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Plan- og bygningsetaten har 21.11.2013, med hjemmel 1 plan- og bygningslovens § 12-10 og 1 henhold til
delegert myndighet, vedtatt a legge ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn og sende det pa hgring.

Omradet foreslas regulert til bolighebyggelse. Hensikten med planen er a videreutvikle og fortette
eiendommen til boligbebyggelse med leiligheter. Det foreslas a rive eksisterende kontorbygg og
garasjeanlegg, og oppfore et bygg i 6 og 8 etasjer med en utnyttelse pa maks %ZBYA=20%, og en %ZBRA
pa maks 110%. All parkering legges i parkeringskjeller under terreng og ca 70% av eiendommen skal
opparbeides til uteoppholdsareal. Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget med forbehold om at
normen for leilighetsfordeling av 25.09.2013 blir oppfylt.

Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig som plankunngjgring og i saksinnsyn pa Plan- og
bygningsetatens nettsider http://http.//www.pbe.oslo.kommune.no/ pa var referanse.

Orientering om planforslaget kan fas ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahlsgt 1.
Varslingsbrev med planforslaget kan ogsa ses pa:

- Informasjonssenteret i Radhuset,
- Deichmanske bibliotek i Arne Garborgs plass 4 og
- Opplysningstjenesten i bydel Griinerlgkka, Markveien 57, inngang Korsgata.

Hgringsfrist

Eventuelle bemerkninger til planforslaget ma sendes Plan- og bygningsetaten senest 20.01.2014. Vi gjgr
oppmerksom pa at ogsa innsigelser fra myndigheter med innsigelsesrett ma sendes innen fristen. Vennligst
oppgi saksnummer.

Vi ber om at bemerkningen gjgres kort, evt. at det lages et sammendrag pa 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for a bearbeide planforslaget og saksfremstillingen fgr saken
sendes videre til byradet. Vi har dessverre ikke kapasitet til & gi hver enkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet 1 var fremstilling til byradet. Kopi av bemerkningene fglger
saken nar den sendes til politisk behandling.
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=u Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
; Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001
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Byradet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandler saken med de bemerkninger som er
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til endelig godkjenning. Nar endelig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding bide ved brev og ved kunngjoring i Aftenposten samt som plankunngjgringer
pa etatens nettsider http:/hittp://www.pbe.oslo.kommune.no/. Vedtaket kan da paklages.
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Trykte vedlegg

1. Samradsinnspill

2. Forhandsuttalelser 1.utsending
3. Forhandsuttalelser 2.utsending
4. ROS —analyse

5. Stoyrapport

6. Sol- og skygge studier
Utrykte vedlegg

Disse kan sees pa saksinnsyn pa Plan- og bygningsetatens nettside som vedlegg til Planforslag til offentlig
ettersyvn
1. Plankart i malestokk 1:500 dok 50/fil 1

HVORDAN LESE DOKUMENTET?

Dette er et dokument som bestar av forslagsstillers beskrivelse av og argumentasjon for planforslaget, og
Plan- og byvgningsetatens vurdering. Plan- og bygningsetaten er juridisk eier av dokumentet. men der det
star “Forslagsstillers tekst™ (hovedsakelig del 2 og 4) har Plan- og bygningsetaten ikke redigert i denne.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til forslagsstillers tekst finnes i separate, tydelig merkede bokser.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt radhuset for politisk behandling 2 tertial.
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HOVEDTREKK I PLANFORSLAGET

1.1 SAMMENDRAG

Planomradet ligger pa vestsiden av Grenseveien pa Hasle, rett overfor Hasle Torg som ble bygget som et
kombinert forretningssenter, parkeringsanlegg og boligbebyggelse mellom 2006-2010.

Planomradet ligger inne i et boligomrade med lamellbebyggelse fra 50-tallet.Boligomradet fremstar som
helhetlig og homogent med gode oppholdsarealer mellom bebyggelsen. Planomradet og omkringliggende
lamellbebyggelse er regulert til byggeomrade for boliger i reguleringsplanen for Hasle i Ostre Aker. S-312,
stadfestet 15.02.1946. I gjeldende regulering er eiendommen regulert til bebyggelse i én etasje. Det er
tidligere gitt dispensasjon fra plassering og byggehoyder for & oppfere eksisterende forretningsbygg i to
etasjer og eksisterende garasjer. Sor for planomradet pa andre siden av Hovinveien begynner
”Planleggingsprogrammet for Ensje”. | krysset Hovinveien - Grenseveien foreligger det et planforslag med
kombinert bebyggelse og oppforing boligbebyggelse 1 7-8 etasjer med forretninger i en hoy forste etasje.

Planomradet ligger sentralt og har god kollektiv dekning. Eiendommen ligger ca 200 meter fra Haste T-
banestasjon, og flere busser stopper i Grenseveien rett utenfor planomradet. Det er et bredt tilbud av
service funksjoner i omradet, bade pa Bade Hasle torg og omradene rundt Gladengveien sentralt pa Ensje.
Eiendommen ligger sentralt i forhold til eksisterende skoler og det planlegges flere nye skoler, barnehager
og fritidstilbud i gangavstand fra planomradet.

Planforsiaget legger til grunn at eksisterende kontorbygg og garasjeanlegge rives og erstattes av ny
boligbebyggelse. Det foreslas en bebyggelse med et "fotavtrykk” som tilsvarer eksisterende
lamellbebyggelse pa naboeiendommene, men med en hoyde pé 6 og 8 etasjer som gjenspeiler den nye
bebyggelsen pa Hasle Torg, og den planlagte bebyggelse pa eiendommen i krysset Hovinveien 45.
Hoydene avviker fra gjeldende regulering for eiendommen og eksisterende lamellbebyggelse som er
oppfort i 3-4 etasjer pluss loft. Planforslaget vil kaste skygge pé naboeiendommen pé formiddag.
Beliggenheten nordest for eksisterende bebyggelse gjor at planforslaget ikke medforer skyggevirkning pé
naboeiendommene pé dagtid eller ettermiddager.

Eksisterende bebyggelse pa eiendommen har et relativt stort "fotavtrykk™ og dekker nesten hele
eiendommen. Resterende areal er asfaltert og utflytende. Ny bebyggelse blir vesentlig hoyere enn
eksisterende bebyggelse, men beslaglegger ett mye mindre areal pa terreng. I planforslaget skal all
parkering leses under terreng og den ubebygde delen av eiendommen opparbeides til uteoppholdsareal.

Planomradet vil fa atkomst fra Grenseveien. Losningen er ikke optimal med tanke pa trafikkbelastningen i
Grenseveien og narhet til fotgjengerfelt og rundkjeringen ser for planomrédet. Bymiljoetaten har ikke
frarddet losningen.

Naboene i eksisterende lamellbebyggelse nord for planomradet, og beboerne i Haste Torg pa andre siden
av Grenseveien, mener at planforsalget er for hoyt og at det vil ha store negative konsekvenser for
eksisterende boliger i omréadet.
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1.2 EKSISTERENDE SITUASJON OG FREMTIDIG BYPLANGREP

1.2.1  Skisse — eksisterende situasjon
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1.3 FORSLAGETS NOKKELOPPLYSNINGER

Forslagsstiller: Grenseveien 51 AS,
v/Petter Holt Ovenbakken 50 D, 1361 Osteras,
TIf 90645150, petter.holth@holth.no
Fagkyndig: Ghilardi+Hellsten Arkitekter AS,
v/Ellen Hellsten, Mellergata 12, 1079 Oslo,
TIf 90059915, ellen@ghilardihellsten.no

Eieropplysninger
Gnr. 127 bnr.54 Grenseveien 51 AS

Arealstarrelse — planomrade
Planomrédet totalt: 1633 m?
Areal for hvert formal: Byggeomrade for bolig 1633 m?

Arealstorrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA = 1800m?
Under terreng: BRA = 800m?

Arealstorrelse — eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Over terreng: BRA=0 m?
Under terreng: BRA=0 m?

Utnyttelse m. m.

Bebygd areal BYA=300m?

Prosent bebygd areal % - BYA=20%

Bruksareal BRA=2600m2 (inkl. parkeringskjeller )
Bruksareal bolig BRA=1800m? (eks. parkeringskjeller )
Prosent bruksareal % - BRA=110% ( eks. parkeringskjeller )
Antatt antall boligenheter: 19 stk.

Antatt boligtype: blokk

Antatt leilighetsfordeling: 2 sma 40-50 m* BRA, 14 middels 50-80 m* BRA og
3 store 80 og storre m’
Parkering
Parkering skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo
kommune. I henhold til gjeldende norm innebaerer dette anslagsvis:
Plasser under terreng;: 14 stk

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 forste ledd, jf. § 4-2 med
tilherende forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor
ikke konsekvensutredes.

Kunngjering og varsling

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 19.01.2012 i Aftenposten og i Aftenpostens nettutgave.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev om oppstart av planarbeidet 18.01.2012. Den
26.09.2012 ble det sendt ut nytt varslingsmaterialet til alle instanser og bergrte naboer sa alle kunne uttale
seg pa bakgrunn av den aktuelle planskissen som forela. Det ble da sendt ut forslag til reguleringskart,
reguleringsbestemmelser, illustrasjonsprosjekt og utdrag fra planbeskrivelsen.
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2. FAKTADEL

2.1 BAKGRUNN

Forslagsstiller Grenseveien 51 AS onsker & utvikle eiendommen til boligformal med leiligheter i et
attraktivt omrade nar kollektivknutepunkt. Omradet gar pr. i dag under reguleringsplan S-312 fra
31.7.1946 hvor omradet er regulert til boligformal med bebyggelse i 1 etasje. Det ble 17.08.1957 og
13.03.1958 gitt dispensasjon pa plassering av bygg og byggehoyder i forhold til gjeldende regulering og
tomten ble bebygget med et kontorbygg og garasjeanlegg.

Planens formal er & fastsette ved detaljregulering endelig plassering og rammer for nybygg innenfor
eiendommen Grenseveien 51 gnr 127/Bnr 54, Hensikten med planskissen er & fa til et godt prosjekt med
leiligheter i 6-8 etasjer som ikke forringer tilstotende eiendommers forhold. men oker kvaliteten av deres
uteomrader.

Planskisse ble innsendt 14.11.2012. Etter gjennomfort ny varslingsrunde, pa anbefaling fra PBE, ble det
innsendt revidert planskisse 14.11.2012. Prosjektet hadde da redusert utnyttelsesgraden, samt endret
byggets plassering noe, og utnyttelsen var pa % - BRA=200%.

Etter to avklaringsmoter med PBE varen 2013 er prosjektet ytterligere endret hvor blant annet hoyden pé
bygget er gatt ned fra 12 til 8 etasjer og utnyttelsen foreslas na til %-BRA=150 %.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Det ble sendt inn en planskisse den 25.05.2012. Manglende tilbakemeldinger fra bydelen og berorte
etater tydet pa at det varslede materialet var mangelfulit. Plan- og bygningsetaten anbefalte derfor en
ny varsling. Revidert planskisse ble innsendt den 14.11.2012.

Vedr. ¢ksisterende forhold.
Eksisterende bebyggelse pa tomten bestar et kontorbygg i to etasjer med et garasjeanlegg i en etasje.

PR = =

2.2 PLANSTATUS

2.2.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

Retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging tilstreber 4 samordne planlegging av
utbyggingsmensteret og transportsystemet for a tilrettelegge for en mest mulig effektiv, trygg og
miljovennlig transport, og slik at transportbehovet kan begrenses. Viktige tema er kollektivbetjening, gode
forhold for sykkel, hensyn til gdende og bevegelseshemmede, tilknytning til hovedveinettet, grontstruktur,
biologisk mangfold og estetiske kvaliteter.

Planforslaget er samsvar med disse retningslinjene. Planen legger opp til boligutvikling pa omrade med
sveert god kollektivdekning, rett pa hovedveinett, og oker andel grontstruktur i forhold til dagens situasjon.

Retningslinjer for barn og unge skal synliggjore og styrke barn og unges interesser i all planlegging og
saksbehandling etter Plan — og bygningsloven. Retningslinjene skal ivareta at areal som brukes av barn og
unge skal sikres mot forurensning. stoy. trafikkfare og annen helsefare. Videre skal sikres varierte og store
nok lekearealer i nermiljo og avsettes tilstrekkelige arealer for barnehage.

Planforslaget er samsvar med disse remingslinjene. Utearealene er sjenerose, mye storre enn anbefalt
norm, og de beskyttes mot trafikk og stov giennom krav til ny stovskjerm.
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Tilgjengelighet for alle, rundskriv av 29.12.1999 nr: T-5/99. Rundskrivet tar opp hvordan tilgjengelighet i
de fysiske omgivelsene og hensynet til funksjonshemmede kan sikres gjennom planleggingen etter plan-
og bygningsloven. De nasjonale mal som sokes ivaretatt er a sikre at planleggingen virker inkluderende,
slik at alle kan benytte bebyggelse og uterom pé likestilt méte og & ivareta det offentlige ansvar for a sikre
brukbar utforming av bebyggelse og uterom for alle.

Planforslaget er samsvar med disse retningslinjene. Hele tomten, felles uteoppholdsarealer og alle
leiligheter kan benyttes av alle pa likestilt nate.

Retningslinjene for behandling av stoy i arealplanlegging , vedtart 26.01.2005. Formalet er a forebygge
stoyplager og ivareta stille og lite stoypavirke natur — og friluftsomrdder gjennom at eksisterende
staykilder synliggjeres gjennom etablering av staysoner, og gi klare anbefalinger om hvor stoyfolsom
arealbruk ikke bor etableres med avbetende tiltak eller anbefalinger for stoygrenser ved etablering av nye
stoykilder.

Planforslaget er samsvar med disse retningslinjene. Det stilles krav om stoyskjerm i planen og alle
leiligheter, samt uteoppholdsarealer (SFUA) vil fa stille side.

Gijeldende overordnede planer

Kommuneplan 2009— juridisk bindende arealdel for Oslo, vedtatt 16.12.2009. Bakgrunnen for planen er
den nye plandelen i Plan- og bygningsloven som tradte i kraft 01.07.2009. Bystyret har derfor vedtatt en
forelopig juridisk bindende arealdel for Oslo som omfatter alle gjeldende kommunedelplaner med juridisk
bindende bestemmelser samt alle gjeldende regulerings- og bebyggelsesplaner. Arealdelen innebeerer
ingen endring av eksisterende juridiske arealformal. Den bestar av ett plankart med to planregistre, alle
26.08.2009.

Planforslaget er i samsvar med Kommuneplanens forelopige arealdel 2009.

Kommuneplan 2008 — Oslo mot 2025, vedtatt 11.06.200, har som mal at arealbruken skal bidra til 4
realisere visjonen: Hovedstaden Oslo — miljeby, kunnskapsby, kulturby og fjordby. Planen leger opp til
okning av boligmassen, og i varetakelse av bevaringsverdige objekter og milje. Planen forutsetter at Oslo
fortsatt skal ha en bl grann profil, og at dette innebzrer at grontarealer i byggesonen ikke skal nedbygges.
De stasjonare omradene skal vurderes for konsentrert boligbygging for 4 utnytte arealpotensialet bedre og
oke kundegrunnlaget for kollektivtransporten. Utdrag fra planen sier:

«Ny utvikling skal skje i sentrum, ved fjorden, i stasjonzre omrader, i knutepunkter og langs viktige
kollektivarer der naeringsvirksomhet, kulturinstitusjoner, service og boliger skal forsterke den
multifunksjonelle byen og danne levende bymiljeer».

Planforslaget ligger i den tett byen, ved et knutepunkt og rett pa kollektiv are og er saledes i samsvar med
kommuneplanens visjon og ikke i strid med planen.

Gjeldende regulering
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger i reguleringsplanen for Hasle i Ostre Aker, S-312,
stadfestet 15.02.1946.
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Fig. 2.2.1. Utsnitt fra giéldende reguleringskart. fra 1946

Pagdende planarbeid

Sak 2011108200 Hovinveien 43, planforslag we pa offemlig horing 29.04.2013-10.06.2013.

I krysset Hovinveien — Grenseveien. pa dagens Shell bensinstasjon, er det utarbeidet et planforslag for
bygging av boliger i kombinasjon med en dagligvareforretning. Det tilrettelegges for 7000m2 BRA bolig
(ca 70 leiligheter) og 1300 m2 BRA forretning.

Planforslaget bestar av to bygningsvolumer pa henholdsvis 6 og 8 etasjer. Det sondre volumet er i likhet
med Hovinveien 43b-h pa 6 etasjer, mens det nordre volumet mot rundkjoringen avslutter Ensjobyen og
moter bebyggelsen pa Hasle torg med et bygg i 8 etasjer.

Planjorslaget i Hovinveien 45 forholder seg ogsa til byggehovdene pa Hasle torg og foreslar 8 etasjer ut
mot Grenseveien i likhet med i dette planforslaget.

Nylig vedtatte planer

Sak 201114070 Grenseveien 64, Teglverkstomta Hasle, Detaljregulering, vedtatt 27.09.2012

Planen er nylig blitt vedtatt, og har lagt til rette for store arealer til gronnstruktur, barnehage, skole og
idrettsanlegg. I henhold til Undervisningsbyggs hjemmeside startet byggingen av ny 1-10 skole og
flerbrukshall pa Teglverkstomten pa Hasle i juni 2013. Skolen skal gi plass til 780 elever og 20
spesialelever. Skoleanlegget ferdigstilles til skolestart 2015.

Selv om ikke potensialet i reguleringsplanen pa Teglverkstomta er realisert per i dag, er planen viktig da
dette gir muligheter for okte tilbud med hensyn pa sosial infrastruktur og er med pa a berettige okt
boligutbvgging i nceromradet.

| Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer o
Planforslaget medforer en endring av Kommuneplan 2009, kommuneplanens arealdel da denne
inneholder alle gjeldende reguleringsplaner.
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Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger i reguleringsplanen for Hasle i Ostre Aker. S-
312, stadfestet 15.02.1946. I gjeldende regulering er eiendommen regulert til bebyggelse i én etasje.
Det er tidligere gitt dispensasjon fra plassering og byggeheyder for & oppfore eksisterende
forretningsbygg og garasjer i to etasjer.

Hasle torg pé andre siden av Grenseveien ble oppfert i periode 2006 til 2010.

Forslagstiller viser ogsa til planforslag for Hovinveien 45 pa sersiden av Hovinveien.

Sak 201108300 Hovinveien 43, planforslag ute pa offentlig horing 29.4.2013-10.06.2103.

I krysset Hovinveien — Grenseveien, pa dagens Shell bensinstasjon, er det utarbeidet et planforslag.
Det foreligger to alternativer pa planomradet med 7 og 8 etasjer der forste etasje er en
forretningsetasje med dobbelthoyde. Dette tilsvarer 8-9 boligetasjer. Forslagstiller kommenterer at
planforslaget i Hovinveien 45 ogsa forholder seg til byggehaydene pa Hasle torg og foreslar 8 etasjer
ut mot Grenseveien i likhet med i dette planforslaget. Plansaken for Hovinveien 45 ligger innenfor
?Planleggingsprogrammet for Ensjo, “Ensjoplanen”. Ensjoplanen legger opp til et urbant
tyngdepunkt langs Gladengveien og en bymessig fortetting pa Ensjo. Planforslaget for Grenseveien
51 ligger utenfor planleggingsprogrammet.

2.3 EKSISTERENDE FORHOLD

2.3.1 Forslagsstillers stedsanalyse

Lokalisering og bruk

Eiendommen ligger sentralt pa Hasle i bydel Griinerlokka nordest i Oslo. Omradet ligger like utenfor den
tette sentrumsbebyggelsen, i overgangen mellom Groruddalen og sentrum. Eiendommen avgrenses av
Grenseveien i nord og est, og av eksisterende boligbebyggelse i ser og vest. Den ligger delvis inneklemt
mellom et eksisterende boliganlegg med lamellstrukturer fra ca. 1950.

Det er ca. 200 meter til Hasle T-bane stasjon, og 40 meter til naermeste bussholdeplass hvor det pr. i dag
stopper 3 busser med hyppige avganger. P4 den andre siden av Grenseveien ligger Hasle Narsenter med
et godt utvalg av butikker.

Tomtens areal er pd 1590 m2. Grenseveien 51 er i dag bebygd med et 2 etasjers kontorbygg og et 1 etasjers
garasjeanlegg, begge fra 1954. Hovedatkomsten til eiendommen er i dag via naboeiendommen
Hovinveien 54. Omrédet ut mot Grenseveien brukes i dag som overflate-parkering bade av Grenseveien 51
og av tilstetende eiendom Hovinveien 54. Bebyggelsen leies i dag ut til kontor, mens garasjeanlegget ikke
er i bruk.
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Figur 2.3.1 Ortofoto med omkringliggende omrader

Natur- og ressursgrunilaget
Turvei D2 ligger ca. 250 meter fra eiendommen. Denne forbinder Lillomarka med Valle Hovin
og videre ned til parksystemet Kampen park og Toyen park i sentrum.
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Figur 2.3.2 Eksisterende grontstruktur og turveier

Landskap og Naturmangfold

Eiendommen er i dag bebygd og ut over bygningsmassen er all overflate dekket av asfalt. Det finnes ingen
gronnstruktur eller vegetasjon pa eiendommen. Tomten er tilnaermet flat og ligger pa kote + 79. Det er
ikke registrert biologisk mangfold eller vegetasjon av noen art p4 tomten.

Kulturminner

Grenseveien 51 ligger i et omrade med stort funnpotensiale for automatisk fredede kulturminner.
Imidlertid er planomréadet bebygget, og erfaring fra Byantikvarens registrering av naboeiendommen gnr
128/bnr 62 i 2009, viser at opprinnelig undergrunn i omréadet er svart omrotet. Byantikvaren krever derfor
ikke en arkeologisk registrering av planomradet.

Eksisterende bebyggelse pa tomten er fra 1954 og er ikke automatisk fredet eller bevaringsverdig.

Sol og skyggeforhold:
Tomten har gode sol og skyggeforhold.

Grunnforhold.:
STF har ikke registrert forurenset grunn i omradet. Men eksisterende bebyggelse er trolig fundamentert pa
lose fyllmasser, som kan inneholde uren fylimasse. Omfanget av dette vites ikke.

Stoyforhold:
Tomten grenser opp mot Grenseveien som er svart trafikkert sa tomten er utsatt for luft og

stoyforurensing.
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Trafikkforhold:

Planomradet grenser direkte opp mot Grenseveien som er en hovedtilfartsére gjennom omradet og fungerer
som en forlengelse av ring 2 fra Carl Berners plass mot Helsfvr og Bryn. Grenseveien er kategorisert som
en hovedveg og har et trafikktall pa 9000 ADT. Det er fortau pa begge sider av Grenseveien. Hovinveien
knyttes til Grenseveien med en rundkjorsel rett sor for eiendommen. Hovinveien er ogsa skolevei med
opparbeidet fortau pa begge sider. Rundkjoring rett sor for eiendommen har et trafikktall pa 10900 ADT.
Okernveien 100 meter nord for eiendommen er betydelig mer trafikkert med et tratikktall pa 25000 ADT.
En av hovedsykkelveiene D2 som gar mellom Oslo sentrum og Lillomarka gar ca. 250 m sor for
planomradet.

Hasle barneskole ligger ca. 100 m sorvest for eiendommen og skoleveien dit vil vaere gjennom
parkanlegget til de eksisterende boligstrukturer. Mulig skoleveti til skole pa Teglverkstomta vil vare over
gangfelt i Grenseveien, rett ved inngangsporten til boligbygget.

Det er ca. 200 meter til Hasle T-bane stasjon, og 40 meter til nzrmeste bussholdeplass hvor det pr. i dag
stopper 3 busser med hyppige avganger.
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Figur 2.3.3 Neaerhet til kollektivknutepunkt og Hasle skole

Sosial infrastruktur

Skole. barnehage og butikker er i umiddelbar narhet. Barn fra planomradet vil grense til Hasle barneskole
og Fyrstikkalléen 21 ungdomsskole. N&rmeste kommunale barnehage er Keyserlokka barnehage og Hovin
barnehage. Framtidige barnehager er Hovinbekken 43b-h (innvilget rammetillatelse) og Marienfryd
(under oppforing). Det er ogsa nylig ferdig regulert for bade barnehage og skole pa Teglverkstomta rett
nord for planomradet. I henhold til Undervisningsbyggs hjemmeside startet byggingen av ny 1-10 skole og
flerbrukshall pa Teglverkstomten pa Hasle i juni 2013. Skolen skal gi plass til 780 elever og 20
spesialelever. Skoleanlegget ferdigstilles til skolestart 2015.

Planomradet ligger vis a vis Hasle torg med et variert tilbud av service og tjenester inklusiv Hasle T-bane.
Storre sentra med naring og service som Okern og Helsfyr ligger ca. 1 km fra planomradet.
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Teknisk infrastruktur

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for Viken fjernvarme. Hafslund nett har elektriske anlegg
i reguleringsomradet. Det ligger VA ledninger i eiendomsgrensen som det ma tas hensyn til ved mulig
tiltak pa eiendommen.

Estetikk og byggeskikk

Planomradet framstar i dag som lite attraktivt rent estetisk. Eksisterende bebyggelse er falleferdig og
preget av forfall. Tilstotende boligbebyggelser er preget av lamellstruktur fra 50- tallet i pusset mur med
saltak med rod takstein. Uteomradet mellom lamellene er opparbeidet som et felles hageanlegg.
Bebyggelsen pa andre siden av Grenseveien er fra 2000, og har en 2-3 etg. hoy base med nzring, service
og parkering og 4 boliglameller i 6-7 etg over denne basen. Bebyggelsen er lang og meget markant langs
Grenseveien. Bebyggelsen videre langs Grenseveien er preget av en blanding av bolig og store industri /
narings lokaler.

Bl tn et i, AN '“1:5.*_. e
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Stedsutvikling

Omradet er sentrumsnzrt og attraktivt bide med tanke pa beliggenhet og arbeidsplasser.

Planomradet ligger helt i randsonen av Ensjeomradet hvor det foregér store transformasjoner fra industri
og lagervirksombhet til bolig. P4 den andre siden av Grenseveien bak Hasle Torg ligger Teglverkstomta
som ogsa er et omrade som er under transformasjon. Her er det diskusjoner om & apne opp Hovinbekken
og etablere Teglverksdammen, bygge skole, barnehage og flerbrukshall. @kern senter som ogsa er et
omrade i stor transformasjon ligger i ner tilknytning til planomréadet.

Barns interesser

Leke- og oppholdsarealer er i dag knyttet til den eksisterende boligbebyggelse og Hasle barneskole som
ligger rett ved reguleringsomradet. I tillegg er det store arealer for aktivitet, idrett og ballspill pd Valle gst
for Grenseveien og det er planer om store aktivitets- og friomrader pa Teglverkstomta ved Hasle Torg,
samt nye idrettsanlegg pa Valle.

Eiendomsforhold
Eiendommen er i dag eid av Grenseveien 51 AS.
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2.3.2 Tabell for tema som alltid skal sjekkes og folges opp nar aktuelt
Tema Oppstarts- | Offentlig ettersyn Politisk Kort utkvittering eller
mete behandling | henvisning til hvor

Naturmangfold

Gir ikke premisser

omtales

Etter Plan- og
bygningsetatens
vurdering, vil ikke
gjennomforing av
planen medfore at
forvaltningsmalene i
nml §§ 4 og 5 fravikes.

Flom:
Overvann

Forhold vedr.
lokalovervannshandtering
ma innarbeides i
planforslaget

Geotekniske forhold

Gir ikke premisser

| Planomrédet ligger pa
en flat tomt. Det er ikke
registret spesiell fare
for kvikkleire eller
masseutgliding i
planomradet.

Kulturminner

| Gir ikke premisser

Eksisterende
bebyggelse har ikke
bevaringsverdi, og
Byantikvaren stiller
ikke krav om ‘
arkeologisk registrering
av planomréadet |

Miljoforhold:

E

| Planomradet ligger i rod _

I
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Stoy stoysone. Det er ogsa
Luftforurensing grunn til & forvente at
Forurenset grunn dette gir darlige

, luftforhold. Eksisterende

| bebyggelse er

| fundamenter oppa
bekken. Det kan veaere
forurenset grunn som
avdekkes i forbindelse

| med utgraving av

| parkeringskjeller.

Teknisk Det ligger en

infrastruktur: vannledning i

Vannledninger tomtegrensen mot

Grenseveien.

Barn og unges Gir ikke premisser Planforslaget

interesser nedbygger ikke
eksisterende
lekearealer.

Virksomhetsfare. Gir ikke premisser Planforslaget
omhandler boliger, og
befinner seg ikke i
n&rheter av farlige
stoffer eller noe som gir
eksplosjonsfare.

Plan- og byvgningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Sol og skyggeforhold:
Eiendommen ligger vest for Grenseveien og dpner seg inn mot uteoppholdsarealet i sor og
vest. Dette gir gode lys og solforhold pa stille side av den nye bebyggelsen i planomradet.

Grunnforhold:
Grunnen kan inneholde forurensende masser. Dette blir handtert i byggesaken.

Stayforhold.:

Hele planomradet parallelt med Grenseveien ligger i rad stoysone. Sikring mot stay er
beskrevet i T-1442/2012. Dette ma sikres i bestemmelsene, og tas hensyn til i
detaljprosjekteringen av ny bebyggelse.

Teknisk infrastruktur
Avstand fra tiltak til VA-ledning blir normalt satt til minimum 2 meter for 4 sikre ledningen
mot skade i byggeperioden og sikre tilgjengelighet til legningen i etterkant.

Stedsutvikling
Planomradet ligger mellom eksisterende lamellbebyggelse fra 1950. Omradet fremstar som
homogent, se figur 2.3.5. Planomradet inngér ikke i transformasjonsomradet som preger

Ensjoomradet.
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2.4 PLANFORSLAGET

2.4.1 Reguleringsformal, grad av utnytting, bebyggelsens plassering og hoyder

Reguleringsformal
Byggeomrade for boliger med tilhorende anlegg.

Grad av utnvtting

Prosent bebygd areal % BYA = 20% og bebygd areal BYA =300 m2.
Boliger med garasjeanlegg tillates oppfort med inntil 2600m2 BRA.
Av dette kan 1800m2 BRA vare over terreng. og 800m2 under terreng.

Dette utgjor et maksimum prosentvis bruksareal % BRA = 110%.

Bebyggelsens plassering og hoyder

Bebyggelsen skal ligge iht. byggegrenser i nordenden av tomten hvor prosjektet ogsa loser
atkomstsituasjon fra Grenseveien. Det er avsatt 4 meters avstand til nabobygg og bygget pavirker ikke
avstandskrav mot felles sydvestvendte uteoppholdsareal hos narmeste naboer.

Bygget kan bygges ut med henholdsvis 6 og § etasjer + p-kjeller. Etasjehoyden tilsvarer ca 3 meter.

SO




Saksnr: 201014272-44

Side 18 av 55

Byggeomrade for

TEGNFORKLARING

PBLY 26 REGULERNGSFORMAL

1.BYGGEOMRADER
Boliger

STREKSYMBOLER M.M.

— = Planens begrensning
— - Byggegrense

= Avkjorsel

--------- Grense mellom ulike heyder  — e Regulert stoyskjerm

Underjordisk p-anlegg

Bygg som forutsettes

(i tephomting  bpige 2= o rgrmgizran

nves
GRENSEVEIEN 51 [— 150
Forslag W jsse med regulering: Tognne:
for gnr 127 bt 54 |-
[rase
svewwe _ Ghilardi + Hellsten Arkitekter AS [
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Figur 2.4.1 Forslag til plankart
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2.4.2  Ovrige forhold som sikres i kart og bestemmelser

Leilighetsutforming og bokvalitet

Ensidige ost- eller nordvestvendte leiligheter tillates ikke. Bygget er planlagt slik at alle leiligheter far
orientering mot sydvest som ogsa blir stille side. Det er ikke tilrettelagt for balkonger pa bygget, men felles
takterrasse og sjenerose utearealer.

Det tillates en mindre andel store leiligheter, kategori 3, enn anbefalt i Oslo kommunes leilighetsfordeling.
Andelen av disse skal erstattes med middels store leiligheter, kategori 2.

Utforming
Tiltaket skal framsta helhetlig og gis en utforming av hoy arkitektonisk og materialmessig kvalitet.

Bygningsvolumets detaljering skal framsta som minimalistisk og presis.

Det tillates av samme grunn ingen utkragede elementer pa bygningsvolumet, da volumet skal framsta sa
slankt og tydelig som mulig. Det skal etableres horisontale sammenhengende vindusband rundt bygget slik
at alle fasader fremstar som apne. Fasaden mot Grenseveien skal ikke visuelt kunne tolkes som en bakside.
Stoyskjerm mot Grenseveien skal inngé som en helhetlig del av materialvalget og detaljeringen i
prosjektet.

Bebyggelsen folger TEK10 s krav om tilgjengelighet og universell utforming.

Uteoppholdsarealer og utomhusplan

Uterom skal vare av hay kvalitet og ha differensierte soner mellom private og offentlig. Omradet skal
utformes og beplantes med stor grad av dpenhet slik at det visuelt skal kunne oppleves som en del av den
tilgrensende naboparken/eksisterende grantomréade. Uteoppholdsareal skal utgjore minimum 50% av
samlet bruksareal for bolig og med et samlet felles uteareal, SFUA , pa ca 500m2. Utearealer skal vare
universelt utformet og brukbart for alle.

UTEAREALER

Bilatkomst/Sykkel-P/avfall

' Inngang/gangferbindelse
| MFUA Felles takterrasse

© MFUA pa lokk (P-kjeller)

MFUA pa terreng

Figur 2.4.2 Oversikt over Utearealer
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Parkering og atkomst

Parkering skal skje under terreng og vare i henhold til Oslo kommunes parkeringsnorm. Det er
i illustrasjonsprosjektet illustrert 19 leiligheter med tilhorende krav om 14 p-plasser i kjeller.
Avkjorsel og atkomst til eiendommen skal skje via Grenseveien sé langt vekk fra
rundkjoringen som mulig. Trafikksikkerhet og gode siktforhold mht fotgjengere skal besorges
ved at en bil skal kunne sta og vente utenfor port og steyskjerm.

Miljefaglige forhold

Luftforholdene skal tilfredsstilles iht. Nasjonale mal for luftkvalitet, St meld. Nr 24 eller senere vedtatte
forskrifter, vedtekter eller retningslinjer.

Stoytiltak skal utfores i henhold til MD-skriv T-1442/2012 eller senere retningslinjer som erstatter denne.
Det ma etableres stoyskjerm pa 3 meters hoyde ut mot Grenseveien.

Sol og skyggediagrammer er utarbeidet.

Det stilles krav om at overvannet hidndteres gjennom infiltrasjon, utslipp til resipient, eller p& annen mate
utnyttet som ressurs, slik at vannets naturlige kretslop opprettholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes.
Bygningskonstruksjonen skal av samme grunn kunne tdle beplantning pa parkeringslokk og takvann skal
fores via utkast og til terreng.

Boligmassen skal tilknyttes fjernvarmeanlegg.

Risiko- og sarbarhet

Det er utarbeidet ROS-analyse. Faren for radonforekomster er satt til middels i omradet og ma kartlegges
nzrmere. Okt trafikkbelastning og trafikksikkerhet ma undersgkes n@rmere ved utbygging av
eiendommen. Nedgravd kabel pa eiendommen ma hensyntas.

Juridiske forhold
Ferdigattest gis ikke for utomhusanlegg er utfort.

Dokumentasjonskrav
Utombhusplan skal sendes inn sammen med rammesoknad.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Leilighetsutforming og bokvalitet

Planforslaget viser til Oslo kommunes norm for prosentvis fordeling av leiligheter av 2009.
Denne normen ble erstattet av ny norm for leilighetsfordeling vedtatt i Bystyret 25.sept.2013.
Reguleringsbestemmelsene ma vise leilighetsfordeling.

Miljefaglige forhold
Forhold vedrerende luftkvalitet blir ikke regulert i planen, da det ikke er hjemlet i
kommuneplanens generelle bestemmelser.

Vedrerende juridiske forhold og dokumentasjonskrav
Tidspunkt for midlertidig brukstillatelse og innsendelse av utomhusplan blir ivaretatt under i
reguleringsbestemmelsene.

2.5 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

2.5.1 Forslagsstillers redegjarelse for konsekvenser av planforslaget.

Dette er ikke et planforslag med konsekvensutredning, men planskisse til prosjektavklaring.
Konsekvenser er beskrevet pa bakgrunn av arkitektens faglige bedemmelse.
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Overordnede planer og mal

Planforslaget er i trad med retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging, som tilsier
utbygging neer kollektivtrafikktilbudene. Prosjektet ligger helt opp til Hasle T-banestasjon og rett ved
Grenseveien som har gode bussforbindelser.

Forslaget er i trad med retmingslinjer jor barn og unges interesser i planlegging, trafikkfare og
annen helsefare. Det er sikret varierte, skjermete og store nok arcaler til lek og opphold.

Forslaget er ogsa i trad med Tilgjengelighet for alle, rundskriv av 29.12.1999 nr: T-5/99 da
hele tomtearealet, felles uteoppholdsarealer og alle leiligheter skal kunne benyttes av alle pa
likestilt mate.

Forslaget er ogsa i trdd med remingslinjer for behandling av stoy i arealplanleggingen da det etableres en
stoyskjerm ut mot Grenseveien som reduserer stgynivaet betraktelig pa eiendommen og naboeiendommen.

Planforslaget er i samsvar med Kommuneplaner for Oslo, som har som overordnet mal & bidra til en
barekraftig byutvikling, med konsentrerte utbyggingsmenster og en samordnet areal og transportpolitikk.

Planforslaget er ikke i samsvar med gjeldende regulering for omradet.

Stedsutvikling
Planomradet er meget godt egnet til bolig med naerhet til sosial infrastruktur og gode uteoppholdsareal.

Planforslaget foyer seg inn i rekken av flere planlagte prosjekter langs Grenseveien (blant annet
Grenseveien 64 & Hovinveien 45) og underbygger denne som hovedgate. Byggehoydene er tilpasset
samme maksimum byggeheyder som pa Hasle Torg. Framfor dagens arealbruk med kontor, garasje og
apen flateparkering ut mot Grenseveien, vil forslaget medfore en kvalitetsheving bade visuelt og
miljemessig i n@romradet.
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iiur 2.5.2. Fjernvirkning, tiltaket sett fra krysset Grenseveien / Okernveien

Figur 2.5.3. Fjernvirkning, tiltaket sett fra krysset Grenseveien / St. Jorgens vei

Barns og unges interesser
Opparbeiding av lekeareal innenfor planomradet er positivt for neeromradet som hethet.

Landskap

Eiendommen er pr i dag bebygget og alt areal rundt bebyggelsen er dekket av asfalt. Tiltaket vil ha positiv
konsekvens pa landskapet da det vil opparbeides arealer med vegetasjon og gronnstruktur rundt
bygningen. Grontarealer mellom eksisterende boligstrukturer blir ogsa visuelt sett utvidet med tiltaket og

skjermet for stoy/ Grenseveien.

Trafikkforhold

Det blir noe okt biltrafikk inn til omradet med ca 19 nye boliger og 14 biler i parkeringskjeller.
Stoyskjermen er trukket tilbake ved bilatkomsten slik at siktforholdene er optimale ved
utkjorsel og en bil kan vente inne pa omradet for & unngé kodannelser og tilbakeblokkering i
Grenseveien.
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Estetikk og byggeskikk

Planforslaget vurderes positivt for omradet. Prosjekt med god arkitektonisk kvalitet vurderes til & kunne
ha smitteeffekt pa omradet generell mht oppgradering. Den nye bebyggelsen frigjor areal pa bakkeplan og
apner visuelt opp for eksisterende gronnstruktur, samtidig som fortettingspotensialet utnyttes.

Kulturminner
Det er ikke kartlagt kulturminner i neromrédet.
Eksisterende bebyggelse er ikke bevaringsverdig.

Sosial infrastruktur

Boligantallet i planforslaget gir ikke behov for etablering av barnehage. Antall barn i 19 leiligheter vil
heller ikke utgjore store utslag vedrorende skolekapasitet. Det er flere skoler og barnehager i omradet og
ved ferdigstillelse av prosjektet vil sannsynligvis barnehage, skole og flerbrukshall vare etablert pa
Teglverkstomten.

Utearealer er godt egnet for barns lek.

Offentlige servicetilbud er generelt godt tilrettelagt i nerheten, og det planlegges nye tilbud i Ensjebyen og
pa Okern.

i
1
\ .
] :
\ o
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Figur 2.5.4. Planens nzrhet til ny sosial infrastruktur pa vedtatt plan pa Teglverkstomta
Teknisk infrastruktur

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme. Dette kan medfore storre graveomrade pa
tilstotende tomter.
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Universell utforming

Bebyggelsen og uteareal i planforslaget vil ha positiv konsekvens for funksjonshemmede,
bevegelseshemmede og orienteringshemmede ved at gate- og byromsituasjonen blir tydeligere enn den er i
dag med store &pne asfalt arcaler med bilparkering. Selve prosjektet vil ogsa tilby boliger tilgjengelig for
alle.

Naturmangfold
Det er ikke registrert biologisk mangfold innenfor kartutsnittet.

Natur- og ressursgrunnlaget
Forslaget har positiv konsekvens for friluftsarealer. Andel vegetasjon og gronne, permeable, flater pa
eiendommen okes betraktelig.

Miljofaglige forhold

Ny bygningsmasse vil gi liten skygge tilstotende bygningsmasse og utearealer da det ligger nord i
boligomradet. Kun pa morgenen da solen kommer fra ost skygger bygget noe inn pa nabobygget i vest.
Bygget skygger ikke pa boliger pa andre siden av Grenseveien.

Sommersolverv, Juni

TN €

Figur 2.3.5 Sol og skyggestudier juni kI 09:00

Figur 2.5.7. Sol og ékyggesfudierjuni kI 15.00  Figur 2.5.8. Sol og skyggestudier juni kil 18.00

Hostjevndogn, September

R
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Figur 2.5.9. Sol og skyggestudier sept kl 09.00  Figur 2.5.10. Sol og skyggestudier sept kI 12.00
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Figur 2.5.11. Sol og skyggestudier sept kl 15.00  Figur 2.5.12. Sol og skyggestudier sept kI 19.00

Vedlagt folger en stoyrapport som ble utarbeidet tidlig i prosessen (datert 06.02.2012) da bygget var kun et
volum, hoyere og slankere. Det er ikke funnet noedvendig a lage en ny rapport med revidert prosjekt da
byggets 2 sammensatte volumer er meget mer gunstige ift. stoy pa utearealer enn tidligere skisser.
Rapporten undersokte to ulike formvarianter, der konklusjonen var at vi matte ha en flat side mot sydvest
(versjon2) skulle leiligheter fa stille side og 3 meter hoy stoyskjerm skulle uteoppholdsarealer fa
akseptable verdier. Allikevel var ikke verdiene i versjon 2 fullt ut tilfredsstillende for utearealene, men
dette ble da rettet pa i den naverende skissen. Det er kun en leilighet pa bakkeplan som har
hovedhenvendelse mot sydest, men denne er skjermet med stoyskjermen.

Risiko- og sarbarhet
Risiko og sarbarhetsanalyse er utarbeidet og har analysen viser at:
Konsentrasjon av radonforekomster ma kartlegges pa eiendommen og bygg ma sikres, iht TEK.

STF har ikke registrert forurenset grunn i omradet. Men eksisterende bebyggelse er trolig fundamentert pa
lgse fyllmasser, som kan inneholde uren fyllmasse. Omfanget av dette ma undersokes.

Vurdering av trafikksikkerhet og atkomst (ogsa for brann) ma skje tidlig i prosjekteringen og detaljeres i
utomhusplan.

Naboer kan bli noe plaget i byggefasen ifm. med sprengning og grunnarbeider.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Stedsutvikling
Eksisterende kontorbygg og garasjeanlegg pa bakkeplan har et stort fotavtrykk og beslaglegger

nesten hele eiendommen slik den stér i dag. Det vil veere positivt for omradet og rive denne
bebyggelsen og erstatte dagens bygningsmasse med boliger. Ny bebyggelse reguleres pa linje med
eksisterende lamell nord for planomradet og har samme bredde. Planforslaget skiller seg vesentlig fra
eksisterende lamellbebyggelse i hayde, og har samme hayde som bebyggelsen pa Hasle torg pa andre
siden av Grenseveien.

Trafikkforhold og Atkomst

Planforslaget legger opp til atkomst fra Grenseveien, som er sterkt trafikkert. Bymiljoetaten divisjon
samferdsel er skeptiske til losningen, men har ikke utelukket en atkomst til planomradet fra
Grenseveien. Atkomsten kommer lengre fra fotgjengerfeltet over Grenseveien en dagens atkomst.
Plan- og bygningsetaten anbefaler at Bymiljoetatens foringer vedrorende trafikk innarbeides i

| planforslaget.

Barns og unges interesser

Planforslaget regulerer en bebyggelse med BYA pa 20%. All parkering legges under
terreng. Dette frigir store deler av eiendommen til uteoppholdsareal. Uteoppholdsarealene
inn mot kvartalet i vest fir gode sol og stoyforhold og blir gode leke- og oppholdsarealer
for barn. Lesningen med 4 rive eksisterende garasjeanlegg vil ogsé gjere |
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uteoppholdsarealene for den eksisterende bebyggelsen romsligere og mer
sammenhengende.

Estetikk og byggeskikk

Ett nytt bvgg med gode arkitektoniske kvaliteter vil virke positivt og bidra til et loft for omradet. PBE
mener samtidig at det er viktig at en utbygging pd denne tomten ikke medforer at eksisterende.
homogene bygningsmasse virker utdatert, og at utbygging setter i gang en uonsket transformasjon av
dette omradet.

Solstudiene viser at planforslaget vil pavirke solforholdene pa naboeiendommen i nord pa
formiddagen. men at planforslaget. selv om det har en annen hoyde enn nabobebyggelsen, ikke
skygoelegger utearealene til eksisterende bebyggelse pa dagtid eller pa ettermiddager.

Sosial intrastruktur

Omradet rundt planomradet har et bredt tilbud med tanke pd idrettsanlegg og forretninger.
Det er litt uklart hvor god eksisterende skolesituasjon er, men det er planlagt under
oppforing tlere nye skoler i omradet. Planforslaget legger opp til ca 19 leiligheter. Dette
er ikke en utbygging med slikt omfang at det vil ha vesentlig betydning for skole og
barnehagedekningen i omradet.

5

5
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3. MEDVIRKNING

3.1 FORHANDSUTTALELSER
Innkomne forhandsuttalelser folger som eget vedlegg.

f=

3.1.1 Liste over samradsinnspill i forbindelse med oppstartsmgote

1. Samferdselsetaten datert 10.12.2010
2. Byantikvaren, datert 20.12.2010
3. Undervisningsbygg datert 21.12.2010
4. Renovasjonsetaten datert 17.12.2010
5. Renovasjonsetaten datert 17.12.2010
6. Vann- og avlgpsetaten datert 10.12.2010
7. Friluftsetaten datert 14.12.2010
8. Hafslund Fjernvarme datert 30.12.2010
9. Hafslund Nett datert 10.12.2010

3.1.2 Sammendrag av samradsinnspill med forslagsstillers kommentarer

1.Samferdselsetaten

Samferdselsetaten bemerker at veireguleringene som grenser opp til Grenseveien 51 ikke er
tilpasset hverandre, og mener det bar vurderes hvorvidt regulering til Grenseveien 51 ber
rydde opp i disse reguleringene. Plassering av adkomst til prosjektet bor vurderes noye og
plassering tett opp til signalregulert gangfelt er uheldig. Avkjersel skal ha tilfredsstillende
sikt og stigningsforhold iht. gjeldende retningslinjer. Parkering for bil og sykkel skal vere
iht. gjeldende parkeringsnorm i Oslo kommune. Det mé tas inn i reguleringsbestemmelsene
at krav til stoyskjerm skal tilfredsstilles iht. gjeldende retningslinjer. Krav til luftkvalitet ma
veaere iht. nasjonale mal for luftkvalitet.

2.Byantikvaren

Byantikvaren papeker at det innenfor planomradet ikke er registrert nyere tids kulturminner
som har betydning for planinitiativet. Grenseveien 51 ligger i et omradet med stort
funnpotensial for automatisk fredede kulturminner, men erfaring fra registrering av
naboeiendom viser at grunnen er svert omrotet, og Byantikvaren krever derfor ikke
registrering av planomrédet , jf lov om kulturminner av 9 juni 1978 nr 50 § 9. De minner
samtidig om at kulturminnelovens §8 annet ledd gjelder generelt. Dersom det patreffes
mulige funn av automatisk fredete kulturminner skal arbeidet straks stanses og Byantikvaren
kontaktes.

3.Undervisningsbygg

Undervisningsbygg bemerker at barn fra planomradet etter dagens inntaksregler vil sokne til
Hasle barneskole og Fyrstikkalléen 21 ungdomsskole. Hasle skole er fulle fra 2013, mens
F21 vil ha begrenset plass. Alternative skoler vil ogsa vare fulle fra 2013 og 2016.
Undervisningsbygg ber om at det tas hensyn til barn og barns skolevei i planleggings — og
anleggsfasen/ byggeperioden.

4.Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Eiendoms- og byfornyelsesetaten har ingen kommentarer til planinitiativet. Tiltaket vil ikke
utlyse behov for utbyggingsavtale.

Side 28 av 55
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5.Renovasjonsetaten

Renovasjonsetaten papeker at nir nye boliger skal bygges skal folgende tas til etterretning:
«Renovasjonsforskrifter for Oslo gjeldende for forbruksavfall», samt krav og anbefalinger i
«Veileder for plassering av avfallsbeholdere» For eventuell bygging igangsettes ber de om at
det tas kontakt med renovasjonsetaten slik at avfallslosning kan forhand godkjennes.

6.Vann- og avlopsetaten

Vann- og avlopsetaten bemerker at overflatevann, takvann og drensvann skal behandles ved
lokal overvannshandtering, og at dette skal fremgd av reguleringsbestemmelsene for
reguleringsplanen. Det ligger VA-ledninger i eiendomsgrense. og at disse mad sikres under
utbyggingen. Tiltaket utloser ikke behov for utbyggingsavtale.

7.Friluftsetaten
Friluftsetaten har ingen bemerkninger til planinitiativet.

8.Hafslund fjernvarme

Hafslund fjernvarme papeker at tiltaket utleser krav til tilknytning til fjernvarmeanlegg etter
Oslo kommunes vedtekt til pbl§66a. Det ma foreligge avtale om tilknytning med Hafslund
Fjernvarme for igangsettingstillatelse kan gis.

9.Hafslund Nett
Hafslund nett papeker at de har elektriske anlegg i planomradet. og at bebyggelse eller tiltak
som kommer i konflikt med disse anlegg ma tas hensyn til i det videre planarbeidet.

Forslagsstillers kommentarer til samridsinnspill

1.Samferdselsetaten

Det er forelopig ikke avklart om regulering av Grenseveien 51 skal rydde opp i tilstotende
veireguleringer. Dette vil avklares nermere i forbindelse med behandling av planskissen. Det
er utarbeidet en stoyrapport og steyrapporten har gitt foringer pa plassering av adkomst og
plassering og utforming av tiltaket

5.Renovasjonsetaten
Merknaden er innarbeidet i planforslaget

6.Vann- og avlepsetaten
Merknaden er innarbeidet i planforslaget

8.Hafslund fjernvarme
Merknaden er innarbeidet i planforslaget

9.Hafslund Nett
Merknaden er innarbeidet i planforslaget.

3.1.3 Liste over forhandsuttalelser etter kunngjoering og varsling

1. Bydel Griinerlokka datert 09.02.2012
2. Bydel Griinerlokka, Byutviklingskomiteen datert 13.03.2012
3. Borettslaget Hasle Torg | og 11 datert 31.01.2012

4. Sameiet Haslekroken 5 og 7 datert 07.02.2012
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5. Bydel Griinerlgkka, Bydelsadministrasjonen datert 15.10.2012
6. Oslo Kommune, Bymiljoetaten datert 10.10.2012
7. Hovinveien 54 datert 23.10.2012
8. Sameiet Haslekroken 5 og 7, Borettslaget Hasle Torg I og II datert 16.10.2012

3.1.4 Sammendrag av forhandsuttalelsene, med forslagsstillers og Plan- og bygningsetatens
kommentarer

Planforslaget ble kunngjort og varselet to ganger, da materialet som ble sendt ut ved forste varsling var

mangelfullt. Nedenfor folger sammendrag av begge uttalelsene fra bydelende, bade fra forste og andre

varsling. og de siste og viktigste innkomne forhindsuttalelsene. Alle forhandsuttalelsene folger som

vedlegg.

Forslagsstillers komplette kommentarer vedlegges saken.

2.Bvydel Griinerlgkka, Byutviklingskomiteen 1.varsling

Byutviklingskomiteen anbefaler at parkeringsplasser blir lagt i parkeringskjeller i forbindelse til
boligbebyggelsen, og at man tar hensyn til omkringliggende bebyggelse. Ut over dette har
byutviklingskomiteen ingen bemerkninger til planarbeidet.

Forslagsstillers tilsvar:

Byutviklingskomiteens anbefaling om at parkering legges under bakken er tatt til folge. Deres gnske om at
man tar hensyn til omkringliggende bebyggelse er tatt til folge i form av at volumet er delt opp og gjer en
avtrapping i forhold omkringliggende bebyggelse.

5. Bydel Griinerlgkka, Byutviklingskomiteen

Bydelsadministrasjonene har behandlet varslingen av oppstart av planarbeidet i Bydelens
Byutviklingskomiteen. Bydelen skriver at det foreslatte bygget fremstar som massivt i forhold til tomta og
de omkringliggende lamellbygningene. Etter votering anbefaler ikke bydelen prosjektet ikke slik det foreld
ved varsling.

Forslagsstillers tilsvar:

Merknaden er tatt delvis til folge. Bygget er flyttet 4 meter fra nabogrensen i nord-vest og redusert i
volum. Byggets hoyde er et resultat av en dialog omkring prosjektet med PBE, og den er ytterligere
redusert til 6 og 8 etasjer. Flere endringer er gjort i etterkant med prosjektet for & imgtekomme naboer.

Plan- og bygningsetatens kommentar:
Planforslaget er bearbeidet etter kunngjering, og flere av bemerkningene til bydelen er besvart i
planforslaget slik det foreligger.

6. Oslo Kommune. Bymiljgetaten

Har folgende merknader til det foreliggende materiale:

- Det ma tas med i reguleringsbestemmelsene at krav til stoyskjerm skal tilfredsstilleT-1442 eller senere
vedtatte retningslinjer.

- Det ma redegjores for overvannshandtering i saken. Overvannet ma handteres lokalt, og innarbeides i
reguleringsbestemmelsene iht. Vann- og avlepsetatens veileder.

- Avkjorsel skal vare 4 meter bred, ha sikt og stigningsforhold i henhold til kommunale normer. og
anlegges vinkelrett pa offentlig veg. Avkjorselen skal markeres med pil pé plankartet.

- Fortauet forbi avkjersel ma vaere gjennomgaende med nedsenket kantstein.

- Atkomsten til prosjektet fra Grenseveien er problematisk. Utfordrene & finne en annen losning.
Anbefaler & soke en losning med atkomst fra Hovinveien som innbefatter sambruk med nabo i sor.
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- Lesning med skyveport i stoyskjerm er ikke optimal. Biler som skal inn den foreslatte adkomsten ber
vente pa egen grunn.

- Adkomsten er ikke i trad med BYMs malsetning om a bedre forholdene for kollektivtrafikken.

- Parkeringsdekning for bil og sykkel ma vere i samsvar med den til enhver tid gjeldene
parkeringsnorm.

- Universellutforming skal legges til grunn iht. gjeldende lovkrav.

Forslagsstillers tilsvar:

Flere av merknadene er tatt til etterretning:

- Krav til stoyskjerming er innarbeidet i reguleringsbestemmelsene.

- Reguleringsbestemmelsene er revidert, og det reguleres inn at overvann skal handteres lokalt.

- Avkjorsel er na endret til 4 meters bredde, vinkelrett pa offentlig veg og anlagt med sa gode sikt og
stigningsforhold som mulig. Avkjorsel er merket med pil pa plankartet.

- Merknaden er tatt til etterretning.

- Adkomst: Man ensker a prove a fa regulert inn egen adkomst til tomten. Viser det seg at dette ikke er
mulig kan en sambruk med nabo i ser vaere et alternativ.

- Steyskjerm er na trukket noe tilbake sa biler som skal inn og ut av Grenseveien51 kan vente pa egen
grunn til at skyveporten apnes/lukkes.

- Sesvarover.

- Parkeringsdekning for bil og sykkel er iht. Oslo kommunes krav. Sykkelparkering er na inntegnet pa
illustrasjonsplanen.

- Universell utforming er lagt til grunn.

Plan- og bygningsetatens kommentar:
Plan- og bygningsetaten anbefaler bymiljoetatens foringer nér det gjelder atkomstlosning.
PBE anbefaler at parkeringsnormen for boliger i Oslo legges inn i reguleringsbestemmelsene.

7. Hovinveien 54
Stvret opplyser om at tiltaket vil ha store konsekvenser for sameiet. Papeker videre at omradet rundt er i
stor forandring, og nevner utvikling av Teglverkstomten, Ensjoutbyggingen langs Grenseveien og pa

Haovinveien 45 hvor tomten med den tidligere bensinstasjonen skal utvikles til et kjopesenter eller hoyhus.
Sameiet har hatt godt samarbeid med eier av tomten i forhold til adkomst og parkering. De disponerer per i
dag 10 parkeringsplasser pa tomten. De onsker & beholde disse parkeringsplassene foran bygget i tillegg til
deres egne 6 plasser ut mot Hovinveien bade i byggeperioden og etter et eventuelt nybygg er ferdig. De er
positive til at det etableres en stoyskjerm mot Grenseveien og at omradet beplantes. De er ogsa positive til
at den eksisterende garasjen rives. De foreslar & lose deres fremtidige parkeringssituasjon enten ved 4 ta
areal fra tiltakets grontareal, at sameie far disponere p-plasser i kjelleren, eller at man bygger en felles
kjeller. Sameiet er apen for dialog og kontakt omkring dette.

Forslagsstillers tilsvar:

Merknaden fra sameiet er forsokt innarbeidet.

Det foreligger en avtale om at Grenseveien 51 kan bruke sameiets adkomst fra Hovinveien mot at sameiet
har kunnet benytte arealene til Grenseveien 51 til parkering. Det er na enskelig & {4 regulert inn egen
adkomst til eiendommen Grenseveien 51. Med egen adkomst til Grenseveien 51 bortfaller avtalen om
sameiets parkering pa Grenseveien 51°s tomt, da man ensker 4 bruke tomtearealet til uteoppholdsareal for
boligene.

Hvis Grenseveien 51 far egen atkomst vil sameiet ha mulighet for minst 8 parkeringsplasser pa egen tomt
i sydest. Dette vil veere nok parkering i henhold til parkeringsdekning i indre by hvis man antar 16 stk 2-
romsleiligheter og 0,5 1 parkeringsdekning. Dette er en hensiktsmessig og effektiv bruk av arealet i stedet
for at det skal brukes som felles atkomst.
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Det er ikke et alternativ & love vekk plasser i planlagt parkeringskjeller i Grenseveien 51, da
denne trolig ikke vil ha nok kapasitet.

Plan- og bygningsetatens kommentar:

Plan- og bygningsetaten er positive til at eksisterende parkering pa terreng mellom Hovinveien 54 og
Grenseveien erstattes av parkering under bakken. Dette innebzrer at areal som i dag er avsatt til parkering
kan bli opparbeidet til uteoppholdsareal. Nér det gjelder parkering pa annenmanns grunn, tar ikke Plan- og
bygningsetaten stilling til private forhold som ikke er tinglyste eller pa annen mate sikret juridisk.

8. Sameiet Haslekroken 5 og 7, Borettslaget Hasle Torg I og 11
Sameiet mener at en ny bebyggelse som illustrert bryter med Plan- og bygningsetaten onske om at
omradet skal beholde sitt opprinnelige inntrykk fra 1950-tallet.

Boligkvalitet: Sameiene papeker at prosjektet vil forringe bokvaliteten for omkringliggende bebyggelse,
og at prosjektet medforer at alle eksisterende blokker vil fa "kikkere™ ned i hager og leiligheter. Prosjektet
vil ta sol og lys fra alle eiendommene rundt. Planforslaget vil ta all sol fra Hasle Torg pa ettermiddagen.
Planforslaget vil ogsa ta utsikt fra mange leiligheter i Hasle Torg.

Adkomst og parkering: Sameiene peker i uttalelsen pa at adkomst fra Grenseveien er trafikkfarlig, og til
fare for fotgjengere. Stgyskjermen hindrer utsyn mot fotgjengerovergangen. Stoyskjermen vil kaste stoy
tilbake mot Hasle Torg og bli en merk vegg for naboeiendommene. Prosjektet vil skape ekt trafikk til
omrddet.

Byggegrense: Det blir i uttalelsen stilt spersmélstegn til hvorfor ikke byggelinje S-1108 pa kartblad fra
Plan- og bygningsetaten ikke er overholdt av tiltaket. De papekes ogsa at avstandsbestemmelsene pa min.
4 meter mot nabo i nord-vest ikke er overholdt i prosjektet.

Grontomrade: Mener at arkitekt ikke kan opplyse om at grontarealet for prosjektet blir en del av et storre
friomrade, da dette friomradet er privat eiendom.

[llustrasjoner av prosjekt: Papeker at bilder som ligger ved rammesgknaden er feil i forhold til det reelle.
Blokker i Haslekroken er vist som 4 etasjer og ikke 3 etasjer som i virkeligheten. Pastar at figur 6.6 i
materialet som ble sendt ut i varslingen er manipulert og ikke viser virkeligheten.

Servicetilbud: Papeker at det ikke er skoledekning i omradet, og lurer pa hva som menes med gode
servicetilbud i omradet.

Estetikk og byggeskikk: Papeker at tiltaket bryter fullstendig med eksisterende bebyggelse. Mener
bygningsvolum og farger ikke passer inn i konteksten.

Forslag til endringer av reguleringsbestemmelser fra sameiene:

4.1 Reguleringskartet viser ikke grensene mot naboeiendommene klart nok. Bygget kan ikke
plasseres pa grensen til Haslekroken 7, jf bestemmelsene i pbl §29-4.

4.2 Vi vil ikke tillate at anleggsmaskiner benytter tomta til Sameiet Haslekroken 5 og 7 for 4 fa utfort
arbeid i Grenseveien 51.

4.3 Antall etasjer ma maksimum vere 4, og oppfores i lys mur som naboeiendommene, ikke med
mork kledning. Dette for at det ikke skal bryte med stilen i omradet, fra tidlig 50-tall.

5.5 Stoyskjerm ber unngéaes pa grunn av trafikkforholdene i omradet. Bruk isolerende materialer i
blokka ut mot Grenseveien. Gjelder ogsa punkt 9.3

9.1 Hovedavkjorsel til/fra Grenseveien 51 er uansvarlig. (Det skal kjores bade ut og inn til denne

eiendommen). Vi ensker 4 beholde eksisterende byggelinje som, i motsetning til forslaget fra
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arkitektene, ikke ser ut til & vere i strid med vegloven, samtidig som den bedre ivaretar
trafikksikkerheten i omra ‘et.

9.2 Utrykningskjoretoyers fremkommelighet kan ikke planfegges over naboeiendommer.
disse ma planlegges innenfor rammene av egen tomt og ikke medfore endringer eller
inngrep pa omkringliggende eiendommer.

Forslagsstillers tilsvar:

Bokvalitet: Bygget er plassert pa tomten sa det skal veare til minst sjenanse for naboer. Det vil ikke vare
mulig a se inn til tilstotende leiligheter fra prosjektet. Boliger i Hasle torg ligger 50 meter fra tiltaket og
avstanden er sd stor at innsyn vil veere minimalt. Blokk i Haslekroken 7 har kun et lite vindu pa gavlen pr
etasje. sa innsyn vil vaere minimalt. Avstanden til Haslekroken 3 og 5 vil veare sd stor at innsyn vil vere
minimalt. Innsyn ned til hager derimot er mulig. men dette er i hovedsak et storre felles grontareal/park.
Etter at bygget ble redusert til samme byggehoyder som pa Hasle Torg vil ikke tiltaket skygge pa tasade i
leiligheter pa Hasle Torg. Se innsendte sol og skyggestudier. De vil derimot miste noe utsikt, men det vil
fortsatt vaere svert apent og mye fritt utsyn mellom de to sidene av gatene.

Adkomst og parkering: Man onsker a regulere inn egen adkomst fra Grenseveien, og at losning oppfyller
krav til trafikksikkerhet bade for bilister og fotgjengere.

Stoyskjermen er na etter merknaden trukket noe vekk fra vei sa biler kan vente pa egen grunn, og den ikke
hindrer utsyn mot fotgjen_erfelt.

Antall leiligheter i prosjektet vil ikke skape okt trafikk av betydning for Grenseveien. Det er antatt kun 14
P-plasser i kjeller etter siste revideringer av prosjektet.

Den store avstanden over til Hasle gjor at stoven ikke blir kastet tilbake til Hasle Torg. Stoyskjermen er
h 1dt i morke farger i likhet med 1. etasjes i Hasle Torg som ogsa er mork. Men farge og utforelse pa
toyskjermen kan diskuteres og beskrives mer detaljert ved rammesoknad.

Byggegrense: Byggegrense mot Gr nseveien inntegnet & kartblad S-1108 er ikke gyldig lenger, se mail

fra PBE datert 11.10.2011. Tiltak .t er na flyttet sa avstand mot naboer alle steder er 4 meter, ogsa mot
n:bo 1 nord-ve-t.

Grontomrade: Tiltaket river eksisterende garasje og gjor tomten visuelt sammenhengene med friomradet
mellom eksiterende blokkbebyggelser. Uteomradet til tiltaket blir ikke en del av naboenes grontomréde,
men underbygger kun visuelt det dpne parkdraget. Det er derfor en misforstaelse at naboene tror at de skal
apne opp sine utearealer. Naboene far derimot hoyere kvalitet pa sitt uteareal da det ikke lenger vil vere et
langt garasjeanlegg liggende som en visuell barriere i deres park rom.

[1lustrasjoner av prosjekt: Illustrasjoner 6.1, 6.2. 6.3. 6.4 0og 6.5 er en skissemodell som har vart i bruk i
prosessen. og det er riktig at Haslekroken er bygget med feil etasjetall. Men disse illustrasjonene er senere
i prosessen erstattet av fotorealistiske illustrasjoner og tegninger hvor alle tilstotende bygg har riktig
heyde. [llustrasjonene med skissemodeller er ikke “manipulert™ med hensyn pa hvitt volum pa nytt tiltak.
dette er kun gjort for at man kun skal lese hoyde og volum og ikke arkitektur og er en vanlig mate a lage
skissemodeller pa. Alle illustrasjoner er ogsa revidert igjen etter at byggets hoyder ble redusert til 6 og 8§

etasjer.

Servicetilbud: Det er pr. dags dato ikke skoledekning i omradet. Men det planlegges ny barneskole og
flerbrukshall pa Teglverkstomten i umiddelbar narhet. Hasle torg, Okern og utvikling av Ensjebyen vil gi
gode servicetilbud i umiddelbar neerhet til tiltaket.

Estetikk og byggeskikk: Tiltaket er tenkt med et nytt og selvstendig arkitektonisk uttrykk og ikke som en
tilpassing til eksiterende bebyggelse. Det vil vare svart vanskelig, og uhensiktsmessig. a prove a tilpasse


































































































































































































































































































































































