	[image: image1.png]



	
	

	
	
	Oslo kommune

	
	
	Bydel Gamle Oslo

	
	
	Bydelsadministrasjonen

	
	
	



	Plan- og bygningsetaten
Postboks 364, Sentrum
0102 Oslo
 
	

	
	
	
	Dato: 
	04.02.2013

	Deres ref:
	Vår ref (saksnr):
	Saksbeh:
	Arkivkode:

	
	2013/153-
	Marianne Netland, 23431109
	512.1

	

	

	

	Bydelens innspill til område- og prosessavklaring - Kværnerområdet delfelt B1, gbnr 236/40


Bydelsadministrasjonen mottok 01.02.2013 invitasjon til å komme med innspill til område- og prosessavklaring for Kværnerområdet – Delfelt B1. Frist for tilbakemelding er satt til 14.02.2013. Planinitativet har saksnummer 201300659. 
Saksopplysninger

Planinitiativet er innsendt som følge av at boligprosjektet ikke kan løses innenfor gjeldende reguleringsplan uten dispensasjoner fra byggegrenser og regulert %BYA. Avviket fra gjeldende reguleringsplan er vurdert til å være for stort til å kunne tillates i en byggesak og må derfor planbehandles. Forslagsstiller ønsker å legge til rette for en mer hensiktsmessig utnytting av tomten. Det er forslagsstillers vurdering at byggegrensene i gjeldende reguleringsplan gir bygninger som i stor grad skygger for hverandre, samt en lavere arealutnytting. Uterommene i gjeldende plan vil ifølge forslagsstiller fremstå som oppdelte med korridorpreg, samt at bygningsmassen er uten en klar egenart.  
Planområdets størrelse: 10,5 dekar

Forslagsstiller: LØVSETH + PARTNER AS for LODALEN UTVIKLING AS 

Planstatus
Gjeldende reguleringsplan S-4198 ble vedtatt 07.12.2005. Tomten er regulert til byggeområde for bolig med en vedtatt BYA på 32 %. Byggegrensene i gjeldende plan viser to bygg som følger terrenget, bygg 1 som vendes fra vest mot nord, og bygg 2 som skal ligge i bakkant av dette, som gjentar den samme avrundingen mot nord. Byggehøydene er satt til maks kote 61.5 i den nordligste delen, og kote 64,5 i den vestlige delen av bygg 1 og trappes opp fra kote 65 til 68 i bygg 2.  
Gjeldende reguleringsplan legger opp til en leilighetsfordeling der det i felt B skal være maks 30 % 2-roms og 30 % 4-roms eller større. I sokkeletasjen mot offentlig vei tillates unntaksvis ettroms- og ensidig nordøstvendte leiligheter. 

Tidligere uttalelser og vedtak 

Bydelsutvalget Gamle Oslo hadde saken til uttalelse i 2004 hvor forebyggende helseperspektiv, støyforhold, universell utforming, livsløpsstandard, leilighetsfordeling, grøntarealer og møteplasser var viktige elementer. Det ble ytret ønske om ny togstasjon og to 4-avdelings barnehager. Etasjereduksjon foreslås i felt B og D. Uttalelsen gjaldt for hele reguleringsplanen, og ikke for delfelt B1 alene. 
Nærmere om planinitiativet
Tegninger vedlagt planinitiativet viser en løsning hvor volumene rettes ut og brekkes mer opp i forhold til gjeldende regulering. Tegningene viser en smalere blokkløsning med et større fokus på gårdsrommet mellom blokkene. 

Bydelsdirektøren vurdering
Bydelsdirektøren er positiv til en plassering av bebyggelse som sørger for at de felles utearealene er skjermet for støy fra veitrafikken langs Enebakkveien/Konowsgate. Bydelsdirektøren er enig i forslagsstiller i at de vedtatte byggegrensene medfører at det blir en slags korridorfølelse mellom de to byggene, og ser at det er bedre at uteområdene samles i større grad. Området er svært bratt, og derfor ber bydelsdirektøren om at plassering og arrondering av byggene gjøres på en slik måte at det fortsatt vil være nivåforskjeller som kan gi et mer spennende og levende uteområde samtidig som kravene til universell utforming tilfredsstilles. 
Slik det fremstår på tegningene er det ønsket en svært dominerende og lang fasade ut mot Ingeniørveien. Bydelsdirektøren ber forslagsstiller og PBE om å vurdere å splitte opp denne mer. Bydelsdirektøren ber om at det sørges for gangveier/stier– som skal være tilgjengelig også for de som skal igjennom området, og at dette sikres i reguleringskartet eller i bestemmelsene. 
Det presiseres at tidsfristen på planinitiativstadiet medfører at innspillet ikke har blitt politisk behandlet i bydelsutvalget. Saken er forelagt bydelsutvalgets leder som ikke hadde ytterligere kommentarer. Saken vil forelegges bydelsutvalget som referatsak i førstkommende møte. 

Barnas representant i bydelen vil komme med uttalelser dersom det er behov for dette. 
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