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Sak 16/12 Godkjenning av protokoll MOS 16.04.2012

Arkivsak: 201200050
Arkivkode: 026.2
Saksbehandler: Kristoffer Westad

Saksgang Mgtedato Saknr
Miljg- og samferdselskomiteen 21.05.12 16/12

GODKJENNING AV PROTOKOLL MOS 16.04.2012
Sammendrag:
Protokoll fra mgte i MOS 16.04.2012 fremlegges for godkjenning.

Bydelsdirektgrens forslag til vedtak
Protokoll MOS 16.04.2012 ble godkjent.

Bydel Bjerke, 14.05.2012

Kristoffer Westad
Mgtesekretaer

Vedlegg - Protokoll MOS 16.04.2011

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

Arkivsak: 201100106
Arkivkode: 510
Saksbhehandler: Kristoffer Westad

Saksgang Mgtedato Saknr
Bydelsutvalgets arbeidsutvalg 10.05.12 41/12
Miljg- og samferdselskomiteen 21.05.12 17/12
Bjerke Bydelsutvalg 14.06.12

Tidligere vedtak i saken:

Bydelsutvalgets arbeidsutvalg har behandlet saken i mgte 10.05.12 og har fattet fglgende
vedtak

Bydelsdirektarens forslag til vedtak oversendes Miljg- og samferdselskomiteen for
behandling pa delegert fullmakt far den oversendes bydelsutvalget til orientering.

VARSEL OM IGANGSATT DETALJREGULERING - HANS M@LLER GASMANNS
VEI 70G9



Sammendrag:

Bydel Bjerke har fra Niels Torp AS mottatt et varsel om igangsatt detaljregulering for Hans
Mgller Gasmannsvei 7-9. Frist for tilbakemelding er 14. mai, men Bydel Bjerke har fatt utsatt
frist til 22. mai slik at saken kan behandles pa delegert fullmakt i Miljg- og
samferdselskomiteen. Bydel Bjerke har tidligere uttalt seg pa saken og kommenterte da serlig
pa sykkelveier. Forslagsstiller har tatt dette videre med Statens vegvesen.

Forslagsstiller vil presentere forslaget pa neste MOS-mgte 21. mai.

Saksframstilling:

Hensikten med reguleringsarbeid er a omregulere tomten fra industri til kontor, lager, industri
og forretning for store varegrupper. Det er satt en minimumsbegrensning pa kontor pa 20%.
Planforslaget innebeerer at dagens bebyggelse i HMG 9 far ett tilbygg og tre pabygg. Hayden
pa dette bygget vil hovedsakelig variere fra 3-5 etasjer. | HMG 7 er det planlagt et nybygg som
varierer fra 7-2 etasjer med avtrapping ned mot @stre Aker vei. Mellom de to hovedbygningene
er det planlagt et torg. Parkering er foreslatt lgst i parkeringskjeller (137+101) og pa terreng
(70).

Bydelsdirektgrens forslag til vedtak

Bydel Bjerke er positive til en utvikling av Hans Mgller Gasmanns vei 7 og 9. Planomradet
ligger sentralt plassert i det som kommer til & bli en viktig naeringskorridor langs @stre Aker
vei, og nybygget synes pa mange mater a tilpasse seg eksisterende og planlagt bebyggelse pa
en god mate. Avtrappingen i hgyde ned mot @stre Aker vei bidrar til at bygningene falger
terrenget pa en godt mate. Bydelsutvalget har utover dette falgende kommentarer til
planarbeidet:

Reguleringsformal

Av hensyn til den boligutviklingen som er tenkt i omradet vil det veere positivt med en
kontorisering av planomradet. Bydelsutvalget er derfor skeptisk til at det kun foreslas en
minimumsbegrensning til kontor pa 20%. Denne minimumsbegrensningen bar gkes.

Bydelsutvalget vil heller ikke anbefale at tomten reguleres til lager og forretning for
plasskrevende varegrupper. En slik regulering av tomten vil medfare gkt biltrafikk for
narmiljget, noe som vil vaere uheldig siden Vollebekkomradet na er inne i en
transformasjonsprosess. | april 2012 ble det startet opp et arbeid med & utvikle et planprogram
for Vollebekkomradet. Formalet med dette planprogrammet er & stimulere til gkt
boligutvikling. Sett i lyst av den byutviklingen som nd vil komme pa Vollebekk vil det veere
negativt om det anlegges trafikkintensive virksomheter i omradet.

Videre vurderer Statens vegvesen a redusere antall av- og pakjarsler til @stre Aker vei. Det vil
i sa fall bidra til ytterligere gjennomkjering pa lokalveiene i omradet dersom det etableres
trafikkintensiv virksomhet pa tomten.

Utnyttelse av tomten

Planomradet er en eiendom som taler en hgy utnyttelsesgrad. I det foreliggende planforslaget
har nybygget fatt et lite tarn pa syv etasjer som markerer torgdannelsen i omradet. Forslaget
ligger innenfor byggehgydene slik de er fremsatt i KDP for @kernomradet. Det er fra
foreliggende skisser vanskelig & avgjare hvordan dette tarnet vil pavirke omradets “’skyline™ og
siktlinjer. Bydelsutvalget gnsker derfor at det utarbeides noen illustrasjon pa hvordan tarnet vil
fremsta i forhold til eksisterende omgivelser.



Friomradet i sgr

Friomradet i sgr er et flott lite skogsomrade. Pa dette skogsholtet gnsker Bydel Bjerke & melde
at bydelen vurderer tomten som et mulig sted for 4-5 fremtidige “’skjeve hus™. Dette er smahus
for personer med bovansker som trenger litt rom rundt seg.

Bydel Bjerke 08.05.2012

Kari-Anne Mathisen Syngve Bystal
bydelsdirektar leder, Stab plan

Vedlegg 1 - Saksdokumenter

Sak 18/12 Offentlig ettersyn - Kabelgaten 22-26

Arkivsak: 201100520
Arkivkode: 510
Saksbehandler: Kristoffer Westad

Saksgang Magtedato Saknr
Bydelsutvalgets arbeidsutvalg 10.05.12 42/12
Miljg- og samferdselskomiteen 21.05.12 18/12
Ungdomsrad 21.05.12

Kultur- og oppvekstkomiteen 21.05.12

Bjerke Bydelsutvalg 14.06.12

Tidligere vedtak i saken:

Bydelsutvalgets arbeidsutvalg har behandlet saken i mgte 10.05.12 og har fattet fglgende
vedtak

Bydelsdirektarens forslag til vedtak oversendes Kultur- og oppvekstkomiteen, Ungdomsradet
og Miljg- og samferdselskomiteen for 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 fatt utsatt frist til 15. juni slik at saken
kan behandles hos bydelsutvalget.

Saksframstilling:

Planforslaget er utarbeidet av Dyrvik arkitekter for Aberdeen Eiendomsfond Norge 1. Formalet
med planen er @ omregulere tomten fra industri til kombinert bebyggelse og anlegg —
forretning/undervisning/kontor og hensynssone — bevaring kulturmiljg. Oslo kommune vil leie
lokalene til & etablere 450 nye elevplasser innenfor studiespesialisering med fokus pa teknologi
og entreprengrskap. Utvidelsen av skolen er foreslatt lokalisert i eksisterende bygningsmasse



og planforslaget vil medfare fa bygningsmessige endringer for bygningene som har hgy
bevaringsverdi. Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke forslaget pa grunn av mangelfulle
utearealer.

Som vedlegg ligger et utdrag av saksdokumentene. Fullstendig hgringsdokument finnes hos
Plan- og bygningsetatens internettsider under ’saksinnsyn’.

Bydelsdirektgrens forslag til vedtak

Bydelsutvalget i Bydel Bjerke har ved tidligere uttalelse stilt seg positiv til en utvidelse av
Kuben yrkesarena. | tidligere uttalelse understreket bydelsutvalget ogsa viktigheten av a sikre
uteareal av serlig hgy kvalitet siden uteareal er et knapt gode i planomradet. Bydel Bjerke ser
behovet for en utvidelse av skolen og gnsker at det skal etableres et godt utdanningstilbud i
bydelen. P4 tross av dette vil bydelsutvalget na likevel ga imot planene slik de na er foreslatt.
Bydel Bjerke kan ikke anbefale planforslaget pa grunn av flere svakheter og mangler ved
utearealene.

Forslagsstiller skriver i planforslaget at det vil bli lagt til rette for gode oppholdsarealer bade
ute og inne, men det synes ikke a foreligge noen konkrete tiltak som hever kvaliteten pa
utearealene nevneverdig. Luft- og stayforholdene er darlige og i tillegg er det bare satt av 3 m2
uteareal per elev. For & fa noe stgrre utearealer vil det veere en fordel om parkeringen lgses
gjennom a leie arealer pa en narliggende eiendom. Videre kan bydelsutvalget heller ikke
anbefale 88 i forslag til reguleringsbestemmelser. Dersom kun 50% av utearealene
tilfredsstiller anbefalte grenser for stay er det pa ingen mate utearealer av szrlig hay kvalitet.

Bade starrelsen eller kvaliteten pa utearealene er langt fra tilfredsstillende og bydelsutvalget
stetter derfor Plan- og bygningsetatens vurdering i at forslaget ikke kan anbefales. Siden det er
sa begrenset med uteareal ma det vaere et krav at hele utearealet tilfredsstiller gjeldende
normer og krav vedrgrende luft og stay. Bydelsutvalget viser her ogsa til uttalelse fra
bydelsoverlegen.

Bydel Bjerke 08.05.2012

Kari-Anne Mathisen Syngve Bystal
bydelsdirektar leder, Stab plan

Vedlegg 1 - saksdokumenter

Sak 19/12 Planinitiativ Spireaveien 6

Arkivsak: 201200282
Arkivkode: 512
Saksbehandler: Kristoffer Westad

Saksgang Mgtedato Saknr
Bydelsutvalgets arbeidsutvalg 10.05.12 39/12
Miljg- og samferdselskomiteen 21.05.12 19/12
Bjerke Bydelsutvalg 14.06.12



Tidligere vedtak i saken:

Bydelsutvalgets arbeidsutvalg har behandlet saken i mgte 10.05.12 og har fattet fglgende
vedtak

Bydelsdirektarens forslag til vedtak oversendes Miljg- og samferdselskomiteen for
behandling pa delegert fullmakt far den oversendes bydelsutvalget til orientering.

PLANINITIATIV SPIREAVEIEN 6

Sammendrag:

Bydel Bjerke har fra Plan- og bygningsetaten mottatt et planinitiativ for Spireaveien 6. Omradet
sgkes omregulert til bolig. Opprinnelig frist for tilbakemelding er 14.05, men Bydel Bjerke har
fatt utsatt fristen til 22.05 slik at saken kan behandles pa delegert fullmakt i Miljg- og
samferdselskomiteen. Bydel Bjerke er spesielt bedt om & kommentere tomtas egnethet til og
behov for barnehage.

Saksframstilling:

Det er JM Norge AS for Spireaveien 6 Utvikling KS som star bak planinitiativet. Spireaveien 6
er en tomt pa 10,3 dekar hvor det i dag er det kontor-, lager- og industrivirksomhet.
Planinitiativet foreslar boligblokker med 206 boliger rundt et felles uteoppholdsareal. |
forslaget er blokkene 6-7 etasjer hgye, noe som gir en utnyttelse pa ca 170% BRA. Dette
samsvarer ikke med kommunedelplanen for @kern, som fastsetter at utnyttelsesgraden i
boligomrader skal ligge mellom 100% - 150%. Forslagsstiller mener likevel at tomten taler en
hgyere utnyttelsesgrad da den ligger hagyt og fritt med direkte adgang til friomrade i gst.

Bydelsdirektgrens forslag til vedtak
Bydel Bjerke kan anbefale planinitiativet viderefert, men har falgende 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 pa egnede tomter. Spireaveien 6 vil veere
veldig godt egnet for en barnehage, siden det er en tomt som ligger fint til i naerhet til bade
friomrader og store boligomrader. En eventuell barnehage bgr anlegges pa tomtens gstre side,
der den vil veere godt skjermet fra lokalveien i tillegg til at den har god adgang til friomradet.
Dersom det anlegges barnehage pa tomten er det viktig at den sikres tilstrekkelig uteareal.
Utearealet for en barnehage skal vaere 6 ganger stgrre enn netto lekeareal inne, og det videre
planarbeidet ma ta hgyde for dette.

Utbygger mener det vil veere urimelig at det anlegges barnehage pa tomten, men Bydel Bjerke
mener at det er viktig at barnehageutbygging prioriteres pa godt egnede tomter.

Uteareal

Dersom det anlegges en barnehage pa tomten vil det ga pa bekostning av noe av det felles
utearealet til boligene. For a kompensere for dette bar forslagstiller revurdere behovet for
takterrasser.

Utnyttelsesgrad

Planinitiativet legger opp til en hgyere utnyttelsesgrad enn hva som er vedtatt i KDP for
@kernomradet. En hgyere utnyttelsesgrad kan veere realistisk, men det er viktig at utbyggingen
tar hensyn til eksisterende kringliggende bebyggelse. Den delen av planomradet som vender
mot Spireaveien ma ha en lavere byggehgyde enn resten av planomradet slik at bygningene tar



hensyn til gatemiljget og boligomradet pa andre siden av veien. En variasjon i byggehgyder
kan veere et fint grep for & motvirke at bygningene fremstar som en monoton mur, men
bydelsutvalget vil ikke anbefale bygningshgyder pa 8 etasjer siden foreslatt utnyttelsesgrad
allerede ligger over utnyttelsesgraden som er fastsatt i KDP for @kernomradet .

Leilighetsfordeling

Forslagsstiller har foreslatt en leilighetsfordeling som falger bystyrevedtak av 22.04.2009.
Dette virker fornuftig da det er behov for variasjon i boligmarkedet og starre familieleiligheter.
Bydel Bjerke gnsker at dette forslaget ber derfor viderefares i planarbeidet.

Bydel Bjerke 08.05.2012

Kari-Anne Mathisen Syngve Bystal
bydelsdirektar 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

Mate: Miljg- og samferdselskomiteen
Matested: Bydelsadm. @kern senter - 3.et. mgterom 1
Magtetid: mandag 16. april 2012 kl. 17.00-18.30

Sekretariat: 23439852

Mgteleder: 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 Vagstal (R)

Forfall: Mariane Sandholdt (SV)

Som vara mgtte: Havard Pedersen (SV)
Magtesekretaer: Kristoffer Westad

Apen halvtime
Ingen fremmagtte
Godkjenning av innkalling
Innkalling ble godkjent
Godkjenning av sakskart
Sakskart ble godkjent
Informasjon
Kristoffer Westad informerte om planprogram for Vollebekkomradet. Saken kommer
opp til neste BU.
Eventuelt
Mptetidspunktet for MOS ble diskutert. Dette ma tas opp i BU

Saker behandlet under mgte

Sak 13 /12 Godkjenning av protokoll MOS 05.03.2012.........ccceieiieieiieieeie e esie e 1
Sak 14 /12 Vollebekkveien 1, planinitiativ for ny skole med barnehage og omsorgsboliger... 1
Sak 15 /12 Regulering av Ulvenomradet. Forhandsuttalelse til planskisse. ..........ccccocoevevenee.. 4










Sak 13 /12 Godkjenning av protokoll MOS 05.03.2012

Bydelsdirektarens 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

Bydelsdirektarens forslag til vedtak i rad og komiteer
Bydelsdirektarens forslag til vedtak i bydelsutvalget tiltres.

Bydelsdirektarens 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. | omradet er det et
stort behov for bade skole, barnehage og omsorgsboliger. Samtidig har bydelsutvalget
fglgende kommentarer til planinitiativet som bgr inkluderes i det videre planarbeidet.

Barnehage

Dersom barnehagen legges opp mot Brobekkveien kan man bruke bygningen som stgyskjerm
— det gir erfaringsmessig en god utnyttelse av uteomradene. Hvis ikke ma stgyskjerming
sikres pa andre mater. Samtidig viktig at barnehagens uteomradet far en god avgrensning til
skolens uteomrade. Stay- og luftforhold ma utredes.

Omsorgsboliger

Omsorgsboligene er plassert langs Lunden og spiller opp mot eksisterende boligbebyggelse i
Lunden hageby. Dette vil gi Lunden et mer definert gatelap og vil veere et positivt romlig grep
for omradet. Det foreligger ingen erfaringer ved & kombinere omsorgsboliger og skole, men
generelt er funksjonsblanding i et omrade positivt for a sikre allsidig bruk og aktivitet. Gode
arkitektoniske Igsninger kan sikre at dette blir en god lgsning med gode samspillseffekter.
Bydelsutvalget presiserer samtidig at @yvinds vei 2 er Bydel Bjerkes primare Omsorg+ -
prosjekt og ikke Vollebekkveien 1.

Skole

Skolens utearealer ma utformes pa en slik mate at de fremstar som attraktive og naturlige
mgteplasser for barn, unge og beboere i omradet ogsa etter skoletid. Det skal gi gode
muligheter for lek og rekreasjon til alle arstider og i alle typer veer. Det inneberer at
utearealene ma vere apne og innbydende. | den forbindelse er det viktig at passasjen gjennom
skolebygningen gjennomfares som et offentlig gangstrak.

Utearealer

Det er viktig med gode utearealer, og Bydel Bjerke setter sparsmalstegn ved om det totale
utearealet for prosjektet er stort nok. Hele planen har et totalt areal pa ca. 21500m?. Jf. rapport
fra Helsedirektoratet 11/2003 ”Skolens utearealer - om behovet for arealnormer” anbefales et
uteoppholdsareal p& 28500 m? for en 1-10 skole med 840 elever. En barnehage pé 4-8 avd.
(50-100 barn) vil etter en veiledende norm gitt av Barne- og familiedepartementet kreve et





uteoppholdsareal p& 1200-2400 m?. 50-100 omsorgsholiger krever ogs et ikke ubetydelig
uteareal og i tillegg kommer bygninger, parkering og trafikkarealer.

Tilgjengelighet

Gode skoleveier og forbindelser til omradet er en forutsetning og skal vere tilgjengelig for
alle. Det er derfor viktig & se omradet i sammenheng med overordnede gang- og
sykkeltraseer, kollektivtransport og grantomrader. Innad i omradet er det foreslatt et
gangstrgk som forbinder t-banen, skolen og andre tjenester samt grgntdraget D6 som
forbinder Vollebekk med sykkelveinett, kringliggende nabolag, parker og Groruddalens
overordnede turveisystem.

Parkering

Angaende parkering ma man finne frem til en lgsning som balanserer behov kontra arealbruk.
Parkeringslgsningen bar ikke oppferes som en barriere i omradet. Parkeringsplasser kan med
fordel plasseres under bakken, for eksempel under omsorgsboligene med direkte adgang til
idrettshallen. Av hensyn til bade parkering, sikre skoleveier og bomiljg ber fremtidige
trafikkscenarioer utredes naermere.

Tilleggsforslag fra AP

Nytt avsnitt under overskriften *Tilgjengelighet’: Vollebekk T-banestasjon er lett tilgjengelig
fra planomradet med hyppige langsgaende avganger til og fra sentrum. Det ma imidlertid
legges til rette for gode kollektivlgsninger ogsa i tverrgaende retning — dvs langs
Brobekkveien. Ruter ma derfor tas med i den videre planleggingen av tilgjengeligheten til
omradet. Det planlegges nedleggelse av busslinje 59, og omgjgringen av linje 58 til
rushtidsrute. Dette er ikke forenelig med en utbygging som vil innebere et stort antall daglige
personbevegelser.

Tilleggsforslag fra SV

Nytt avsnitt under overskriften *Skole’: Bydel Bjerke vil stille spgrsmal om aktivitetene ved
skolens uteomrader, ogsa etter skoletid, vil kunne utgjere et stayproblem for
omsorgsboligenes beboere i forhold til deres utearealer og balkonger.

Votering
Bydelsdirektarens 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. | omradet er det et
stort behov for bade skole, barnehage og omsorgsboliger. Samtidig har bydelsutvalget
falgende kommentarer til planinitiativet som bar inkluderes i det videre planarbeidet.

Barnehage

Dersom barnehagen legges opp mot Brobekkveien kan man bruke bygningen som
stayskjerm — det gir erfaringsmessig en god utnyttelse av uteomradene. Hvis ikke ma
stayskjerming sikres pa andre mater. Samtidig viktig at barnehagens uteomradet far en god
avgrensning til skolens uteomrade. Stgy- og luftforhold ma utredes.

Omsorgsboliger
Omsorgsboligene er plassert langs Lunden og spiller opp mot eksisterende boligbebyggelse
I Lunden hageby. Dette vil gi Lunden et mer definert gatelgp og vil veere et positivt romlig





grep for omradet. Det foreligger ingen erfaringer ved & kombinere omsorgsholiger og skole,
men generelt er funksjonshlanding i et omrade positivt for a sikre allsidig bruk og aktivitet.
Gode arkitektoniske lgsninger kan sikre at dette blir en god lgsning med gode
samspillseffekter. Bydelsutvalget presiserer samtidig at @yvinds vei 2 er Bydel Bjerkes
primaere Omsorg+ - prosjekt og ikke Vollebekkveien 1.

Skole

Skolens utearealer ma utformes pa en slik mate at de fremstar som attraktive og naturlige
mgteplasser for barn, unge og beboere i omradet ogsa etter skoletid. Det skal gi gode
muligheter for lek og rekreasjon til alle arstider og i alle typer veer. Det innebzerer at
utearealene ma veere apne og innbydende. I den forbindelse er det viktig at passasjen
gjennom skolebygningen gjennomfgres som et offentlig gangstrek.

Bydel Bjerke vil stille spgrsmal om aktivitetene ved skolens uteomrader, ogsa etter skoletid,
vil kunne utgjare et stayproblem for omsorgsboligenes beboere i forhold til deres utearealer
og balkonger.

Utearealer

Det er viktig med gode utearealer, og Bydel Bjerke setter spgrsmalstegn ved om det totale
utearealet for prosjektet er stort nok. Hele planen har et totalt areal pa ca. 21500m?. Jf.
rapport fra Helsedirektoratet 11/2003 ’Skolens utearealer - om behovet for arealnormer”
anbefales et uteoppholdsareal p& 28500 m? for en 1-10 skole med 840 elever. En barnehage
pa 4-8 avd. (50-100 barn) vil etter en veiledende norm gitt av Barne- og
familiedepartementet kreve et uteoppholdsareal p& 1200-2400 m?. 50-100 omsorgsboliger
krever ogsa et ikke ubetydelig uteareal og i tillegg kommer bygninger, parkering og
trafikkarealer.

Tilgjengelighet

Gode skoleveier og forbindelser til omradet er en forutsetning og skal veere tilgjengelig for
alle. Det er derfor viktig & se omradet i sammenheng med overordnede gang- og
sykkeltraseer, kollektivtransport og grentomrader. Innad i omradet er det foreslatt et
gangstregk som forbinder t-banen, skolen og andre tjenester samt grgntdraget D6 som
forbinder Vollebekk med sykkelveinett, kringliggende nabolag, parker og Groruddalens
overordnede turveisystem.

Vollebekk T-banestasjon er lett tilgjengelig fra planomradet med hyppige langsgaende
avganger til og fra sentrum. Det ma imidlertid legges til rette for gode kollektivlgsninger
ogsa i tverrgdende retning — dvs langs Brobekkveien. Ruter ma derfor tas med i den videre
planleggingen av tilgjengeligheten til omradet. Det planlegges nedleggelse av busslinje 59,
og omgjeringen av linje 58 til rushtidsrute. Dette er ikke forenelig med en utbygging som
vil innebeere et stort antall daglige personbevegelser.

Parkering

Angaende parkering ma man finne frem til en lgsning som balanserer behov kontra
arealbruk. Parkeringslgsningen bar ikke oppferes som en barriere i omradet.
Parkeringsplasser kan med fordel plasseres under bakken, for eksempel under
omsorgsholigene med direkte adgang til idrettshallen. Av hensyn til bade parkering, sikre
skoleveier og bomiljg ber fremtidige trafikkscenarioer utredes nermere.





Sak 15 /12 Regulering av Ulvenomradet. Forhandsuttalelse til
planskisse.

Bydelsdirektgrens forslag til vedtak

Bydelsutvalget stiller seg positive til en utvikling av Ulvenomradet. Ulven er i dag preget av
et stort behov for opprusting og utvikling, og en helhetlig utvikling av omradet med boliger,
kontor og servicetilbud vil vere 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 omradet samtidig som det tilrettelegges for gode bomiljg. Den urbane tankegangen — med
attraktive gatelap, torgdannelser, sykkelveier og blandete funksjoner — underbygger
intensjonen om byreparasjon som ogsa finnes i KDP for @kernomradet. Med en
grunnleggende idé om & lage et urbant bymiljg haper Bydel Bjerke ogsa at prinsipper som
universell utforming, miljgeffektivitet, diversitet i boligstarrelser og estetikk blir prioritert i
planarbeidet fremover.

Utnyttelsesgrad

| forhold til tidligere planskisse legger foreliggende planskisse opp til en hgyere
utnyttelsesgrad. Det er viktig at boenhetene i omradet i sterst mulig grad er skjermet fra stgy
og forurensing fra de store veiene som gar rundt planomradet. I den forbindelse virker det
fornuftig a legge hayere bygninger opp mot disse veiene slik at de kan ha en skjermende
effekt. En hgyere utnyttelsesgrad av omradet har derfor noen apenbare positive effekter, og
Bydel Bjerke stiller seg derfor positive til at foreliggende planskisse har en hgyere
utnyttelsesgrad en forrige planskisse.

Ulvenveien - fremkommelighet

Ulvenveien blir det sentrale gatelgpet i omradet. | planskissen blir det foreslatt at bade busser,
personbiler, syklister og fotgjengere blir tildelt egne felter langs veien. Dette vil skape god
framkommelighet i veiens lengderetning, men det kan ogsa medfare enkelte problemer. Veien
vil bli bred og kan oppleves som en barriere av syklister og fotgjengere. Det vil i sa fall kunne
motvirke den urbane karakteren av omradet.

Planskissen viser videre at det er tenkt en gang- og sykkelforbindelse pa tvers av Ulvenveien i
forbindelse med gatetunet. Denne forbindelsen vil veere viktig for omradet da den forbinder
de to sidene av Ulvenveien med hverandre og den kobler seg ogsa videre opp mot miljggaten
i Kabelgaten. Denne forbindelsen bar utformes pa fotgjengernes premisser — ikke bilistenes. |
tillegg til denne ene gangforbindelsen pa tvers av Ulvenveien bgr utvikler ogsa vurdere &
anlegge tverrforbindelser i forbindelse med de to torgdannelsene. Slike tverrforbindelser vil
lase opp inntrykket av den brede veien, redusere hastigheten til bilene og underbygge et
urbant bevegelsesmgnster og inntrykk av omradet.

Parkomrader

Et fint element i planene er de to parkomradene som skal fungere som grgnne lunger for
beboerne og brukerne av omradet. Grgnne omrader er viktige for bade trivsel og helse, og de
to parkomradene ligger fint til og skjermet fra stgy og trafikk. Videre kan ogsa bla elementer
veere med a skape gode og attraktive uteomrader. Hovinbekken ligger i rar under
planomradet, og det hadde veert interessant om mulighetene for & apne opp Hovinbekken i et
av parkomradene hadde blitt utredet. Hovinbekken apnes na i nye Bjerkedalen park, der
bekken ogsa skal forsyne vann til en plaskedam nederst i parken. Ogsa pa Ensjg apnes
Hovinbekken og brukes som et element i utviklingen av omradet.

Skolebehov





Det er for tiden flere store utbyggingsplaner i omradet. Foruten Ulven er ogsa @kern
senteromrade, @kern torg og Leren eksempler pa omrader som vil gjennomga store
forandringer i tiden som kommer. Dette betyr befolkningsvekst noe som igjen betyr gkt press
pa skolene i omradet. Bydel Bjerke har tidligere hatt kontakt med Undervisningsbygg
angaende plassering av nye skoler og foreslo da for Undervisningsbygg a ga i dialog med
Ulven AS ved Fabritius AS. Bydel Bjerke mener at Ulvenomradet kan vare en god plassering
for en fremtidig skole.

Tilleggsforslag fra SV

Nytt avsnitt under overskriften Ulvenveien — fremkommelighet: Planskissen ytterliggjer
behovet for igangsetting av persontrafikk pa Alnabanen med holdeplass i
@kern/Ulvenomradet.

Endringsforslag fra AP

4 setning under overskriften parkomrader ” Hovinbekken ligger i rgr under planomradet, og
det hadde veert interessant om mulighetene for a apne opp Hovinbekken i et av parkomradene
hadde blitt utredet.” foreslas endret til: Hovinbekken ligger i rer under planomradet. En
gjenapning av bekkelgpet vil veere et godt blagrant utviklingsgrep, og dette begr derfor
innarbeides i planprogrammet.

Tilleggsforslag fra Radt
Under overskriften Ulvenveien — fremkommelighet, etter andre setning: Det er ogsa positivt at
planskissen legger opp til et uavbrutt sykkelfelt.

Votering
Bydelsdirektgrens forslag til vedtak med tilleggsforslag fra SV, endringsforslag fra AP og
tilleggsforslag fra Rgdt vedtas enstemmig.

Vedtak i MOS

Bydelsutvalget stiller seg positive til en utvikling av Ulvenomradet. Ulven er i dag preget av
et stort behov for opprusting og utvikling, og en helhetlig utvikling av omradet med boliger,
kontor og servicetilbud vil veere 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 omradet samtidig som det tilrettelegges for gode bomiljg. Den urbane tankegangen —
med attraktive gatelgp, torgdannelser, sykkelveier og blandete funksjoner — underbygger
intensjonen om byreparasjon som ogsa finnes i KDP for @kernomradet. Med en
grunnleggende idé om a lage et urbant bymiljg haper Bydel Bjerke ogsa at prinsipper som
universell utforming, miljgeffektivitet, diversitet i boligstarrelser og estetikk blir prioritert i
planarbeidet fremover.

Utnyttelsesgrad

I forhold til tidligere planskisse legger foreliggende planskisse opp til en hayere
utnyttelsesgrad. Det er viktig at boenhetene i omradet i sterst mulig grad er skjermet fra
stey og forurensing fra de store veiene som gar rundt planomradet. I den forbindelse virker
det fornuftig a legge hagyere bygninger opp mot disse veiene slik at de kan ha en skjermende
effekt. En hgyere utnyttelsesgrad av omradet har derfor noen apenbare positive effekter, og
Bydel Bjerke stiller seg derfor positive til at foreliggende planskisse har en hgyere
utnyttelsesgrad en forrige planskisse.

Ulvenveien - fremkommelighet





Ulvenveien blir det sentrale gatelgpet i omradet. I planskissen blir det foreslatt at bade
busser, personbiler, syklister og fotgjengere blir tildelt egne felter langs veien. Det er ogsa
positivt at planskissen legger opp til et uavbrutt sykkelfelt. Dette vil skape god
framkommelighet i veiens lengderetning, men det kan ogsa medfere enkelte problemer.
Veien vil bli bred og kan oppleves som en barriere av syklister og fotgjengere. Det vil i s&
fall kunne motvirke den urbane karakteren av omradet.

Planskissen viser videre at det er tenkt en gang- og sykkelforbindelse pa tvers av Ulvenveien
i forbindelse med gatetunet. Denne forbindelsen vil vaere viktig for omradet da den
forbinder de to sidene av Ulvenveien med hverandre og den kobler seg ogsa videre opp mot
miljggaten i Kabelgaten. Denne forbindelsen bgr utformes pa fotgjengernes premisser —
ikke bilistenes. 1 tillegg til denne ene gangforbindelsen pa tvers av Ulvenveien bgr utvikler
ogsa vurdere a anlegge tverrforbindelser i forbindelse med de to torgdannelsene. Slike
tverrforbindelser vil lgse opp inntrykket av den brede veien, redusere hastigheten til bilene
og underbygge et urbant bevegelsesmgnster og inntrykk av omradet.

Planskissen ytterliggjer behovet for igangsetting av persontrafikk pa Alnabanen med
holdeplass i @kern/Ulvenomradet.

Parkomrader

Et fint element i planene er de to parkomradene som skal fungere som grgnne lunger for
beboerne og brukerne av omradet. Grgnne omrader er viktige for bade trivsel og helse, og
de to parkomradene ligger fint til og skjermet fra stgy og trafikk. Videre kan ogsa bla
elementer vaere med & skape gode og attraktive uteomrader. Hovinbekken ligger i rgr under
planomradet. En gjenapning av bekkelgpet vil veere et godt blagrant utviklingsgrep, og dette
ber derfor innarbeides i planprogrammet. Hovinbekken apnes na i nye Bjerkedalen park,
der bekken ogsa skal forsyne vann til en plaskedam nederst i parken. Ogsa pa Ensjg apnes
Hovinbekken og brukes som et element i utviklingen av omradet.

Skolebehov

Det er for tiden flere store utbyggingsplaner i omradet. Foruten Ulven er ogsa @kern
senteromrade, @kern torg og Laren eksempler pa omrader som vil gjennomga store
forandringer i tiden som kommer. Dette betyr befolkningsvekst noe som igjen betyr gkt
press pa skolene i omradet. Bydel Bjerke har tidligere hatt kontakt med Undervisningsbygg
angaende plassering av nye skoler og foreslo da for Undervisningsbygg & ga i dialog med
Ulven AS ved Fabritius AS. Bydel Bjerke mener at Ulvenomradet kan veere en god
plassering for en fremtidig skole.

Bydel Bjerke, 16.04.2012

Thor-Ingar Aasheim Kristoffer Westad
leder mgatesekreteer
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Sl VARSEL OM IGANGSATT DETALJREGULERING

| medhold av plan- og bygningslovens § 12-8 kunngjeres det at det er satt i gang
reguleringsarbeid for eiendommen gnr 88 bnr 388 og 477 pa vegne av Aspelin- Ramm
Eiendom AS. Planomradet er pa ca 28daa.

Hensikten med reguleringsarbeidet er & omregulere fra industri til kontor, lager, industri og
forretning for store varegrupper, med minimumsbegrensning pa kontor med 20%.
Maksimal hayde foreslas a gkes til 30 meter over terreng, i trad med kommunedelplan for

@kern.

Innspill og sparsmal til planarbeidet kan rettes til Gunnar Oveland mob 934 66 820 eller
Niels Torp AS arkitekter MNAL, pb 5387 Majorstua, 0304 Oslo v/Torhild Gausereide,
mob 408 41 614, tga@nielstorp.no innen 14.mai 2012.

Med vennlig hilsen
NIELS TORP AS
ARKITEKTER MNAL

WM Byebt- /- o&@

- Torhild Gausereide

Vedlegg:
Forslag ti:l lllustrasjonsprosjekt for fremtidig situasjon

Plankart

Bestemmelser

Saksfremstilling

Kopi av annonsen

Telefon: (+47) 23 36 68 00

Utskrift: 20.04.2012 Telefaks: (+47) 23 36 68 01
Dokument: n:\hm gasmannsv\09_post\plan e-post: firmapost@ntorp.no

oppstart\hmgb020_varslingsbrev.doc
Skrevet av: mbm Internet: www.ntorp.no
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Forslagsstillers planbeskrivelse
Hans Maoller Gasmannsvei 7-9
Reguleringsplan oppstart

Utarbeidet av: Niels Torp Arkitekter MNAL pé vegne av Aspelin Ramm
Siste : 19.04.2012
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I. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjomn
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2. BAKGRUNN

Forslagsstiller er Aspelin Ramm eiendom AS med Niels Torp as arkitekter MNAL som konsulent.

Hensikten med planen er & tilrettelegge for ny naringsvirksomhet innenfor rammene i
kommunedelplanen for @kern. Det er snskelig & dele omrédet i to eiendommer.

Det ble sendt inn planinitiativ 01.02.2011. Oppstartmete i pbe var 24.06.2011.
Det har vaert avholt meter med SVRO 23.11.2011 og BYM 06.12.2011.

Planforslag er planlagt & sendes inn til pbe far sommeren 2012,

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomradet fremstar som én eiendom og som et tiltalende nzringsomréde med parkmessig
opparbeidete utearcaler og parkeringsarealer avgrenset med kantstein mot plener, beplantning.
Det eksisterer ikke utenders lagring. Det er plantet trerekke mot T-banen. Den bratte
skraningen mot nabotomten i gst (Siemens) og @stre Aker vei i syd har trevegetasjon.
Planomradet oppleves a ligge i et starre grant landskap. Det grenser til fotballbane pé
nabotomten i nord og store parkeringsarealer pa nabotomten i st som ogsa fremstar som
relativt grent pga beplantningen som deler opp dette parkeringsarealet. 1 vest er det turvei-
drag med vegetasjon pé den andre siden av T-banen. Nabotomten i syd som er regulert til
friomrade- turvei og som er registrert med biologisk mangfold i naturdatabasen, fremstér som
en markant kolle med tett skog med haye treer, bade furu, gran og levskog. Dette medforer at
eksisterende bebyggelse i planomréadet ikke eksponeres mot @stre Aker vei. Det ser ikke ut til
at kollen er i szrlig bruk, skogen er meget tett og kolen ligger i et naeringsomrade. Det
sammenhengende grantomradet fra Linderud til Vollebekk gér pd den andre siden av T-
banen. Kollen er avsatt til nzringsomrade i kommunedelplanen for @kern med samme
bestemmelser som planomradet. Dette antas a skyldes av kommunedelplanen er meget
grovmasket. Det ville vaere en vesentlig forringelse av omradet om denne kollen ble utbygget.

Planomradet ligger p& oppsidery nordsiden av Ustre Aker vei med vid utsikt mot Gkern og
Groruddalen.

i nord grenser planomradet til Linderudbanen (idrettsbane) og friomrade. Det gér en stromledning i
luften med store betongfotter i det regulerte friomrade.

1 st ligper Siemens, bade den eksisterende karakteristiske Siemensbebyggelsen og nylig vedtatt
regulering for nye lokaler.

[ vest ligger T-banetras¢en og pa den andre siden av den ligger boligomréadet Lunden hageby.

| servest er det et skogsbelte som strekker seg mellom @stre Aker vei og Hans Maller Gasmannsvei /
T-banetraseen, som er registrert med biologisk mangfold. [ serest gar Ostre Aker vei.

Planomradets storrelse: 28daa
Dagens arealbruk: HMGasmannsvei 9 var tidligere trykkeri for Schibsted. 1 dag benyttes bebyggelsen
tit lager og kombinasjonsiokaler for utleie.

HMGasmannsvei 7 bestdr av en liten driftsbygning og et parkeringsanlegg. Det forutsettes fjernet.

Planomradet ligger midt imellom T-banestasjonene Vollebekk og Linderud, pd sersiden av T-bane
fraseen.






3.2 Pianomridet og forholdet il tilliggende arealer

Natur- og ressursgrunnlaget

Det er registrert biologisk mangfold i skogen servest for planomradet.

Det vil komme en mer utferlig beskrivelse av naturforholdene ved innsendelse til pbe.

Landskap
Terrenget stiger bratt opp fra @stre Aker vel. Planomradet ligger derfor heyt over veien, fra 11 til 27

meter over veien. Selve planomradet har en haydeforskjell pd 16 meter,
Grunnforholdene er fjell. Dette gir gode utsiktsforhold for store deler av bebyggelsen ut over
Groruddalen mot Gkern.

Verneinteresser
Bygningene til Schibsted trykkeri beholdes. Ny bebyggelse tilpasses den eksisterende bebyggelsen.

Miljgfaglige forhold

Luftforurensning

Osloomradet er generelt utsatt for lokal luftforurensning, spesielt om vinteren. Svevestav og
nitrogendioksid er de vanligste skadelige stoffene i forhold til ufiforurensning og pavirkning pa
helseeffekter. @kern er spesielt nevnt som et ulsatt omrade, likesd et omrade pa 50-1000 meter langs
hovedveiene. Biltratikken pa @stre Aker vei er dermed en forurensningskilde for planomradet.
Tomten egner seg derfor ikke til boliger. Beliggenheten er ellers veldig bra, med utsikt sydover mot
Oslo sentrum.

Trafikkforhold

Planomrddet grenser i sydwst til @stre Aker vei, som pr. i dag har 4 felt. @stre Aker vei er riksvei.
Eksisterende sykkelvei er lokalisert  egen trasé. Deler av sykkelveien mellom Veitvet skole, opp mot
Linderud og ned til Vollebekk har stigningsforhold som ikke tilfredsstiller krav til universell
utforming.

Dagens avkjersel;

IFra Ser pa @stre Aker vei:

Trafikken tar av fra Ostre Aker vei ved Rislakka, krysser over @stre Aker vei, gjennom Nedre
Vollebekk, tar til heyre i Lunden og til venstre opp Hans Megller Gasmannsvei.

Fra nord pa Ostre Aker vei:
Tar av til Lunden og til heyre inn Hans Maller Gasmannsvei,

Hans Maller Gasmanns vel er opparbeidet uten fortau og snuplassen ligger i plan med dagens
parkering syd for bebyggelsen i nr. 9. Det er opparbeidet parkering lengst syd pa nr. 7. Pga
det sterkt skranende terrenget mot stre Aker vei har denne parkeringen en meget hoy
forstetningsmur som i dag skjules fra Qstre Aker vei av den rike vegetasjonen pd den
friomraderegulerte nabotomten i syd.

I Hans Meller Gasmanns vei ligger det noen bilrelaterte foretak. Atkomst til omradet fra vest
er via sendre del av Lunden.

Risiko- og sarbarhet
Det er satt i gang utarbeidelse av ROS-analyse som bade kartlegger eksisterende forhold og
konsekvenser av planforslaget.

Sosial infrastruktur
Planomrédet ligger midt imellom T-banestasjonene Vollebekk og Linderud, ca 400 meter {ra begge
stasjonene, Det ansees som en akseptabel avstand ifht & benytte T-banen,

Teknisk infrastruktur
Det er fremfort offentlige vann- og aviepsledninger til planomrédet. Inne p planomradet ligger
private vann- og avlepsledninger som vil bli berart av tiltaket.






Planomrédet er innenfor konsesjonsomridet til fjernvarme, og fjemvarmenettet er bygget ut her.

Estetikk og byggeskikk
Eksisterende bebyggelse har vart trykkeri for Schibsted. Bygningen er solid og har kvaliteter, men den
er ikke vurdert & vaere bevaringsverdig i forhold tii antikvariske verdier.

Stedsutvikling
I skrdningen nordestover fra planomradet mot Siemensbebyggelsen er def regulert en

sammenhengende rekke med kontorlameller, vinkelrett pa Qstre Aker vei.

Barns interesser
Omréadet er i dag ikke spesielt tilrettelagt for barn.

Universell utforming
Omrédets topologi gjer at deler av planomradet ikke er spesielt tilrettelagt for universell utforming,.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede feringer og gjeldende planstatus

Planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

Retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging tilstreber  samordne
planlegging av utbyggingsmansteret og transportsystemet for & tilrettelegge for en mest mulig
effektiv, trygg og miljevennlig transport, og slik at transportbehovet kan begrenses. Viktige
tema er kollektivbetjening, gode forhold for sykkel, hensynet til gende og
bevegelseshemmede, tilknytning til hovedveinettet, grentstruktur, biologisk mangfold og
estetiske kvaliteter.

Retningslinjene for barn og unge skal synliggjore og styrke barn og unges interesser i all
planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. Retningslinjene skal
ivareta at arcaler som brukes av barn og unge skal sikres mot forurensning, stay, trafikkfare
og annen helsefare. Egnethet til bolig/ barnehage, gang-/sykkelveiforbindelser,
bebyggelsesstruktur.

Gieldende overordnede planer

Kommuneplan 2008 — 2025, vedtart 11.06.2008, har som et mal at arealbruken skal bidra til 4
realisere visjonen: Hovedstaden Oslo — miljeby, kunnskapsby, kulturby og fjordby. Planen
legger opp til ekning av boligmassen, og ivarctagelse av bevaringsverdige objekter og milja
og en bxerekraftig byutvikling med gode steds- og miljokvaliteter og et miljseffektivt
transportsystem. Kunnskapsbyen skal vare verdiskaper hvor neringslivet er byens
okonomiske fundament og grunnlaget for et variert tilbud av varer og tjenester. Et av mélene
er at Osloregionen skal utnytte sitt potensial som landets ledende nzringsomrade og styrke sin
posisjon som internasjonal n@ringsregion.

Kommuneplan 2009, juridisk bindende arealdel for Oslo, vedtatt 16.12.2009:

Bakgrunnen for planen er den nye plandelen i Plan- og bygningsloven som tridte i kraft
01.07.2009. Bystyret har derfor vedtatt en forelapig juridisk bindende arealdel for Oslo som
omfatter alle gieldende kommunedelplaner med juridisk bindende bestemmelser samt alle
gieldende

regulerings- og bebyggelsesplaner. Arealdelen innebarer ingen endring av eksisterende
juridisk bindende arealformail. Den bestir av et plankart med to planregistre, alle datert
26.08.2009.






Kommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner, vedtait 27.11.02
har som overordnet mal 4 bidra til en baerekraftig utvikling med et konsentrert
utbyggingsmenster og samordnet areal- og transportplanlegging.

Nar bruksarealet for lokalisering av kjopesentre overstiger 4.000 m” for planomradet og
tilherende omrader, kreves det en handelsanalyse. Kapittel 11A og D gir retningslinjer for
kjopesentre som forhandler plasskrevende varer. Definisjon pa plasskrevende varer er: Biler
og motorkjeretoy, landbruksmaskiner, béter, trelast og andre sterre byggevarer og salg fra
planteskoler/hagesentre.

Kommunedelplanen for grontstrukturen i byggesonen (" Groniplanen”), vedtait 15.12.1993
har som ett av flere hovedmal & bevare Oslos sarpreg som den grenne byen mellom dsene.
Viktige landskapstrekk skal bevares og synliggjares. Overgangssonene framholdes som
vesentlige. Til dette herer bla at bygninger og anlegg ikke forstyrrer horisontlinjer.
Eksisterende turvei nord, vest og syd for planomrédet er del av det overordnede
turveisystemet (D 15).

Grentplanen er under revisjon (se Planer under arbeid)

Byakologisk program er byradets redskap for 4 ta vare pd og utvikle Oslos miljekvaliteter.
Under dette faller bl.a. kulturminner som beskrives som en ressurs. Utover dette er viktige
punkter: miljekart-leggingen og miljeoppfalgingsprogram, redusere klimagassutslipp og
luftforurensing ved a gke kollektive transportmidler, fjernvarmetilknytning og passive
varmekilder, godt fungerende vannkretslep, lokalt handtering av overvann og utnytting av
naturens selvrensingsevne og dpning av rerlagte bekker.

Kommunedelplan for Gkernomradet, vedtatt 26.05.2004:

Planen legger opp til ekt utnyttelse av nzringsomradene i det sentrale @kern og beltet langs
T-banen og Gstre Aker vei. Planomradet ligger i kommunedelplanens N-omrade (N for
“nzring”). Dette er eksisterende nzringsomrader der dagens arealbruk i hovedsak videreferes
(kontor, lager, industri), men det er forutsatt en dreining mot mer arbeidsplassintensive
virksomheter (dvs. kontorisering). For planomradet som er merket N1, tillates TU opp mot
150%. Tillatt mene-/gesimshayde er 30 meter (ca. 8 etg.). Omradene skal nyttes til
neringsformal (kontor, lager, industri). Det tillates etablert forretning for plasskrevende
varegrupper, men ikke andre vareslag. Innenfor N- omradene skal det i reguleringsplan sikres
at det etableres parkbelte i minimum 5 meters bredde langs alle offentlige veier. Unntatt fra
dette er senteromridet som skal gis et bymessig uttrykk. Det tillates ikke utenders lagring. Det
skal stilles like strenge krav til estetikk og arkitektur for naringsbygg som for boligbygg.

I falge planens bestemmelser skal bruksareal under terreng ikke medregnes i TU. Det skal
utarbeides reguleringsplan i trad med kommunedelplanen far seknad om rammetillatelse.
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Lov om forvaltning av naturens mangfold (Naturmangfoldsloven) har til formal at naturen
med dens biologiske, landskapsmessige og geologiske mangfold og ekologiske prosesser tas
vare pa ved baerekraftig bruk og vern, ogsa slik at den gir grunnlag for menneskenes
virksombhet, kultur, helse og trivsel, nd og i fremtiden. I henhold til naturmangfoldloven § 7
skal prinsippene i naturmangfoldloven §§ 8-12 legges til grunn som retningslinjer ved uteving
av offentlig myndighet, og det skal fremga av beslutningen hvordan disse prinsippene er tatt
hensyn til og vektlagt i vurderingen av saken.

Det er registrert biologisk mangfold i naturdatabasen pé tilgrensende friomrdde i syd.
Utstrekningen av dette sammenfaller med eiendomsgrensen.

Kommunedelplan for torg og mateplasser, vedtatt 22.04.2009.

Planen skal tilrettelegge for etablering av nye meteplasser og videreutvikle eksisterende
meteplasser for hele Oslos byggesone utenom sentrumsomradet. Enkelte steder foreslas nye
torg og meteplasser. Disse foreslas sikret i planen. Planomradet er merket som omréade for
etablering av torg/meteplass ved byutvikling. Dette er i § 3 definert som omrade hvor det ved
byutvikling skal etableres torg og meteplass(er) som del av ny allment tilgjengelig
byromsstruktur.

Dersom ikke annet er fastlagt i reguleringsplan, skal det for utbygging som omfatter mer enn
20 000 m* BRA (areal under terreng medregnes ikke), sikres minst ett torg/én meteplass for
hvert 20 000 m? BRA. Samlet areal for torg og mateplasser skal vare minst 5 % av tiltakets
totale BRA. Torg/mpteplass skal lokaliseres pé steder med god utsikt, gode solforhold og
utformes med lett tilgang til offentlig gatenett

eller gang/sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet. Kommunen
kan kreve at et sterre areal avsettes dersom dette vurderes som nedvendig i det aktuelle
omrédet.

Nabotomten i ser som er regulert til friomrade — turvei er markert som eksisterende lokal
meteplass.

Planomradet er vist med rod ring pa kartet under:
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Helhetlig utvikiingsplan for Groruddalen (HUG)

Planens hovedmal er: Groruddalen skal inngd som en integrert del av byregionen pi en méte
som sikrer en barekraftig areal- og transportutvikling.

Groruddalen skal gis en synlig miljeopprusting til en standard i henhold til nasjonale normer
og retningslinjer. Miljetilstanden skal vare bedre enn, eller tilsvarende gjennomsnittet for
Oslo by for gvrig.

Bo og arbeidsforholdene i Groruddalen skal bedres og attraktiviteten for beboerne og andre
brukere av dalen skal forbedres gjennom en barekraftig kulturell, sosial, skonomisk og
ekologisk byutvikling.

[ henhold til planens utviklingsstrategi vil den framtidige byutviklingen vare et viktig
virkemiddel for & gjennomfare en miljgopprusting av Groruddalen. Den overordnede
strategien vil pa kort og mellomlang sikt bygge videre pa dagens funksjonsdeling med
n&rings- og transportvirksomhet i de sentrale deler i dalbunnen, og bolig, senter,
narrekreasjonsomrider og kulturtilbud lokalisert i dalsidene. Forbedring av miljeforholdene i
dalbunnen og i randsonen mellom nzrings- og boligomradene vil vare viktige oppgaver i
disse fasene. P lengre sikt, vil endringer i naringsstrukturen gjore det mulig 4 transformere
dalbunnen til et bedre utnyttet byomrade, hvor samlokalisering av boliger, rekreasjons- og
kulturaktiviteter med ny naringsvirksomhet vil veere enskelig.

Strategisk gronnstrukturplan for Grovuddalen (del av HUG).

Visjonen for Strategisk grennstrukturplan er en gronnstruktur som skal vere med pé 4 styre
og forme byutviklingen i dalen, og vil vare strukturerende og formdannende. Det er en
malsetning 4 utvikle en multifunksjonell og velfungerende struktur som skal vare synlig i
dalen, ha hey kvalitet, vere tilgjengelig og ha et aktivitets- og rekreasjonstilbud til alle
brukergrupper. Vegetasjonsomrader som er viktige for biologisk mangfold og som gir effekt i
forhold til forurensing og lokalklima, er en premiss for utvikling av grennstrukturen.

Et viktig kaldtluftdrag kommer fra heyereliggende omrader i nordvest og dreneres nedover i
terrenget. Drenasjen er viktig for utlufting av dalen. Effekten reduseres dersom den meter
naturgitte eller bygde barrierer.

Plan for hovedsykkelveinettet | Oslo, vedtatt av bystyret 23.09,1999.

Malet er 4 gjore sykkelen til et alternativt transportmiddel for flere og redusere ulykkes-
risikoen med gode lasninger. Rute astre Aker vei fra Karihaugen til Ring 2 gar nord for
planomradet i bro over T-banen.

Gjeldende regulering:

Byggeomrade for industri, sak 530/53 (S-501, 16.10.1953).

Industrireguleringen er omkranset av regulert parkbelte i industristrek i randsonene av tomten.
Snuplassen i Hans Meller Gasmanns vei er regulert til offentlig vei i vedtak 20.07.1974
(endring av S-501, 06.10.1953)






Revisjon av Grontplanen (oversendt til politisk behandling 30.03.2010):

Hensikten med planen er & bevare og videreutvikle byens grennstruktur innenfor byggesonen. Planen
berarer ikke eiendommene direkte, men planomridet grenser til eksisterende turvei i vest pa den andre
siden av T-banetraséen og i nord. Dette grentomradet er markert som eksisterende park-, natur- og

friomride med turdrag og er sikret reguleringsmessig. Planomradet er merket med red ring pé kartet
under.
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Andre planer/ utredninger av betydning for planomrédet

Groruddalssatsingen er et samarbeid mellom Regjeringen og Oslo kommune om en
barekraftig byutvikling, synlig miljeopprustning, bedre livskvalitet og samlet sett bedre
levekar i Groruddalen. Et sentralt satsingsomrade er "Omradelaft”; en helhetlig satsing
innenfor et geografisk avgrenset omrade med spesielle utfordringer. Omréidelafiet omfatter
bade fysiske, sosiale, kulturelle og miljemessige tiltak. Bydel Bjerkes omradelaft har s langt
veert Veitvet-Slettalokka. Det er né i tillegg besluttet & starte et nytt omrédeleft pa Linderud,
like nord for aktuelle tomt i Hans Maller Gasmanns vei. Som grunnlag har bydelen fatt
utarbeidet en forstudie for et storre omréde: Brobekk - Linderud — Vollebekk Hensikten med
forstudien er & kartlegge mulighetene og utfordringene i de fysiske omgivelsene med sikte pa
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¢t mulig omradelofi og omrédeplanlegging. Vollebekkomradet (mellom Brobekkveien og
Lunden) pekes ut som mulig transformasjonsomréde til bolig.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samriad

Gjennom kommunalt samrédd 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 samridsinnspill

1. Bydel Bjerke 02.03.2011
2. Vann- og avlepsetaten 16.02.2011
3. Byantikvaren 22.02.2011
4. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 08.03.2011
5. Samferdselsetaten 22022011
6. Undervisningsbygg 22.02.2011
7. Oslo Havn KF 18.02.2011
8. Gravferdsetaten 10.02.2011
9. Renovasjonsetaten 14.02.2011
10. Kollektiviransportproduksjon AS 15.02.2011
I1. Ruter 14.02.2011
12. Hafslund Nett 07.03.2011

Sammendrag av samridsinnspil}

1. Bydel Bjerke

Er positive til en utvikling av eiendommen med hey utnyttelse, da planomradet har meget god
kollektivdekning. En utbygging vil heller ikke medfere store ulemper for boligomridene i
nzrheten, bade ndr det gjelder trafikale sider og lys/ solforhold.

Det foreslatte reguleringsformalet er det samme som er angitt i Kommunedelplanen for
Okernomridet; kontor, lager, industri og forretning for plasskrevende varegrupper. Bydelen
mener en utvikling mot mer kontorisering innenfor planomridet vil vare viklig, spesielt hvis
man ser det | sammenheng med utviklingen av naboeiendommen @stre Aker vei 90 (Siemens)
og en mulig bolig/meringsutvikling ved Vollebekk t-bane (Kommuneplan 2008). Dette vil de
skal sikres gjennom reguleringen.

Bydelen opplyser at de tidligere har papekt behovet for omlegging av hovedsykkelveitraseen
langs @stre Aker vei mellom Veitvet skole og Vollebekk t-banestasjon. De viser til bydelens
haringsuttalelse for reguleringssaken Veitvetveien 17/ Gstre Aker vei 100 — ny Veitvet skole,
og reguleringen av hovedsykkelveitraseen mellom Larenskog stasjon og Veitvet skole.
Bydelen mener den eneste tilfredsstillende lasningen for en ny hovedsykkelveitrasé mellom
Veitvet og Voliebekk t-bane er & legge traseen pa sersiden av t-banesporet. Det innebarer at
den mé passere dette planomridet.

Bydelen oppfordrer Plan- og bygningsetaten til 4 ta kontakt med Statens vegvesen for 4 starte
opp planarbeid for strekningen Veitvet skole — Vollebekk t-banestasjon, og samtidig {3 sikret
en sykkeltrasé giennom planomradet,

Miljs- og samferdselskomiteen har behandiet saken i mote 28.02.11 og har fattet vedtak om at
de tiltrer bydelsdirektarens forslag til vedtak.

2. Vann- og avlapsetaten bemerker at det er fremfort offentlige vann- og avlapsledninger til

planomradet. Inne pa planomradet ligger private vann- og avlepsledninger som vil bl berart
av tiltaket. Overflatevann, takvann og drensvann skal behandles ved lokal
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overvannshindtering. Dette skal fremga av reguleringsbestemmelsene. Gjennomforing av
tittak i planinitiativet utieser ikke behov for utbyggingsavtale.

3. Byantikvaren har ikke registrert nyere tids kulturminner i planomréadet. Det kreves ikke
arkeologisk registrering.

4, Eiendoms- og byfornyelsesetaten har ingen kommentarer til planen. Det forutsettes at
eventuell bergring av kommunalt veiareal servest pa planomradet i forste omgang avklares
med Samferdselsetaten.

Gjennomfaring av tiltak i planinitiativet antas & ikke utlese behov for utbyggingsavtale.

5. Samferdselsetaten velger 4 tolke planinitiativet slik at forslagsstiller ensker a flytte
snuplassen. Denne mé i sa fall reguleres som Samferdselsaniegg — Kjorevei, og for evrig
utformes i trad med Oslo kommunes til en hver tid gjeldende gate- og veinormaler.
Forslagsstiller ma utarbeide en enkel trafikkanalyse som belyser konsekvensene av
planforslaget med hensyn til trafikksikkerhet og fremkommelighet innenfor planomridet og
pé tilgrensende offentlig vei, bade for veitrafikk og myke trafikanter.

Parkering skal vaere i henhold til den til en hver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo
kommune. Dette gjelder ogsé for sykkelparkering. Det ma tas med i
reguleringsbestemmelsene at krav til stayskjerming skal tilfredsstilles i henhold til
Miljaverndepartementets skriv, T-1442, eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller
retningslinjer. Det vises ogsa til generelle krav til sikt og utforming av avkjersler samt
veilovens avstandbestemmelser.

6. Undervisningsbygg har ingen merknader til tiltaket, men ber om at det tas hensyn til barn
og barns
skoleveier i planleggings- og anleggs-/byggeperioden.

7. Oslo Havn har ingen bemerkninger.

8. Gravferdsetaten har ingen bemerkninger.

9. Renovasjonsetaten har ingen bemerkninger.

10. Kollektivtransportproduksjon AS uttaler at dispensasjon fra Jernbanelovens § 10 krever
skriftlig soknad vedlagt kart i malestokk pategnet avstand til naermeste spors midtlinje.

1 1. Ruter As gjer oppmerksom pa at det mi sekes om dispensasjon fra Jernbaneloven §10,
ved tiltak innenfor 30 meter fra nermeste T-banespors midtlinje. Seknad sendes
Kollektivtransportproduksjon AS.

Prosjektet mé videre vurderes i forhold til Norsk standard nér det gjelder stoy, strukturlyd og
vibrasjoner. Eventuelle ngdvendige tiltak bekostes av utbygger. Oslo T-banedrift AS mi
kontaktes angéende sikkerhetsvurderinger av prosjektet.

12. Hafslund Nett AS opplyser at de har elekiriske anlegg i planomradet og har for avrig
standardbemerkning.

Forslagsstiliers kommentarer til samridsinnspill

Til pkt | Bydel Bjerke:
I trad med bydelens enske legger vi opp til en utvikling mot mer kontor. Vi foreslir at det i
bestemmelsene stir minimum 20% kontor pd begge esiendommene.






Nar det gjelder ny trasé for hovedsykkelvei har vi vaert i kontakt med SVR@. Fra SVRO far vi opplyst
at man pé sikt vurderer oppgradering av trasé langs @stre Aker vei. De mener det sikres muligheter
for det gjennom byggegrensen til @stre Aker vei. Den er pd 50 meter fra midte vestgdende
kjereretning,

Til pkt 2 Vann- og avlapsetaten

De private vann- og avlepsledningene vil bli tilpasset ny bebyggelse.

Vi forestar en reguleringsbestemmelse som krever at overflatevann, takvann og drensvann skal
héndteres ved lokal overvannshindtering.

Til pkt 5 Samferdselsetaten

Forslagsstiller har gatt bort ifra & flytte snuplassen lengre nordover. 1 forslag til regulering er snuplass
opprettholdt i regulert posisjon.

Det vil bli utarbeidet trafikkanalyse.

Patrkering for bil og sykkel innenfor dagens norm foreslas i bestemmelsene, ca midtre del av normen,
Bestemmelse om stoyskjerming er foreslitt.

Til pkt 6 Undervisningsbygg

Hovedsykkelvei og turvei gr vest for T-banetraseen langs Hans Meller Gasmannsvei. Var vurdering
er at den ligger fint i grantdraget og at det er positivt at den er p4 samme siden av T-banetraseen som
skolene, bade Linderud skole og Bjerke videregdende skole. Sor for skolene deler den seg i to, der den
ene traseen gar nordvestover opp tangs Linderud gird og Linderud senter og den andre traseen gar i
bro over T-banetraseen, i parkdraget nord far vart planomrade estover pé baksiden av
Siemensomrédet.

Vér utbygging bererer ikke dette. Det er i tillegg planlagt en hovedsykkelvei langs @stre Aker vei.
Den vil komme pé nedsiden av vért planomrade, og sikres mulighet for trasé at vi foresldr en
byggegrense pad 50 meter fra midie vestgaende felt i @stre Aker vel.

Tif pkt 10 Kollektivtransportproduksjon AS
Vart forslag innebarer en avstand pd 20 meter fra nermeste T-banespors midtlinje. Vi oppfatter at det
er akseptabel avstand innenfor byggesonen i Oslo, Egen seknad vil bli sendt.

Til pkt 11 Ruter AS

Vedrgrende avstand til T-bane, se svar til pkt 10.

Prosjektet vil bli vurdert i forhold til Norsk standard nar det gjelder stay, strukturlyd og vibrasjoner, og
eventuelie nedvendige tiltak vil bli bekostet av utbygger.

Til pkt 12 Hafslund Nett AS
Elektriske anlegg i planomradet vil bli tatt hensyn til.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

De to eiendommene HMG vei 7 og 9 fremstar som én eiendom i dag. Intensjonen er at det fortsatt skal
vare to eiendommer men at eiendommene skal fremstd hethetlig og med et felles grep.
Eiendomsgrensen vil bli justert etter nytt forslag. Det legges til rette for fortetting av eiendommene i
henhold til intensjonene i kommunedelplan for @kernomradet. Forslaget enskes regulert i trdd med de
reguleringsformal og den grad av utnyttelse som kommunedelplanen legger opp tif.

Byggeprensen er plassert 50 meter fra @sire Aker vei 1 tréd med SVR sine faringer for prosjektet.
For & sikre en enkel atkomst til underctasje er det forsekt & utnytte terrenget slik at man far tilgang til
underetasjene med intern vei som ligger innenfor 50 meters grensen. Ut fra var faglige vurdering ser vi
ikke noen konfliktomréder i 4 foresla en slik lesning. Grunnlaget for det ligger blant annet i at vi
mener det er tilstrekkelig med areal for 4 lase begge behov innenfor angitte grense. I angitt sone er det
fullt mulig & plassere bade intern vei for bygpet som vist pa var illustrasjonsplan sami ny kommunal
vei/ sykkelvei. Dagens rampelasning til /fra @stre Aker vei fra Siemens vil i s fall utgd. 1tillegg er
heydeforskjellene mellom internatkomst for bygget og eventuell ny kommunal vei/ sykkelvei sa stor at
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4 bygge seg inn mer enn ytterst nedvendig vil skape uhensiktsmessige terrenginngrep, og vere
vanskelig & utfere 1 praksis.

Vi foresldr at atkomst til eiendommene opprettholdes fra vest, fra Hans Maller Gasmannsvei og
plasserer et atkomsttorg her, bade for gdende og kjerende. Det ansees som positivt for de som skal
jobbe her & ha et felles atkomsttorg der en kan treffe pi kolleger og andre nar en kommer og gér om
dagen. Himmelretning mot ser og vest rett ved den gronne kollen gjer at det ogsé vil vaere trivelig &
kunne gé ut her ved lunsjtider og pé fine dager sitte ned litt.

Utgangspunktet for utvikling av omradet er den eksisterende bygningen som en gang var Schibsted
trykkeri, Forslag til ny bebypgelse i omradet er pbygg og tilbygg til den eksisterende bygningen (nr
9) og et helt nytt bygningskompleks pa sarsiden (nr 7). lmellom der dannes en gate. Det plasseres
innganger bdde fra atkomsttorget og fra gaten.

HMG vei 9 bygges pa det som er teknisk forsvarlig, dvs ! etasje. Resten av utbyggingspotensialet ma
derfor bli nybygg/titbygg og vi foreslir et tilbygg pa vestsiden av den eksisterende bygningen. Dette
foreslas som et kombinasjonsbygg pa 5 etasjer der den nederste etasjene er “lagerhaller/salgshaller” og
de 4 @verste etasjene er kontorer. For A fA en hensiktsmessig sterrelse pa dette tilbygget foreslar vi 4
legge byggegrensen mot T-banen 20 meter fra midten av det nermeste sporet.

Sendre del av planomradet, HMG7, f&r ny bebyggelse. Det planlegges oppfart nybygg med varierende
heyder opp til 7 etasjer. Bygningens avre del (lamellen) er plassert med en liten vinkel ifht
bebyggelsen i HMG9Y slik at rommet mellom bygningene dpner seg mot utsikten ut over Groruddaien.
Den langstrakte bygningskroppen i ast-vest retning starter med et "tarn” pd 7 etasjer i vest og trapper
seg nedover mot terrengskraningen mot Gstre Aker vei med henholdsvis 5 og 4 etasjer. | ser plasseres
de store “hallene” for lager og forretning for plasskrevende varegrupper pé 3 etasjer, der den nederste
etasjen er underetasje. Dermed trappes bygningskomplekset ned sammen med det fallende terrenget
ogsd i denne retningen.

Bygningskroppen krages ut over 2. etasje i begge ender, samt langs den nye gaten. Dette gir
bygningen et “lett og svevende” uttrykk og skaper uteomrider under tak samtidig som det binder
sammen de to typene bygningskropper i komplekset; den langstrakte lamellen og hallene, 1 @st krager
bebyggelsen litt ut over byggegrensen mot vei, i 3. og 4.etasje.

7. PLANSKISSEN

Sterrelsen pd planomradet er 28daa.

Reguleringsformdal:

Det foreslas regulert til:

Bebyggelse og anlepg

Kontor, lager, industri og forretning for plasskrevende varegrupper.

Samferdselsanlege og teknisk infrastruktur
Kjereveg, parkeringsplasser

Grennstruktur
Vegetasjonsskjerm

Grad av utnytrelse og hoyder:

Maksimal utnyttelsesgrad er 150% TU iht. KDP @kern. Dette tilsvarer omtrent 41.930 m*
BRA med et planomride pi ca. 28 daa. Av dette utgjor eksisterende bebyggelse ca. 17.870 m?
BRA. Det foreslas hoyder tilsvarende maks 7 etasjer. Bebyggelsen trappes ned mot Ostre
Aker vei og med terrengfallet.

Det er satt krav om minimum 20% kontor.
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Arealene fordeles seg slik:
Felt 1: Maks BRA: 5060m?
Parkering pa terreng: 10stk x18m? = 180m?

Felt 2: Maks BRA: 20.500m? (inkiudert eksisterende bebyggelse)
Parkeringsplasser pé terreng: 30 stk x 18m? = 540m?

Felt 3: Eksisterende bebyggelse,” Energibrakke” 0 BRA.
Felt 4: Maks BRA: 14.500m?

Felt P1, felles parkering for feltene F1 og F2: 16stk x 18m* = 288m?
Felt P2: felles parkering for feltene F1 og F2: 12 stk x 18m? = 216m?

Bebygpelsens plassering
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser og byggeheyder som er angitt pa
plankartet.

Natur- og ressursgrunnlaget
Det legges til rette for et atkomsttorg med orientering mot servest. Vegetasjon i skrdningen og
randsonen av eiendommene opprettholdes eller styrkes.

Landskap
Det skrdnende terrenget benyttes til & plassere deler av bebyggelsen inn i terrenget. Bebyggelsen

trappes ned paralielt med terrenget for ikke & ruve for mye.

Naturmangfold

Naboomradet i servest er en gronn kolle full av treer, med et rikt biologisk mangfold. Vi ser pa det
som et svert verdifullt naturomride som er en berikelse for arbeidsmiljeet pd vare eiendommer. Vi har
derfor valgt 4 legpe atliomsttorget i tilknytning til kollen, slik at atkomsttorget berikes av den.

Kulturminner
Det er ingen kjente verneinteresser i planomradet.

Miljefaglige forhold

Atkomsttorget er vendt sar og vestover, noe som gir det fine solforheld utover dagen. Den hayeste
delen av bebyggelsen er plassert slik at den ikke kaster uheldige skygger ift atkomsttorget eller pa
naboer.

Trafikkforhold

Atkomst:

HMG7 og HMG9 har atkomst via Hans Mgller Gasmanns vei fra Lunden, og den
opprettholdes. Atkomster fra snuplassen pa den offentlige veien er markert med 3 piler pd
plankartet.

Det er satt igang utarbeidelse av trafikkanalyse.

Risiko- og sdrbarhet
Det er satt igang utarbeidelse av ROS-analyse.

Teknisk infrastrukiury

Det er god koliektivdekning med T-banestasjoner i gangavstand béade ser og nord for omradet

P4 sikt vil av- og pakjering til Gstre Aker vei stenges nedenfor Siemens. Vi foreslar derfor ikke 4
koble oss p& hovedveinettet der.
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Estetikk og byggeskildy Stedsutvikling

Det eksisterende bygningsanlegget med en lager og industristruktur gir tydelige foringer for at
omradet ber fortsetie & vare neringsomride. Dette passer ogsd godt itht naerheten til Ostre Aker vei
og stay fra trafikken derfra.

Stedsutvikling
Atkomsttorget og veien mellom bygningskompleksene vil gi omrédet en urban karakter. Det vil der

veaere tilgang for allmennheten.

Barns interesser
Det er positivt for barns ferdsel i omradet at det ogsé blir kontorarbeidsplasser her, ikke bare lager ol.

Universell utforming
Det er i bestemmelsene stilt krav om at ny bebyggelse skal tilpasses UU. Eksisterende bebyggelse blir
tilpasset s langt det er mulig.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mél
Vi antar ikke planforslaget & vaere 1 konflikt med overordnede planer og mél.

Kommuneplan 2008 — 2025,/ RPR for samordnet areal- og transportplanilegging)

Arbeidsplasser i tilknytning til kollektiviransportsystemet er et overordnet mal som oppfylles her siden
det er gangavstand til T-baneholdeplassen. (RPR for samordnet areal- og transportplanlegging)

Ved 4 etablere nybygg for nzring bidrar planforslaget til 4 oppfylie mélet om at Osloregionen skal
utnytte sitt potensial som landets ledende neringsomrade og styrke sin posisjon som internasjonal
naringsregion.( Kommuneplan 2008-2025)

Kommuneplan for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner og Kommunedelplan for
Gkern

Planforslaget er i tr&d med kommunedelplan for Gkern nér det gjelder formal; kontor, lager, industri
og forretning for plasskrevende varegrupper. Det er snske om ekt kontorisering og planen innebacrer
det.

Kommunedelplanen for grontstrukturen i byggesonen (" Grontplanen”)
Vi sikrer et grantbelte ned mot @stre Aker vei gjennom regulering til vegetasjonsskjerm.

Lov om forvaltning av naturens mangfold (Naturmangfoldsloven)

Var vurdering er at det er positivt & vaere nabo til en skog med biologisk mangfold. Vi har
plassert atkomsttorget inntil skogen slik at menneskene som skal arbeide og ferdes her kan fa
glede av den grenne lungen.

Kommunedelplan for torg og moteplasser
Vart atkomsttorg vil vare for de inntilliggende eiendommene. Det er ikke krav om torg eller
mateplass for bydelen her.

Helhetlig utviklingsplan for Groruddalen (HUG)
Planen er i trdd med intensjonene om flere kontorarbeidsplasser i randsonen i Groruddalen.
Som nabo til @stre Aker vei er det ikke vurdert som aktuelt med boliger pé eiendommen.

Strategisk grannstrukturplan for Grovuddalen (del av HUG).

Ved & regulere en vegetasjonsskjerm langs @stre Aker vei og langs sstsiden av planen oppnar
vi & knytte sammen friomridet med biclogisk mangfold pi servestsiden av planomridet med
grantomradet /idrettslekken pa nordsiden av planomradet.
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Plan for hovedsykkelveinettet i Oslo

Ved & etablere en byggegrense pa 50 meter til Ostre Aker vei vil det vasre mulig 4 innpasse en
sykkelvei for ekspressfart langs hovedveien, noe som er under plantegging.

Eksisterende sykkelvei, som gér pa vestsiden av T-banelinjen i et grantdrag, berares ikke av
planforstaget.

Landskap
Det skrdnende terrenget blir tatt hensyn til ved at bebyggelsen trappes nedover mot veien og” bunnen”

i dalen. Eksisterende vegetasjon blir i hovedsak beholdt eller erstattet av ny vegetasjon.

Miligfagliee forhold

Vi bergrer ikke omridet som er markert med biologisk mangfold pa naboomradet. Vi legger internvei
inntil omradet, men der vil det vaere forholdsvis liten trafikk.

Stey fra trafikk vil bli ivaretatt gjennom steyreduserende tiliak i byggeprosjektet. Atkomsttorget lgger
pé vestsiden av omradet, lengst mulig borte fra Gstre Aker vei. Bygningen pé nr 7 vil virke som en
stayskjerm for utearealet.

Solforholdene vil vare gode siden bebyggelsen og uteomradet ligger ser- og vestvendt.

Trafikkforhold
Konsekvenser av trafikkforholdene vit komme nar trafikkanalysen er utfort.

Risiko- og sarbarhet
Analyse vil bli utarbeidet.

Sosial infrastruktur
Kollektivtrafikk er godt dekket. Avstanden er ca 200meter ti nzzrmeste T-banestasjon,

Teknisk infrastruktur
Planomrédet ligger innenfor konsesjonsomridet for fjernvarme. Det er derfor obligatorisk 4 ta i bruk
det.

Estetikk og byegeskikk

Konseptet i planforslaget har tatt hensyn til eksisterende bebyggelse pad nr 9.

Nybygg pé nr 7 er plassert slik at det dannes en gate mellom bebyggelsen pd nr 7 og 9. Det gir en
sikilinje fra atkomsttorget ut i det store dallandskapet som Groruddalen er. For & styrke dette har vi
valgt & vinkle byggegrensen slik at gaten dpner seg mot utsikien,

Bebyggelsen trappes ned paralleft med terrenget.

Stedsutvikling
Med den utvidete bebyggelsen vil omradet utgjore en betydelig arbeidsplass. Det er derfor positivt

med et atkomsttorg som gir identitet til arbeidsplassen.

Barns interesser
Barn berares ikke direkte av planforstaget.

Universell utforming
Atkomstene vil ligge pd det flate platdet i terrenget, der atkomsttorget er, s det vil vaere godt
tilrettelagt for universell tilgjengelighet.

Juridiske forhold
Planomradet vil kunne deles i to eiendommer hvis planforstaget godkjennes som foreslatt.
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9. ILLUSTRASJONER

Felgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
mulig maksimal utbygging iht. forstaget.

Beskrivelse av skisseprosjektet:

Dagens bebyggelse 1 HMG 9 far et tilbygg og tre pabygg:

Det ene pdbygget er i 1 etasje og ligger over byggets midtakse, som da eker fra 4 til 5 etasjer. To av
favblokkene mot ser pibygges hver med en etasje, slik at de far samme hayde som den estre
tavblokken (3 etasjer). | vest oppfores et tilbygg pa 5 etasjer.

INustrasjonsprosjektet viser bebyggelse pa 25.560m? pa nr 9.
I titlegg er det vist 68 parkeringsplasser pd terreng.(68 stk x 18m? = §.224m?)

Sondre del av planomridet, HMG7, er illustrert med nybygg pa 14.500m?
Parkeringsplassene for HMG 7 og de resterende for HMG 9 er plassert i 2 kjelleretasjer.
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FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR:
HANS MOLLER GASMANNSVEI 7 OG 9
18.04.2012

Gnr.88 Bnr.388, 477

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer og datert dato. Kartnummer og dato vil
bli utfylt av Plan- og bygningsetaten.

§2 Arealformal
Omrédet reguleres til:

Kombinert bebyggelse og anleggsformal
Kontorer

Industri

Lager

Forretninger

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Kjerevei
Parkering

Grennstruktur
Vegetasjonsskjerm

§3 Felleshbestemmelser

3.1Stay

Grenseverdiene i Miljoverndepartementets retningslinjer om veitrafikkstoy ved planlegging etter Plan-
og bygningsloven, jfr. Rundskriv T-1442, legges til grunn for gjennomferingen. For rammetillatelse
gis skal det dokumenteres at ovenstaende krav kan oppfylles, eventuelt ved stoyskjermingstiltak.
Tiltakene skal vare utfert for bebyggelsen tas i bruk.

320U
Bygningene og atkomstene til bygningene skal utformes etter prinsippet om universell utforming.

3.3 Automatisk fredete kulturminner
Dersom det under anleggsarbeidet treffes pd automatisk fredete kulturminner skal arbeidet
ayeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren varsles, jf. Kulturminneloven.”

3.4 Materialbruk og farger
Materialbruk pa nybygg skal veere tre. Det skal benyttes neytrale / diskré farger.

§4 Kombinert bebyggelse og anleggsformal — kontor/industri/lager/forretning
4.1 Arealbruk
I felt F1, F2 og F4 tillates kontor/ lager/ industri/ forretning for plasskrevende varegrupper

I felt F3 tillates eksisterende energisentral.

4.2 Plassering og heyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser og byggeheyder som er angitt pa plankartet.
Der det er angitt dobbel byggegrense gjelder den innerste byggegrensen for 1.etg. plan og den andre
fra 3.etg og oppover.

Trapperom, heissjakter og tekniske rom kan tillates over regulert gesimsheyde med inntil 3 meter og
skal ikke utgjore mer enn 10% av byggets samlede takflate. Overlys kan tillates over regulert

Godkjent av Prosesseier reguleringsplan dato 12.04.2010
Oslo kommune - Plan- og bygningsetaten, ettertrykk tillatt ved kildeangivelse side 1 av 2






gesimshayde med inntil 4 meter og skal ikke utgjere mer enn 30% av byggets takflate. | tillegg tiIlatés
det etablert terrkjolere og andre tekniske installasjoner pa tak, trukket inn minimum 2 meter fra gesims
eller integrert i byggets arkitektur.

Byggegrenser og formélsgrenser gjelder ikke for bebyggelse og anlegg under terreng med unntak av
byggegrense mot offentlig veg.

4.3 Utnyttelse
Bruksarealet (BRA) skal ikke overstige:
Feltl: Kontor, industri, lager, forretning: 5.700m?
Av dette skal minimum 20% vare kontor
Av dette tillates 4 benytte 180m? til parkeringsplasser pa terreng

Felt 2: Kontor, industri, lager, forretning: 21.000m?
Av dette skal minimum 20% vere kontor

Av dette tillates & benytie 4140 til parkeringsplasser pa terreng

Felt 3. Eksisterende energisentral, felles for feltene F1 og F2,

Felt 4: - Kontor, industri, lager, forretning: 14.547.m?
Av dette skal minimum 20% vaere kontor

Plan som har himling lavere enn 0,5meter over terrengets gjennomsnittsnivé rundt bygningen, regnes
ikke med i bygningens bruksareal.

Malbare plan som har himling lavere enn 1,5 meter over terrengets gjennomsnitisniva rundt
bygningen, regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal.

Bruksareal i glassgird skal regnes uten tillegg for tenkte plan.

Garasje under terreng regnes ikke med i BRA.

Parkeringsareal pé terreng medregnes med BRA = 18m? pr plass.

4.4 Estetikk og utforming

Bebyggelsen skal, nar det gjelder volumoppbygging, fasadeutforming, materialbruk og farger,
utformes pa en shik mate at omradet samlet fremstar med et helhetlig preg og med god arkitektonisk
utforming.

Pa nybygg skal minimum 50% vere grenne tak i form av sedummatter og /eller gress og annen
vegetasjon.

4.5 Avkjarsel
Avkjorsel skal vaere fra Hans Moller Gasmannsvei.

4.6 Parkering

Parkering skal vaere iht middels norm for Oslo;
137 p-plasser for HMG vei 7 og

171 p-plasser for HMG vei 9

For nr 9 tillates maks 70 p-plasser & vere péa terreng.

§5 Samferdselsanlegg og telinisk infrastruktur
Vei V1 skal vare felles for alle feltene 1 planomradet.

Felles parkering pa terreng:
Pl og P2 skal vare felies for feltene F1-F3

Det tillates & bygge stottemurer for de samferdselstekniske anleggene.

§6 Gronnstrulitur - vegetasjonsskjerm Gl og G2
Grennstruktur merket f_felt G1 og G2 er private grantomrader.

Godkjent av Prosesseier reguleringsplan dato 12.04.2010
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De skal opparbeides og vedlikeholdes som vegetasjonsskjermer mot @Ustre Aker vei i st og mot
friomrade turvei i nord. Eksisterende traer skal beholdes. Traer som fjernes skal erstattes med
nyplanting.

§7  Utomhuspian

Ved seknad om rammetillatelse skal det foreligge utomhusplan for utearealer som harer til det
omsgkte tiltaket i malestokk 1:200. Utomhusplanen skal vise interne atkomstveier, gangveier, internt
kjoreareal, bakkeparkering, stettemurer og grentomrider med beplantning.

Planen skal dessuten vise plassering av bebyggelse, herunder haydeplassering mélsatt ved
inngangsparti, nye terrengheyder, vegetasjon og fellesanlegg for avfall. Utomhusplanen skal vise
hvordan fremkommelighet for bevegelseshemmede er ivaretatt.

Utomhusareal som harer til det enkelte tiltaket skal vaere opparbeidet senest /2 ar etter at det er gitt
midlertidig brukstillatelse for tiltaket.

88 Forurensning

For det foretas inngrep i form av graving eller fylling, plikter den enkelte utbygger & avklare
hvorvidt det foreligger jordforurensing i reguleringsomradet. Dersom det foreligger
jordforurensing i omradet, skal forurensingsmyndighet varsles, if forurensingslovens §7 om
plikt til 4 unngé forurensing.

§9 Rekkefslgebestemmelser

Far det gis rammetillatelse for tiltak i F1, F3 og F4 ma felgende villar vaere oppfyli:
- Utomhusplan for tiltaket skal vaere godkjent.
- Vann- og avlgpsplan for tiltaket skal vaere godkjent.

Godkjent av Prosesseier reguleringsplan dato 12.04.2010
Oslo kommune - Plan- og bygningsetaten, ettertrykk tiltatt ved kildeangivelse side 3 av 3
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KUNNGJ@RING OM OPPSTART AV
DETALJREGULERING FOR HANS
M@LLER GASMANNSVEI 7 0G 9

I henhold til plan- og bygningsloven § 12-8 varsles|
oppstart av planarbeid for Hans Mgller
Gasmannsvei 7-9 gnr. 8/ bnr.388 og 477.
Tiltakshaver er Aspelin-Ramm Eiendom AS.
Planomradet er pa ca 28 daa. Omradet foreslas
omregulert fra industri til blandet formal; kontor,
lager, industri og forretning for store
varegrupper, der det settes minimums-
begrensning pa kontor pa 20 %.

Maks h@yde foreslas a gkes til 30 meter over
terreng, i trad med kommunedelplan for @kern.

Linderudbanen

BSmannsv

BB/LTT
=—r—m
-1l HMGsvei 7

Innspill og sp@rsmal til planarbeidet kan

rettes til Aspelin-Ramm Eiendom AS v/Gunnar
Oveland, mob: 93466820 Niels Torp AS arkitekter
MNAL, Pb 5387 Maj. 0304 Oslo,

v/Torhild Gausereide, mob 40841614,
tga@nielstorp.no innen 14.05.2012.

Niels Torp sabisdsann (|5,
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PLANINITIATIV

Detaljregulering

Spireaveien 6

Spireaveien 6

Forslagsstiller: JM Norge AS for SPIREAVEIEN 6 UTVIKLING KS

1. BAKGRUNN

1.1 Hva utlgser planbehov

Spireaveien Utvikling KS har kjept eiendommen for & 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 @kernomradet

1.3 Hovedpunkter i planforslaget
Planinitiativet illustrerer et forelopig konsept med dreyt 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 bereres ikke av statlige planretningslinjer og statlige planbestemmelser.
Berprer ikke

2.2 Rikspolitiske retningslinjer (RPR) og bestemmelser (RPB)

Planforslaget bereres ikke av rikspolititske retningslinjer og bestemmelser.

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

2.4 Gjeldende reguleringsplaner

Gjeldende omréideregulering for foreslatt planomrade:

Se under gjeldende regulering

Gjeldende regulering for foreslatt planomrade:

S-1105 fra 7.4.1965 (industri, lager, verksted, grontbelte),

Gjeldende regulering for tilgrensende planomrade:

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, storrelse og bruk
Stedangivelse: Spireaveien 6.

Planomradets storrelse: 10,3 dekar.

Dagens bruk av omradet: Kontor, lager, industri.

3.2 Planfaglige tema i relasjon til eksisterende forhold
Folgende planfaglige tema vil pavirke forslaget:
Risiko og sarbarhet

Spireaveien 6 - Oslo kommune ‘
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PLANINITIATIV

Universell utforming
Barns interesser
Landskap

Estetikk og byggeskikk
Teknisk Infrastruktur
Trafikkforhold
Stedsutvikling

4. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Det foreligger ikke interessemotsetninger innen planomradet.

Spireaveien 6 - Oslo kommune
Forslagsstillers planinitiativ Side 2 av 2






Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
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Bydelsadministrasjonen i Bydel Bjerke
v/ barnas repr. i plansaker

P.b. 13 @kern
0508 Oslo
INTERNPOST
Dato: 19.04.2012
Deres ref: Var ref (saksnr): 201115471-40  Saksbeh: Marianne Aas Arkivkode: 512.1

Oppgis alltid ved henvendelse

KUNNGJORING OM OFFENTLIG ETTERSYN
23.04.2012 - 04.06.2012
FORSLAG TIL DETALJREGULERING
KABELGATEN 22 - 26

Plan- og bygningsetaten har 12.04.2012, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til
delegert myndighet, vedtatt 4 legge ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn og sende det pa hgring.

Omradet foreslas regulert til kombinert bebyggelse og anlegg — forretning / undervisning / kontor/
og hensynssone — bevaring kulturmiljg. Hensikten med planforslaget er 4 etablere en utvidelse til
Kuben yrkesarena i Kabelgaten 6-20 gjennom 4 gjenbruke eksisterende bygningsmasse til
undervisningslokaler. Det foreslas etablert 450 nye elevplasser innenfor studiespesialiserende
opplaeringslgp. Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget.

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

Orientering om planforslaget kan fés ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahlsgate
I.
Varslingsbrev med planforslaget kan ogsi ses pa:

— Informasjonssenteret i Ridhuset,
— Deichmanske bibliotek i Henrik Ibsens gate 1 og
— Opplysningstjenesten i bydel Bjerke, @kernveien 145

Hgringsfrist

Eventuelle bemerkninger til planforslaget ma sendes Plan- og bygningsetaten 04.06.2012. Vi gjgr
oppmerksom pi at ogsd innsigelser fra myndigheter med innsigelsesrett ma sendes innen fristen. Vennligst
oppgi saksnummer.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak @ pbe.oslo.kommune.no
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Vi ber om at bemerkningen gjgres kort, evt. at det lages et sammendrag péa 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for 4 bearbeide planforslaget og saksfremstillingen fgr 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 fglger
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 ti endelig godkjenning. Nir endelig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding bade ved brev og ved kunngjgring i Aftenposten samt som
plankunngjgringer pa etatens nettsider http://www.pbe.oslo.kommune.no. Vedtaket kan da paklages.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Ragnhild Sigvartsen (sign)
Kundekonsulent

Vediegg






Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Kabelgaten 22~ 26, Okern
Planforslag til offentlig ettersyn
Detaljregulering

Omradet foreslas regulert til kombinert bebyggelse og anlegg — forretning / undervisning / kontor/
og hensynssone — bevaring kulturmilje. Hensikten med planforsiaget er 4 etablere en utvidelse {il
Kuben yrkesarena i Kabelgaten 6-20 gjennom a gjenbruke eksisterende bygningsmasse til
undervisningslokaler. Det foreslis etablert 456 nye elevplasser innenfor siudiespesialiserende
oppleringslap. Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget.

Plan- og bygningsetaten ber om bemerlkninger til forslaget i Iopet av heringsperioden som er oppgitt
i varslingsbrev.
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1. Plankart i matestokk 1:500/ 1:1000






Saksnr: 201115471-28 Side 3 av 14

FAKTAARK

Forslagsstiler: Aberdeen Eiendomstond Norge 1 AS v/ Arve Aslaksen
Henrik Thsens gate 100, 0255 Oslo
tif: 22 01 27 00, e-post: Arve.Aslaksen{@aberdeen-asset.com

Konsulent: Dyrvik Arkitekter AS v/Lars Martin Dugstad
Maridalsveien 29, 0175 Oslo

Eieropplysninger
Gnr. 122 bnr.453 Eier: Aberdeen Eiendomsfond Norge 1 AS

Arealstarrelse — planomrade
Planomrédet totalt: 4218m*

Arealsterrelse ~ ny bebyggelse
BRA= 190 m?

Avrealstarrelse — elisisterende bebyggelse som opprettholdes
Over terreng: BRA=7928 m?
Under terreng: BRA= 512 m?

Utnyttelse m. m.

Bebygd areal BYA= 2427 m?

Prosent bebygd areal- % - BYA=58 %,
Bruksareal BRA=8700 m?

Parkering

Parkering skal veere i henhold til den tif enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. I henhold
til gjeldende norm inneberer dette anslagsvis: 20 p-plasser. Det foreslas regulert inn 2 HC plasser og 4
ordinzre plasser pid omradet. Sykkelparkering reguleres etter gjeldende norm, anslagsvis 168 plasser.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 forste ledd, jf. § 4-2 med tilhorende
torskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomride og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjering og varsling/Varsling

[gangsetting av planarbeidet ble kunngjort 13.02.2012 1 Aftenposten og pd Aftenpostens nettside, samt i
lokalavisen Groruddalen 10.02.2012.

Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 14.02.2012

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt raidhuset for politisk behandling 2. tertial.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomradet ligger pa @kern, som direkte nabo nordest for Kuben Yrkesarena, den nye, store
videregdende skolen for yrkestfag i Oslo, som skal std ferdig hesten 2013. Utdanningsetaten ensker &
utvide det faglige tilbudet med 450 elevplasser innenfor studiespesialisering med fokus pé teknologi og
entrepenarskap. Utvidelsen foreslas lokalisert i eksisterende bygningsmasse som er regulert til industri
etter S-1215, vedtatt 14.05.1963, og i dag i bruk som kontor. Kommunedelplan for Ykern, vedtatt
26.05.2004, er i henhold til Kommuneplan 2009, vedtatt 16.12.2009, angitt som en plan med bindende
arealbruk, og erstatter dermed tidligere industriregulering. Planomradet bestar av flere bygninger.
Kabeigaten 22 og 24 med et nyere mellombygg som binder dem sammen er alle ca. 5 ctasjer haye, og
ligger mot Kabelgaten. Kabelgaten 26 er et 2 etasjes bygg i bakgarden, 1 tillegg binder et 1 etasjes bygg
sammen Kabelgaten 22 og 26. Planforslaget innebarer f bygningsmessige endringer. Kabelgaten 24, den
gamie produksjonshallen for kabelfabrikken, har en spesiell, mangekantet form og egenartet
takkonstruksjon som gir hay bevaringsverdi, og er oppfert p& Byantikvarens Gule liste.

Beskrivelse av planforslaget

Planomréadet foreslas regulert til bebyggelse og anlegg — forretning / undervisning / kontor og hensynssone
- bevaring. Planforslaget skal i sin helhet lgses innenfor eksisterende bygningsmasse, og det vil kun bli
mindre utvendige bygningsmessige endringer, bestiende av en ny branntrapp, endret inngangsparti og
tekniske installasjoner. | tillegg skal iokalene bygges om innvendig for & bli velfungerende
undervisningslokaler. Kabelgaten 22 opprettholdes som kontor, og det legges til rette for en mindre,
strekstjenlig forretning med BRA = 300 m” i forste etasje. Resten av bygningene, inkludert mellombygget
mellom Kabelgaten 22 og 24 er planlagt brukt til skole. Kabelgaten 24 er verneverdig, og reguleres med
hensynssone — bevaring (kulturmiljs). Tillat bruksareal skal ikke overstige BRA = 8700 m”, og %BYA=
58 %. Kommunen skal leie skolelokalene av Aberdeen Eiendomsfond Norge AS.

P4 lengre sikt kan det veere aktuelt & planlegge for boligbygging i omridet, men med beliggenhet mot
Jstre Aker vei er ikke dette planomréidet det mest aktuelle for boliger.

Forhandsuttalelser

Det er innkommet 4 forhdndsuttalelser,

Bydel] Bjerke er positive til forslaget, men undersireker at det mé legges til rette for kollektivbruk og
sykkel. Adkomstveiene fra Rislekka og @kern t-banestasjoner bar forbedres. Kuben Yrkesarena har et
ansvar for 4 pavirke veimyndighetene til 4 gjennomfare tiltak som utbedrer dette. Det er forstielse for at
det er lite tilgjengelige utearealer i tilknytning tii skoleutvidelsen, men det er desto viktigere at de
utearealene som etableres holder en sarlig hay kvalitet og fungerer som gode meteplasser for elevene.
Byantikvaren er positive til den nye bruken av anlegget, og ber om at Kabelgaten 24 reguleres til
hensynssone — bevaring (kulturmilje). Hovedstruktur og elsterier bar bevares, siden bygget er av hoy
kulturhistorisk verdi. En eventuell byggesak skal oversendes Byantikvaren for uttalelse. Det kreves ikke
arkeologisk registrering av planomradet.

Vann- og aviepsetaten viser til at det gér lokale vann- og avlgpsledninger i Kabelgaten, og ensker at
eventuell ny bebypgelse plasseres 4 meter fra senter VA- ledning. Efaten minner ogsd om krav til lokal
overvannshandtering.

Bymilipetaten understreker at parkering, inkiudert sykkelparkering skal vare i henhold til gjeldende norm.
Av hensyn til trafikksikkerheten kan det ilkke etableres flere avkjersler enn de 2 som er regulert.
Rekkefslgekravene om opparbeiding av vei som er knyttet til utbyggingen av Kuben Yrkesarena vurderes
knyttet til utvidelsen ogsd. Planomradet ligger i et omride hvor det er mistanke om forurensning.
Steyniviene skal tilfredsstille T- 1442, dette mé tas med i reguleringsbestemmelsene.
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Forslagsstillers kommentarer til forhandsuttalelsene,

Bvdel Bierke: Forslagsstiller vil legge vekt pa gode oppholdsarealer inne og ute. Det planlegges ikke
gjennomgangstrafikk i Kabelgaten,

Bvantikvaren; Kabelgaten 24 reguleres til hensynssone — bevaring. Fasadene er bygget om i 1995, og det
legges derfor ikke bevaringssbestemmelse pé disse, men pa hovedform.

Vann-og avlgpsetaten: Reguleringsforslaget innebarer ikke bygningsmessige endringer som gir grunnlag
for endringer av forholdene for overflatevann, men det lages en reguleringshestemmelse om overvann,
Bymiljeetaten: Parkering reguleres i henhold til gjeldende norm, ogsé for sykkel. Den nye avkjorselen
reguleres for & legge til rette for HC parkering tett pd hovedinngang, Kuben Yrkesarena vil ferdigstilles fer
utvidelsen, og forslagsstiller ser derfor ikke behovet for 4 ha denne bestemmelsen med i planforsiaget. Det
vil ikke vaere noe serlig grunnarbeider i etterkant av planforslaget, men man foreslar
rekkefalgebestemmelser vedrarende forurenset grunn knyttet til Igangsettingstillatelse. Det er antatt at
skjerming fra @stre Aker vei i form av Hotell 33 vil gi tilfredsstillende lydforhold pd uteoppholdsarealene.
Innvendige stoyforhold kan avvike fra retningslinjer i mindre deler av bygningene mot Kabelgaten.
Forslagsstiller ensker at bestemmelser vedrerende stoy knytter seg til byggesaken.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
FORHANDSUTTALELSER

Plan- og bygningsetaten har utarbeidet bevaringsbestemmelser i trid med Byantikvarens forslag til
standardbesternmelser, men gjort endringer for & reflektere at det er takkonstruksjon og hovedform, og
ikke eksterigr som er bevaringsverdig. Plan- og bygningsetaten ber spesifikt om Byantikvarens
tilbakemelding angdende foresltte utforming av bevaringsparagrafen, § 4.

Plan- og bygningsetaten stetter Bymiljeetatens kommentar om at det ikke skal etableres flere avkjersler fra
Kabelgaten. Utforte steyberegninger viser at knapt halvparten av det foreslitte uteoppholdsarealet vil
tilfredsstille kravene i tabell 2 i T- 1442. Plan- og bygningsetaten vurderer at det ikke er hensiktsmessig
med en reguleringsbestemmnielse som forslagsstiller ikkke vil veere 1 stand til & oppfylle, og legger derfor
planforslaget ut til offentlig ettersyn med forslagsstillers forstag til reguleringsbestemmelse om at 50 % av
uteoppholdsarealene skal tilfredsstille tabell 2 1 T - 1442. Plan- og bygningsetaten understreker at etaten
ikke anbefaler planforslaget.

For avrig vises det til etatens forelepige vordering,

2
z
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mil

Planforslaget er i strid med Rikspolitiske retningslinjer for barn og Planlegging som fastslr at
uteoppholdsareal slag vere store nok og egnet for lek og opphold, og at arcaler og anlegg som brukes av
barn og unge skal vare sikret mot forurensing, stay, trafikkfare og annen helsefare. Uteoppholdsarealet
som foreslds er 3 m” pr. elev, og har ingen ekstra kvaliteter som gjer at det er spesielt godt egnet for
opphold. Det er ikke av en storrelse som muliggjer fysisk utfoldelse, og selv om det vil bli noe beplantning
har det ikke en utforming, beliggenhet eller bearbeidelse som skaper et attraktivt uteoppholdsomréde.
Mellom halparten og to tredjedeler av uteoppholdsarealet ligger i gul staysone, og luftforholdene 1 omradet
tilfredsstiller tlcke Folkehelseinstitutiets lnftkvalitetskriterter.

Planforslaget er i samsvar med kommuneplan 2008 og kommuneplanens forelepige arealdel 2009, som
stadfester Helhetlig utviklingplan for Groruddalen og Kommunedelplan for Gkernomrédet. Skoleformal er
i trad med en utvikling i retning mer arbeidsplassintensiv neering. { arbeidet med ny kommuneplan
vurderes ogsé boligformal for omrédene pa lang sikt.

Utvidelsen er vedtatt i skolebehovsplanen 2012 — 2020.

Naturmangfold

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk mangfold
i kommunen. Detle er sdkalte vilt- og naturtypeomrader, kartlagt etter metoder fastsatt av Direktoratet for
naturforvaltning. Opplysningene er systematisert i kommunens naturdatabase. I arbeidet med
reguleringsplanen har man forholdt seg til informasjonen fra 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 neerhet til planomradet. Det er ikke kjent
at det er andre forhold vedremende naturmangfoldet som burde vert bedre undersekt, Etter Plan- og
bygningsetatens vurdering, vil ikke gjennomfaring av planen medfore at forvaltningsmalene i nml §§ 4, 3,
11 og 12 fravikes. Vurdering etter nml § 10 ansees derfor ikke relevant.

Kulturminner

Det er knyttet verneinteresser til takkonstruksjonen i bygningen som tidligere var produksjonslokale ved
kabelfabrikken, Kabelgaten 24, og bygningen omreguleres til spesialomréde bevaring. Ombygging til
skoleformal er forutsatt & ikke gripe inn i takkonstruksjonen. Innpassing av eventuelle tekniske anlegg i
Kabelgaten 24 m4 avklares med Byantikvaren. Plan- og bygningsetaien er positive til gjenbruk av
eksisterende bevaringsverdig bygningsmasse, som foreslds utfurt p4 en skdnsom méte, og i trdd med
ensker fra Byantikvaren.

Plan- og bygningsetaten ber i heringsperioden spesielt om tilbakemelding fra Byantikvaren i forhold til
utforming av bevaringsparagraf.

Miljefaglige forhold.

Arealet som foreslis som skolens uteoppholdsareal befinner seg i gul sone i kommunens staykart, og det
har derfor vart utfert ytterligere beregninger og undersakelser slik som er pélkrevet ved etablering av
stoytolsom virksombhet i gul sone.

Steyberegningene viser at storstedelen av uteoppholdsarealet, mellom ¥ og 2/3 vil ligge i gul sone, men at
de innerste delene av bakgarden vil ha tilfredsstillende steynivd. Etaten snsker allikevel 4 problematisere
omtalen av bakgarden som et stille uteoppholdsareal for samtaler og avslapping. At et omrade ikke er i gul
sone er ikke det samme som at det er stille, og fravaret av rolige oppholdsomrader i narheten av skolen er
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en av grunnene til at etaten ikke kan anbefale forslaget kombinert med det lave uteoppholdsarealet per
elev,

Med unntak av deler av bakgarden er resten av uteoppholdsarealet i gul sone. Dette inkluderer
hovedatkomsten for skoleutvidelsen, et omrade som kan utvikles til et etter forholdene attraktivt sydvent
myldreareal. Plan- og bygningsetaten har vurdert & anbefale at det plasseres en stoyskjerm mot
Kabelgaten, siden dette ville gitt roligere forhold blant annet pd omridene ved inngangspartiet, men en
stayskjerm vil trolig ha andre uenskede effelter. Det er ikke s4 have forekomster av svevestov at det
vurderes som problematisk i forhold til skolen, men en steyskjerm vil kunne ha konsekvenser i forhold til
Iuftgjennomstramning, slik at luften pd skolens uteoppholdsarealer blir darligere. I tillegg vil en
stoyskjerm vaere vanskelig i forhold til de mange elevene som skal oppholde seg og passere pd de knappe
uteomradene, og vil kunne skape en folelse av inneklemthet. Plan- og bygningsetaten anbefaler derfor ikke
stayskjerming mot Kabelgaten.

Forslagsstiller foreslar i sine reguleringsbestemmelser at 50 % av uteoppholdsarealet skal vare titfredsstilt
i henhold til tabell 2 i Retningslinje for stey i arealplanleggingen, T-1442. Alminnelig praksis for
skolesaker og annen steyfalsom bruk er at hele uteoppholdsarealet skal tilfredsstille T-1442. Etaten
vurderer det som ekstra viktig med tilfredsstillende steynivd i denne plansaken, da skolen har et meget
knapt uteoppholdsareal pa 3 m* per elev, og kvaliteten pa det som foreligger derfor vil vare avgjorende.
Plan- og bygningsetaten kan ilke se at det finnes hensiktsmessige plasseringer for steyskjermer, eller
andre hensiktsmessige avbgtende tiltak. Plan- og bygningsetaten legger ut forslaget til offentlig ettersyn
med forslagsstillers forlag til reguleringsbestemmelse for stoy, hvor 50 % av uteoppholdsarealet skal
titfredsstille tabell 2 i T- 1442, men understreker at planforslaget ikke anbefales. Mangelen pa
tilfredsstillende lgsninger pa steysituasjonen styrker etatens mening om at planomradet ikke er egnet for
skole.

Rapporten viser at luftforholdene vil veere tilfredsstillende i henhold til kravene saft i nasjonale mél, men
iklce Folkehelseinstituttets luftkvalitetskriterier. Det er ikke foreslatt utbedrende tiltak.

Plan- og bygningsetaten opprettholder at dette ikke er en tomt som er egnet for skoleformadl, og ber
spestfikt om tilbakemeldinger fra Helseetaten og Bydelsoverlegen i Bydel Bjerke med hensyn til stey- og
luftsituasjonen.

Trafikkforhoid

Foreslatte avkjorsler er ikke i trdd med regulerte avkjoersler for Kabelgaten. Gaten anskes opparbeidet til en
stroksgate, og Plan- og bygningsetaten har i nyere reguleringssaker knyttet til Kabelgaten veert tydelige pa
at man egnsker & redusere antallet avkjerselspunkter. Bymiljoetaten papeker ogsa i sin forhandsuttalelse at
det av trafikksikkerhetsmessige grunner ikke ber komme flere avkjorsler pa tomta. Det er enskelig at man
ser avkjerselspunktene i sammenheng med eksisterende avkjersler for nabobebyggelsen, serlig Kuben
yrkesarena, somn skoleuividelsen skal sambruke arealer med. P4 det innsendte materialet kan det se ut som
om man gnsker & opparbeide to avkjersler side om side i arealet mellom Kuben Yrkesarena ( Kabelgaten 6
- 20), og den aktuelie utvidelsen i Kabelgaten 22 — 26. Plan- og bygningsetaten mener at man burde fa til
ett felles avkjerselspunkt, og at man ser samlet pa gkonomiadkomstene og vareleveringen mellom byggene
for 4 fA til en best mulig utnyttelse av omradene totalt, og en tratfikksikker losning pa
avkjerselsproblematikken. Den foreslatie nye avkjarselen til parkering utenfor hovedinngangen er Plan- og
bygningsetaten negative til bade fordi den vil introdusere ytterligere en avikjersel i gaten, og fordi
parkeringsplassene legger beslag pa etter forholdene attraktive myldrearealer tett p& hovedinngangen og
med gode solforhold. Se ogsd vurdering av utearealene under estetilk og byggeskikk.

Ytterligere parkering 1 henhold til gjeldende norm er forestitt lost ved hjelp av tinglyste plasser pa tomt
122/ 27, den opprinnelige Kuben Yrkesarena. Plan- og bygningsetaten er positive til at man leser
parkeringen utenfor egen tomt, siden behovet for & bruke eksisterende uteareal pa bakkeniva til
uteoppholdsareal er stort. Planomradet ligger i en del av byen hvor mange av tomtene har en overdekning
av parkeringsplasser i henhold til gieldende norm, og & tinglyse plasser p4 en annen eiendom er pé alle
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mater en god lesning av parkeringssituasjonen. Etaten ensker at man ser pd muligheten for at all parkering
kan leses p& denne méten, alternativt at man ser pa andre lokaliseringer pa tomten, se ogsa Estetikk og
byggeskikk.

Risiko- og sarbarhet

Risiko- og sarbarhetsanalysen tar for seg mulighetene for radon i grunnen, siden dette er et kjent
risikomoment i omradet. Det vil vurderes tiltak i forhold til Radon som en del av en eventuell pafalgende
byggesaksbehandling. Det er utarbeidet en egen rapport om mulig stoy- og luftforurensing som en del av
plansaksarbeidet. Det er viktig at man tar stilling til behovet for tiltak for & forbedre forhold vedrarende
stoy- og luftforurensing som en del av plansaksarbeidet, og ikke som en del av pafelgende byggesak. Se
ogsa Miljefaglige forhold.

Sosial infrastruktur

P4 grunn av beliggenhei teit pd sterkt trafiklkert vei, mangel p& egnede uteoppholdsarealer og beliggenhet i
et omrade uten boligformal er tomta ikke egnet til barnehage. Plan- og bygningsetaten mener mangelen pa
uteoppholdsarealer ogsa gjer tomten darkig egnet for en skoleregulering.

Se ogsé barns interesser og estetikk og byggeskikk.

Estetikk og byggeskikk

Skolereguleringen baserer seg pa gjenbruk av eksisterende bygningsmasse, hvorav Kabelgaten 24 er
verneverdig, og krever ekstra oppmerksom behandling, Plan- og bygningsetaten er positive til & bruke
eksisterende bygningsmasse, og mener planforslaget bygningsmessig loses p4 en skdnsom méte, som
ivaretar bide bevaringshensyn og behovene for oppdaterte skolelokaler. Planlgsningene er gode, bade for
klasserommene og spesialrom som kantine og auditorium. Det store volumet pd hovedbygget gjor at man
far en del omrader uten tilgang til dagslys, men det er foretatt en fornuftig prioritering med hensyn til
livitke funksjoner som plasseres uten dagslys, som gymsalene som legges under bakkeniva. Det legges opp
til gode innvendige fellesomrader med variert utforming til bade faglig arbeid og forskjelligartede
pauseomrader.

Skolens ureareal er meget knapt, og er ikke i trid med Plan- og bygningsetatens anbefalte normer for
skolens uteareal. I underkant av halvparten av utearealene er beliggende i bakgérden mellom bygg 2, bygg
3 og Hotell 33, og baerer preg av beliggenheten i en industribakgdrd med moderat gode solforhold og
asfalt. Resten av uteoppholdsarealene er restarealer pd tomten, for det meste beliggende mot Kabelgaten,
og i sin helhet i gul steysone. De foreslitte uteoppholdsarealene barer preg av 4 veere tidligere
parkeringsareal og restareal, og ikke utformet med tanke pa opphold. Plan- og bygningsetaten mener dette
ikke gir uteoppholdsarealer av hoy kvalitet, og at kvaliteten pa uteoppholdsarealene pa ingen méte er s
god at det vil veere kompenserende i forhold til det lave kvadratmetertallet. Med sa lite tilgjengelige
utearealer mener Plan- og bygningsetaten at plasseringen av HC — og alminnelig parkering ved
hovedinngangen til skolen er svart uheldig. P4 tross av steybelastning er dette et av de mest attraktive
omradene for myldring, og vil potensielt med en hensiktsmessig utforming kunne utvikles til et greit
uteoppholdsareal for kortere pauser. Plan- og bygningsetaten mener det ville vaere gnskelig med en
nullparkering pa eget uteareal, og mener hensynet til elevenes uteoppholdsareal i denne saken veier tyngre
enn behovet for HC- parkering i umiddelbar narhet til inngangspartiet. Dersom det ikke lar seg gjere i sin
helhet 4 lose parkering gjennom tinglyste plasser pé annen eiendom mener etaten at forslagsstiller mé se pa
muligheten for & lokalisere parkeringen i forbindelse med ekonomiatkomsten, der det i dag er foreslétt
sykkelparkering. Den relativt store sonen mellom de to skolebygningene fremstdr lite bearbeidet, og uten
en helhetlig utforming med tanke pa den utstrakte sambruken som foreslds for skolene. Plan- og
bygningsetaten mener sambruken mellom skolene ber reflekteres sterkere i maten man binder de to
enhetene sammen pé, og hvordan uteomradene utformes. Etaten foreslar at man ser samlet p& omradet med
pkonomiadkomst, og vurderer mulighetene for en mer helhetlig og effektiv utnyitelse av omrédet.

Sliitchel o1
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Se ogsa trafikkforhold.

Stedsutvikling

Prognosene tilsier at den store befolkningsekningen i Oslo Kommune vil fortsette, og de store
barnekullene har forelapig ikke nddd alderen for videregdende skole. Det er et stort behov for flere
elevplasser i videregdende skole. Kuben yrkesarena er under utbygging pa nabotomten, men behovet for
flere elevplasser er sé stort at man allerede i Skolebehovsplanen har foreslatt en utvidelse. Utvidelsen
lokaliseres i eksisterende bygningsmasse pa nabotomten, og skal vare for studenter innen
studiespesialiserende forlap, med spesialisering innen entrepenerskap og teknologi. Det legges opp til en
utstrakt sambiruk av arealer med opprinnelige Kuben Yrkesarena, sarlig fellesarealer og tekniske
spesialrom. Plan- og bygningsetaten opprettholder sine vurderinger i forbindelse med etableringen av
Kuben Yrkesarena om skolen som en viktig generator for gnsket utvikling i omradet. Den gir grunnlag for
mer liv i gatene, etablering av servicefunksjoner og den kan ogs fungere som en meteplass for befolkning
i omradet. Kuben yrkesarena er i seg selv tilstrekkelig stor til 4 ha denne effekten, og etaten anser at
utvidelsen vil bety marginalt utover den effekten Kuben allerede vil skape.

Plan- og bygningsetaten mener en skoleutvidelse av en slik sterrelse og med et s annet fagtilbud mé anses
soin en selvstendig skoleetablering. Skoler er sentrale i utviklingen av identitet for nye byomrader, og en
viktig meteplass for lokalbefolkningen. Plan- og bygningsetaten mener prinsipielt at skoler bar plasseres
strategisk i forhold til ensket byutvilding, og at en annen plassering i @kernomridet hadde veert emskelig
for & styrke steds- og identitetsutviklingen for eksempel i forbindelse med boligomrader. Etaten ensker
ogsa & understreke at behovet for videregiende utdanning lokalisert 1 Groruddalen fortsatt er sterkt, og
ikke kan anses som dekket med denne skoleutvidelsen.

Skolens uteareaier

Plan- og bygningsetaten fastslar at flere av de nyere videregiende skolene planlegges med svaert sind
utearealer. Dette er begrunnet med at aldersgruppen ikke har samme behov for uteoppholdsarealer for lek
som som barn i grunnskolen. Samtidig fremkommer det fra Helsedirektoratet sterk bekymring over
ungdommens helsemessige tilstand blant annet pa grunn av fysisk passivitet. Plan- og bygningsetaten
opprettholder at utearealet for skolen er for lavt til at etaten kan anbefale planforslaget. Det foreslés i den
planlagte skoleutvidelsen 3 m* uteoppholdsareal pr. elev. Slik Plan- og bygningsetaten ser det er dette ilke
tilstrekkelig til & kunne oppfylle Utdanningsetatens egne kravsspesifikasjoner til uteareal, og det vises
heller ikke til tilstrekkelige kompenserende tiltak til at et si lite areal kan aksepteres. Beliggenheten til
Kuben yrkesarena og den foreslitte utvidelsen er i et omrade som ikke har alternative attraktive
uteoppholdsarealer i umiddelbar tilgjengelighet. Det er ingen grantomrdder med enkel atkomst, og heller
ingen aftraktive offentlige byrom som det vil veere naturlig for elevene 4 oppseke. Planomradet er en del
av et industriomréde preget av mye bilbruk, store industrikvartaler og f& omrader egnet for fotgjengers og
opphold. Atkomst til byomrader hvor det er offentlige rom kompliseres ytterligere av at planomradet pa
alle kanter er omkranset av store veier, og at det ikke er tilretielagt for kryssing av disse. Plan- og
bygningsetaten kan dermed ikke se at det finnes noen kompenserende tiltak som gjer at man kan akseptere
et sa lite uteoppholdsareal. Sambruken med Kuben yrkesarena vil vaere positivt for elevene i tilbygget,
men denne skolen har allerede lite uteoppholdsareal, og har ikke kapasitet pa sine utearealer til & inkludere
elevene fra utvidelsen.

Forslagsstiller argumenterer med at skolen er en videregiende skole, og at elevene ikke har det samme
behov for uteoppholdsarealer til lek som elever i grunnskolen. Plan- og bygningsetaten mener det allikevel
er viktig med utearealer til spontan fysisk aktivitet og bevegelse, sosialt samveer, rekreasjon, og som et
supplement til undervisningen.

Plan- og bygningsetaten understreker ogsé at et omrade som er regulert til undervisning kan omarbeides tit
barne- eller ungdomsskole uten at en slik endring nedvendigvis innebarer en ny reguleringsprosess.
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Uriversell utforming

Utvidelsen er planlagt 1 eksisterende bygningsmasse, men det er likevel viktig & vurdere utforming og
materialbruk i forhold til universell utforming. Plan- og bygningsetaten minner om at universell utforming
innebarer flere tema enn tilgjengelighet.

@konomiske konsekvenser
Arealene skal leies ut tit Oslo kommune av privat forslagsstiller.

Juridiske forhold

Bymiljgetaten — divisjon Samferdsel ser pd mulighetene for & knytte rekkefolgekravene som er knyttet til
utbyggingen av den opprinnelige Kuben til pdbygget. Forslagsstiller trekker fram at dette ikke vil vaere s
relevant ettersom Kuben yrkesarena vil ferdigstiltes for pibygget. Plan- og bygningsetaten vil avvente
uitalelser ved offentlig ettersyn for de tar endelig stilling til mulige relkefolgekrav.

Plan- og bygningsetaten ber om at en parkeringsavtale med en n@rliggende eiendom utarbeides, slik at
parkering i sin helhet kan loses utenfor egen tomt. Dersom en tinglyst erkleering ikke er klar ved
oversendelse til politisk behandling vil saken behandles som om all parkering ble lest pé egen grumn, og
omradet som regnes som uieoppholdsareal vil da bli betydelig redusert. Plan- og bygningsetaten gjor
oppmerksom pé at en tinglysningserklaering ma inneholde ordlyden : “Erkleringen kan ikke slettes eller
endres uten Plan- og bygningsetatens samtykke.”

Forelopig konklusjon

Plan- og bygningsetaten har siden forslaget om 4 utvide Kuben ble presentert forste gang ved hering av
skolebehovsplanen uttalt at denne tomten ikke er egnet til skoleformél, og frarddet dette prosjektet. Etaten
har ogsa hele tiden understreket at en skole pa 450 elever har ef sa stort omfang at den md anses som en
selvstendig skoleetablering. Etablering av skoler ber ses i sammenheng med strategisk byplanlegging,
herunder spesifikt utviklingen av Groruddalen.

Plan- og bygningsetaten opprettholder at planomridet ikke har tilstrekkelige uteoppholdsarealer til at
undervisningsformal kan anbefales. Skoleutvidelsen foreslds med et uteoppholdsareal som utgjer 3 m” per
elev,og mellom halvparten og to tredjedeler av det foreslatte arealet er stoybelastet og dermed ikke egnet
for steyfalsomt bruk. Det resterende uteoppholdsarealet er tidligere parkeringsareal i en industtibakgérd,
som selv med beplantning og benker i hovedsak vil fremstd som en asfaltert flate. Utearealene barer i sin
helhet preg av & veere restarealer som ikke er utformet med tanke p opphold, og uten haye kvaliteter. Med
unntak av utearealene som skal etableres i forbindelse med Kuben Yrkesarena finnes det ikke andre
uteoppholdsarealer i umiddelbar tilgiengelighet som elevene kan benytte i sine pauser. Kuben yrkesarena
har 8 m” uteareal per elev, og Plan- og bygningsetaten mener at skolen ikke kan forutsettes 4 ha tilstrkkelig
kapasitet til & ivareta behovet for kompenserende uteareal for den skolen som omfattes av dette
planforlsaget.

Plan- og bygningsetaten mener planomréidet er uegnet for undervisningsformaél siden det ikke har
tilstrekkelige uteoppholdsarealer eller andre tiltak og kvaliteter som kan kompensere for dette.

Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget.

:
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FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
KABELGATEN 22-26
Gnr.122 Bnr.453

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omrédet er vist pé plankart merket OP4-201115471 og datert 29.03.2012.

§ 2 Reguleringstormal

Omradet foreslés regulert til:

Bebyggelse og anlegg - Forretning / undervisning / kontor
Hensynssone - Bevaring kulturmilje H 570

§ 3 Bebyggelse og anlegg — Forretning / undervisning / kontor

§ 3.1 Utnyitelse og plassering

Tillat prosent bebygd areal skal ikke overstige % - BYA = 58 %. Tillat bruksareal skal ikke overstige BRA
= 8 700 m2. Teoretiske plan inngér ikke i beregningen. Tillatte gesimsheyde er maksimum kote 123.
Areal for forretning skal ikke overstige BRA = 300 m2. Ved etablering av forretning skal

denne lokaliseres pa gateplan. Overdekket areal og utvendige trapper kan legges utenfor byggegrenser.
§ 3.2 Utforming

Det tillates trapp, heismaskinrom, ventilasjonsrom og tekniske sjakter pd tak i Kablgaten 22 og 26.
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen.

§ 4 Hensynssone- bevaring kulturmiijo

Eksisterende bygning som er avmerket med hensynssone p# plankartet, tillates ikke revet eller flyttet.
Bygningen skal bevares med eksisterende tak og bzrende konstruksjoner. Eksisterende elementer i
hensynssonen tillates ikke revet eller fiernet med mindre fravar av verneverdier kan dokumenteres. Tak og
hovedkonstruksjon skal beholdes uendret elier fares tilbake til dokumentert opprinnelig/eldre utfarelse.
Bygningen tiltates utbedret under forutsetning av at opprinnelige materialer og elementer i eksterigret, som
taktekking m.m., bevares i sin opprinnelige sammenheng. Det opprinnelige eller karakteristiske uttrylkk
med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utferelse skal bevares. Unntak kan gjares dersom det
ikke gér ut over kulturminneverdiene. Dersom bevaringsverdig bebyggelse ma rives pé grunn av brann
eller annen uopprettelig skade, tillates det oppfert bebyggelse med samme dimensjoner og heyder.

Alle spknadspliktige tiltak som bergrer bevaringsverdiene, skal forelegges Byantikvaren for det fattes
vedtak

§ 5 Avkjoersel
Planomradet skal ha avkjersler som vist med piler pa plankartet.

§6 Parkering

Parkering for bil og sykkel skal anordnes etter nedre halvdel av den til enhver tid gjeldende
parkeringsnorm for Oslo Kommune. Minimum 5% av bilparkeringsplassene skal etableres for personer
med funksjonsnedsettelse.

§ 7 Utomhuspian
Sammen med seknad om rammetiliatelse skal det innsendes utomhusplan i mélestold 1:200.
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Planen skal vise avkjersler, parkering for bil og sykler, varemottak, trapper, gangatkomster, beplantning,
utforming og materialer pa uteoppholdsareal med meblering, belysning og skilt, eksisterende og framtidig
terreng, samt plan for lokal hindtering av overvann.

Utomhusplanen skal godikjennes sammen med segknad om rammetillatelse. Opparbeidelse i henhold til
godkjent plan skal vare gjennomfart for midlertidig brukstillatelse gis.

§ 8 Stey

Stayniva pd minst 50 % av uteoppholdsareal skal pa seknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i
tabell 2 i Retningslinje for behandling av stey i arealplanieggingen, T- 1442, eller senere retningskinje som
erstatter denne.

§9 Overvannshindtering

Lokal overvannshandering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjekiering av tiltaket, Det skal
redegjores for behandling av alt overvann, b&de takvann, overflatevann og drensvann, ved seknad om
rammetiliatelse.

§ 18 Fjernvarme

Byggverk som oppferes innenfor omrdder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes
fjernvarmeaniegget.

De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fljernvarme i Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver
kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av disse energimessig og
milppmessig er bedre enn fjernvarme.

§ 11 Dokumentasjonskrav
Sammen med seknad om tiliak skal det innsendes radonmalinger og beskrivelse av eventuelle ngsdvendige
bygningsmessige tiltak.
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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 vedtait av bystyret 17.06.2009, lagt ut til offentlig ettersyn.

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Kabelgaten 22-26, @Okern, som omreguleres
fra industri til

e Bebyggelse og anlegg - Forretning / undervisning / kontor

e Hensynssone — bevaring kulturmiije H 570

som foreslatt av Aberdeen Eiendomsforvaltning Norge 1, vist pé kart merket Plan- og bygningsetaten,
OP4-201115471, datert 29.03.2012.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Dette dokumentet er elektronisk godljent 12.04.2012 av:

Marianne Aas - Saksbehandler
Sigmund Omang - Enhefsleder
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON
i1 1:2000

1.1 Skisse — eksisterende situasjon, m
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2. BAKGRUNN

2.1 Forhistorie

I forbindelse med ny avtale med Undervisningsetaten i Oslo om bruk av deler av eksisterende bygg i
Kabelgaten 22-26 til utvidelse av Kuben Yrkesarena vil eier av Bnr/Bnr 122/453 Aberdeen
Eiendomsfond Norge 1 AS bygge om og regulere til nytt formal og bruk.

2.2 Hva utleser planbehovet
Eksisterende reguleringsformé! er industri.

2.3 Hensikten med planforsiaget i
Ny plan skal detaljregulere nytt formal.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk
Kabelgaten 22-26 ligger i Bierke bydel. Eksisterende bygningsmasse ble bygget om i 2002-2003 for
bruk av Thales AS,

3.2 Planomrédet og forholdet il tilliggende arealer

Landskap
Omradet ligger nederst i Groruddalen hvor dalen dpner seg bredt utover. Landskapet faller svakt,

retning sydest.

Naturmangfold
Arealet er for det meste dekket av asfalt, Massene 1 omridet bestir av marin leire. Det er i

kommunenes naturdatabase ikke registrert biologisk mangfold innenfor planomride.

Kulturminner/- milig

Byggene i Kabelgaten er oppfert over flere tidsperioder, og deler av bygningene har veaert utsati for
omfattende ombygging. [ arkivmateriale hos PBE framgér felgende.

Bygg 1, lengst syd, ble oppfert i 4r 1985. Bygget er konstruert med prefabrikkerte dekker og er kledd
med tegl.

Bygg 2, mot Hotel 33, er oppfoert som utvidelse til av laboratoriebygg og prevestasjon for
kabelfabriklen i 4r 1955. Bygget er oppfert i tegl og betong.

Bygg 3, prove- og produksjonshall og mellombygg, ble oppfart som et bygg ca dr 1950, Bygningen
stdr oppflwrt pd Byantikvarens gule liste som bevaringsverdig. Bygningene er oppfart i betong og er
blitt bygget om 1 1995, med nye dekker i produksjonshallen og i 2003, med ny stdlkonstruksjon pa
inngangsbygget, Fasadene er endret i forbindelse med ombygging til kontor 1 1995 og 1 2003.

Miljgfaglige forhold

Sol- ag skyggeforhold
Ut mot Kabelgaten, ved hovedinngang vil det pa formiddagen vzre gode solforheld pga. lave bygg
mot sydsst. Pga. nordest vendt glrdsrom vil det bli en del skygge inn mot byggene her.
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Hiustrasjon skyggeforhold: Flyfoto, vdr, formiddag.

Stay og luft forurensning

Ved reguleringen av Kuben Yrkesarena ble det laget en rapport som tok for seg stay og
luftforurensning i omrade.

Rapporten viser at Hotel 33 kan skjerme indre grdsrom mot sty fra @stre Aker vei. Rapporten fra
Multiconsult viser at bygg 1 vil ligge i gul sone nér steyvoll mot Rv 163 blir etablert.

Rapporten fastslar at PM10 konsentrasjonen mellom @stre Aker vei og Kabelgaten ligger betydelig
over bade forskriftskrav og nasjonalt niva. De heye konsentrasjonene skyldes i hovedsak bidraget fra
asfaltslitasje. Videre konkluderer rapporten med at luftforurensningen fra Kabelgaten er marginal pa
grunn av den beskjedne trafikkmengden i forhold til andre veier i omrédet.

Forurensning i grunn/vadon
Det er i kommunedelplanen antatt at omrade kan ha forurenset grunn fra tidligere industrivirksomhet,

Forurensningskilder
Utover forurensning fra @stre Aker vei og mulige forurensninger i grunn er det ikke kjente
forurensningskilder i omridet.

Gjenbruk av bygninger og materialer
Gjenbruk og ombygging av eksisterende bebyggelse vil vere positivt for energibruk og
aviallsproduksjon.

Trafikkforhold

Kollektivirafikk
Neerhet til Gkern senter og Rislgkka T-banestasjon gir omradet god kollektivdekning.

Gang og sykkelvei
Det er fortau og gangvei fra @kern og Rislekka T-banestasjon. Adkomst fra Rislelkka har veert vurdert
i forbindelse med etableringen av Kuben Yrkesarena.

Skolevei
Det er forventet at mange elever vil bruke kollektivtransport til skolen.
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Snayveier

Det er i dag etablert en snarvei fra Rislgkka T-hanestasjon til Kabelgaten over elendommen til
@stre aker vei 37. Det er ogsé en tverrforbindelse fra @stre Aker vei til Kabelgaten via en trapp
fra hovedinngangen til Hotel 33 og over eiendommen til Kabelgaten 32-34.

Parkering
Bakgdrden brukes i dag i hovedsak til parkering Deter 20 p-plasser pd omradet i dag. Plassene
er fordelt med 6 plasser ut mot Kabelgaten og ca. 16 { gird.

Risiko- og sarbarhet
Tomten ligger ikke i sone med flom eller rasfare.

Sosial infrastruktur

Omrédet har vart benyttet til industri. Det er {3 boliger i neerheten. Neermeste skole i dag er Linderud
og Arvoll. Det er 4 barnehager i Sinsen-Hasle omrédet. Det er planlagt mye ny boligbebyggelse i
omradet mot Leren, aog ned mot Ensje.

Teknisk infrastruktur

Fjernvarme
Eiendommen er tilknyttet fiernvarme.

Vann og Avlepsledning
Det gir kommunal vann-, overvann- og spillvannsledning i Kabelgaten.

Energi
Strem fordeles fra felles trafo i bygg 1.

Renovasjon
Varelevering og renovasjon fra Hotel 33 og kantine 1 bygg 1, ligger mellom Kuben Yrkesarena og

bygg 1.

Estetikk og byggeskikk

Dagens bebyggelse pa Rislakka preges av blanding mellom indusiri og kontorbebyggelse. Hotel 33,
tidligere administrasjonsbygg for Alcatel, er den dominerende bygningen mot @stre Aker Vei. Hotellet
er skulpturelt formet i Natur-betong. Kabelgaten, tidligere hovedgate for kabelfabrikken strukiurerer
bebyggelsen i omradet. Dominerende materialbruk pé eldre bebygeelse er rad tegf.

Kabelgaten 22-26 baerer preg av ombygging i flere omganger. Inngangsbygget med henvendelse mot
Kabelgaten ble i 2003 gitt en moderne utforming med fast solavskjerming i aluminium som
karakteristisk kjennetegn,

Produksjonshallen har en karakteristisk 12 kantet form med en takkonstruksjon som hviler saylefritt
paytterveggene. Bygningene er kledd utvendig med tegl og har vinduer 1 aluminium.

Uterom
Hotel 33, Kabelgaten 34 og bygg 1 og 2, har felles gird, som er &pen mot Kabelgaten og forbundet
med trapp opp til Hotel 33.

Arealene til Kabelgaten 34 mot girden er i 201 lopparbeidet til parkeringsplass med innslag av
beplantning og parkbelysning langs med tomtegrensen, mot Kabelgaten 22-26. Kabelgaten 34 har
egen avkjarsel til Kabelgaten som ikke er tegnet inn pd reguieringsplanene. Avkjorselen brukes ogsa
til varelevering for Kabelgaten 34.
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Mot Hotel 33 i bakgérden, er det eldre epletrar og et felt med busker mot fasaden.
Uterommet heller svakt mot sydvest mot bygg 2.

Mot Kabelgaten er bygningsmassen delvis trukket tilbake slik at det dpner seg et plassrom ved
hovedinngangen.

Stedsutvilding
Bebyggelsen langs @stre Aker vei, ligger spredt og preges av bilbaserte virksomheter. Kabelgaten er i

denne sammenheng et unutak som samler bebyggelsen til en bystruktur.

Barns og unges interesser
Barn og unges interesser er i liten grad ivaretatt i dag. Omrédet er vanskelig tilgjengelig og det er ikke

organiserte leke og oppholdsarealer for barn.

Universell utforming
Kabelgaten 22-26 er bare begrenset tilgjengelig for rullestolbruker. Det er p-plasser i kort avstand fra
byggene. Adkomst med kollektivtransport kan veere krevende for funksjonshemmede.

Juridiske forhold
Omradet som sekes regulert eies av Aberdeen Eiendomsfond 1 AS. Det er utarbeidet avtale med
Utdanningsetaten om leie av byggene.

I kommunedelplanen ligger det en rekkefulgebestermmelse som setter krav til opparbeiding av
tverrforbindelse for omradet N2 kan bygges ut med 150% TU.

Hotel 33 har i dag varelevering fra Kabelgaten over eilendommen tilherende Gnr/Bur 122/453. Denne
er tinglyst.

Eiendomsgrensen deler gardsrommet mellom eier av Kabelgaten 22-26 og eier av Kabelgaten 32,
Ulvenveien Utvikling AS som har opparbeidet sin del av grdsrommet til parkeringsplasser for
leietalere.

Interessemotsetninger
Det er ingen kjente interessemotsetninger med nytt formal.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

Retningslinfene for samordnet areal- og transportplanlegging(20.08.1993) tilstreber 4 samordne
planieggingen av utbyggingsmensteret og transportsystemet for 3 tilrettelegge for en mest mulig
effektiv, trygg og miljpvennlig transport. Viktige tema er kollektivbetjening, gode forhold for
syklende, gaende og funksjonshemmede, samt tilknyining til hovedveinett, grentstrukturer biologisk
mangfold og estetiske kvaliteter.

Retningslinjene for & styrke barn og unges interesser i planfeggingen (12.06,2008), skal synliggjore og
styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaker etter plan- og bygningsloven.
Retningslinjene skal ivareta at arealet som brukes av barn og unge ikke skal innebzre helsefare ved
bruk og at det er satt av egnet areal til lek og opphold for unge og barn.

Gieldende overordnede planer

Nytt formal strider ikke mot overordnede planer. KP 2009 arealdel, K’ 2008 og

KDP for @kernomridet er gjeldene. Tillat utnytting er 100 %. Etter bygging av tverrforbindelse
Haraldsrud - Brobekk kan TU gkes til 150 %.
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Planomradet ligger innenfor N2 (naring = kontor, lager industri). N2 har en dreining mot mer
arbeidsintensiv virksomhet. Det tillates etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper, men
ikke andre vareslag.

Tillat utnytting er 100 %. Etter bygging av ny tverrforbindelse Haraldsrud-Brobekl kan TU okes til
150 %.

Den til enhver tid fastsatie statelige forskrift om grenseverdier for lokal luftforurensning og stey skal
gjelde. Ved fasadeisoleringstiltak skal Folkehelsas normer for inneklima legges til grunn,

Antall parkeringsplasser skal folge kommunens norm.

Gieldende regulering
KDP for Qkernomride(vedtatt 2004) setter krav om regulering ved igangsetting av tiltak.

Pagiende planarbeid ,
P4 motstdende side av Kabelgaten er det igangsatt omregulering av eksisterende bebyggelse, sak
200713821, Det er vedtatt regulering av Kabelgaten, sak 200713768,

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrid
Gjennom kommunatt samrad 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 falger som eget vedlegg(vedlegg 01).

Liste over samradsinnspill

1. Bydel Bjerke 06.12.2011
2. Byantikvaren 05.12.2011
3. Undervisningsbygg 02.12.2011
4. Vann- og avlgpsetaten 24.11.2011
5. Bymiljeetaten, Divisjon samferdsel 28.11.2011
6. Bymiljeetaten, Divisjon trafikk 25.11.2011
7. Ruter 22.11.2011
8. Oslo Havn 21.11.2011
9. Gravfersetaten 18.11.2011
10. Bymiljgetaten, Divisjon friluft 19.11.2011
11. Bydel Bjerke, Barnas representant 18.11.2011
12. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 13.12.2011

Sammendrag av samrédsinnspill

1. Bydel Bierke: Tomten vurderes som uegnet for barnehage. Ingen ytterligere kommentarer.
2, Byantikvaren; Ingen innvendinger pa foreslatte inngrep. Siden bygningen som enskes

omregulert er pd gul Hste ensker Byantilovaren en eventuell byggesak oversendt til uttalelse.
Det kreves ikke arkeologisk registrering.

3. Undervisningsbyge: Ingen merknad

4, Vann- og avlepsetaten: Det ligger vann- og avlepsledninger i Kabelgaten. Det skal ikke
bygges nermere disse enn 2 meter. Det skal vare lokal overvannshindtering.
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Bymiljeetaten, Divisjon samferdsel: Kommunal norm for sykkelparkering skal folges. Det
tillates kun 2 avkjersler, som i eksisterende regulering. Rekkefolgebestemmelser knyttet til
Skoleutbyggingen pd nabotomta vil kunne gjere seg gieldende i denne saken.

Bymiljeetaten, Divisjon trafikk: Parkeringsdekning skal vare i henhold il normen for tett by,
og inkludere sykkelparkering.

Ruter: Ingen merknad,
Oslo Havn: Ingen merknad
Gravferdsetaten: Ingen merknad

Bymiljgetaten, Divisjon friluft: Ingen merknad

Bydel Bjerle, Barnas representant: Ingen merknad

Eiendoms- og byfornyelsesetaten: Ingen merknad

Forslagsstillers kommentarer til samradsinnspill

1.

2.

10.

11

12.

Bydel Bierke: Forslaget er presentert for Bydelsutvalget 1 merte torsdag 9. februar 2012,

Byantikvaren: Tegninger vil bli forelagt byantikvaren til forhandsuttalelse ved rammessknad.
Ved funn av automatisk fredete kulturminner vil arbeidet bli stoppet.

Undervisningsbygg: Ingen merknad

Vann- og avigpsetaten: Ved arbeider i grunnen og nybygg vil det tas hensyn til kommunal
vann- og avlepsledninger og overvannshandtering. Pga. mange harde flater i omradet mé det
ses pd hvor det er mulig 4 frakte drens- og overvann til grunnen.

Bymilipetaten, Divisjon samferdsel: Forslagstiller vil i en utomhusplan vurdere plassering av
syldkelplasser, parkering, avijorsler og uteoppholdsarealer sammen med Kuben Yrkesarena og
tilgjengelig areal i neeromradet.

Bymiljeetaten Divisjon trafikl: Forslagstiller vil i en utomhusplan vurdere plassering av
sykkelplasser, parkering, avigersler og uicoppholdsarealer sammen med Kuben Yrkesarena og
tilgjengelig areal i nzromradet.

Ruter: Ingen merknad.

Oslo Havn: Ingen merknad

Gravferdsetaten: Ingen merknad

Bymiljgetaten, Divisjon friluft: Ingen merknad

Bydel Bierke, Barnas representant: Ingen merknad

Eiendoms- og byfornyelsesetaten: Ingen merknad
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5.2 Forhandsuttalelser

Varsel om oppstart av reguleringsarbeid ble kunngjort i Aftenposten, avis og nett 13.02.12, samt
lokalavisen Groruddalen 10.02,12, Forhiindsvarsling ble sendt pr. brev, 14.02.12, til heringsinstanser
og naboer iht. PBE lister. T forhdndsvarslingen ble det ogsa varslet at rammeseknad ville sendes inn
sarntidig med planforslaget.

Det er avholdt mete med Hotel 33, Undervisningsbygg og eier av @kernveien 32 i uke 7.

Innkemne forhdndsuttalelser folger som eget vedlegg(vedlegg 01).

Liste over forhindsuttalelser

1. Bydel Bjerke 06.03.12
2. Byantikvaren 01.03.12 _
3. Vann- og avlepsetaten 01.03.12

Sammendrag av forhéndsuttalelsene

L. Bydel Bjerke: Bydelen stiller seg positive til forslaget, men har et par kommentarer:
- trafikk og transport: Det i legges til rette for adkomst med kollektivtransport og sykkel.
Det mé avsettes plass til sykkelparkering.
- Utearealer: Pga. begrenset med utearealer, ma det legges vekt p4 hoy kvalitet i uteomridene.

2. Byantikvaren: Byantikvaren er positiv til ny bruk av anlegget. Byantikvaren papeker at
Kabelgaten 24(Heyspenningslaboratoriet) har hay kulturhistorisk verdi, og ber om at
bygningen i den videre planprosess reguleres til hensynsone-bevaring(kulturmilja).
Byantikvaren gnsker byggesaken oversendt til uttalelse, Byantikvaren vil vurdere & utarbeide
et alternativ planforslag om den videre planprosessen medfarer andre tiltak som svekker
kulturminneverdiene. Byantikvaren krever ikke en arkeologisk registrering, men minner om at
detsom det blir gjort funn av mulig automatisk fredete kulturminner skal arbeidet straks
stanses og Byantikvaren kontaktes.

3 Vann- og Avlgpsetaten: Etaten pdpeker at det gir kommunale VA-ledninger i Kabelgaten som
forslagsstiller mé ta hensyn til. Vann- og Avlepsetaten ber om at byggegrensene settes slik at
det ikke er tillatt 4 plassere nye tiltak nzrmere hovedledningene enn 2 meter. Etaten anbefaler
imidlertid & sette avstanden til bygninger til 4 meter fra VA-ledningene, fordi det gir bedre
forhold med hensyn til drift og vedlikehold. Ved en utbygging vil det stilles krav om at
overflatevann, takvann og drensvann skal behandles med lokal overvannshandtering og ber
om at dette tas inn i reguleringsbestemmelsene.

Forslagsstillers kommentarer til forhadndsuitalelsene

l. Byvdel Bjerke: Forslagstiller ensker ikke gjennomgangstrafikk i Kabelgaten og viser til
prosessen rundt opparbeiding av Kabelgaten, sak 200713768. Forslagstiller vil avveie
behovet for sykkelparkering mot behovet for uteoppholdsareal. Det er i forbindelse med
Kuben Yrkesarena opparbeidet et stort antall sykkelparkeringsplasser. Det legges til rette for
bruk av sykkel. Forslagstiller vil legge vekt p8 gode oppholdsarealer ute og inne for elever og
ansatte.

2 Byantikvaren: Forslagstiller tar inn ensket om hensynssone bevaring i reguleringsforslaget.
Fasadene til Kabelgaten 24 er bygget om i 1995 og det legges derfor ingen vernebestemmelse
pa disse. Hovedform blir vernet gjennom bestemmelse i planen.

3 Vann- og Avlepsetaten: Forslagstiller vil legge inn bestemmelser om behandling av
overflatevann, takvann og drensvansn i forslaget. Reguleringsforslaget legger ikke til rette for
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nybygg utover nytt trapperom og det vil av den grunn ikke endre forholdene for overflatevann,
takvann og drensvann i omradet.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Bakgrunn for planen

Omradet er i dag regulert til industri. Hensikten med planen er a apne for bruk til formél skole i
kombinasjon med privat kontor- og forretning.

1 samarbeid med Utdanningsetaten i Oslo er det laget et forprosjekt for eksisterende lokaler til
videregiende skole. Skolen skal fungere som en del av Kuben Yrkesarena. Utvidelse av Kuben
Yrkesarena er nedvendig for & kunne tilby ensket studietilbud. 1 alt vil det veere plass til 450 elever i
cksisterende bygninger i Kabelgaten 22-26. Skolen skal foruten undervisningsrom inneholde,
gvmsaler, garderober, personalrom, vrimlearealer og seminarrom.

Bygg 1 skal leies ut kontor og en forretning pé plan 1. Forretning skal henvende seg til kunder som
befinner seg i neeromradet som kiosk eller tilsvarende. Det er ikke planlagt forretning som henvender
seg til kunder ut over de som befinner seg i gangavstand til omrade.

Beliggenhet

Weerheten til Kuben Yrkesarena er viktigste begrunnelsen for plassering. Forprosjektet viser at
eksisterende bygninger egner seg godt som undervisningsrom. Nye feringer for teknikk er rasjonelt
plassert i forhold til plassering av undervisningsrom for & kunne oppné romheyder som tilfredsstiller
ny bruk. Bakgirden mot Hotel 33 ligger godt skjermet fra stgy og forurensning som er en utfordring i
omrédet.

Dagens forbindelse mellom Kabelgaten og inngangen til Hotel 33 vil opprettholdes.
Reguleringsformal

Det skal i planene legges til rette for skoleformal og kontorformal samt annen neringsvirksomhet i
deler av bebyggelsen. Det er aktuelt & etablere mindre forretning med direkte henvendelse pa gateplan

ibygg 1.

I kommunedelplanen for @kern er omradet satt av til neering. Omradet er i endring med etablering av
Hotel 33 og Kuben Yrkesarena, samt store ombygginger ved @kern. Nytt reguleringsformal vil legge
til rette for metesteder og lokal nering i omradet.

Skolens areal fordeler seg pd bygg 2 og 3 samt mellombygg fra plan 1-4 og sal mellom bygg 1 og
bygg 2. Skolens areal utgjer til sammen ca. 5400 m2 BRA.

Utforming

Dagens parkeringsplasser i bakgéarden tilherende Kabelgaten 22-24,ca 20 pa omradet il sammen, vil
flyttes til tinglyste parkeringsplasser pa Gnr. Bnr 122/27. Parkering for rullestolbrukere og drift som
gnsker nzrhet til skolen og kontorarealer i bygg 1 vil bli plassert ut mot Kabelgaten for & unngd
kjaring 1 bakgarden. Sykkelplasser plasseres ut mot Kabelgaten og langs bygg 1 for 4 fi en god
arealutnyttelse.

Uteoppholdsarealet for skolen vil bli opparbeidet i bakgarden og ved hovedinngangen ut mot
Kabelgaten. Bakgarden vil tilby andre kvaliteter til skolens felles uteoppholdsareal. Hotell 33 skjermer
girden mot @stre Aker vei og danner et rolig sted tilbaketrukket fra veier. Det er enskelig & beholde
eksisterende traer og plenareal mot Hotel 33, Treer vil bidra til bedre Iuftkvalitet i omridet. Bakgirden
vil bli opparbeidet med benker, og overdekket inngangsparti til nytt trapperom. Det forutsettes at mer
aktiv og steyende aktiviteter samles ved baliplassen til hovedbygget, Kuben. Foruten oppholdsarealet

10
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ute, er det i forprosjektet avsatt romslige vrimlearealer og plass for opphold inne. Det er tre nye saler
til bruk for gym som supplerer saler i Kuben.

Nytt trappehus er nodvendig for 4 tilfredsstille tomningsbredder 1 bygget. Det er plassert slil at det
ogsa bedrer internkommunikasjonene i bygget. Trapperommet fir inngang fra bakgérden slik at det
blir lettere tilgjengelig. Nye luftmengder krever nye aggregater over bygg 2. De plasseres
tilbaketrukket pa tak sammen med eksisterende aggregater for ikke & ligge synlig fra Kabelgaten eller
komme i konflikt med bevaringsverdien til bygg 3.

Bruk av eksisterende bygg til ny skole vil kunne p4 relativt kort tid tilby Oslo nye studieplasser. Ny
bruk vil vaere barekraftig og bidra til & bevare kulturverdier i byggene. Alternativ plassering vil for
forstagsstiller ikke vere aktuelt.

Utnyttelse

Tomtearealet til gnr/bnr 122/453 er iht. GAB 4218 m2. Eksiterende bebyggelse utgjer til sammen BR
8440 m2, hvorav 512 m2 er under terreng. Det er planlagt nyit trapperom mot bakgérden og nye
aggregater pd tak over bygg 2. Til sammen er det planlagt nybygg pd til sammen ca 190 m2. | tallene
inngdr ikke areal for parkering.

Uteoppholdsareal

Tabellen under viser utregning av uteoppholdsareal for skolen. Plan- og bygningsetaten anbefaler i
sine foreslatte retningslinjer 20 m2 uteareal pr. elev. Forslagstiller mener det er tilstrekkelig
uteoppholdsareal. Elevene vil ha tilgang til utearealer pd Kuben og bruke romslige vrimlearealer i
bygget for opphold mellom undervisningssktene.

Kabelgata utregning MUA Dato 07.03.2011
Tomteareal 4218 m2
Bygg 1 BYA 572im2
Bygg 2 BYA 438im2
Bygg 3 BYA 757im2
SAL BYA 267:m2
Mellombygg BYA 206{m2
Nytt trapperom 50im2
parkering inkl. kjgreareal 137|m2
sykkelparkering 285|m2
kjgreareal vareievering 158[m2
totalt 2 870|m2
MUA 1348|m2
antall elever 450|stk
%Uteoppholdsareal pr. slev. | | 3lm2 |
Avbetende tiltak

Planen vil veere et positivt bidrag til neromradet. Det er ikke lagt opp til avbatende tiltak.

1
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7. PLANFORSLAGET

Resulerinesformal

Bebyggelse og anlegg:

Omréade for undervisning, kontor og forretning. Det regulerte omrédet er vist med reguleringsgrenser
pé planen.

Grad av utnyiting og heyder
Planomradet p& Gry/Br 122/453 er iht. GAB 4218 m2.

Utnyttelse iht. kommunedelplanen.
TU=8112m2/4218x100= 193 % &pent areal ikke medregnet
TU=8212m2/4218x100= 195 % &pent areal medregnet.

Eksisterende hoyder pé gesims reguleres inn pa planen.

KABELGATEN 22-26 Oversiktarealer BRA ) 12032012
BRA bygg 1 Bygg? Bygg 3 Mellombygg Eksistbygg |TH sammen
Kantor Farretrlng |Teknisk Skole Teknisk  fTeknisk nybygg  [Skole Skole Kontor piytt brapperom

Plan U 105 407 512

Plar 1 235 300 407 728 468| 100| 2338 2139]
Plan 2 535 407 729 201 28] 1872 1872
Plan 3 535 . 100 60 729 201, 28] 1565] 1565|
Plan 4 535 729 201 28) 1465 1465
Plan 5 535 201 73;3" 736
Plan 6 139 21] 153 151
total skcle 1224 2916 1071, 184 525.’5] 5392
total kentor/neering 2480 222 2702 2702
tota| ferretning 300 ~ 300| 300
teknisk 130 100, £0] 230| 230
[totalt BRA I | | | | ] I I | | gaag] 8624]

Tabell: Oversikt over fordeling av arealer mellom kontor, undervisning og forretning.

Bebyggelsens plassering
Planen forutsetter ikke nybygg utover nytt trapperom, inngangspartier og tekniske installasjoner pé
tak.

Natur- og ressursgrunnlapet
Det er ingen jord/skog eller landbruksinteresser i dette omradet. Kommuneplanene har ikke satt av
arealer til dette omradet for friluftsinteresser.

Landskap
Omradet er forholdsvis flatt og faller fra ¢+106 til ¢+104 mot syd. Gruanen bestar av leire og

bygningene er fundamentert med péler til fjell.

Naturmangfold
Det er i kommunenes naturdatabase ikke registrert biologisk mangfold innenfor planomradet.

Kulturminner

Det er knyttet verneinteresser til takkonstruksjonen i bygningen som tidligere var
Heyspenningslaboratoriet ved kabelfabrikken. Seknader om nytt trapperom og tekniske installasjoner
skal forelegges byantikvaren.

Miljgfaglige forhold

Nytt formél endrer ikke forholdene. Gardsrommet som er planiagt opparbeidet til nteoppholdsarealet
for skolen ligger skjermet mot @stre Aker vei, bak Hotel 33. Det antas at uteoppholdsarealet i
bakgérden vil ha mindre svevestav, pga. skjermet beliggenhet.
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e beste solforholdene ligger ved hovedinngangen ut mot Kabelgaten og i nordre hjerne i
gardsrommet. Disse plassene vil opparbeides til uteoppholdsareal for skolen.

Gjenbruk av bygningsmassen er gunstig med hensyn pé utslipp fra produksjon av nye materialer. Det
er ikke planlagt fasadeendringer utover de beskrevne tiltak.

Omradet ligger innenfor antatt forurenset grunn i kommunedelplanen. Endringer av formdl vil ikke
medfare grunnarbeider foruten fundamentering av nytt frapperom og opparbeiding av
uteoppholdsarealet. Omradet for grannarbeider ma undersakes i forbindelse med byggetiltak.

Trafikkforhold

Planen vil ikke endre gate- og byromstrukturen. Kabelgaten er planlagt utviklet som lokal bygate og
miljegate, og er sentral for den enskede transformasjonen i omrddet. Det er ikke forventet akt
biltrafikk med nytt formal.

Det er forbindelse med trapp fra Kabelgaten til inngangen p4 Hotel 33. Denne gér over avsatte og
opparbeidede parkeringsareal til Kabelgaten 32. Det er i mate med eier av Gnr/Bnr 122/444 tatt opp
gnsket om & bruke denne for 4 bedre forbindelsen mellom Kabelgaten og @stre Aker vei. Denne
giennomgangen kan vaere i konflikt med parkeringsareal til Kabelgaten 32.

Avkjersier

Det er pa eksisterende regulering vist to avlkjersler inn pd omradet. En ved vareleveringen til Hotel 33,
mellom Kuben Yrkesarena og bygg 1, og en inn til felles gardsrom med Kabelgaten 32. Varelevering
til forretning er fra felles avkjersel som Hotell 33 Det er pd reguleringskartet ikke vist en selvstendig
avkjersel inn til gardsrommet for Kabelgaten 32, Planen forutsetter at Kabelgaten 32 opparbeider en
innkjering fra Kabelgaten. Planen ensker parkering med avkjersel fra Kabelgaten lokalisert til
hovedinngang for & unngd kjering inn i gardsrom. Gardsrommet mé imidlertid vare tilgjengelig for
brannvesenets kjeretgy.

Parkering
Skolen ligger godt til rette for adkomst med offentlig transport.

Det legges til grunn gjeldene norm for indre by med 0-2 P-plasser pr. 10. &rsverk. Det er ved
etablering, 35 nye arsverk ved skolen. For bygg Tsom er avsatt til kontor og forretning er det satt av 10
p-plasser. Til sammen er det behov for ca. 40 nye p- plasser hvorav 5-10% skal tilpasses
bevegelseshemmede. Planen legger til rette for to plasser tilpasset bevegelseshemmede i nerheten i
tillegg til 3 plasser for drift. Resterende parkeringsbehov dekkes av plasser pa tomt Gnr/Bnr 122/27
eller i felles parkeringsanlegg med Kuben Yrkesarena.

Virksomhet P-forma3l Den tette byen  |Formal P-plasser

Kontor Ppl/1000m2 2-7 2700 m2 7
Videregdende skole |Ppl/10&rsverk 0-2 36 arsverk 30
Forretning Ppl/1000m2 9.15 300 m2 3
Til sammen antall P-plasser A0,
ii-ivorav 5% RWC | | | 2

Tabell: Kommunens norm for nering legges il grunn.
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Hlustrasjon: Tomt Gunr/Brr 122/27 med tinglyst vett til P-plasser for Bnr/Bny 122/453

Svikelparkering

Det er forventet at hoveddelen av elevene ankommer med offentlig transport. Normen for tett by
forutsetter 48 sykkeloppstillingsplasser pr. 10 drsverk for videregdende skoler. Til sammen er det
forventet 35 nye arsverk pé skolen. Til sammen gir det 48 x 3,5 = 168 sykkel plasser. Sykkelparkering
vil ta mye areal og det er etter forslagsstiller mening enskelig 4 fA sett hva behovet blir nr skolen er
apnet far alle plassene opparbeides. Det kan ogsa regnes med at behovet er mindre pga. sambruk med
Kuben. Det er vist 140 sykkelplasser pd utomhusplanen.

Risiko- og sarbarhet

Det er utfart ROS-analyse.

Sosial infrastrukfur

Kabelgaten 22-26 vil inneholde saler og auditorium med mulighet for bruk pé kveldstid for andre
grupper enn skolens elever. Det er 1 forprosjektet vist arealer som egner seg for samarbeid mellom
skole og naeringsliv.

Teknisk infrastruktur

Planen vil ikke endre teknisk infrastruktur pd omradet,

Estetikk og byggeskiklk

Planen vil ikke endre eksisterende bebyggelse. Nytt trapperom og innganger tilpasses eksisterende
bygg.

Stedsutvikling

Formalsendringen vil bidra til vekst og transformasjon i omrade.
Barns interesser
Skolen vil tilby tilpasset arealer for unge, ute og inne.

Universell utforming

Nye heiser og adkomster vil vaere utformet iht. prinsippene for universel utforming.

Juridiske forhold

Hotel 33 har tinglyst rett til varelevering over omradet.
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8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Qverordnede planer og mél

I kommunedelplanen for Gkern er tomten satt av til naering; kontor, lager og industri. Formalet skole
vil bidra positivt til etablering av mer arbeidsplassintensive virksomheter i trdd med intensjonene i
Kommunedelplanen.

Skolen vil styrke Kabelgaten som bygate.

Natur- og ressursgrunniaget
Ny bruk vil ikke innvirke pd natur- og ressursgrunnlaget.

Landskap
Nytt formal vil ikke innvirke pa landskap.

Naturmangfold
Ingen innvirkning p& naturmangfold.

Kulturminner
Ny bruk av eksisterende bygninger ivaretar hensynet til kulturminner.

Miljgtaglige forhold
Ny bruk av bygningen vil iklce ha konsekvenser for miljefaglige forhold.

Trafikkforhold

Ny bruk til videregdende skole vil pke reisende med kollektivirafikk til omradet. Nytt formal vil ikke
endre biltrafilken i omrédet. Det vil bli ekt gang og sykkeltrafikk ved ny bruk. Opparbeiding av
markerte avkjersler vil bedre trafikkforholdene i omradet.

Risiko- og sérbarhet

Ny bruk vil ikke ha innvirkning pa ras eller flom i omradet. Radonforhold og eksisterende
forurensning i grunnen vil bli vurdert i forbindelse med bruksendring og fundamentering for nytt
trapperom.

Sosial infrastruldur

Forslaget er positivt med hensyn pa meteplasser og tilgang pa arealer til fellesarrangementer for
nzromradet. Forslagstiller har ikke mulighet til & vurdere alternativ plassering av skole. Sterrelsen pé
skolen gir mulighet for 4 fA til samarbeid med naringsliv og gir mulighet for elever til & koble
teoretiske og praktiske fag. Skolen vil gi et brett studie tilbud til et stort omland.

Teknisk infrastruktur

Tomten ligger innenfor konsesjonsomradet for flernvarme. Bygget er delvis oppvarmet med
fiernvarme og delvis med elektriske panelovner. Det ligger kommunale ledninger for spill og overvann
i Kabelgaten. Ny skole med garderober vil gi okt spillvann, men ikke vesentlig ut over dagens bruk.
Eksisterende stikkledning er dimensionert for 4 kunne ta gkt effektbehov ved ny bruk.

Estetikk og byggeskikk
Konsekvensen av ny bruk av bygninger fra Alcatel, blir at levetiden for byggene sker og kulturverdier
blir bevart.

Stedsutvikling
Formalsendringen vil bidra til vekst og transformasjon i omréde.

Barns interesser

Omrédet har vaert lite tilgjengelig for barn og unge. Ny bruk vil gjere Kabelgaten attrakiivt med tilbud
pa dag og kveldstid. Nytt uteoppholdsareal opparbeides for lek og rekreasjon.
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Universell ytforming
Eksiterende bygg skal tilrettelegges for universell utforming ute og inne. Pga. nytt forméal i
eksisterende bygninger ma det pdregnes mindre avvik fra prinsippene for universell utforming.

Bkonomiske konsekvenser
Samfunnsgkonomisk vil det kunne vere positivt & samle flere elever pd en skole. Privatekonomisk vil
det veere en gunstig bruk av eksisterende bygningsmasse.

Juridiske forhold
Eksisterende felles adkomst med Kabelgaten 32 og varelevering til Hotell 33 mé ivaretas.

Interessemotsetninger

Nearingslivs behov for transport og logistikk i omrdde kan veere i konfliki med glende og syklenes
interesser. Dette kan loses ved & opparbeide Kabelgaten og lage fornuftig omkjeringer for
varetransport.
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9. ILLUSTRASJONER

Folgende iltustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en

mulig maksimal utbygging iht. forslaget.
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Vedlegg 1 til planinitiativ for Spireaveien 6, gnr 84/ bnr184

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

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

Tomten er 9859 m2 i fglge arealbekreftelse fra Plan- og bygningsetaten datert
18.10.2011

Tomten benyttes i dag til kontor, lager og verksted. Leiekontrakter utlgper 31.12.2015.
Dagens bygningsmasse er 5940 BTA. Det er i dag 69 P-plasser pa eiendommen, og
det aller meste av utearealet for gvrig som bildet viser asfaltert og disponert til
trafikkareal i tilknytning til virksomhetene.

SPIREAVEIEN g

_Iu:m.‘m — n

f

Dagens hovedinngangsparti sett fra nordgst Trafikkarealer pa nordre del av tomten





g

Innkjgringen til eiendommen deles med naboeiendommen Spireaveien 8

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

Omradekarakter

Omradet oppleves som et bredt skalformet landskapsrom som heller svakt mot
@kernsenteret. Sentralt i omradet ligger @kern torghall. Mot gst (til venstre pa bildet)
er landskapsrommet tydelig avgrenset av en markert skraning nedenfor @kern Alders-
og sykehjem. Langs skraningen har OBOS/Skanska bygget boliger. De farste
blokkene skimtes helt i forgrunnen. | domineres omradet av apne, grenne arealer
videre opp mot Bjerke travbane. Mot vest grenser tomten til boligomrade med
rekkehus, ene-boliger og et enkeltstaende punkthus. Lenger vest ligger Store Ringvei
og Larenbyen.

Omradet er i sterk utvikling med omlegging av Ring 3 i tunnel og planer for
oppgradering av @kern som knutepunkt med ny T-banelinje over Lgren. En rekke
boligprosjekter er under oppfaring og regulering i trdd med overordnede planer for
omradet.






Til venstre: Smahusbebyggelse og
punkthus vest fore eiendommen og
barnehage nord for eiendommen.

Under: Regulert grantdrag gst og nord for
eiendommen

Planinitiativet

Eiendommen sgkes omregulert til bolig i samsvar med gjeldende kommunedelplan 15
for @kernomradet. Foreslatt planomrade er eiendommen pluss tilgrensende del av
124/88 i sgr som sgkes omregulert til felles avkjarsel for Spireaveien 6 og 8, som er i
samsvar med slik arealet er opparbeidet og brukes.

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

Planforutsetninger

Tomten ligger innenfor KDP for @kernomradet (nr 15) vedtatt 26.05 2004 pa omrade
avsatt til rent boligformal. 8§2.1 sier falgende om tillatt utnyttelse:

" Tillatt utnyttelse skal ligge mellom TU=100% og TU=150%. Tillatt mgne-/gesims-
hgyde er 28 meter (ca. 8 etasjer). Felter betegnet B skal i hovedsak bygges ut til rene
boligomrader”.

| gjeldende forskrift er TU begrepet erstattet med BRA, men betydningen og
utregningen er lik.





Utendarsparkering skal veere maksimalt 10% av tomteareal. Plankartet angir med piler
at retningen pa ny bebyggelse skal falge dagens bebyggelse i naeringsomradet.

Gjeldende regulering er S-1105 (industri). Reguleringsplanen er i strid med gjeldende
og nyere kommunedelplan og er derfor uaktuell.
@vrige planforutsetninger bar veere som i de sist vedtatte reguleringsplanene i
omradet. Bestemmelsene i reguleringsplan for Spirea Park, S- 4349 (5.12.2007), kan
etter var vurdering legges til grunn. Her fremgar 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 falges
- parkering skal veere underjordisk bortsett fra en viss andel gjeste- og parkering
for orienterings- og bevegelseshemmede
- leke og oppholdsareal skal utgjgre 25% av BRA for boligene

Barnehage

Pa grunn av prosjektets starrelse kan kommunen be om at det utredes barnehage
innenfor eiendommen. JM Norge er ogsa eier av Spirea Park som nevnt i ovenfor, og
her er det regulert inn en 4 avdelings barnehage som dekker behovet for bade Spirea
Park og Spireaveien 6. Forslagstiller mener derfor det vil vaere urimelig a stille dette
kravet ogsa for Spireaveien 6.
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Forslatt begrensning av planomrade (som vedlegg 1)





Gjeldende kommunedelplan for @kernomradet (KDP 15). Tomten markert med rgd sirkel.

Spesielle forhold

Det er utarbeidet miljgteknisk grunnundersgkelse (Sweco, 24.02.2012) som
konkluderer med at det ikke har vaert forurensende virksomhet pa tomten.
Undersgkelsen er basert pa prgver og analyser utfart av Environ Germany GmbH i
2005. Det er grunn til & anta at det heller ikke er forurensede masser under
eksisterende bebyggelse, men det anbefales a fa dette bekreftet med orienterende
undersgkelse av massene under bygget.

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

Da kommunedelplanen ble vedtatt i 2004 skulle det i falge 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 veert praksis i reguleringssaker i Oslo
kommune & medregne arealer under terreng i tillatt BRA. Utendgrs parkering skal
imidlertid medregnes i tillatt BRA.

Kjgreadkomst legges til dagens innkjgring pa sgndre del av eiendommen, som regulert
felles kjgreadkomst der det i dag er regulert til friomrade. Stripen er ikke opparbeidet til
friomrade og er heller ikke egnet. Innkjaring i dette omradet er logisk og riktig fordi det
ligger i en forsenking i terrenget som ligger godt til rette for innkjgring i underjordisk
parkeringskijeller. | samme omrade plasseres ogsa et mindre antall plasser for
gjesteparkering.

Som mulig erstatning for den regulerte grgnstripen foreslar vi a legge inn en apen og
offentlig tilgjengelig passasje i gst-vest retning gjennom tomten. Det kan innvendes at
denne ligger for neer 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 gvrig ogsa regulert inn en gangsti ser for Spireaveien 8 (S-
3906).





Mulighetsstudier

Forslagstiller har vurdert flere alternative muligheter for utnyttelse av eiendommen.
Ombygging av eksisterende kontorblokk og underetasje er ogsa vurdert, men forkastet
fordi det binder utnyttelsen uheldig og ikke gir noen gevinster for prosjekter i form av
bokvalitet eller kostnader.

Foreslatt konsept
Eanethet
Tomten er meget godt egnet til boliger:
- Tomten ligger hayt og fritt med gode siktforhold, bortsett fra mot sgr der
naveaerende naeringseiendom inntil videre vil viderefare sin virksomhet
- Tomten grenser direkte til friomrade pa i @st.
- Mot nord grenser tomten til offentlig veg med bakenforliggende friomrade og
barnehage.
- Mot vest grenser tomten til offentlig vei og apen rekkehusbebyggelse med
utearealer orientert mot vest, dvs bort fra tomten.

lllustrasjonen nedenfor viser et konsept som utnytter tomtens egenskaper slik at det
oppnas optimale bokvaliteter og ingen merkbare ulemper for naboene.
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lllustrasjon av foreslatt konsept for Spireaveien 6. Volumer er vist uten balkonger og pafert
foreslatt etasjetall og BTA for 1. etasje. Utstrekning p-kjeller er ikke vist. Malestokk: hver rute er

50 x 50 meter.






Vi understreker at illustrasjonen pa forrige side ikke er et planforslag, men eksempel pa
mulig utnyttelse av eiendommen. Konseptet skal giennom en kritisk vurdering og
bearbeidelse i den videre planprosessen.

lllustrasjonen viser ogsa en mulig sammenheng med utnyttelse til fremtidig
boligutvikling pa naboeiendommen, Spireaveien 8, antydet med stiplede volumer.

Utnyttelse
lllustrasjonen viser skjematiske volumer med "fotavtrykk” pa 290-340 kvm brutto

grunnflate (BTA). Hgydene varierer fra 6 til 7 etasjer og er dermed 1-2 etasjer lavere
en maksimalt tillatt i kommunedelplanen. Variasjonen i hgyder kan om gnskelig gjgres
mer markant, f.eks fra 5 til 8 etasjer slik kommunedelplanen apner for. Mot felles
kijgreadkomst er det innkjgring til garasjekjeller under bebyggelsen slik at deler av
kjellerfasade her blir eksponert.

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

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

Boligkvalitet
Hvert rektangel pd illustrasjonen symboliserer bygning med én oppgang og 3-4

leiligheter pr etasje. Bygningene varierer med bredder pa 12 og15 meter og lengder pa
ca 19-25 meter, som erfaringsmessig gir gode leiligheter. Konseptet vil kunne gi i
starrelsesorden 20-30% ensidig belyste leiligheter orientert mot sgr eller vest. De
avrige vil bli gjennomlyst eller liggende pa gavl med tosidig orientering. Alle boligene
far terrasser eller balkonger orientert mot ser eller vest. Ca 90 % av boligene far
synskontakt med det sentrale felles uteoppholdsarealet.

Uteoppholdsareal

Konseptet skaper et solrikt og godt skjermet felles uterom der avstand mellom
motstaende fasader er 45-50 meter. | tillegg vil boligene fa god kontakt med
opparbeidet eksisterende friomrade som strekker seg fra @kern til Bjerkebanen

Gangveiforbindelse gjennom den gvre delen av omradet, og som skal veere tilgjengelig
for alle er markert med tykk grann strek pa skissen. Denne skal erstatte den regulerte,
men ikke opparbeidede, grgntstipen mellom Spireaveien 6 og 8.

Fra felles kjgreadkomst anlegges gangforbindelser markert med stiplet grgnn strek.
Det er ca 3 meter (tilsv én etasje) stigningen fra kjgreadkomsten til det nivaet der de
fleste inngangspartiene og hoveddelen av de felles utearealene ligger. Den ene
gangveiforbindelsen bar derfor utformes som rampe med stigningsforhold 1:20 for & ta
opp denne nivaforskjellen slik at bevegelseshemmede far enkel tilgang til alle deler av
utearealet.

Vi har gjort et grovt overslag basert pa 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 pa bakken vil i dette prosjektet fa sa hay
bruksmessig verdi at det vil bli lite behov for felles takterrasser.

Trafikk

All biltrafikk konsentreres til foreslatt ny regulert felles kjgreadkomst mellom
Spireaveien 6 og 8. Dagens relalivt utflytende trafikkareal opparbeides til et mer
konsentrert areal der soner for inn-/ utkjgrsel og parkering markeres tydelig og gis en
funksjonell og estetisk gjennomtenkt utforming med gode overganger til gangsoner og
grgntomrader. Mot Spireaveien 8 vil det fremdeles veere et utflytende areal, helt til
denne eiendommen ogs4, en gang i fremtiden omreguleres.





Boligene vil sannsynligvis generere mer trafikk enn dagens virksomhet, men antallet
tyngre kjgretgyer 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 pa terreng og
resten under bebyggelsen.

Planomradet ligger like utenfor grensen for "den tette byen” i falge parkeringsnormen.
Innenfor "den tette byen” reduseres behovet til 125 plasser. Planomradets sentrale
beliggenhet naer kern tilsier at det bar kunne benyttes samme norm som f.eks i
Larenbyen.

Ngkkeltall:

BTA (bruttoareal) blokker over terreng 17.700 | kvm

BRA (bruksareal) blokker over terreng 16.600 | kvm | 94% av BTA

BRA (bruksareal) boder pé terreng 0 | kvm | Alle boder er i kjellere
BRA (bruksareal) parkering pa 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 anslatt til 206 og ligger da godt innenfor bystyrets
vedtatte boligfordeling (bystyrevedtak fra 2009). Gjennomsnittlig st@rrelse pa boligene
blir med disse forutsetningene ca 68 m2 BRA.

Noen konsekvenser av planinitiativet
- Prosjektet bidrar til a realisere transformasjon av @kernomradet i samsvar med
vedtatt kommunedelplan og overordnede politiske prioriteringer
- Omradet tilfares drgyt 200 moderne, energieffektive boliger med hgy bokvalitet
- Samlet bebygget areal vil gke noe, mens dagens asfalterte arealer endres til
frodige og trivelige grgntarealer 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. Omradet sgkes omregulert til bolig.

Barnas representant minner om retningslinjer vedtatt av bystyret som gir fgringer for hvordan
forhold som angar barn og unge skal ivaretas ved utarbeidelse av regulerings- og byggeplaner.
Beskrivelse av barn og unges interesse skal ligge ved, nar plansaken fgrstegangsbehandles i
byutviklingskomiteen. | tillegg er det ngdvendig a veere oppmerksom pa de kommunale
vedtektene til PBL 8§ 69.3 som stiller krav til utforming og opparbeidelse av leke- og
mgteplasser for barn og unge

Barnas representant har felgende bemerkninger;

o | 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 pa grent omrader i umiddelbar narhet. |
planleggingen av barnehage vil Barnas representant paminne planinitiativet betydningen
av a sikre nok uteareal for barna. Utearealet for en barnehage skal vere seks ganger
starre enn netto lekeareal inne og det anbefales at den legges inn mot friomradet.

e 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 omradet.

Vennlig hilsen

May Britt Grunnaleite
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