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Bydelens uttalelse til varsel om planforslag til offentlig ettersyn, Grenseveien 61, Ensjg

Bydelsadministrasjonen mottok 05.07.2013 saksdokumenter i forbindelse med varsling av
planforslag for Grenseveien 61 til offentlig ettersyn. Saken har saksnummer 201112246.
Varslingsbrev ble med en feiltagelse oversendt bydel Griinerlgkka. Bydelen har bedt om
forlenget svarfrist for & kunne behandle saken.

Saksopplysninger

Planforslaget legger opp til boligutbygging med noe nearing nordvest for krysset
Grenseveien/Gladengveien med kjgreatkomst fra Gladengveien. Det legges til rette for
viderefgring av Hovinbekken gjennom et friomrade langs tomtens vestside. Omradet foreslas
regulert til bebyggelse og anlegg — bolig/forretning/annen off. eller privat tjenesteyting,
friomrade, kjgreveg og fortau. Bebyggelsen foreslas med hgyder tilsvarende 6 etasjer langs
Grenseveien og 8 etasjer ut om Gladengveien. Plan- og bygningsetaten har gitt tilbakemelding
om at utnyttelsen er for hgy og at de vil vurdere & utarbeide et eget alternativ etter offentlig
ettersyn.

Det legges opp til 6500 m? BRA bolig og 300 m? BRA neringsareal, som vil gi ca 71
leiligheter.

Forslagsstiller: JM Norge As
Konsulent: Dyrvik Arkitekter AS

Avrealstgrrelser:
Planomradet totalt 4449 m2 hvorav
Kombinert bebyggelse og anlegg — bolig/forretning/annen off. eller privat tjenesteyting

3282 m?
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 557 m?
Grgnnstruktur friomrade 610 m?
Antatt antall boligenheter 71 stk
Antatt leilighetsfordeling 13 sma 40-50 m2, 20 middel 50-80 og 38 over 80 m?
Parkeringsplasser 60 stk under terreng
Sykkelparkeringsplasser 170 stk
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Bakgrunn
Planforslaget ligger innenfor Ensjgplanen og er i trad med Planleggingsprogrammet for Ensjg

og Veiledende prinsipplan for det offentlige rom (VPOR). Planinitiativ ble innsendt i
september 2011, og inneholdt to alternative lgsninger mtp bygningsvolumer,
uteoppholdsarealer og atkomst/parkering. Plan- og bygningsetaten ba om en omarbeiding av
prosjektet, og gav faringer for prosjektet nar det gjaldt utnyttelse og hayder (5-6 etasjer hayt,
maks TU=150%), friomrade/apning av bekk (sikring ved rekkefalgebestemmelser),
uteoppholdsarealer og parkeringskijeller (oppholdsarealer pa terreng, atkomst for
utrykningskjaretay illustreres). Dette er bearbeidet, og det henvises til forslagsstillers
begrunnelse i sine analyser for hvordan dette er lgst.

Planstatus

Planleggingprogrammet for Ensjg, vedtatt 17.03.2004

Danner grunnlaget for transformasjonen av Ensjg fra bilby til funksjonelt indre byomrade med
miljgkvaliteter og et godt utviklet service-, naerings- og kulturtilbud.

Veiledende prinsipplan for det offentlige rom, vedtatt februar 2006, (VPOR)
Skisserer retningslinjer og rammebetingelsene for utviklingen av de offentlige rommene pa
Ensjg.

Gjeldende reguleringsplan
Omradet er regulert til bolig i de midlertidige reguleringsbestemmelsene i S-2864, vedtatt
14.05.1985.

Eksisterende forhold
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Planomradets starrelse er pa 4310 m2, hvorav 4190 m? ligger innenfor tomtegrensen til tomt
122/183. Det resterende arealet er en del av naboeiendommen 122/392. Tomten heller fra kote

76 til kote 72 fra gst mot vest og fra ca kote 75 til 74 fra nord mot sar.

Grenseveien 61 ligger i randsonen til Ensjgplanen. | dag er eiendommen bebygget med et
bolig- og neeringsbygg i tre etasjer og et garasjeanlegg. Tomten ligger med 600 meters avstand
til Hasle T-banestasjon. Buss 21 og 28 har holdeplasser i Grenseveien i nzrhet til planomradet.



Grenseveien er ved planomradet en firefelts kommunal hovedvei (50 km/t og midtdeler), med
en ADT pa mellom 12500 og 14000 (i falge prognose 17000 i 2022) sgr for Hovinveien. Andel
tungtrafikk er 6-7 %. Gladengveien er en kommunal tofelts lokalgate (50 km/t). ADT er pa
5900, og fremskrevet til 2022 til 8000. Andelen tungtrafikk er 7 %.

Det er ikke tilrettelagt for sykkeltrafikk langs Gladengveien eller Grenseveien. Det er fortau pa
begge sider av Grenseveien og pa hgyre side av Gladengveien i retning vest.
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Figur 4 - Dagens degnirafiki (Kilde - Nasjonal vegdatabank)
Det er utfordringer knyttet til stay- og luftforurensingen fra Grenseveien. Det er malt
stayverdier over 65 dB langs Grenseveien.

Hovinbekken ligger i stept kulvert under bakken gjennom planomradet. Bekken har darlig
vannkvalitet pga spillvannstilsig og overflateavrenning.

Barn og unge
Det er lekeplasser og oppholdsarealer i tilknytning til eksisterende bebyggelse, skolen og

barnehagene i omradet. Det er arealer for aktivitet, idrett og ballspill pa Valle gst for
Grenseveien, men veien oppleves om en trafikkfarlig barriere.

Uttalelser fra bydelsutvalget

Det er ikke tidligere uttalelser fra bydelsutvalget, men saken ble behandlet som planinitiativ i
2011, vedlagt. Bydelsdirektgrens uttalelser ved planinitiativet er ikke kommentert av
forslagsstiller.

Forslagsstillers forslag til regulering/hovedgrep

Ensjg skal transformeres fra bilby til bolighy. Planomradet ligger i utkanten av dette
transformasjonsomradet. Intensjonen med planforslaget er a viderefare planlagt
bebyggelsesstruktur langs Grenseveien og & markere en helhetlig avslutning av Ensjgbyen.
Samtidig skal forslagsstiller etablere en lgsning for friomradet Vestre Bekkedrag med
tilhgrende gangvei og sikre tilfredsstillende uteomrader for beboerne. Det legges til rette for
etableringen av et naringsareal ut mot krysset Gladengveien/Grenseveien.

Det er utarbeidet to forslag til utforming av friomradet F1. Bakgrunnen for dette er
tidsperspektivet for prosjektet, da forslagsstiller gnsker & sikre beboernes utearealer. Friomrade
F1 skal fungere som en buffer mot industritomten i vest i perioden fgr bekkedraget
opparbeides.



II[ - Utsnitt av illustrasjonsplanene som viser midlertidig og endelig situasjon for forsiaget
Det er valgt a viderefare bebyggelsesstrukturen og dimensjonene fra godkjent rammetillatelse
for Hovinveien 43 b-h, for at gatelgpet i Grenseveien skal styrkes visuelt, og for at
uteoppholdsarealet til boligene skal skjermes for stay og luftforurensing. Mot planlagt
rundkjgring gnsker forslagsstiller et atteetasjers bygg som et fondmotiv, og dette skal fungere
som en hovedinngangsport til Bolighyen Ensjg.
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Jii:Diagram som viser tdrmer som et viktig fondmotiv i Grensevelen og som markerer en av

hovedinmfmisportene fil Ensjobven.

Nar det gjelder utnyttelse og hayder, viser forslagsstiller til at omradets transformasjon fra apen
industri og naeringsbebyggelse til urban boligby gjar det mer fruktbart & sammenligne
situasjonen med omrader som Carl Berner, altsa den tette byen”, og mener selv at omradet
rent estetisk “taler” hgydene som foreslas. Det foreslas derfor en hgyere utnyttelse enn det
Planprogrammet legger opp til. Oslos behov for boliger nevnes ogsa som grunnlag for gnsket
om gkt utnyttelse i tillegg til:
e Sammenhengen og viderefgringen av linjer og dimensjoner fra Hovinprosjektet
(Hovinveien 45 og 43 b-h).
e Krysset Grenseveien/Gladengveien som innfallsport, og markering av starten pa
Ensjabyen. Her vises det til Hasle Torgs tarnbebyggelse pa 8-9 etasjer.
e Det argumenteres for at gkt heyde ikke har konsekvenser for bokvaliteten.



e Det argumenteres for at avstaelse av areal til Hovinbekken innenfor tomtegrensen og til
utvidelse av grentdrag langs turvei D2 ma medfgre at friomradet medregnes i BRA.

Offentlige utearealer og fellesarealer

Her foreslas det som tidligere nevnt to lgsninger (en midlertidig og en endelig lgsning), far og
etter opparbeidelsen av bekkedraget gjennom planomradet. Det endelige lgsningsforslaget
medfarer apning av park og turvei D2 mot Grenseveien pa tomtens nordlige del, som foreslas
regulert til friomrade. Uteoppholdsareal for beboerne er i hovedsak lagt pa dekket over
parkeringskjeller. Hovinbekkens traseé er illustrert slik:

.......

Il Tl vensore: Diagram over den bld struictur og F beldkens planlagte foriop grennom
planomrader. Det gronne feltet viser urvidelsen av Tid sparien mot Gres nnenfor
planomrader. Til hovre: Diagram som viser planens rilpasning til overordnet bebyggelsessoukn i
Grensevsien.

Trafikk og atkomst

Atkomst ma skje via Gladengveien, og legges lengst mulig ser for & unnga konflikter med
fremtidig bekkedrag. Det er beregnet at planforslaget genererer ca 1130 personturer pr. dggn
innen planomradet. Beregnet bilandel er 37 %, mens kollektivandel er 16 %.

Stagy- og luftforurensing

Stgyrapporten viser at fasade mot vei vil ligge i red staysone, mens vestvendt fasade ligger i
hvit sone.

Rapport om lokal luftforurensing viser at grenseverdiene for svevestev (PM10) ikke vil
overskrides pa planomradet i en fremtidig prognosesitusjon, mens at konsentrasjonene av NO2
overskrider arsgrenseverdiene pa bygningsmassens gstlige side (mot Grenseveien) og at ved
hgye bakgrunnsverdier vil feltet hvor grenseverdiene er overskredet strekke seg langs
bygningsmassens nordre og sgndre del inn mot uteoppholdsarealet. Det anbefales derfor &
begrense uteoppholdssoner og inntak av ventilasjonsluft mot Grenseveien og Gladengveien, og
a vurdere skjermingstiltak for uteoppholdsarealene.

Grunnforhold
Det er avdekket PAH, olje- og metallforurensing i grunnen, og tiltaksklasse V for bly i ett
punkt.

Bydelsdirektgrens vurdering
Bydelsdirektaren er positiv til boligutvikling pa tomten sa fremt det utarbeides gode lgsninger
med tanke pa luftforurensing og stgyutfordringene pa tomten, men stiller seg kritisk til




byggehgydene som er gnsket. En forutsetning for de haydene som er foreslatt er at det oppnas
tilfredsstillende bokvalitet, jf Planleggingsprogrammet for Ensjg.

Luftforurensingen i omradet ma tas alvorlig, og her har PBE stilt krav om gjennomgaende
leiligheter, og lagt ned forbud mot ensidige leiligheter mot nord og gst. Bydelsdirektaren har
ogsa foreslatt en lgsning med grgnne tak, for a bedre forholdene.

Bydelsdirektaren viser til uttalelsene til bydelsoverlegen ved gjennomgang av planinitiativet,
og papeker at naringsvirksomhet med bilverksted og vaskehaller i Gladengveien ut mot
boligenes stille side vil kunne medfare staykonflikter ogsa etter at Hovinbekken er etablert.

| falge saksfremstillingen til forslagsstiller vil planforslaget medvirke til & ” .. avslutte
Ensjgbyen langs Grenseveien, og til & stramme opp gatelgpet. I tillegg vil bebyggelsen
aksentueres i form av et atteetasjes "tarn” som vil fungere godt som et fondmotiv for kjgrende
fra Helsfyr, slik at hovedinngangsporten til boligbyen Ensjg, den fremtidige Gladenggata
markeres”. Bydelsdirektaren vil bemerke at det virker noe forunderlig at det er gnskelig &
etablere et fondmotiv for kjgrende fra Helsfyr all den tid transformasjonen av Ensjg er
karakterisert av en transformasjon fra bilby til boligby, og vil papeke at det heller burde veert
lagt til rette for en bebyggelse som henvender seg mot de gaende og syklende som skal dra
nytte av transformasjonen.

Bydelsdirektgren mener det ma legges starre vekt pa syklister i planarbeidet. Det er ikke lagt
opp til sykkelvei i Grenseveien. Det er tenkt at syklister skal benytte seg av gang- og
sykkelbroen over Grenseveien, men situasjonen for syklister som skal via Grenseveien er ikke
vurdert. | tillegg viser skissene for planlagt rundkjering at det skal legges opp til sykkelvei i
Gladengveien, men at denne stopper opp i rundkjgringen i Grenseveien.

Bydelsdirektaren er ogsa opptatt av at utformingen av stayskjerm mot friomrade F2 gjares pa
en slik mate at det ikke virker privatisert, og at du far fglelsen av a ga inn i noens hage. Det er
positivt at Hovinbekken skal frem i dagen med tilhgrende gangveier, men arronderingen pa
tomten slik den er ng, deler friomradene i to. Skilting og steyskjermens utforming er viktig for
a sikre at gangveien blir brukt. Legges bebyggelsen for tett inntil broen kan det vaere at feerre
vil benytte seg av gangveien gjennom omradet da det blir vanskelig a tolke at ogsa dette er
offentlige arealer.

Bydelsdirektgren innstiller til bydelsutvalget a fatte fglgende vedtak:

1. Bydelsutvalget er negativ til bebyggelsens foreslatte hgyde, og @nsker at det senkes.
Bydelsutvalget falger PBE i deres vurdering nar det anbefales bebyggelse med 5 til 6
etasjer, og at disse varieres for 8 unnga monotoni i bygningsvolumene langs
Grenseveien.

2. Bydelsutvalget etterspar uteoppholdsarealer for starre barn.

3. Situasjonen for pollinerende insekter er alvorlig og dramatisk. I Norge er serlig
humlene utsatt, og seks arter star i fare for a bli utryddet. Derfor ber bydelsutvalget at
forslagsstiller har dette i mente ved utarbeidelsen av planene for uteomradene og
friomradet. Det bes om at det satses pa planter som gir gode vilkar for pollinerende
insekter. Det ma ogsa sikres rikelige jordvolumer pa lokket over parkeringskjeller til at
omradet kan fa variert vegetasjon.




4. Grenseveien er svart trafikkert og for a bedre forholdene for beboerne, bes
forslagsstiller vurdere grgnne tak da dette vil bidra til & dempe oppvarmingsbehov
vinterstid, og vegetasjonen vil filtrere bort forurensing fra luften.

5. Bydelsutvalget mener forslaget mangler fokus pa syklister. Vedlagte vurdering av
rundkjgring vs kryss nevner ikke syklister eller gaende. Situasjonsplanen som er
utarbeidet viser at sykkeltraséen fra Gladengveien stopper ved den planlagte
rundkjgringen. Bydelsutvalget mener at det ma tilrettelegges for en mer offensiv satsing
pa sykkelveger, og ber om at det stilles starre krav til dette i hvert enkelt prosjekt.

6. Reguleringsbestemmelsene sikrer at stayskjermen mot friomrade F2 skal utformes med
kvalitet. Bydelsutvalget ber om at det ogsa kreves at denne hensyntar friomradet, da den
legges slik at den deler friomradene i to. Bydelsutvalget mener at hvis denne legges for
tett til broen uten en hensiktsmessig utforming vil det virke privatisert og lukket for
allmennheten.

7. Bydelsutvalget viser for gvrig til kommentarer til planinitiativet i 2011, i s&er nar det
gjelder plassering av stille side og forholdet til eksisterende naringsvirksomhet
(vaskehall og bilverksted) med tanke pa potensielle staykonflikter.

Bydel Gamle Oslo

Lasse @stmark Randi Nagelhus

bydelsdirektar avdelingsdirektar

Vedlegg: 1) PBEs saksfremstilling:
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=3
910232

2) Forslagsstillers saksfremstilling:
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4
030692

3) Reguleringskart:
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4
039435

4) Soldiagram:
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=3
736106

5) Steyutredning:
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=3
736107

6) Trafikkanalyse
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=3
743106

7) Skisseprosjekt utforming av rundkjgring
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=4
032370

8) Rapport luftforurensing
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9) Uttalelse ved omrade- og prosessavklaring i 2011



http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=3736103
http://web102881.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?fileid=3736103

	Bydelens uttalelse til varsel om planforslag til offentlig ettersyn, Grenseveien 61, Ensjø

