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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Gladengveien 10, Ensjg
Detaljregulering til offentlig ettersyn

Omradet foreslas omregulert til bebyggelse og anlegg - bolig, samferdsclsanlegg og teknisk
infrastruktur, kjgreveg, fortau, sykkelveg, annen veigrunn — grgntareal. Hensikten med planen er
endret kjgreatkomst til parkeringsantegg fra Gladengveien i stedet for kjgrekulvert via felt £11
under regulert vei og Stalverksparken og flytting av busslommer langs Gladeugveien.
Boligprosjektet foreslds med én etasje gkt hgyde for bygg langs Bertrand Narvesens vei.

Plan- og bygningsctaten anbefaler planforslaget.
Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i lgpet av hgringsperioden som er
oppgitt i varslingsbrev.,

Utarbeidet av: Torstein Ramberg AS sivilarkitekt MNAL for Gladengveien 10 DA/OBOS Nye hjem AS
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Utrykte vedlegg kan sees pd saksinnsyn pa Plan- og hygningsetatens nettside som vedlegg til

planforslag til offentlig ettersyn:
1. Plankart i malestokk 1:500
2. ROS-analyse
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FAKTAARK
Forslagsstiller: Gladengveien DA c/o Obos Nye Hjem AS v/ 1Taakon Grgnnies, Hammersborg ‘Torg 1
0179 OSLO Email: haakon.gronnass@obos .na

Konsulent: Torstcin Ramberg AS Sivitarkitck( MNAL v/ Torstein Ramberg
Akersgata 7, 0158 OSLQ, TII.: 24148600
Fmail: tr@torsteinramberg.as

Eieropplysninger
Gur. 129 bnr.20, m.fl. Gladengveicn DA

Arealstgrrelse — planomrade

Planomrédet totalt: 5150 m*
Hvorav Bebyggelse og anlegyg - bolig 1 600 m?
Samferdsclsanlegg og teknisk infrastruklor 3550 m*

Arcalstgrrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA =5 100 m?
Under terreng: BRA =1 282 n®

Bruksareal bolig BRA =5 {00 m2

Behygd arcal BYA= 942 ny?

Prosent bebyed arcal- % - %BYA = 67,8 %,

Antatt antall boligenheter: 61 stk.

Felles uteareal: Ikke bebygget tomeareal =400 m? mot syd og [70 m? mot nord,

+ areal for balkonger som overstiger 6,5 m?
+ felles takterrasse = ca 300 m?

Antatt boligtype: blokk
Antalt leilighetsfordeling: Maksimum 30 % 2-roms leiligheter og minimum 30 % 4-roms leiligheter
eller stgre. 1-roms leiligheter tillates ikke.

Parkering
Parkering skal vere i henhold til den Lil enhver tid gjcldende parkeringsnorm for Oslo kommune. I
henhold til gjeldende norm innebarer delte anslagsvis:

Plasser under lerreng: 42 stk.

Plasser for sykkclparkering: 75 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning,
Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens § 12 — 10, tprste ledd, jfr. §4.2 med tilhgrende forskrill.
Planfuorslaget faller ikke inn under forskriftens virkeemrade og skal derfor ikke konsck vensutredes.

Kunngjering og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjorl 05.07.2012 i Aftenposten og i Dagsavisen sin netlavis.
Grunneicre og andre rettighetshavere cr varslet ved brev datert (02.07.2012,

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli refercrl, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt rédlsct for politisk behandling 2. tertial 2013.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

I forbindelse med behandlingen av reguleringsplanen for Tiedemannsfabrikken, S-4420 17.12.2008, ble
veisituasjonen endret. Parken som tidligere gikk helt inntil felt E11 er i dag inn i felt D10. Forskjell
mellom gjeldende regulering og hovedprinsipp i Gladengaplanen vedtatt 20.06.2007 er vist pa side 6.

Endringen skjeddc ctter at reguleringsplancn for Gladengveien 10 m.{l., S-4317, 20.06.2007, ble vediatt.
Gjennomlgringen av avkjpringslgsning med kulvert til felt E10 kan bli kostbar i seg selv og problcmatisk &
gjennomfare ift omlegging av kulvert for Hovinbekken. Overdekningshgyde til vei over avkjgringskulvert
er ogsi for liten. Man har forsgkt & finne andre Igsninger, blant annet avkjgring fra Bertrand Narvesens vei
ned i garasjcanlegget med nivaforskjell pi ca 4 meter. Avkjgringsmuligheter fra Bertrand Narvesens vei
vil bli uforholdsmessig arcalkrevende innenfor bygget. Hvis ramper til parkeringskjeller legges utenfor
bygget vil dette redusere arealet og kvaliteter i Stalverksparken.

I fglge ROS-analysen fra Sweco AS er vurdering av sikkerheten basert pa forutscining om lav hastighet

og redusert trafikkmengde 1 Gladengveien. Sanasynlighet for inntrcflelse av alvorlig hendclse er derfor lite
sannsynlig, ifplge analysen. Bymiljgetaten, Divisjon samfcrdsel, frarider avkjersel mot Gladengveien pga
trafikksikkerheten for syklende fra pst nedover Gladengveien. De mener denne avkjgrsclsigsningen ogsa
bryter med intensjonene om Gladengveien som miljg- og paradegate.

Beskrivelse av planforslaget

Planomradet reguleres til bebyggelse og anlegg ~ bolig med maks BRA 5 100 m? . Maks gesims skal viere
K = 80,6 som tilsvarer 6 etasjer langs Gladengveien og maks. gesims K = 83,9 som tilsvarer 7 etasjer langs
Bertrand Narvesens vci. Bebyggelsen skal utformes med en flpy langs Gladengveien og en flgy langs
Bertrand Narvesens vei. og vil gi maks 61 leiligheter.

Bebygd areal BYA cr ca 68%. Felles uteareal for boligene skal varc minimum 400 m?, orientcrt mot
Stalverksparken. Felles uteoppholdsareal opparbeides ogsi pa garasjelokk mot syd og pé felles takterrasse
300 pa byge mot Gladengveien.

Forslaget anbefaler endret avkjgrsel for parkering mot Gladengveien. Gjcldende forslag til avkjgrsel via
kulvert i Stdlverksparken under Hovinbekken til Felt E11 oppheves.

Avkjprselen til parkcringsanlegget pd plan 1U cr lagl i byggets sydgstre hjgrne ut mot Gladengveien,
Avkjgrsel fra P-anlegg i plan 1U foreslas utformet med frisiktlinjer iht gate- og veinormal for Oslo pr. juni
2011. Plan 11 ligger pd cote + 60.60, og atkomsten har samme bgyde som fortauet pa dette stedet. Porten
til parkeringsuanlegget er lagt tilbake i bygget, og kipreatkomsten i fasaden er breddeutvidet ut mot fortauet.
Kjgrearealet har cn bredde over fortau og rabatt pil 6 m. Parkering skal véere iht gjeldende parkeringsnorm
og ligge 1 bebyggelsen.

Bussholdeplasser i Gladengveien utenfor Felt E10 flyttcs til utenfor felt D10.

Fortanet giv langs fasaden til E10 med et vegetasjonsfelt pd | mcter mellom husvegg og fortau
Vegelasjonsskjermen etablercr en avstand mellom gaug- og sykkeltrafikantcr og leiligheter i 1. etasje i
boligbebyggelsen langs Gladengveien. Fortauet er 3 m bredt. Mellom fortauet og gatcn er det en bred
delvis beplantet rabatt pi 7 m. Rabatten er beplantct med treer. Avstanden mellom bygningen og gaten er
11 m. Gladengveien har en total bredde pé 9,5 m inkludert sykkelfeltene.

Forslaget vil ikke endre Stalverksparkens utstrekning. Gjeldende kulvertlgsning via Stalverksparken
oppheves. Fotavtrykket for foreslatt bebyggelse cr avgrenset med byggegrense mot utearealet mot parken..
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Regulert avkjorsel
over felt E11 fia
gatetun GT5

Alt.2) Mulig avkjgrscl
- hgyeste punkt

- medfprer rampe i parken

Alt.1) Mulig avkjorsel
-lavere
-vanskaligara & ubiyite
parkeringskjelleren

Foreslatt avkjgrsel
- laveste punkt pd tomten
- uifordring med trafikk

Tidligere alternativer til regulert avkjorsel for felt E10, Gladengveien 10
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Samradsutialelser Det er innkommet 13 samridsuttalelser:

Bydel Gamle Oslo: Arealet avsatt til Stilverksparken ma opprettholdes, kvaliteten pa parken veier tyngst.
Foreslatt gkt etasjehgydc har ingen sammenheng med endrct avkjérsel som er drsak til omreguleringen.
Endret avkjprsel ma vare trafikksikker.

EBY mener at foreslatt lgsning samlet gir en god og gjennomfgrbar lpsning for omradet rundt
Stalverksparken og er positiv til forslaget.

Bymiljdctaten (BYM) Div. friluft er positiv til foreslitt regulering. Terrengmessig overgang mellom
boliger og Stalverksparken mé vurderes ut fra at overgangen gir kvalitet til parken. Detle byr
dokumenteres med saitt.

Bymiljgetaten (BYM) Div. samferdsel viser til sikt- og stigningskrav og maks bredde 4.0 meter for
atkomst til p-kjeller.

VAV gnsker at spillvannledning skal bli liggende, men tillater at den overbygges pa utbyggers eget ansvar.
REN bemerker at det mé sikres at renholdsbiler har tilgang til boligeiendomimene 1 omradet,

Det vises til Renovasjonsforskrift og Veileder for plassering av avfallsbeholdere.

Byantikvaren krever ikke en arkeologisk registrering av planomradet.

Byde] Griinerlgkka, Undervisningsbygg, Gravlerdsetaten, BYM trafikk, Oslo Havn, Ruter AS

har ingen kommentarer,

Forhdndsuttalelser Det er innkommet 2 forhndsuttalelser.

Brann- og redningsetaten. (OBRE) krever ivaretatt mulighet for & utfgre innsats i bygninger ved brann,
OBRE gnsker brannhydranter fremfor brannkummer og presiserer viktighet av tilrettelegging for innsats

mot brann i parkeringskjeller.

BYM Div. samferdscl vurderer avkjgrsel som det spkes omregulering for, som uakseptabel fordi det er
mulig 4 legge atkomst fra Bertrand Narvesens vei. I forslaget legges avkjgrsel til den gaten som har

hgyest trafikkmengdc. Gladengveien har en ADT ca 7 000 ved full utbygging av Ensjy.) Avkjdrsel

krysser gang/sykkelvei som ligger i bakke. Lgsningen bryter prinsippet om at Gladengveien skal vare en
paradegate. Avkjgrsel krysser fortau og sykkelfelt som ligger i bakke. Syklister forventes & kunne holde

stor hastighet pga fallforholdene pa vcicn (ca 4 %). Lgsningen bryter prinsipielt med tanken om Gladeng-
veien som en paradegate med samlede adkomster cnten via kommunale sidegater eller privat felles avkjgrsel.

Forslagsstillers kommentarer til forhandsuttalclsene

BYM div. samferdsel: varsler at avkjgrsel til parkeringskjeller ikke aksepteres. Ftter gjennomgang av ulike
alternativer har PBE ved Planforum konkludert med at avkjgrsel fra Gladengveien gir en optimal Igsning,
Vi minner om at i opprinnelig godkjent reguleringsplan, fgr omregulering ved Ticdemannsbyen (se side 6)
hadde Gladengaplanen avkjgrsel til atkomstgate for 6 kvartaler, med cn betydelig stgrre trafikkimengde
med avkjgrsel fra samme sted som nd omsgkes for parkeringskjeller for kun 1 kvartal, E10.

Brann- og redningsetaten: Atkomst og tilgang til slokkevann ivarctas og meldes inn mer detaljert ved
senere rammesgknad vedlagt utomhusplan. - For dvrig legges det til rette for utlufting av brannrgyk fra
parkeringskjeller og tilfredsstillcnde angrepsveier.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TII,
FORHANDSUTTALELSER

Til BYM Div. samferdsel: Avkjgrsel fra Bertrand Narvesens vei er vurdert som lite gjennomfarbart fordi
avkjprsel vil starte fra et nivi over 4 meter over parkeringsetasje. Foreslatt avkjgring erstatter innregulert
avkjgrsel via E11 under boligvei, over kulvert for Hovinbekken og gjennom Stdlverksparken. Dette er
en lpsning som vil gi uforholdsmessig store kostnader og med risiko at det ikke lar seg gjennomfgre.,

Det vises for gvrig til etatens forelgpige vurdering.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordncde mial

Planforslaget cr i trid med Planleggingsprogrammet for Ensjg vedtatt 17.03.2004 og Veiledende prinsipp-
plan for det offentlige rom pa Ensjg, vedtatt 21.06.2007. Foreliggende planforslag er en reguleringsendring
ift vedtatt plan S-4317 for Gladenga, vedtatt 20.06.2007 og endret atkomstlgsning ift regnleringsplan S-
442() vedtart 17.12.2008.

Natur- og ressursgrunnlaget
Planforslaget er en falge av ct gnske om a beholde den regulerte stgirrelsen av Stélverksparken ift
rcguleringsplanen.

Landskap
Foreliggende forslag vil ivareta parklandskapskvaliteter i Stalverksparken, som diagonalsiktlinje fra
inigangen ved Gladengveien og gi mer plass for plassering av vannbasseng for Hovinbekken,

Naturmangfold

Stdlverksparken vil bli opparbeidet.

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrdder som er viktige for bevaring av biologisk mangfold
i kommuncn. Dette er sdkalte vilt- og naturtypeomrader, Kar(lagt etter metoder fastsatt av Dircktoratet for
naturforvaltning. Opplysningene er systemutisert i kommunens naturdatabase. I arbeidet med
reguleringsplanen har man forholdt seg til informasjonen fra kommunens naturdatabase.
Kunnskapsgrunnlaget ansces derfor som tilstrekkelig for offentlig beslutningstaking, jf. nml §§ 8 0g 9.
Det er ikke registrert verdifullt naturmangfold i cller i umiddelbar nzrhet til planomrédet. Det er ikke kjent
at det er andre forhold vedrgrende naturmangfoldet som burde vacrt bedre undersgkt. Etter Plan- og
bygningsetatens vurdering, vil ikke gjennomfgring av planen medfare at forvaltningsmélene i nml §§ 4 og
5 travikes. Da dct ikke er registrert naturmangfold innenfor planomrédet eller relevante tilgrensede
onwader, vil ikke §§ 10,11 og 12 komime til anvendelse.

Kulturminner
Det cr ikke kulturminner i planomradet

Miljefaglige forhold
Planforslaget vil ikke endre miljgfaglige forhold ift gieldende regulering,.

Risiko- og sarbarhet
Det foreligger risikoanalyse fra Sweco AS. Den beskriver at:
"Porten til parkeringsanlegget er lagt tilbake inn i hygget og kjgreadkomsten i fasaden er
breddeutvidet ut mot fortauct mens kjgrearealet har en bredde over fortan og rabatt pi 6 m.
Trafikksikkerhet:
Sikttrekanter i henhold til "Gate- vg veiutforming for Oslo kommune” datert juni 2011 er lagt
inn pd vedlagte tegning fra Sweco, pr.nar. 255961, C01, datert 30.08.2012.
Planforslaget tilfrcdsstiller sikiforholdene i forhold til gangtrafikken pd fortauet.”
Risikounalysen konkloderer med at
”Sannsynlighet for inntreffelse av alvorlig hendelse er litc sannsynlig.”

PBE mener at ROS analysen ikke tar konkret stilling til fare for pikjgrsel mot syklist som kominer
nedover fra krysset Bertrand Narvescns vei pd fortauet langs husveggen og mot avkjgrsel.
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Trafikkforhold

Avkjprselslgsningen som nd omsgkes i forslag til reguleringsendring, gir en bedre 18sning ift bygg, felles
utearealer innen felt E10 enn avkjgrselslgsninger fra Bertrand Narvesens vei og vil gi en bedre helhetlig
sammenheng til Stalverksparken innenfor reguleringsplanens hovedrammer. Dersom ramper fra Bertrand
Narvesens vei legges utenfor bygget, vil dette rednsere arealet, kvaliteter og siktlinjer i Stalverksparken.
Avkjersel var tidligere planlagt via E11 og 1 kulvert under overflatedelen av Hovinbekken i Stalverks-
parken og over kulvert for Hovinbekken. For & unngd en slik komplisert og kostbar ldsning gnskes
avkjarselen lagt slik som beskrevet i foreliggende planforslag.

ROS-analysen til Sweco AS tar i sin risikovurdering utgangspunkt i at det er lav hastighet og redusert
trafikkmengde i Gladengveien. BYM Div. samferdsel pdpeker imidlertid at en syklist nordgst tra i 40 -50
knvt ned sykkelveien eller pa fortauet langs Gladengveien vil veare et kritisk faremoment. Bymiljpetaten
Div samferdsel nttaler derfor at avkjdrscl her er nakseptabelt.

Forslagsstiller foresldr en mer traflikksikker Ipsning ved keysning av sykkelveien langs Gladengveien. T
tillegg er bygget omformet og trukkct tilbuke ved avkjgrselen fra bygget slik at det kan sikres at utkjgrende
bil kan stanse fgr kryssing av sykkelvei og fortau og slik at syklist pd veg langs sykkelveien vil se bilen pa
vei ut fra avkjgrsel. Utkjprende bil 1 synlig posisjon kan gis stoppeplikt ved skilt eller hom p# vei ut fgr
kryssing av fortauet.

PBE mener avkjgrselen ma utformes slik at kritiske sitnasjoner ma unngds. Syklist i stor fart nedover pd
gangveien nermest husveggen er kritisk.. Foreliggende lgsning kan utformes slik at personbil pa vei ut av
avkjgrsel/garasjeport stopper og er synlig fair gangveien krysses pa vei videre ut i Gladengveien.

PBE cr enig i at Gladengveien skal skjermes for enkeltavkjgringer, som Ensjgs “paradegate™ med bekkelgp
langs gatelgpet. Avkjgrselen i foreliggende sak ligger utenfor Hovinbekkens overflatelpp langs Gladengveien
fordi den svinger ut fra Stdlverksparken og gér i bekkelpp langs Gladengveien nedcnfor planomradet.

PBE mener at én enkelt avkjgring i del av Gladengveien uten bekkelgp er til mindre ulempe enn store
inngrep i Stélverksparken.

Sosial infrastruktur

Utearealkrav og leilighetssammensetting skal vaere i samsvar med reguleringsplan S-3417 av 20.06.2007.
[ht S-3417 skal maksimum 30 % vere 2-roms leiligheter og minimum 30 % 4-roms leiligheter eller stgrre.
1-roms leiligheter tillates ikke.

Teknisk infrastruktnr
Planlegging av bebyggelse, gater og parker vil skje iht kommunale etaters krav og forutsetninger i omrédet.

Estetikk og byggeskikk

Forslagsstiller forcslér & gke gesimshgydc med én etasje pa flgy langs Bertrand Narvesens vei slik at
gesimshgyden samsvarer mied gesimshgyde til boligbygg pa felt E11 Dette gir rom for to - tre leiligheter i
en 7.etasje. Stalverksparken utgjpr et forholdsvis lite parkrom. PBE mener at den visuelle gesimshgyden for
boligprosjektet ikke skal overstige gjeldende gesimshgyde. Ny 7. etasje p flgy langs Bertrand Narvescns
vei skal derfor vare inntrukket med 1,2 meter og med balkongdybde minimum 2,0 meter inn fra
underliggende gesims, jfr reguleringsbhestemmelsenes §3.2.

Vedlagte illustrasjoner viser intensjon om et lyst lett preg med variasjoner innenfor bygningens hovedform
som danner en vinkel mot krysset mellom Gladengveien og Bertrand Narvescns vei, Balkonger og terrasser
mot vest er henvendt mot de grgnne arealene, mens gatefasadene er mer ngytrale og i rylme og skala
tilpasset kvartalsstrukturen i Gladengveien.
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Stedsutvikling

Utbygging av felt E10 inngér i en offentlig satsning p bygging av nye boliger i Engjgomradet, og er
planlagr opsd med vektlegging av utforming av Stalverksparken. Foreslau endring vil opprettholde
stgrrelse og kvalitet for Stélverksparken, mens andre foreslite avkjgrsler ville redusere parken.

Barns interesser

Barnchage bygges som del av utbygging felt E11, som ligger 1 tidsplan fgr bygging i felt E10.
Inntil ferdigstilling av felt E11 er mdlertidig barnehage i felt D11 i drift.

Offentlige rom og anlegg av nye barnehager er fastlagt i gjcldende reguleringsplan,

Samlct uteareal pa lokk cr knapt, ca 400 m. Tillagt areal mot nordgst blir totalt uteareal pa bakken

ca 550 m%. Det er beskrevet ca 300 m? takterrassc. Saumnlet utearcalkvav ilit §3.3 i hestemumelsene er ca 25%
av BRA boliger hvorav minimum 40% pd (erreng/lokk, Kravet oppfylies bare hvis en del av areulet i nord

pa terreng mot krysset Bertrand Narvesens ve/Gladengveien regnes som felles uteareal. PBE mencr

at dette arealet ikke kan regnes med. Det er for lite utcarealer ikt bestemmelsene, men kan aksepteres fordi

Stalverksparken vil ligge 1 umiddelbar trafikktrygg neerhet til boligene.

Foreslatt 7. etasje kan gi 3 Iciligheter. Dette betyr lite for den totale utearealsituasjonen. For 8 ivarcla
barns interesser mener PBE at leilighcter i tillegg i en ny 7. etasje kan akscpteres dersom 300 m? felles
utetcrrasse pd taket til flgy langs Gladengveicn opparbeides nicd barnesikkerhet og hgy kvalitet iht §3.4 i
reguleringshestemmelsene.

Felt E10 er regulert for boliger med fellcs uterom og inkluderer i neermiljget hensynet til barns lek naer egen
bolig. Det er gode atkomster til offentlige parker og trafikksikre utearealer og til barnehager og skoler i
neerheten. Gladengaplanen sikrer en offentlig, godt tilgjengelig park, Stdlverksparken, med kvaliteter i
sammenheng med vann og grgntdrag. Diagonal siktlinje gjennom parken ma etableres. Haydeforskjell
mellom felles utcoppholdsareal for boligene ned tif terrengniva i parken kan veere maks 1 meter.

Universell utforming

E10 har intemforbindelscr knytiet til eksternc trafikale arealer der tilgjengelighet er ivaretatt i ht
gjeldende reguleringsplaner. Internt i felt E10 fatges reguleringshestemmelser og forskrifter mht god
tilgjengelighet bide i ntcrom og i bebyggelsen.

Okonomiske konsekvenser
Endret reguleringsplan vil ikke medfyre gkte kostnader for kommuncn.

Juridiske forhold
Utbyggingsavtale md wtarbeides.

Interessemot(setninger

iteer reguleringsendringen i 2008 gnsket cier omregulering av avkjgrsel til p-kjeller i felt E11. Etter en
lengre prosess der flere alternativer har veert diskutert, mener PBE forslag til endret avkjgrsel kan
anbcflales, mens Bymiljgetaten Div. samferdsel hittil ikke anbefaler den.

Forelppig konklusjon

PBE vil (a endelig stilling til forslag til bestemmelse § 3.4 om at balkonger stgrre ennt 6,5 m skal regnes
inn som del av felles uteareal etter offentlig ettersyn.

Plan- og bygningsetaten anbefaler forelgpig planforslaget med forbehold om endelig konklusjon etter at
bemerkningene etter offentlig cttersyn foreligger.
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FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GLADENGVEIEN 10,, MIFL.
Gnr. 129, bnr. 20

§ L. Avgrensning
Det regulerte omridel er vist pa plankart merket OP1-20112312, datert 15.11.2012.

§2 Arealformal
Omrédet reguleres til:

Bebyggelse og anlegg
- Boligbebyggelse

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Kjgrcveg

- Fortau,

- Sykkelfelt

- Annen veggrunn - grgntareal

Grannstruktar
- Vegetasjonsskjerm:

Hensynssone — sikringssone- frisikt H140

§ 3. Bebyggelse og anlegg - bolighebyggelse

3.1 Utnyteelse:

Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA =5 100 m2.

Arcal for parkeringskjeller, boder, lager og tekniske rom i kjeller, hvor avstand mellom himling og
giennomsnittlig planert terrengniva rundt bygning er mindre enn 0,5 meter, skal ikke medregnes i
bruksarealet. Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig planert terrengniva randt bygning cr mellom
0,5 og 1,5 meter, skal bruksarcalet medregnes med 50 % . Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig
planert terrengnivd rundt bygning er mer enn 1,5 meter skal bruksarealet medregnes med 100 %.

3.2 Plassering og hgyder:

Bebyggelsen skal plasseres inncnfor byggegrenscr/bygeclinje/bestemmelsesgrense og maksimale kote-
hgyder som angitt pd plankartet. Der byggegrense/byggelinje ikke er angitt tillates bebyggelsen oppfert i
formilsgrensen. Bestemmelsesgrense viser inntrukket underetasje Ul ved avkjgrsel. Ramper til
garasjeanlegg skal innpasses i bygninger. Det tillates at trapp, heismaskinrom og cventuelt glasstak
bygges opp inntil 3,5 mcter over maksimal kotesatt gesimshgyder.

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som del av ultakets samlete arkitekt-
oniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegy
med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Maks 10 % av takflaten kan benyttes til oppbygg.
Balkonger, karnapper, baldakiner og lignende tillates utkraget inntil 2 meter ut over bygningens fasade.
Mot Gladengveien tillates disse utkraget inntil 1,6 mcter utover byggelinje over andre etasje.

Overste etasje i bebyggelsen skal vare inntrukket minimum 1,2 meter i forhold til underliggende etasje.
IFor balkonger i gverste etasje skal dybde inn fra underliggende gesims vere minimum 2 meter.

For gverste etasjer tillates det at innglassete balkonger 1 stgyutsatte soner, trapperom og heismaskinrom
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bygges i flukt med underliggende etasjer forutsatt at de integreres i den arkitektoniske utformingen.
Rekkverk for takterrasser over maksimal kotesait gesimshpydc skal viere transparent ntformet.

3.3 Ulforming og funksjoner:

Der det ctableres boliger ut mot Gladengveien skal innsyn til leiligheter i forste etasje forebygges ved at
gulv i boligene legges minimom 1,0 meter over gateniva. Utendgrs lagring, herunder avtallsoppbevaring,
tillates ikke.

3.4 Krav (il uteoppholdsarcaler:

For hver hoenhet innenfor planomuddet skal det settes av et uteoppholdsareal som tilsvarer minimum

25 % av BRA for boligene. Taktcrrasser samt balkonger og terrasser stgrre enn 6,5 m2 medregnes i
uteoppholdsarealet. Minst 40 % av uteoppholdsurealet skal viere pa bakkeniva eller pa dckke over
garasjeanlegg. Dersom utearealct etableres pa dekke over garasjeanlegg, skal det sikres tilfredsstillende
overdekning slik at omrddet kan beplantes med trer og annen vegetasjon. Innenfor hvert felt skal det
etubleres lekearcal for barn. Nivaforskjell mellom Stalverksparken og niva utcareal mot parken for boligene
skal ikke overstige 1 melter.

3.5 Utomhusplan:

Sammen med sgknad om ramnmetillatelse for byggeomridene skal det innscndes utomhusplan for ntearealet.
I milestokk 1: 100. Planen skal vise belegning, materialbruk, vegetasjon og beplantning, utstyr for lek,
mgblering, sykkelparkering, belysning, skilt og andre fastc installasjoner, dpent system for overvann med
tilslutning til overordnet overvanasystem med videre,

Takterrassc/takbuge pa bygg mot Gladengvcien skal vaere utformet slik at den gir tilstrekkelig sikkerhet
og trygghet, med s@rlig vekt pa barns bruk. Takterrasse/takhage skl utformes slik at utearealene fér
tilstrekkelig le og vegetasjon. Takterrasse redegjgres for i takplan 1:100.

Ved rammesgknad skal utomhusplan ogsé vise utforming av tilliggende offentlige arealer. Utomhusplanen
og takplan skal godkjenncs samtidig med at det gis rammetillatelse. Utcoppholdsarealenc skal vere terdig
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan og takplan fpr midlertidig brukstillatelse gis.

3.6 Leilighetsfordeling:
Leilighetssammensetning skal vare maksimum 30 % 2-roms leiligheter og minimum 30 % 4-roms leilig-
heter eller stgrre. 1-roms leiligheter tillates ikke. Ensidig nord eller nordgstvendte leiligheter tillates ikke.

3.7 Parkering:

Purkering for bil og sykkel skal anordnes i henhold til den enhver tid gieldende parkeringsnorm for Oslo.
Parkeringsplasser skal anordnes i garasjeanlegg utder bebyggelsc cller under terreng. Der parkering
anordnes i sokkeletasjer skal disse ikke eksponeres i fasader. Minimum 5% av parkeringsplassene skal
reserveres for bevegelseshemmede.

3.8 Avkjgrsel
Avkjgrsel skal veere som vist med pil pa kartet.

§ 4. Utforming

Det skal legges vekt pa at omridet skal ha enhetlig belysning og gatemgblering. Farge, belysning og
utforming av skilt skal vare tilpasset det enkelte byggets arkitcktur og helhet i omradet. Offentlige gater,
gatetun og felles avkjgrsler skal gis en felles utforming slik at gatenettet far et helhetlig preg. Elementer
som binder gatene visvelt sammmen kan vare beplantning, belegning, belysning, vannrenner med mer.

§ 5. Samferdsclsanlegg og teknisk infrastruktur
Areal regulert til oflentlig fortau inntil Gladengveien skal opparbeides i samordning med plan for Gladeng-
veicn med belegning og beplantning, belysning etc.
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§ 6. Grygnnstruktur - vegetasjonsskjerm
Vegetasjonsskjerm tilltates beplantet med vegetasjon med maks. hgyde 0,80 meter

§ 7. Stay

Utcodgrs stgyniva skal tilfredsstille Miljpverndepartcmentets retningslinjer for stgy T-1442 eller sencre
vedtatte retningslinjer som crstatter disse. For bebyggelse i rad og gul sonc skal del sikres at alle
bocnhcter f&r en stille side og tilgang til egnet utarcal med til{redsstillende stayforhold.

§ 8. Overvannshandtering

Lokal overvannshéndtering skal legges (il grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket.

Det skal redegjgres for behandling av alt overvann, bide takvann, overflatevann og drensvann ved spknad
om rammetillatelsc.

§ 9. Rekkefglgebesteimmelser

Gladengveicn og (rionirader:

For det gis igangsettingstillatelsc il byggetiltak skal fplgende tiltak vaere sikect opparbeidet eller
opparbeidet i henhold il gjeldende regulering:

- Gladengyveien pa strckningen Ensjgveien til Stalverksveien/Bertrand Narvesens vei

- "Petersborgaksen” (friomrade F1)

- "@stre parkdrag” innenfor planomrddet (Friomride F2)

- “Stélverksparken” (friomrade F4)
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

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

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Gladengveien 10, Ensjg som omreguleres fra
byggcomride [or bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formal (kultur, belse, trim,, undervisning) og
Samferdselsanlegg og tcknisk infrastruktor til

Bebyggelse og aulegg

- Boligbebyggelse

Sumferdselsanlegg og tcknisk infrastruktur
- Kjpreveg

- Fortan

- Sykkelfelt

- Annen veggrunn - grgntareal

Grannstruktur
- Vegetasjonsskjerm:

Hensynssone — sikringssone- frisikt H140
som foreslétt av Gladengveien DA c¢/o Obos Nyc Hjem AS , vist pa kart merket Plan- og bygningsetatcn,
kartnr OP1-201112312 og datert 15.11.2012,

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 30.11.2012 aqv:

Magnus Boysen - Saksbehandler
Sigurd Knudsen - Enhetsleder
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