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BU-sak 134/2013 Bydelens uttalelse til kunngjering av offentlig ettersyn - Stremsveien
108, Helsfyr Hotell, gnr 130, bnr 152

Bydelsadministrasjonen mottok 26.09.2013 planforslaget for Stremsveien 108, Helsfyr Hotell
til offentlig ettersyn. Saken er tilgjengelig pa plan- og bygningsetatens saksinnsynslgsning med
saksnummer 201208320.

Saksopplysninger

Omradet foreslas omregulert til kombinert bebyggelses- og anleggsformal — hotell/kontor med
maks BRA= 32 000 m2 som inkluderer det eksisterende Helsfyr hotell og kontorbygget Helsfyr
Panorama. Ny bebyggelse bestar av en ny hotellflgy langs Innspurten med BRA=7800 m? med
maks hgyde 1.4 meter hgyere enn eksisterende hotell og nedtrappet med en etasje mot
Innspurten. Avkjgrsler opprettholdes lik dagens. Utvidelsen gker antall hotellrom fra 253 til
423. Parkeringsdekningen, inkludert eksisterende anlegg blir pa totalt 142 p-plasser hvorav
maks 62 pa terreng.

Forslagsstiller: Eiendomsspar AS
Konsulent: Hille Melbye Arkitekter AS

Arealstgrrelse planomradet: 11 050 m?

Areal for hvert formal:

Vertikalniva 1 (under grunnen)

Hotell — underjordisk anlegg for parkering 190 m?2

Vertikalniva 2

Byggeomrade for kontor/hotell 10860 m?
Gangvei/sykkelvei/annen veggrunn 160 m?
Gangvei 30 m?

Avrealstarrelse — ny bebyggelse i 8+ etasjer i nytt felt 4
Over terreng: BRA = 7800 m?

Parkeringskjeller = 1500 m?
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Plan- og bygningsetaten anbefaler forslaget.

Gjeldende reguleringsplan
Gjeldende regulering S-4483, vedtatt 11.11.2009 har formal byggeomrade for hotell, kontor.

Overordnete planrammer

Kommunedelplan 13 (Kdp for indre Oslo) definerer en sone langs nordvestsiden av Stremsvei
som viktig strukturerende omrade med hgye kontorbygg. Planforslaget er ifl Plan- og
bygningsetaten i trad med en slik struktur.

Bydelsutvalgets tidligere uttalelser

Bydelsutvalget har ikke hatt saken til uttalelse, men saken er behandlet administrativt i to
anledninger, ved omrade- og prosessavklaring og ved varsel om igangsetting. Ved begge
anledningene ble det nevnt at det var gnsket en restriktiv parkeringsdekning. Bydelsutvalgets
leder kommenterte angaende nybyggets hayde: “Et tilbygg pa 12 etasjer virker noe massivt i
forhold til omkringliggende bygningsmasse. Et tilbygg bar forsgke & harmonere med hgyden
med hotellets gvrige deler”. Ved varsel om igangsettingstillatelse bemerket ogsa
bydelsdirektgren at & skape fotgjengervennlige uteomrader var viktig.

Barnas representant har bemerket at gang- og sykkelvei i Innspurten ma tilrettelegges slik at det
blir trygt for barn og unge a ferdes til og fra VValle Hovin.

Eksisterende situasjon

”Gamle” Helsfyr hotell ble bygget i 1978, og hadde da en kapa3|tet pa 115 rom. En utwdelse i
2007 gav hotellet en ny flagy i ni etasjer og -. ;
nye 92 rom. Hotellet hadde en ytterligere
utvidelse i 2011 med 46 rom. Na er tallet
rom pa 253. Eiendomsspar gnsker na a
utvide hotellet med en ny flgy pa
eksisterende parkeringsplass.

Tomten ligger mellom Innspurten,
Stremsveien/E6 og Hovin skole.

Naermere om planforslaget '
@nsket om utvidelse kommer som fglge av en underdekning av hotellsenter i Oslo. Utvidelsen
kan sees i lys av transformasjonen og utviklingen av Valle Hovin-omradet.

Som falge av signaler fra PBE er hotelltilbyggets hgyde redusert fra 12 til 8 etasjer + en
inntrukket etasje. Forslag til planskisse viser dermed et bygg som er tre-fire etasjer lavere enn
innsendt planinitiativ.

Hotellet skal disponere 142 parkeringsplasser, 62 pa bakkeplan og 80 i parkeringskjeller.
Minimum 5 % av biloppstillingsplassene skal tilrettelegges for bevegelseshemmede.

Trafikkavvikling

Dagens signalkryss Innspurten — Grenseveien er sterkt overbelastet. Trafikkanalysen viser
derimot at trafikkveksten av et utvidet Helsfyr hotell er sa liten at det ikke vil bli merkbare
endringer i krysset i rushtidsperiodene morgen og kveld. Med starre utbygging av




neeringsvirksomhet langs Innspurten, vil belastningen i krysset Innspurten — Grenseveien bli for
hagy, og andre krysslgsninger bgr vurderes.

Plangrep
Planforslaget har en enkel striperegulering med kontor/hotell som gjelder for hele tomten. Det

er lagt inn byggegrenser og gesimshgydene er fastlagt i kartet. Planavgrensningen er slik at den
ikke bergrer arealer utenfor tomten, og dermed blir det ingen endring av sykkelforhold,
skolevei eller lignende. Det legges opp til en avkjarsel ut fra tomten.

Bydelsdirektgrens vurdering

Forslagsstiller har utarbeidet et planforslag med et mindre tilbygg enn tidligere annonsert etter
signaler fra PBE. Hgydereduksjonen falger ogsa gnskene fra bydelen om et tilbygg som
harmonerer med eksisterende bebyggelse i starre grad.

Bydelsdirektaren er skeptisk til den planlagte parkeringsdekningen. | falge normen for den tette
byen skal det veere 1-3 oppstillingsplasser pr. 10 rom, som skal gi 127 parkeringsplasser for
hotellet pa det meste, inkludert utvidelsen. At hotellet tidligere har hatt en overdekning av
parkeringsplasser ift parkeringsnormen, ser ikke bydelsdirektagren at er et argument i dag, og
ser det som hensiktsmessig parkeringsdekningen holdes pa et minimum. Forslagsstiller kan
heller oppfordres til & tenke nytt nar det gjelder parkering og bilbruk — blant annet ved fokus pa
el-bil, utleie av el-sykler, og bilkollektivlgsninger nar hotellet har sa god beliggenhet ift
kollektivknutepunkt

Bydelsdirektgren innstiller til bydelsutvalget a fatte fglgende vedtak:

1. Bydelsutvalget er skeptisk til det et parkeringskrav pa 3.8 parkeringsplasser pr 10
hotellrom, og stetter veimyndighetene nar de krever at parkeringsnormen skal ligge pa 1
p-plass pr 10 hotellrom. Forslagsstiller kan heller oppfordres til & tenke nytt nar det
gjelder parkering og bilbruk — blant annet med fokus pa el-biler, utleie av el-sykler og
vanlige sykler og bilkollektivlgsninger nar hotellet har en sa god beliggenhet ift
kollektivknutepunkt.

Bydelsutvalget ber om at det legges til rette for god dekning av sykkelparkeringsplasser

3. Situasjonen for pollinerende insekter er alvorlig og dramatisk. Derfor ber bydelsutvalget
at forslagsstiller har dette i mente ved utformingen av uterommene og ved utvelgelse av
vegetasjonen i uterommene. Det bes om at det satses pa planter og vekster som gir gode
forhold for pollinerende insekter

4. Det oppfordres til & jobbe med energieffektive og granne lgsninger i bygningsmasse og
anlegg, og a satse pa grenne tak for & minske luftforurensing og

overvannsproblematikk.
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Bydel Gamle Oslo

Lasse @stmark Randi Nagelhus
bydelsdirektar avdelingsdirektgr
Vedlegg: 1. PBEs saksfremstilling

2. Planbeskrivelse
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