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1. BAKGRUNN

Lorenveien 51 og Lerenvangen 14 utgjor to bebygde naringseiendommer beliggende sentralt pa Leren,
hvor det i dag star oppfort eldre kontor-, narings- og industri-/lagerbygg. Sett i forhold til pagaende og
senere ars utvikling i Lerenomradet med transformasjon av tilliggende neringseiendommer til
byutviklingsomrader for boliger, erkjenner eiere av Loerenveien 51 og Lorenveien 14 at tilsvarende
utvikling ogsa vil vaere naturlig for deres eiendommer.

Eksisterende kontorlokaler i Lorenveien 51 vil i juni 2014 st uten leietakere, og opprettholdelse/utleie
av lokalene som kontorer anses som lite realistisk da de er tilpasset en storre enbruker. Siden bygnings-
massen er spesialtilpasset og ombygd/pabygd i flere etapper, er den vurdert & vare kostnadskrevende og
lite egnet for ombygging til boliger. Ved ensket byutvikling av Lerenveien 51 og Lerenvangen 14 for
innpassing av leilighets/kvartalsbebyggelse, er dagens bygningsmasse forutsatt revet.

Onsket utvikling av Lerenveien 51/Lerenvangen 14 er i samsvar med gjeldende kommunedelplan for
Okernomradet 26.05.04, hvor eiendommene er avsatt til fremtidig byggeomrade for bolig/naring,
allmennyttig formal. Ved utvikling av de sentrale omradene er det angitt at ny bebyggelse skal gis et
bymessig uttrykk med fasader orientert mot vei/gate, og folge viste orienterings- og akseretninger. Deler
av bebyggelsen tillates oppfort i inntil 8 etasjer, og pa gateplan mot hovedgater skal det innpasses lokaler
for servicetilbud, forretninger, bevertning, mv.

For & sikre en helhetlig utvikling av omradet, ensker eierne 4 tilrettelegge for en samlet utforming/
utbygging av hele kvartalet. Det vil sikre at en i storre grad kan skape et attraktivt boligomrade med hoy
kvalitet, store og sammenhengende utearealer, variert leilighetssammensetning, leiligheter med gode lys
og solforhold, felles parkeringslosning, mv.

Sammen med pagéende utvikling av tilliggende eiendommer vil en utbygging av omsekt kvartal bidra til
en helhetlig og ensket utvikling pa Loren, fa ferdigstilt sentralt tomter og unngé at ”Lerenomradet” blir
en byggeplass i lang tid fremover.

Etter anmodning fra plan- og bygningsetaten er tilliggende del av Lerenvangen medtatt i planomradet
for & sikre overordnete forbindelseslinjer. Lorenvangen med tilliggende sideareal onskes regulert til
privat/offentlig plass hvor gdende og syklende skal prioriteres. Planomradet er ogsa utvidet langs
Alnabanen for fa vurdert mulighetene for a etablere en offentlig gangforbindelse mellom ny gangbru til
“Hasle linje” og Petter Mollers vei/nye Loren T-banestasjon.

P& bakgrunn av tilbakemelding fra omrade- og prosessavklaringen i februar, er skisseprosjektet som 13 til
grunn ved innsendt planinitiativ blitt omarbeidet. Navarende forslag for utforming/utvikling av omradet
viser en omsluttende kvartalsstruktur rundt et sammenhengende storre uteoppholdsareal. Bebyggelses-
strukturen foreslas med avtrappinger og variasjon i hoyder gjennom kvartalet, som bidrar til gode
lysforhold og mye solinnslipp samt muliggjore et variert og aktivt ”gront” taklandskap.
Kvartalsstrukturen foreslas inntrukket ved gatehjorner og bidrar til ekt lysinnslipp og dpenhet i
tilliggende gater. Store “luftige” portrom og sammenhengende grontomrader bidrar ogsa til 4penhet mot
byrommet, og skaper forbindelser gjennom planomradet og til naboeiendommene. Lorenvangen foreslas
som et bilfritt torg hvor en i tillegg til god forbindelse til ”Hasle linje” vil kunne skape et variert og
aktivt byrom, hvor tilliggende naringslokaler vil skape en urban opplevelse og aktivisere gatenivaet.

Plan- og bygningsetaten er positive til revidert forslag til utvikling av omradet, og vurderer at den gir
mange gode kvaliteter og imetekommer mye av tilbakemeldingene fra omrade- og prosessavklaringen.
PBE anbefaler at revidert bebyggelsesstruktur legges til grunn for videre arbeider/prosjektering.

Utredningsplikt i forhold til forskrifi om konsekvensutredning

Plan- og bygningsetaten har vurdert innsendt planinitiativ ift. plan- og bygningslovens §12-10 forste
ledd jf. § 4-2 med tilhorende forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og
skal ikke konsekvensutredes. Planforslaget og ensket utvikling forutsetter primeert utbygging av boliger,
er i samsvar med overordnete plan og medforer ikke vesentlige virkning for milje og samfunn.
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2. EKSISTERENDE FORHOLD
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Oversikisbilde av planomradet.

2.1 Lokalisering og storrelse

Planomradet ligger i tilknytning til Loren i Bydel Griinerlokka, og ligger sentralt i forhold til
knutepunktene og de stasjonsnaere omradene pa Qkern og Loren. Fra omradet vil det bli kort
gangavstand til fremtidig T-banestasjon pa Loren.

Som det fremgér av vedlagt kartutsnitt omfatter planomradet eksisterende bebygde n&ringseiendommer i
tilknytning til Lorenveien 51/Lerenvangen 14 samt tilliggende del av Lorenvangen. Planomradet
avgrenses i nord av fortau langs Lerenveien med tilliggende nyere leilighetsbyggelse pa motsatt side, i
vest eksisterende trafostasjon og tilliggende nyere leilighetsbebyggelse og felles lekeplass, i syd
sporomrade for Alnabanen med tilliggende utviklingsareal for bolig, kontor mv. pa ”Arcustomta”, og i
ost tilliggende naringseiendommer langs Lorenvangen hvor det er innsendt planforslag for innpassing
av leilighetsbebyggelse og barnehage.

Planomréadets utgjor et samlet areal pa 14.950 m?, hvorav Lerenveien 51 (124/32) og Lorenvangen 14
(124/72) utgjer til sammen 12.600 m2. Resterende areal omfatter kommunal grunn langs Lerenvangen
(124/49), areal langs Alnabanen 126/101 samt areal inn mot trafo (124/147).

Hlustrasjon p?dhéi'érénsnl
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2.2 Planomradet og forholdet til tilliggende arealer

Eksisterende bruk og bebyggelse

Lorenveien 51 (124/32)

Eksisterende bebyggelse i Lorenveien 51 utgjor i dag en sammensatt kontorbebyggelse oppfert rundt =t
overbygd gardsrom. Den eldste delen av bebyggelsen ble oppfoert i 1936 for 4 huse Emaljefabrikk.

Bygningsmassen har veart gjenstand for flere ombygginger og utvidelser, hvor siste fase utgjorde
totalrenovering og pabygging av nye etasjer i 2001. Kontorlokalene leies i dag av DNB, men leieavta'en
gar ut i juni 2014,

Siden kontorlokalene og ombygginger er tilpasset dagens bruker, vurderes bygningsmassen i hovedsak
kun & vere egnet for utleie til en storre enbruker. Med dagens utvikling og transformasjon av

n&ringseiendommer pa Loren vurderes det som urealistisk & fa avtale med en ny storre leietaker.
i TR .

R |

Lorenveien 51, fasade mot Larenveien.

Lorenveien 51, fusade langs rnvangen - Lorenvangen 14 og Lorenveien 51 langs Larenvangeh.

Lorenvangen 14 (126/72)

Industribebyggelsen i Lorenvangen 14 er oppfort i 2 etasjer + kjeller, og ble etablert i 1929.
Bygningsmassen har tidligere huset Moglestue AS Armaturfabrikk og mekanisk verksted, og benyttes i
dag som lokaler for lager/kontor. Eksisterende bebyggelse anses ikke egnet for ombygging til boliger.

0renvangen 14 inn mot Alnabanen i ost.

side 5 av 20



Landskap og grennstruktur

Planomradet er svakt skranende med mot sorest, med en hoydeforskjell p4 4,0 m (+108 i nordvest til
+104 ved Lerenvangen mot Alnabanen). Det meste av omradet er i dag bebygd eller asfaltert, og
terrengforskjellen er i hovedsak tatt opp av bebyggelsen og stettemurer.

Med beliggenhet inn mot Alnabanen samt at ”Arcustomta” ligger 2-8 meter lavere i terrenget mot syd,
har en fra planomradet utsikt over Hasle og kan skimte Oslofjorden i det fjerne.

Med unntak av noe kratt og viltvoksende vegetasjon langs planavgrensning mot Alnabanen i syd, er
vegetasjon og grennstruktur tilnermet fravaerende innenfor planomradet. Da mer enn 90% av omradet er
bebygd eller asfaltert, vil omsekt transformasjon ikke berore naturverdier eller biologisk mangfold.
Tilstotende arealer har ogséa begrenset gronnstruktur, da de enten utgjor nylig ferdigstilt eller pabegynte
boligomrader eller eksisterende naringsareal med store asfaltflater.

Kulturminner og Kulturmiljs

Eksisterende kontorbebyggelse er ombygd flere ganger, og anses ikke & ha spesiell bevaringsinteresse.
Byantikvaren har konkludert med at det ikke er pakrevd med arkeologisk registrering, da omradet er
bebygget og preget av moderne aktivitet og opprinnelig undergrunn antas fjernet og omrotert.

Atkomst og parkering

Lerenveien utgjor hovedatkomst til planomradet, med Lorenvangen som atkomst til sendre del.

I tilknytning til Lorenveien 51 er det i dag nedkjering til underetasje/driftsanlegg i krysset Lerenvangen/
Loerenveien, mens Lorenvangen 14 har egen innkjoring fra Lerenvangen. All parkering er i hovedsak
basert pa gateparkering langs Lerenveien og Lorenvangen, og utgjor ca 40 p-plasser.

Trafikkforhold

Planomradet ligger nert til Ring 3/ Dag Hammarskjolds vei og Okernveien/ Ostre Aker vei. Nar tunnel
Sinsen - @Qkern star ferdig vil ring 3/ Dag Hammarskjelds vei nedgraderes til 4 felts lokalvei pa
delstrekningen.

Trafikkbelastningen i Lorenveien er i dag relativt hoy sett i forhold til vegstandarden, og har relativt liten
trafikk om morgenen og stor trafikk om ettermiddagen. Ved nedgradering av Ringveien vil trolig dagens
gjennomgangstrafikk bli redusert, og med apning av flere forbindelser inn til Loren vil
trafikkbelastningen i omradet bli mer fordelt. Ferdigstillelse av nye Loren T-bane stasjon vil trolig ogsa
begrense privat bilbruk.

Gangforbindelse
Frem til krysset Laorenveien/Lerenvangen er det i dag utvidet fortau og sykkelveg pa begges sider av

Loerenveien, og er forutsatt viderefort ved utbygging av tilliggende eiendommer i ost. Nedre del av
Lerenvangen har ikke fortau, men utgjor en blindvei som i dag stopper ved Alnabanen

I randsonen av tilliggende boligbebyggelse i vest er det anlagt en gangforbindelse fra Lorenveien med
tilknytning til Peter Mollers vei.

For & bedre forbindelsen mellom Leren og Hasle er det vedtatt anlagt en gangbru over Alnabanen med
forbindelse fra Lerenvangen over til Hasle Linje”.

Kollektivtilbud

Omradet har i dag tifredstillende kollektivdekning med bussrutene 57 Loren Ring, rute 23 og 24 langs
Ring 3 og rute 67 langs Ostre Aker vei og T-banestasjon pa Qkern (Grorudbanen).

Kollektivtilbudet for Lerenomrédet vil bli vesentlig forbedret ved etablering av Leren T-banestasjon like
vest for planomrédet/ Peter Mollers vei. Planlagt byggestart for Lerenbanen er mai 2013, med
ferdigstillelse i 2017.

Miljsforhold
Trafikkbelastningen og tilliggende bebyggelsesstruktur medferer at fasader mot Lorenveien og deler av

Lorenvangen vil vare stoyutsatt, og ligge i rede og gul stoysone. Narforing mot Alnabanen i sor
medforer ogsa at tilliggende fasader vil vare stoyutsatt, men samtidig er stoy fra bane i begrenset grad
sjenerende da det er lite togtrafikk pad Alnabanen.

Steyvurdering knyttet til utvikling av omradet vil bli foretatt som en del av reguleringsprosessen.
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Med planomradets tilbaketrukne beliggenhet ift. Ring 3 og Ostre Aker vei antas luftforurensning a ligge
innenfor grenseverdier og nasjonalt mal for bade PMio og NOz. Forholdene vil antakelig ogsa bli
ytterligere forbedret ved apning av tunnel Sinsen-@Kkern.

I nordvestre del grenser planomradet inn mot Leren transformatorstasjon, men Hafslund Nett opplyser at
magnetfelt fra anlegget ikke utgjor noen helsemessig risiko. Det oppgis at magnetfelt fra trafostasjoner
har en grenseverdi for befolkningen pa 200 mikrotesla, og at det er satt et utredningsniva pa
arsgjennomsnitt 0,4 mikrotesla for vurdering av langvarig eksponering. Nylig gjennomfoerte malinger
(05.11.12) 1 til 2 meter over bakkeniva ved gjerde viser verdier under 0,2 mikrotesla.

Forhold knyttet til eksisterende trafostasjon vil uansett bli utredet neermere i forbindelse med
planarbeidet og pakrevd ROS-analyse. Tilsvarende vil ogsa gjelde undersekelser ift. forurensning i
grunn og malinger av radonkonsentrasjon.

Sol og lysforhold
Planomradet er orientert mot ost, syd og vest, og har i utgangspunktet gode lys- og solforhold hele aret.

Tilliggende eksisterende og regulert bebyggelse vil i deler av aret kunne medfore noe skygge pa tomta,
men vil ikke ha vesentlige konsekvenser da bebyggelsen ligger i god avstand eller er beliggende mot
nord eller ost.

Soesial infrastruktur

Planomrédet har en sentral beliggenhet med gangavstand til eksisterende/planlagte service- og sentrums-
funksjoner pa Loren og Qkern, og ellers kort reiseavstand til sentrum og andre lokalsentra i omegn.
Nyetablerte Frydenberg ungdomsskole ligger kun 200 meter i sor/vest retning, mens Sinsen barneskole
befinner seg ca. 700 meter i vestlig retning i Lorenveien 7.

Nermeste barnehage befinner seg i dag i Lerenveien 38 og Sinsen barnehage ca. 700 meter i vestlig
retning. Ved utvikling av planomrédet og tilliggende nzringsomréder for boligutbygging er det i
utgangspunktet krav til innpassing av barnehage, men vil bli vurdert i hvert enkelt tilfelle.

Barns interesser

Planomradet berorer ikke arealer benyttet av barn og unge til leke- og opphold. I tilknytning til
tilliggende naboeiendom i vest er det derimot anlagt en mindre lekeplass.

Foruten oppholdsareal i tilknytning til eksisterende boligomrader og parkanlegg ved Kanonhallen er
narmeste storre friomrade for variert lek og opphold beliggende vest for Lerenveien ved Sinsen
barneskole.

Teknisk infrastruktur

Hovedledninger for vann, avlep og el-kraft ligger i tilknytning til Lerenveien. Det forutsettes at
eksisterende anlegg har nedvendig kapasitet til & dekke pakrevd behov ved boligutvikling innenfor
planomradet.

Planomrédet ligger ellers innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme, og er forutsatt tilknyttet anlegget.
Ved utvikling av omradet vil det bli lagt til grunn lokal overvannshandtering ved fordreyning i grunn,
magasinering pa gronne tak og i gardsrom.

Stedsutvikling
Loerenomradet har de senere ar vaert gjenstand for omfattende transformasjon fra narings-/industri-

omrade til byutviklingsomrade for boliger og boligrelatert narings- og servicevirksomhet. Det er
allerede gjennomfort utbygging av en rekke eiendommer pa Loren, og flere omrader/kvartaler er under
utbygging eller gjenstand for omregulering til bolig- og sentrumsutvikling

Tilliggende eiendommer som er utbygd, under oppfering eller planlegges utbygde domineres av karré-
og lamellbebyggelse i 5-9 etasjer, hvor eksisterende gatestrukturer danner viktige foringer. Lorenveien
har funksjon som hovedgate, og for tilliggende bebyggelse er det krav til innpassing av naringslokaler
for strokrettet virksomhet pa gateplan.

Omréadet rundt Kanonhallen danner sammen med Leren Torg i dag det kulturelle og kommersielle
senteret pd Loren. Vedtatt utbygging av Arcustomta p& Hasle vil i tillegg til boliger ogsa tilfore omraclet
et viktig kulturelt og kommersielt senter, ”Hasle Linje™.
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., ;Ny T-banestopp

Planlagte Hasle Linje

N Breminn Mk neice AS

Viktige steder i naamiljeet

3. RAMMER OG PLANFORUTSETNINGER

3.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser og retningslinjer

Folgende rikspolitiske retningslinjer vil bli lagt til grunn og ivaretatt ved regulering/utvikling av
boligkvartalet Lorenveien 51/Lerenvangen 14

- 1-5/93 Samordnet areal- og transportplanlegging

- T-2/08 Barn og unges interesser i planleggingen

- T-1442 Stoy i arealplanlegging, 2012

Gijeldende overordnede planer

Folgende overordnete planer vil vaere gjeldende for utvikling av planomradet, og anses & vare i samsvar
med onsket transformasjon av Lerenveien 51/Lorenvangen 14 til utviklingsomrade for boliger.

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

- Kommuneplan 2008 Oslo mot 2025, vedtatt 11.06.2008,

- KDP 17 - Kommunedelplan for torg og moteplasser, vedtatt 22.04.2009

- KDP 15 - Kommunedelplan for Okernomradet, vedtatt 26.05.04

[ KDP 15 er Loren utpekt som viktig transformasjonsomréade for boligutvikling. Planomradet for
Lorenveien 51/ Loerenvangen 14 ligger innenfor Bn- omradene avsatt til byggeomrade for bolig/naring,
allmennyttig formal, hvor deler av bebyggelse kan oppferes i inntil 8 etasjer eller 28 meters
gesmis/monehoyde. Ny bebyggelse skal gis et bymessig uttrykk med fasader orientert mot vei/gate, og
folger viste orienterings- og akseretninger. 1 kommunedelplanen er det angitt grad av utnytting pa TU =
100 — 150 % . Pa grunn av narhet til kollektivtilbud er det for flere av de sentrale tomtene omradet apnet
for hoyere utnyttelse dersom en samtidig ivaretar krav til bokvalitet, utoppholdsareal, sol- og lysforhold,
mv.

[ KDP17 — ved byutvikling stille det krav til at det skal sikres minst et torg/meteplass for hver 20 000
m2 BRA. Areal til torg/meteplass skal vaere 5% av bruksarealet, og minste storrelse skal vare 1,0 daa.
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Gjeldende regulering

Store deler av planomradet omfattes av reguleringsplan S-2864, 14.05.86, byggeomrade for industri.
Tilliggende berorer del av planomradet S-1200, 07.04.65 (offentlig formal — understasjon), S-2742,
20.11.84 (felles avkjersel - del av Lorenvangen), S4632, 14.12.11 (H190 Sikringssone for anlegg i
grunnen — Lorenbanen), S-4597 (regulert gangareal, gangbru til Hasle Linje) samt S-4129, 15.12.04
(byggeomrade for boliger — felt H, parsell inn mot Alnabanen)

Mot ser vil avgrensning av planomradet ogsa berore del av uregulert areal langs Alnabanen.

Kommunedelplanen for @kernomradet er vedtatt med bindende arealbruk, og gjelder foran
reguleringsplaner vedtatt for 01.12.2001.

4. ILLUSTRASJONER - SKISSEFORSLAG BOLIGUTVIKLING

Pa bakgrunn av tilbakemelding fra omrade- og prosessavklaring samt avholdt oppstartsmete med PBE i
februar, er skisseprosjektet som 14 til grunn ved innsendt planinitiativ blitt bearbeidet og revidert.

I forhold til tidligere forslag hvor det var vist en lamellstruktur med gavlvegger pa en sokkel langs
Lorenveien, har vi i revidert forslag for utvikling av Lerenveien 51/Lerenvangen 14 fulgt opp
overordnete foringer og erstattet midtre lamell med et bygningsvolum som skaper en sammenhengende
gatefasade langs Lerenveien.

Hovedgrepet i revidert forslag er en sammenhengende kvartalsstruktur med varierende avtrappinger/
heyder, store portrom som gir god forbindelse ift. omgivelsene, omsluttende struktur som skaper et
avskjermet storre og samlet uteoppholdsareal/gardsrom med gode lys- og solforhold, og et grentomrade
som knytter seg sammen med tilliggende park/fellesareal pa naboeiendom i vest.

Etablering av vedtatt gangbru mellom Lorenvangen til Hasle-Linje medforer at Lerenvangen vil bli e:
viktig knutepunkt pa Leren, og har gitt feringer for utforming av bebyggelsesstrukturen og betoningen
av prosjektet i aksen Lorenveien — Lorenvangen.

Plan- og bygningsetaten er positive til revidert forslag, og vurderer at den nye strukturen gir mange gode
kvaliteter og imetekommer mye av tilbakemeldingene fra omrade- og prosessavklaringen. PBE anbefaler
at revidert bebyggelsesstruktur legges til grunn for videre arbeider/prosjektering.

Forslag til utvikling av Lorenveien 51/ Lorenvangen 14 sett i forhold til eksist. og planlagte strukturer pa Loren.
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Boligutvikling Lorenveien 51/ Lorenvangen 14, sett i forhold til akse Larenvangen — Hasle Linje

4.1 Bebyggelsesstrukturen, utforming, komposisjon og plassering

Bygningsstrukturenes hovedform er i hovedsak orientert etter etablerte akseretninger som definerer
Lorenomradet. Langs Lerenveien og Lerenvangen folger bebyggelsen tilliggende fasadeliv, mens
bebyggelsen mot ser folger Alnabanens retning.

Mot vest avtrappes bebyggelsen fra gvre til nedre etasje for a slippe godt med lys inn i gdrdsrommet,
samtidig som strukturen apner seg og skaper sammenheng mellom gardsrom og tilliggende
gronnstruktur/lekeareal pa naboeiendommen.

Forslag til utvikling Lorenveien 51/ Lorenvangen 14, sett i forhold til Lorenveien og tilliggende bebyggelse

Med foreslatt inntrukne skréstilte hjerner mot Lerenveien og Lerenvangen vil bygningsstrukturen
signalisere en retningsendring og viktig forbindelse frem til det nye senteret Hasle-Linje.
Hjoernebyggenes skrastilte fasader og brede overbygde portrom over 2 -3 etasjer mot Lorenvangen vil i
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tillegg skape et spennende og romslig urbant gatelop med nar kontakt mellom det private og offentlige
byrom.

. -
- -

o

Hlustrasjon viser foreslatt avtrappende bygningsstruktur og taklandskap i forhold til tilliggende bebyggelse.

Bygningsstrukturens grep med varierende avtrappinger og hoyder gjennom kvartalet tilforer bebygge sen
en seregen form, skaper gode lys- og solforhold samt et spennende og variert taklandskap.

Foreslatt oppdeling og avtrapping av taklandskapet vil gi mange interessante romforlop og
sammenhenger, hvor det kan etableres gode felles og private takterrasser, gronne flater i form av sedum
eller kanskje parsellhager til beboere uten private takterrasser. Felles takterrasser pa de forskjellige
taknivéene kan bindes sammen med trapp og rampeforbindelser i tillegg til at de kan naes via
heis/trappehus.

£83

Bygningsstruktur hvor uteoppholdsareal apner seg mot vest og tilliggende bebyggelse.
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Hlustrasjon av eksisterende og foreslatt bebyggelsesstruktur/byggehoyde for planomradet og tilliggende omrdader.

Som det fremgar av illustrasjonsmaterialet er kvartalet sammensatt av bebyggelsesstrukturer som
varierer fra 5 til 8 (9) etg, inkl hoy nzringsetasje mot Lerenveien og Lerenvangen. Foreslatte
byggehoyder ligger innenfor foringer i kommunedelplanen, og anses & vare i samsvar med hva som er
bygd eller planlagt/foreslatt oppfort pa tilliggende omréader pa Loren.

Mot Lerenveien og Alnabanen er hjornebygg vist med i 8 (9) etg (+ 131), hvor ovre etasje ligger
tilbaketrukket samt at gatefasade er inntrukket/skréstilt og apnet opp med brede portrom. Inntrukne
hjorner bidrar til bedre lysforhold for tilliggende bebyggelse og gatelap, og eker kvaliteten og
romligheten knyttet til vist torg i Lerenvangen og gatelop langs Lerenveien.

Langs Loerenveien er midtre del bebyggelsen vist med en bygningshoyde pa 6 etg (+ 125), mens
bebyggelsen i hjerne mot Lerenvangen og trafo ligger inntrukne med en til to toppetasje.

Nordvestre del av kvartalet som danner en mindre plass inn mot eksist trafo.
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Bebyggelsesstruktur avirappende struktur inn mot vest og langs Alnabanen i sor, sett mot ost.

4.2 Arealbruk
Hovedformalet med utvikling av planomradet for Lerenveien 51/Lorenvangen 14 er 4 tilrettelegge for
innpassing av leilighetsbebyggelse med gode bokvaliteter hva gjelder boligen og uteoppholdsareal.

For & ivareta overordnete foringer om bymessige gatelop med strokstjenelige funksjoner pa gateplan,
foreslas 1-2 etasjer langs Lerenveien og Lerenvangen tilrettelagt for innpassing av naringslokaler for
forretninger, bevertning, kaffe, eller andre type tjenesteytende virksomhet. Kontor- og naringslokaler vil
ogsa vare aktuelt & innpasse i de fire forste etasjene i hjornebygg mot trafo i nordvest.

I samsvar med overordnete foringer foreslas det ogsa tilrettelagt for en barnehage i servestre del av
kvartalet.

4.3 Leilighetssammensetning/-utforming
Ved utvikling av omradet er det lagt til grunn overordnete foringer hva gjelder storrelser pa leiligheter,
herunder 20% 40-50m2, 30% 50-80 m2 og 50% over 80 m2.

Basert pa overordnet studier knyttet til leilighetsinndeling, storrelser mv, vil en med foreslatt
bygningsstruktur kunne innpasse i overkant av 300 leiligheter med snittstorrelse pa 70 m2.

Ved utforming av bygningsstruktur og forelepig leilighetssammensetning er det lagt til grunn krav om
universell utforming og flest mulig gjennomgéende leiligheter med vest eller sydvendte balkonger. Det har
ogsé vart onskelig 4 minimalisere bruk av svalgangslosninger.

4.4 Grad av utnytting

Vist bygningsstruktur utgjer en samlet grad av utnytting p& 28.500 m2BRA, hvor 24.350 m2BRA utgjor
boligareal over terreng. Areal knyttet til neringslokaler, barnehage og evt. kontor utgjer ca 4.150m2BRA.
Areal i sokkel og underjordisk p-kjeller er ikke medregnet, da disse i sin helhet ligger under terreng.

Foreslatt utnyttelse anses & vaere i samsvar med grad av utnyttelse for hva som er tillatt for tilliggende
transformasjonsomrader pa Lerenomradet. Selv om utnyttelsen avviker fra gjeldende kommunedelplan,
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anses den 4 vare i samsvar med nasjonale og overordnete foringer ved transformasjon av sentrale
omrader med god kollektivdekning. Grad av utnytting for tilliggende omrader er knyttet opp mot BRA,
byggehoyder og krav til uteoppholdsareal, og tomtestarrelsen anses i mindre grad & vare avgjorende for
tillatt utnyttelse.

Selv om grad av utnytting for planomradet avviker fra kommunedelplan for Jkern, har en med foreslatt
bygningsstruktur sgkt & ivareta overordnete foringer hva gjelder krav til uteoppholdsareal, bokvaliteter,
rommelighet, sol- og lysforhold, etasjehayder, byform, leilighetssammensetning, mv. Med foreslatt
kvartalsstruktur vil en ogsé ivareta overordnete byplanmessige foringer for Lorenomrédet, med
vitalisering av Lerenveien som handelsgate, styrke Lorenvangen som en sentral gangforbindelse,
tilrettelegge for sammenhengende grontomrader/fellesareal, skape nye torg/meteplasser, mv.

4.5 Parkering - avkjoersler

Parkering er forutsatt lest i underjordisk anlegg under bebyggelsen og felles gardsrom. I utgangspunktet
er det forutsatt to parkeringsdekker, men det kan ogsa vere aktuelt & konsentrere parkeringsarealet til
nordre del av kvartalet, og da med to parkeringsplan under terreng.

Innkjoering til parkeringsanlegg er forelepig vist i tilknytning til portrom mot krysset Lorenveien/
Lorenvangen. Vist lesning medforer kryssing av fortau og sykkelveg, samt at portrommet ogsé vil vare
en viktig gangforbindelse til boligkvartalet. I forbindelse med reguleringsprosessen vil det derfor bli
vurdert flere alternativ, herunder mulighet for innpassing av en nedkjersel i tilknytning til tilliggende del
av Lerenvangen. Innkjering via dagens kryss Lorenvangen/Lerenveien anses som den mest oversiktlige
losningen, og en overdekket nedkjering i evre del av Lorenvangen vil kunne loses uten at det skaper
konflikter eller forringer bruken av torget.

Atkomstlgsning vil bli dreftet naermere med Bymiljoetaten og PBE.

Portrom pa hjorne av Lorenvangen/Lorenveien hvor forelopig nedkjoring til garasjekjeller.

Gjeldende parkeringsnorm er i utgangspunktet forutsatt lagt til grunn ved utbygging av omradet, og
tilsvarer ca 250 p-plasser.

Da det er en overordnet malsetting om a begrense privat bilbruk, samt at det flere boligsekende ikke har
behov for egen p-plass, kan det vare aktuelt & vurdere alternative lesninger for & redusere
parkeringsdekningen. Etablering av bilordning, el-bilpark for beboere mv, kan vare et altarnativ.

Da Loren ligger sentralt og bruk av sykkel vil vaere et egnet fremkomstmiddel, er det lagt til grunn at det
ma etableres tilstrekkelig med sykkelplasser (ca 600) ved utbygging av omradet.
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4.6 Barnehage

Ved utvikling av omrédet er det stilt krav til innpassing av en barnehage, med tilherende uteareal. Da
uteareal for barnehagen ikke kan medregnes i pakrevd uteoppholdsareal for boligene, har det medfort en
mindre reduksjon av boligandelen i prosjektet.

Utsereal Barnehage
11893 m*
1728,0 m2

Plassering av barnehage med tilhorende uteareal i sorvestre del av kvartalet.

I prosjektet er barnehagen vist innpasset i sydvestre hjorne av kvartalsbebyggelsen. Lokaler for
barnehagen er forutsatt samlet pa et plan i 1. etg, med uteoppholdsareal som omkranser lokalene. Ved 4
legge barnehagen i randsonen av omradet vil en unnga overlapp mellom uteareal for barnehage og
boligene, samt sikre en viss avskjerming bade 1 forhold til barnehagen og tilliggende boligstruktur.
Utareal for barnehagen vil bade vare orientert mot syd og vest, og vil fa gode lys- og solforhold det
meste av dagen. Barnehagen vil bli liggende inn mot gardsrom og tilliggende lekeplass/fellesareal for
naboeiendom. Det naturlige terrengfallet mot naboens lekearealer i nord vil kunne skape gode
terrengvariasjoner for variert lek.

Med barnehagens plassering er det ikke onskelig 4 tilrettelegge for kjoring frem til barnehagen. Atkornst
for henting og bringing av barn er forutsatt via gardsrom og tilliggende gangforbindelser

I forhold til innpassing av en 4 avdeling barnehage er det krav lokaler tilsv. 720 m2BRA, samt et
sammenhengende uteareal pa 1728 m2.
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4.7 Uteoppholdsareal

Som det fremgar av illustrasjonene vil kvartalsstruktur skape et stort sammenhengende avskjermet
uteoppholdsareal pa bakkeniva/lokk mot syd og vest. Uteoppholdsarealene vil fa gode lys og solforhold,
og vil ivareta krav angitt i utearealnormer for boligbebyggelse i indre Oslo omrade 4.

Hlustrasjonsplan som viser uteoppholdsareal, felles takterrasser, torg og uteareal for barnehagen.

Med bygningsstrukturens avtrappende og dpne karakter mot vest vil uteoppholdsareal knyttes sammen
med tilliggende lekeplass, gronnstruktur og gangforbindelse i vest, og bidra til & forsterke den
overordnet gronnstrukturen i omradet. De brede og “luftige” portrom i fasadene mot Lerenvangen vil i
tillegg bidra til & skape en visuell og fysisk kontakt mellom gardsrommet og byrommet langs
Lorenvangen

Sett i forhold til oppholdsarealets storrelse vil det kunne skapes varierte soner hva gjelder utforming,
aktiviteter, tilpasning til brukergrupper, mv. Overflatene i gardsrommet vil kunne kombineres harde
overflater, mablerte uteplasser for lek og opphold, samt grentomrader med gress, busker og enkelte traer.
Arealene vil vaere godt egnet som lek- og oppholdsareal for de minste samt meteplasser for beboerne.

Intern forbindelse giennom gardsrom i retning ost-vest og visuell kontakt mot torg langs Lorenvangen.
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Som det fremgér av pafelgende tabell vil en med foreslatt utbygging ligge innenfor utearealnormen hva
gjelder krav til MFUA og SFUA. Tilgjengelig ubebygd areal er hoyere enn angitt i tabell, da private
oppholdsareal pé terreng og randsoner inn mot private areal ikke er medtatt. Uteareal i tilknytning til
barnehagen vil ogsé kunne benyttes etter stengetid (1.700m2). Etableringen av et torg i Lerenvangen vil
ogsé veare attraktive oppholdsareal.

Oppholdsareal i h.h.t. omradtype 4. i utearealnorm for Oslo indre by

Arealer i prosjektet m?2
MFUA i prosjekter 5000 |
MFUA pa terreng 3800 |
SFUA pa terreng/ Iokk min 2930

Uteoppholdsareal i kvartalet som knytter seg opp mot tilliggende gronnstruktur og gangforbindelser.

4.8 Lorenvangen som privat/offentlig torg/meteplass

Nedre del av Lerenvangen er i samsvar med anbefaling fra PBE vist opparbeidet som et bilfritt
privat/offentlig torg. I tillegg til & bli en sentral forbindelse til Hasle linje, via planlagt gangbru over
Alnabanen, vil Lerenvangen ogsé kunne bli en viktig urban meteplass pa Leren.

Vi ser for oss nzring i sokkelen ut mot Lerenvangen, som en del av tiltak for & aktivere plassen. Vi
tenker oss ogsé at det kan tilrettelegges for fysisk utfoldelse i form av at det dannes soner for ballspill,
skateboard ol. i sendre del inn mot gangbruforbindelsen. Avsatt areal torg/plass er pa ca 1.500 m2, men
som det fremgér av illustrasjonsplanen vil det veere naturlig & medregne areal inn mot tilliggende
fasadeliv langs Lerenvangen. Samlet areal knyttet til torget blir da pa ca 2.200 m2

I tillegg til selve torget vil tilliggende brede portrom danne en flytende” overgang mellom privat
gardsrom og torget.
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Avsatt areal omfatter bade kommunale og private areal. Siden torget ogsa vil benyttes som atkomst og
oppholdsareal for tilliggende boligbebyggelse og naringslokaler, foreslas plassen regulert til privat torg.
Det vil uansett veere krav til at torget er tilgjengelig for allmennheten, og at det ikke tillates satt opp
fysiske sperringer

4.9 Sol- og skyggediagram for 1. mai

Foreslatt bygningsstruktur med avtrappende hoyder og dpenhet mot vest vil gi gode lys- og solforhold i
forhold til gardsrom, leilighetene, private balkonger/terrasser og felles takterrasser. Krav til solbelyst
MFUA 1. mai hva gjelder 50% av tilgjengelig uteoppholdsareal vil veere tilfredstilt. I tillegg vil det vaere
god tilgang til store fellesareal pa takplan som vil ha sol hele dagen.

Skréstilling av bygningsstrukturens hjerner inn mot Lerenveien og i enden av Lorenvangen vil bidra til
okt lysinnslipp og luftigere gateforlop/plassdannelser.

1.Mai_ki 16 1 Mai ki 17 1.Mai_ki 18

Sol- og skyggediagram for henholdsvis 1. mai kI 13.00, 14.00, 15.00,16.00,1700 og 18.00
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5.1 Arealformal

Bebyggelse og anlegg:
Som det fremgar av utarbeidet skisse til regulering av planomradet, foreslas store deler av omradet avsatt
til delomréder med kombinert formal for boliger, forretning, kontor og barnehage.

Hovedformal vil vare knyttet til bebyggelse og anlegg for boligbebyggelse- leiligheter. Andel andre
formal vil bli fastlagt av tillatt grad av utnytting hva gjelder m2BRA.

Privat Torg;
Lervangen og tilliggende areal foreslas regulert til privat torg, hvor tilgjengelighet for almen

Gangforbindelse:
Langs Alnabanen foreslas det tilrettelagt for etablering av en gangforbindelse mellom Lorenvangen og
Petter Mollers vei/Loren T-banestasjon.

Fortau
Fortau langs Lerenveien er medtatt i planomradet, men avsatt areal folger gjeldende regulering og er
ikke forutsatt endret.

5.2 Byggegrenser

Ved utforming/utvikling av bebyggelse er det lagt til grunn felgende byggegrenser:
- mot naboeiendom i vest: 8,0 m
- inn mot trafo og lekeplass: 4,0 m
- fra midt spor langs Alnabanen: 20,0 m

For bebyggelse inn mot Lerenvangen og fortau langs Lerenveien er det forutsatt at
byggegrense/byggelinje kan legges i formélsgrensen.

Byggegrensene er forelopige da det ved utarbeidelse av detaljregulering for planomradet vil bli angitt
byggelinjer for bebyggelsen.

5.3 Avkjersler
Kjoreatkomst til planomradet er vist med piler, hvor endelig plassering vil bli avklart i lapet av
prosessen.

Det er bl.a. onskelig & fa vurdert mulighetene for innpassing av en felles nedkjering til parkeringskjeller
for tilliggende boligomrader i tilknytning til ovre del av Lerenvangen.

For & unnga flere kryssende innkjoringer til boliggarasjer ift. tilliggende fortau, mener vi det kan vare en
god losning & opprettholde dagens kryss i Lorenveien/Lorenvangen og knyttet den til en felles
nedkjoring. Vil skape bedre siktforhold og tydeligere trafikkbilde.
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