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Plan- og bygningsetaten har 15.01.2014, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i
henhold til delegert myndighet, vedtatt & legge ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn og
sende det pa hgring.

Alternativ |: Omradet foreslds omregulert fra kontor til boligbebyggelse. Forslaget innebarer
rehabilitering og utvidelse av eksisterende bygg for 4 bygge om til 50 leiligheter. Plan- og
bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget.

Alternativ 2: Omradet foreslds omregulert fra kontor til boligbebyggelse. Forslaget innebarer
rehabilitering og utvidelse av eksisterende bygg for a bygge om til 46 leiligheter. Alternativ 2
skiller seg fra alternativ 1 ved leilighetsfordeling, uteoppholdsarealer, parkeringslgsning pa
terreng og inntrukket toppetasje mot gst. Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.
PBE ber om bemerkninger til forslaget i Igpet av hgringsperioden.

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

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

- Informasjonssenteret i Radhuset,
- Deichmanske bibliotek i Arne Garborgs plass 4 og
- Opplysningstjenesten i bydel Ullern, Hoffsveien 45

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 2349100t

0102 Oslo www.pbe.oslo kommune.no E-post: postmottak @pbe.oslo.kommune.no
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Hgringsfrist

Eventuelle bemerkninger til planforslaget ma sendes Plan- og bygningsetaten 10.03.2014. Vi gigr
oppmerksom pd at ogs 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 & bearbeide planforslaget og saks
fremstillingen fgr saken sendes videre til byradet. Vi har dessverre ikke kapasitet til & gi hver

- enkelt innsender et personlig svar, men vil kommentere bemerkningene samlet i vér fremstilling
til byrédet. Kopi av bemerkningene fglger saken nér den sendes til politisk behandling.

Byrédet 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. N&r
endelig vedtak er fattet, vil det bli gitt melding bade ved brev og ved kunngjgring i Aftenposten
samt som plankunngjgringer pa etatens nettsider http://http://www.pbe.oslo.kommune.no/.
Vedtaket kan da paklages.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Qaq vl Sc@oaoié e
Ragnhild Sigvartsen (sign)
Kundekonsulent

Vedlegg



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Planforslag til offentlig ettersyn
Detaljregulering

Alternativ 1: Omridet foreslds omregulert fra kontor til boligbebyggelse. Forslaget innebzaerer
rehabilitering og utvidelse av eksisterende bygg for 4 bygge om til 50 leiligheter. Plan- og
bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget.

Alternativ 2: Omradet foreslis omregulert fra kontor til bolighebyggelse. Forslaget innebzerer
rehabilitering og utvidelse av eksisterende bygg for a4 bygge om til 46 leiligheter. Alternativ 2 skiller
seg fra alternativ 1 ved leilighetsfordeling, uteoppholdsarealer, parkeringslesning pi terreng og
inntrukket toppetasje mot ost. Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.

PBE ber om bemerkninger til forslaget i lopet av heringsperioden som er oppgitt i varslingsbrev.

Alt. 1 utarbeidet av: LOF Arkitekter AS for Hoffsveien 65B ANS.
Alt. 2 utarbeidet av: Plan- og bygningsetaten.
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Bydel: Ullern Saksnummer: 201305224
Gnr./bnr.: 32/880 Dokumentnummer: 21
Saksnummer oppgis alltid ved henvendelse

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 2349 1000  Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Utrykte vedlegg kan sees p saksinnsyn pa Plan- og bygningsetatens nettside som vedlegg til

Planforslag til offentlig ettersyn:
1. Plankart i malestokk 1:500, alternativ 1
2. Plankart i mélestokk 1:500, alternativ 2
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FAKTAARK — Alternativ 1

Forslagsstiller:  Hoffsveien 65B ANS /o Bunde Prosjekt, Postboks 6445 Etterstad, 0605 Oslo,
halvorsen@bundeprosjekt.no
Konsulent: L.O.F.Arkitekter AS, Wergelandsveien 7, 0167 Oslo, tel.2298 9770, firmapost@lof.no

Eieropplysninger
Gnr. 32/ bnr.880 Oslo Pensjonsforsikring

Arealstoarrelse — planomride
Planomradet totalt: 2945 m?
Areal for hvert formal:
e Bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse 2945 m?

Arealstarrelse — eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Sum BRA=  5145,5 m? (hvorav kjeller og U.etasje utgjer 1324,0 m2)

Utnyttelse m. m.
Tillatt BRA = 6100 m2. BRA regnes av bebyggelse bade over og under terreng, med unntak av arealer
for parkering av biler og sykler, tekniske rom og boligenes boder.

BRA Bolig= 4215 m?

Antatt antall boligenheter: 50 stk.

Antatt boligtype: blokk

Antatt leilighetsfordeling: 9 stk. smaleiligheter 36,2-37,6 m2 BRA,
21 stk. middels leiligheter 50,9-70,3 m2 BRA
20 stk. store leiligheter 101,0 — 186,5 m2 BRA

Parkering

Parkering skal vaere i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune- ytre by.
I henhold til foresltt norm og illustrasjonsprosjektets leilighetssammensetning innebzrer dette anslagsvis
40 p-plasser.

Plasser under terreng: 42 stk.

Plasser pé terreng: 3 stk

Plasser for sykkelparkering: 77 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

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

Kunngjering og varsling/Varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 03.07.13 i Aftenposten og pé aftenposten.no
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 01.07.13
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FAKTAARK - Alternativ 2

Forslagsstiller:  Plan- og bygningsetaten
Plan- og bygningsetaten

FEieropplysninger
Gnr. 32/ bnr.880 Oslo Pensjonsforsikring

Arealstorrelse — planomrade
Planomradet totalt: 2945 m?
Areal for hvert formal:
e Bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse 2945 m?

Arealstorrelse — eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Sum BRA=  5145,5 m? (hvorav kjeller og U.etasje utgjor 1324,0 m2)

Utnyttelse m. m.
Tillatt BRA = 6000 m2. BRA regnes av bebyggelse bade over og under terreng, med unntak av arealer
for parkering av biler og sykler, tekniske rom og boligenes boder.

BRA Bolig= 4215 m?

Antatt antall boligenheter: 46 stk.

Antatt boligtype: blokk

Antatt leilighetsfordeling: 27 stk. middels leiligheter 50, -70,3 m2 BRA
19 stk. store leiligheter 101,0 — 186,5 m2 BRA

Parkering
Eksisterende parkeringskjeller videreferes, og bestér av 42 p-plasser.

Plasser under terreng: 42 stk.
Plasser pé terreng: 2 stk
Plasser for sykkelparkering: 77 stk.

| Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

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

Kunngjering og varsling/Varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 03.07.13 i Aftenposten og pé aftenposten.no
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 01.07.13
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SAKSGANG
Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt rédhuset for politisk behandling 2. tertial.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomradet omfatter eiendom gnr./bnr. 2/880, med et areal pa 2945 m2. Eiendommen er i dag bebygget
med et kontorbygg fra 80-tallet. Eksisterende bygg brukes til kontor i tréd med gjeldende regulering.
Bygget har behov for full rehabilitering og modernisering.

Eksisterende bygg som beholdes har en grunnflate pa ca 1230 m2. Bygningsmassen omfatter ca 5300 m2
BRA inklusive underetasje og kjellere.

Eiendommen grenser til friomrade i ost, til adkomstvei i vest til eiendommen Hoffsveien 65C-E, og til
eiendommen Hoffsveien 65A i nord. Eiendommen ligger i et etablert boligstrek, ca 0,5 km fra
Smestadkrysset og ca 1,2 km fra Skeyen.

Beskrivelse av planforslaget; alternativ 1

Planforslaget inneberer rehabilitering av eksisterende bygning til leiligheter. Hovedkonstruksjoner og
hovedadkomst med trapp og heis beholdes. Kjeller og underetasje beholdes i sin helhet, og benyttes til
parkering og boder.

Forslagsstiller forutsetter 4 rive inntrukket 3.etg. mot @st og erstatte denne med 2 nye toppetasjer. Total
heyde blir da 5 etasjer mot vest og 5 etasjer + underetasje mot ost. 4. og 5. etasje skal vare tilbaketrukket
mot syd (og sydvest) og mot vest (nordvest).

Bygget er for dypt til at det er hensiktsmessig & innpasse gjennomlyste leiligheter. Det valgte
boligkonseptet viser derfor leiligheter p& begge sider av midtkorridor i 1.-3. etasje. I 4.-5. etasje legges det
til rette for gjennomgéende leiligheter, med adkomst fra svalgang.

Felles uteoppholdsarealer blir anlagt pa terreng pé nordsiden av bygget og pé takflaten, som skal
opparbeides og innredes som en felles takterrasse.

Det er i dag en avkjorsel til en ankomstplass utenfor hovedinngang og en avkjorsel til nedkjoring
garasjekjeller. Begge avkjerslene viderefores i planforslaget.

Beskrivelse av planforslaget; alternativ 2

Plan- og bygningsetaten har tatt utgangspunkt i innsendte forslag ved utarbeidelse av eget alternativ.
Planforslaget innebarer ogsa her rehabilitering av eksisterende bygning til leiligheter.
Hovedkonstruksjoner og hovedadkomst med trapp og heis beholdes. Kjeller og underetasje beholdes i sin
helhet, og benyttes til parkering og boder.

Alternativ 2 skiller seg fra alternativ 1 ved at:

e Avkjorsel mot nord er flyttet lenger nord pa eiendommen. Dette for & begrense innkjoringen og
parkeringen til nord/vest-siden av bygget, og pa den méten frigjore mer areal pd sydsiden av
bygget til uteoppholdsareal.

e Itillegg til uteoppholdsarealer pa nordsiden av bygget og pé takflaten, er det frigjort mer areal pa
sydsiden av bygget som er godt egnet til uteoppholdsarealer med gode solforhold.

o Itillegg til & trekke toppetasjen inn mot nord, syd og vest, er ogsa toppetasjen mot st trukket inn,
for & redusere virkningen av en ”vegg” fra bekken.

e De smé ensidige nordvendte leilighetene er redusert i antall og okt i fasadelengde (sterrelse) for &
f4 inn mer lys. Dette vil si at alternativ 2 har et eget forslag til leilighetsfordelingsnorm for & sikre
bokvalitet og variasjon i leilighetssammensetningen.
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Samradsinnspill

Bymiljgetaten 28.05.2013

Bla-gronn struktur

I planomrédet finnes trer (ca. 5 stk.) som er registrert i Felles Kartdatabase naturinfo/ tredatabase. Det ma
etterstrebes & bevare disse treerne. Anleggsarbeid og/eller graving ner retter ma ikke medfore skade eller
fare for utterking. Det ma tas hensyn til at tomten grenser mot naturomréder med registrert biologisk
mangfold. Eksisterende bl&-grenn struktur i planomrédet ma videreutvikles og styrkes. Sol og
skyggeforhold ved prosjektering ma betraktes slik at skyggelegging og folgende mangel pd direkte
solstraling ikke hindrer videre utvikling for biologisk viktig vegetasjon og for trar registrert i naturinfo.
Videre blir det viktig & prioritere innsatsen i form av grentanlegg/ vegetasjonskledde flater pa tomta.

Det m4 redegjores for overvannslesning. Overvann mé handteres lokalt som beskrevet i vann- og
avlopsetatens veileder «Overvannshéndtering- en veileder for utbygger» datert 12.10.2011.

Trafikk

Det ma gjeres en vurdering av trafikksituasjonen, og denne méa redegjores for. Redegjorelsen mé belyse
planforslagets konsekvenser for trafikksikkerhet og fremkommelighet i planomrédet og pa tilgrensende
offentlig veinett, bade for biltrafikk og med tanke pa myke trafikanter. Fortau forbi avkjersel mé vaere
gjennomgaende. Kjereadkomst til eiendommen ber samles i en avkjersel, lengst mulig fra andre
avkjersler/krysspunkter, av hensyn til trafikksikkerhet.

Grunnet planomréadets sentrale beliggenhet og gunstige kollektivdekning anbefaler Bymiljeetaten at
minimumsnorm for bilparkering legges til grunn. Parkering ber samles til en avkjorsel og legges i samme
anlegg under bakken.
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Forslagsstillers kommentarer til samridsinnspill

Bymiljgetaten

Blagronn struktur

Forslagsstiller tar til etterretning opplysningene vedrorende registrert trer og biologisk mangfold i
naturomradet langs Holmenbekken samt anmodningen om bevaring av treer og aktsomhet ved utbygging
og anlegg av uterom som ikke hindrer videre utvikling av biologisk viktig vegetasjon. Byggegrensen mot
Holmenbekken er beholdt slik at nye konstruksjoner/balkonger mot grontdraget ikke kommer i konflikt
med det regulerte friomradet. Dagens situasjon pé terrengplan blir ikke endret.

Trafikk
Det er i samrad med PBE vurdert at trafikkanalyse ikke er ngdvendig, men det redegjores i det
etterfolgende for trafikksituasjonen.

Det er i dag to avkjersler til planomradet. Den gvre adkomsten farer til hovedinngangen og den nedre
adkomsten til parkeringskjeller. Den nedre avkjerselen er felles for Hoffsveien 65B (til parkering og
underetasje) og Hoffsveien 65 C/D/E (til parkering og adkomst). Det er praktisk og teknisk umulig & samle
de to avkjerslene grunnets terrengets topografi. Kravet til tilgjengelighet for uttrykningskjeretoy bevirker
at det ma veere mulig & kjore inn pa everste niva (hovedinngangen). Den overste avkjorselen skal primert
benyttes til gjesteparkering og service transport, som medferer en forbedring av trafikksikkerheten i
forhold til dagens situasjon.
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Forhandsuttalelser

Det er innkommet 8 forhandsuttalelser:

. Bydel Ullern

. Byantikvaren

. Bymiljeetaten

. Renovasjonsetaten

. Vann- og avlepsetaten

. Undervisningsbygg

. Norges vassdrags- og energidirektorat

. Runar Hansen, Sameiet Hoffsveien 65 C/D/E

0~ N BN

Bydel Ullern uttaler at omregulering fra kontor til bolig er akseptabelt i dette boligstreket. Dagens
byggegrense mot elva ma opprettholdes og utforming av balkonger méa ikke komme i konflikt med
byggegrensen. Prosjektet ber inneholde boenheter med forskjellig sterrelse, for 4 sikre en variert
boligsammensetning. Det understrekes at krav til uteoppholdsareal mé innfiis.

Byantikvaren har ingen merknad til at planomradet omreguleres til boliger. Imidlertid vil de bemerke at
den okte bygghoyden vil kunne gi negativ silhuettvirkning i landskapsrommet, og negativ innvirkning
spesielt mot grontdraget ved Holmenbekken og Nedre Smestad gérd som er regulert til spesialomrade med
formal bevaring. Videre vil den okte byggehayden forsterke virkningen av bygningen som en Pvegg” mot
kontorvillaen *Bjernebo” i Hoffsveien 65 A, som har bevaringsverdier, selv om den ikke er oppfort pa Gul
liste. Byantikvaren frarader derfor den foreslétte okte byggehoyden.

Bymiljgetaten viser til sin uttalelse datert 28.05.2013

Renovasjonsetaten anbefaler dypoppsamlere/avfallsbrenner som renovasjonslesning, ved det antall
leiligheter som er planlagt. Forskrift om renovasjon av husholdningsavfall i Oslo kommune, samt krav og
anbefalinger i veileder for plassering av avfallsbeholdere m tas til etterretning. Fer bygging igangsettes
ber Renovasjonsetaten om & bli kontaktet, slik at plassering, dimensjonering og type avfallslesning kan
forhandsgodkjennes.

Vann- og avlepsetaten forutsetter at ledningsanleggene i grunnen utenfor planomrédet ikke blir berert.
Konstruksjoner under bakken kan ikke etablerer naermere enn 2 meter fra hovedledningene. Etaten ber om
at byggegrensene ivaretar dette kravet.

Undervisningsbyge ensker 4 informere om at skolene i omradet er fulle.

Norges vassdrags- og energidirektorat uttaler at det ma gjeres en vurdering av flomfare og hvordan
sikkerheten vil bli ivaretatt. De anbefaler et belte pA minimum 20 meter pd hver side av bekker for & dekke
omréder med potensiell flomfare.

Runar Hansen, Sameiet Hoffsveien 65 C/D/E

Det foreligger ingen formell merknad fra styret i Sameiet, men en mail/ merknad fra adv. Runar

Hansen som representant for sameiet. Sameiet er bekymret for pibyggets heyde og for okt biltrafikk til
parkeringsanlegget grunnet sveert smal adkomstvei. Omregulering til bolig vil fore til betydelig gkt trafikk
etter kl. 16.00, og veien mellom blokkene er ikke tilpasset dette. Videre protesterer han/de pé at det skal
bygges pa to etasjer. Dette vil ta mye lys og ikke vare tilpasset eksisterende arkitektur.
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Forslagsstillers kommentarer til forhindsuttalelser

Forslagsstillers kommentarer til forhdndsuttalelser

Bydel Ullern
Forslagsstiller tar til etterretning bydelens merknader. Det er planlagt flere mindre leiligheter i trdd med

bydelens gnske.

Byantikvaren
Forslagstiller tar til etterretning merknaden. Imidlertid er den foreslatte toppetasjen tilbaketrukket fra

fasadelivet og fér et lettere uttrykk enn gjenstdende bygningskropp. Grunnet utforming av pébygget og
materialvalg, vil byggets silhuettvirkning i landskapsrommet ikke endres vesentlig. Likesd vil pibygget
ikke forsterke i betydelig grad den omtalte “vegg”-effekten. Om en slik vegg-effekt oppstér beror den mer
pa kontrasten mellom lamellutformingen av bygget i Hoffsveien 65 B og den szrpregete bygget i
Hoffsveien 65 A som selv har en relativ hoyreist menehoyde og tarn. Det vises for gvrig til illustrasjoner
som sammenstiller forslag til pabygg og Villa ”Bjernebo” i Hoffsveien 65 A.

Renovasjonsetaten

Forslagsstiller tar til etterretning etatens anbefalinger vedrerende renovasjonslesning og dimensjonering.
Renovasjonslesning vil bli vurdert og bestemt i forbindelse med seknad om rammetillatelse. Under
byggingen vil arbeidet og byggeplassen organiseres slik at renovasjonsbiler far uhindret fremkommelighet.

Vann- og avlgpsetaten

Planforslaget tilrettelegger for gjenbruk av eksisterende bygg, og med unntak av nye balkonger vil
bebyggelsens planomriss ikke endres. Konstruksjoner i underetasje og kjeller blir ikke endret og forslaget
vil ikke berore eksisterende hovedledningsnett. Forslagsstiller tar til etteretning etatens krav til lokal
handtering av overvann og har fastsatt krav om dette i planbestemmelsene.

Undervisningsbygg

Forslagsstiller registrerer at skolene i omrédene i dag ikke har plass til nye elever. Imidlertid er antall
boliger som skal bygges relativ beskjeden, og malgruppen vil kun i mindre grad omfatte familier med barn
i skolealder.

Norges vassdrags- og energidirektorat

Det foreligger ikke vannferingsdata eller annen kunnskap om flomforholdene i Holmenbekken. Omrédet
er heller ikke prioritert for flomsonekartlegging. Gjeldende byggegrense mot est ivaretar kravet til
hensynssone pa 20 meter pa hver side av bekken. Dagens byggegrense opprettholdes i planforslaget.

Runar Hansen, Sameiet Hoffsveien 65 C/D/E
Tiltakshaver og forslagsstiller har tatt kontakt med sameiet og invitert til mote. Mote er nd avholdt og
styret i sameiet vil senere avgi en formell merknad.

Det bemerkes at det ikke vil bli mer biltrafikk ved omregulering til boliger enn dagens kontorbruk
medforer, tvert om. Men trafikken vil komme pé andre tider. Sameiet opplyste

at de ikke opplever problemer med trafikk til og fra i dag. Det bemerkes ogsa at pabygg pa
eksisterende bebyggelse ikke tar verken sol eller utsyn fra nabobygget.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
FORHANDSUTTALELSER

Bydel Ullern
Dagens byggegrense mot bekken opprettholdes og balkonger mot bekken er inntrukket slik at de ikke

kommer i konflikt med byggegrensen. Plan- og bygningsetaten anser forholdet for ivaretatt.

Oslo bystyre har vedtatt veiledende norm for leilighetsfordeling i bydelene Gamle Oslo, Sagene,
Grunerlokka og St.Hanshaugen. Normen trenger ikke & ligge til grunn for reguleringsplanlegging i bydel
Ullern, men skal likevel vise en variasjon i sammensetningen av leiligheter.

Planforslagets illustrasjoner viser at forslaget ligger innenfor normen, og vil saledes tilfredsstille denne.
Plan- og bygningsetaten vil likevel bemerke at flere av de minste leilighetene ligger ensidig nordvendt og
gir ikke tilstrekkelig god bokvalitet.

Normen for felles leke- og uteoppholdsarealer for boligbygging i indre Oslo er ikke vedtatt, men Plan- og
bygningsetaten har anbefalt & bruke denne veiledende. Normens krav til antall m2 uteoppholdsareal pr.
boenhet blir ivaretatt, men forslagsstillers sol- og skyggediagrammer viser at huset i stor grad
skyggelegger eget uteareal pa nordsiden av bygningen. Det er planlagt en stor takterrasse som kan bli et
godt og solfyllt uteoppholdsareal for beboerne, men som ikke vil dekke barns behov for utfoldelse og lek.
Utformingen av dette arealet har dessuten stor betydning for bruken.

Byantikvaren
Innsendte forslag viser en bygning pa 5 etasjer mot vest og 5 etasjer + underetasje mot ost. 4. og 5. etasje

skal veere tilbaketrukket mot syd (og sydvest) og mot vest (nordvest).

PBE ser at et pabygg pa to etasjer vil kunne gi en uheldig silhuettvirkning i landskapsrommet. Bekken
ligger riktignok en god del lavere i terrenget enn bygningens plassering, og selv om bygningen ligger godt
trukket tilbake fra bekken og fotavtrykket ikke vil oke, vil *veggen” mot bekken fremstd som massiv. PBE
tror det vil veere hensiktsmessig at gverste etasje mot ost ogsa trekkes tilbake. Plan- og bygningsetaten
savner illustrasjoner eller lignende som dokumenterer hvordan de to ekstra etasjene oppleves i
landskapsrommet og som underbygger pastanden fra forslagsstiller om at det ikke endres vesentlig.

Bymiljgetaten

Bla-gronn struktur

Forslagsstiller benytter eksisterende bygningskonstruksjon, og det skal ikke utfores bygningsmessige tiltak
utenfor eksisterende fotavtrykk. Eksisterende adkomstsituasjon og avkjersler er tenkt viderefort, slik at det
ikke er noe som tilsier at de registrert treerne skal ta skade av tiltaket utover en eventuell anleggsperiode.

Dagens byggegrense mot bekken opprettholdes og balkonger mot bekken er inntrukket slik at de ikke
kommer i konflikt med byggegrensen. Plan- og bygningsetaten anser forholdet for ivaretatt.

Bestemmelser om lokal overvannshéndtering er tatt med i forslaget til bestemmelser.
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Trafikk

Plan- og bygningsetaten og forslagsstiller har diskutert omfanget av og behovet for en omfattende
redegjorelse av trafikksituasjonen. KKonklusjonen er at en full trafikkanalyse ikke ville bli krevet. En
enklere redegjorelse vil likevel vaere nadvendig. Dette er begrunnet med at endringen i situasjonen ikke
anses 4 forandre trafikkbildet i noen sarlig grad. Forslagsstiller har ogsa kommentert dette i forbindelse
med forhéndsuttalelsen fra Runar Hansen.

Forslagsstiller har valgt & opprettholde dagens to avkjersler til eiendommen. Tomten har et stort
terrengfall, og krav til tilgjengelighet gjor det vanskelig & benytte felles avkjorsel for Hoffsveien 65B og
Hoffsveien 65 C/D/E, til service-transport. Det er nedvendig for transport og utrykningskjeretoy & kunne
stoppe pa inngangsniva. Plan- og bygningsetaten anser losningen med to avkjersler for nedvendig og for
tilfredsstillende da den fungerer godt slik den er i dag.

Prosjektet videreforer dagens parkering i kjeller. Eksisterende parkering i forhold til antall boliger som er
prosjektert er i trdd med parkeringsnormen for boliger — indre by. Plan- og bygningsetaten er usikker pé
hva Bymiljoetaten mener med at de anbefaler at “minimumsnormen for bilparkering” skal legges til grunn.
Planomrédet ligger sentralt og nert kollektivknutepunkt bide pa Smestad og Skeyen, med forbindelser til
sentrum. P4 bakgrunn av dette vil Plan- og bygningsetaten anbefale at parkeringsnormen for indre by
gjores gjeldende. Det gjores oppmerksom pa at eiendommen ligger innenfor normens ytre by-avgrensning.

Undervisningsbygg
Planforslaget viser et begrenset antall nye leiligheter, og vil trolig ikke utlese et behov for utvidelse av

skole- og barnehagetilbudet i omradet.

Norges vassdrags- og energidirektorat
Eksisterende bygning og byggegrense opprettholdes, og ligger godt utenfor 20 meters grensen fra bekken.

Runar Hansen, Sameiet Hoffsveien 65 C/D/E

Runar Hansen oppgir at han bor i Hoffsveien 65B, som er planomradets adresse, men Plan- og
bygningsetaten tolker det slik at han bor i naboblokken Hoffsveien 65C, 65D eller 65E.

At bygningen pa planomradet far en okt byggeheyde pa 2 etasjer har ingen betydning pa lysforholdene for
Hoffsveien 65C-E som ligger syd for planomradet.

Eksisterende hus p4 planomrédet har ikke ifelge Byantikvaren noen bevaringsverdi. Kontorbygget i nord
anses & ha en viss bevaringsverdi, men den er ikke oppfert pd Byantikvarens gule liste. Dette gjor at
forslagsstiller star relativt fritt til & vurdere husets uttrykk og arkitektur.

Runar Hansen péapeker at veien mellom blokkene ikke er dimensjonert for en okt trafikkmengde.Ved
omregulering av planomrédet fra kontor til bolig vil trolig ikke mengden trafikk endres betraktelig, men
tidspunktene vil bli noe forskjovet. Omreguleringen vil sdledes ikke gi storre belastning pa veien. Dette er
en privat vei som benyttes av bade Hoffseveien 65 B og Hoffsveien 65 C/D/E og eventuelle
oppgraderinger mé avtales og beserges av de som benytter veien.

For ovrig vises det til etatens forelepige vurdering.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mal

Planforslaget er i trdd med kommuneplanens foringer. Gjenbruk av eksisterende bygningsmasse er i tréd
med kommuneplanens mal om en bearekraftig og kompakt byutvikling og bruk av energibesparende
transport, Planomradet ligger sentralt p4 Smestad, som er et knutepunkt for T-bane og buss, og
Kommuneplanens mal om boligutbygging konsentrert langs stasjoner pa banenettet blir séledes ivaretatt.
Utbygging skal ikke ga pa bekostning av viktige miljo- og stedskvaliteter. God uteluft og lave steynivéer
er viktige bomiljekvaliteter, i tillegg til trygge og trivelige byrom med kort vei til parker, friomréder,
fjorden og marka. En konsentrert boligutvikling ved stasjonene eller langs banenettet gir mindre
biltrafikkvekst og flere giende, syklende og kollektivreisende.

Landskap
Planomradet har en svakt skranende tomt mot est med en bratt skrent ned mot Holmenbekken.
Holmenbekken ligger 6-8 meter under terrengnivé og landskapet for gvrig.

Naturmangfold
Planforslaget er vurdert i forhold til naturmangfoldlovens (nml) § 1, forvaltningsmélene i §§ 4 og 5, samt

prinsippene i §§ 8-12,jfr § 7.

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omréder som er viktige for bevaring av biologisk mangfold
i kommunen. Dette er sakalte vilt- og naturtypeomréder, kartlagt etter metoder fastsatt av Direktoratet for
naturforvaltning. Opplysningene er systematisert i kommunens naturdatabase. I arbeidet med
reguleringsplanen har man forholdt seg til informasjonen fra kommunens naturdatabase. Planarbeidet er sa
langt det er kjent basert pa den best tilgjengelige kunnskap om naturmangfoldet i omradet.
Kunnskapsgrunnlaget ansees som tilstrekkelig for offentlig beslutningstaking, jf. nml §§ 8 og 9 og
forvaltningslovens § 17.

Det er registrert biologisk mangfold pa eiendommen, som knytter seg til grentdraget langs Holmenbekken
og Holmendammen/Nedre Smestadvannet. Bymiljoetaten har uttalt at det ma tas hensyn til at eiendommen
grenser til biologisk viktige naturomréder, og at det ikke ma gjores terrenginngrep innenfor et omréde pa
20 meter fra bekken. Forslagsstiller benytter eksisterende bygningskonstruksjon og det blir ikke utfort
bygningsmessige tiltak utenfor eksisterende fotavtrykk. Balkonger mot grentdraget og Holmenbekken er
trukket innenfor bygningskroppen av hensyn til eksisterende byggegrense, som skal ivareta grontdraget.
Eksisterende byggegrense, som ligger godt utenfor 20 meters grensen, opprettholdes og bymiljoetatens
uttalelse er saledes ivaretatt. Anleggsarbeider ma heller ikke skje utenfor byggegrensen. Ut fra en
rimelighetsvurdering anser Plan- og bygningsetaten tiltakene som tilstrekkelige.

Det er registrert 5 traer i tredatabasen. Plankartet viser 4 stk. trar langs Hoffsveien. Forslagsstiller
videreforer dagens avkjerselssituasjoner, og bergrer séledes ikke disse.

Kulturminner
Eksisterende bebyggelse pa planomradet er ikke bevaringsverdig. Byantikvaren krever ikke arkeologisk

registrering av planomradet.
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Stedsutvikling og sosial infrastruktur

Plan- og bygningsetaten mener at Smedstad er godt egnet for boligfortetting, og er positive til
omregulering fra kontor til bolig. Planomradet ligger i et etablert boligstrok, i et stille omréde med
grentdrag og Holmenbekken mot ost og boliger mot syd og vest. Omradet har god kollektivdekning og en
etablert sosial infrastruktur. Det er skole, barnehager, eldresenter, tannlege, lege, post og butikk i
neromridet. Smestad har god kollektivdekning med T-bane og buss.

Planforslaget viser et begrenset antall nye leiligheter, og vil trolig ikke utlese et behov for utvidelse av
skole- og barnehagetilbudet i omradet. Eiendommen med eksisterende bebyggelse regnes ikke som egnet
til barnehageformal.

Omgivelser og byggeskikk
Omkringliggende bebyggelse langs Holmenbekken er sammensatt av ulike bygningstypologier, enebolig-
og rekkehusbebyggelse, boligblokker i 3-5 etasjer og punkthus pé 10-12 etasjer.

Innsendt planforslag viser en regulering som i hovedsak regulerer inn eksisterende bygningsvolum pa
planomradet. Den tar ikke hensyn til et fremtidig alternativt bygningsvolum. Eksisterende bygning
forholder seg i retning og heyde til nabobebyggelsen mot nord og syd.

Narmeste nabo til planomradet mot nord er Hoffsveien 65A (Bjornebo), et serpreget og frittliggende
kontorbygg i 4 etasjer, som i folge Byantikvaren har en viss bevarigsverdi. Mot ser ligger en boligblokk i 5
etasjer med tilsvarende hvite og pussede fasadeuttrykk som eksisterende kontorbygg pé planomradet.

Foreslatte balkonger mot syd, krager ut utenfor eksisterende byggegrense, noe som tilsier at balkonger
kommer nzrmere eiendomsgrensen enn 4 meter. Hoffsveien 65 C/D/E er godt tilbaketrukket fra sin
byggegrense, og foreslatte balkonger vil ikke & konsekvenser for denne bygningen slik situasjonen er nd.
Det ma likevel paregnes brannprosjektering for utbygger slik at nabo kan bygge ut til sin byggegrense uten
& matte brannprosjektere.

Bokvalitet

Forslagsstiller har utredet alternative boligkonsept innenfor eksisterende konstruksjoner, men besluttet at
bygningen er for dyp til at det er hensiktsmessig & innpasse gjennomgaende leiligheter. En losning med
utenpaliggende eller inntrukkede svalganger ble ikke valgt & jobbe videre med av tekniske grunner. (Se
forslagsstillers planbeskrivelse kapittel 6 og analyse i vedlegg II). Plan- og bygningsetaten har praksis for &
frardde ensidig belyste og nordvendte leiligheter av hensyn til bokvalitet. Eksisterende bygningskropp har
en dybde pa mellom 17 og 18 meter, noe som i praksis betyr at gjennomgaende leiligheter vil bli uvanlig
dype. Det 4 rive et bygg for & bygge nytt fremstar som dérlig ressursbruk, i et storre perspektiv.

Plan- og bygningsetaten mener at de foreslatte minste leilighetene, som riktignok ligger innenfor
minimumskravet til storrelse i henhold til normen, er for sma og for mange nar de er ensidig nordvendte.
Plan- og bygningsetaten mener at dette ber kompenseres med for eksempel lengre fasadelengde, slik at
lysforholdene i leiligheten bedres. Dette er ivaretatt i Plan- og bygningsetatens alternative planforslag
(alternativ 2). Plan- og bygningsetaten har der valgt 4 lage et forslag til leilighetsfordelingsnorm som er
bedre tilpasset situasjonen pa eiendommen. Dette innebarer at minimumsmalet p& de minste leilighetene
er okt noe for 4 f4 en lengre fasadelengde og at det &pnes for feerre av de ensidig nordvendte leilighetene.
Plan- og bygningsetaten forutsetter videre at leiligheter i toppetasjene/pabygg pa eksisterende
bygningskropp er gjennomlyste.
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Plan- og bygningsetaten kan p& bakgrunn av dette likevel anbefale et begrenset antall ensidige leiligheter
(alternativ 2) der den eksisterende bygningsmassen vanskeliggjor gjennomlyste leiligheter.

Uteopphold og barns interesser

Plan- og bygningsetaten har anbefalt forslagsstiller & bruke *Norm for felles leke- og uteoppholdsarealer
for boligbygging i indre Oslo” som veiledende da den ennd ikke er vedtatt. Uteoppholdsareal er foreslatt
fordelt pa terreng, takterrasse og private balkonger. Areal foreslatt pa terreng er oppgitt & veere ca 676 m2,
mens areal foresltt p4 takterrasse er oppgitt & vare ca 733 m2. Plan- og bygningsetaten mener areal avsatt
til uteoppholdsareal pa terreng er noe begrenset og dessuten mangler det tilfredsstillende kvaliteter.
Forslagsstillers sol/skyggediagrammer viser at eksisterende bygning i stor grad skyggelegger eget uteareal.
Plan- og bygningsetaten har pa bakgrunn av dette foreslétt at arealet sydvest p4 eiendommen, som i dag
benyttes til parkering/kjoring og i alternativ 1 viderefores som dette, heller benyttes til uteoppholdsareal.
(alternativ 2) Dette omradet har de beste solforholdene og vil kunne bli et godt leke- og oppholdsareal for
beboerne. Forholdet til gjesteparkering, utrykningskjeretoy og servicekjering er ivaretatt nordvest pa
eiendommen. Se avsnitt om trafikkforhold og parkering.

Det er planlagt en stor takterrasse som vil kunne bli et godt og solfyllt uteoppholdsareal for beboerne, men
som ikke vil dekke barns behov for utfoldelse og lek. Plan- og bygningsetaten vil ogsa papeke at
utformingen av dette arealet har stor betydning for brukbarheten.

Forslagsstiller har tatt med en bestemmelse som sier at uteoppholdsareal skal tilsvare 20% av boligens
areal, og at 75% av dette uteoppholdsarealet skal ligge pa terreng. Forslagsstillers illustrasjoner viser at de
ikke oppnar 75% pa terreng i sitt forslag. Det kan se ut som at 55% av foreslétt uteareal ligger pa
takterrasser. Dette understreker Plan- og bygningsetatens argumentasjon over.

Trafikkforhold og parkering

Adkomst/avkjorsel

Adkomst til planomradet er fra Hoffsveien via felles avkjorsel og regulert til offentlig gang/sykkelvei.
Reguleringsbestemmelsene i S-2656 tillater kjoring pa gang/sykkelvei til planomradet. Veien skal ivareta
gang/sykkeltrafikken til Hoff, og Plan- og bygningsetaten mener at det mé etterstrebes en trafikksikker
situasjon, jfr. Bymiljeetatens uttalelse.

Det er ikke foretatt en grundig analyse av trafikken eller endringen av trafikkmengde. Forslagsstiller har
redegjort for endringene og at dette anses & f minimale konsekvenser for omgivelsene. Det vil ikke bli okt
trafikk til eiendommen, men antatt kjering p& noe andre tidspunkter enn i dagens situasjon med kontorer.

Terrengfallet mot syd og ost gjer det vanskelig & redusere forslaget til kun én avkjersel. Det vil fremdeles
veere et behov for gjesteparkering pa terreng, servicekjering og adkomst for utrykningskjeretoy, som ikke
kan legges til avkjerselen lengst syd pd eiendommen pé grunn av krav til tilgjengelighet. Videre er det
nedvendig for transport og utrykningskjeretey & kunne stoppe pa inngangsniva. Plan- og bygningsetaten
anser losningen med to avkjersler for nadvendig i denne situasjonen og for tilfredsstillende da den
fungerer godt slik den er i dag.

Plan- og bygningsetaten mener likevel at losningen kunne vert bearbeidet. De sterste og mest solfylte
arealene, som i dag er en asfaltert parkeringsplass, kunne heller vaert omarbeidet til gode
uteoppholdsarealer for boligene. Se avsnitt om uteoppholdsarealer.



Saksnr: 201305224-21 Side 16 av 27

Plan- og bygningsetaten foreslér en losning hvor gjesteparkering pa terreng, servicekjoring og adkomst for
utrykningskjoretoy opparbeides p& nord-vest siden av bygget, ut mot Hoffsveien. Se skisse under.

Illustrasjon av Plan- og bygningsetatens forslag til parkeringslosning pé terreng og uteoppholdsarealer mot
syd.

Parkering

Prosjektet videreforer dagens parkering i kjeller. Eksisterende parkering i forhold til antall boliger som er
prosjektert er i trdd med parkeringsnormen for boliger — indre by. Planomréadet ligger sentralt og naert
kollektivknutepunkt bade pa Smestad og Skeyen, med forbindelser til sentrum. P& bakgrunn av dette vil
Plan- og bygningsetaten anbefale at parkeringsnormen for indre by gjeres gjeldende. Det gjores
oppmerksom pa at eiendommen ligger innenfor normens ytre by-avgrensning.

Byggehoyder

Et pabygg pa to etasjer pa vestfloyen og én etasje pa ostfloyen, totalt 5 etasjer mot sor og 6 etasjer mot
nord, ligger innenfor dette omradets talegrense. For & avdekke eventuelle uforutsette konsekvenser for
tilgrensende bebyggelse ble det sendt inn sol- og skyggediagrammer. Disse viser at to ekstra etasjer i liten
grad forer til negative konsekvenser for nabobebyggelsen mot nord, Bjernebo. Byggehoydene pévirker
heller ikke solforholdene til Hoffsveien 65 C/D/E. Bygningskroppen pavirker i stor grad
uteoppholdsarealene pa egen eiendom, men den ekstra hoyden utgjer ingen stor forskjell fra dagens
situasjon.



\
\
\
\
x
»
\
‘r
\
r

Saksnr: 201305224-21 Side 17 av 27

Plan- og bygningsetaten kan se at et pAbygg p4 to etasjer kan gi en uheldig silhuettvirkning i
landskapsrommet. Bekken ligger en god del lavere i terrenget enn bygningens plassering, og selv om
bygningen ligger godt trukket tilbake fra bekken og fotavtrykket ikke vil gke, vil "veggen” mot bekken bli
mer massiv. Plan- og bygningsetaten mener dette kan reduseres ved at gverste etasje mot st ogsé trekkes
inn. Dette gir en avtrapping av bebyggelsen mot bekken.

Risiko- og sarbarhet

Det er utarbeidet en ROS-analyse. Byggegrense gst mot Holmenbekken er fastsatt 20 meter fra bekken og
ivaretar hensynet til registrert biologisk mangfold i friomrédet langs bekken, og flomfare er derfor lite
sannsynlig.

Teknisk infrastruktur
Planomradet ligger utenfor konsesjonsomrade for fjernvarme.

Universell utforming
Prosjektet viser god tilgjengelighet med heis fra garasjekjeller til alle leilighetsplan og takterrassen.
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Forelogpig konklusjon

Alternativ 1:
Plan- og bygningsetaten er positive til omregulering fra kontor til bolig, men mener prosjektet ikke innehar
tilfredsstillende bokvalitet. Prosjektet bestar av flere uheldige losninger:

e Mange smd nordvendt leiligheter

o Pabygg pa to etasjer skyggelegger uteoppholdsarealene, som allerede har lite sol. Prosjektet viser
et svaert begrenset areal som kan benyttes til aktivitet og lek.

e Den delen av eiendommen som har best solforhold er tenkt benyttet til parkering og kjering for bil.
Plan- og bygningsetaten mener at dette arealet heller kunne benyttes til uteoppholdsarealer og pé
den maten skape et sterre skille mellom bilparkering og uteoppholdsarealer for beboerne.

o Bygningen med to planlagte etasjer fremstar som massiv og noe topptung fra landskapsrommet i
ost.

Plan- og bygningsetaten kan ikke anbefale planforslaget slik det foreligger i alternativ 1. PBE mener at
forslaget enkelt kan bearbeides og oppné bedre kvaliteter. PBE velger derfor & fremme et eget alternativ
med bestemmelser.

Alternativ 2:
Plan- og bygningsetaten er positive til omregulering fra kontor til bolig, og foreslar et alternativ som i
storre grad ivaretar god bokvalitet.

e Transformasjon av eksisterende bygningsmasse er god ressursbruk. Bygningens dybde
vanskeliggjor gjennomgaende leiligheter og Plan- og bygningsetaten vil foresld enkelte ensidige
leiligheter, men i et begrenset antall. Disse foreslas med et storre areal og lengre fasadelengde for
4 kompensere for lys og bedre bokvaliteten.

e Plan- og bygningsetaten foreslar opparbeidelse av forplassen som uteoppholdsareal, da arealet pa
nordsiden av eksisterende bebyggelse har darlige solforhold, og derfor ikke dekker behovet for
gode uteoppholdsarealer tilpasset aktivitet- og lek. Plan- og bygningsetaten foreslar videre & legge
parkeringsplasser for gjester og av/pastigningsmulighet fra Hoffsveien pd nord/vestsiden av
eiendommen.

e Pabygg pa 2 ctasjer kan anbefales, men Plan- og bygningsetaten mener prosjektet og omgivelsene
ville vaere tjent med at everste etasje trekkes inn ogsd pa estsiden.

Plan og bygningsetaten anbefaler planforslaget slik det foreligger i alternativ 2.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
Hoffsveien 65 B
Gnr. 32, bor. 880

Alternativ 1

§1 Avgrensning
Det regulerte omréadet er vist pd plankart merket kartnummer ABPN-201305224 og datert 07.01.2014

§2 Arealformal
Omradet reguleres til:
e Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse

§3 Utnyttelse
Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 6100 m2, Arealer under terreng for parkering av biler og
sykler, tekniske rom og boligenes sportsboder medregnes ikke i BRA.

§4 Plassering
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pd plankartet.

I syd og sydvest, og under kote 65,5, tillates det oppfert balkonger som kan krages ut inntil 1 meter utover
byggegrensen.

§5 Heoyder
Tillatte gesimshayder er vist pa plankartet.

Bebyggelsen skal ha flate tak.

Trappe- og heisoppbygg tillates oppfert inntil kote 74,5. Nedvendige takoppbygg for tekniske
installasjoner samt pergola eller lignende konstruksjoner pa takterrasse tillates oppfort inntil 3 meter over
maksimalt tillatte gesimsheyde. Trappe- og heisoppbygg og nedvendige takoppbygg for tekniske
installasjoner samt pergola eller lignende konstruksjoner pa takterrasse skal samlet ikke utgjere mer enn 20
% av takflaten.

Nodvendige rekkverk pa takterrasser, terrasser og balkonger tillates oppfert inntil 1,2 meter over maksimal
gesimshayde.

§6 Utforming
Bebyggelsen skal oppferes i bestandige materialer som tegl, puss, glass og treverk.

Det skal etableres svalganger mot nord til atkomst for leiligheter i etasjer over kote 65,5.

Nadvendige rekkverk pa takterrasser, terrasser og balkonger, skal vare i glass, spiler eller lignende
materialer som gir et transparent uttrykk.

Takenes skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.
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Takene kan opparbeides som takterrasser/ uteoppholdsareal.

§7 Bokvalitet

Leilighetssammensetning og leilighetssterrelse skal veere i henhold til den til enhver tid gjeldende normen
for leilighetsfordeling i Oslo kommune.

Leiligheter over kote 65,5 skal ikke vaere ensidig nord- eller nordestvendte.

§8 Avkjorsel
Planomradet skal ha avkjersler som vist med piler pé plankartet.

Avkjersel i nord er forbeholdt drosje, budbil, uttrykningskjeretay, av/pastigning og parkering for gjester.
Felles avkjersel med Hoffsveien 65 C/D/E i syd er atkomst til parkeringsanlegget i underetasje og kjeller.

§9 Parkering
Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune, indre by.

Parkeringsanlegg skal ligge under bebyggelsen.

For gjesteparkering kan det opprettes inntil 3 biloppstillingsplasser pa terreng.

§ 10  Uteoppholdsareal

Uteoppholdsareal pr. boenhet skal utgjore minimum 20% av boligens BRA. 75% av dette arealet skal ligge
pé terreng.

Takterrasser kan regnes med i uteoppholdsareal.

Balkonger regnes ikke med i uteoppholdsareal.

Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

Uteoppholdsarealer skal opparbeides med sittegrupper, vegetasjon og belysning.

Uteoppholdsarealene skal vere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for brukstillatelse
for boligene gis.

§ 11 Krav til utomhusplan
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i mélestokk 1:500

Utomhusplanen skal vise beplantning og vegetasjon, leke- og oppholdsarealer, gangveier, interne veier
med snuareal og parkering for bil og sykkel, meblering og belysning, materialvalg, avfallshandtering,
forstetningsmurer, overvannstiltak og stigningsforhold.

§ 12 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjores for behandling av overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse.
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§13  Stoy
Miljoverndepartementets “Retningslinjer for behandling av stoy i arealplanlegging” (T-1442) eller senere
vedtatte forskrifter/ retningslinjer som erstatter disse, skal folges for realisering av reguleringsplanen.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
Hoffsveien 65 B
Gnr. 32, bnr. 880

Alternativ 2

§1 Avegrensning
Det regulerte omradet er vist p plankart merket kartnummer ABPN-201305224 og datert 07.01.2014

§2 Arealformal
Omrédet reguleres til:
e Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse

§3 Utnyttelse
Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 6000 m>. Arealer under terreng for parkering av biler og
sykler, tekniske rom og boligenes sportsboder medregnes ikke i BRA.

§4 Plassering
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa plankartet.

1 syd og sydvest, og under kote 65,5, tillates det oppfert balkonger som kan krages ut inntil 1 meter utover
byggegrensen.

§5 Hoyder
Tillatte gesimshayder er vist p& plankartet.

Bebyggelsen skal ha flate tak.

Trappe- og heisoppbygg tillates oppfert inntil kote 74,5. Nedvendige takoppbygg for tekniske
installasjoner samt pergola eller lignende konstruksjoner pa takterrasse tillates oppfort inntil 3 meter over
maksimalt tillatte gesimsheyde. Trappe- og heisoppbygg og nedvendige takoppbygg for tekniske
installasjoner samt pergola eller lignende konstruksjoner pa takterrasse skal samlet ikke utgjore mer enn 20
% av takflaten.

Nodvendige rekkverk pa takterrasser, terrasser og balkonger tillates oppfert inntil 1,2 meter over maksimal
gesimshoyde.

§6 Utforming
Bebyggelsen skal oppfores i bestandige materialer som tegl, puss, glass og treverk.

Det skal etableres svalganger mot nord til atkomst for leiligheter i etasjer over kote 65.

Nodvendige rekkverk pa takterrasser, terrasser og balkonger, skal vere i glass, spiler eller lignende
materialer som gir et transparent uttrykk.

Takenes skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.
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Takene kan opparbeides som takterrasser/ uteoppholdsareal.

§ 7 Bokvalitet
Det skal etableres leiligheter etter folgende fordeling:

o 27 stk. middels store leiligheter: 50 — 70 m* BRA
o 19 stk. store leiligheter: 101 — 187 m* BRA

Leiligheter over kote 65,5 skal ikke vere ensidig nord- eller nordestvendte.

§8 Avkjorsel
Planomradet skal ha avkjorsler som vist med piler pa plankartet.

Avkjersel i nord er forbeholdt drosje, budbil, uttrykningskjeretay, av/pastigning og parkering for gjester.
Felles avkjorsel med Hoffsveien 65 C/D/E i syd er atkomst til parkeringsanlegget i underetasje og kjeller.

§9 Parkering

Parkering for bil skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune, indre
by.

Parkeringsanlegg skal ligge under bebyggelsen.

For gjesteparkering kan det opprettes inntil 2 biloppstillingsplasser pé terreng nord og vest pa planomrédet.
§ 10 Uteoppholdsareal

Uteoppholdsareal pr. boenhet skal utgjere minimum 30% av boligens BRA. 75% av dette arealet skal ligge
pa terreng.

Takterrasser kan regnes med i uteoppholdsareal.

Balkonger regnes ikke med i uteoppholdsareal.

Arealet syd/vest pa planomradet skal benyttes til uteoppholdsareal, og tillates ikke brukt til parkering og
utenders lagring.

Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.
Uteoppholdsarealer skal opparbeides med sittegrupper, vegetasjon og belysning.

Uteoppholdsarealene skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan for brukstillatelse
for boligene gis.

§ 11 Krav til utomhusplan
Sammen med seknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i mélestokk 1:500

Utomhusplanen skal vise beplantning og vegetasjon, leke- og oppholdsarealer, gangveier, interne veier
med snuareal og parkering for bil og sykkel, meblering og belysning, materialvalg, avfallshandtering,
forstotningsmurer, overvannstiltak og stigningsforhold.
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§ 12  Overvannshédndtering
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjores for behandling av overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved spknad om

rammetillatelse.

§13  Stay
Miljoverndepartementets “Retningslinjer for behandling av stay i arealplanlegging” (T-1442) eller senere
vedtatte forskrifter/ retningslinjer som erstatter disse, skal folges for realisering av reguleringsplanen.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til delegert
myndighet vedtatt av bystyret 17.06.2009, lagt ut til offentlig ettersyn.

Alternativ 1
Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Hoffsveien 65B som omreguleres fra kontor

til:
e Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse

som foreslatt av Hoffsveien 65B ANS /o Bunde Prosjekt, vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten,
ABPN-201305224-1, datert 15.01.2014.

Alternativ 2
Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Hoffsveien 65B som omreguleres fra kontor
til:

e Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse

som foreslatt av Plan- og bygningsetaten, vist p& kart merket : Plan- og bygningsetaten,

ABPN-201305224-2, datert 15.01.2014.

Dersom planforslaget blir vedtatt vil dette innebaere en endring av kommuneplanens arealdel fra
Bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse til Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse
som vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten, 07.01.2014

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 15.01.2014 av:

Linda Kristiansen - Saksbehandler
Monica Lilloe-Salvesen - enhetsleder
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon
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2. BAKGRUNN

Eiendommen er i dag bebygget med et kontorbygg fra 80 tallet. Bygget har behov for full
rehabilitering og modernisering. Intensjonen med planforslaget er 4 gjenbruke eksisterende bygg og
bygge om til leiligheter. Forslagstiller forutsetter & rive inntrukket 3.etg mot ost, erstatte denne og
bygge to nye toppetasjer.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomrédet omfatter eiendom gnr.2/ bar. 880, Hoffsveien 65 B med et areal p& 2945 m2.
Planomradet avgrenses av gjeldende formélsgrenser mot regulert Friomrade i @st, mot adkomstvei/
eiendomsgrense i syd og vest og mot eiendom Hoffsveien 65A , gnr.32/ bnr.881 i nord.

Omradet ligger i et etablert boligstrek i bydel Ullern, ca. 0,5 km fra Smestad krysset og ca. 1,2 km fra
Skeyen.

Eksisterende bygg brukes til kontor i trdd med gjeldende regulering.

3.2 Planomridet og forholdet til tilliggende arealer

Landskap

Terrenget faller svakt innenfor planomrédet fra nord mot syd . Det er brattere i ost, der omradet
grenser til Holmenbekken. Bekken har gravd seg ned i landskapet og ligger 6-8 meter under
terrengniviet i omradet.

Grontdraget langs Holmenbekken er regulert til friomrdde — park, men den aktuelle strekningen er lite
tilgjengelig for allmenn ferdsel grunnet topografi og vegetasjon.

Naturmangfold
Innenfor planomrédet finnes det traer som er registrert i FKB (Statenskartverk naturinfo/ tredatabase).

Planomradet grenser i ost til naturomrader med registrert biologisk mangfold (friomréde-park, viktig
bekkedrag). Bekkedraget og grontdraget (klaften) er registrert som biologisk viktig spesialomrade med
land og ferskvann naturtyper. Naturverdiene er klassifisert under A pé grunn av funn av svart sjeldne
arter. P4 begge sider av Holmenbekken mellom Smestaddammen finnes ask, alm og lenn.

Kulturminner
Eksisterende bebyggelse ble oppfort pé 80-tallet og er ikke bevaringsverdig,.

Miljefaglige forhold
Solforhold generelt er tilfredsstillende, med unntak av omrédet som ligger neermest Holmenbekken.

Stay- og luftforhold i omradet er tilfredsstillende og det er ingen forurensningskilder i planomrédet
eller i umiddelbar narhet av det.
Grunnforholdene er stabile.

Trafikkforhold

Adkomst til planomradet skjer fra Hoffsveien via felles avkjersel. Den aktuelle strekningen av
Hoffsveien er regulert som gang-og sykkelveg med tillat kjoring til flere eiendommer. Det er
opparbeidet fortau kun pé estsiden av vegen, men fortauet er ikke fysisk skilt fra veibanen forbi
planomradet og naboeiendommene.

Risiko- og sarbarhet

Det foreligger ikke vannferingsdata eller annen kunnskap om flomforholdene. Holmenbekken er heller
ikke et prioritert omrade for flomsonekartlegging. Likesa vil man kunne anta at det ikke foreligger
flomfare da Holmenbekken ligger ca. 6-8 m under terrengnivéet og korteste avstand fra bebyggelsen
til bekken er over 20 meter.

Planomradet er markert i Arealis som et omrade med moderat radonfare. Eiendommen gnr.22/ bnr.880
er oppfort med folgende informasjon:




Bergtype: Sedimenter/ Berguran: lav Losmtype : Tynt usammenhengende dekke eller marin
avsetning/ Losmperm: lav/ Urankonsentrasjon: <4 ppm/ Uranklassse lav/ Inneluft: for fa maélinger/
Aktsomhet: moderat , Antfaktor: 0 (Ingen attributter gir grunn til 4 oke aktsomhetsnivd)

For andre tema som er vurdert se vedlagte ROS-analyse.

Sosial infrastruktur

Planomrédet ligger i et strok med godt utviklet sosial infrastruktur.
Det finnes flere barnehager i kort avstand fra planomrédet: Linden Steinerbarnehage (Hoffsveien 41) -
300 m, Smestad barnehage (Priorveien 17) - 680 m, Priorveien barnehage (Priorveien 25) — 630 m,
Saci barnehage (Husebyveien 8) - 730 m, Skeyen terrasse barnehage (Konventveien 76) - 1,2 km,
Hoffsgrenda barnehage (Skoyen terrasse 21) - 1,1 km, m.fl.

Nearmeste skole er Smestad skole — 630 m.

Bydelsadministrasjon i Bydel 3 Ullern og bydelens sosiale tjenester er lokalisert i Hoffsveien 48, naer
planomradet.

Nermeste postkontor er Majorstuen, men post i butikk tilbys ved Smestad krysset (Kiwi butikk)

Ved Smestad krysset ligger lege- og tannlege kontorer og apotek samt nerbutikk, kiosk og andre
tienester. Et mer omfattende butikktilbud finnes p4 Skeyen/ Karienlyst Allée, og pd Majorstuen.

Teknisk infrastruktur

Kollektiv tilbud i narheten av planomradet omfatter busslinjer 24, 23 og 28 samt T-bane.
Buss 24 (Brynseng-Fornebu) i Hoffsveien stoppested Smestaddammen (1 min gange til
Smestaddammen).

Buss 23 Simensbraten stoppested Husebyveien ( 5min gange til Ullernchausseen)

Buss 28 Helsfyr stoppested Husebyveien ( 5min gange til Ullernchausseen)

Nermeste T-bane stoppested er Smestad (ved Smestad krysset), ca. 0,5 km fra planomradet.

Det ligger VA-ledninger i Hoffsveien utenfor planomradet. Eksisterende bygg er tilknyttet disse.

Estetikk og byggeskikk

Omkringliggende bebyggelse er sammensatt hva angér heyder, volumer og byggeskikk og omfatter
bade rekkehusbebyggelse med og uten saltak og sterre boligblokker med 3 til 5 etasjer. Bebyggelsen
sor for Nedre Smestadvannet ( Gullkroken) bestar av punkthus med 10 til 12 etasjer.

Planomradet neermeste nabo i nord er Hoffsveien 65 A, et kontorbygg i 3-4 etasjer . Bygget er
seerpreget, men star ikke oppfert pd Byantikvarens gule liste. Det foreligger ikke kjente planer om &
bygge pé eller endre bruken av dette bygget.

Narmeste nabo i sor er Hoffsveien 65 C/ D/ E, et boligbygg i 4-5 etasjer. Bdde volum og fasader i
hvitt pusset mur er beslektet med eksisterende kontorbygg pé planomrédet.

Stedsutvikling
Planomradet ligger i et etablert boligstrok med bade blokkbebyggelsen, rekkehus og eneboliger.

Barns interesser
Det er ikke leke- og oppholdsarealer innenfor planomrédet.

Juridiske forhold
Avkjorsel fra Hoffsveien i grensen med eiendom 32/7 er felles med eiendommen Hoffsveien 65A.

4, PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer




v T-1442/ 2012 Stay i arealplanlegging
Nye boliger skal sikres miljestandard med hensyn til stay bade inne og ute i henhold til T-1442/2012

= T-1/95 Barn og planlegging
Det skal etableres lek og utearealer i planomradet i henhold til kommunens utearealnormer.

Gijeldende overordnede planer
= Kommuneplanen med juridisk bindende arealdel, vedtatt 2009.
Planomradet er avmerket pa kartet med gult og arealbruken fastsettes av reguleringsplanen for
omrédet.
Planforslaget er i trdd med kommunens feringer om ekt boligbygging i Oslo regionen.

v Grentplan for Oslo, KDP 8, vedtatt 1993
Planen gir foringer for bevaring av naturomréder- og vassdrag. Viktige ekolgiske verdier skal sikres
og stedsegen vegetasjon skal sekes bevart. Holmenbekken skal holdes dpen. Det er i planen lagt opp til
turvei langs med Holmenbekken.

= Blagrenn struktur i Oslo byggesone — under arbeid
Omradet langs Holmenbekken er angitt som aktsomhetssone, og det er lagt opp til hovedturvei langs
elven, avbrutt av strekningen Nedre Smestaddammen — Smestad.

v Biologisk program 2011-2026, vedtatt 23.03.2011
Programmet har som delmal at Oslo skal bevare og utvikle det biologiske mangfoldet, og at byen skal
bevare og videreutvikle grennstrukturen med fokus pd sammenheng og kvalitet. Dette skal blant annet
gjores ved at turveisystemet bygges ut og fullferes i henhold til den reviderte grentplanen. Oslo skal
gjendpne elver og bekker og skape blagrenne korridorer.

= Utearealnormer, under arbeid
Norm for uteareal angir at minste felles uteoppholdsareal for frittliggende bebyggelse ber tilsvare 20%
av m2 BRA bolig. Andel av minste felles uteoppholdsareal pa terreng eller lokk pad/ over gateplan ber
tilsvare 75%. Samlet felles uteoppholdsareal vurdert ut fra planomradets sterrelse skal tilsvare minst
80% av planomradets storrelse.

Gijeldende regulering
Eiendommen er regulert til byggeomrade for kontor gjennom reguleringsplan S-2656 vedtatt
22.03.1983.

Pagdende planarbeid
Forslagstiller er ikke kjent med at det pagar planarbeid i tilliggende omrader.

4.2 Mulig utnyttelse i henhold til gjeldende regulering
Gjeldende regulering fastsetter Ugrad= 0,5 — 0,6 og maks. 4 etasjer.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrid

Gjennom kommunalt samrad kan fagetater, bydelen(e) og barnas representant i bydelen(e) gi innspill
til forslagsstiller i starten av planarbeidet i forbindelse med innsendelse av et planinitiativ.
Samradsinnspillene folger som eget vedlegg.

Liste over samradsinnspill
1. Bymiljeetaten 28.05.2013




Sammendrag av samradsinnspill

Bymiljgetaten viser til planomrédets blagronn struktur. Innenfor omrédet finnes det treer som er
registrert i FKB (Statenskartverk) naturinfo/ tredatabase. Det ma etterstrebes & bevare disse trer.

Planomradet grenser i ost til naturomrader med registrert biologisk mangfold (friomréde-park, viktig
bekkedrag). Bekkedraget og grontdraget (kloften) er registrert som biologisk viktig spesialomréde med
land og ferskvann naturtyper. Naturverdiene er klassifisert under A pé grunn av funn av svert sjeldne
arter. P4 begge sider av Holmenbekken mellom Smedstaddammene finnes det ask, alm og lenn.

Eksisterende bla-gronn struktur i planomradet mé videreutvikles og styrkes. Det er vesentlig at
skyggelegging og mangel pa direkte solstraling ikke hindrer videre utvikling for biologisk viktig
vegetasjon og for trer registrert i naturinfo. Etaten vurderer det som viktig 4 prioritere innsatsen i form
av grentanlegg/ vegetasjonskledde flater pa tomta.

Etaten mener at behovet for nye offentlige/ allmennyttige tiltak som barnehager, skoler og lignende
skal vurderes for 4 sikre et trygt og barnevennlig milje i omradet.

Forslaget m4 ikke veere i strid med KDP-17 for torg og meteplasser ved byutvikling, Grentplan for
Oslo samt KDP for blagrenn struktur i Oslos byggesone.

Etaten mener at det ma utarbeides en enkel trafikkanalyse for planforslaget som ma belyse forslagets
konsekvenser for trafikksikkerhet og fremkommelighet i planomrédet og pé tilgrensende offentlig
veinett, bade for biltrafikk og med tanke pa myke trafikanter. Dette er spesielt viktig der hvor regulert
gang- og sykkelvei tillates brukt som adkomstvei til eiendom.

Avkjorsel ma markeres med pil pd plankart og plasseres lengst mulig fra andre avkjersler/
krysspunkter. Fortau forbi avkjersel skal vare gjennomgéende. Kjereadkomst til eiendommen bor
samles i en avkjorsel av hensyn til trafikksikkerhet. Avkjersler generelt skal ha sikt.

Forslagsstillers kommentarer til samrédsinnspill

Bymiljgetaten
Forslagstiller tar til etterretning opplysningene vedrerende registrerte treer og biologisk mangfold i

naturomrédet langs Holmenbekken samt anmodningen om bevaring av trer og aktsomhet ved
utbygging og anlegg av uterom som ikke hindrer videre utvikling for biologisk viktig vegetasjon.
Byggegrensen mot Holmenbekken er beholdt som i dag slik at nye konstruksjoner/ balkonger mot
grontdraget ikke kommer i konflikt med den regulerte friomradet. Bortsett fra nye balkonger skal
eksisterende bygg gjenbrukes og pabygges. Dagens situasjon pa terrengplan blir ikke endret.

Den sosiale infrastrukturen er vurdert. Antall barnehager i kort avstand fra planomradet er
tilstrekkelig. Smestad skole har ikke ledig kapasitet for tiden, men antall boliger som bygges er relativ
beskjedent og prosjektets malgruppe vil i mindre grad omfatte familier med barn i skolealder.

Det er i samrad med PBE vurdert at trafikkanalyse ikke er nedvendig, men det redegjores i det
etterfolgende for trafikksituasjonen.

Det er i dag to avkjorsler til planomradet. Den evre adkomsten farer til hovedinngangen og den nedre
adkomsten forer til parkeringskjeller. Den nedre avkjorselen er felles for Hoffsveien 65B (til parkering
i kjeller og underetasje) og for Hoffsveien 65 C/ D/ E. (til parkering og adkomst)

Det er praktisk og teknisk umulig & samle de to avkjerslene grunnet terrengets topografi.

Kravet til universell utforming og krav til tilgjengelighet for utrykningskjeretoy bevirker at det ma
veere mulig 4 & kjore inn pa everste niva (ved hovedinngangen). Det er terrengmessig ikke mulig a
komme til hovedinngangen fra nedre adkomstvei/ avkjorsel.

Planforslaget legger opp til avkjerslene blir differensierte og averste avkjersel skal primait benyttes til
service transport og gjesteparkering. Dette medforer en forbedring av trafikksikkerheten i forhold til
dagens situasjon.




5.2 Forhandsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelser folger som eget vedlegg.

Liste over forhindsuttalelser

2. Bydel Ullern 26.08.2013 /16.09.2013
3. Renovasjonsetaten 04.07.2013
4. Undervisningsbygg 04.07.2013
5. Vann og avlgpsetaten 14.08.2013
6. Norges Vassdrags- og Energidirektorat (NVE) 09.07.2013

Sammendrag av forhdndsuttalelsene

Bydel 3 Ullern vurderer omreguleringen fra kontor til bolig som akseptabelt i dette boligstraket.
Dagens byggegrense mot bekkedraget mé opprettholdes og utforming av balkonger mé ikke komme i
konflikt med byggegrensen. Det er mangel p& sma boenheter i omrédet og det er enskelig at prosjektet
skal inneholde flere sméa boenheter for 4 sikre en variert boligsammensetning i streket/ bydelen. Krav
til uteoppholdsareal ma innfris. Bydelen anmoder kommunen om & bruke forkjepsretten til boliger/
eventuelt til allmennyttige formal.

Renovasjonsetaten viser til “Forskrift om renovasjon av husholdningsavfall i Oslo kommune” samt
krav og anbefalinger i ”Veileder for plassering av husholdningsavfall”. Etaten anbefaler REN
dypoppsamlere — avfallsbrenner — som renovasjonslesning for boligprosjekter med 40-150 boenheter.
Avfallet blir naturlig komprimert og lagres kaldt i en lukket beholder under bakken .

Etaten ber om at utbygger tar kontakt for igangsetting av bygging for forhdndsgodkjenning av
plassering, dimensjonering og type avfallslosning.

Bade under og etter arbeid ma det ma sikres tilgang til omkringliggende boligomrader for
renovasjonsbiler.

Undervisningsbygg informerer om at skolene i omradet er fulle og ber om at dette tas med i
vurderingen av omrédet.

Vann- og avlgpsetaten informerer at VA-ledninger i Hoffsveien er utenfor planomradet. Etaten
forutsetter at ledningsanleggene i grunnen ikke blir berort og at konstruksjoner i bakken ikke etableres
nermere enn 2 meter fra hovedledningene. Det bes om at byggegrense ivaretar dette kravet.

Etaten orienterer om at det vil bli stilt krav om overvannshéndtering i forbindelse med
gjennomfaringen av planen og dermed ber om at det stilles krav om lokal overvannshandtering i
planbestemmelsene.

Norges vassdrags- og energidirektorat viser til planomradets narhet til Holmenbekken og at det mé
gjeres en vurdering av flomfaren og maten sikkerheten vil bli ivaretatt. Det papekes at kravene til
sikkerhet i forhold til flom er gitt i Byggeteknisk forskrift (TEK10) § 7-2, og er for boligbygg
sikkerhet i forhold til en 200-&rs flom. Dersom vannforingsdata og kunnskap om flomforholdene ikke
er tilgjengelige anbefaler NVE at det avsettes et belte pd minimum 20 meter pé hver side av bekken.
NVE henviser til deres retningslinjer NVE 2/ 2011 Retningslinjer for flom- og skredfare i
arealplaner” og ber om at disse legges til grunn i planarbeidet.

Forslagsstillers kommentarer til forhdndsuttalelsene

Bydel 3 Ullern
Forslagstiller tar til etterretning bydelens merknader. Det er planlagt flere mindre leiligheter itréd

med Bydelens enske.



Renovasjonsetaten

Forslagstiller tar til etterretning etatens anbefalinger vedrerende renovasjonslosning og
dimensjonering. Renovasjonslesning vil bli vurdert og bestemt i forbindelse med seknad om
rammetillatelse. Under byggingen vil arbeidet og byggeplassen organiseres slik at renovasjonsbiler far
uhindret framkommelighet.

Undervisningsbygg

Forslagstiller registrerer at skolene i omradet i dag ikke har plass til nye elever. Imidlertid er antall
boliger som skal bygges relativ beskjeden, og malgruppen vil kun i mindre grad omfatte familier med
barn i skolealder.

Vann- og avlgpsetaten:

Planforslaget tilrettelegger for gjenbruk av eksisterende bygg og, med unntak av nye balkonger ,vil
bebyggelsens planomriss ikke endres. Konstruksjoner i underetasje og kjeller etasje blir ikke endret og
forslaget vil ikke bergre eksisterende hovedledningsnett.

Forslagstiller tar til efterretning etatens krav til lokal handtering av overvann og har fastsatt krav om
dette i planbestemmelsene.

Norges vassdrags- og energidirektorat

Det foreligger ikke vannferingsdata eller annen kunnskap om flomforholdene i Holmenbekken.
Omradet er heller ikke prioritert for flomsonekartlegging.

Gjeldende byggegrense mot gst ivaretar kravet til hensynssone pa 20 meter pd hver side av bekken.
Dagens byggegrense opprettholdes i planforslaget.

5.3 Merknad innkommet ved kunngjering/ varsel til naboer om oppstart regulering
Innkommen mail/ merknad fra Sameiet Hoffsveien 65A folger som eget vedlegg.

7. Sameiet Hoffsveien 65A 12.07.13

Sameiet Hoffsveien 65A

Det foreligger ingen formell merknad fra styret i Sameiet, men en mail/ merknad fra adv. Runar
Hansen som representant for sameiet. Sameiet er bekymret for pabyggets hoyde og for skt biltrafikk til
parkeringsanlegget grunnet svert smal adkomstvei.

Forslagsstillers kommentarer til merknaden

Tiltakshaver og forslagsstiller har tatt kontakt med sameiet og invitert til mote. Mote er nd avholdt og
styret i sameiet vil senere avgi en formell merknad.

Det bemerkes at det ikke vil bli mer biltrafikk ved omregulering til boliger enn dagens kontorbruk
medforer, tvert om. Men trafikken vil komme p4 andre tider, samtidig med nr.65A. Sameiet opplyste
at de ikke opplever problemer med trafikk til og fra i dag. Det bemerkes ogsa at pdbygg pé
cksisterende bebyggelse ikke tar verken sol eller utsyn fra nabobygget.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Forslagstiller har i skissefasen utredet flere utbyggingsalternativer. Det er vurdert ulike former for
nybygg opp mot gjenbruk av eksisterende bebyggelse.

Alternativer basert pa nybygg har vist seg & ikke gi bedre losninger enn gjenbruk av eksisterende
bygg. Bade uteoppholdsareal samt sol- og innsynsforhold vurderes & bli dérligere enn ved gjenbruk av
eksisterende bygg.

Konklusjonen ble at alternativet med & beholde bygget men gjenskape det som “nytt” boligbygg, ble
valgt.

Eksisterende bygg er tilpasset tomt og terrengsituasjon. Bygget folger terrengkotene i en stump vinkel,
og ligger naturlig tilpasset terrengfallet. Bade kjeller og underetasje beholdes i sin helhet og benyttes
til parkering samt boder. Alle hovedkonstruksjoner, dekker, soyler, heis og trappekjerne kan beholdes
samt de to kjelleretasjene. Eksisterende bygg har konstruksjoner og aksesystem som er velegnet til



innpassing av leiligheter. Hovedadkomst med trapp og heis gjenbrukes og omformes til et attraktivt
inngangsparti for et boligbygg.

Det ble utredet alternative boligkonsept innenfor eksisterende kosntruksjoner og ytterveggsplassering.
Bygget er for dypt til at det er mulig/hensiktsmessig & innpasse leiligheter med tosidig belysning.
Tosidig belyste leiligheter ville medfort enten ekstra trapp/heiskjerner eller utvendige svalganger.
Bygningskroppen er for dyp til & innfore svalganger. Det vises til illustrasjon/ analyse i vedlegg II —
Illustrasjoner til forslag detaljregulering. :

Det anses heller ikke aktuelt & innfore nye trapp-heis kjerner. Grunnlaget for gjenbruk er ikke minst
det miljomessige aspektet ved & kunne nyttiggjere seg eksisterende bygg pa byggets egne premisser.

Det foresls & bygge pa eksisterende bygg to etasjer. Totalt hayde blir 5 etasjer mot vest og 5 etasjer +
underetasje mot gst. Toppetasjen skal veere tilbaketrukket.

Eksisterende bygg har en beskjeden hoyde og det er ingen gjenboere nord for bygget som blir berert
av okt hoyde. Dette er en sentrumsner eiendom hvor det generelt er onskelig med stotre
tomteutnyttelse iszr til boliger. I tillegg taler naboskapet et boligbygg med pabygg. Det er til dels
heyere boligblokker i umiddelbar narhet og lenger unna.

Det valgte boligkonseptet viser leiligheter pa begge sider av en midtkorridor i 1. t.o.m. 3.etg. 1
pabygget legges til rettes for tosidig belyste leiligheter (4. og 5.etg) med adkomst fra svalgang/
gallerigang. Pabygget vil f& nye konstruksjoner slik at det her er mulig & tilfredsstille bade kravet til
bygningsfysikk (unnga kuldebroer) og tilgjengelighets krav i TEK 10. Dermed far prosjektet en
blanding av ensidig og tosidige belyste leiligheter.

Valget av boligkonsept er foretatt i samrad med PBE etter vurdering av alternativenes fordeler og
ulemper.

Utnyttelsen av eksisterende byggs dybde medfarer noen ensidig belyste studioleiligheter mot nord.
Leilighetene far bruksareal under 40,0 m2. Dette er sm leiligheter, men vi anser likevel leilighetene
for & veere funksjonelle og svert brukbare. Sterrelsen kompenseres ved at leilighetene har
funksjonelle planlgsninger, tilfredsstiller krav om tilgjengelighet- og bruk for alle samt at de har store
fasadelengder (fra 7 til 10 m) og liten dybde som gir mye lysinslipp. Dessuten far disse leilighetene en
skjermet plassering og fint utsyn mot naboeiendommen og grentdraget langs Holmenbekken.
Planforslaget sikrer en variert boligsammensetning i trdd med bade bydelens gnsker og markedets
signaler.

Boliglesningen medforer mulighet for en variert og spennende oppdeling av bygningsvolumet og
fasadene. Balkonger og trekledte fasadefelt bidrar videre til en harmonisk detaljering og oppdeling av
lengre fasadetlater.

Det er lagt vekt pa at flest mulig leiligheter skal fa egen balkong. Det er forutsatt at taktlaten
opparbeides og innredes til en sterre felles takterrasse.

Felles uteoppholdsarealer blir organisert pa bakken og pé takterrassen. Leke- og oppholdsarealer blir
anlagt pa terreng, mens takterrassen blir beplantet og det blir etablert ulike soner for opphold og bruk.

Sol- og skyggediagrammer viser at pdbygget pa eksisterende bebyggelse ikke endrer omgivelsenes
solforhold i vesentlig grad.

7. PLANSKISSEN

Reguleringsformal
Byggeomradet for boliger — blokkbebyggelse.

Grad av utnytting og hoyder

Tillatt BRA= 6100 m2 BRA regnes av bebyggelse bade over og under terreng, med unntak av arealer
for parkering av biler og sykler, tekniske rom og boligenes boder.

Boligenes bruksareal BRAs utgjer ca. 4.200 m2 (i hht. illustrasjonsprosjektet).




Det er illustrert 50 leiligheter. Det er vist 30 stk 2-roms (inkl.smé 2-roms/studioleiligheter), 11 stk 3-
roms og 9 stk 4-5 roms leiligheter.

Minimum felles leke- og oppholdsareal skal tilsvare 20% av boligenes areal (sum BRAs) og 75% av
dette felles leke- og oppholdsarealet skal ligge pé terreng.

Planforslaget fastsetter maksimale byggeheyder, henholdsvis c+ 68,5 m.o.h. for gesims tilbaketrukket
etasje og c+71,5 for everste etasje . De foreslétte gesimshoyder tillater at det bygges 2 nye
boligetasjer. Bruttoetasje hoyde for pabygg er ca 3,2 meter.

Bebyggelsens plassering

Byggegrensen mot ser opprettholdes. Balkonger mot ser fra 1.etg og oppover tillates utkraget inntil
1,0 meter utenfor byggegrensen.

Byggegrense mot Holmenbekken opprettholdes. Balkonger mot bekkedraget skal ikke krages ut over
byggegrensen.

Landskap
Planforslaget forutsetter ingen vesentlige terreng- eller naturinngrep.

Det vil veere behov for lokale terrengtilpasninger ved boliger i U.etg sorlige floy avhengig av endelig
planlesning.

Naturmangfold
Av hensyn til naturmangfold opprettholdes gjeldende reguleringsplan byggegrense mot

Holmenbekken.

Planbestemmelsenes § 5.4.avsnitt stiller krav til at det ved bygging skal bestrebes bevaring av viktige
treer registrerte i FBK og at det skal prioriteres grontanlegg/ vegetasjonskledde flater fremfor planting
av nye store treer.

Kulturminner

Det er ingen bevaringsverdige bygninger innenfor planomrédet eller i randomradet. Det er heller ikke
registrert fortidsminner og det planlegges ikke grunnarbeid utover mindre terrengtilpasninger og
planering.

Miljefaglige forhold

Planforslaget forutsetter gjenbruk av eksisterende bygg. Eksisterende byggs betongdekker og beerende
elementer bevares, mens eksisterende yttervegger erstattes med nye vegger som tilfredsstiller krav i
TEK 10.

Forslaget forutsetter ikke grunnarbeid av betydning.

Overvann skal handteres lokalt.

Planbestemmelsene stiller krav til at boligene ikke utsettes for stoy- og luftforurensing iht gjeldende
lov og forskrifter.

Trafikkforhold og parkering

Dagens avkjersler opprettholdes. @vre adkomst er forbeholdt gjesteparkering, drosje, budbil,
utrykningskjeretay, av- og palessing. Felles adkomst med Hoffsveien 65 C/ D/ E forblir adkomst til
parkeringsanlegget i kjeller og underetasje. Fortau i Hoffsveien forbi avkjorslene skal vare
gjennomgaende.

Hlustrasjonsprosjektet viser 50 leiligheter. Dette gir behov for 40 p-plsser i henhold til foreslatt norm.
Parkeringsbehovet dekkes i eksisterende anlegg (kjeller og U.etasje) hvor det er 42 plasser.

Risiko- og sirbarhet

Gijeldende byggegrense mot ost ivaretar kravet til hensynssone pa 20 meter pa hver side av bekken.
Eksisterende byggegrense opprettholdes i planforslaget. Byggegrensen/avstanden samt
heydeforskjellen sikrer at bygget ikke blir utsatt for flom.

Teknisk infrastruktur
Bebyggelsen er knyttet til eksisterende teknisk infrastruktur i omrédet. Det skal tilrettelegges for
vannbéren varme ved utbygning.




Estetikk og byggeskikk

Planforslaget tilrettelegger for pdbygg pa eksisterende bebyggelse. Eksisterende tilbaketrukket
toppetasje over serflayen rives og erstattes. Det tillates to etasjes pabygg. Overste etasje skal veere
tilbaketrukket. Det skal anlegges takterrasse.

Volumgkningen endrer ikke byggets skala og fjernvirkning i vesentlig grad.

Det stilles krav i planbestemmelsene til & ta hensyn i utformingen av bebyggelse og anlegg til
omkringliggende bebyggelse samt legge vekt i planleggingen pa utforming, detaljering og
materialbruk.

Stedsutvikling
Forslaget tilrettelegger for utbygging av ca. 50 nye boliger i et etablert og rolig boligstrak.

Planbestemmelsene sikrer en variert boligsammensetning, med inntil 25 % smé leiligheter med
storrelser fra ca 36,0 til 50,0 m2 BRA, 40- 45 % middels store leiligheter med storrelser fra 50,0 til
80,0 m2 BRA og minimum 35-40% store leiligheter med storrelser fra 80,0 m2 BRA.

Barns interesser
Planforslaget sikrer at krav til minste felles uteoppholdsareal oppfylles. Lek- og oppholdsarealer for
barn skal opparbeides pé terreng.

Universell utforming
Bade bebyggelsen og uteanlegget sikrer tilgjengelighet og bruk for alle.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mal
Planforslaget er i trdd med overordnede planer samt med kommunens foringer om ekt boligbygging i
Oslo regionen.

Landskap
Planforslaget pavirker ikke terrengets topografi eller eksisterende vegetasjon innenfor planomrédet.

Mindre lokale terrengtilpasninger ved boliger i U.etg serlige floy ma paregnes, men dette vil ikke fa
konsekvenser for omgivelsene.

Naturmangfold
Gjennomfering av forslaget vil ikke ha konsekvenser for registrert naturmangfold i grantdraget langs

Holmenbekken. Dette sikres ved & beholde eksisterende byggegrense mot est i 20 meter avstand fra
bekken.

Fastsatt krav til bevaring av trar registrerte i FBK og til prioritering av vegetasjonskledde flater
fremfor nye store trer ved anlegg av uterom bidrar videre til at vekstforholdene for biologisk viktig
vegetasjon ikke endres.

Kulturminner
Eksisterende bebyggelse er ikke bevaringsverdig.

Miljefaglige forhold

Forslaget endrer i mindre grad dagens sol- og skyggeforhold ved planomradet og for omgivelser.
Sol- og skygge diagrammer viser at pabygget ikke kaster vesentlig mer skygge over omgivelsene og
det vil ikke pavirke solforholdene for viktig vegetasjon.

Ved utbygging ihht. TEK 10 vil energiforbruket/ m2 bygg bli mindre, og stey- og luftforhold for
bebyggelsen i planomradet vil forbedres.

Luft- og steyforhold for omgivelser blir ikke pavirket av forslaget.

Ved gjenbruk av bebyggelsens barende elementer vil byggets miljofotavirykk bli betydelig mindre
enn ved nybygg.




Trafikkforhold

Gjennomfering av planforslaget vil medfare en reduksjon av trafikkmengden (ADT) i forhold til
dagens situasjon. Beregninger ihht. Statens Vegvesenets "Handbok om trafikkberegninger” viser at
dagens kontorbygg generer ca. 336 turer pr. dogn (ca. 4200 m2 BRA kontor, 8 turer/ 100 m2), mens
boligbebyggelsen vil produsere ca.175 turer pr. dogn (50 leiligheter, 3,5 turer/ bolig).

Dagens avkjorsel opprettholdes. Parkeringsplassene er i underetasje- og Kjelleranlegg, slik at antall
biler som benytter gverste avkjersel blir begrenset.

Risiko- og sérbarhet
Gjennomfering av planforslaget endrer ikke risiko- og sarbarhetsfaktorer for omgivelser.

Sosial infrastruktur

Forslaget vil ikke fi negative konsekvenser for det sosiale infrastrukturen i omrédet. Antall boliger
som bygges og boligsammensetningen vil ikke legge press pa barnehagetilbudet som anses a veere
tilfredsstillende.

Det er ikke ledig kapasitet i dag ved Smestad skole som omradet sogner til, men antall boliger er for
lite til & utlese krav til bygging av skoleplasser.

Ved & bygge boliger som tilfredsstiller krav til tilgjengelighet og bruk til alle, vil flere eldre mennesker
kunne bo lengre i sin egen bolig. Dermed vil forslaget kunne ha en positiv innvirkning pa behovet for
omsorgsboliger.

Teknisk infrastruktur

Forslaget benytter eksisterende teknisk infrastruktur og vil ikke kreve en supplering av kapasitet.
Det tilrettelegges for vannbéren varme. Valg av renovasjonslesninger og dimensjonering av anlegg
skal gjores i trdd med Renovasjonsetatens anbefalinger og veiledere.

Rigg i byggeperioden vil ikke hindre renovasjonsbiler fremkommelighet til nabobebyggelsen.

Estetikk og byggeskikk

Planforslaget opprettholder dagens frittliggende bebyggelse med et pdbygg som endrer byggets
fjernvirkning, men ikke i vesentlig grad og mindre i forhold til nabobebyggelsen, kft. soldiagrammer.
Utvidelsen er tilpasset omgivelsene som omfatter allerede bygg med 4-5 etasjer.

Bygget vil f et nytt uttrykk gjennom nye fasader og nye balkonger. Dagens ngytrale og vavbrutte
fasader erstattes av nye fasader som vil gi bygget en mindre skala tross pabygget. De nye fasadene,
planlegges utfort med overflater som gjenspeiler omkringliggende bebyggelse. Ny fasadekledning og
innpakking av volumet, vil berike miljoet, gi en bedre tilpasning til omgivelsene og forsterke
nabolagets boligpreg.

Planlagt utomhus vil gi flottere utsyn for omkringliggende bebyggelse.

Stedsutvikling
Ved omregulering fra kontor til bolig vil planforslaget forsterke strokets boligkarakter. Omradet har i

dag en overvekt av relativ store boliger/ leiligheter og underskudd av sméleiligheter. Bydel 3 Ullern
gnsker at det ved planlegging skal prioriteres smaboliger. Boligsammensetningen slik det er foreslatt
sikrer et mer variert boligtilbud.

Universell utforming
Planforslaget ivaretar lovkrav om tilgjengelighet og bruk for alle for bade bygg og uteanlegg innenfor
planomrédet.

Juridiske forhold
Felles avkjorsel i grensen med Hoffsveien 65 B opprettholdes. Utover dette far planforslaget ingen
juridiske konsekvenser.




9. ILLUSTRASJONER

Folgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
mulig maksimal utbygging iht. forslaget.
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[lustrasjonsprosjektet viser til ssmmen 50 leiligheter, hvorav 9 studioleiligheter pa 36,2 -37,6
m2 BRA, 20 to-roms leiligheter p 50,9 - 70,3m2 BRA, 12 tre-roms leiligheter pd 101,1 -
105,2 m2 BRA og 9 fire-roms eller storre leiligheter med 143,7 - 187,7 m2 BRA.

Antall pakrevd parkeringsplasser ihht. forslaget er 40. Illustrasjonsprosjektet viser 42
parkeringsplasser i kjeller og U.etasje og 3-4 gjesteparkeringsplasser pa bakken.

Vedlegg IT — Illustrasjoner til forslag detaljregulering inneholder flere tegninger av
illustrasjonsprosjektet samt analyser, soldiagrammer og plankart.




Oslo kommune
Bydel Ullern

Bydelsadministrasjonen

LOF Arkitekter AS Underretning om vedtak
Wergelandsveien 7
0167 OSLO
Dato: 16.09.2013
Deres ref: Vir ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
2013/455 Svein Hjelmtveit, 953 07 138 512.1

VARSEL OM IGANGSETTING AV ARBEID MED DETALJERT
REGULERINGSPLAN

Ovennevnte sak er behandlet av Ullern bydelsutvalg i utvalgets mete 05.09.2013. Ullern
bydelsutvalg fattet folgende enstemmige vedtak:

«Omregulering fra kontor til bolig er akseptabelt i dette boligstreket.

Dagens byggegrense mot elva/bekkedraget mé opprettholdes og utforming av balkonger mé
ikke komme i konflikt med byggegrensen. For & sikre en variert boligsammensetning ber
prosjektet inneholde boenheter med forskjellig sterrelse. Det understrekes at krav til
uteoppholdsareal mé innfris. Oslo kommune bes om 4 bruke forkjepsretten til boliger/eventuelt
til allmennyttige formal.»

Med vennlig hilsen
Bydel Ullern
Kari Andreassen Tore Gleditsch
Bydelsdirekter Radgiver — leder politisk sekretariat
A Bydel Ullern Besoksadresse: Telefon: 02 180 Bankgiro : 1315 01 00156
"’ ? Bydelsadministrasjonen Hoffsveien 48 Telefaks: 22 51 58 69 Org.nr: 971 022 051
Postadresse: E-post: postmottak@bun.oslo.kommune.no
rffr Postboks 43 Skoyen Internett adresse : www.bun.oslo.kommune.no
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