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BISKOP JENSNILSS@NS GATE 5- INNSPILL TIL OMRADE OG
PROSESSAVKLARING

Bydel sadministrasjonen mottok 28.11.2012 invitasjon til &8 komme med innspill til omrade og
prosessavklaring av planinitiativ ved Biskop Jens Nilssgns gate 5. Planinitiativet er tilgjengelig
pa PBES nettsider med saksnummer 201215349. Frist for tilbakemelding er 11.12.12.

Saksopplysninger

Hensikten med planinitiativet er a faklargjort muligheten for & utvikle tomten til boligformal.
Det er ansket a utvikle omradet til et lite naarsenter, servicesenter, kontorer/lager og etablere
boliger, i enten 12 eller 14 etager. | farste etase planlegges det en utvidelse av dagens
handelstilbud, og i underetagene boder og garasgeplasser. Dagens kontor og lagerdrift tenkes
viderefart og muligens utvidet noe. Forretningsdriften tenkes utvidet med 1200 m2 BRA.
Boligdelen gnsket utbygget med 7730 m2 BRA inklusive underetagjer.

Forslagsstiller
SJ Arkitekter AS pa vegne av Biskop Jens Nilssgns gate AS.

Arealsterrelse planomréde
5.4 dekar (5400 m2)

Overordnete planer
| kommuneplanens arealdel (2009) inngéar eiendommen i et omrade avmerket som allsidig
bymilj@ med stor andel bolig.

Kommunedelplan for torg og meteplasser (vedtatt 22.04.2009), skal tilrettelegge for etablering
av nye og videreutvikling av eksisterende meteplasser for hele Oslos byggesone utenom
sentrumsomradene. | planen er gang- og sykkelstien forbi eéiendommen, markert som en del av
en viktig overordnet forbindel se, sammen med broen over jernbanen nord for planomradet.

Gjeldende regulering
Eiendommen er regulert til byggeomrade for kontor, forretning og industri og lager gjennom
reguleringsplan S-3811, vedtatt den 18.10.2000.
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Dagens bebyggelse i Biskop Jens Nilssgns gate 5 A pa Etterstad ble bygget i 1960 og bestar av
kontor/lager i de nedre etasiene, en dagligvarebutikk i ferste etagie og kontorer i @vrige etager.
Uteomradene idag bestar for det meste av parkering og veganlegg. Eiendommen brukesi dag
til forretning (dagligvare og belysning) og kontor.

Stedsutvikling og byliv

Forslagsstiller viser til intengonen i kommunedelplan for torg og meteplasser mht
boligutvikling pa tomten og mener at flere beboere vil skape et tryggere omrade og variagon i
mgteplasser.

Trafikkforhold
Biskop Jens Nilssens gate har en ADT pé 2000 biler. Det er busstopp i kort avstand fra
planomradet.

Heayhusstrategien og gnsket hgyde

Pa motsatt side av Alna, i Arnljot Gellines vei, vurderte kommunen det som riktig strategi a ga
for smale, haye bygg for & bevare dpenhet i omradet, med sikt til Alnaelva og Svartdal sparken.
Plan- og bygningsetaten anbefalte smalere og lavere bygg enn hva som er vedtatt og bygget.
Forslagsstiller har utarbeidet et progiekt i trdd med signalene fra denne naarliggende plansaken,
og dermed delt inn bygget i to danke tarn.

Heyhusstrategien for Oslo setter en byggehgyde pa 42 meter. @nskes det en hayde over 28
meter skal det utarbeidet et eget aternativ for lavere bygg. Blokkene planlegges med
henholdsvis 12 og 14 etasjer som vil si hgyder opp mot 42 meter. Forslagsstiller har ensket &
lage et landemerke som skal fungere som en markering av broen over jernbanen, en viktig
forbindelse i omradet.

Merknader fra Jernbaneverket
Jernbaneverket har gitt dispensagion fra jernbanelovens § 10 for bygging over Gardermobanens
enkeltsporede | gp.

Merknader fra Etterstad vel

Bydel Gamle Oslo har mottatt kommentarer fra Etterstad Vel ifbm planarbeidet. Etterstad Vel
er skeptisk til hayden, og mener det ikke er behov for et landemerke i omradet. | stedet ber
siktlinjene gjennom omradet opprettholdes.

Bydel sdirektarens vurdering

Osdlo by har behov for flere boliger i arene som kommer grunnet den kraftige
befolkningsveksten de senere arene. | utgangspunktet vil dermed bydel sdirektaren stette
byggingen av flere blokker sentralt i byen. Tomten egner seg til punkthus. Omradet er godt
dekket med hensyn til kollektivtransporttilbud, og bydelsdirekteren er positiv til alegge
parkeringsplasser under bakken og benytte seg av de arealene som da blir ledige til byutvikling.
Bydelsdirektaren ber om at dagens situason (bebyggel se og veganlegg) ikke tillegges for stor
vekt i det videre planarbeidet, men at det tenkes helhetlig mht hvordan tomten kan bidratil
naromradet. Det bes om at det i det videre planarbeidet ytes spesiell oppmerksomhet rundt
byggets hayde, utearealer, utforming og volum i forhold til omkringliggende bebyggelse, at det
gjennomfares sol- og skyggeanalyser, og at det innhentes dokumentasjon pa hvordan bygget vil
bli synlig i landskapet fra sentrale historiske punkt i neaomradet. Bygget vil fa en fremtredende
posison i neaomrédet, enda mer fremtredende enn naboeiendommen i Biskop Jens Nilssens




gate 23 A og B, og det bar gjares grep for A sikre at bygget ikke blir for monumentalt i de
umiddel bare omgivel sene.

Bydelsdirektaren ber om at leilighetsfordelingen gjenspeiler behovet til bydelen, som er variert
lellighetsstarrelse, og en andel starre leiligheter dlik at bydelens beboere kan ha en boligkarriere
innad i bydelen, og at barnefamilier har en mulighet til & bli vaaende i bydelen.

Bydelsdirektaren vil ellers oppfordre til & fokusere pa miljgvennlige lasninger, grenne tak,
lavenergi eller annen energibesparende lgsning i bygningsmassen.

Det presiseres at tidsfristen pa planinitiativstadiet medferer at innspillet ikke er blitt politisk
behandlet i bydelsutvalget.

Saken har vaat forelagt leder for Bydelsutvalget som har fglgende bemerkning:

Bydelsutvalgsleder deler bekymringen til Etterstad vel om siktlinjene i omradet, og mener at
dette prosjektet ma tilpasses det opplevde hgydenivaet til gvrig bebyggelsei omradet.
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