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BYDELENS UTTALELSE TIL OFFENTLIG ETTERSYN AV REGULE RINGSPLAN 
FOR GRENSEVEIEN 97, HELSFYR 

Bydelsadministrasjonen mottok kunngjøring om offentlig ettersyn av reguleringsplanforslaget 
den 09.02.2014. Frist for uttalelse er satt til 24.02.2014. Saken er tilgjengelig på PBEs 
saksinnsyn med saksnummer 201117636.  
 
Saksopplysninger 
Saken gjelder planforslag for Grenseveien 97, et planområdet på ca 7,7 daa i sørøstre del av 
Ensjøområdet, med ca 250 
meter til Helsfyr T-
banestasjon. Planområdet 
ønskes regulert til 
boligbebyggelse med ca 170 
boliger og forretning ved et 
nytt torg ved inngangen til 
Fyrstikkalléen skole, samt 
bebyggelse for næring på ca 
750 m². Utnyttelsen er på 265 
% BRA med 5 + tilbaketrukket 
6. etasje for boliger mot vest, 
og opptil 7 etasjer for 
bolig/forretningsbygg ved 
torget.  
 
Saken er utarbeidet av Arcasa Arkitekter AS, for Grenseveien 97 ANS.  
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Nøkkeltall:  

 

 
 
Plan- og bygningsetaten anbefaler forslaget med forbehold.  
 
Tidligere uttalelser  
Bydelsdirektøren har tidligere uttalt at Grønvoll torg og sentral tverrforbindelse må ligge til 
grunn for utformingen av torget, og at det må legges til rette for gode og trygge 
forbindelseslinjer for gående og syklister til Valle Hovin fra planområdet. Bydelsdirektøren har 
også bedt om en kartlegging av eksisterende vegetasjon og at det legges til rette for bevaring av 
trær. 
 
Barnas representant har vist til at det er viktig å sikre en trygg atkomst til idrettsanlegget på 
Valle Hovin for barn og unge, og at det bør bygges en overgang eller undergang for å sikre 
barnas atkomst til området. Det er viktig å sikre god skolevei.  
 
Planstatus 
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PBE har konstatert at utnyttelsen er vesentlig høyere enn det Planleggingsprogrammet for 
Ensjø legger opp til. For felt B og D er den ca 265 % BRA, mens programmet har fastsatt en 
øvre grense på maksimalt 150 % BRA.  
Torget skal ikke medregnes i utearealer for boligene. Uten torg og balkongarealer utgjør felles 
uteareal for boligene ca 1860 m² eller ca 15 % av det totale boligarealet i planområdet. PBE 
vurderer derfor at utearealene er for små og gir lite rom for samlede aktiviteter. Boligene i 
høybygg felt B har ikke utearealer på bakkeplan.  
 
I Planleggingsprogrammet for Ensjø er Grønvoll torg forutsatt å være minimum 3 daa. 
Forslagsstillers planforslag viser et torg på ca 2 daa.  
 
Forslaget overlapper med forslag til reguleringsplan for Sentral tverrforbindelse, PBEs 
saksnummer 200902892.  
 
Eksisterende forhold 
Området er i dag utbygget og asfaltert. Planområdet består av en kontorblokk på 8-9 etasjer, en 
lavere industri- og lagerhall med en 5-etasjers kontorfløy på siden. Vest på planområdet er det 
etablert et 1-2 etasjers frittliggende industri/lagerbygning.  
 
Området kan karakteriseres som rotete og uoversiktlig. Det er utallige lagerinnganger, 
parkering overalt og i tillegg en mengde oppsatte skilt for å sikre områder uten kjøring og 
parkering, en rekke bommer for å minske trafikken, og ensidige fortau og dårlige forhold for 
fotgjengere og syklister.  

 
1 Ensidig fortau og eksempel på parkering, fysiske hindre og forsøk på avbøtende tiltak for fotgjengere 
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Plangrep 
Intensjonen med planforslaget er boligutvikling på tomtens vestre del. Sentralt skal det legges 
et torg som skal omkranses av boliger med noe næring/handel i 1. etasje. Industribebyggelsen 
og kontorblokken mot øst tenkes beholdt og reguleringsformålene her skal videreføres.  
 
Forslagsstiller mener at den gode tilknytningen til kollektivknutepunktet Helsfyr gjør at tomten 
er egnet for en høyere utnyttelse enn det som er forutsatt i planleggingsprogrammet.  
 
Det skal etableres et torg som omkranses av boliger og næring/handel i 1.etasje. Det er foreslått 
180 leiligheter. Torget planlegges utformet med en kombinasjon av hardt belegg og vegetasjon.  
 
Konsekvenser av planforslaget 
Trafikkanalysen viser at det vil bli merkbart mer trafikk lokalt i planområdet. Krysset Grønvoll 
Allé/Innspurten x Grenseveien er allerede overbelastet. Analysen viser at det bør etableres 
fortau i Karoline Kristiansens vei ved Grenseveien 97.  
 
Bydelsdirektørens vurdering 
Det ligger et insentiv i enhver plansak om å utnytte mer enn det som er nedfelt i overordnete 
rammer og føringer da det gir økonomiske gevinst, men bydelsdirektøren kan ikke se at det 
foreligger argumenter for å tillate ekstra utnyttelse i denne saken. Det er knapphet på areal for 
barn og unge i planforslaget, det er ikke avsatt utearealer til boligene i felt B på bakkeplan, det 
er avsatt for lite areal til offentlige områder (det er kun satt av 2 daa til offentlige formål, mot 3-
5 daa i Planleggingsprogrammet for Ensjø), i tillegg til at planforslaget mangler en overordnet 
visjon når det gjelder fotgjengere og syklister interesser.  
Bydelsdirektøren er i prinsippet ikke negativ til høy utnyttelse i områder med god 
kollektivdekning, da dette følger retningslinjene for samordnet areal og transportplanlegging, 
men mener at dersom forslagsstiller skal få gjennomslag for et konsept som viser en høyere 
utnyttelse enn det som er forutsatt i de styrende dokumentene for området, så må denne 
fortettingen skje med en kvalitet langt over det som er vist i dette planforslaget. Som PBE har 
poengtert, er utnyttelsen vesentlig høyere enn den Planleggingsprogrammet for Ensjø har 
fastsatt, og forslagsstiller har regnet torget inn i uteareal for boligene, og boligene i høybygg 
felt B har ikke utearealer på bakkeplan. Med det presset som allerede er på de etablerte 
uterommene og offentlige arealene i bydelen (de skal betjene flere og flere mennesker, samtidig 
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som det er et nedbyggingspress), mener bydelsdirektøren at rammene som er nedfelt i 
Planleggingsprogrammet skal etterfølges.  
 
Ellers mener bydelsdirektøren at planforslaget i større grad kunne tatt fotgjengere og syklisters 
behov på alvor. Dagens situasjon kan karakteriseres ved at fotgjengere bruker området på tross 
av bilene og trafikken i området. Bydelsdirektøren savner fokus på fotgjengere og syklisters 
behov når det gjelder planavgrensningen mot vest, da det later til at planavgrensningen er lagt 
omtrent i veggliv til eksisterende bebyggelse og derfor ikke vil bedre flyten gjennom området. I 
stedet er det kun lagt til rette for at eksisterende bebyggelse i nordre del av planområdet skal 
opprettholdes, uten at det avbøtes i ft ny boligbebyggelse i form av forslag om tosidig fortau 
eller fjerning av hindringer slik at det kan gis universell utforming også på vestsiden av 
eksisterende bygg. Bydelsdirektøren mener at planforslaget burde ha som mål å knytte sammen 
F21, Fyrstikktorget og den nye torgdannelsen, i tillegg til at det bør bedre forholdene for 
fotgjengere som skal på langs så vel som på tvers gjennom planområdet, og at dette ikke er gitt 
tilstrekkelig fokus i planarbeidet. Det mangler en helhetlig visjon for å sikre en nødvendig 
urbanitet – dette skjer i hovedsak gjennom fokus på aktiviteten på gateplan – som kunne gitt 
rom for en høyere utnyttelse slik forslagsstiller også argumenterer for.  
 
Bydelsdirektøren innstiller til bydelsutvalget å fatte følgende vedtak: 

1. Bydelsutvalget mener at dersom det skal fortettes på Ensjø, må dette også skje med 
kvalitet. Bydelsutvalget mener planforslaget har klare mangler når det gjelder 
boligkvalitet når det ønskes bygget nybygg uten uteareal på bakkeplan. Bydelsutvalget 
mener at Bygg B må fjernes fra planforslaget.  

2. Bydelsutvalget mener planforslaget har klare mangler når det gjelder hvordan de 
offentlige rommene er tenkt og viser til at torget er kun 2 daa, hvor det i 
Planleggingsprogrammet er avsatt 3-5 daa med torg. Bydelsutvalget mener at 
prinsippene i planleggingsprogrammet bør følges. Bydelen har sterkt utbyggingspress 
og befolkningsvekst, og derfor er det desto viktigere å sikre de offentlige uterommene i 
planforslagene i tråd med overordnete føringer.  

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

4. Området kan karakteriseres som rotete og uoversiktlig mtp trafikk og parkering og 
planforslaget kan godt på vei bøte på dette gjennom å fjerne gateparkering, etablere 
tosidige fortau gjennom planområdet og ved å etablere sykkelfelt. Dette savnes i 
foreliggende planforslag. Bydelsutvalget mener bydelens tidligere uttalelser ikke har 
blitt tilstrekkelig hensyntatt når det ikke tilrettelegges for fotgjengere og syklister utover 
at det skal etableres et bilfritt torg sentrert i planforslaget. Det etableres ikke tosisig 
fotgjengerfelt, og det etableres ikke gangmuligheter på ”baksiden” av eksisterende, 
planlagt videreførte bygg. Planforslaget har ikke den nødvendige fokuset på de urbane 
rommene som kan skapes, og kun henvisning til at det er et kollektivknutepunkt i 
nærheten gir ikke det nødvendige gatelivet dersom det ikke tilrettelegges for fotgjengere 
og gående utover en passasje på tvers.  

5. Nærheten til kollektivtransport tilsier at det kan tillates en lav parkeringsdekning i 
området. Bydelsutvalget ber om at laveste norm for bilparkering benyttes.  

6. Bydelsutvalget viser til trafikkutredningen hvor det anbefales at det opparbeides fortau i 
Karoline Kristiansensvei. Bydelsutvalget stiller spørsmålstegn om hvorfor ikke 
Karoline Kristiansensvei inngår i planavgrensningen, slik at det kan gjøres tiltak for å 
sikre gode forhold for fotgjengere i området, især når det er etablert barnehager og 
skoler i umiddelbar nærhet til planforslaget.  

7. Det må stilles krav om gjennomgående leiligheter.  
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8. Det oppfordres til å jobbe med energieffektive og grønne løsninger i bygningsmasse og 
anlegg, og å satse på grønne tak for å minske luftforurensing og 
overvannsproblematikk. Det bes om at punkt om grønne tak inntas i 
reguleringsbestemmelsene. 

9. Bydelsutvalget ber om at det stilles strenge krav til tilgjengelighet for gående og 
syklende gjennom området under anleggsperioden. Det er barnehager og skoler i 
umiddelbar nærhet, og deres trafikktrygghet må prioriteres foran biltrafikken i 
anleggsfasen.  

 
 
Bydel Gamle Oslo 
 
 
 
Lasse Østmark Randi Nagelhus 
bydelsdirektør avdelingsdirektør 
 
 
 
Vedlegg: 1. Kunngjøringsbrev 

2. Forslagsstillers planbeskrivelse 
3. PBES saksfremstilling 
4. Plankart til offentlig ettersyn 
5. ROS-analyse 
6. Trafikkanalyse 
7. Luftanalyse 
8. Forurensing i grunnen 
9. Støyanalyse 

 
 


