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Sak 16/12    Godkjenning av protokoll MOS 16.04.2012  
 
Arkivsak: 201200050 
Arkivkode: 026.2 
Saksbehandler: Kristoffer Westad 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
Miljø- og samferdselskomiteen 21.05.12 16/12  
 
GODKJENNING AV PROTOKOLL MOS 16.04.2012  
 
Sammendrag: 
 
Protokoll fra møte i MOS 16.04.2012 fremlegges for godkjenning. 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Protokoll MOS 16.04.2012 ble godkjent. 
 
Bydel Bjerke, 14.05.2012 
  
Kristoffer Westad 
Møtesekretær 
 
Vedlegg - Protokoll MOS 16.04.2011  
 
 

Sak 17/12    Varsel om igangsatt detaljregulering - Hans Møller 
Gasmanns vei 7 og 9  

 
Arkivsak: 201100106 
Arkivkode: 510 
Saksbehandler: Kristoffer Westad 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
Bydelsutvalgets arbeidsutvalg 10.05.12 41/12  
Miljø- og samferdselskomiteen 21.05.12 17/12  
Bjerke Bydelsutvalg 14.06.12  
 
Tidligere vedtak i saken: 
 
Bydelsutvalgets arbeidsutvalg har behandlet saken i møte 10.05.12 og har fattet følgende 
vedtak 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak oversendes Miljø- og samferdselskomiteen for 
behandling på delegert fullmakt før den oversendes bydelsutvalget til orientering. 
 
 
VARSEL OM IGANGSATT DETALJREGULERING - HANS MØLLER GASMANNS 
VEI 7 OG 9  
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Sammendrag: 
Bydel Bjerke har fra Niels Torp AS mottatt et varsel om igangsatt detaljregulering for Hans 
Møller Gasmannsvei 7-9. Frist for tilbakemelding er 14. mai, men Bydel Bjerke har fått utsatt 
frist til 22. mai slik at saken kan behandles på delegert fullmakt i Miljø- og 
samferdselskomiteen. Bydel Bjerke har tidligere uttalt seg på saken og kommenterte da særlig 
på sykkelveier. Forslagsstiller har tatt dette videre med Statens vegvesen. 
 
Forslagsstiller vil presentere forslaget på neste MOS-møte 21. mai. 
 
Saksframstilling: 
Hensikten med reguleringsarbeid er å omregulere tomten fra industri til kontor, lager, industri 
og forretning for store varegrupper. Det er satt en minimumsbegrensning på kontor på 20%. 
Planforslaget innebærer at dagens bebyggelse i HMG 9 får ett tilbygg og tre påbygg. Høyden 
på dette bygget vil hovedsakelig variere fra 3-5 etasjer. I HMG 7 er det planlagt et nybygg som 
varierer fra 7-2 etasjer med avtrapping ned mot Østre Aker vei. Mellom de to hovedbygningene 
er det planlagt et torg. Parkering er foreslått løst i parkeringskjeller (137+101) og på terreng 
(70). 
 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Bydel Bjerke er positive til en utvikling av Hans Møller Gasmanns vei 7 og 9. Planområdet 
ligger sentralt plassert i det som kommer til å bli en viktig næringskorridor langs Østre Aker 
vei, og nybygget synes på mange måter å tilpasse seg eksisterende og planlagt bebyggelse på 
en god måte. Avtrappingen i høyde ned mot Østre Aker vei bidrar til at bygningene følger 
terrenget på en godt måte. Bydelsutvalget har utover dette følgende kommentarer til 
planarbeidet: 
 
Reguleringsformål 
Av hensyn til den boligutviklingen som er tenkt i området vil det være positivt med en 
kontorisering av planområdet. Bydelsutvalget er derfor skeptisk til at det kun foreslås en 
minimumsbegrensning til kontor på 20%. Denne minimumsbegrensningen bør økes. 
 
Bydelsutvalget vil heller ikke anbefale at tomten reguleres til lager og forretning for 
plasskrevende varegrupper. En slik regulering av tomten vil medføre økt biltrafikk for 
nærmiljøet, noe som vil være uheldig siden Vollebekkområdet nå er inne i en 
transformasjonsprosess. I april 2012 ble det startet opp et arbeid med å utvikle et planprogram 
for Vollebekkområdet. Formålet med dette planprogrammet er å stimulere til økt 
boligutvikling. Sett i lyst av den byutviklingen som nå vil komme på Vollebekk vil det være 
negativt om det anlegges trafikkintensive virksomheter i området. 
 
Videre vurderer Statens vegvesen å redusere antall av- og påkjørsler til Østre Aker vei. Det vil 
i så fall bidra til ytterligere gjennomkjøring på lokalveiene i området dersom det etableres 
trafikkintensiv virksomhet på tomten. 
 
Utnyttelse av tomten 
Planområdet er en eiendom som tåler en høy utnyttelsesgrad. I det foreliggende planforslaget 
har nybygget fått et lite tårn på syv etasjer som markerer torgdannelsen i området. Forslaget 
ligger innenfor byggehøydene slik de er fremsatt i KDP for Økernområdet. Det er fra 
foreliggende skisser vanskelig å avgjøre hvordan dette tårnet vil påvirke områdets ”skyline” og 
siktlinjer. Bydelsutvalget ønsker derfor at det utarbeides noen illustrasjon på hvordan tårnet vil 
fremstå i forhold til eksisterende omgivelser. 
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Friområdet i sør 
Friområdet i sør er et flott lite skogsområde. På dette skogsholtet ønsker Bydel Bjerke å melde 
at bydelen vurderer tomten som et mulig sted for 4-5 fremtidige ”skjeve hus”. Dette er småhus 
for personer med bovansker som trenger litt rom rundt seg. 
 
 
Bydel Bjerke 08.05.2012 
 
 
Kari-Anne Mathisen       Synøve Bystøl 
bydelsdirektør        leder, Stab plan 
 
Vedlegg 1 - Saksdokumenter 
 
 

Sak 18/12    Offentlig ettersyn - Kabelgaten 22-26  
 
Arkivsak: 201100520 
Arkivkode: 510 
Saksbehandler: Kristoffer Westad 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
Bydelsutvalgets arbeidsutvalg 10.05.12 42/12  
Miljø- og samferdselskomiteen 21.05.12 18/12  
Ungdomsråd 21.05.12  
Kultur- og oppvekstkomiteen 21.05.12  
Bjerke Bydelsutvalg 14.06.12  
 
Tidligere vedtak i saken: 
 
Bydelsutvalgets arbeidsutvalg har behandlet saken i møte 10.05.12 og har fattet følgende 
vedtak 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak oversendes Kultur- og oppvekstkomiteen, Ungdomsrådet 
og Miljø- og samferdselskomiteen før den oversendes bydelsutvalget for realitetsbehandling. 
 
 
OFFENTLIG ETTERSYN - KABELGATEN 22-26  
 
Sammendrag: 
Bydel Bjerke har fra Plan- og bygningsetaten mottatt forslaget til detaljregulering for 
Kabelgaten 22-26 til offentlig ettersyn. Saken gjelder utvidelse av Kuben Yrkesarena, og 
bydelsutvalget har tidligere behandlet saken som planinitiativ og som planskisse. Frist for 
tilbakemelding er satt 04. juni, men Bydel Bjerke har fått utsatt frist til 15. juni slik at saken 
kan behandles hos bydelsutvalget. 
 
Saksframstilling: 
Planforslaget er utarbeidet av Dyrvik arkitekter for Aberdeen Eiendomsfond Norge 1. Formålet 
med planen er å omregulere tomten fra industri til kombinert bebyggelse og anlegg – 
forretning/undervisning/kontor og hensynssone – bevaring kulturmiljø. Oslo kommune vil leie 
lokalene til å etablere 450 nye elevplasser innenfor studiespesialisering med fokus på teknologi 
og entreprenørskap. Utvidelsen av skolen er foreslått lokalisert i eksisterende bygningsmasse 
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og planforslaget vil medføre få bygningsmessige endringer for bygningene som har høy 
bevaringsverdi. Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke forslaget på grunn av mangelfulle 
utearealer. 
 
Som vedlegg ligger et utdrag av saksdokumentene. Fullstendig høringsdokument finnes hos 
Plan- og bygningsetatens internettsider under ’saksinnsyn’. 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Bydelsutvalget i Bydel Bjerke har ved tidligere uttalelse stilt seg positiv til en utvidelse av 
Kuben yrkesarena. I tidligere uttalelse understreket bydelsutvalget også viktigheten av å sikre 
uteareal av særlig høy kvalitet siden uteareal er et knapt gode i planområdet. Bydel Bjerke ser 
behovet for en utvidelse av skolen og ønsker at det skal etableres et godt utdanningstilbud i 
bydelen. På tross av dette vil bydelsutvalget nå likevel gå imot planene slik de nå er foreslått. 
Bydel Bjerke kan ikke anbefale planforslaget på grunn av flere svakheter og mangler ved 
utearealene. 
 
Forslagsstiller skriver i planforslaget at det vil bli lagt til rette for gode oppholdsarealer både 
ute og inne, men det synes ikke å foreligge noen konkrete tiltak som hever kvaliteten på 
utearealene nevneverdig. Luft- og støyforholdene er dårlige og i tillegg er det bare satt av 3 m2 
uteareal per elev. For å få noe større utearealer vil det være en fordel om parkeringen løses 
gjennom å leie arealer på en nærliggende eiendom. Videre kan bydelsutvalget heller ikke 
anbefale §8 i forslag til reguleringsbestemmelser. Dersom kun 50% av utearealene 
tilfredsstiller anbefalte grenser for støy er det på ingen måte utearealer av særlig høy kvalitet. 
 
Både størrelsen eller kvaliteten på utearealene er langt fra tilfredsstillende og bydelsutvalget 
støtter derfor Plan- og bygningsetatens vurdering i at forslaget ikke kan anbefales. Siden det er 
så begrenset med uteareal må det være et krav at hele utearealet tilfredsstiller gjeldende 
normer og krav vedrørende luft og støy. Bydelsutvalget viser her også til uttalelse fra 
bydelsoverlegen.  
 
 
Bydel Bjerke 08.05.2012 
 
 
Kari-Anne Mathisen        Synøve Bystøl 
bydelsdirektør         leder, Stab plan 
 
Vedlegg 1 - saksdokumenter 
 
 

Sak 19/12    Planinitiativ Spireaveien 6  
 
Arkivsak: 201200282 
Arkivkode: 512 
Saksbehandler: Kristoffer Westad 
 
Saksgang Møtedato Saknr 
Bydelsutvalgets arbeidsutvalg 10.05.12 39/12  
Miljø- og samferdselskomiteen 21.05.12 19/12  
Bjerke Bydelsutvalg 14.06.12  
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Tidligere vedtak i saken: 
 
Bydelsutvalgets arbeidsutvalg har behandlet saken i møte 10.05.12 og har fattet følgende 
vedtak 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak oversendes Miljø- og samferdselskomiteen for 
behandling på delegert fullmakt før den oversendes bydelsutvalget til orientering. 
 
 
PLANINITIATIV SPIREAVEIEN 6  
 
Sammendrag: 
Bydel Bjerke har fra Plan- og bygningsetaten mottatt et planinitiativ for Spireaveien 6. Området 
søkes omregulert til bolig. Opprinnelig frist for tilbakemelding er 14.05, men Bydel Bjerke har 
fått utsatt fristen til 22.05 slik at saken kan behandles på delegert fullmakt i Miljø- og 
samferdselskomiteen. Bydel Bjerke er spesielt bedt om å kommentere tomtas egnethet til og 
behov for barnehage. 
 
Saksframstilling: 
Det er JM Norge AS for Spireaveien 6 Utvikling KS som står bak planinitiativet. Spireaveien 6 
er en tomt på 10,3 dekar hvor det i dag er det kontor-, lager- og industrivirksomhet. 
Planinitiativet foreslår boligblokker med 206 boliger rundt et felles uteoppholdsareal. I 
forslaget er blokkene 6-7 etasjer høye, noe som gir en utnyttelse på ca 170% BRA. Dette 
samsvarer ikke med kommunedelplanen for Økern, som fastsetter at utnyttelsesgraden i 
boligområder skal ligge mellom 100% - 150%. Forslagsstiller mener likevel at tomten tåler en 
høyere utnyttelsesgrad da den ligger høyt og fritt med direkte adgang til friområde i øst.  
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Bydel Bjerke kan anbefale planinitiativet videreført, men har følgende bemerkninger. 
 
Barnehage 
Det er et stort behov for barnehager i Bydel Bjerke. Bydelen er i hurtig vekst, og det er viktig 
for barnehagedekningen at det anlegges barnehager på egnede tomter. Spireaveien 6 vil være 
veldig godt egnet for en barnehage, siden det er en tomt som ligger fint til i nærhet til både 
friområder og store boligområder. En eventuell barnehage bør anlegges på tomtens østre side, 
der den vil være godt skjermet fra lokalveien i tillegg til at den har god adgang til friområdet. 
Dersom det anlegges barnehage på tomten er det viktig at den sikres tilstrekkelig uteareal. 
Utearealet for en barnehage skal være 6 ganger større enn netto lekeareal inne, og det videre 
planarbeidet må ta høyde for dette. 
 
Utbygger mener det vil være urimelig at det anlegges barnehage på tomten, men Bydel Bjerke 
mener at det er viktig at barnehageutbygging prioriteres på godt egnede tomter. 
 
Uteareal 
Dersom det anlegges en barnehage på tomten vil det gå på bekostning av noe av det felles 
utearealet til boligene. For å kompensere for dette bør forslagstiller revurdere behovet for 
takterrasser. 
 
Utnyttelsesgrad 
Planinitiativet legger opp til en høyere utnyttelsesgrad enn hva som er vedtatt i KDP for 
Økernområdet. En høyere utnyttelsesgrad kan være realistisk, men det er viktig at utbyggingen 
tar hensyn til eksisterende kringliggende bebyggelse. Den delen av planområdet som vender 
mot Spireaveien må ha en lavere byggehøyde enn resten av planområdet slik at bygningene tar 
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hensyn til gatemiljøet og boligområdet på andre siden av veien.  En variasjon i byggehøyder 
kan være et fint grep for å motvirke at bygningene fremstår som en monoton mur, men 
bydelsutvalget vil ikke anbefale bygningshøyder på 8 etasjer siden foreslått utnyttelsesgrad 
allerede ligger over utnyttelsesgraden som er fastsatt i KDP for Økernområdet .  
 
Leilighetsfordeling 
Forslagsstiller har foreslått en leilighetsfordeling som følger bystyrevedtak av 22.04.2009. 
Dette virker fornuftig da det er behov for variasjon i boligmarkedet og større familieleiligheter. 
Bydel Bjerke ønsker at dette forslaget bør derfor videreføres i planarbeidet. 
 
Bydel Bjerke 08.05.2012 
 
 
Kari-Anne Mathisen        Synøve Bystøl 
bydelsdirektør         leder, Stab plan 
 
 
Vedlegg 1 – planinitiativ 
Vedlegg 2 – faktaark 
Vedlegg 3 – reguleringskart 
Vedlegg 4 – skisseutkast 
Vedlegg 5 – uttalelse fra barnas representant 
 
 
 


	Saker til behandling




 Oslo kommune 
 Bydel Bjerke 
 Bydelsadministrasjonen


 


 
 


Protokoll 3/12 
 
 
Møte: Miljø- og samferdselskomiteen  
Møtested: Bydelsadm. Økern senter - 3.et. møterom 1  


Møtetid: mandag 16. april 2012 kl. 17.00-18.30     
Sekretariat: 23439852  
 
 
Møteleder: Thor-Ingar Aasheim, leder  
   
Tilstede: Thor-Ingar Aasheim (H), Lars Erik 


Fuglesang (A), Torstein Winger (A), John 
Olala Omollo (H), Anne Kari Kongsrud 
(V), Tarjei Vågstøl (R) 


 


   
Forfall: Mariane Sandholdt (SV)  
   
Som vara møtte: Håvard Pedersen (SV)  
   
Møtesekretær: Kristoffer Westad  
 
Åpen halvtime 


Ingen fremmøtte 
Godkjenning av innkalling 


Innkalling ble godkjent 
Godkjenning av sakskart 


Sakskart ble godkjent 
Informasjon 


Kristoffer Westad informerte om planprogram for Vollebekkområdet. Saken kommer 
opp til neste BU. 


Eventuelt 
 Møtetidspunktet for MOS ble diskutert. Dette må tas opp i BU 
 
Saker behandlet under møte 
Sak 13 /12  Godkjenning av protokoll MOS 05.03.2012........................................................... 1 
Sak 14 /12  Vollebekkveien 1, planinitiativ for ny skole med barnehage og omsorgsboliger... 1 
Sak 15 /12  Regulering av Ulvenområdet. Forhåndsuttalelse til planskisse. ............................. 4 
 
 
 
 
 











 


 1


Sak 13 /12  Godkjenning av protokoll MOS 05.03.2012 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Protokoll MOS 05.03.2012 ble godkjent. 
 
Vedtak 
Protokoll MOS 05.03.2012 ble godkjent. 
 
 


Sak 14 /12  Vollebekkveien 1, planinitiativ for ny skole med 
barnehage og omsorgsboliger 


 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak i råd og komiteer 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak i bydelsutvalget tiltres. 
 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak i bydelsutvalget 
Bydelsutvalget er positive til at tjenestetilbudet i bydelen utvikles, og det er bra at 
bydelsadministrasjonen er blitt involvert i brukermedvirkningsprosesser. I området er det et 
stort behov for både skole, barnehage og omsorgsboliger. Samtidig har bydelsutvalget 
følgende kommentarer til planinitiativet som bør inkluderes i det videre planarbeidet. 
 
Barnehage 
Dersom barnehagen legges opp mot Brobekkveien kan man bruke bygningen som støyskjerm 
– det gir erfaringsmessig en god utnyttelse av uteområdene. Hvis ikke må støyskjerming 
sikres på andre måter. Samtidig viktig at barnehagens uteområdet får en god avgrensning til 
skolens uteområde. Støy- og luftforhold må utredes. 
 
Omsorgsboliger 
Omsorgsboligene er plassert langs Lunden og spiller opp mot eksisterende boligbebyggelse i 
Lunden hageby. Dette vil gi Lunden et mer definert gateløp og vil være et positivt romlig grep 
for området. Det foreligger ingen erfaringer ved å kombinere omsorgsboliger og skole, men 
generelt er funksjonsblanding i et område positivt for å sikre allsidig bruk og aktivitet. Gode 
arkitektoniske løsninger kan sikre at dette blir en god løsning med gode samspillseffekter. 
Bydelsutvalget presiserer samtidig at Øyvinds vei 2 er Bydel Bjerkes primære Omsorg+ - 
prosjekt og ikke Vollebekkveien 1. 
 
Skole 
Skolens utearealer må utformes på en slik måte at de fremstår som attraktive og naturlige 
møteplasser for barn, unge og beboere i området også etter skoletid. Det skal gi gode 
muligheter for lek og rekreasjon til alle årstider og i alle typer vær. Det innebærer at 
utearealene må være åpne og innbydende. I den forbindelse er det viktig at passasjen gjennom 
skolebygningen gjennomføres som et offentlig gangstrøk. 
 
Utearealer 
Det er viktig med gode utearealer, og Bydel Bjerke setter spørsmålstegn ved om det totale 
utearealet for prosjektet er stort nok. Hele planen har et totalt areal på ca. 21500m2. Jf. rapport 
fra Helsedirektoratet 11/2003 ”Skolens utearealer - om behovet for arealnormer” anbefales et 
uteoppholdsareal på 28500 m2 for en 1-10 skole med 840 elever. En barnehage på 4-8 avd. 
(50-100 barn) vil etter en veiledende norm gitt av Barne- og familiedepartementet kreve et 







uteoppholdsareal på 1200-2400 m2. 50-100 omsorgsboliger krever også et ikke ubetydelig 
uteareal og i tillegg kommer bygninger, parkering og trafikkarealer. 
 
Tilgjengelighet 
Gode skoleveier og forbindelser til området er en forutsetning og skal være tilgjengelig for 
alle. Det er derfor viktig å se området i sammenheng med overordnede gang- og 
sykkeltraseer, kollektivtransport og grøntområder. Innad i området er det foreslått et 
gangstrøk som forbinder t-banen, skolen og andre tjenester samt grøntdraget D6 som 
forbinder Vollebekk med sykkelveinett, kringliggende nabolag, parker og Groruddalens 
overordnede turveisystem.  
 
Parkering 
Angående parkering må man finne frem til en løsning som balanserer behov kontra arealbruk. 
Parkeringsløsningen bør ikke oppføres som en barriere i området. Parkeringsplasser kan med 
fordel plasseres under bakken, for eksempel under omsorgsboligene med direkte adgang til 
idrettshallen. Av hensyn til både parkering, sikre skoleveier og bomiljø bør fremtidige 
trafikkscenarioer utredes nærmere. 
 
Tilleggsforslag fra AP 
Nytt avsnitt under overskriften ’Tilgjengelighet’: Vollebekk T-banestasjon er lett tilgjengelig 
fra planområdet med hyppige langsgående avganger til og fra sentrum. Det må imidlertid 
legges til rette for gode kollektivløsninger også i tverrgående retning – dvs langs 
Brobekkveien. Ruter må derfor tas med i den videre planleggingen av tilgjengeligheten til 
området. Det planlegges nedleggelse av busslinje 59, og omgjøringen av linje 58 til 
rushtidsrute. Dette er ikke forenelig med en utbygging som vil innebære et stort antall daglige 
personbevegelser. 
 
Tilleggsforslag fra SV 
Nytt avsnitt under overskriften ’Skole’: Bydel Bjerke vil stille spørsmål om aktivitetene ved 
skolens uteområder, også etter skoletid, vil kunne utgjøre et støyproblem for 
omsorgsboligenes beboere i forhold til deres utearealer og balkonger. 
 
Votering 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak med tilleggsforslag fra AP og tilleggsforslag fra SV 
vedtas enstemmig. 
 
 
Vedtak i MOS 
Bydelsutvalget er positive til at tjenestetilbudet i bydelen utvikles, og det er bra at 
bydelsadministrasjonen er blitt involvert i brukermedvirkningsprosesser. I området er det et 
stort behov for både skole, barnehage og omsorgsboliger. Samtidig har bydelsutvalget 
følgende kommentarer til planinitiativet som bør inkluderes i det videre planarbeidet. 
 
Barnehage 
Dersom barnehagen legges opp mot Brobekkveien kan man bruke bygningen som 
støyskjerm – det gir erfaringsmessig en god utnyttelse av uteområdene. Hvis ikke må 
støyskjerming sikres på andre måter. Samtidig viktig at barnehagens uteområdet får en god 
avgrensning til skolens uteområde. Støy- og luftforhold må utredes. 
 
Omsorgsboliger 
Omsorgsboligene er plassert langs Lunden og spiller opp mot eksisterende boligbebyggelse 
i Lunden hageby. Dette vil gi Lunden et mer definert gateløp og vil være et positivt romlig 
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grep for området. Det foreligger ingen erfaringer ved å kombinere omsorgsboliger og skole, 
men generelt er funksjonsblanding i et område positivt for å sikre allsidig bruk og aktivitet. 
Gode arkitektoniske løsninger kan sikre at dette blir en god løsning med gode 
samspillseffekter. Bydelsutvalget presiserer samtidig at Øyvinds vei 2 er Bydel Bjerkes 
primære Omsorg+ - prosjekt og ikke Vollebekkveien 1. 
 
Skole 
Skolens utearealer må utformes på en slik måte at de fremstår som attraktive og naturlige 
møteplasser for barn, unge og beboere i området også etter skoletid. Det skal gi gode 
muligheter for lek og rekreasjon til alle årstider og i alle typer vær. Det innebærer at 
utearealene må være åpne og innbydende. I den forbindelse er det viktig at passasjen 
gjennom skolebygningen gjennomføres som et offentlig gangstrøk. 
 
Bydel Bjerke vil stille spørsmål om aktivitetene ved skolens uteområder, også etter skoletid, 
vil kunne utgjøre et støyproblem for omsorgsboligenes beboere i forhold til deres utearealer 
og balkonger. 
 
Utearealer 
Det er viktig med gode utearealer, og Bydel Bjerke setter spørsmålstegn ved om det totale 
utearealet for prosjektet er stort nok. Hele planen har et totalt areal på ca. 21500m2. Jf. 
rapport fra Helsedirektoratet 11/2003 ”Skolens utearealer - om behovet for arealnormer” 
anbefales et uteoppholdsareal på 28500 m2 for en 1-10 skole med 840 elever. En barnehage 
på 4-8 avd. (50-100 barn) vil etter en veiledende norm gitt av Barne- og 
familiedepartementet kreve et uteoppholdsareal på 1200-2400 m2. 50-100 omsorgsboliger 
krever også et ikke ubetydelig uteareal og i tillegg kommer bygninger, parkering og 
trafikkarealer. 
 
Tilgjengelighet 
Gode skoleveier og forbindelser til området er en forutsetning og skal være tilgjengelig for 
alle. Det er derfor viktig å se området i sammenheng med overordnede gang- og 
sykkeltraseer, kollektivtransport og grøntområder. Innad i området er det foreslått et 
gangstrøk som forbinder t-banen, skolen og andre tjenester samt grøntdraget D6 som 
forbinder Vollebekk med sykkelveinett, kringliggende nabolag, parker og Groruddalens 
overordnede turveisystem. 
 
Vollebekk T-banestasjon er lett tilgjengelig fra planområdet med hyppige langsgående 
avganger til og fra sentrum. Det må imidlertid legges til rette for gode kollektivløsninger 
også i tverrgående retning – dvs langs Brobekkveien. Ruter må derfor tas med i den videre 
planleggingen av tilgjengeligheten til området. Det planlegges nedleggelse av busslinje 59, 
og omgjøringen av linje 58 til rushtidsrute. Dette er ikke forenelig med en utbygging som 
vil innebære et stort antall daglige personbevegelser. 
 
Parkering 
Angående parkering må man finne frem til en løsning som balanserer behov kontra 
arealbruk. Parkeringsløsningen bør ikke oppføres som en barriere i området. 
Parkeringsplasser kan med fordel plasseres under bakken, for eksempel under 
omsorgsboligene med direkte adgang til idrettshallen. Av hensyn til både parkering, sikre 
skoleveier og bomiljø bør fremtidige trafikkscenarioer utredes nærmere. 
 
 
  







Sak 15 /12  Regulering av Ulvenområdet. Forhåndsuttalelse til 
planskisse. 


 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak 
Bydelsutvalget stiller seg positive til en utvikling av Ulvenområdet. Ulven er i dag preget av 
et stort behov for opprusting og utvikling, og en helhetlig utvikling av området med boliger, 
kontor og servicetilbud vil være en viktig oppgradering av dalbunnen i Bydel Bjerke. 
 
Det urbane aspektet ved planene er viktige og gode, da disse kan sikre en effektiv utnyttelse 
av området samtidig som det tilrettelegges for gode bomiljø. Den urbane tankegangen – med 
attraktive gateløp, torgdannelser, sykkelveier og blandete funksjoner – underbygger 
intensjonen om byreparasjon som også finnes i KDP for Økernområdet. Med en 
grunnleggende idé om å lage et urbant bymiljø håper Bydel Bjerke også at prinsipper som 
universell utforming, miljøeffektivitet, diversitet i boligstørrelser og estetikk blir prioritert i 
planarbeidet fremover. 
 
Utnyttelsesgrad 
I forhold til tidligere planskisse legger foreliggende planskisse opp til en høyere 
utnyttelsesgrad. Det er viktig at boenhetene i området i størst mulig grad er skjermet fra støy 
og forurensing fra de store veiene som går rundt planområdet. I den forbindelse virker det 
fornuftig å legge høyere bygninger opp mot disse veiene slik at de kan ha en skjermende 
effekt. En høyere utnyttelsesgrad av området har derfor noen åpenbare positive effekter, og 
Bydel Bjerke stiller seg derfor positive til at foreliggende planskisse har en høyere 
utnyttelsesgrad en forrige planskisse. 
 
Ulvenveien - fremkommelighet 
Ulvenveien blir det sentrale gateløpet i området. I planskissen blir det foreslått at både busser, 
personbiler, syklister og fotgjengere blir tildelt egne felter langs veien. Dette vil skape god 
framkommelighet i veiens lengderetning, men det kan også medføre enkelte problemer. Veien 
vil bli bred og kan oppleves som en barriere av syklister og fotgjengere. Det vil i så fall kunne 
motvirke den urbane karakteren av området.  
 
Planskissen viser videre at det er tenkt en gang- og sykkelforbindelse på tvers av Ulvenveien i 
forbindelse med gatetunet. Denne forbindelsen vil være viktig for området da den forbinder 
de to sidene av Ulvenveien med hverandre og den kobler seg også videre opp mot miljøgaten 
i Kabelgaten. Denne forbindelsen bør utformes på fotgjengernes premisser – ikke bilistenes. I 
tillegg til denne ene gangforbindelsen på tvers av Ulvenveien bør utvikler også vurdere å 
anlegge tverrforbindelser i forbindelse med de to torgdannelsene. Slike tverrforbindelser vil 
løse opp inntrykket av den brede veien, redusere hastigheten til bilene og underbygge et 
urbant bevegelsesmønster og inntrykk av området. 
 
Parkområder 
Et fint element i planene er de to parkområdene som skal fungere som grønne lunger for 
beboerne og brukerne av området. Grønne områder er viktige for både trivsel og helse, og de 
to parkområdene ligger fint til og skjermet fra støy og trafikk. Videre kan også blå elementer 
være med å skape gode og attraktive uteområder. Hovinbekken ligger i rør under 
planområdet, og det hadde vært interessant om mulighetene for å åpne opp Hovinbekken i et 
av parkområdene hadde blitt utredet. Hovinbekken åpnes nå i nye Bjerkedalen park, der 
bekken også skal forsyne vann til en plaskedam nederst i parken. Også på Ensjø åpnes 
Hovinbekken og brukes som et element i utviklingen av området. 
 
Skolebehov 
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Det er for tiden flere store utbyggingsplaner i området. Foruten Ulven er også Økern 
senterområde, Økern torg og Løren eksempler på områder som vil gjennomgå store 
forandringer i tiden som kommer. Dette betyr befolkningsvekst noe som igjen betyr økt press 
på skolene i området. Bydel Bjerke har tidligere hatt kontakt med Undervisningsbygg 
angående plassering av nye skoler og foreslo da for Undervisningsbygg å gå i dialog med 
Ulven AS ved Fabritius AS. Bydel Bjerke mener at Ulvenområdet kan være en god plassering 
for en fremtidig skole. 
 
Tilleggsforslag fra SV 
Nytt avsnitt under overskriften Ulvenveien – fremkommelighet: Planskissen ytterliggjør 
behovet for igangsetting av persontrafikk på Alnabanen med holdeplass i 
Økern/Ulvenområdet. 
 
Endringsforslag fra AP 
4 setning under overskriften parkområder ” Hovinbekken ligger i rør under planområdet, og 
det hadde vært interessant om mulighetene for å åpne opp Hovinbekken i et av parkområdene 
hadde blitt utredet.” foreslås endret til: Hovinbekken ligger i rør under planområdet. En 
gjenåpning av bekkeløpet vil være et godt blågrønt utviklingsgrep, og dette bør derfor 
innarbeides i planprogrammet. 
 
Tilleggsforslag fra Rødt 
Under overskriften Ulvenveien – fremkommelighet, etter andre setning: Det er også positivt at 
planskissen legger opp til et uavbrutt sykkelfelt. 
 
Votering 
Bydelsdirektørens forslag til vedtak med tilleggsforslag fra SV, endringsforslag fra AP og 
tilleggsforslag fra Rødt vedtas enstemmig. 
 
 
Vedtak i MOS 
Bydelsutvalget stiller seg positive til en utvikling av Ulvenområdet. Ulven er i dag preget av 
et stort behov for opprusting og utvikling, og en helhetlig utvikling av området med boliger, 
kontor og servicetilbud vil være en viktig oppgradering av dalbunnen i Bydel Bjerke. 
 
Det urbane aspektet ved planene er viktige og gode, da disse kan sikre en effektiv utnyttelse 
av området samtidig som det tilrettelegges for gode bomiljø. Den urbane tankegangen – 
med attraktive gateløp, torgdannelser, sykkelveier og blandete funksjoner – underbygger 
intensjonen om byreparasjon som også finnes i KDP for Økernområdet. Med en 
grunnleggende idé om å lage et urbant bymiljø håper Bydel Bjerke også at prinsipper som 
universell utforming, miljøeffektivitet, diversitet i boligstørrelser og estetikk blir prioritert i 
planarbeidet fremover. 
 
Utnyttelsesgrad 
I forhold til tidligere planskisse legger foreliggende planskisse opp til en høyere 
utnyttelsesgrad. Det er viktig at boenhetene i området i størst mulig grad er skjermet fra 
støy og forurensing fra de store veiene som går rundt planområdet. I den forbindelse virker 
det fornuftig å legge høyere bygninger opp mot disse veiene slik at de kan ha en skjermende 
effekt. En høyere utnyttelsesgrad av området har derfor noen åpenbare positive effekter, og 
Bydel Bjerke stiller seg derfor positive til at foreliggende planskisse har en høyere 
utnyttelsesgrad en forrige planskisse. 
 
Ulvenveien - fremkommelighet 







Ulvenveien blir det sentrale gateløpet i området. I planskissen blir det foreslått at både 
busser, personbiler, syklister og fotgjengere blir tildelt egne felter langs veien. Det er også 
positivt at planskissen legger opp til et uavbrutt sykkelfelt. Dette vil skape god 
framkommelighet i veiens lengderetning, men det kan også medføre enkelte problemer. 
Veien vil bli bred og kan oppleves som en barriere av syklister og fotgjengere. Det vil i så 
fall kunne motvirke den urbane karakteren av området.  
 
Planskissen viser videre at det er tenkt en gang- og sykkelforbindelse på tvers av Ulvenveien 
i forbindelse med gatetunet. Denne forbindelsen vil være viktig for området da den 
forbinder de to sidene av Ulvenveien med hverandre og den kobler seg også videre opp mot 
miljøgaten i Kabelgaten. Denne forbindelsen bør utformes på fotgjengernes premisser – 
ikke bilistenes. I tillegg til denne ene gangforbindelsen på tvers av Ulvenveien bør utvikler 
også vurdere å anlegge tverrforbindelser i forbindelse med de to torgdannelsene. Slike 
tverrforbindelser vil løse opp inntrykket av den brede veien, redusere hastigheten til bilene 
og underbygge et urbant bevegelsesmønster og inntrykk av området. 
 
Planskissen ytterliggjør behovet for igangsetting av persontrafikk på Alnabanen med 
holdeplass i Økern/Ulvenområdet. 
 
Parkområder 
Et fint element i planene er de to parkområdene som skal fungere som grønne lunger for 
beboerne og brukerne av området. Grønne områder er viktige for både trivsel og helse, og 
de to parkområdene ligger fint til og skjermet fra støy og trafikk. Videre kan også blå 
elementer være med å skape gode og attraktive uteområder. Hovinbekken ligger i rør under 
planområdet. En gjenåpning av bekkeløpet vil være et godt blågrønt utviklingsgrep, og dette 
bør derfor innarbeides i planprogrammet. Hovinbekken åpnes nå i nye Bjerkedalen park, 
der bekken også skal forsyne vann til en plaskedam nederst i parken. Også på Ensjø åpnes 
Hovinbekken og brukes som et element i utviklingen av området. 
 
Skolebehov 
Det er for tiden flere store utbyggingsplaner i området. Foruten Ulven er også Økern 
senterområde, Økern torg og Løren eksempler på områder som vil gjennomgå store 
forandringer i tiden som kommer. Dette betyr befolkningsvekst noe som igjen betyr økt 
press på skolene i området. Bydel Bjerke har tidligere hatt kontakt med Undervisningsbygg 
angående plassering av nye skoler og foreslo da for Undervisningsbygg å gå i dialog med 
Ulven AS ved Fabritius AS. Bydel Bjerke mener at Ulvenområdet kan være en god 
plassering for en fremtidig skole. 
 
 
 
Bydel Bjerke, 16.04.2012 
 
 
Thor-Ingar Aasheim       Kristoffer Westad 
leder         møtesekretær 
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PLANINITIATIV


Spireaveien 6 - Oslo kommune
Forslagsstillers planinitiativ Side 1 av


Detaljregulering


Spireaveien 6
Spireaveien 6


Forslagsstiller: JM Norge AS for SPIREAVEIEN 6 UTVIKLING KS


1. BAKGRUNN
1.1 Hva utløser planbehov
Spireaveien Utvikling KS har kjøpt eiendommen for å utvikle denne til boliger. Uaktuell regulering til industri (S1105) skal
erstattes med regulering til bolig i samsvar med vedtatt kommunedelplan


1.2 Intensjon med planforslaget
Utvikle boliger i samsvar med vedtatt kommunedelplan for Økernområdet


1.3 Hovedpunkter i planforslaget
Planinitiativet illustrerer et foreløpig konsept med drøyt 200 boliger. Blokker i 6-7 etasjer gruppert rundt et stort felles
uteoppholdsareal.


2. PLANSTATUS OG RAMMEBETINGELSER
2.1 Statlige planretningslinjer og statlige planbestemmelser
Planforslaget berøres ikke av statlige planretningslinjer og statlige planbestemmelser.
Berører ikke


2.2 Rikspolitiske retningslinjer (RPR) og bestemmelser (RPB)
Planforslaget berøres ikke av rikspolititske retningslinjer og bestemmelser.


2.3 Føringer i kommuneplanens arealdel
Planforslaget samsvarer ikke med kommuneplanens arealdel.


2.4 Gjeldende reguleringsplaner
Gjeldende områderegulering for foreslått planområde:
Se under gjeldende regulering


Gjeldende regulering for foreslått planområde:
S-1105 fra 7.4.1965 (industri, lager, verksted, grøntbelte),


Gjeldende regulering for tilgrensende planområde:
S-1105, 29.01.1964 (offentlig park)


S-2114, (offentlig veg, Spireaveien)


S-2864, 14.05.86 (midl. reg.best, industri)


Tidligere planvedtak/andre politiske vedtak har betydning for planforslaget:


2.5 Konsekvensutredning
Planforslaget kommer ikke inn under forskrift om konsekvensutredning §§ 3 og 4.


3. EKSISTERENDE FORHOLD
3.1 Beliggenhet, størrelse og bruk
Stedangivelse: Spireaveien 6.
Planområdets størrelse: 10,3 dekar.
Dagens bruk av området: Kontor, lager, industri.


3.2 Planfaglige tema i relasjon til eksisterende forhold
Følgende planfaglige tema vil påvirke forslaget:
Risiko og sårbarhet
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PLANINITIATIV


Spireaveien 6 - Oslo kommune
Forslagsstillers planinitiativ Side 2 av


Universell utforming
Barns interesser
Landskap
Estetikk og byggeskikk
Teknisk Infrastruktur
Trafikkforhold
Stedsutvikling


4. KONSEKVENSER AV FORSLAGET
Det foreligger ikke interessemotsetninger innen planområdet.
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PLANFORSLAG
FAKTAARK


Spireaveien 6 - Oslo kommune
Forslagsstillers planbeskrivelse Side 1 av


Spireaveien 6
Spireaveien 6


FAKTAARK


Detaljregulering


Forslagsstiller:
Oppdragsgiver:
SPIREAVEIEN 6 UTVIKLING KS
998015375
Thunes vei 2
0274 OSLO
ved: Harald Taasen
tlf: 22 12 98 20
mobil: 93400595
epost: harald@eiendomsplan.no


Fagkyndig:
JM Norge AS
829350122
Postboks 33
1306 BÆRUM POSTTERMINAL
ved: Edmund Ekeland
tlf: 67176000
mobil: 93400595
epost: edmund.ekeland@jm.no


Eieropplysninger:
Gnr: 84  Bnr: 184  Eier: AS Spireaveien 6


Planområde:
Planområdet totalt: 10,3 dekar.
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Vedlegg  1  til planinitiativ for Spireaveien 6, gnr 84/ bnr184


Utsnitt av reguleringskartverk med planområdet avmerket
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Vedlegg  2  til planinitiativ for Spireaveien 6, gnr 84/ bnr184


Eiendommen
Spireaveien 6 er kjøpt av Spireaveien 6 Utvikling KS med foretaksnr. 998 015 375. 
Hjemmelsoverføring fra tidligere ( Spireaveien 6 org nr 959485992) er i prosess. 


Tomten er 9859 m2 i følge arealbekreftelse fra Plan- og bygningsetaten datert 
18.10.2011
Tomten benyttes i dag til kontor, lager og verksted. Leiekontrakter utløper 31.12.2015. 
Dagens bygningsmasse er 5940 BTA. Det er i dag 69 P-plasser på eiendommen, og 
det aller meste av utearealet for øvrig som bildet viser asfaltert og disponert til 
trafikkareal i tilknytning til virksomhetene.


Dagens hovedinngangsparti sett fra nordøst Trafikkarealer på nordre del av tomten 
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Innkjøringen til eiendommen deles med naboeiendommen Spireaveien 8


Tomten er relativt flat. Nordre del ligger på kote 110 og den laveste delen på kote106
Eier av naboeiendommen ønsker å drive virksomheten videre. Regulert ca fem meter 
stripe med friområde som skiller eiendommene er en del av det asfalterte arealet.


Områdekarakter
Området oppleves som et bredt skålformet landskapsrom som heller svakt mot 
Økernsenteret.  Sentralt i området ligger Økern torghall. Mot øst (til venstre på bildet) 
er landskapsrommet tydelig avgrenset av en markert skråning nedenfor Økern Alders-
og sykehjem.  Langs skråningen har OBOS/Skanska bygget boliger. De første 
blokkene skimtes helt i forgrunnen.  I domineres området av åpne, grønne arealer 
videre opp mot Bjerke travbane. Mot vest grenser tomten til boligområde med 
rekkehus, ene-boliger og et enkeltstående punkthus. Lenger vest ligger Store Ringvei 
og Lørenbyen. 


Området er i sterk utvikling med omlegging av Ring 3 i tunnel og planer for 
oppgradering av Økern som knutepunkt med ny T-banelinje over Løren. En rekke 
boligprosjekter er under oppføring og regulering i tråd med overordnede planer for 
området.
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Til venstre:  Småhusbebyggelse og 
punkthus vest fore eiendommen og 
barnehage nord for eiendommen.   


Under:  Regulert grøntdrag øst og nord for 
eiendommen


Planinitiativet
Eiendommen søkes omregulert til bolig i samsvar med gjeldende kommunedelplan 15 
for Økernområdet. Foreslått planområde er eiendommen pluss tilgrensende del av 
124/88 i sør som søkes omregulert til felles avkjørsel for Spireaveien 6 og 8, som er i 
samsvar med slik arealet er opparbeidet og brukes. 


Forslagstiller på vegne av eier er JM Norge AS. Det vil bli engasjert ekstern arkitekt for 
gjennomføring av reguleringsoppdraget. Etter at kontrakt er inngått vil vedkommende 
overta rollen som fagkyndig/konsulent.


Planforutsetninger
Tomten ligger innenfor KDP for Økernområdet (nr 15) vedtatt 26.05 2004 på område 
avsatt til rent boligformål. §2.1 sier følgende om tillatt utnyttelse: 
” Tillatt utnyttelse skal ligge mellom TU=100% og TU=150%. Tillatt møne-/gesims-
høyde er 28 meter (ca. 8 etasjer). Felter betegnet B skal i hovedsak bygges ut til rene 
boligområder”. 


I gjeldende forskrift er TU begrepet erstattet med BRA, men betydningen og 
utregningen er lik.  
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Utendørsparkering skal være maksimalt 10% av tomteareal. Plankartet angir med piler 
at retningen på ny bebyggelse skal følge dagens bebyggelse i næringsområdet. 


Gjeldende regulering er S-1105 (industri). Reguleringsplanen er i strid med gjeldende 
og nyere kommunedelplan og er derfor uaktuell.
Øvrige planforutsetninger bør være som i de sist vedtatte reguleringsplanene i 
området. Bestemmelsene i reguleringsplan for Spirea Park, S- 4349 (5.12.2007),  kan 
etter vår vurdering legges til grunn. Her fremgår bl.annet


- fastsettelse av maks m2 BRA som areal over planert terreng
- bestemmelser om oppdeling og variasjon i bygningsvolumer
- leilighetsfordeling som i bystyrevedtak 22.04.2009 (selv om disse ikke eksplisitt 


gjelder for Bjerke bydel)
- gjeldende parkeringsnorm skal følges
- parkering skal være underjordisk bortsett fra en viss andel gjeste- og parkering 


for orienterings- og bevegelseshemmede
- leke og oppholdsareal skal utgjøre 25% av BRA for boligene


Barnehage
På grunn av prosjektets størrelse kan kommunen be om at det utredes barnehage 
innenfor eiendommen. JM Norge er også eier av Spirea Park som nevnt i ovenfor, og 
her er det regulert inn en 4 avdelings barnehage som dekker behovet for både Spirea 
Park og Spireaveien 6.  Forslagstiller mener derfor det vil være urimelig å stille dette 
kravet også for Spireaveien 6.


Forslått begrensning av planområde (som vedlegg 1)
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Gjeldende kommunedelplan for Økernområdet (KDP 15). Tomten markert med rød sirkel.


Spesielle forhold
Det er utarbeidet miljøteknisk grunnundersøkelse (Sweco, 24.02.2012) som 
konkluderer med at det ikke har vært forurensende virksomhet på tomten. 
Undersøkelsen er basert på prøver og analyser utført av Environ Germany GmbH  i 
2005. Det er grunn til å anta at det heller ikke er forurensede masser under 
eksisterende bebyggelse, men det anbefales å få dette bekreftet med orienterende 
undersøkelse av massene under bygget.


Planlagt utnyttelse
Illustrert konsept på neste side viser at en utnyttelse på ca 170% BRA er realistisk og 
gir utmerkede bokvaliteter.


Da kommunedelplanen ble vedtatt i 2004 skulle det i følge gjeldende teknisk forskrift
bestemmes i plan hvordan bruksareal helt eller delvis under terreng skulle medregnes i 
grad av utnytting. Kommunedelplanen nevner ikke hvorvidt underjordiske arealer er 
medregnet i BRA, og det har heller ikke vært praksis i reguleringssaker i Oslo 
kommune å medregne arealer under terreng i tillatt BRA. Utendørs parkering skal 
imidlertid medregnes i tillatt BRA. 


Kjøreadkomst legges til dagens innkjøring på søndre del av eiendommen, som regulert 
felles kjøreadkomst der det i dag er regulert til friområde. Stripen er ikke opparbeidet til 
friområde og er heller ikke egnet.  Innkjøring i dette området er logisk og riktig fordi det 
ligger i en forsenking i terrenget som ligger godt til rette for innkjøring i underjordisk 
parkeringskjeller. I samme område plasseres også et mindre antall plasser for 
gjesteparkering.


Som mulig erstatning for den regulerte grønstripen foreslår vi å legge inn en åpen og 
offentlig tilgjengelig passasje i øst-vest retning gjennom tomten.  Det kan innvendes at 
denne ligger for nær Spireaveien med fortau, men vi tror likevel den nye passasjen vil 
oppleves som tryggere og hyggeligere fordi den passerer fordi opplyste 
inngangspartier. Det er for øvrig også regulert inn en gangsti sør for Spireaveien 8 (S-
3906). 
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Mulighetsstudier
Forslagstiller har vurdert flere alternative muligheter for utnyttelse av eiendommen. 
Ombygging av eksisterende kontorblokk og underetasje er også vurdert, men forkastet 
fordi det binder utnyttelsen uheldig og ikke gir noen gevinster for prosjekter i form av 
bokvalitet eller kostnader.  


Foreslått konsept
Egnethet
Tomten er meget godt egnet til boliger:


- Tomten ligger høyt og fritt med gode siktforhold, bortsett fra mot sør der 
nåværende næringseiendom inntil videre vil videreføre sin virksomhet


- Tomten grenser direkte til friområde på i øst.
- Mot nord grenser tomten til offentlig veg med bakenforliggende friområde og 


barnehage. 
- Mot vest grenser tomten til offentlig vei og åpen rekkehusbebyggelse med 


utearealer orientert mot vest, dvs bort fra tomten.


Illustrasjonen nedenfor viser et konsept som utnytter tomtens egenskaper slik at det 
oppnås optimale bokvaliteter og ingen merkbare ulemper for naboene. 


Illustrasjon av foreslått konsept for Spireaveien 6. Volumer er vist uten balkonger og påført 
foreslått etasjetall og BTA for 1. etasje. Utstrekning p-kjeller er ikke vist. Målestokk: hver rute er 
50 x 50 meter.
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Vi understreker at illustrasjonen på forrige side ikke er et planforslag, men eksempel på 
mulig utnyttelse av eiendommen. Konseptet skal gjennom en kritisk vurdering og 
bearbeidelse i den videre planprosessen. 


Illustrasjonen viser også en mulig sammenheng med utnyttelse til fremtidig 
boligutvikling på naboeiendommen, Spireaveien 8, antydet med stiplede volumer.


Utnyttelse
Illustrasjonen viser skjematiske volumer med ”fotavtrykk” på 290-340 kvm brutto 
grunnflate (BTA).  Høydene varierer fra 6 til 7 etasjer og er dermed 1-2 etasjer lavere 
en maksimalt tillatt i kommunedelplanen.  Variasjonen i høyder kan om ønskelig gjøres 
mer markant, f.eks fra 5 til 8 etasjer slik kommunedelplanen åpner for. Mot felles 
kjøreadkomst er det innkjøring til garasjekjeller under bebyggelsen slik at deler av 
kjellerfasade her blir eksponert. 


Volumene som er illustrert gir en utnyttelse av eiendommen på BRA = 170%,  til tross 
for at byggehøydene er lavere enn hva kommuneplanen tillater. 


Med bakgrunn i Oslos uttrykte og dokumenterte behov for flere boliger og tomtens 
meget gode egnethet til boligformål, mener forslagstiller at tomten fortjener en høyere 
utnyttelse enn det som er fastsatt i kommunedelplanen fra 2004.


Boligkvalitet
Hvert rektangel på illustrasjonen symboliserer bygning med èn oppgang og 3-4 
leiligheter pr etasje. Bygningene varierer med bredder på 12 og15 meter og lengder på 
ca 19-25 meter, som erfaringsmessig gir gode leiligheter. Konseptet vil kunne gi i 
størrelsesorden 20-30% ensidig belyste leiligheter orientert mot sør eller vest. De 
øvrige vil bli gjennomlyst eller liggende på gavl med tosidig orientering. Alle boligene 
får terrasser eller balkonger orientert mot sør eller vest.  Ca 90 % av boligene får 
synskontakt med det sentrale felles uteoppholdsarealet. 


Uteoppholdsareal
Konseptet skaper et solrikt og godt skjermet felles uterom der avstand mellom 
motstående fasader er 45-50 meter. I tillegg vil boligene få god kontakt med 
opparbeidet eksisterende friområde som strekker seg fra Økern til Bjerkebanen


Gangveiforbindelse gjennom den øvre delen av området, og som skal være tilgjengelig 
for alle er markert med tykk grønn strek på skissen. Denne skal erstatte den regulerte, 
men ikke opparbeidede, grøntstipen mellom Spireaveien 6 og 8.


Fra felles kjøreadkomst anlegges gangforbindelser markert med stiplet grønn strek. 
Det er ca 3 meter (tilsv èn etasje) stigningen fra kjøreadkomsten til det nivået der de 
fleste inngangspartiene og hoveddelen av de felles utearealene ligger.  Den ene 
gangveiforbindelsen bør derfor utformes som rampe med stigningsforhold 1:20 for å ta 
opp denne nivåforskjellen slik at bevegelseshemmede får enkel tilgang til alle deler av 
utearealet.


Vi har gjort et grovt overslag basert på samme krav som i reguleringsplanen for 
Spireaveien 12, 14 og 16 (S-4349). Overslaget viser at kravet oppfylles uten bruk av 
felles takterrasser. De felles utearealene på bakken vil i dette prosjektet få så høy 
bruksmessig verdi at det vil bli lite behov for felles takterrasser.


Trafikk
All biltrafikk konsentreres til foreslått ny regulert felles kjøreadkomst mellom 
Spireaveien 6 og 8. Dagens relalivt utflytende trafikkareal opparbeides til et mer 
konsentrert areal der soner for inn-/ utkjørsel og parkering markeres tydelig og gis en 
funksjonell og estetisk gjennomtenkt utforming med gode overganger til gangsoner og 
grøntområder. Mot Spireaveien 8 vil det fremdeles være et utflytende areal, helt til 
denne eiendommen også, en gang i fremtiden omreguleres. 







8


Boligene vil sannsynligvis generere mer trafikk enn dagens virksomhet, men antallet 
tyngre kjøretøyer blir redusert. Det vil bli utarbeidet trafikkanalyse som tallfester og 
beskriver konsekvensene av planforslaget.


Parkering
Dersom 206 boliger fordeles mellom hhv ca 25%, 25% og 40% 2-, 3- og 4-roms 
leiligheter, blir det behov for i alt 213 biloppstillingsplasser i henhold til 
parkeringsnormen for ytre by.  Minimum 5% av plassene forutsettes lagt på terreng og 
resten under bebyggelsen. 


Planområdet ligger like utenfor grensen for ”den tette byen” i følge parkeringsnormen. 
Innenfor ”den tette byen” reduseres behovet til 125 plasser. Planområdets sentrale 
beliggenhet nær Økern tilsier at det bør kunne benyttes samme norm som f.eks i 
Lørenbyen.


Nøkkeltall:


BTA (bruttoareal) blokker over terreng 17.700 kvm
BRA (bruksareal) blokker over terreng 16.600 kvm 94% av BTA
BRA (bruksareal) boder på terreng 0 kvm Alle boder er i kjellere
BRA (bruksareal) parkering på terreng 165 kvm Forutsetter 11 plasser
Sum BRA (tomt) 16.765 kvm
Utregnet % BRA av 9859 kvm (netto tomt)  170 %


Med grunnlag i skissen er boligtallet anslått til 206 og ligger da godt innenfor bystyrets 
vedtatte boligfordeling (bystyrevedtak fra 2009). Gjennomsnittlig størrelse på boligene 
blir med disse forutsetningene ca 68 m2 BRA.  


Noen konsekvenser av planinitiativet
- Prosjektet bidrar til å realisere transformasjon av Økernområdet i samsvar med 


vedtatt kommunedelplan og overordnede politiske prioriteringer
- Området tilføres drøyt 200 moderne, energieffektive boliger med høy bokvalitet
- Samlet bebygget areal vil øke noe, mens dagens asfalterte arealer endres til 


frodige og trivelige grøntarealer for beboerne


Spireaveien 6 KS
23.04.2012/EdE
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SPIREAVEIEN 6, REFSTAD 
PLANINITIATIV TIL UTTALELSE FRA BARNAS REPRESENTANT I PLAN- OG 
BYGNINGSSAKER 
 
Barnas representant i Bydel Bjerke har fra Plan- og bygningsetaten mottatt et planinitiativ for 
Spireaveien 6. Området søkes omregulert til bolig.  
 
Barnas representant minner om retningslinjer vedtatt av bystyret som gir føringer for hvordan 
forhold som angår barn og unge skal ivaretas ved utarbeidelse av regulerings- og byggeplaner. 
Beskrivelse av barn og unges interesse skal ligge ved, når plansaken førstegangsbehandles i 
byutviklingskomiteen. I tillegg er det nødvendig å være oppmerksom på de kommunale 
vedtektene til PBL § 69.3 som stiller krav til utforming og opparbeidelse av leke- og 
møteplasser for barn og unge 
 
Barnas representant har følgende bemerkninger; 
 


 I Bydel Bjerke er det et stort behov for barnehager. Det er vesentlig for 
barnehagedekningen at det bygges nye barnehager i takt med nye boliger. Spireaveien 6 
er godt egnet til barnehage med tanke på grønt områder i umiddelbar nærhet. I 
planleggingen av barnehage vil Barnas representant påminne planinitiativet betydningen 
av å sikre nok uteareal for barna. Utearealet for en barnehage skal være seks ganger 
større enn netto lekeareal inne og det anbefales at den legges inn mot friområdet. 


 
 Ber om at det tas spesielt hensyn til utearealet og skoleveien i forbindelse med fysisk 


utforming av ”arealer og anlegg” som skal brukes av barn i og rundt området.  
 
Vennlig hilsen 
 
May Britt Grunnaleite    







