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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Sklsse — eksisterende situasjon
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1.2 Sklsse - mulig fremtidig sltuasjon
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2. BAKGRUNN

Forslag til reguleringsendring er utarbeidet og innsendes etter en lengre periode med avklaringer bade
med Tiltakshaver Gladengen DA og myndigheter.

Etter at reguleringsplanen for Gladengveien 10 m.fl, S-4317 pr. 20.06.2007 ble godkjent, cr det
deretter med avnen Tiltakshaver, Ferd Eiendom, forctatt repuleringsendring for Stalverksparken og
atkomstveier som bererer Felt E10, E11, D10 og D11, C10 og C11.

Dette er godkjent planendring S-4420 pr. 17.02.2008, og konsekvenser for behyggelse i Felt E10 cr
vesentlige komplikasjoner mht atkomst il parkering i Felt E10, forholdet mellom felles
uteoppholdsareal for boliger og Stalverksparken, bebyggelsens hayder og arealer, oa.

Det or prosjektert forskjellige alternativer for 4 lese avkjorsel, der innkjorsel via u-ct. i Felt E11 har
vist seg urealistisk i forhold 1il utforming av Stalverksparken med dpning av Hovinbekken og
nodvendige kulverttverrsnitt for gjennomfering av utomhusplan for offentlige rom og kapasitet mht
flomsitnasjon for Hovinbekken.

Det er nd utformet en lesning somn ivaretar de funksjonskrav som folger av sist endrcle
reguleringsplan, og en helhetlig utforming av Stdlverksparken og felles uteoppholdsarealer for
buligene innen Felt F10.

Ftter de nevnte forarbeider og alternative forslag er det behandlet 2 alternativer i Planforum, kfr.
referat {ra PBE pr. 02.05.2012, der det anbefalcs alternativ 1 med bl.a. avkjerselslasning til p-anlegg
for felt F10 [ra Gladengveicn,

Dette er en akseptabel lasning for Tiltakshaver Gladengen DA, som velger 4 {3 innarbeidet lasningen
med prinsippicll tilslutning fra Planforum i denne seknaden om reguleringsendring,

Tiltakshaver er innstilt pd en snarest mulig godkjenning av reguleringsendringen som med dette
omsekes, og snarlig itnscndelse av rammesoknad og gjennomforing av byggeprosjektet i E10.

TForslagsstiller fremmer ikke alternative torslag.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomridet ligger pd Ensja i Oslo.

Ensjg T-banestasjon ligger ca 300m fra planomridet.

Planomrédets starrelse er 1,6 dekar. Med utnytielse T-BRA=5100m2
Pr i dag brukes planomrédet til midlertidig parkering

3.2 Planomridet og forholdet til tilliggende arealer

Landskap

Konseptet for reguleringsplanen med en bebyggelse som folger terrengets skélform opprettholdes og
forsterkes med gesimsheyde opptrapping mot nordvest

I h.t. godkjent reguleringsplan.

Naturmangfold
Stalverksparken med dpning av Hovinbekken er innarbeidet i gjeldende regulering, med de
naturkvaliteter som derved kan videreforcs.

Kulturminner
Innenfor Rnsjoomradet er det pr d.d. ikke registrert fredede kulturminner.



Miljefaglige forhold
Det er gode solforhold for etableriug av boliger i planomradet.

Stay fra Gladengveien og luftkvalileter er behandlet i retningslinjer og bestemmelser i gjeldende
reguleringsplan, Det er foretatt grundige undersekelser av grunnen og dybder til fjell i forbindelse med
Hovinbekken og eksisterende VA-anlegg,

Trafikkforhold
Avkjarsel til felt E10 har viert grundig vurdert mht avkjarsel til parkeringskjeller. Se narmere
redcgjerelser i beskrivelse av planforslaget under avsnitt 7, og supplering ROS-analysc.

Risiko- og sérbarhet
Det ble utarbeidet ROS-analyse da omrddet ble regulert i 2007.

Her ble folgendc aktuelle tema tatt opp:
Helserisiko:
Riving, forurensct grunnforhold, vannrisiko for forurensning

Naturkalastrofer:
Vannrisiko for lom og avervann

Samferdsel:

Jernbane, T-hane, Veitrafikk

Endring avkjorscl til parkeringskjcller felt E10 fra (iladengveien utloser krav til en mer detaljert ROS-
analyse.

Behyggelse:
Industri, bilanlegg

Det er til dennc innsendelsen forctatt en revisjon av ROS-analyscen, vedr trafikk{orhold: avkjarsel fra
Gladengveien.

Sosial infrastrulktur
Det cr innarbeidet i gjeldende reguleringsplan barnehage i nabofeltet E11. For evrig gir
reguleringsplanen retningsiinjer for omradet som helhet

Estetikk og byggeskikk

Planomradet er ikke bebygd. Det brukes i dag til midlertidig parkering

Plan for de offentlige rom, gaterom og Stalverksparken, gir feringer vedr. utforming av bebyggelse og
felles utearealer i felt E10, Fjernvirkning og volum er integrert i gjeldende reguleringsplan, og
inkluderer en utforming av bebyggelsen ved krysset Gladengveien/Bertrand Narvesens vei.

Stedsutvikling
Gjeldende reguleringsplan har utlpst en viktig transformering fra industriell periode og senerc
bilforretningsomrade, til bolighy pd Ensje. Felt E10 er en viktig del av plangjcanomferingen.

Barns interesser
Midlertidig barnehage er etablert i nezromridet. Permanent barnehage etableres i felt B11.

Universell utforming
Plan for de offentlige rom skal ivareta generell tilgjengelighet til det enkelte byggefelt. |
byggeomridet skal lasninger for universell utforming felges opp for bygg og felles utearcaler.

Juridiske forhold
Utbyggingsavtale er etablert og fulges.



4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede furinger og gjcldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer
Gjeldende regulering folges

Gijeldende overordnede plancr
Gjeldende regulering folges

Gieldende regulering
$-4317, vediaksdato 20,06.2007

Samt planendring: S-4420, vedtaksdato 17.02.2008

Pagdende planarbeid
Soknad om reguleringsendring for Felt E10 med deler av tilstatende olfentlige rom meldes med dette
inn for 4 igangsette rammeseknad og utbygging av teltet.

4.2 Mulig utnyttelse i henhold til gjeldende regulering
Planforstaget faller ikke inn under forskyifiens virkeomrade og skal derfor ikke konsckvensutredes.

S. MEDVIRKNING

5.1 Inmspill ved kommunalt samrid

Gjennom kommunalt samrad kan fagetater, bydelen(e) og bamnas representant i bydelen(e) gi innspill
til forslagsstiller i starten av planarbeidet i forbindclse med innsendelse av et planinitiativ.
Samrédsinnspillenc [elger som eget vedlegg.

Liste over samradsinnspill

1. Oslo kommune, Bydel Griinerlokka 17.10.2011
2. Oslo kommune, Bydel Gamle Oslo 08.12.2011
3. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 21.10.2011
4. Gravferdsetaten 24.10.2011
5. Bymiljactaten divisjon frilutt 14.10.2011
6. Bymiljeetaten divisjon samferdsel 21.10.2011
7. Bymiljgetaten division trafikk 11.10.2011
8. Vann- og avlepsetaten 18.10.2011
9. Renovasjonsetaten 20.10.2011
10. Undervisningsbygg Oslo KF 24,10.2011
11. Oslo Havn KF 11,10.2011
12. Byantikvaren 20.10.2011

13. Ruter AS Kollektivirafikk for Oslo og Akershus 10.10.2011

Sammendrag av samridsinnspill

1.  Oslo kommune, Bydcl Griinerlakka:
- Ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativ i omradet

[

Oslo kommune, Bydel Gamle Oslo:

- Mener hensynet til starrelsen og kvaliteten pd Stalverksparken ber veie tyngst i denne saken.
Kommer ikke klart fram i hvilken grad Stélverksparken vil miste areal til byggeomrédet. Er
opptatt av at regulerte friomrader opprettholdes og opparbeides.

- Hvis avkjorsel ma flyttes, bor ikke kompenseres mer cnn tilsvarende tapt areal i m2.

- Bar gjore sol- og skyggeanalyser av hvordan omradet rundt vil bli pavirket av okte
ctasjeheyder.



10.

11.

12,

- Utnyttelsen av omrddet er allerede stor i Lh.t, hva som kan tilbys av utearcal til fremtidige
beboere.

- Kvaliteten av utearcal er viktig, Uteareal pa tak kan ikke kompensere for manglende uteareal pd
bakkeplan.

- Etablering av ny avkjersel ma bli trafikksikker, da det er innregulert barnehage i felt B11.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten:

- @nsker 4 delta i planforum.

- Mener at den foreslatte losningen samlet gir en god og gjennomfarbar lesning for omradet rundt
Stalverksparken som helhet, og er derfor positive til de reguleringsendringer som foreslas.

Gravferdsetaten:
- Ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativ i dcite omradet.

Bymiljgetaten divisjon fiilufi:

- Positive til reguleringsmessige endringene som er foreslatt.

- Bor secs grundig pa den terrengimessige overgangen til Stalverksparken, slik at dette blir last pa
en méte som gir kvalitet til parken.

- Ber utarbeide snitt { nordest — servest, for & se pa hearbeidelsen av terrengforskjeller metlom
fellesomrade og Stalverksparken.

Bymiljeetaten divisjon samferdsel:

- Adkomst til parkeringskjeller fra Bertrand Narvesens vei mé vises med piler pd plankartet og
beskrives i reguleringsbestemmelsene.

- Adkomst til parkeringskjeller skal ha tilfredsstillende sikt-/stigningsforhold i h.t. gjeldende
retningslinjer.

- Bredden pd adkomsten til parkeringskjeller skal ikke vare mer enn maks 4,0 meter ut fra en
trafikksikkerhetsvurdering,

- Fortauet skal vaere gjennomgéende med nedsenket kantstein.

Bymiljeetaten divisjon trafikk:
- Ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativ i dette omréadet.

Vann- og avlapsetaten:

- Tiltakshaver cr klar over at det ligger cn kulvert og en VA-ledning (spillvann 800mim) gjennom
planomradet.

- Onsker at spillvannsledningen skal bli liggende, men kan tillate at den overbygges. et vil da
vare ot krav at utbygger besarger at ledningen forsterkes.

- Forutsetter at utgraving av tomnt, og fundamentering av bygget skjer slik al det ikke oppstér
skade eller seinskader p4 spillvannsledningen

- Gjennomfering av tiltak utloser jkke behov for utbyggingsavtale.

- Har vediagt kartutsnitt som viser eksisterende VA-ledninger i planomradet.

Renovasjonsetaten:

- Renovasjonsforskrifter for Oslo gjeldede for forbruksavfall.

- Det m4 sikres at renovasjonsbiler har tilgang fil boligeiendommenc i omradet narliggende bade
under og etter arbeid.

Undervisningsbygg KF:
- Kjenner ikke til forhold innenfor deres ansvarsomréde som har betydning for planinitiativct

Oslo [Havn KF:
- Planomradet ligger ikke innenfor myndighets- og interesscomradet for Oslo Han KF og de
wnsker derfor ikkc delta i samrad.

Byantikvaren:
- Ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativet i detie omradet



- Molsetter seg ikke riving av de gamle stalverksbygningene.

- Anbefuler at ’landskapets store skdlform mé reflekteres i byggeheydene’ og at gamle veifar,
bekker m.m. ma bevares og evt forsterkes i planen.

- Forholdet til automatisk fredete kulturminner er ivaretatt. Krever derfor ikke en arkcologisk
registrering av planomradet.

- Ilvis en under arbeidet blir oppmerksomime pa at arbeidet kan virke inn pa et automatisk fredcte
kulturminnc skal arbeidet stanses i den utstrekning det kan berarc kulturminnet og Byantikvaren
kontaktes.

13. Ruter AS Kollektiviralikk for Oslo og Akershus:
- Kjenner ingen forhold som har betydning for planinitiativ i dette omradet.

Forslagsstillers kommentarer til samrddsinnspill

Av de innkomne 13 innspillene varsler 6 at de ikke kan se kjente forhold som har betydning for
planinitiativet i dette omradet.

Folgende innspill kommenteres:

2. Oslo kommune, Bydel Gamle Oslo:

- Regulerte friomrdder apprettholdes og opparbeides.

- Flytting av avkjersel sekes last uten tapt areal for felles utcoppholdsareal for boliger og
Stalverksparken,

- Sol- og skygaeanalyser utarbeides, slik al konsekvenser av skte byggeheyder vises m.h.t.
omrader rundt bebyggelsen i E10, dette tydeliggjores og evt bearbeides.

- Utnyttelsen av omradet E10 er i h.t. gjeldende reguleringsplan. Det legges til rette for felles
takterrasser 1 tillegg til felles utearealer pd bakkeplan og private terrasscr/balkonger, som er vist
i illustrasjon til reguleringsplanen. 40% av uteoppholdsarealet er i h.t.
reguleringsbestemmelsenc for felles arealer pd bakkeplannivé og over dekker over kjelleretasje.

- Kvalitelene av utearealet er ogsa & vurdere i forhold til dirckte &pen visuell sammenheng til
Stalverksparken.

- Avkjorsel cr trafikksikker m.h.t. frisiktlinjer i overensstemmelser med Oslo kommunes normer.

=

Eiendoms- og hyfornyelsesetaten:
- Positiv tilsluming vedrorende god og gjennomforbar lesning for omradet rundt Stalverksparken
sin helhet,

5. Bymiljoctaten divisjon fiiluft:
- Terrengmessig overgang utearealer i 10 til Stélverksparken tilpasses i samrad med BYM og
landskapsarkitekt for offentlige uterom i omradet.
- Snitt nordast-senast utarbeides for & vise terrengforholdene av fellesarcal | E10 og
Stalverksparken.
6. Bymiljoetaten divisjon samferdsel:
- Adkomst til P-anlegg med kjerebredde maks 4,0m vises med piler pa plankartet, og gis
tilfredsstillende sikt/stigningsforhold i h.t. gjeldende kommunale retningslinjer.
- Fortauet utformes gjennomgacnde med nedsenket kantsicin.

8. Vann- og avlopsetaten:
- VA-ledninger i planomradet er registrert, og skal hensyntas i samarbeid med Vann- og
Avlepsctaten bade { videre prosjekiering og mh t. byggearbeider.
9. Renovasjonsetaten:
- Forskrifter folges i videre detaljprosjektering m.h.t. [orbrukeravfall.
- Tilgang til boligeiendommene for renovasjonsbiler hensyntas i detaljprosjcktering under og
etler byggearbeidene.



12. Byantikvaren:

- 1 hovedsak bekreftes at planinitiativet er uproblematisk m.h.t. bevaringsinteresser, det presiseres
anbefaling m.h.t. reflektering av landskapets store skdlform og at gamle bekker (gjendpning av
Hovinbekken) op vegfar 0.a. som evt. registreres i planomrédet E10, videre kontaktes
Byantikvarcn dersom man blir oppmerksom pa at arbeider kan berere kulturminner.

5.2 Forhiindsuttalelser
Innkomne forhandsuttalclser fwlger som eget vedlegg,

Liste aver forhandsuttalelser
1. Oslo kommune Bymiljaciaten 07.08.2012
2. Oslo kommune Brann- og redningsetaten 02.07.2012

Saminendrag av forhdndsuttalelsene
1. Oslo kommunc, Byniljpetaten (BYM):

Avkjersel fra Gladengveien til parkeringskjeller kan ikke aksepteres:

(De legger generelt trafikksikkerhet, trafikkavvikling, samt stoy og andre miljoforhold i
behandling av avkjersclssaker hvor trafikksikkerheten vurderes som spesielt viklig).

- A tilretielegge for avkjarscl i felt E10 fra Gladengveien vardercs som en uakseptabel losning
nar det er mulig & anlegge adkomsten fra sidegaten Bertrand Narvesensvei (BN)

- Gladengveien har en betydelig starre tratikkmengde enn det BNv (som skal betjene holiger,
barnehage, samt noe nering) vil fi. Gladengveien skal i tillegg vaere kollektivirase for buss.

- Foreslaite avkjorsel krysser fortau og sykkelfelt som ligger i bakke. Syklister forventes & holds
stor hastighet pga fallforholdene pi veicn.

- Lusningen bryter med prinsippene med  velge adkomst fra gate som har lavest trafikkmengde
og tanken om Gladengvcicn som en paradegate

- En ny avkjersel i Gladengveien kan gi redusert trafikkavvikling i Gladengveien uten at
konselkvensene her er narmerc vurder.

- Anbefaler at kjoreadkomst til felt E10 legges fra Bertrand Narvesensvei.

Flytting av bussholdeplass fra tortau foran felt E10 til foran felt D10:

- De anser det som viktig at bussholdeplassene plasseres ovenfor hverandre for & jvareta lesbarc
og eflektive holdeplasser.

- Ved 4 flytte bussholdeplassen fra E10 til D10vil det medfarc behov for justeringer i fban.
bekkelapet, dette for & tilfredsstille bevegelsesmansteret rundt holdeplassen, samt plassering av
lehus.

- Universell utforming ma ivaretas i f.b.m. tilrettelegging av holdeplasser.

Privat forhage i dcl av fortau foran E10 og D10:

- I varsel stér det at bredden pd den private forhagen skal vere 1,5meter. I h.t. tidligere samtaler
BYM har dltatt i, gjcnnom Ensjoprosjektet, er bredden pé den private forhagen avklart til & vere
1,0 meter. BYM forventer at bredden justeees til 1,0 meter

2. Oslo kommune, Brann- og redningsetaten:

- M4 jvareta Brann- og redningsctaten sine muligheter for & utfere innsats i bygningenc ved
brann. (Viser til krav i Byggteknisk forskrift §11-17). Spesielt viktig cr forhold kuyttet til
atkomst og tilgang til slokkevann,

- @nsker brannhydranter fremfor brannkummer, da hydranter er enklere & lokalisere og raskere 4
betjene,

- Atkomst til utrykningskjereteyer til eksisterende bygningcr el omliggende eiendommer mé ikke
hindres el forverres. Det skal viere kjerbar atkomst, samt oppstillingsplasser for Brann — og
redningsetatens bilder og utstyr.

- Hvor det ikke tilrettelegges for kjsrbar atkomst rundt hele bygningen mé kjorevet ctableres slik
at slangeutlegg fra brannbil ikke er mer enn 50 meter til noen del av bygningens fasader.

- Ved planlegging av parkeringskjeller er det serlig viktig a tilrettelegge for rednings- og
slokkeinnsats. Erfaringsmessig er p-kjellere utfordrende m.h.t. rednings- og slokkeinnsats. Dette
i hovedsak manglende mulighet for utlufting av brannreyk i kombinasjon med store dpne rom



og 14 tilrettelagte angrepsveicr. Ber om at dette tas i betraktning allerede i planlegging av
utomhusarealer dersom det skal bygges garasjekjeller.

Forslagsstillers kommentaver til forhdndsuitalelscne

1. Oslo kommune, Bymiljeetaten (BYM):

- BYM varsler innstilling pa at avkjersel til parkeringskjeller ikke aksepteres.

- Etter en omstendelig utredning av alternativenc har ogsad PBE ved Planforum konkludert med at
avkjersel fra Gladengveien gir en optimal lesning.

- Vi minner ogsé om at i opprinnelig godkjent reguleringsplan, - for omregulering ved Ferd
Eiendom, - hadde avkjersel til atkomstgate for 6 kvartaler, med en betydelig storre
trafikkmengde med avkjorscl [ra samme sted som ni omsekes for parkeringskjeller for kun 1
kvartal, E10.

- Bussholdeplasser og privat forhage langs Gladengveien inngdr i soknad om reguleringsendring,
BYM og landskapsarkitekt deltar i vurderingene her. Bussholdeplasser legges i endringen
overfor hverandre, Bredden private forhager reduseres til 1,0 meter i endringsforslaget.

2. QOslo kommune, Brann- og redningsetaten:
- Atkomst og tilgang til slokkevann ivaretas, og meldes inn mer detaljert ved senere
rammesoknad vediagt utomhusplan.
- For ovrig legges det til rette for uthifling av brannreyk fra parkeringskjeller og tilfredsstillende
angrepsveier.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE
KIr. pkt.7 PLANFORSLAG : beskrivelsc.

Den faglige begrunnclsen er knyttet til en oppfoelging av reguleringsendring S-4420, vedtaksdato
17.02.2008, og cn nzrmere koordinering i forhold til Stdlverksparkens bearbeidete utforming.
Utforming av de offentlige roin og dpning av Hovinbekken med sikring mot flom, kulvert etc har gitt
grunnlag for 4 kansellerc den regulerte kjorekulvert for biler via [11 til parkeringskjeller i E10.

Ny atkomst er vurdert i forhold til funksjonalitet og arealbruk, samt estetisk og arkitektonisk helhetlig
utfonning.

Den lgsningen som nd omsekes i reguleringsendringen gir etter forslagsstillers faglige vurdering en
god og helhellig lesning av bygg og felles utearealer innen felt E10, helhetlig sammenheng til
Stalverksparken innenfor rammen av reguleringsplanens hovedramimer og intensjoner.

De tilpasninger av plancn for de offentlige rom som forutsettes med valg av avkjersel til
parkeringskjeller i E10 cr vist i planforslag og illustrasjoner. Funksjonalitet og trafikksikkerhet er
vurdert av spesialriidgiver for trafikk, og er vedlagt denne seknaden som supplering av tidligere utfort
ROS-analyse.

1 en samlet faglig vurdering er de positive endringene vesentlige og de trafikkmessige forhold er
ivaretatt p en slik méte at helheten vinner pa endringen.

7. PLANFORSLAG

Reguleringsendringen omfatter:

- Avkjorsel til parkering i n-etasjc fra Gladengveien, (siktlinjer iht BYM's anvisninger)

- Fijerning av kjorekulvert fra u-ctasje Felt E11 til u-etasje Felt E10

- Opptrapping 1 etasje gesimshayde i E10 vest for flay mot Gladengveicn til byggegrense=feltgrense
mot E11. Gesimshayde langs Gladengveicn holdes uendret.

- Fiytting av bussholdeplass fra foran felt E10 til foran felt D10 (i samrad med BYM)

- Private felles plantefelt 1,0 m bredde, foran felt E10 og D10(etter forutsetning fra og i samrdd med
BYM), felt endres fra offentlig areal til privat fellcs areal.



1 tillegg presiseres:

- Felles uteareal dels dekket pa areal over parkeringsetasjc plan 1U, dels pa felles taklerrasse med
atkomst fra trapper/heiser, samt private balkongerfterrasser
- Detaljering offentlige rom, inn mot felt E10 samordnes med BYM/LARK.

Reguleringsendringen:

Avkjorsel:

Godkjent reguleringsplan [orutsefter atkomust fra E11 til E10 i kjerekulvert p& niva med undcretasje.
Dette er ikke realistisk teknisk/ekonomisk etter tidligerc reguleringsendring.

Det har vart utredet atkomst fra Berwrand Narvesens vei til nedkjorselsrampe fra plan 1til 1U i E10.
Dette ble behandlet som alternativ 2 i mete i PBE v.Planforum, kfi. vedlagt referat pr. 02.05.2012, der
alternativet ble vurdert som uheldig i forhold til utforming og bruk av offentlige rom, lite
hensiktsmessig og meget fordyrende mht baligpriser.

Det alternativet som Planforum anbefaler, alternativ 1, er i overenssteinmelse med Tiltakshavers og
konsulenters anbefaling dev avkjarsel til parkering i undevetasje legges fra Gladengveien. Man er da pa
terrengniva med plan 11, og dette gir minimale terrenginngrep, rampelengder unnggs.

Dette alternativet gir god bruk av arealer ute i plan med boligenes plan 1 som felles uteoppholdsareal
for boligene,

Alternativet opprettholder reguleringsplanens  utforming av  bebyggelsen, mecd en markert
korresponderende forplass for felt E10 ved krysset Bertrand Narvesens vei og Gladengveicn, og felt
E20, i forhold til Gladengveiens videre lop sarvestover mot Tyngdepunktet,

Avkjorsel fra Gladengveicn forutsetter flytting av bussholdeplass i Gladengvcien ett kvartal serover,
fra foran Felt E10, til foran Felt D10.

Dette inngér i reguleringsendringssaknaden. Detaljer her tilpasses i samrdd med BYM.

Samtidig har BYM varslet en detaljering langs fortau i Gladengveien som inueberer omregulering av
indre deler av offentlig fortau, til plantefelt i bredde 1.5 meter ut fra byggelinje foran bebyggelse i felt
El0 og D10. Dettc cr innarbeidet i denne sasknad om reguleringsendring.

Ulkjersel fra P-anlegg i plan 1U i E10 itformes bygningsmessig ned frisiktlinjer ihht gate- og
veinormal for Oslo pr. juni 2011,

Vi vil pdpeke at i godkjenl reguleringsplan S-4317 pr. 20.06.2007 er det avkjorsel fra Gladengveien til
boliger feclt C10,C11,D10,D11, E10,EI1. Detle ble endret i regulering med Ferd Fiendom som
tiltakshaver og l.und og Slaatto AS som arkitckt. Opprinnelig godkjent reguleringsplan S-4317 hadde
altsd en betydelig starre trafikikbelastning mellom felt D10 og E10 i avkjoersel fra Gladengvcien enn
den avkjerselen som na omsekes med kun parkering for felt E10.

Fierning av kjsrekulvent fra E11 til E10:
Som [olge av endring av avkjersel til parkering i u-ctasje felt E10, fijcmes fra gjeldende

reguleringsplan reguleringslinjer for underjordisk kjsrekulvert under Stalverksparken.

Opptrapping en etasjchoyde vestover langs Bertrand Narvesens vei:

Ved koordinering av Stalverksparkens utforming, og plan 1U i felt E10 er det bortfalt en sokkeletasje
for boliger, dvs en redusert byggehayde, som kompenseres ved en opptrapping av gesims opp mot
ElLl

E11 har heyere regulert gesims enn E10, og en opptrapping med en etasjc opp mot El1 er naturlig i
volumoppbyggingen i denne dcl av planomradet. Byggegrense for denne opptrappingen er angitt i
reguleringsplanforslaget.



Flytting bussholdeplass:

Pga frisiktlinjer ved avkjersel til E10 er det nedvendig & flytte regulert bussholdeplass fra foran E10 ti
foran D10. Dette er vurdert i samrad med BYM og LARK og detaljering av utomhusanlegget langs
fortauet vil bli bearbeidet ihht dette.

Private felles plantefelt foran D10 og E10:

Delte er forutsatt fra BYM og vil bli et menster for reguleringsendringer langs Gladengveien. Derved
ctableres en avstand mellom gang- og sykkcliralikanter og leiligheter i 1. ctasje i boligbebyggelsen
langs Gladengveien. Tiltakshaver aksepterer dettc.

Arealer og arealbrulk:

Bebyggelse over terrengniva:

T-BRA og leilighetsfordeling cr iliht gjeldende reguleringsplan mcd bestemmelser.,

Ved tilpasninger til Stalverksparken cr det i hovedsak opptylling av terreng 1il OK dekke over plan 1U
som disponeres for purkering, spartsboder og tekniske rom.

Oppfylling av terreng langs Gladengveien folger reguleringsplanen for Gladengveien og plan for
offentlige rom.

Reguleringsendringen forutselter at gulvareal i denne etasjen ikke medregnes innenfor maksimal
arealgrense plan 1 -6/7: T-BRA 5100m2,

Gjeldende reguleringsplans bestemmeclscr tillater en disponering av 100 m2 for annet formal cnn
boliger. Deune bestemmelsen endres ikke, men det er forelepig Tiltakshavers intensjon 3 foreta
utbygging i felt E10 for kun boligformal.

Krav til uteoppholdsarealer:

1 gjeldende reguleringsbestemelscr defineres beregning av uteoppholdsarealer som folges uendret.

For E10 er beregning areal som folger:

Samlct areal min. 25% av T-BRA for boligene: 1.275 m2

Min. 40% av deite pd bukkeplan/dekke over garasjcanlegg: 510 m2

Balkonger og terrasser starre enn 6,5 m2 medregnes, - ihht illustrasjonsplanen ca. 580 m?2

Felles takterrasser med atkomster {ra felles trapper og heiser vigjor -- ibbt iltustrasjonsplanen ca. 300
m2.

Min 510m2 pé bakkeplan/dekke over garasjeanlegg,

Konmnentarer til arealenes kvaliteter:

Vi vil pipeke den betydningen det har at Stilverksparken sammen med ca. 450 m2 felles
uteoppholdsarcal i E10 utgjer et ipent visuelt sammenhengende grant omrade med gode solforhold for
park og som er megct positivt for bruken av uteoppholdsarcalet.

Felles uteareal ca. 70 m2 ved krysset Gladengveien Bertrand Narvesens vei formes som en moblert
atkomstplass, selv om solforholdene her ikke er optimale, er dens funksjon som sosial meteplass
meget positiv.

Framdriftsplan reguleringsendring og rammessknad:
Det cr en vikliz malsetting at seknad om reguleringsendring og pafslgende rammeseknad kan

behandles med forstdelse for at Tiltakshaver onsker & ferdigstille boliganlegget i E10 s4 snart dette et
mulig. Vi imetescr cn god kommunikasjon med PBE i planprosessen tor & oppna denne mélsettingen.



Reguleringsformal

Reguleringsformilene onskes ikkc cndret fia gjeldende regulering.

Forslagstiller gnsker & endre gesimshgyder mot vestre del av Bertrand Narvesens vei med en efasje og
endre avkjorsel til P-kjeller fra Gladengveien,

I forbindelse med flytling av bussholdeplass og innfering av 1 meter bredt plantefelt langs
bebyggelsen i felt D10 og E10, etter koordinering med krav fra BYM, inngdr disse arealenc i
plangrense for reguleringsendringssoknaden.

Grad av utnytting og heyder

Grad av utnytting opprettholdes uendret, byggehayden i vestre del av felt E10 vkes med en etasjc for &
gi en naturlig opptrapping mot felt E11, og gir boligarcal som tapes ved en terrengtilpasning mot
Stilverksparken som medferer fjerning av en sokkelctasje i forhold til gjeldende regulering,
Ftasjehoyder er 2,8 meter som anses som nektern/minimal er lagt til grann for gesimshoyder, uendret
langs Gladengveien men med nevnic opptrapping i vestre del av [eltet,

Uteareal, felles [or boligene er i ht gicldende reguleringsbestemmelse, med presisering av at ca.
300m2 felles taklerrasse er forutsatt. Felles takterrasse er tilgjengelig via trapper og heiser i
boligbygget, og gir alle en flott oppholdsterrasse med rikelig sol og flolt utsikdt.

Bebyggelsens plasscrina

Bebyggelsens plassering cr innenfor gjeldende reguleringsplans byggelinjer og byggegrenser.
Tllustrasjonene viser en detalicring som er rimelig detaljert, og grunnlag for bearbeidelse for
rammesgknad.

Natur- og ressursgrunnlaget

Ktr. beskrivelse under pkt. 7.

Her er pning av Hovinbekken og Stdlverksparken viktige elementer i cn integrering i forhold til
natur- og ressursgrunanlaget.

Landskap
Kfr. beskrivelse under pkt. 7.
Skalformen i landskapet er ivaretatt i behyggelsens opptrapping vestover bak flay mot Gladengveien,

Naturmangfold
Kfr. gjeldende reguleringsplan.

Kulturminner

Pr. d.d er det ikke registrert fredete kulturminner innenfor planomradet. Hvis en under arbeidet blir
oppmerksomme pa al arbeidet kan virke inn pa el automatisk fredete kulturminne skal arbeidet slanses
i den utstrekning det kan berere kultwminnet og Byantikvaren kontaktes.

Miljefaglige forhold

Vi viser her til vedlagte sol/skyggediagrammer vedlagt seknaden.

Nér det gjelder stoy er det i hovedsak forutsatt boliger med stille side inn mot felles oppholdsareal og
Stalverksparken i vest. Der det cr hjsrnelesninger sam tilsier det skjermes balkong/terrasser med
glassfelt.

Forskriftencs krav vedr. energiskonomiske losninger felges opp 1 detaljbearbeidelse og rammeseknad.

Tyafikktorhold

- Avkjorsel til parkering i v-etasje fra Gladengvcien, (siktlinjer iht BYM's anvisninger)
- Fjerning av kjarckulvert {ra u-etasje Felt E11 til u-etusje Felt E10

- Flytting av bussholdeplass fra foran felt E10 til foran felt D10 (i samrdd med BYM)

Spesiell oppmerksombhet gis trafikksikkerhet ved avkjoersel fra Gladengvcien til parkeringskjeller.
Bygget er utformet pa en slik méte at det sikres frisiktlinjer og oversikt for trafikantene seilig vektlagt
cr syklister som vil ha en hastighet som krever en god sikt for sjaferer for krysning ut i Gladengveicn.
Standard for frisikt er valgt i samrdd med BYM.



Ekstern radgiver, Sweco Norge AS, har utredet/utdypet dette punkt i ROS-analysen, se vedlegg.

Risiko- og sdrbarhet
I tillegg til tidligere utarbeidet ROS-analyser, er det vedlagt seknaden en mer inngdende vurdering mhi
sikkerhet ved avkjarsel til p-kjeller E10 {ra Gladengveien.

Sosial infrastruktur
Barnehage bygges som del av utbygging felt E11, som ligger i tidsplan far hygging E10.
Inntil ferdigstilling EL1 er midlertidig barnehage felt D11 i drift.

Estetikk oy byggeskikk

- Opptrapping 1 etasje gesimshayde i E10 vest for flay mot Gladengveien til byggegrense=feltgrense
mot EJ1, Gesimshayde langs Gladengveien holdes uendrel.

- Private fclles plantefelt 1,0 m bredde, foran felt E10 og 1310 (etter forutsetning fra og i samrad med
BYM), fclt endres fra offentlig areal til privat felles arcal.

- Felles uteareal dels dekket pd areal over parkeringsctasje plan 1U, dels pa felles takicrrasse med
atkomst fra trappet/heiser, samt private balkonger/terrasser

- Detaljering offcatlige rom, inn mot felt E10 samordnes med BYM/LARK.

Kfr. pkt. 8, avsnitt om samme tema.

Stedsutvikling
E10 inngdr i en vesentlig transformering fra industrivirksombhet, bilforretninger og verksteder til
boligby. Boligsammensetningen folger gjeldende reguleringsplan med bestemmelser.

Barns interesser

Reguleringsplanen med bestemmelser for Gladengenomradet og tilstatende omrider er utformet for
en betydelig boligetablering med vekt pa barns interesser, kfr. gjeldende planer.

For E10 pipekes den nzre beliggenhet av Stitverksparken og ny barnehage i C11

Universell utforming

E10 har internforbindelser kny(tet til eksterne tratikale arealer der tilgjengelighet er ivaretatt i ht
gjeldende reguleringsplaner. Internt i E10 folges reguleringsbestemmelser og forskrifter mht god
tilgjengelighet bade i uterom og i bebygpelsen.

Giennomfpring

Tiltakshaver vil sta tor en gjennomtoring og utbygging sa snart som mulig, det er derfor vikiig at
behandling av reguleringsendringstorslaget kan behandles snarcst, og det anskes fra tiltakshaver
innsendclsc av rammeswoknad sa snart dette kan skje, her konfereres med PBE om tidspunkt der det er
akseptabelt 4 motta rammesaknad dersom denne kan innsendes for politisk ferdigbehandling av
reguleringsforslaget.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede plancr og mal
Planforslaget er ikke i konfliki med overordnede planer og mal. Forslaget er innenfor gjeldende
kommuneplan.

Natur- og ressursgrunnlaget
Planforslaget er ikke i konflikt med jordbruksinteresser, skogbruksinteresser, frilufisinteresser,
fiskeriinteresser, viltinteresser, oa.




Landskap
Landskapsformen endres ikke som falge av planforslaget, men detaljering og utforming i

Stalverksparken og fellesarealenc for boligene vil gi omradet og nzeromradet en ny bruk for beboere
og besokende,

Naturmangfold

Del bymessige preget opp gjennom tidenc som né fransformeres til boligby, har i utgangspunktet cn
begrenset naturlig forutsctning for biologisk mangfold. Konsckvenser av ny plan med viktige soner for
Bceplantning etc, vil over tid endres positivt inht nuturmangfold. Kir. gjeldende reguleringsplan.

Kulturminner

Pr. d.d cr det ikke registrert fredete kulturminner innenfor planonmiradet. Hvis en under arbeidet blir
oppmerksomme p4 at arbeidet kan virke inn pa et antomatisk fredete kulturininne skal arbeidet stanses
i den utstrekning det kan berere kulturminnet og Bvantikvaren kontaktes.

Miljetaglige forhold

Bebyggelsen i L10 gir skygge inn over cgne omradar, men i liten grad ut over feligrense og tilliggende
trafikkarealer. Anlegg i E10 er ikke stoyskapende, og skaper ikke forurensning.

Trafikk til/fra E10 er knytlet 1il nedvendig og forutsatt parkering for beboere og besokende til bebaere.

Trafikkforhold
Kfr. tilleggsutredning til ROS-analyse vedr. avkjerscl til p-kjeller fra Gladendveien.

Risiko- og sérbarhet
KIr. tilleggsutredning til ROS-analyse vedr. avkjarsel til p-kijeller fra Gladendvcien,

Sosial infrastrulctur
Bygging av boliger med fordcling storrelser og antall er i samsvar med reguleringsplan fra 2007 og
endrer ikke disse grimnlagene for myndighetenes behovsvurderinger.

Teknisk infrastruktur
Videre planlegging av bebyggelsen vil skje i It de kommunale ctaters krav og foratsetninger for detle
omrédet.

Lstetikk og byggeskikk

Det er tkke bebyggelse innenfor feltet, som skal hensyntas,

Nabobebyggelse er delvis bygget ganske nylig, delvis vil komplettering i nazrliggende kvartaler skje
etter hvert i en sannsynlig ner framtid.

Bebyggelsen i £10 vil bli oppfert i en entreprise, med en utforming og detaljering som vil gi et
cnhetlig preg. Materialer vil bli definert og opplyst om i Raminesoknad. Vedlagte illustrasjoner viser
intcnsjonen om et lyst lett preg med variasjoncr innenfor bygningens hovedform som er vinkelen i
overgangen mellom Gladengveien og Bertrand Narvesens vel.

Balkonger og terrasser mot vest er i preg henvendt mot de grenne arealene, mens gatefasadene er mer
naytralt og i rytme og skala tilpasset kvartalsstrukturen i Gladengveien

Utbygging av E10 inngdr { en offentlig satsning pd bygging av nye boliger i Ensjeomrédet, og cr
planlagt ogsd med betydelig vektlegging av utforming av de offentlige rom. Boligsammensetningen er
gitt i reguleringsbestemmelsene, uendret siden 2007,

Barns interesser

De offentlige rom og anlegg av nye barnehager er fastlagt i gjeldende reguleringsplan.

Felt E10 er regulert for boliger med de felles uterom og inkluderer i nermiljoet hensynet til barns lek
og trivsel nar egen bolig. Det cr gode atkomster til o[fentlige parker og trafikksikre utcarealer, og til
de institusjoner som etableres i omréadet for barn.



Universell utformiug

Utbygging av E10 fayer scg inn i sammenhenger der universell utforming ute er ivaretatt i ht
gjeldende reguleringsplancr,

E10 er i defte monsteret og cudrer ikke forutsetningene for et godt tilrcttelagt miljo for alle,
[unksjonshemmede, bevegelseshemmede, orienteringshemmede ag baru, og vil i bygget tilsvarende
planlegge for universell utforming etter forskriliskravene, Dette redegjores det narmere for i
rammeseknad for bebyggelsen.

Juridiske forhold

I farbindelsc med endring av atkomst til p-kjeller i E10 er man i storre grad fristilt i forhold til
detaljkoordinering vedr, Hovinbekken og Stdlverksparken.

Utbyggingsavtale er elablert og folges.

Interessemotsetninger

1 forbindelse med reguleringsendring 2008 har det i en periode oppstatt diskusjoner, spesielt vedr.
avkjersel til p-kjeller i E11. Etter en lengre prosess der flere alternativer har viert diskutert, vil
godkjenning av denne reguleringsendringen vare positivt avklarende.




9. ILLUSTRASJONER

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

Ilustrasjousplan:
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