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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
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Svingen 13, Ekebergskrenten

Planforslag til offentlig ettersyn

Detaljregulering

Omradet foreslds regulert til boligbebyggelse i 3 etasjer med maks BRA pa 1400 m2. Ilensikten med

planen er 4'sld sammen de to eiendommene i planomridet, rive eksisterende bebyggelse og regulere
planoniride slik at eiendomiuen kan utuyttes mer rasjonelt enn i dag.

Plan- og byguingsetaten anbefaler planforslaget.

Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i lapet av horingsperioden som er oppgitt
i varslingsbrev.

Utarbeidet av: Arkitektkontoret Lene Frank, for Bien Eiendom AS
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Utrykte vedlegg kan sees pa saksinnsyn pa Plan- og bygningsetatens nettside som vedlegg til

Planforslag til offentlig ettersyn:

1. Plankart i mélestokk 1:500 dok nr. 61
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FAKTAARK

Forslagsstiller: Bien Eiendom AS, v/ Arne Eldholm, Skogholtveien 6, 1178 Oslo, tIf: 900 36 212,
E-post: arne.eldholm@vikenfiber.no

Konsulent: Arkitektkontoret Lene Frank a/s, Nedre Slottsgate 11, 0157 Oslo, tIf: 22 42 21 97,
Epost: lene.frank@lenefrank.no

Eieropplysninger
Gnr.233 bnr.436: Bien Eiendom AS
Gnr.233 bnr.437: Bien Eiendom AS

Arealstorrelse — planomride
Planomrédet totalt: 1 335 m?
Areal for hvert formal:
Boligbebyggelse 1 335 m?

Arealsterrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA=1000 m?
Under terreng: BRA= 400 m?

Utnyttelse m. m.

Bruksareal bolig: BRA= maks 1000 m?

Bruksareal parkering og birom under terreng: BRA = maks 400 m2
Antatt antall boligenheter: 9 stk.

Antatt boligtype: Lavblokk

Antatt leilighetsfordeling: Maks 20% boliger pd 40-50 m2 BRA,
Minimum 30% boliger p& 50-80 m2 BRA, og

Minimum 50% boliger pa 80 m2 eller storre

Parkering
Parkering skal vaere i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. 1
henhold til gjeldende norm innebarer dette anslagsvis: 9 plasser, herav | plass for bevegelseshemmede.

Vurdering av behovet for konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 farste ledd, jf. § 4-2 med tilherende
forskrift.

Planforslaget kan etter etatens vurdering ikke fa vestentlige virkninger for milje/samfunn, og skal derfor
ikke konsekvensutredes.

Kunngjoering og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort i Aftenposten og Aftenpostens nettside 10.desember 2010.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 17.februar 2011.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt radhuset for politisk behandling 4. tertial.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomréadet ligger bratt og nordvendt i Ekebergskrenten og bestér av to eiendommer med et bolighus pa
hver tomt. Planomréadet ligger til Svingen. Veien er ogsa en viktig gangforbindelse i omradet.
Eiendommene ligger mellom en noe variert bebyggelse fra tlere tidsepoker pa sersiden av Svingen, og mot
den verneverdige Arctanderbyen pa nordsiden av veien. Omradet er regulert til byggeomrade for boliger
gjennom soneplanen S-2255 av 28.07.1977. Planen stiller krav om bebyggelsesplan som etter ny plan- og
bygningslov har utgatt som plantype. Det er derfor utarbeidet en detaljregulering for planomradet.

Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget vidercferer formélet bolig i cksisterende plan. Eksisterende bygninger skal rives og det skal
bygges to nye boligbygg med til sammen 9 boliger. Den nye bebyggelsen blir pa tre etasjer pluss en
underjordisk parkeringskjeller. Mot Svingen og Arctanderbyen blir tredje ctasje trukket inn slikt at
bebyggelsen trappes ned mot den verneverdige bebyggelsen, Planomradet far en utnyttclsc pd maks
BRA= 1400m2 hvorav 400m?2 er parkeringskjeller under terreng,

Forhandsuttalelser
Det er innkommet 7 forhandsuttalelser.

1. Bydel Gamle Oslo — brev datert 25.02.2011
Ingen nye bemerkninger.

2.Trafikketaten — brev datert 28.02.2011
Etaten har folgende tilfoyelse til § 8 i reguleringsbestemmelsene: ”5% av det totale antall
parkeringsplasser skal tilrettelegges for bevegelseshemmede”.

3. Vann- og avlgpsetaten — brev datert 4.03.2011

Vann- og avlgpsetaten viser til brev sendt i forbindelse med planinitiativet og orienterer om at de har

en 600 mm felles avlgpsledning liggende i astre grense for planomradet. Dersom tiltaket kommer i
konflikt med VA-ledningen, mé ledningen legges om. Vann- og avlgpsetaten snsker primart ikke  flytte
ledningen, men er innstilt pi 4 finne en le@sning dersom tiltakshaver ma bygge om eller flytte
avlespledningen for 4 fa gjennomfort prosjektet.

4. Samferdselsetaten — brev datert 10.03.2011

Samferdselsetaten skriver at de kan akseptere dispensasjon fra veglovens § 29 slik at byggegrense langs
regulert adkomstvei legges 5 meter fra kant regulert vei. I tillegg gjer de oppmerksom pé at
adkomstveien Svingen ikke er opparbeidet i full bredde og det kan bli stilt krav om dette.

5. Undervisningsbygg — brev 18.03.2011

Undervisningsbygg bemerker at kapasiteten ved omradets skoler er meget presset. Det er langt til
skoler med kapasitet for 2011. Man ber om at det tas hensyn til barn og barns skoleveier i
planleggingsprosessen.

6. Byantikvaren — brev 12.04.2011 (frist 17.mars 2011)
Byantikvaren viser til tidligere uttalelse under kommunalt samrad og har felgende merknader til denne
detaljerte reguleringen:

- Ingen merknader til at eksisterende bebyggelse rives.
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- Anbefaler oppdeling i tre volumer med byggegrenser som vist pd plankartet.

- Anbefaler hoyder som foreslatt i plankartet og bestemmelser for hus 13b og 13c.

- Frar&der hoyden som foreslatt pa hus 13a, da dette huset vil ligge helt inn til Arctanderbyen, vil
dominere og bryte med den lavere bygningsstrukturen i Arctanderbyen. Hus a rades derfor tatt ned til
kote 80.

- Anbefaler at den opprinnclige bygningsstrukturen i gatelepet viderefores.

7. Boligsameiet Oppgérdsgata 8 — brev 14.03.2011. Boligsameiet har felgende merknader:

- Den nye bebyggelsen er hoyere enn den eksisterende bebyggelsen og vil sperre utsynet fra
Oppegardsgata i forste og delvis i 2.etasje

- Sameiet sper o det er forelatt grunnundersokelser og uttrykker bekymring for sameietls stettemurer
med mer i forbindelse med sprengning.

- Byggegrensen er trukket mye narmere Oppegérdsgata 8 enn eksisterende bebyggelse og sameiet
mener at dette vil gi innsyn, begrenset privatliv og en folelse av & bli inneklent.

- Det stilles spersmal ved om viste trapp fra Oppegardsgata og inn pa eiendommen er innenfor
eiendomsgrensen til Svingen 13 A og B. Man peker ogsa pa at punktet hvor trappen moter
Oppgérdsgata er uoversiktlig trafikkmessig og at dette vil bli forverret med trappen. 1 tillegg uttrykkes
bekymring for at denne adkomsten skal medfare flere ulovlig parkerte biler i Oppgardsgata.

- Deter uklart om det er 8 eller 9 boligenheter i forslaget, men utnyttelsen virker hay. Det uttrykkes
bekymring for trafikksituasjonen og parkeringsforholdene i omradet. Mange av veiene har ikke fortau
og det er i dag mye ulovlig parkering. Parkeringskjelleren til Svingen 13 vil ikke kunne dekke
eiendommens behov. Det er lite grontomrade i neeromradet etter de seneste arenes fortetting.

- Boligsameiet ber om en bekrettelse pa at hoyden pé nybygget ikke overstiger heydene pa dagens bygg
og at avstand til byggegrenser holder seg innenfor lovens rammer.

Forslagstiller har kommentert merknadene temavis:

Parkering for bevegelseshemmede: Reguleringsbestemmelsene er (korrigert) slik at 5% av
parkeringsplassene skal tilrettelegges for bevegelseshemmede.

Avstand til VA-ledning: Nedkjering til parkeringskjeller er flyttet til eiendommens vestgrensc slik at
avstanden mellom VA-ledningen og nybygg under bakken nd er over 2 meter.

Avstand til regulert vei: Bebyggelsen ligger i samme avstand fra veien som Svingen 11 og vel 1,5 meter
lengre fra veien enn Svingen 15 som har en avstand til veien pa litt over 2 meter. Det har derfor ingen
hensikt & trekke dette ene huset lengre inn pa eiendommen. Samtidig peker vi ogsa pa at Byantikvaren
ensker & opprettholde det gamle gateforlepet og anbefaler den viste lasningen med bebyggelse relativt tett
pé veien. Nér det gjelder trafikken i Svingen er veien i forslag til kominunedelplan avsatt som en viklig
gangforbindelse i omradet. Ogsa dette skulle tilsi at bebyggelsen kan ligge i den viste avstand fra veien. Pa
denne bakgrunn er den foreslatte avstanden (il vei opprettholdt i planforstaget.

Skolekapasitet: Bebyggelsen omfatter kun 9 boligenheter og det vil derfor bli relativt fa skolebarn. Det
bemerkes ogsa at en ny bebyggelse tidligst vil std ferdig i 2013. Skolekapasiteten i omradet vil kunne se
annerledes ut da.

Bebyggelseshayder: Oppgéardsgata 8 er en blokk i fire etasjer som ligger langs planomradets
sydvestgrense. I nederste etasje er det parkering. Den nye bebyggelsen er litt hayere enn den
eksisterende. Noen av leilighetene i den nederste boligetasjen vil f& begrenset utsikt rett nord, men
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utsikten mot nordvest (Oslo sentrum og fjorden) vil veere uforandret for alle.

Grunnundersokelser: Det er pa dette stadium ikke foretatt grunnundersskelser, men det vises til ROS —
analysen som kommenterer grunnforholdene, utgravning/sprengning av byggegropen og,
sikkerhetstiltak. Avstand mellom sameciets stettemur og den planlagte parkeringskjeller er 16 meter.

Byggegrense og innsyn til Oppegéardsgate 8: Parkeringskjelleren er cndret og ligger na lengre nord.
Det er minimum 2| meter mellom parkeringskjellerens sydvestvegg og nordfasaden til Oppegardsgata
8. Planens sydlige bygning ligger 4 meter fra tomtegrensen mot Oppegérdsgata 8. Dette er i samsvar

* med Plan- og bygningsloven. Vi kan derfor ikke se at det er noe & si p& avstandene til Oppegérdsgata
8. Oppgérdsgata 8 vil i all hovedsak se over takene til den nye bebyggelsen slik at folelsen av & vare
inneklemt synes ubegrunnet.

Trapp mot sydsst til Utsikten/ Vallhallveien: Den viste trappen ligger pent innenfor eiendommen til
Svingen 13 A og B, men det er uklart om eiendommen har tilstrekkelig eiendomsgrense inn mot veien
Utsikten slik at passasje kan etableres. Trappen er ikke en del av reguleringsplanen men er kun vist pa
illustrasjonen som ikke er juridisk bindende.

Antall boliger og utnyttelse av eiendommen: Planbeskrivelsen og illustrasjonene viser klart 9 boliger
innenfor planomradet. Den eksisterende bebyggelsen har ca. 440 m2 over bakken. Den viste nye
bebyggelsen har ca. 870 m2 over bakken. Dette er en akning pa ca. 430 m2. Den nye utnyttelsen

tilsvarer ca. U = 0,6. Gjeldende regulering angir en utnyttelsesgrad pa U= 0,3 — 1,5. Planforslaget

ligger saledes betydelig under den maksimale grense for utnyttelse i gjeldende regulering. Det bemerkes
ogsa at planforslaget, i motsetning til den eksisterende bebyggelsen, har all parkering under bakken. Dette
betyr at arealene mellom husene i sin helhet kan opparbeides til grentareal.

Parkeringskapasitet: Planforslaget folger Oslo kommunes parkeringsnorm for dpen by. Normen er
relativ romslig i forhold til at dette er sentrumsnzr bebyggelse og det antas at mange av de fremtidige
beboere vil foretrekke & benytte det kollektive trafikktilbudet eller eventuelt sykle fremfor 4 ha/kjere
privat bil.

Byggchayder og avstander til ciendomsgrense: Byggehoydene ligger noe over eksisterende
bebyggelse, men bebyggelsens avstander til nabogrenser er ingen steder mindre enn 4 meter.
Dette cr i samsvar med Plan- og bygningslovens bestemmelser.

Antall bygninger innenfor planomradet:

Planforslaget besto ved varsel av tre boligbygninger som i sterrelse og dimensjoner var tilpasset
bebyggelsen i Arctanderbyen. Byantikvaren anbefalte denne lesningen med tre bygninger i sin
kommentar ved varsel. Med kravet fra Plan- og bygningsetaten om sammenhengende oppholds- og
lekeareal ute pd min. 250 m2 var denne struktur ikke lengre mulig. Situasjonsplanen ble omarbeidet og
boligene ble fordelt pa to bygninger med fellesarealet liggende midt i omradet.

Tilpasning til Arctanderbyen:

For 4 tilpasse den nye bebyggelsen til Arctanderbyen har gesimsen pé huset nermest veien i revidert
illustrasjon november 2012 blitt senket slik at det er en maksimal gesimshayde pé kote 80,1. Noe
lengre inne pa tomten har bygningen en maksimal gesimshgyde pa kote 82,5 Husenes tak faller mot
nord ogsa for 4 tilpasse anlegget til Arctanderbyen. I tillegg er en del av fasaden med inngangsparti
trukket tilbake fra veien blant annet for 4 myke opp den nye bebyggelsen mot veien. Mot syd forholder
bebyggelsen seg til nabobebyggelsen pi sersiden av Svingen, som er hgyere. Den nye bebyggelsen i
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Svingen 13 A er ikke nabo til Arctanderbyen, men gjenboer. Dette betyr at husene ikke vil bli sett ved
siden av hverandre, men primeert perspektivisk i gateforlopet. Det er gesimsen mot veien som vil bli
opplevd i gatenivd. Veien Svingen utgjer i dag et lokalt skille mellom Arctanderbycn og bebyggelsen syd
for veien, Nabobebyggelsen Svingen 15 og 9 har gesims- og mgnehgyder som ligger over de foreslatte
heydene for planomradets hus narmest veien. Utformingen av den nye bebyggelsen i Svingen 13 har dels
tatt hensyn til Arctanderbyen med bygningsheyder mot veien og dels til sine nyere naboer med andre
heyder pa den sydlige del av tomten.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
FORHANDSUTTALELSER

Trafikketaten: Krevet om at 5% av parkeringsplassene skal tilrettelegges for bevegelseshemmede er
innarbeidet i reguleringsbestemmelsene.

Vann- og avlepsetaten: Tiltakshaver vil legge om ledningen ved konflikt.

Bymiljeetaten tidl. Samferdsclsctaten, kan akscptere at byggegrense langs regulert adkomstvei logges 5
meter fra kant regulert vei. Planforslaget legger opp til en byggegrense med avstand pa 3,5 meter fra kant
regulert vei. Dette tilsvarer avstand fra regulert vei til naboeiendom i vest. Bygningen i naboeeiendom mot
ost ligger bare 2 meter fra kant vei, det samme som Actanderbyen, eksisterende bevaringsverdige
bebyggelse i nord. Med tanke pa at den ovrige bebyggelsen ligger tett inn pa veien, og at det er viktig &
beholde det historiske gaterommet av hensyn til Actanderbyen, anbefaler PBE al bygningen legges i
samme gateliv som naboeiendom i vest, ca 3,5 meter {ra kant regulert vei.

Byantikvarens anbefaling om at den opprinnelige bygningsstrukturen i gatelopet viderfores, er ivaretatt
gjennom byggegrense mot gaten. Hus a som er planlagt inn mot gate rett overfor Actanderbyen, har en
hoyde pa 80,1 ut mot gaten. Tredje etasje trekkes ca 4 meter inn pd bygningen fra byggegrensen, og
heyden okes til 82,5. Plan og bygningsetaten mener at dette snittet ivaretar rommet i gatelapet og hensynet
til skalaen pa bygningene i Actanderbyen.

Boligsameiet Oppegardsgata 8.

- Den nye bebyggelsen er planlagt noe hoyere enn eksisterende bebyggelse. Dette vil resultere i at noen
av leilighetene i den nederste etasjen i boligblokken ser for planomradet far noe redusert utsikt. Med
tanke pa planomrédets sentrale beliggenhet, legger planforslaget opp til en skala og en utnyttelse som
er innenfor hva man ber forvente i tettbygde strok. Den nye bebyggelsen er ikke dominerende i
forhold til bakenforliggende bebyggelse, verken med tanke pé heyder eller utstrekning. Bebyggelsen
blir liggende lavere og mot nord i forhold til Oppegérdsgata 8, og vil derfor ikke ha vesentlig
betydning for sol og skygge p& naboeiendommen i ser.

- Det vil bli stilt krav om prosjektering av grunnforholdene i forbindelse med byggesaken. I den
forbindelse vil det bli foretatt grunnundersgkelser i henhold til ROS — analysen.

- Byggegrensen mot Oppegérdsgata 8 ligger 4 meter fra eiendomsgrense. Dette er i samsvar med plan-
og bygningslovens bestemmelser om at avstanden til eiendomsgrensen skal vere halve byggets haydc
og ikke mindre en 4 meter.

- Planforslaget legger opp til en parkeringsdekning i henhold til parkeringsnormer for boliger i Oslo.

- Om det skal vare trapp eller ikke mellom planomradet og omrédet bak, inngér ikke i bestemmelsene
til plansaken, og er noe som mé avklares i byggesaken.
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For ovrig vises det til etatens forelapige vurdering,.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mal

Dette er et omrade i byen som ligger i overgangen mellom tett og &pen by og flere forhold skal ivaretas.

I henhold til overordnede planer vil det vare viktig med tilpassing til omkringliggende bebyggelse. For &
ivareta historien i omradet skal bebyggelsen underordne seg skala og dimensjoner i nariniljset. En
fortetting av boligene i indre by vil vaere i trdd med en ellektiv areal- og transportutnyttelse, men det er
likevel ikke slik at enhver fortetting dermed vil vare positiv. Planforslaget ligger helt inntil den enhetlige
og historisk viktige Arctanderbyen. Planforslaget har en skala og en utforming som tilpasser seg
dimensjonene til bebyggelsen langs sarsiden av gatelepet i Svingen. Ved 4 plassere bygningene ut mot
gaten ivaretar og forsterker planen det eksisterende gaterommet. Bygningen mot gaten har en inntrukket
3.etasje for & mote hoydene i Arctanderbyen pa nordsiden av gaten.

Forslaget er innenfor de vide rammene av gjeldende regulering, men denne er en grovimasket plan
hovedsakelig tilpasset tett by med bygarder i karréstruktur. Det er krav om bebyggelsesplan som etter ny
plan- og bygningslov har utgatt som plantype og erstattes av en detaljregulering

Landskap

Planomrddet er del av et omrdde som ligger i en bratt nordvendt skréning. Planforslaget medfarer store
terrenginngrep, men ved & trappe bebyggelsen og la bygningene folge terrenget fremstir den nye
bebyggelsen som lite dominerende i forhold til omgivelsene.

Naturmangfold

Oslo kommune har gjennom mange &r kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk mangfold
i kommunen. Dette er s&kalte 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 ansces som tilstrekkelig for offentlig beslutningstaking, jf. naturmangfoldlovens

(nml) §§ 8 og 9.

Det er ikke registrert verdifullt naturmangfold i eller i umiddelbar nerhet til planomradet. Det er ikke kjent
at det er andre forhold vedrerende naturmangfoldet som burde vart bedre undersekt. Etter Plan- og
bygningsetatens vurdering, vil ikke gjennomforing av planen medfere at forvaltningsmalene i nm! §§ 4, 5,
11 og 12 fravikes. Vurdering etter nml § 10 ansees derfor ikke relevant.

Kulturminner

I neromrddet er det hovedsakelig boliger. P4 nordsiden av veien ligger den helt spesielle ”Arctanderbyen”.
For pvrig er det en blanding av [rittliggende smahusbebyggelse, rekkehus, smablokker i 2-3 etasjer med
romslige grentarealer rundt, og sammenhengende tett lav smahusbebyggelse. De mange eldre smahusene
gir straket et karakteristisk szrpreg. Det kompakte komplekset i Svingen 10 er et klart fremmedelement i
omradet.

Eksisterende bebyggelse innenfor planomradet foreslas revet, og Byantikvaren har ikke motsatt seg dette.

Miljefaglige forhold
Planomradet ligger utenfor konsesjonsomrade for fjernvarme.
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En liten del av tomten ligger i gul stoysone men dette er ikke til hinder for at planomradet er godt egnet til
boligformal som vist i planforslaget.

Trafikkforhold

1 dette omradct er det trange gater og ikke stor nok kollektivdekning til at cn kan fravike parkeringsnormen
uten at dct vil fa ncgative konsekvenser for nacromradet. Det vil vaere riktig & folge parkeringsnorm for den
apnc bycn slik det cr foreslatt.

Risiko- og sdrbarhet

Rapporten omhandler aktuelle relevante tema. Nér det gjelder neerhet til ulike ledninger angis det at det ma
tas en gjennompang av plasseringen av disse. En gjennomfering av planforslaget medfoerer store
terrenginngrep og det ma gjennomfores grunnundersokelser i henhold il ROS analysen i Torbindelse med
byggesaken.

Sosial infrastruktur

[llustrasjonene til planforslaget oppfyller krav til norm for leilighetsfordeling (leilighetsnormen for Oslo).
Det er ikke aktuelt med barnehage pa denne eiendommen, det finnes tilstrekkelig med barnehager i
nzromrédet, og eiendommen har ikke ideell beliggenhet for barnehage.

Teknisk infrastruktur

Det er viktig 4 ta hensyn til vannledningen som ligger i eiendomsgrensen mot ast. Byggegrense for
beby ggelse bade over og under terreng er trukket vekk fra vannledningen slik at det holdes to meters
avstand til ledningen. For gvrig er omradet et allerede etablert boligomrade med utbygget infrastruktur.

Estetikk og byggeskikk

Den nye bebyggelsen skal tilpasse seg verneverdig bebyggelse p& motsatt side av veien og samtidig bade
underordne seg og spille sammen med bebyggelsen p4 samme side av veien.

At bebyggelsen trappes opp mot ser gjer at hoydene felger terrengstigningen fra nord mot sor.
Bygningene er utformet som to frittstiende enheter, og bade skala og plassering forholder seg til
eksisterende bebyggelse med en retning som falger strukturen til gaten, og en &pen karakter som jvaretar
det gronne preget i omrddet. Bade makshayde pa bygget (bakerste maksgesims pé bygget) og gesimsen
(hoyden pd terrasse inkludert rekkverk) ut mot veien er foreslatt imed en heyde mellom heyeste og lavestc
nabobygg. Bygningen vil pa dennc méte megle mellom den cksisterende bebyggelsen. Ved & folge
cksisterende bygningers plassering i forhold til veicn, vil planforslaget vacre med 4 skape ct helhetlig og
samtidig variert gatebilde.

Illustrasjonene til planforslaget viser en oppbrutt fasade som er satt sammen av flere bygningsvolum mot
veien. Det laveste bygningsvolumet mot veien forholder seg til den historiske bebyggelsen pd motsatt side
av gaten og formidler en overgang mellom Arctanderbyen og det hoyere bygningsvolumet som er trukket
litt tilbake fra veien. Det oppbrutte bygningsvolumet fungerer med tanke pa heyder, men dette grepet vil
ogsé skape en kontrast til bygningene i nermiljoet og ma utformes pa en god maéte for & fungere godt.

Innsendt skisse av gatelepet:

oo ~
e S
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Barns interesser
Det er satt opp lekeplass i illustrasjoncnc, og forceslatt krav om nerlckeplass skal vises i utomhusplanen.

Universell utforming

Det vil kun vere boligene i forste etasje som vil vaere tilgjengelig for alle. Hovedarealet ute vil ha god
tilgjengelighet. Det er skissert trapper i terrenget i serest, men dette anses kuu & vere en tilleggsmulighet
og er ikke en del av planen.

Interessemotsetninger

Naboer i Oppegérdsgate 8 sar for planomrédet er riegative til plassering og hayder av ny bebyggelse. De
mener at dette vil frata beboerne utsikt og lysinnslipp. Ny bebyggelse er hoyere enn dagens bygninger og
vil kunne pavirke utsikten for noen av leilighetene i bakkant, men avstanden anses & vare tilstrekkelig til
at bade utsikt og lysforholdene vil vare tilfredsstillende.

Andre forhold
Planforslaget har en leilighetssammensetting som legger til rette for barnefamilier og gir mulighet for
boligkarriere innenfor samme omréde.

Uteoppholdsareal

Planforslaget legger opp til at omradet kan bebygges med to bygningskropper. Illustrasjonene til
planforslaget viser et felles lekeareal midt i planomradet pa 300m2. Dette arealet er relativt flatt og vil
fungere godt for opphold og lek. Det er viktig at arealet opparbeides slik at det ogsa kan benyttes av
bevegelseshemmede. I tillegg til felles uteoppholdsareal p& bakkeplan, er det satt av ca 20 m2 til private
balkonger og terrasser.

Forelopig konklusjon

Planomrédet ligger i en bratt nordvendt skrining. Ved 4 trappe bebyggelsen og la bygningene falge
terrenget fremstdr den nye bebyggelsen som lite domincrende i forhold til omgivelscne. Planforslaget har
en skala soin tilpasser seg dimensjonenc til bebyggelsen langs sersiden av gatelepet i Svingen. Bygningen
mot gaten har en inntrukket 3.etasje for & mete haydenc i Arctanderbyen pa nordsiden av gaten. Denne
lesningen vil imgtekomme Byantikvaren som har uttalt at maks heyde mot Arctanderbyen ikke ber vare
heyere enn kote 80. Planforslaget legger opp til at den nye bebyggelsen béide underordner seg og spiller
sammen med bebyggelsen pé samme side av veien. Bygningene er utformet som to frittstdende enheter, og
béde skala og plassering forholder seg til eksisterende bebyggelse med en retning som felger strukturen til
gaten, og en &pen karakter som ivaretar det gronne preget i omradel. Bdde makshayde og gesimshayde ut
mot gata er foreslatt med heyder mellom hpyeste og lavesie nabobygg.

Ved & folge eksisterende bygningers plassering ut mot veien, vil planforslaget vaere med pa & skape et
helhetlig, men variert gatebilde. Illustrasjonene til planforslaget viser en oppbrutt fasade som er satt
sammen av flere bygningsvolum mot veien. Det oppbrutte bygningsvolumet fungerer godt med tanke pa
hayder. Dette grepet skaper ogsd en kontrast til bebyggelsen i nermiljeet, og ma utformes pé en god mate
for & fungere godt.

Svingen fungerer som gangforbindelse til omkringliggende turomrader. En ekning fra dagens 4 boenheter
til 9 boenheter vil gi noe mer trafikk i omridet, men ikke endre karakteren p4 gaten som en rolig boliggate.
Det skal veare et gront preg mot veien, og dette kan ivaretas mellom byggegrensen og veien, og ber sikres i
reguleringsbestemmelsene.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
SVINGEN 13A OG B
Gnr. 233, bnr. 436 og 437

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist p& plankart merket kartnummer ABPN-201004456 og datert 07.02.2013

§ 2 Arealformal
Omradet reguleres til:
Bebyggelse og anlegg - Boligbebyggelse

§ 3 Utnyttelse

Maksimalt BRA = 1400 m2.

Herav maksimalt BRA = 1000 m2 over terreng
og maksimalt BRA =400 m2 under terreng,.

§ 4 Plassering og hoyder

Boligbebyggelsen skal oppferes innenfor byggegrenser.

Det underjordiske parkeringsanlegget skal oppferes innenfor angitte bestemmelsesgrenser.
Maksimale gesimshayder er vist pa reguleringskartet. Balkonger kan krage ut over
byggegrense med en meter.

§ 5 Utforming
Byggenes tak skal ha en skra takvinkel mot adkomstveien Svingen, men kan ellers vere flate.
Fasadematerialet skal vaere i tre og/eller puss.

Planomradet skal folge Oslo kommunes norm for prosentvis fordeling av leiligheter av 2009.
Maksimum 20% leiligheter med 40 — 50 m2 BRA
Minimum 30% leiligheter med 50 — 80 m2 BRA
Minimum 50% leiligheter med over 80 m2 BRA

§ 6 Avkjorsel
Avkjersel skal vaere fra Svingen som vist pa reguleringskartet. Avkjerscl skal tilfredsstille dc til en hver tid
gjeldende normer for sikt- og stigning og ha en bredde pé maks 4 meter.

§ 7 Parkering

Bil- og sykkelparkering skal anlegges i kjeller eller under terreng.

Parkeringsdekningen skal vere i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for den dpne
byen i Oslo.

Minimum 5% av det totale antall parkeringsplasser skal tilrettelegges for bevegelseshemmede.

§ 8 Uteoppholdsareal
Samlet uteoppholdsareal skal vere minimum 450 m2.

Av samlet uteoppholdsareal skal minimum 250m2 avsettes til felles uteoppholdsareal pa bakkeplan.
Acrealet skal vere sammenhengende og tilrettelagt for bevegelseshemmede.
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§ 9 Utomhusplan
Sammen med seknad om rammetillatelse skal det sendes inn en utomhusplan for de ubebygde delene av
planomradet i mélestokk 1:200.

Utomhusplanen skal redegjare for:

- opparbeidelse av fellesareal og areal ut mot veien

- eksisterende og fremtidig terreng

- . forstetningsmurer og sikring av lgsmasser og fjell

- beplantning og vegetasjon

- tilrettelegging for funksjonshemmede

- opparbeidelse av n&rlekeplass og areal for opphold
- plassering av sportsboder

- gang og kjereatkomster

§ 10 Stoy og forurensning

Bebyggelse og uteoppholdsarealer skal sikres mot stay i henhold ti} anbefalte stoygrenser i
Miljeverndepartementets retningslinje T-1442/2012 eller senere vedtatte forskrilter, vedtiekier eller
retningslinjer som erstatter denne.

Luftforholdene skal tilfredsstilles i henhold til SFT-rapport 92:16 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter
eller retningslinjer som erstatter gjeldende rapport.

Grunnen skal sikres for radon i henhold til den til enhver tid gjeldende veileder.

§ 11 Rekkefalgebestemmelser
Utearealene skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for ferdigattest gis.

Alle staybeskyttende tiltak skal vare ferdige fer brukstiflatelses gis.

§ 12 Teknisk infrastruktur

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved prosjektering og detaljutforming av tiltaket. Det skal
redegjores for behandling av overflatevann, bade takvann, overflatevann og drensvann ved sgknad om
ramunetillatelse.

§ 13 Fjernvarme

Bygninger som oppfoeres innenfor de omrader i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven
kap.5, skal tilknyttes fjemvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i
Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at
bruk av disse energimessig og miljemessig er likeverdige med fjernvarine.
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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 ut til offentlig ettersyn:

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Svingen 13A og B/Ekebergskrenten som
reguleres til boligformal.

e Bebypgelse og anlegg - Boligbebyggelse

som foreslatt av Bien Eiendom AS vist p kart merket Plan- og bygningsetaten, ABPN-201004456 datert
07.02.2012

Dersom planforslaget blir vedtatt vil dette innebere en endring av kommuneplanens arealdel fra

byggeomréde for boliger til bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse som vist pé kart merket Plan- og
bygningsetaten, ABPN-201004456 datert 07.02.2012

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 01.03.2013 av:

Ronnaug Beate Mork - Saksbehandler
Monica Lilloe-Salvesen - Enhetsleder



