppfores i 7 etasjer.

Fram har akkurat ferdigstilt et signalby gg inntil Skeyen stasjon. Bygget er tredelt med to hovedbygg
péa 12 og 8 etasjer, samt et midtbygg pé 4 etasjer. Eiendommen vil pa gateniva inneholde 2.000 m2
butikker/serveringssteder, evrige etasjer ca 18.000 m2 kontor.

Revidert kommunedelplan for Skoyen 1994 (KDP 9):

TLGREaIALARN S
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Revidert kommunedelplan. Skoyen 1994, KDP 1/9 — Skoyen, sone C, omréde 3

Mal: Utvikle omrédet slik at eksisterende og ny bebyggelse forsterker og styrker de tilgrensende
offentlige onwédder/ plassdannelser.

Retningslinjer understreker urban utforming med aktiviteter pa gateplan som stimulerer gatelivet mot
Drammensveien, mot krysset Drammensveien/ Gustav Vigelandsvei (mot rundkjeringen) ber
bebyggelsen utformes som et urbant sted med attraktive funksjoner. Ethvert nybygg ber forholde seg
til eksisterende bygningsstruktur og byggehoyde.

Bestemmelser tillater blandet bruk (kontor, lager, handel, industri) og angir byggehoyde til maks 5 + |
inntrukket etasje. Langs Verkstedveien kan det pa begge sider av gaten legges til rette for
publikumsrettet virksomhet; handel, service, handverk, med mer pa gateplan. Ny bebyggelse skal i
hovedsak oppfores med materialer som er brukt i den eldre industribebyggelsen, teglstein, pusset tegl
og betong,

Plankrav;

Ved ombygging av eksisterende bygninger og mindre tilbygg kan byggetillatelse gis nér det er
samsvar med kommunedelplanenes arealbruk og bestemmelser. Ved hovedombygning/ nybygg skal
tillatelse ikke gis for det foreligger godkjent bebyggelsesplan.




Gjeldende regulering
Plan S-2458, 14.04.80

Planen omfatter et storre onwéde, og definer ulike formal. Planen regulerer veien rundt bebyggelsen til
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felles avkjarsel og underjordisk parkering i 3 etg. ved vedtak 20.06.02.
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Gjeldende bebyggelsesplan
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Bebyggelsesplan

Bebyggelsesplan 142/00
Bebyggelsesplanen er laget etter at
hus 1-4 ble oppfoert, sannsynligvis i
sammenheng med oppforingen av
Hus 5. Utfyllende bestemmelser for
Bebyggelsesplan for
Drammensveien 134, alt. B. sak
134/ 00

Utdrag:

§2 ”Planomradet omfatter folgende
formal: By ggeonrade for kontor,
forretning, industri og lager.”

§3 ”Bebyggelsen kan oppferes med
inntil % BYA =46 %. De viste
gesimsheyder tillater bebyggelse
med folgende etasjetall:

Hus 1: 5 etg + inntrukket toppétasj'e

Hus 2: 4 étg + inntiukket toppetasje
Hus 3: 6 etg + inntrukket toppetasje
Hus 4: 4 etg + inntrukket toppetasje

Hus 5: 5 etg + inntrukket toppetasje .

Hus 6: 5 etg + inntrukket toppetasje

(Merk feil i illustrasjon: For HUS liillates 5 elg + innifrukket toppelg)



L
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5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad

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

Liste over sanwadsinnspill

1. Oslo kommune, Bydel Ullern 3.11.2010
2. Oslo kommune, Byantikvaren 2.11.2010
3. Oslo kommune, Bymiljeetaten, divisjon trafikl 25.10. 2010
4. Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten 28.10.2010
5. Oslo kommune, Samferdselsetaten 6.12.2010
6. Oslo kommune, Renovasjonsetaten 28.10.2010
7. Hafslund Nett AS 3.11.2010
8. Hafslund fjernvarme AS 3.11.2010
9. Undewxsmngsbygg Oslo KF 29.10.2010
10. Skayen Vel 12.8.2010

Sammendrag av_samradsinnspill

1

W

Oslo kommune, Bydel Ullern
Bydel Ullern viser til folgende vedtak: ”Ullern bydelsutvalg fastslar at Kommunedelplan for

Skeoyen 1/9 er ihht bystyrets vedtak 18. november 2009 juridisk bindende og bydelsutvalget vil
prinsipielt motsette seg dispensasjoner, omreguleringer og formélsendringer inntil de
gjenstaende store utbygginger er reist og kommersielt stabilisert”.

Oslo kommune, Byantikvaren

Byantikvaren krever ikke en arkeologisk 1eglst1 ering.av planomladet jflov om. kultu1mmne1
av 9. juni 1978 nr 50 § 9.

Den foreslatte ombygningen og aknin gen av byggehaydene i D1 ammensveien 134, (vil)
ytterligere bidra til at bygningskomplekset vil fremsta som en vegg mot Verkstedveien og det
bevaringsverdige vetkstedsanlegget. Videre vil den gkete byggheyden fremsta som spesielt
dominerende i siktlinjen fra Drammensveien til Verkstedsanlegget.

Revidert kommunedelplan for Skeyen fra 1994 har bevaring av Skeyens historie som et viktig
prinsipp for utvikling av omradet, I planens bestemmelser for omradet som omfatter
Drammensveien 134 star det at Byggehoyde for nybygg skal iklke overskride 5 (+
tilbaketrulket) etasjer.

Oslo kommune. Bymiljwetaten, divisjon trafikk

Tiltaket ma ikke medfore vesentlig okt gateparkering langs gate, og areal til parkering ma
avsettes pa egen fomt.

Adkomstmuligheter mi sikres.

Parkeringsdekning mé vaere i samsvar med den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for
Oslo kommune og 5-10 % av parkeringsplassene tilrettelegges for forflytningshemmede, og
utarbeides med hensyn til universell utforming og med kort avstand til hovedinngangen.

Oslo konumune, Vann og avlepsetaten

Ber utbygger veere oppmerksom pa kommunal vannledning langs Verkstedveien,
Overflatevann, takvann og drensvann skal behandles ved lokal overvannshéndtering, Dette
skal fremga av reguleringsbestemmelsene for reguleringsplanen.

Det er ikke behov for utbyggingsavtale.

Oslo kommune, Samferdselsetaten

i 1340 Forslzgsesiillsrs piznbashives
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e Regulert fortau (S-3611) langs planomréidets ostre side er ikke opparbeidet i henhold til
gieldende regulering. Anmoder om at krav til opparbeidelse av fortauet kommer inn som
rekkefalgebestemmelse til denne planen.

o  All parkering skal anordnes pa egen eiendom og vaere 1 henhold til den til enhver tid gjeldende
parkeringsnorin. Det bar vurderes om det skal fastlegges et maksimum parkeringsdekning
tilsvarende parkeringsnormens minimuin.

e Losning for varelevering ma ikke legge opp til rygging ut til eller inn fia offentlig vei.

e Biedde pa avkjersler skal vaere maks 4,0-5,0 metex ut fra en trafikksikkerhetsmessig

vurdering,

6. Oslo kommune, Renovasjonsetaten
I planinitiativet mé det tas hensyn til at renovasjonsbiler har tilgang til boligeiendommene i

omradet rundt det planlagte byggeomréidet.

. Hafslund Nett
e Har generelle kommentarer ang avstand til og andre forhold til eksisterende anlegg, stoy,
kostnader, kapasitet og nye stremforsyningsanlegg. Bebyggelse eller tiltak som kommer i
konflikt med vare anlegg ma tas hensyn til i det videre planarbeidet. Dersom elanlegg ma
endres, legges om eller flyttes, utfores dette etter nssrmere avtale. Tlltakshavel mé dekke alle
kostnader i forbindelse med slike tiltak.

e For bygg med et effektbehov sterre enn 800 kW ref. spenning 400V og 500 kW ref. spenmng )

230V, skal nettstasjonen som hovedregel plasseres i bygget med hovedtavle ved siden av.

e Dersom ny nettstasjon etableres som en frittstdende nettstasjon er nedvendig areal normalt
10m2. Arealets lengste side skal ikke veere mindre enn 4m. Nettstasjonen skal ikke plasseres
mindre enn 5m ffa neermeste bygning, og det skal vare muhg 4 komme til nettstasjonen med
kranbil (med stattebem)

8. Hafslund fiernvarme AS
Hafslund Fjernvarme leverer fiernvarme tll byggene innenfor planomladet og forutsetter at
eventuelt efkt ener glfOlbluk vil bli dekket med fjel nvarme.

9. Undewmmngsbygg, Oslo KF
Barn og unges skolevei ma hensyntas i planleggmgs og byggeper 1oden

10. Skeyen Vel
Stiller seg positive til at omrédet far en ny og mer publikumsvennlig profil fordi de i dag.

oppfatter omrédet som litt dystert og rotete.
Hoyden pa bygningene ma ligge innenfor bestemmelsene i Kommunedelplan Skeyen., og en

dispensasjon vil veere uheldig for oppfatningen av kommunedelplanen som et styringsverktay
for byutvikling pa Skeyen.

Forslagsstillers kommentarer til samradsinnspill

Kommentarer til Bydel Ullern

Grunneier har behov for en oppgradering av sine neringslokaler. En omregulering vil &pne for en
utvikling som anses som en positiv del av utviklingen av omradet, og er relativt beskjedent i forhold til
ekning i volum i forhold til andre prosjekter i omradet. I lys av dette vurderes det ikke som nedvendig

4 vente til andre prosjekter er ferdigutviklet.

Kommentarer til Byantikvaren

Planen er revidert etter innsending av planinitiativ. Maks gesims er nyansert og planforslaget viser nd
en nedtrapping mot Drammensveien og Jernbanen. De to overste etasjene skal trappes ned pé en slik
mate at bygningsvolumet fremstar som brutt opp i mindre volumer. Dette mener vi vil ivareta hensynet
til den eksisterende beby gelsen ndr det gjelder siktlinje fra Drammensveien. Fasaden er bearbeidet
og har sprang og variasjon som vil motvirke inntrykket av en sammenhengende vegg mot

Dhevnersusisn 124 Forslegs plerheslkiveize 2012
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Verkstedhallene. De eksisterende trapperommene som i dag gir et ruvende uttrykk fjernes. Nytt
fasadeutrykk vil virke mindre dominerende énn dagens fasade.

Maks gesims i forslaget opprettholdes med utgangspunkt i dagens regulerte maks gesims pa 6+1 for
ett av byggene i bebyggelsesplanen, som er hayere enn'KDP, da dette vurderes & vare i trdd med
utviklingen av Skeyen som et urbant omrade, og anses som relativt beskjedent for omradet som helhet.
Anmodning om en heydereduksjon fia dagens regulerte gesims til gesims angitt i kommunedelplanen
er derfor ikke tatt til folge.

Kommentarer til Bymiljgetaten, divisjon trafikk

Omradet har god kollektivdekning, I tillegg ensker tiltakshaver & bygge ut parkeringskjeller med ca 23
plasser som gir en parkeringsdekning etter omby gging iht minimum i Oslo kommunes
parkeringsnorm. Dette anses samlet sett & gi god parkeringsdekning som vil hindre gkt gateparkering,
Normens retningslinjer for andel plasser for forlyttningshemmede skal folges.Hva med de andre p-
plassene?

Kommentarer til Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten
Forutsetningene ivaretas i planforslaget

Kommentarer til Oslo kommune, Samferdselsetaten

Planforslaget legger til rette for bygging av fortau langs estsiden av Verkstedveien, Parkeringsdekning
--for nye byggeareal tilpasses minimumsverdiene i ’tett by”. Varelevering er lgst uten rygging ut til eller
inn fra offentlig vei. Avkjering skjer ikke fra offentlig vei og er uendret i ny plan.

Kommentarer til Oslo kommune, Renovasjorsetaten - . » o
Kjeremenster opprettholdes som i dag slik at adkomstforhold for renovasjon ikke blir endret.

Kommentarer til Hafslund Nett AS
Forutsetningene ivaretas i planforslaget

Kommentarer til Hafslund flernvarme AS- _
Forutsetningene ivaretas i planforslaget

Kommentarer til Undewisningsbygg Oslo KF

Planforslaget anses ikke & pavirke skolevei

Kommentarer til Skeyen Vel : )

Tiltaket er i trdd med gnsket om & lgfte omradet. En senking av heyde fra dagens regulerte gesims til
gesims angitt i kommunedelplanen er imidlertid ikke tatt til folge, som redegjort for under kommentar
til Byantikvaren. Kommunedelplanen fra 1994 skal vaere et overordnet styringsverktoy. Samtidig har
noen av forutsetningene endret seg ved at Skayen i &rene etter at den ble vedtatt har utviklet seg til et
mer urbant onwade med tettere og heyere bebyggelse, og er i sd mite ikke i trid med senere
overordnede planers intensjoner om utvikling av knutepunkter i sentrumsnaere omrader.
Bebyggelsesplanen fia 2002 tillater opp til 6 +1 etasjer og plan og bygg har ogsa gitt tillatelse til -
utvidelse av toppetasjene i 2009. En riving av eksisterende toppetasje ved en ombygging strider mot
denne utviklingen. Det papekes ogsa i denne sammenheng at etasjehoydene i Drammensveien er lave
(dekkehoyde 3,3 meter ok dekke til ok dekke) slik at etasjetall p& 7. etasjer generelt er Javere enn
tilsvarende etasjeantall i nyere bebyggelse.

213 plarbhaslkeiveles, 2042
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5.2 Forhandsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelser fslger som eget vedlegg,

Liste over forhdndsuttalelser

I R N

Oslo kommune, Bydel Ullern 22.6.2011
Oslo kommune, Bymiljgetaten, divisjon trafikl 19.5.2011
Oslo kommune, Bymiljgetaten, divisjon samferdsel 27.5.2011
Oslo kommune, Byantikvaren o 16.6.2011
Fylkesmannen 1 Oslo og Akershus 10.6.2011
Statens vegvesen 29.6.2011
Jernbaneverket 9.5.2011
Hafslund Nett AS - 31.5.2011

Sammendrag av forhdndsuftalelsene

L.

Oslo kommune, Bydel Ullern

Ullern bydel opprettholder vedtak formidlet i brev av 3.11.2010 fra Bydel Ullern til Plan- og
bygningsetaten

Oslo kommune. Bymiljsetaten, divisjon trafikl

Gjentar sine kommentarer fra innspill til planinitiativet:

Tiltaket m4 ikke medfare til vesentlig gkt parkering langs gategrunn i det sentrumsneere omradet,
Aveal til parkering mé avsettes pa egen tomt. -

Parkeringdekning ma vaere i samsvar med den til enhver tid gjeldende parkeringnorm for Oslo
kommune og 5-10 % av parkeringsplassene tilrettelegges for forflytningshemmede

Oslo kommune., Bymiljgetaten, divisjon samferdsel _
Bymiljgetaten har ingen bemerkninger, men gnsker 4 bli holdt orientert om videre prosess.

Oslo kommune, Byantlkvalel
Byantikvaren krever ikke en atkeologlsk 1eglst1 elmg av planoml adet jf lov om kultulmmnel ay

9. juni 1978 nr 50 § 9.

Etter Byantikvarens vurdering vil det veere sveert uheldig for opplevelsen av det tidligere Thunes
mekaniske verksted at variasjoner i eksisterende byggeheyder og by ggelinjer jevnes ut. En slik
utbygging vil bidra til at eksisterende *vegg” mot det bevaringsverdige verkstedet forsterkes og at
verkstedsanlegget vil bli liggende i skyggen av en “’korridor”.

Byantikvaren frardder forslaget til ny regulering,

Fylkesmannen i Oslo og Akershus ' :
Fylkesmannen viser til Forskrift for tikspolitisk bestemmelse (RPB) for kjepesentre tradte i kraft

1. juli 2008. Bestemmeélsen skal sikre bedre oppfilging av fylkenes retningslinjer for handel.

I Oslo komimunes Kommunedelplan for lokalisering av varehandel og servicefunksjoner er
Skeyen definert som et handelssenter og dermed et omrade for lokalisering av fouetnmgel over
4000 m2.

Det planlegges 100 parkeringsplasser. Fylkesmannen anbefaler & redusere antall
parkeringsplasser knyttet til lcontorvirksombet, ytterligere.

Statens vegvesen
Onwédet ligger ved Skoyen kollektivknutepunkt, Dette tilsier hey utnyttelse kombinert med lav

parkeringsdekning (laveste del av indre by norm).
Hensynet til fotgjengere og syklister mé ivaretas,

Jernbaneverket
Under forutsetning av at det ikke legges til rette for bebyggelse nermere Jermbaneverkets
onmmdder enn dagens situasjon har vi ingen videre kommentarer til plassering av bebyggelsen.

|6&
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e  Planen mé sikre adkomst til undergangen i forlengelsen av Verkstedveien, ogsé for drifis- og

vedlikeholdskjering, o .
e  Jembaneverket mener at det pga meget god kollektivdekning pa Skeyen ma fores en restriktiv
holdning til etablering av flere parkeringsplasser i nerhet til Skeyen kollektivknutepunkt. De

anmoder om at planen revideres pa dette punkt.

8. Hafslund Nett AS
e Viser til underlag sendt Oslo kommune Plan og bygningsetaten den 13.11.2010. Utover dette har
vi ingen nye opplysninger vedrarende denne aktiviteten.

Forslagsstillers kommentarer til forhindsuttalelsene

Kommentarer til Bydel Ullern, Bymiljgetaten, divisjon frafikk og divisjon samferdsel samt til

Byantikvaren
Se kommentarer fra innspill til planinitiativet

Kommentarer til Fylkesmannen i Oslo og Akershus
Antall parkeringsplasser er endret etter innsending av planinitiativ, og planens intensjoner er i samsvar

med forhdndsuttalelsen

Kommentarer til Statens vegvesen

Planens intensjoner er i samsvar med forhindsuttalelsen. Antall parkeringsplasser vil ligge pa laveste
del av indre by norm.

. Kommentarer til Jernbaneverket

Adkomst til undergangen i forlengelsen av Verkstedveien, ogsé for drifis- og vedlikeholdskjming‘
ivaretas. : - ' '
Parkeringsdekning skal i ny regulering folge kommunens norm. Prosjektet som ligger til grunn er

_revidert slik jernbaneverket har anmodet om, og er nd pa normens minimum.

Kommentarer til Hafslund Nett AS

" Se kommentarer fia innspill til planinitiativet )




Forslagsstillers planbeskrivelse side 25

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGR’UNNELSE

Skeyen har de siste 10-15 arene utviklet seg og blitt mer bymessig, og i lys av den attraktive
beliggenheten anses bebyggelsen 4 ha stort utviklingspotensial. Planomrédet fremstar i dag som noe
merkt og infrovert, og relaterer seg ikke til trafikknutepunktet Skayen eller Verkstedveien, den
sentrale tverrforbindelsen mellom Drammensveien og Karenslyst allé. Tiltakshaver gnsker 4 lofte og
utvikle omradet. Dette gjores pé to nivéer: pd bygningsniva ved 4 rehabilitere og oppgradere dagens
kontorlokaler, og pa et overordnet niva ved & forbedre og tydeliggjere Verkstedveien som byrom og
forbindelse gjennom Skeyenomridet, fra Frognerparken og til Bygdey.

Oppgraderingen av bygningsmassen innebzrer en kombinasjon av ombygging og bevaring av
eksisterende konstruksjoner for bygg 1,2 og 4, og riving og nybygg av midterste bygg (bygg 3).
Midterste bygg erstattes av et nytt bygningsvolum som forbinder bygg 1,2 og 4 og muliggjer et nytt
konstruktivt system som med inntrekking av fasaden i de to nederste etasjene uten at eksisterende
konstruksjoner er til hinder. Sammenbyggingen og ombyggingen skal gjeres pa en slik méte at
eksisterende byggs overordnede formsprak med inndeling i kuber, nedtrappinger og sprang i fasaden
ivaretas, men i en ny fortolkning, En sammenbygging vil gi sterre sammenhengende horisontalplan,
hvilket gir effektiv arealbruk og mer attraktive utleielokaler, og vil med dette kunne bidra til flere
arbeidsplasser og vitalisering av omréidet.

Av hensyn til omgivelsene, og serlig den verneverdige verkstedbebyggelsen og det relativt smale
gateforlepet, vil en ny by gningsmasse som utgangspunkt forholde seg til eksisterende makshayder,
men med noe endrede gesimslinjer og en gkning pé de layére flankene fra 4+1 til 5+1+1. Takflatene
trappes ned mot Drammensveien og mot jernbanen i trdd med dagens bebyggelsesplan.

Revidert kommunedelplan Skayen 1994, KDP 1/9 — Skayen, sone C, omride 3 setter en begrensning
pa S+1 etaSJel for den aktuelle sonen. I gjeldende bebyggelsesplan fra 2000 er dette gkt til 6+1 etasjer.
Dette anses 4 vare et tegn pa at denne bebyggelsesplanen er mer i takt med utviklingen av omrédet. I
kommuneplan fra 2008 er Skeyen utpekt som knutepunkt hvor det enskes kompakt og blandet
arealbruk og er marlert som omrde med allsidig bymiljg i likhet med sentrum fouaVIig En
maksimalheyde pa syv etasjer anses i lys av dette 4 vate relativt lavt. Det vises ogsé tomten for det
.. Hdligere “ridehuset” pa motsatt side av Dlannnensvelen (adresse) hvor det skal oppfenes et nybygg pa
"7 etasjer, : : . A

-Eksisterende bygningsvolum er forbundet av trapp- heisrom som er svart hoye og ruvende og som
bidrar til & gi et massivt og heyt preg. 1nytt forslag blir trappekjernene integrert i bygningsmassen og
de hoye tlappewmmene rives og erstattes av dekker som forbinder byggene og som ligger i sanune
heyde som evrig bygningsvolum,

Trappingene av volumene, sammen med fjerning av eksisterende trappetérn, skal ivareta viktige
siktlinjer mot Verkstedhallene fra Drammensveien og gi gode solforhold for bygget og takterrasser,
Eksisterende bygnings volumoppbygging med sprang i fasaden for & bryte opp volumet viderefores
ved at bygningskroppene fortsatt ligger i ulikt fasadeliv. Det midterste volumet ligger i liv med
eksisterende bygg 3, og ligger dermed tettest opp mot Verkstedveien, men for & skape mer rom pa
bakkeplan trekkes fasaden her inn i de to nederste etasjene, slik at det oppstir et overdekket
gateforlop. Fasadelivet til bygg 2 og 3 forblir der det er i dag,

Dagens fasade fremstar som svaert lukket og har et tungt og massivt uttryklk, og tiltakshaver ensker
ved ombyggingen & skape en fasade som bade harmonerer med det historiske bygningsmiljeet men har
en sterre grad av dpenhet, bade for okt lysinnslipp til kontorene og for & aktivisere pa gateplan.

Bygningsvolumet gis en ny fasade som videreforer tegl som hovedmateriale. Materialer skal ifolge
o
gjieldende regulering gjenspeile det som er brukt i den eldre industribebyggelsen, herunder tegfstein,
pusset tegl og betong. Dette viderefores i ny regulering, men med noen viktige hovedgrep; teglen far et
lysere og lettere preg som harmonerer med eksisterende tegl, nye vindusdpninger giv okt kvalitet pa
preg

Direpnrcerovaizn 154 Forslgestilars plapieslulvelze 2012
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kontorlokaler, og de to nederste etasjene far et lettere og mer transparent uttrykk som vil fremsta mer
inviterende og i sterre grad veere en del av gaten.

I trdd med dette inkluderer planforslaget ogsd en sterre grad av publikumsrettede funksjoner pa
gateplan, og en oppgradering av utomhusarealene og Verkstedveien, og det anskes & oppgradere disse
arealene for & lofte onmrddet og gi det en bedre helhet med Skayen for gvrig,

En ny regulering muliggjor en totalrehabilitering av bygget og gjore det mulig 4 skape et tidsmessig og
miljeeffektivt bygg, ved at bygningskroppen blir mer sammenhengende enn dagens oppdeling i
separate bygg. Tiltakshaver ensker & skape et bygg med en hoy energistandard med miljgmessig gode
lesninger.

Forslagsstiller mener at man med den foreslatte omreguleringen vil kunne gi eiendommen et
nedvendig loft og at dette vil bidra positivt til omrddet som helhet.

Drermmarsveizn 1240 Fore
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7. PLANFORSLAGET

Reguleringsformal

Planen omfatter et omrade pa ca 10.000 m2, hvorav ca. 6.900 m2 er byggeonuéade.

Bebyggelse og anlegg:
- Kombinert bebyggelse og anleggsformal (1800)

(forretning/ kontot/ bevertning)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur;
- Kjereveg (2011)
- Fortau (2012)
- Gang- /sykkelveg (2015)
- Annen veggrunn — grentareal (2019)
- Parkeringsplasser (2080)

Bebyggelsen er etter ombygging tenkt viderefart som kontorbygg. Itillegg foreslas det at det legges til
rette for etablering av utadrettet virksomhet som forretning og bevertning i deler av forste etasje.

Byggegrenser ligger hovedsakelig langs dagens fasader.

Grad av utnyiting og hayder

‘Bebyggelsen har i dag et fotavtlykk pa 3.730 m2, o g ha1 et samlet aleal pa ca. 16.000 1112 BRA i
tillegg 1132530 m2 1 kjeller. ,

Nytt bygg har et fotavﬂykk pa 4.050 1n2 iplan1 (gateplan) Bygget star pa seylel over nmgangspartlet
og fotavtrykket inkludert ovelbygget areal over nmgangspaltlct er 4.350 m2. _

Samlet areal i nytt bygg er ca. 25.720 m2 BRA inkludeit lysgald pa omtlent 1.200 m2 BRA Itillegg
er det 4.550 m2 i kjeller.

Det vil si en gkning pa 9.720 m2 BRA ogen ﬁkning i fotavtlykket pa 620 m2,

(/)velste gesims har en hoyde pa kote 27 Eksisterende etasjehoyder blir viderefont i ombyggmgen og
de eksisterende bygningsvolumene blir bygget sammen,

Arealer i skisseprosjekt:

plan 01 forretning/ kontor/ bevertning 3949 | m2
plan 02 kontor 3780 | m2
plan 03 kontor 4114 m2
plan 04 kontor 4140 [ m2
plan 05 kontor 4140 | m2
plan 06 kontor 3469 | m2
plan 07 kontor 2124 | m2
TOTAL OVER TERRENG 25716 [ m2

Drampneravsian 1540 Fornlzgsaiillzms ol rbeciiiveize. 2017
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Bebyggelsens plassering

Planforslaget skal gi rom for en ombygging av eksisterende bygninger og by ggegrenser folger som
utgangspunkt dagens plassering, men er noe justerte. Midtbygg rives og erstattes av et nytt volum som
trekkes ut til siden og mot bakgard, mens ytre bygningsliv mot Verkstedveien forblir uendret i etasje
3-6. Iplan 1 og 2 blir eksisterende bygningsliv trukket tilbake fia Verkstedveien og tilrettelegger for et
publikumsvennlig fortau.

Landskap

Traer plantes ien allé langs Verkstedveien for & gi gaten et gront preg og for & lede biltrafikken rundt
kvartalet, Utearealer og oppholdsarealer oppalbcldes rundt bygget.

Det er foretatt en geotekmsk vundelmg mht nybybget (jmf. D/'amme/mvezelz 134 Grunnforhold,

geoleknisk vurdering, Multiconsult 28. juni 2011). Det vil vasre behov for ytterligere geotekniske
undersoekelser for det gis igangsettingstillatelse innenfor planomradet.

Kulturminner

Bevaringsverdige Thunes mekaniske verksted i Drammensveien 130 star pa Byantikvarens Gule liste

‘og grenser til planomiddet. Prosjekter tllpassel seg veikstedsbygningene ved en oppdeling av f'isadel

nedtrapping i bygningsvolumene, samt i bruken av teglstein.

Trafikkforhold

Kjereadkomsten til Drammensveien 134 opprettholdes som i dagens situasjon, med tilknytning til
rundkjering i Drammensveien. Nye parkeringsplasser legges i kjeller under kontorbyggene og
tilknyttes eksisterende adkomst til parkeringsanlegg i bygg 6. Adkomst til parkeringslgeller er plassert
slik at alle kjoretoyer md gjennom hele Verkstedveien. )
Verkstedveien foreslas beholdt som smal tovegskjort gate med lav kjerchastighet og tosidig
langsgdende parkering. Plassering av belysing og beplanting bidrar til & definere gatelopet og
parkeringsplassene. Planforslaget omfatter opparbeidelse av fortau pa estsiden av Verkstedveien.

Varelevering vil som i dag skje fia Verkstedveien i nord, mellom bygg 1 og 2.

Varierer
14,00 3,50 - 4,50
o]
3,00 <, 2,50 . 5,00 - 3,00

O ®

B O b
Gangveg @ Paikering Tovegskjorl gele Parkering  Opphoyet fortau
= Moblering Wipblering Rempe
U} . .
o, Belysning Belysning
Trapp

Gatesnitt gieninom den firemtidige Verkstedveien. Refuge deles opp for ¢ gi avvaiming til eksisterende
drenslosning (llusirasjon.: Norsaii).



Forslagsstillers planbeskrivelse side 29

Parkering

Formal . Enhet Bil Sykkel

' Min Maks

Kontor pr. 1000 m? 2,0 7.0 7,0

Forretning pr. 1000 m? 90 150 6,0
Parkeringsnorm i tett by i Oslo

Formal ‘ Bil ‘Sykkel

 Min | Maks |

Kontor 15 54 54

Forretning 12 20 8

Sum 28 7 62

Beregning av parkeringsplasser for biler og sykler

Det graves ut parkeringskjeller under deler av bebyggelsen som gir rom for 22 nye p- plasser.
Parkering pa terreng opprettholdes tilsvarende i dag.

Etter parkeringsnormen i tett by i Oslo kan det bygges 28 — 74 nye parkeringsplasser for biler og 62
nye palkellngsplassel for sykler.

I(Jellelplan viser 22 p plasser (derav 2 HC-plasser) og parkering av syklel Itillegg kommer

p-plasser pa gateplan. Parkeringsdekningen er dermed i samsvar med minimumsnormen for
bilparkering i tett by, jf. Trafikkanalyse, Norsam, 06.01.2012

Risiko- og sérbarhet

Det er utalbeldet ROS analyse ()mf Regulelmgsplan for Dlammensvelen 134 ROS - analyse
Multiconsult, 29.11.2011). Folgende tema fia SJekkllsten er vurdert som spesielt aktuelle for
planomradet, og hensyntas i pxoSJektet

e  Trafikkrisiko

e  Grunnforhold og grunnforurensning (ogsa behandlet i eget RIG-notat)

e Pavirkning pd omkringliggende bebyggelse i anleggsfasen

Trafikksikkerhet

Planforslaget tilrettelegger for totalt 3-400 arbeidsplasser i omradet og mer aktivitet pd gateplan. Dette
vil medfare en moderat gkning i ADT. Irundkjeringen pa Thune vil skningen veere minimal. Det
vurderes at planforslaget ivaretar sikkerheten til alle trafikantgrupper

tilfredsstillende. Det ber rettes spesielt fokus pé & ivareta sikkerheten til alle trafikantgrupper i

anleggsperioden.

Grunnforhold og grunnforurensning

Multiconsult har utarbeidet et eget notat om grunnforhold og geotekniklk i forbindelse med
planatbeidet. Her er det anbefalt at fundamenteringen gjennomfart med borede peler (stalkjernepeler)
ut fia vurderinger med hensyn til stoy. Eksisterende bebyggelse er fundamentert pa peler til fiell, og
dermed setningsfrie, mens grunnen viser tegn til setninger. I anleggsfasen bor det rettes spesielt fokus
pa & unnga skader pi den verneverdige bebyggelsen i ost. Nye byggverk ma lokaliseres slik at
tilstotende terreng har tilfredsstillende sikkerhet mot uheldige hendelser som ras eller skadelige
setninger. Dette ma folges opp gjennom byggesaksprosessen. Det er sannsynlig at det finnes gamle
fyllmassev i planomradet som har noe forurensning. Tanleggsfasen er det en viss risiko for forurensing
gjennom overflatevann eller giennom grunnen som folge av oljeutslipp eller slitasje pd maskiner og
utstyr. Sannsynligheten for uonskede hendelser med olje og kjemikalier vurderes som liten.

Dremensveisn 134 Foisls laplsskiveles, 2014

gesi IETEN
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Planomréddet ligger hovedsakelig pa kote 2,5, noe som tilsier at omrédet kan utsettes for fremtidig
forventet springfloniva. Det forutsettes at terskel ved nedkjering til parkeringskjeller ligger over dette
nivdet og at kjellere for avrig ogsa er dimensjonert for dette.

Radon
Det er en viss risiko for heye radonverdier i omrddet. Ved nybygg med parkeringskjeller er ikke dette

et problem,

Annen fare
I planomrédet li geer en del infrastruktur i bakken som ma hensyntas i anleggsperioden. Kabelbrudd
som falge av graving kan skje selv om kabler er kartlagt og merket pa forhand. Dette kan ogsd bergre

omkringliggende bygg,

Teknisk infrastrukiur

Hafslund Fjernvarme leverer fjernvarme til byggene innenfor planomradet. Eventuelt okt
energiforbruk forutsettes dekket med fjernvarme.

VA-faringer ligger i Verkstedveien og det forutsettes at bygningsmassen etter ombygging kan knytte
seg pa det eksisterende anlegget.

Estetikk og byggeskikl -

@verste gesims er som i dag 6+1 etasje, men oppby ggingen er noe endret, med et formsprak bygget
opp av kuber/prismer. Ombygde bygningsvolumer ts appes ned mot flankene og utenpéliggende haye
trapperom fjernes. Dé to gverste etasjene skal trappes ned pa en slik mate at bygningsvolumet
fremstér som brutt opp i mindre volumer. 6. etasje trekkes tilbake slik at den utgjer maks 80 % av en
full etasje og 7. etasje trekkes tilbake slik at den utgjer maks 60 % av en full etasje.

. Bebyggelsesstrukturen har en oppdeling i kuber som hovedmotlv og dette viderefares i ny
volumoppbyggmg som forholder seg til eksisterende gramatikk, men brytes ned i mindre prismer for &
gi en arkitektonisk identitet til nedtrapping mot gaten og tilli geende bebyggelse. Mldtbygget tlekkes
tilbake i plan 1 og 2 og tilrettelegger for et bredt fortau. .

Diagram som viser eksisterende volumoppbygging og ny volumoppbygging som videreforer kubens
grammalikk.

Bygningstypen er kontor med publikumsrettede funksjoner pa gateplan. Dette gjenspeiles i
materialiteten, publikumsetasje far et lett og dpent uttrykk i glass mens ovrige kontoretasjer far et mer
massivt preg som forholder seg til omkringliggende bygninger.

Uterom oppgraderes, og innebasrer en opprydning av trafikkforhold, dekke, belysning og beplantning

Midtevste bygg, trappehus og fasader rives.

Crerameneveian 154 Fomlageetitlers plenbediyivelse, 2012
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Stedsutvikling ;

Planforslaget inkluderer en sterre grad av publikumsrettede funksjoner pa gateplan, og en
oppgradering av utomhusarealene og Verkstedveien, og det onskes & oppgradere disse arealene for a
lofte onmradet og gi det en bedre helhet med Skoyen for ovrig.

ppgraderingen av Verkstedveien sees i sammenheng med den sentiz ‘bindelsen under
Oppgrad Verksted i | 1ed den sentrale gangforbindel d
jernbanen, som bade er en viktig lokal forbindelse og en overordnet forbindelse mellom gronidraget
langs Frognerbekken og friomradene pa Bygdey.
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Hlustrasjon: Aktiv fasade langs Verkstedveien aktiviserer gaten
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Hlustrasjon: Grenn akse gjennom Skoyen og Sjolyst, med videre forbindelser til Bygdoy og
Frognerparken.

Universell utforming

Hoydeforskjeller mellom gateplan og 1. etasje skal ivaretas ved ramper i trad med gjeldende
forskrifter og integreres som del ay utomhusarealene i forbindelse med en generell oppgradering,
Innvendig skal krav til universell utforming i trad med gjeldende forskrifter ivaretas,

Juridiske forhold
Samferdselsetaten og PBE har anmodet om at fortau opparbeides i trad med gjeldende regulering og at
dette tas inn som en rekkefolgebestemmelse. Deite efterfolges. Tinglyste parkeringsplasser i bygg 6

(19

plasser) opprettholdes innentor planforslaget.

l
1
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8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mal
Kontorarealene vil oppgraderes og bli mer attraktive noe som vil bidra til & styrke Thune og Skeyen

neromrade.

En videreutvikling av eiendommens potensial anses & vare i trdd med overordnede planers intensjoner
om styrkning av Skeyen som knutepunkt og vitalisering av gaten. Planens formal og funksjon styrker
Thune og legger opp til ekt aktivitet,

Landskap

Terreng/ vegetasjon

Planting av nye traer langs Verkstedveien vil forsterke gaten som en offentlig gate og sentral
forbindelse mellom omkringliggende grentomrader. Variasjon av overflater og etablering av ulike
soner for opphold og bevegelse vil bidra til & gi onwéde et mer urbant preg,

Biologisk mangfold
Den aktuelle tomta er i sin helhet bebygd med naringsbygg, tiltaket vil dermed ikke pévirke det

biologiske mangfoldet pi tomten.

Verneinteresser

Hensynet til Thune mekaniske verksted som star pa gul liste ivaretas ved oppdeling av fasader,
nedtrapping i bygningsvolumene, samt i bruken av teglstein. Prosjektet vil ilcke fremstd som mer
dominerende eller fremtredende enn i dagens situasjon.

Miljgfaglige forhold

okt trafikk til og fra omrddet vil ikke i nevneverdig grad forverre st@yfmholdene Det inntas likevel i
reguleringsbestemmelsene at krav til stoyskjerming skal tilfredsstilles i henhold til
Miljeverndepartementets skriv T-1442 eller senere vedtatte foiskrifter, vedtekter e]lel 1etn1ngshnjex
Det er ikke foretatt prover for & underseke om massene er behefiet med forurensning,

Trafikkforhold

Det forventes at planforslaget vil gi minimale endungel i trafikkforholdene, jf. Tlaﬁkkanalyse
Norsam, 06.01.2012:

e  Degntrafikk i Verkstedveien og krysset mellom Drammensveien og Verkstedveien er beregnet
& oke med ADT 130 — 140,

e Beregnet kollektivirafikk sker med ca. 600 - 700 turer i dognet ved gjennomfaring av
planforslaget.

o Det legges opp til at varelevering i Drammensveien 134 skjer fra Verkstedveien son i dagens
situasjon.

e Regulert fortau langs gstsiden av Verkstedveien foreslds som gangveg med fysisk skille mot
biltrafikken i gata. For gvrig har ikke planforslaget konsekvenser for dagens gang- og
sykkelforbindelser ved planomrédet.

o Parkeringstilbudet foreslds tilpasset minimumsverdien i parkeringsnorm for *tett by’ medd 22
nye 20 P-plasser i parkeringskjeller.

s Besoeksparkering henvises til parkeringsplasser langs Verkstedveien.

o Gjennomfering av planforslaget forventes kun 4 gi marginale endringer i trafikkavviklingen i
og ved planomradet.

> Trafikkanalysen har ikke avdelket behov for avbetende tiltak ved gjenmomforing av

planforslaget.
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Endringer i biltrafikk er beregnet med utgangspunkt i endringer parkeringsdekning. Gjennomsnittlig
degntrafikk i Verkstedveien er beregnet & ske fra ADT 1 460 til ADT 1 600 +(9%).

I dagens situasjon har rundkjeringa i Drammensveien en degntrafikk pa 16 550 inmkjerende biler.

Beregnet trafikkekning i Verkstedveien vil gke kryssbelastningen til 16 685 innkjerende biler 1 degnet, .
noe som tilsvarer en gkning pa 0,8%. Endringen i trafikkbelastning i rundkjeringa er sa liten at kun vil
gi marginal endring av trafikkavviklingen i krysset. .

I planforslaget legges det opp til at den delen av Verkstedveien som ligger innenfor planomradet
oppgraderes. Med beplanting og belysning vil gaten fa en estetisk opprusting og en tydeligere
gatebruk for alle trafikk grupper.

Prosjektet tydeliggjer gaten og legger til rette for fortau og parkering som bedrer trafikksikkerheten., jf
utarbeidet ROS analyse.

ARRELR)

Risiko- og sarbarhet

Det er gjennomfart risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) i forbindelse med

planforslaget. I ROS-analysen er det foretatt vurderinger av om utviklingen av Drammensveien 134 vil
kunne endre risikobildet i omradet. Analysen, utfert av Multiconsult, konkluderer med at hendelser
som kan innebare en viss fare har moderat sannsynlighet, og at prosjektet i seg selv ikke vil medfere
storre farer enn hva som kan aksepteres. Risikoforhold reguleres ogsa gjennom gjeldende forskrifter
og retningslinjer, og disse forutsettes fulgt i den videre planleggingen.

I tabellen under er det foretatt en sammenstilling av forhold som er vurdert.

NATURRISIKO; Problemistillinger: - Relevans

Skred/Ras/ustabil grunn Ulgjer risiko for ras, flom osv. sa slor fare at srealer ikke bor
4{8nd, is, sleln, leire, jord, fjeli) bebygges? Ikke relevant
Flom | vassdiag - 1
Stermflo
Bar det slilles krav om spesielle liftak ved bygging, feks,
Vind-fekstremnedbar slkring av kjellere mot oversvemming? Vurderes

Planlegges ny uthygging | omrader der vemellel er uisatt for
ras eller om, slik at bebygge!sen stari face for @ bliisole i tkka relevant

perioder?

Vil ras utgjer noe fare for planfagle kraﬂhnjer, Nel

hovedvannledninger eller annen ny infrastruktur?, :
Skogfiyngbrann Er det fare for omliggerde bebyggelse? Ikke relevant .
Radon Planlegges ulbygglng | omrader der det har veert regbtren Vuderes :

haye verdler av raden | grunnbygningar?

VIRKSOMHETSRISIKO:
Virksomheter med fare for brann eller | Ved p!aner om utbyaglng | nerheten av slike an!egg ma

eksplosjon risiko vuideres: Ikke relevant
Er nyulbygging | omradel forsvatiig?
W nyu{byggmg i nzrhelen legge begrensninger pa
{erende anleggs mulighel for videreudvikling? Iike relevant
Ved elablering av ny vnksomhel som ulgjer brannrisiko:
er det babyggelse | naathelen med spesielt stor fare for Nel
brannspredning (f.eks, {ell lrehusbebyggelse)?
Virksomheter med fare for Er nyutbygging | nzsrhelen forsvarllg? Ikke relevant
kjemikalleutslipp eller annen akutt Vil nyuibygging | neett ;
! gging i naerheten legge begrensninger pa
forurensing eksisterende vitksomhet? Ikke refevant
Transport av fadig gods Vurdeting av risiko | forhold tif utbygging naer vel, spesiett
hvis det foreligger lileggsrisiko som skredfare eller hay
hypplghet av trafikkulykker, Ikke relevant L
Spesiell vurdering § forhold til sarbare objekler som N
diikkevannforsyning eller helseinstilusfoner, B
Avfallsomrader/deponier/ Kan grunnen/sjesedimenter veere forurensel fra lidligere Vuidert I RIG
Forurenset grunn bruk (eks. ved plantagt endret bruk av tidligere nolet "
induslritomter)?
Dambruddsberegninger Hvis det bygges vt | el omrade som ligger innenfor en
dambruddssone, ma NVE vurdere om dammen iva tkke relevant
forsteikes.
Elektromagnetiske felt Risiko bor vurderes dersom det planleages lokalisering ay

byga der mennesker oppholder seq over lengre tid ner stike | tkke relevant
felt

Trafilkkisie Er teafikksiklerhat vurdert? Ja, vurderes
ogsa n=umera
Ikke epes
ulylkesutsalt

\if nye u‘bygg ingsomrader gi skt frafikkbe
valzlrekninger zcm fra for har mange traft

Eflzr pa zirekininger mad usikreds j2irhershryzsinger? Mtk rzlzvent
5 ! g
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Skipsfart Vil farleder, stramforhold, vindeksponering m.m. kunne fa
innvirkning i forhold til planer om sjonzr ulbygging. Ulslipp
fra farlig fast, oljesal, koliisjon mellom skip og bygninger
eller infrastruldur

Speslell fare for terror eller kiiminalitet | Plassering av spesielt ulsatt vitksomhel i forhold til vanlig

like relevant

hebyggelse og spesielt sarbare objekler, for eksempel Ikke relevant

barnehager
Ulrykningstid brannvesen Nye ulbyggingsomrader og lokalisering av institusjoner
Ulrykningstid ambulansa wurderes | forbold il kiav om ulrykningstid Vurderes
Vannlrykkssoner/slukkevannskapasitet ] Slukkevannskapasitet ma vurderes ved planer om ny Forulselles

uibygging tilstrekkellg for

eksisterende
bebyggelse

SARBARE OBJEKTER VIl plahforslaget kunne g okt risiko fory =7 o
Natur Naturvemomrader, andra vildige naluromrader, rekreasjons-

og friluflsomrader kke relevant
Helse- og omsorgsinstitusjoner l?g::eh!:‘asé esykehjem‘ aldershjem/eldreboliger, skoler, Ikke relevant
Kufturminner Objekter med stor kullurhistorisk verdt Jkke relavant
Viktige offentlige bygninger Administrasjonsbygg, bygg for viktige fekniske funksjoner lkke relevant
Trafiki-knulepunkt Jernbanestasjon, bussterminal, havn, flyplass tkke relevant
El-forsyning Kraflverk, heyspentledninger, trafoer, dammer m.m. Ikke relevant
Tunneler, broer Finnes allernalive veiforbindelser? Ikke relevant
Hovednzlt gass Finnes allernative energililder? Ja
Drikkevannsforsyning X’arr:]nverk. drikkevannskilder, innlak, nedbarsfelt, grunnvann Kommunall neft
Avlep Rarnettverk, pumpestasjoner, renseanlegg m.m, Kommunait nett
Informasjons- og Fibernettverk, radio/TV-stasjon, radio/TV-sender Viktige
kommunikasjonsinstallasjoner Instaliasjoner

beretes ikke

Ut fra en gjennomgang av sjekklisten er falgende tema belyst narmere: trafikkrisiko, grunnforhold,
grunnforurensning, radon samt annen risiko tilknyttet anleggsfasen,

- Trafikkrisiko

Planforslaget tilrettelegger for mellom 3-400 arbeidsplasser 1 omradet og mer aktivitet pa gateplan.
Dette vil medfere en moderat gkning i ADT pa om lag 100 biler. I rundkjoringen pa Thune vil
“wgkningen veere minimal (2-3 %o). Det vurderes at planforslaget ivaretar sikkerheten til alle
trafikantgrupper tilfiedsstillende. Det ber rettes spesielt fokus pd & ivareta sikkerheten til alle
trafikantgrupper i anleggsperioden. Det er for avrig kapasitetsproblemer pa lokalvegnettet pa Skeyen i

utvidede ruslbade morgen og ettermiddag.

Gruanforhold og grunnforurensning

Multiconsult har utarbeidet et eget notat om grunnforhold og geotekniklc i forbindelse med
planarbeidet. Her er det anbefalt at fundamenteringen gjennomfert med borede peler (stilkjernepeler)
ut fra vurderinger med hensyn til stey. Eksisterende bebyggelse er fundamentert pa peler til fjell, og
dermed setningsfiie, mens grunnen viser tegn til setninger i terrenget.

Ianleggsfasen bar det rettes spesielt fokus pa 4 unnga skader pa den verneverdige bebyggelsen i ost.
Nye byggverk ma lokaliseres slik at tilstotende terreng har tilfredsstillende sikkerhet mot ugnskede
hendelser som ras eller skadelige setninger. Tiltak for & opprettholde grunnvannstand rundt
nerliggende bygninger som ikke er fundamentert pad fjell forutsettes gjennomfert om naermere
underselcelser viser at dette er nodvendig,

Det er sannsynlig at det finnes gamle fyllmasser i planomradet som har noe forurensning, Det ma fales
opp iht. gjeldende regelverk ved mistanke om funn under arbeidet. I anleggsfasen er det en viss risiko
for forurensing gjennom overflatevann eller gjennom grunnen som folge av oljeutslipp-eller slitasje pa
maskiner og utstyr. Sannsynligheten for ugnskede hendelser med olje og kjemikalier vurderes som
liten,

Flomforhold
Planomrédet ligger hovedsakelig pa kote 2,5 som er samme heyde som maksimalt niva for springflo.
Konstruksjoner og dpninger under dette nivAi mé sikres mot vannimntrengning, Dette forutsettes

ivaretatt i planforslaget.

LTEimiinEins
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Radon
Det er en viss risiko for heye radonverdier i omradet. Det anbefales nansett & gjore malinger og treffe
nodvendige tiltak for & unnga forheyede verdier bade i ny og eksisterende bygningsmasse.

Annen fare

[ planomradet ligger en del infrastruktur i bakken som mé hensyntas i anleggsperioden. Kabelbrudd
som folge av graving kan skje selv om kabler er kartlagt og merket pa forhand, Dette kan ogsa berare
omkringliggende bygg.

Generell vurdering

For ovrig er det ingen naturgitte forhold eller andre forhold som skulle tilsi risiko for ulykker. Enkelte
hendelser har havnet innenfor gul sone og krever derav tiltak mot uenskede hendelser, men dette kan
handteres gjennom oppfolging i byggefasen. Det er ikke pavist forhold som filsier at tiltaket ikke ber
realiseres.

Sosial infrastruktur
Planforslaget medforer ikke vesentlig ending i funksjoner, og inkluderer ikke boliger. Tiltaket vil
derfor ikke pavirke barnehagesituasjonen i omrddet.

Hlustrasjon av eksisterende
gateforlop, uten
opparbeidet fortau og med
lukket fasade og privat
prograni '

¥ i [lustrasjon av nytt
gateforlop, med bred! pa
vestsiden av veien og
opparbeidelse av fortau pa
asisiden av veien, med
publikumsreltet program
pa gateplan.

&

Teknisk infrastruktur

[ planomrédet ligger en del infrastruktur i bakken, kabler tilhorende Hafslund Nett, Hafslund Fiber og
Telenor, som ma hensyntas i anleggsperioden. Da disse kablene kan ha en samfunnsviktig funksjon og
det vil vasre viktig med kabelpavisning og forsiktig graving. For ovrig er det ingen naturgitte
forhold eller andre forhold som skulle tilsi risiko for ulykker.

Kabelbrudd som folge av graving kan skje selv om

&l

cabler er kartlagt og merket pa forhand. Kan ogsé
berore omkringliosende byoo, Sannsynligheten vurderes som sannsynlig, konsekvensen vurderes som
O oo v OO o < o (=)

ufarlig for mennesker og miljo, ei viss fare for samfunnsviktige funksjoner.
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Estetiklc og byggeskiklc
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HMustrasjoner viser eksisterende og nytt volum i oppriss mot Verkstedveien

Nedtrappingen og fjerningen av haye trapperom gir en tilpasning til omgivelsene og omkringliggende
bebyggelse, og viderefarer dagens voluminessige motiv.

Siden dagens trapperom hindrer passasje mellom bygg pa gateplan anses ikke en utvidelse her & ha
betydning for bruken. Balkgarden, som i dag har lite aktivitet og en fortetting har ikke betydelig
konsekvens for bruken av omradet.

Oppgraderingen av uterommet innebarer bedre trafikksikkerhet og tilrettelegger for ekt bruk og
trivsel. Nye fasader vil gi kontorlokaler med bedre brukbarhet og lysforhold. Nybygg vil ikke medfore
vesentlige endringer mht fjernvirkning og sikt.

Stedsutvikling
Oppgradering av Verkstedveien med attraktive og apne fasader langs gaten vil bidra til & styrke

forbindelsen mellom Thune og Sjelyst. En oppgradering av veien og trafikksituasjonen vil bidra til &
gi en tydeligere gatebruk og en tryggere trafikksituasjon.

Tilrettelegging av publikumsrettede funksjoner pa gateplan, samt en oppgradering av
utomhusomradene vil vaere del av utviklingen av Skeyen de senere r. En ekning av bygningsmassen
som gir flere arbeidsplasser er i trdd med utviklingen av Skeyen som et viktig knutepunkt.

Barns interesser
Barns interesser pavirkes ikle av tiltalket. Men tydeliggjoring og oppgradering av gaterom og
sammenhengende fortau langs Verkstedveien vil generelt bedre forholdene for barn og voksne ved

gjiennomgang,.

Universell utforming
Universell utforming blir ivaretatt og tiltaket har séledes ikke konsekvenser for funksjons-, bevegelses

og orienteringshemmede,

1Q(
O |
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9. ILLUSTRASJONIR

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

"L

|

VERxsIovOm

Diagram som viser eksisterende volumoppbygging og ny volumoppbygging som videreforer kubens
grammatikl.

13
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Plan 6. etasje

Plan 7. etasje
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Plan 8. etasje
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Sol- /skygge visualiseringer:

Junt 21, k169,00

Juni 27, k1 12.00
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Diernmersvaien 154 Forslogesiiilens plepbeshriveice, 2012
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Mars 21, ki 12.00

Mars 21, kl 15.00
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Oktober 21, kI 09.00

Oktober 21, k1 12.00
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Oktober 21, k! 15.00
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Hlustrasjoner av materidalitet, eksisterende Thunes mekaniske verksted il vensire, mulige typer tegl for
ombygget D134 til hoyre. : '

Drzmimansveizn 124 Foslzasstillars plenbsshiivalza. 207
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Oslo kommune
Bydel Ullern

Bydelsadministrasjonen

Dark Arkitekter AS Underretning om vedtak
v/Anniken Reinertsen

Drammensveien 130
0277 OSLO

Dato:  22,06.2011

Deres ref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
2010/1219 Tore Gleditsch,tif', 95298337 512.1

DRAMMENSVEIEN 134 - OPPSTART DETALJREGULERING

Ovennevnte sak er behandlet av Ullern byutyiklings— og samferdselskomite i komiteens mote
26.05.2011. Med 7 stemmer (3H, 2A, 1V og 1SV) mot 1 stemme(1F) fattet komiteen falgende

vedtak: :
“Ullern bydelsutvalg opprettholder vedtak formidlet i brev av 03.11.2010 fra Bydel Ullern til

Plan- og bygningsetaten.”

[

Med vennlig hilsen

Bydel Ullern
Thor-Even Stremme ] Tore Gleditsch
bydelsdirektor rddgiver - leder politisk sekretariat

Bydel Ullern Besoksadresse: Telefon: 02180 Bankgiro : 6004 06 25103

Bydelsadministrasjonen Hoffsveien 48 Telefaks: 22 5135869 Osgnr: 971022051 §
Postadresse: E-post: postmotiakigpbun.oslo kommune no E &
Postboks 43 Skeyen Internett adresse : www bun.oslo kommuneno 4
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Oslo kommune
Bydel Ullern

Bydelsadministrasjonen

Plan- og bygningsetaten Underretning om vedtak
Postboks 364 Sentrum
0102 Oslo
Dato: 03.11.2010
Deres ref: Var ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
Saksnr 201012521-4 10/1219 Svein Hjelmtveit, 953 07 138 512.1

DRAMMENSVEIEN 134 - INNSPILL FRA BYDELEN - OMRADE- OG
PROSESSAVKLARING

Det vises til Deres brev av 20.10.2010.

Ovennevnte sak er behandlet som hastesak av leder og nestleder i Ullern byutviklings- og
samferdselskomite i hht. fullmakt gitt av Ullern bydelsutvalg.

Planinitiativet ble sendt pr epost til komiteens medlemmer og varamedlemmer for kommentar,
Fremskrittspartiets medlem stetter planinitiativet.

Ihht. ovennevnte fullmakt fattet leder og nestleder folgende vedtak :

?Ullern bydelsutvalg fastslar at Kommunedelplan Skeyen 1/9 er ihht bystyrets vedtak 18

- -november 2009 juridisk bindende og bydelsutvalget vil prinsipielt motsette seg dispensasjoner,
* omreguleringer og formalsendringer inntil de gjenstiende store utbygginger ér reist og
kommersielt stabilisert.”

Med hilsen
Mary Anne Johannessen Svein Hjelmtveit
enhetsleder Samfunn og helse spesialkonsulent
3 PN .
gdﬁ{‘?ﬂ‘ Bydel Ullern Besoksadresse: Felefon: 02 180 Bankgiro : 6004 06 25103
Ny f(? Bydelsadministrasjonen Hoffsveien 48 Telefaks: 22 51 58 69 Org.nr: 971 022 051
S Postadresse: E-post: postmotiak@bun.oslo.kommune.no
/:/,{f Postboks 43 Skoyen Internett adresse : wavw.bun.oslo.kommune no
0212 OSLO



Oslo kommune
Bydel Ullern

Bydelsadministrasjonen

Saksframlegg

Dato: 27.09.2012

Saksmappe: Saksbeh: Arkivkode:
2012/11 Marit Jansen, 99460488 026.0
Saksgang

Saksnr Utvalg Mpotedato
12/40 Ullern helse- og sosialkomite 11.10.2012
12/112 Ullern bydelsutvalg 25.10.2012
12/25 Ullern eldrerad 11.10.2012

TILSYNSUTVALGENES ROLLE OG SAMARBEIDET MED SYKEHJEMSETATEN
Ullern helse- og sosialkomite fattet folgende enstemmige vedtak 11.10.2012:

” Bydelsutvalget tar dreftingsnotat om tilsynsutvalgets rolle og samarbeid med sykehjemsetaten
til etterretning.”

Liv Bugge Wilhelmsen (H) fremmet folgende forslag:
“Pérerende ved sykehjemmene skal varsles for anmeldte tilsyn. shk at de har mulighet til & vaere
tilstede under tilsynet.”

Komiteen voterte ikke over forslaget, men vedtok enstemmlg 4 oversende fmslaget til
bydelsutvalget for behandling.

Ullern eldrerad fattet folgende enstemmige vedtak 11.10.2012:
“Ullern eldrerad slutter seg enstemmig til bydelsdirekterens f01slag til vedtak og anbefaler
bydelsutvalget & fattet samme vedtak:
. ”Bydelsutval get tar dreftingsnotat om tilsynsutvalgets rolle og samarbeid med sykehj emsetaten
til etterretning.”

Bydelsdirektorens forslag til vedtak
Bydelsutvalget tar droftingsnotat om tilsynsutvalgets rolle og samarbeid med sykehjemsetaten
til etterretning.

Saksfremstilling

Bydelsutvalget i Bydel Ullern har i lengre tid ensket et bedre samarbeid med sykehjemsetaten
nér det gjelder oppfalging av tilsynsrapporter fra sykehjemmene. Bydelsutvalget ensker & ha
en drefting rundt dette og har bedt bydelsadministrasjonen om 4 utarbeide et notat som
grunnlag for dreftingene.

Droftingsnotat:

Oslo bystyre har vedtatt reglement for bydelene. Som det fremgér av reglementets § 2-5 skal
bydelene opprette tilsynsutvalg for sykehjemmene. Bydelsutvalget har ansvar for 4 opprette
tilsynsutvalg for de sykehjem som er lokalisert i den enkelte bydel. Bydel Ullern har
tilsynsansvar for fire sykehjem.
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Tilsynsutvalg er ikke et klageorgan, men et organ som forer tilsyn pd bydelsutvalgets vegne.
Tilsynsutvalget er i denne sammenheng saksforberedende organ for bydelsutvalget og har
ingen Vedtakskompetanse Det er vedtatt egen instruks for kommunale tilsynsutvalg for
institusjon mv.

Tilsynsutvalgene er gitt et stort ansvar nar det gjelder a fore tilsyn med sykehjemmene.
Utvalgene skal pase at sykehjemmene drives i samsvar med regler og retningslinjer gitt av
staten og Oslo kommune.

Etter hvert tilsyn oversendes en tilsynsrapport sykehjemsetaten. Sykehjemsetaten skal sende
svar til tilsynsutvalget og bydelsutvalget hvor papekte forhold i rapporten kommenteres.

Bydelsutvalget opplever dessverre at tilbakemelding ene fra sykehjemsetaten etter tilsynsbesek
er mangelfulle. Det gis i for stor grad generelle tilbakemeldinger, uten at de papekte forholdene
kommenteres spesielt med konkretisering av hvordan forholdene falges opp.

Ullern bydelsutvalg har erfart at enkelte forhold er papekt fra tilsynsutvalgets side gjentatte
ganger uten at det er gitt tilfredsstillende tilbakemelding fra sykehjemsetaten.
Tilsynsutvalgene er av bystyret gitt en viktig oppgave i 4 bidra til at beboere i sykehjem far
forsvarlig omsorg og hjelp. Det forventes derfor at sykehjemsetaten falger opp de forhold som
papekes i oversendte tilsynsrapporter. Ullern bydelsutvalg har forstaelse for at sykehjemsetaten
kan ha et annet syn pa de forhold som papekes og sykehjemsetaten dermed mener at noen av de
pépekte forholdene ikke skal folges opp/endres.

Det er i s4 tilfelle viktig at dette formidles til tilsynsutvalgene og bydelsutvalget.

For at tilsynsutvalgene og/eller bydelsutvalget skal kunne avgjere hvilke saker som skal felges
opp videre og hvilke saker som skal avsluttes, er det viktig at sykehjemsetaten gir god og
tydelig tilbakemelding pa de forhold som pépekes i rapportene, enten dette er tilbakemeldinger

“om at forholdes skal utbedres eller det er forhold som sykehjemsetaten mener ikke krever

oppfolging eller f eks er bygningsmessige saker som ikke prioriteres av gkonomiske eller andre
hensyn.

Bydelsutvalget er ogsa opptatt av at tilsynsutvalgene forer tilsyn i henhold til den vedtatte
instruksen, og at det videre er god kvalitet pa de rapportene som utarbeides. Dette med hensyn

~ til at det er viktig 4 konsentrere tilsynene om forhold som har betydning for sykehjemsbeboerne

og ikke forhold som ligger utenfor tilsynsutvalgenes mandat. Opplering av tilsynsutvalgene og
god dialog mellom tilsynsutvalgene, bydelsutvalget og bydelsadmlmsUaSJonen er delf01 ogsa
viktig i denne sammenhengen.

For at tilsynsutvalgene og bydelsutvalget skal ha mulighet til 4 ivareta sitt ansvar med & fore .
tilsyn med sykehjemmene, er organene avhengige av 4 ha en god dialog med sykehjemsetaten.
Ullern bydelsutvalg vil etter en drefting sende et brev til sykehjemsetaten hvor det inviteres til
et bedre samarbeid om oppfelging av tilsynsrapportene slik at bydelens tilsynsutvalg og
bydelsutvalg kan ivareta sitt arbeid med tilsyn av sykehjemmene pa en god mate til beste for
sykehjemsbeboerne.

Trykte vedlegg: Instruks for kommunale tilsynsutvalg for institusjon mv.

Utrykte vedlegg: Reglement for bydelene
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INSTRUKS FOR KOMMUNALE TILSYNSUTVALG FOR INSTITUSJON MV.

Punkt 8 og 9 endret i bystyrets vedtak den 11.12.2008, sak 432/08.

De kommunalt oppnevnte tilsynsutvalg hvis ansvar er fastsatt i denne instruks kommer i tillegg til
de statlige tilsynsorganer.

Ved begynnelsen av hver bystyreperiode igangsettes opplaring av nye medlemmer av
tilsynsutvalg. Oppleringen ber vaere obligatorisk.

1. FORMAL

Tilsynsutvalgene skal fore kontroll og tilsyn med hvordan helsetjenesten faktisk virker.
Tilsynsutvalgene skal rapportere avvik dersom tjenesten ikke er i samsvar med krav fastsatt av
staten eller Oslo kommune i lov, forskrift, instruks og lignende. Utvalgene skal videre papeke
forhold som kan bedres.

2. VIRKEOMRADE

Det skal fores tilsyn med bydelens sykehjem og boform for heldegns omsorg og pleie, dagsenter
pa sykehjem, dagsenter for fysisk og psykisk funksjonshemmede og avlastningsboliger. Hjemmel
til & fore tilsyn med de private institusjoner folger av avtaler inngdtt med de private institusjonene.

Reglementet gjelder ikke for tilsynsutvalg for hjemmetjenesten. Reglement for tilsynsutvalg for
hjemmetjenesten folger av bydelsreglementet § 2-5 nr. 2.

Tilsynet skal skje i den bydel utvalget er oppnevnt for.
3. OPPRETTELSE AV UTVALG

Bydelsutvalgene skal opprette tilsynsutvalg. Utvalgene skal ha tre faste medlemmer og tre
varamedlemmer. Ansatte i bydelsadministrasjonen eller p& undersekelsesstedene kan ikke vasre
medlemmer.

Bydelsutvalgene oppretter ett eller flere utvalg etter behov, avhengig av antall brukersteder og
storrelsen pa disse.



4. TAUSHETSPLIKT

Tilsynsutvalget har taushetsplikt om personlige forhold som utvalgene blir kjent med i sitt arbeide.
For evrig gjelder forvaltningslovens bestemmelser om taushetsplikt.

5. OPPGAVER

Tilsynsutvalget skal pase at tjenestestedene drives i samsvar med regler og retningslinjer gitt av
staten og Oslo kommune.

Tilsynsutvalget skal pase at tjenestestedene

- gir den enkelte beboer/bruker forsvarlig omsorg og hjelp, og behandler den enkelte
beboer/bruker med respekt.

- har utarbeidet mélsetting, opplegg og tidsplan for oppholdet for den enkelte bruker.

- folger bestemmelser som regulerer forhold under oppholdet, herunder bestemmelser om bruk av
tvang.

- har lokaler, utstyr, aktivitetsmateriell 0.1, som er i samsvar med formalet for virksomheten.
- drives med forsvarlige personalforhold.

- har opprettet medisinsk tilsyn for de institusjoner hvor dette er forutsatt.

- oppbevarer beboernes midler forsvarlig dersom tjenestestedene er gitt ansvar for dette.

- sorger for at informasjon om Helse- og sosialombudet og om hvordan ombudet kan kontaktes er
lett tilgjengelig for brukere/beboere.

Medisinsk-faglige oppgaver ligger utenfor tilsynsutvalgets oppgaver.
6. HENVENDELSER

Tilsynsutvalgene skal ta imot henvendelser fra alle som kontakter utvalget vedrerende forhold for
brukere og forhold ved tjenestestedene.

Tilsynsutvalgene skal ikke behandle ordineere/formelle klagesaker.

Dersom tilsynsutvalget mottar henvendelser som faller utenfor utvalgets arbeidsomrade, skal disse
straks oversendes bydelsadministrasjonen - eller annen rett instans for gvrig - for behandling. For
ovrige henvendelser skal tilsynsutvalget rapportere til bydelsutvalget. Dersom utvalget mottar en
klage pé forhold i en institusjon, skal utvalget bekrefte henvendelsen skriftlig og gjore
oppmerksom pé at en klage skal rettes til institusjonen.

7. UNDERSOKELSER

Det skal minimum vare fire besek arlig. To av gangene skal vaere varslet pa forhdnd, gvrige
uanmeldt.

Tilsynsutvalget bor ta kontakt med den enkelte bruker for & here vedkommendes syn pé
oppholdet. Den enkelte bruker har rett til & snakke med utvalget uten at ansatte er til stede.



Dersom utvalget mottar opplysninger som det - etter utvalgets oppfatning - er grunn til & g videre
med, kan utvalget iverksette naermere undersgkelser, herunder forelegge de mulig klanderverdige
forholdene for ledelsen av vedkommende institusjon.

8. RETT TIL OPPLYSNINGER

Tilsynsutvalget kan kreve at leder og eventuelt styre for tjenestestedene gir de opplysninger som
er ngdvendig for gjennomforing av tilsynet, dog ikke taushetsbelagte opplysninger med mindre
nagdvendig samtykke er innhentet. Tilsynsutvalget kan ikke be tjenestestedene eller
bydelsadministrasjonen utarbeide rapporter. Tilsynsutvalget kan be bydelsadministrasjonen
innhente foreliggende dokumentasjon pa de aktuelle tjenestesteder, eller hos Sykehjemsetaten.

9. RAPPORTERING

Etter hvert besgk skal det utarbeides en tilsynsrapport som oversendes til BU og
bydelsadministrasjonen. I rapporten skal det eventuelt papekes og gis anmerkninger om forhold
som ber endres. Tilsynsutvalget oversender sin rapport til BU til forelopig orientering og
Sykehjemsetaten til kommentering. Sykehjemsetaten skal sende sine kommentarer til de papekte
forhold til tilsynsutvalget uten ugrunnet opphold, og seinest innen 6 uker. Deretter oversendes
Sykehjemsetatens kommentarer til tilsynsrapporten til BU, og tilsynsrapporten med kommentarer
til bydelsadministrasjonen.

Tilsynsrapportene til BU skal vaere offentlige og anonymiserte dersom de inneholder
taushetsbelagte opplysninger.

Tilsynsutvalget skal ved arets utgang levere arsrapport til bydelsutvalget, bydelens administrasjon,
leder og eventuelt styre for institusjonen og Sykehjemsetaten. Arsrapporten skal ikke inneholde
taushetsbelagte opplysninger og veere offentlig.

Bydelsutvalgene skal benytte kommunens mal for tilsynsrapporter.
10. GODTGJQRELSE FOR TILSYNSUTVALG

Tilsynsutvalg godtgjeres over de enkelte BUs budsjett. Godtgjerelsen falger av Reglement for
folkevalgte verv i Oslo kommune.

11. INFORMASJON

Institusjonen har plikt til & informere beboere, brukere, parerende og ansatte om tilsynsutvalgets
funksjoner, hvem som sitter i utvalget og hvordan en kommer i kontakt med tilsynsutvalgets
medlemmer. Det skal henge oppslag pa hver institusjon med disse opplysninger. Medlemmene av
tilsynsutvalg ber beere identitetskort under tilsynet.

12. IKRAFTTREDELSE

Dette reglement trer i kraft to uker etter at reglementet er vedtatt av bystyret i Oslo kommune. Fra
samme tidspunkt oppheves reglement for kommunal tilsynsutvalg for institusjon m.v. sak
784/1997.







