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Ngkkeltall:

Arealstorrelse — planomrade

Planomradet totalt: 14 283 m?

Tomteareal: 14 354 m?

Areal for hvert formal:

Bebyggelse og anlegg, boligbebyggelse - blokkbebyggelse 3 8437 m?
Bebyggelse og anlegg. kombiner bebyggelse og anlegesformil 6 550,6 m?

Bebyggelse og anlegg, bolig/forretning 8552 m?
Samferdselsanlepg og teknisk infrastruktur, veg 10252 m?
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, torg 2 008,5 m?

Arealstorrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA=13 250 m?
Under terreng: BRA= 4 800 m?

Plan- og bygningsetaten anbefaler forslaget mdukfold.

Tidligere uttalelser

Bydelsdirektgren har tidligere uttalt at Granvolig og sentral tverrforbindelse ma ligge til
grunn for utformingen av torget, og at det ma lexgijerette for gode og trygge
forbindelseslinjer for gdende og syklister til \GaHovin fra planomradet. Bydelsdirektaren har
ogsa bedt om en kartlegging av eksisterende veggetag at det legges til rette for bevaring av
treer.

Barnas representant har vist til at det er viktgikée en trygg atkomst til idrettsanlegget pa
Valle Hovin for barn og unge, og at det bar bygge®vergang eller undergang for a sikre
barnas atkomst til omradet. Det er viktig & sikoe gkolevei.

Planstatus



KP 2009 arealdel

Kommuneplan 2009, juridisk bindende arealdel for Oslo (vedtatt 16.12.2009) videreferer
arealstrategiene 1 Kommuneplan 2008.

KF 2008

Planomradet er merket som omrade for knutepunktutvikling og som omrade for allsidig

bymilje med stor andel boliger 1 arealstrategikartet for KP 2008. Kommuneplanen legger opp til en
barekraftig byutvikling gjennom fortetting og transformasjon 1 naverende byggesone. Ved
knutepunktutbygging skal det legges vekt pé 4 utvikle gode lokalmiljeer der, prontomrader,
lekeplasser og parker inngér i planleggingen Det er viktig at det legges til rette for bade bolig. naring
og fellesfunksjoner som samlet vil utgjere selvstendige og levende bydelssentra.

KDP Indre Oslo

Planomradet er markert som fortettingsomrade for naring pA KDP indre Oslos kart over den
baerekraftige byen. Kommunedelplanen sier at indre by skal befeste sin stilling som en god urban
bolighy med utvikling inmenfor eksisterende by og patestruktur, og at kvaliteter som har betydning for
a opprettholde og sikre et levedyktig bymilje skal vektlegges Byutviklingen 1 indre sone skal
vektlegge funksjonsblanding. Det skal fortettes pa en slik mate at grunnleggende bymiljekvaliteter
opprettholdes og styrkes. Fortetting 1 indre sone skal forst og fremst ha som siktemal 4 skaffe flere
boliger. Ved bruksendring og omforming av tidligere neringsbebyggelse ber det alltid segkes innpasset
en betydelig andel boliger dersom ikke serlige miljeforhold tilsier annen arealbruk.

KDP for rorg og meteplasser

1 KDP for torg og meteplasser er planomradet merket som omrade for etablering av torg/ meteplass
ved byutvikling, del av planomradet er ogsa markert som nytt torg/ meteplass (prinsipplassering)
Gronvoll Park. For utbygging som omfatter inntil 20 000 m2 BRA | kan kommunen 1 reguleringsplan
be om tilrettelegging for torg/ meteplass, dersom terreng-. naturforhold, trafikkbarrierer eller andre
stedlige forhold tilsier dette.

Planieggingsprogram for Ensjo
I planleggingsprogrammet for Ensjo er planomradet markert som potensielt omrade for boligutvikling
TU = 150 %. Ensje skal utvikles som et allsidig og godt bomilje med god bokwvalitet og variert
nerings- og servicetilbud. Uteoppholdsarealene 1 randsonen ber tilsvare 25 % av maksimalt tillatt
bruksareal Bebyggelse kan oppfores 1 4-5 etasjer. Bygg pa inntil 7 etasjer kan tillates dersom
plassering tilsier en markering og utforming som tilfarer stedet positive arkitektoniske kvaliteter. En
forutsetning er at tilfredsstillende bokvaliteter oppnas. Lokale metepunkt ber etableres ved Grenvold
gard, og plassrommene mellom Helsfyr T og Grenvold gard ber forbedres. Nerings- og
industribebyggelsen nord 1 planomradet er markert som omride med fast struktur. Det forutsettes ikke
vesentlige forandringer 1 disse omradene. Nenngsbebyggelse 1 tilknytning til Grenvoll allé ber ha
adkomst fra Grenseveien Bygninger innenfor transformasjonsomradet som er markert som
bevaringsverdige av Byantikvaren, bor sikres tilstrekkelig rom for 4 sikre deres betydning 1 omradet.
Ensjoe veiledende prinsipplan for offentlige rom (VPOR)
Veiledende prinsipplan for det offentlige rom (VPOR) sier at offentlige rom skal vere tilgjengelig for
allmennheten. Grentomrader, parker og plasser skal bindes sammen 1 et sammenhengende offentlig
nett. Ny struktur for det offentlige rom enskes knyttet sammen med eksterne malpunkter som
Fyrstikktorget og de store grentomradene pa Valle Hovin. Det skal vare et klart skille mellom private
og offentlige arealer. Parker, plasser og gater skal vaere klart definert. Plassene kan ha en fleksibel
utforming og kan ha parkpreg, men ogsé stort innslag av fast dekke.
Grenvoll plass enskes anlagt med oppholdsarealer, sitteplasser og en storre lekeplass. Forbindelsen
med Fyrstikktorget er viktig og ma synliggjeres. Plassen ber ha et areal pa 3-5 daa. Stier og smett som
naturlig binder sammen offentlige omrader ber sikres allment tilgjengelig gjennom regulering.
Parker og plasser ber ha et bevisst forhold til bebyggelsen rundt. Arealbruk og funksjoner pa gateplan
1 tilliggende bygninger og anlegg bor bidra il offentlig karakter og aktivisering av gater og plasser
som en urban utvikling. Mot Grenseveien skisseres en stoybuffer som skal skjerme boligomradene.
Biladkomst til boligbebyggelsen er forutsatt lest med nedkjeringsramper under bebyggelsen.



Ny norm for leilighetsfordeling i indre Oslo

Maks 35 % leiligheter (tidligere 20 %) med 35 — 50 m2 BRA

Minst 40 % leiligheter (tidligere 50 %) over 80m2 BRA, hvorav 20 % kan bygges som
kombinasjonsbolig med integrert utleieenhet pa ca 20m2 BRA.

Gieldende reculering

S-3218, 06.02.1991, Byggeomrade for kontor, Byggeomrade for kontor/industri, Fellesomrade (plass,
avkjersel og parkering)

S-3070, 24.05.1989, Byggeomrade for boliger.

S-4382, 18.06.2008, Gang-/ sykkelveg/ plass.

Regulenngsplanen angir at flere av de innenforliggende elendommen skal ha adkomst over
planomradet.

PBE har konstatert at utnyttelsen er vesentlig resgan det Planleggingsprogrammet for
Ensja legger opp til. For felt B og D er den ca 26BRA, mens programmet har fastsatt en

gvre grense pa maksimalt 150 % BRA.

Torget skal ikke medregnes i utearealer for bokgésten torg og balkongarealer utgjer felles
uteareal for boligene ca 1860 m2 eller ca 15 %etvtatale boligarealet i planomradet. PBE
vurderer derfor at utearealene er for sma ogtgiréim for samlede aktiviteter. Boligene i
heoybygg felt B har ikke utearealer pa bakkeplan.

| Planleggingsprogrammet for Ensjg er Grgnvoll tomitsatt & veere minimum 3 daa.
Forslagsstillers planforslag viser et torg pa caa.

Forslaget overlapper med forslag til reguleringsgta Sentral tverrforbindelse, PBEs
saksnummer 200902892.

Eksisterende forhold
Omradet er i dag utbygget og asfaltert. Planomradstar av en kontorblokk pa 8-9 etasjer, en

lavere industri- og lagerhall med en 5-etasjergddimy pa siden. Vest pa planomradet er det
etablert et 1-2 etasjers frittliggende industriddgygning.

Omradet kan karakteriseres som rotete og uovergikikt er utallige lagerinnganger,
parkering overalt og i tillegg en mengde oppsdkik or & sikre omrader uten kjgring og
parkering, en rekke bommer for & minske trafikkemensidige fortau og darlige forhold for
fotgjengere og syklister.

Wy,

--------

’ T
1 Ensidig fortau og eksempel pa parkering, fystskelre og forsgk pa avbgtende tiltak for fotgjerger




Plangrep
Intensjonen med planforslaget er boligutviklingtpéntens vestre del. Sentralt skal det legges

et torg som skal omkranses av boliger med noe g&endel i 1. etasje. Industribebyggelsen
og kontorblokken mot gst tenkes beholdt og regudesformalene her skal viderefgres.

Forslagsstiller mener at den gode tilknytningekailektivknutepunktet Helsfyr gjer at tomten
er egnet for en hgyere utnyttelse enn det somretstt i planleggingsprogrammet.

Det skal etableres et torg som omkranses av badig@eering/handel i 1.etasje. Det er foreslatt
180 leiligheter. Torget planlegges utformet medkembinasjon av hardt belegg og vegetasjon.

Konsekvenser av planforslaget

Trafikkanalysen viser at det vil bli merkbart meafikk lokalt i planomradet. Krysset Grgnvoll
Allé/Innspurten x Grenseveien er allerede overlietadnalysen viser at det bar etableres
fortau i Karoline Kristiansens vei ved Grenseved@n

Bydelsdirektgrens vurdering

Det ligger et insentiv i enhver plansak om a uiytier enn det som er nedfelt i overordnete
rammer og fgringer da det gir gkonomiske gevingtn tydelsdirektaren kan ikke se at det
foreligger argumenter for & tillate ekstra utnyéei denne saken. Det er knapphet pa areal for
barn og unge i planforslaget, det er ikke avsatargaler til boligene i felt B pa bakkeplan, det
er avsatt for lite areal til offentlige omrader {@e kun satt av 2 daa til offentlige formal, met 3
5 daa i Planleggingsprogrammet for Ensjg), i tiléijat planforslaget mangler en overordnet
visjon nar det gjelder fotgjengere og syklisteemsser.

Bydelsdirektgren er i prinsippet ikke negativ @yhutnyttelse i omrader med god
kollektivdekning, da dette fglger retningslinjeroe $amordnet areal og transportplanlegging,
men mener at dersom forslagsstiller skal fa gjersiagifor et konsept som viser en hgyere
utnyttelse enn det som er forutsatt i de styrerad@ichentene for omradet, s& ma denne
fortettingen skje med en kvalitet langt over dehsr vist i dette planforslaget. Som PBE har
poengtert, er utnyttelsen vesentlig hgyere enrRii@nleggingsprogrammet for Ensjg har
fastsatt, og forslagsstiller har regnet torgetiinteareal for boligene, og boligene i hgybygg
felt B har ikke utearealer pa bakkeplan. Med desget som allerede er pa de etablerte
uterommene og offentlige arealene i bydelen (délsigene flere og flere mennesker, samtidig




som det er et nedbyggingspress), mener bydelsdiekiat rammene som er nedfelt i
Planleggingsprogrammet skal etterfalges.

Ellers mener bydelsdirektgren at planforslagesirstgrad kunne tatt fotgjengere og syklisters
behov pa alvor. Dagens situasjon kan karakteriserést fotgjengere bruker omradet pa tross
av bilene og trafikken i omradet. Bydelsdirektasanner fokus pa fotgjengere og syklisters
behov nar det gjelder planavgrensningen mot vestled later til at planavgrensningen er lagt
omtrent i veggliv til eksisterende bebyggelse odategkke vil bedre flyten giennom omradet. |
stedet er det kun lagt til rette for at eksisteeebdbyggelse i nordre del av planomradet skal
opprettholdes, uten at det avbgtes i ft ny boligiggelse i form av forslag om tosidig fortau
eller fierning av hindringer slik at det kan giswaersell utforming ogsa pa vestsiden av
eksisterende bygg. Bydelsdirektaren mener at pialafget burde ha som mal & knytte sammen
F21, Fyrstikktorget og den nye torgdannelsenlgdd til at det bgr bedre forholdene for
fotgjengere som skal pa langs sa vel som pa tyensigm planomradet, og at dette ikke er gitt
tilstrekkelig fokus i planarbeidet. Det manglerraihetlig visjon for & sikre en ngdvendig
urbanitet — dette skjer i hovedsak gjennom fokuakiiiteten pa gateplan — som kunne gitt
rom for en hgyere utnyttelse slik forslagsstillgsé argumenterer for.

Bydelsdirektaren innstiller til bydelsutvalget a fate fglgende vedtak:

1. Bydelsutvalget mener at dersom det skal fortetéeBmsja, ma dette ogsa skje med
kvalitet. Bydelsutvalget mener planforslaget har&lmangler nar det gjelder
boligkvalitet nar det gnskes bygget nybygg uteanatal pa bakkeplan. Bydelsutvalget
mener at Bygg B ma fjernes fra planforslaget.

2. Bydelsutvalget mener planforslaget har klare manuie det gjelder hvordan de
offentlige rommene er tenkt og viser til at torgekun 2 daa, hvor det i
Planleggingsprogrammet er avsatt 3-5 daa med Bydgelsutvalget mener at
prinsippene i planleggingsprogrammet bar falgesleByn har sterkt utbyggingspress
og befolkningsvekst, og derfor er det desto vikig sikre de offentlige uterommene i
planforslagene i trdd med overordnete faringer.

3. Bydelsutvalget ber om en offensiv satsing pa sykkdderingsplasser for boligene, og
at det legges til rette for offentlige sykkelparkegsplasser ved torget.

4. Omradet kan karakteriseres som rotete og uovegsikitip trafikk og parkering og
planforslaget kan godt pa vei bate pa dette gjenadj@erne gateparkering, etablere
tosidige fortau gjennom planomradet og ved a etalsigkkelfelt. Dette savnes i
foreliggende planforslag. Bydelsutvalget mener Iatetidligere uttalelser ikke har
blitt tilstrekkelig hensyntatt nar det ikke tilrelégges for fotgjengere og syklister utover
at det skal etableres et bilfritt torg sentrerfainforslaget. Det etableres ikke tosisig
fotgjengerfelt, og det etableres ikke gangmulighpte’baksiden” av eksisterende,
planlagt viderefarte bygg. Planforslaget har ikka dadvendige fokuset pa de urbane
rommene som kan skapes, og kun henvisning tiltaérdet kollektivknutepunkt i
neerheten gir ikke det ngdvendige gatelivet dersenikée tilrettelegges for fotgjengere
og gaende utover en passasje pa tvers.

5. Neerheten til kollektivtransport tilsier at det k#llates en lav parkeringsdekning i
omradet. Bydelsutvalget ber om at laveste nornbilparkering benyttes.

6. Bydelsutvalget viser til trafikkutredningen hvort@mbefales at det opparbeides fortau i
Karoline Kristiansensvei. Bydelsutvalget stillegsgmalstegn om hvorfor ikke
Karoline Kristiansensvei inngar i planavgrensningsik at det kan gjares tiltak for &
sikre gode forhold for fotgjengere i omradet, iser det er etablert barnehager og
skoler i umiddelbar neerhet til planforslaget.

7. Det ma stilles krav om gjennomgaende leiligheter.




8. Det oppfordres til & jobbe med energieffektive ogrme lgsninger i bygningsmasse og
anlegg, og a satse pa grgnne tak for & minsketufénsing og
overvannsproblematikk. Det bes om at punkt om gedak inntas i
reguleringsbestemmelsene.

9. Bydelsutvalget ber om at det stilles strenge kilailgjengelighet for gaende og
syklende gjennom omradet under anleggsperiodened®rnehager og skoler i
umiddelbar neerhet, og deres trafikktrygghet marjpeies foran biltrafikken i
anleggsfasen.

Bydel Gamle Oslo

Lasse @stmark Randi Nagelhus
bydelsdirektar avdelingsdirektar

Kunngjgringsbrev
Forslagsstillers planbeskrivelse
PBES saksfremstilling

Plankart til offentlig ettersyn

ROS-analyse
Trafikkanalyse
Luftanalyse
Forurensing i grunnen

Stgyanalyse

Vedlegg:

©CoNoO~WNRE



