Til naboer og heringsinstanser : Dato:
11.02.2014

Varsel om oppstart av detaljregulering av Ullevalsveien 114
og del av Kirkeveien 155, Oslo kommune

| henhold til plan- og bygningslovens § 12-8 kunngjeres herved oppstart av
reguleringsarbeid for Ullevélsveien 114, gnr 47 bnr 12, og del av Kirkeveien 155,
gnr 47 bnr 65, Oslo kommune.

Omradet er i dag regulert til byggeomrade for industri (47/12) og tomt for offentlig
bygning (47/65). Hensikten med omreguleringen er a legge til rette for nye boliger
og strekstjenstlig nzering (forretning). Planen vurderes ikke & utlese krav om
konsekvensutredning.

Forslagstiller er Torshov Eiendom AS v/Hi
innspill kan sendes innen 10.03.2014 til:

Melbye Arkitekter AS. Sparsmal eller

Hille Melbye Arkitekter AS
v/Trine Helle, Hausmanns gate 16, 0182 OSLO, tif. 23 32 72 00, e-post:
firmapost@hmark.no

Vennlig hilsen
HILLE MELBYE ARKITEKTER AS

Trine Helle

HILLE MELBYE ARKITEKTER AS HAUSMANNS GATE 16, 0182 OSLO NORWAY ORG NR. 929 655 478 MVA +47 23327200 WWW HMARK NO






Plan og bygningsetaten Oslo, 25.10.2013
ved/ Annette-lIrene Berntsen

Ullevalsveien 114 Planinitiativ
NOTAT til dialogmgte med Plan- og bygningsetaten og Bymiljgetaten

Byggegrense mot vei

Dialogmegtet er initiert av PBE. BYM har uttalt at de aksepterer byggegrense 6 meter fra
narmeste regulerte veiformal, bade Kirkeveien og Ullevalsveien (se vedlegg).
Forslagsstiller mener at krav til byggegrense kommer i konflikt med gnsket utbygging.
Dette notatet vil spke 8 kommentere konsekvensene av uttalelse fra BYM om 6 meters
byggegrense fra Ullevalsveien og Kirkeveien og vise alternative utbyggingsmegnstre.

Plassering

Planinitiativet viser en bygningskropp som ligger langs fortauskant mot Kirkeveien og noe
inntrukket langs Ullevélsveien og i krysset. Plasseringen definerer hjgrnet av kvartalet
mot Kirkeveien og Ullevalsveien, og skjermer bakenforliggende areal mot trafikkstgy.
Plasseringen gir en avstand til boligene i Ullevalsveien 110 og 112 og et stort grgntareal
mellom disse boligbyggene med et romslig uteareal pa stille side av bygget.

Pa det smaleste er eiendommen mellom Kirkeveien og nabo i gst ca 17 meter. Med et
krav til byggegrense 6 m til vei og 4 m til nabogrense, vil det pa det smaleste kun veaere ca
7 meter igjen & bebygge. Nybygg vil komme narmere inn pa nabobebyggelse i gst og

grentomrade mellom bygningene vil reduseres.
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Figuren viser omradet
som ligger innenfor
byggegrense 6m mot vei
og 4m mot naboer.
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Rasjonell utbygging/bygningsform

En 7 meters bygningskropp for blokkbebyggelse er ikke rasjonelt, hverken for leiligheter
eller parkeringskjeller. Leiligheter med 12 m dybde fungerer best i kombinasjon med
parkeringskjeller pa 16-17m.
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Utnyttelse

Planomradet har en grunnflate pa ca 2330 m2. KDP BB legger opp til en TU=350 % for
konsolideringsomrade K2, hvor U114 ligger. Dette gir et utbyggingspotensiale pa 8155m2.

Tidligere innsendte forslag i 7 etasjer viste en foreslatt bygning med grunnflate 1200 m2.
Med TU=350 % tilsvarer dette 6,8 etasjer, noe som er i trad med KDP BB og maks
gesimshpyde 22 meter og tilbaketrukket pverste etasje.

Alternativer
Ulik tomteutnyttelse har veert vurdert og er beskrevet under.
Se ogsa vedlegg bakerst i brev.
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Alternativ A: Innsendt planforslag

Bygningen er lagt i fortauskant mot Kirkeveien, men trukket noe tilbake fra Ullevalsveien.
Bygningene er 12 m dyp + svalgang pa ca 2 m og fglger gatelinjene med en bue mot
krysset. Byggets plassering gir et stort uteomrade pa stille side pa 850 m2. Sammen med
takterrasse pa ca 800 m2, gir dette et samlet uteoppholdsareal pa 1650 m2.

Grunnflaten er ca 1200 m2 i 6 etasjer og en tilbaketrukket 7. etasje (KDP BB). Utnyttelsen
er i underkant av TU=350 % (KDP BB).

ALA
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Alternativ B

Bygningen er trukket tilbake 6 m fra Kirkeveien og Ullevalsveien. Bygningen er 12 m dyp,
men far et stort innhakk pga grense mot nabo Ullevalsveien 112. Byggets plassering gir et
mindre uteareal pa stille side pa ca 600 m2, takterrasse pa ca 600 m2, til sammen ca 1200
m2. Forhager mot vei pker til ca 700 m2. For & oppna samme utnyttelse som alt. A, ma
bygningen opp i 9 etasjer. Bygningskroppen er lite hensiktsmessig for kjellerparkering.

At
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Alternativ C

Bygningen legges som en rett blokk langs grensen i gst og med en vinkel langs Kirkeveien.
Minimum byggegrense mot vei er 6 m. Dette skaper en plass foran bygget mot krysset av
Kirkeveien og Ullevalsveien. Bygningsformen letter parkeringslgsning i kjeller.
Plasseringen gir et stort uteareal mot vei med ca 1000 m2, minimalt med uteareal pa
stille side med 400 m2 og takterrasse pa ca 500 m2. Ullevalsveien 110 og 112 vil fa
nybygget tett plassert pa seg, med konsekvenser for sol, lys og innsikt. For a fa tilsvarende
utnyttelse som i alt. A, ma bygningen opp i 10 etasjer.

RILC

30,400
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Alternativ D

Byggegrense er 6 m fra vei. Dette alternativet er et forsgk pa en annen
bebyggelsesstruktur med lameller plassert vinkelrett pa Kirkeveien og med lavere 2
etasjes mellombygg. Boligene blir sgrvest vendt, med 12 m mellom lamellene. Den tette
bebyggelsen i de lavere etasjene tar stgyen fra veien mot bakgarden. Dette gir allikevel et
begrenset uteareal pa stille side med ca 450 m2, takterrasse pa ca 800 m2 inklusive tak
over 2. etasje og et forhageareal pa ca 700 m2. For a fa tilsvarende utnyttelse som i alt. A,
ma bygningen opp i 9 og 10 etasjer.
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Konklusjon
Byggegrense 6 m fra veiformal (kant fortau), gir et smalt og vanskelig byggeareal.

Byggearealet vanskeliggjgr rasjonell bygningsform.

Uteareal pa stille side blir begrenset og oppdelt.

Solforhold og romfplelse mellom U114 og nabobygg blir darligere.

Leiligheter kommer naermere hverandre og innsyn gker.

Parkeringslgsning i kjeller blir lite rasjonelt.

Pnsket utnyttelse i trdd med KDP BB blir umulig & tilfredsstille uten a gke byggehgyden
utover det KDP BB anbefaler.

PBE og Byantikvarens har tidligere gitt positive tilbakemelding pa plassering (punkt 7.1 i
prosessavklaring). Vi haper pa tilslutning til foreslatt plassering i kant fortau.

HILLE MELBYE ARKITEKTER AS

Trine Helle
Kopi: Torshov Eiendom
Vedlegg: Uttalelser fra BYM

Alternativer
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Vedlegg: Uttalelser fra BYM

Omréde og prosessavklaring 29.04.13, Forhandsuttalelse fra BYM:

Bymiljgetaten Byggetomten vurderes som et fornuftig fortettingsareal. Ved en
dokumentert stille side er det mulig G etablere boliger pd tross av beliggenheten i red
sone. Avkjarsel for varelevering og avfallshdndtering kan ikke tillates fra Kirkeveien.
Varelevering ma Igses pa egen grunn eller ved kantfortau. Varelevering ma ikke skje ved
inn- eller utrygging til kommunal vei. Byggegrense er minimum8 meter fra kant langs
Kirkeveien og 6 meter langs Ullevdlsveien.

Mgte med BYM 23.05.13

Uttalelse etter mptet i mail fra BYM 30.05.13:
Bymiljgetaten (BYM) har vurdert problemstillingene fra mgtet.

Ndr det gjelder byggegrenser aksepterer BYM 6 meter fra naermeste regulerte veiformal,
bade Kirkeveien og Ullevédlsveien.

Varelevering tillates ikke egen utkjgrsel. Inn og utkjgring forutsettes Igst via den regulerte
adkomsten langs Ullevdlsveien.

BYM er ikke i posisjon til G gi noen avklaring pa eventuelle rekkefglgekrav tilknyttet
planomrddet og omkringliggende arealer.

Uttalelse i mail fra BYM 23.09.13:
Gjeldende grenser nedfelt i Oslo kommunes Gate- og veinormaler, sist revidert juli 2012
stiller krav til 8 meter fra regulert vei:

Byggegrense

Byggegrensen settes til minimum 8,0 m fra kant regulert vei. Garasjer kan

plasseres 2,0 m fra regulering for naermeste bygningsdel (inkl. takutspring).

- Bymiljgetaten har ansvar for G forvalte veieiendom.

- Bymiljgetaten forbereder G bygge ut hovedsykkelveinett og viderefgre en grgnn alle. Det
er viktig at nybygget har uterom pa egen grunn, med hensyn til mgblering og betjening av
dgrer.

- Det er allerede akseptert en ettergivelse til 6 meter fra naermeste regulerte veiformdl,
ogsa for Kirkeveien. Ettergivelsen ble gjort med bakgrunn i utbyggers gnske om G utvide
sitt utnyttingspotensiale, og for  imgtekomme utfordringer med uterom og varelevering
pd sgrsiden.
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Vedlegg: Alternativer

Alternativ A:

Blokk som kvartalshygg
Byggegrense O meter fra vei
Ingen forhage

Stort stille uteareal
Uteareal

(Forhage) 250
Bakhage 85D
Talterasse 800

Sum 1850
Atemativ B:

Blokk tilbaketrullet

Byggegrense 6 meter fra vei
Stor forhage
Stort stille uteareal

Ueaea

(Forhage) m
Baktage an
Taklemasse an
3um 120
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o Alternativ C:

Blokk med plass

Byggegrense 6 meter fra vei

Stor forhage med plassdannelse

Lite stilleareal

Uteareal

(Forhage) 1000

Bakhage 400

Taldermsse 500

Sum 800
Alternativ D:

Lamellbebyggelse
Byggegrense B meter fra vei
Stor forhage

Lite stilleareal

Uteareal

(Forhage) 700
Bakhage 450
Talderrasse 800
Sum 1250
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Oslo, 05.09.2013
Ullevalsveien 114 - Perspektiver med omgivelser

Fra Ullevalsveien gst

Fra Fagerborggata

Fra Ullevalsveien vest

Fra Kirkeveien i nord Fra Kirkeveien sar

HILLE MELBYE ARKITEKTER AS HAUSMANNS GATE 16, 0182 OSLO NORWAY ORG NR: 929 655 478 MVA  +47 23327200 WWW.HMARK.NO






Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Til: Hille Melbye Arkitekter AS
Fra: Plan- og bygningsetaten
Saksbehandler: Annette-Irene Berntsen

Dato: 30.10.2013

Saksnr: 201302494

Referat fra dialogmete nr 2, plassering av byggegrense mot vei

Forslagsstiller: Torshov Eiendom AS

Dokumentnummer: 27

Fagkyndig: Hille Melbye Arkitekter v/ Trine Helle

Enhet i PBE: OP3

Bydel: St. Hanshaugen

Gnr./bnr.: 47/12

Sakstittel Ullevalsveien 114
Magtested Plan- og bygningsetaten
Referatdato 30.10.2013

Referent Annette-Irene Berntsen

Tidspunkt for neste mote

Inviterte:

Navn Etat/firma og rolle E-postadresse

Arne Hvamstad Bymiljoetaten arne.hvamstad@bym.oslo.kommune.no
Harald Dalen Bymiljoetaten harald.dalen@bym.oslo.kommune.no
Leif Hesle Torshov Eiendom AS 1.b.hesle@gmail.com

Martin Hesle Torshov Eiendom AS martin.hesle@torshoveiendom.no
Trine Helle Hille Melbye Arkitekter | trine.helle@hmark.no

Kari Stamnes

Hille Melbye Arkitekter

kari.stamnes@hmark.no

Kristian Thomassen

Plan- og bygningsetaten

kristian.thomassen@pbe.oslo.kommune.no

Annette-Irene Berntsen

Plan- og bygningsetaten

annette-
irene.berntsen@pbe.oslo.kommune.no

Forfall:
Ingen forfall

Status

Dialogmetet ble avholdt for & drofte plassering av byggegrense mot Ullevélsveien og Kirkeveien. Til
grunn for motet 14 Bymiljeetatens uttalelser i saken, forslagsstillers kommentarer til uttalelsene,
forslagsstillers notat til dialogmete med utarbeidelse av fire alternative lasninger og fysisk modell.

Bymiljoetatens uttalelse

Bymiljoetaten orienterte om situasjonen og informerte om at det ikke er planer om oppgradering av
Kirkeveien eller Ullevalsveien utenfor allerede regulerte veiformal i nzrheten av planomradet.
Bymiljoetaten papekte at det registreres et skille i bebyggelsesstrukturen fra en &pen struktur i kvartalet
tilherende Ullevalsveien 114 og videre mot nordest, mot en mer lukket struktur som plasseres langs veien i
tilgrensende kvartal ser for planomradet. Forslagsstiller papekte at det er flere steder langs Ring2

Sentralbord: 02 180
Kundesenteret: 2349 10 00
Telefaks: 23491001
E-post: postmottak@pbe.oslo. kommune.no

Besoksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo

Plan- og bygningsetaten Bankgiro: 1315.01.01357
Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no




Saksnr: 201302494-27 Side2av2

nordestover, hvor det er bebyggelse nzrmere fortau enn 6m bl.a. ved Geitemyrsveien og Vogts gate, og
BYM medga dette.

Bymiljoetetaen papekte behov for rom mellom bebyggelse og vei, for & sikre godt miljo lang Ullevalsveien
og Kirkeveien med blant annet beplanting. Det ble henvist til §29 og 30 i Vegloven. Krysset mellom
Kirkeveien og Ullevélsveien ble definert som et vanskelig kryss og Bymiljoetaten forklarte at en
byggegrense minimum 6 meter fra neermeste regulerte veiformal vil gi bedre oversikt i krysset.
Forslagsstiller papekte at gjeldende reguleringsplan av krysset Kirkeveien/Ullevélsveien er relativ ny, fra
2011, og at de trafikksikkerhetsmessige forhold mé vare ivaretatt. Videre nevnte forslagsstiller at omrader
for beplantning er medtatt i planen og ber tilfredsstille miljetiltak for vei, samt at eiendommens
(Ullevélsveien 114) avrunding mot krysset gir meget god oversikt mot krysset selv om nytt tiltak pa
eiendommen legges i fortauskant. BYM begrunnet ikke plassering av bebyggelse 6 m fra n@rmeste
regulerte veiformal med mulighet for trafikkfarlige situasjoner.

Bymiljeetaten bemerket at det ikke aksepteres balkonger som krager ut over offentlig regulerte veiformal.
Forslagstiller papekte at balkonger mot Ullevalsveien kan innpasses innenfor byggegrensen.

Fortetting i kvartalet tilherende Ullevilsveien 114

Fortettingspotensial i kvartalet tilherende Ullevalsveien 114 ble omtalt. Plan- og bygningsetaten var enig i
registreringen av et skille i bebyggelsesstrukturen mellom kvartalene ser for Ullevélsveien og kvartalene
lengre mot nordest. Pbe bemerket at det aktuelle planomridet har en viktig plassering for & definere
krysset mellom Kirkeveien og Ullevalsveien i en avslutning av Ullevalsveien. Forslagstiller papekte at
foreslatt utnyttelse pd %-BRA = 350 % er i trdd med anbefalingene i Kommundelplanen for Byutvikling
og bevaring i indre Oslo, der planomrédet er definert som et konsolideringsomradet.

Forslagsstillers illustrerte alternativer

Som underlag for matet hadde forslagsstiller utarbeidet alternative lasninger. Alternativ A illustrerte
innsendt planforslag, mens de tre andre lgsninger illustrerte ulike forslag til bebyggelsesstruktur inntrukket
6 meter fra nzermeste regulerte veiformal. Alle forslagene illustrerte ca %-BRA = 350 %. Forslagsstiller
redegjorde for fordeler og konsekvenser ved de ulike alternativene, og bemerket at en avstand pa 6 meter
mellom vei og bebyggelse vil kunne fore til en hoyere bebyggelsesstruktur for & oppna tilsvarende
utnyttelse som i alternativ A. Forslagsstiller papekte at alle 3 alternativer med 6 m grense mot fortau vil
medfore problematiske lasninger for underjordisk parkeringskjeller pga byggedybde pa tomten, samt at
alternativene ikke vil kunne tilfredsstille krav til uteoppholdsareal pa stille side. Forslagsstiller bemerket at
onske om boligutbygging med fortetting i sentrale omrader ma ligge til grunn for en videre vurdering.

Videre fremdrift

Plan- og bygningsetaten noterte argumentene fra forslagsstiller og Bymiljgetaten, og vil i etterkant av
intern vurdering gi tilbakemelding pa etatens anbefaling for plassering mot Kirkeveien og Ullevélsveien.
Etaten viste til tidligere vurderinger av hayde og utnyttelse.

Etterskrift av Plan- og bygningsetaten: Pbe mener et dialogmoete angdaende hoyder, utnyttelse og utforming
av bebyggelsen kan veere aktuelt.

Godkjenning av referat
Utkast til referat ble sendt ut til metedeltakere 01.11.2013. Tilbakemelding 08.11.2013. Endringer er
innarbeidet. Referatet er godkjent 13.11.2013.

Det gjores oppmerksom pi at dialogmatet og referat fra dette er basert pi de opplysninger som
foreld pd metetidspunktet. Matet er ment til gjensidig avklaring, orientering og diskusjon, men
innebzerer ikke en endelig vurdering av hele eller deler av prosjektet. Ved innsendelse av
planforslag, vil Plan- og bygningsetaten foreta en helhetsvurdering av plansaken.



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Hille Melbye Arkitekter AS
Hausmanns gate 16
0182 OSLO

Dato: 15.11.2013

Deres ref’ Trine Helle Viér ref (saksnr): 201302494-29  Saksbeh: Annette-Irene Berntsen Arkivkode: 512.1
Oppgis alltid ved henvendelse

ULLEVALSVEIEN 114, ULLEVAL
VEDRORENDE PLASSERING AV BYGGEGRENSE MOT VEI

Det henvises til dialogmete mellom forslagsstiller, konsulent, Bymiljeetaten og Plan- og bygningsetaten
angdende plassering av byggegrense pa Ullevélsveien 114 mot Ullevalsveien og Kirkeveien. Til grunn for
metet 18 vedlagt material og fysisk modell.

I etterkant av metet har Plan- og bygningsetaten droftet saken og anbefaler at bebyggegrensen plasseres i
kant til nermeste regulerte veiformal, eventuelt trukket 1-2 meter inn for & skape en liten forplass mellom
fortau og bebyggelsen slik forslagstiller foreslar i notat 24.09.2013. En forplass p& 1-2 meter kan gi en
mobleringssone og kvaliteter til forsteetasjen pé gateniva.

Plan- og bygningsetaten vurderer at etablering av tilstrekkelig uteoppholdsareal skjermet fra stay og
luftforurensning er en absolutt nedvendighet for 4 kunne etablere boliger pa planomrédet. Norm for
uteoppholdsareal skal overholdes. For & oppna tilstrekkelig uteoppholdsareal pa bakkeniva anbefaler Plan-
og bygningsetaten plassering av bebyggelse i kant fortau eller inntrukket 1-2 meter, slik at mer av
planomrédet kan utnyttes til uteoppholdsareal pé stille side. Samtidig anbefaler etaten at
svalgangslasninger gjares om til innvendige trapper, for & frigjere mer plass til uteoppholdsareal pé
bakkeniva, bedre lysforholdene til leilighetene og sikre en god estetisk fasadeutforming.

Plan- og bygningsetaten stetter Bymiljeetatens i sin vurdering av at det ikke kan anbefales balkonger som
krager ut over tilgrensende regulerte veiformal. Balkonger vil vare et aktuelt tema ved neste dialogmate.

Plan- og bygningsetaten vurderer at bebyggelsen plassert i kant fortau eller inntrukket 1-2 meter, vil gi en
god definering av krysset mellom Kirkeveien og Ullevélsveien. Det m4 videre vurderes i samarbeid med
Eiendom og byfornyelsesetaten og Bymiljeetaten om det skal settes rekkefolgekrav til opparbeidelse av
gjeldende regulering tilgrensende planomradet i krysset Kirkeveien/ Ullevalsveien. En opparbeidelse av
annet veiformal, jf. gjeldende regulering, kan forbedre situasjonen i krysset.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling
Omradeplaner 3 Tett by

Pian- og bygningsetaten Besoksadresse Sentralbord: 02180  Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  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




Saksnr: 201302494-29

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 15.11.2013 av:

Annette-Irene Berntsen - Saksbehandler
Kristian Thomassen - for enhetsleder Kristin Noto

Kopi til:
Toshov Eiendom AS, PB 412 Sentrum, 0103 OSLO, martin.hesle@torshoveiendom.no
Bymiljoetaten, Harald Dalen, harald.dalen@bym.oslo.kommune.no

Vedlegg:
- Bymiljoetatens uttalelse, 19.03.2013
- Uttalelse pé mail, 23.09.2013
- Kommentarer til uttalelse fra Hille Melbye, 24.09.2013
- Notat til dialogmete fra Hille Melbye, 25.10.2013
- Referat fra dialogmeatet, 30.10.2013.
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Oslo kommune
Bymiljoetaten

Plan- og bygningsetaten

Boks 364 Sentrum
0102 OSLO
Dato: 19.03.2013
Deres ref.: 201302494~ Var ref.: 13/04936-2 Saksbeh.: Harald Dalen Arkivkode: 512
4 Org. enhet: Utredning

VEDRORENDE INVITASJON TIL SAMRAD - ULLEVALSVEIEN 114

Plangrunnlag

Arealet er regulert byggeomrade industri i plan S-2255, 28.7.77. Reguleringsbestemmelsene er
endret 1.10.87, jf. S-2937. I tillegg legger blant annet kdp nr. 13 indre Oslo, feringer for
omréadet.

Stay
Bygget er plassert i et kryss mellom trafikkerte veier, ring 2 Kirkeveien Adt 18 000 og
Ullevalsveien Adt 6 200, og ansees derfor & vare stayutsatt.

Bymiljgetaten gjor oppmerksom pa at planomrédet ligger i red sone, som i henhold til
retningslinje T-1442 angir et omrédde som ikke er egnet til stoyfolsomme bruksformal.
Retningslinjen slar fast at kommunen ikke ber tillate etablering av ny stayfolsom bebyggelse i
red sone.

BYM krever faglig utredning, som dokumenterer bade innenders stoy i forhold til krav og at
alle leiligheter har tilgang til stille side og uteareal med godkjent stoyniva.

Luftforurensning

Tomta/planomrédet er til tider utsatt for luftforurensning, hovedsakelig i vinterhalvaret. Dette
skyldes farst og fremst nzerhet til Ring 2, Adt 18 000. Trafikk pa Ullevilsveien Adt 6 200
bidrar ogsa noe.

Oslo kommune har en mélestasjon i Kirkeveien ved Marienlyst. Malinger herfra vil i stor grad
veere representative for den aktuelle tomta. Mélingene viser at planomréadet sannsynligvis ligger
i rad sone iht. Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520.

Samferdsel
Planomradet ligger tett inntil trafikkert vei, ring 2 Kirkeveien og Ullevalsveien. Byggegrense er
minimum 8 meter fra kant langs Kirkeveien og 6 meter langs Ullevalsveien.

Bymiljoetaten Besoksadresse: Telefon: 02 180 Bankgiro: 1315.01.03376
Hollendergata 5 Telefaks: 23 49 30 09 Org.nr: NO 996 922 766
Postadresse:
Postboks 9336 Grenland E-post: postmottak@bym.oslo.kommune.no

0135 OSLO Internett: www.bym.oslo.kommune.no



Kirkeveien skal vere avkjerselsfri. Avkjersel for varelevering og avfallshédndtering kan derfor
ikke tillates. Varelevering ma lagses pé egen grunn eller ved kant fortau. Varelevering mé ikke
skje ved inn- eller utrygging til kommunal vei.

Frisikt skal ivaretas i henhold til veinormen. Det er derfor spesielt viktig & ta hensyn til dette
ved eventuell adkomst til parkeringskjeller i fasade, ettersom dette ma legges inn i
prosjekteringen fra begynnelsen av.

Geometrisk utforming av avkjersel skal hensyntas med hensyn til stigning og bredder.

Parkering
Parkering tilknyttet forretning ma vises lost i planforslaget

Etablering av parkering foran forretning pa bakkenivé er ikke en akseptabel losning. Besgkende
parkering lases pa egen grunn og anbefales last i kjeller.

Blagrenn
Bymiljgetaten anmoder om at det etterstrebes & bevare eksisterende trer. Felte treer bor sokes
erstattet med nyplanting av stedegne trar.

Universell utforming
Universell utforming skal legges til grunn for utforming iht. gjeldende lovkrav.

Konklusjon
Ved en dokumentert stille side og en vurdering av byggetomten som et totalt sett fornuftig

fortettingsareal, som del av den tette by, er det mulig & etablere boliger her pa tross av
beliggenheten i red sone.

Med vennlig hilsen
Ann-Mari Nylund Harald Dalen
fung. seksjonssjef overingenior

Godkjent elektronisk



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Notat i

Til: Hille Melbye Arkitekter AS Dato: 12.09.2013
Fra: Plan- og bygningsetaten

Saksbehandler: Annette-Irene Berntsen Saksnr: 201302494

Referat fra dialogmete nr 1

Tiltakshaver: Torshov Eiendom AS Dokumentnummer: 21
Fagkyndig: Hille Melbye AS v/ Trine Helle Enhet i PBE: OP3T
Bydel: St. Hanshaugen Gnr./bnr.: 47/12

Sakstittel Ullevélsveien 114

Motested Plan- og bygningsetaten

Referatdato 07.10.2013

Referent Annette-Irene Berntsen

Tidspunkt for neste maote

Inviterte:

Navn Etat/firma og rolle E-postadresse

Trine Helle Hille Melbye arkitekter AS | trine.helle@hmark.no

Kari Stamnes Hille Melbye arkitekter AS | kari.stamnes@hmark.no

Leif B. Hesle Torshov Eiendom AS l.b.hesle@gmail.com

Martin Aune Hesle Torshov Eiendom AS martin.hesle@torshoveiendom.no

Marcus Hothmann PBE marcus.hothmann@pbe.oslo.kommune.no
Annette-Irene Berntsen | PBE annette-irene.berntsen@pbe.oslo.kommune.no
Forfall:

Ingen forfall

Status

Matet var det forste dialogmetet etter avholdt oppstartsmate 06.05.2013. Dialogmete ble avholdt for &
drofte kommentarer til PBEs omréde- og prosessavklaring og videre utvikling av prosjektet. Oversendt
kommentarer til konklusjonen fra PBEs omrade- og prosessavklaring, samt revidert snitt, situasjonsplan og
perspektiver 14 til grunn for motet.

Referat

Formél

Plan- og bygningsetaten informerte om at etaten er positive til utvikling av bolig pd eiendommen, men
mener at bolig i 1. etasje p& planomradet er uheldig i forhold til stay, trafikk og innsyn. Forslagsstiller
onsker en fleksibel regulering av 1. etasjen, som ikke setter krav om etablering av forretning, men apner
opp for formélet. Forslagsstiller foreslo muligheten for en hoy forsteetasje regulert til bolig, der
parkeringskjelleren er delvis over terreng. Etaten papekte at 1. etasjen ber utvikles til forretning og ligge
pa bakkeplan for at bebyggelsen kan bidra til aktivitet i gaterommet og bygge opp under en god utvikling

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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av omrédet, samt tilrettelegge for torg og meteplass i byggesonen i omréadet tilgrensende Ullevélsveien og
Kirkeveien.

Hgyder og utnyttelse

Forslagsstiller viste en digital modell av prosjektet og informerte om endringene som var blitt gjort etter
planinitiativet. For & ha en videre dialog rundt hgyder, form, utnyttelse og forhold til omkringliggende
bebyggelse bemerket etaten behovet for en fysisk modell som gjerne viser alternative lesninger.

Etaten henviste til sin omrade- og prosessavklaring der det omtales at hoyden pa bebyggelsen skal senkes
og tilpasses byggehayden gst for Kirkeveien. Etaten nevnte at bebyggelsen ost for Kirkeveien er lavere
enn hgyden som var vist i det reviderte materialet som 14 til grunn for metet.

Forslagsstiller forklarte at den foreslatte hayden ligger innenfor retningslinjene i forslag til KDP for
Byutvikling og bevaring, og ansker & forholde seg til denne. Det ble konkludert i matet at videre dialog
rundt heyder, form, utnyttelse og forhold til omkringliggende bebyggelse skulle tas etter det er blitt
utarbeidet en fysisk modell. Forslagsstiller pipekte behovet for reguleringsbestemmelser som sikrer
kvaliteter til utformingen av gavlene, noe etaten var positiv til.

Uteoppholdsareal

Etaten mente det var positivt at lokket i bakgarden var fjernet og at nedkjeringen til parkeringsanlegget er
lagt under bebyggelsen. Forslagsstiller bemerket at rampen ville blitt kortere hvis parkeringskjelleren var
hevet over bakken. Etaten nevnte at kvaliteter i uteoppholdsarealene, samt tenkt bruk og opparbeidelse mé
illustreres i det videre arbeidet.

Balkonger mot vest og sar ble omtalt. Etaten anbefaler ikke balkonger mot Kirkeveien og Ullevélsveien pa
grunn av stey og luftforurensning, som beskrevet i omréde- og prosessavklaringen. Det skal bli utarbeidet
en stay- og luftforurensningsanalyse. Forslagsstiller onsket &pne balkonger i tillegg til en innglasset del.
Det ble papekt at balkongene er et viktig arkitektonisk grep i utformingen av fasaden, og at dette arealet
kommer i tillegg til felles uteoppholdsareal.

Leilighetsnorm
Forslagsstiller var interessert i & bruke formuleringen til en hver tid gjeldende leilighetsnorm” i

reguleringsbestemmelsen som omhandler leilighetsfordeling.

Byggegrense mot vei

Forslagsstiller har hatt et mate med Bymiljoetaten i forkant av dialogmetet, og BYM har gitt en uttalelse
der de aksepterer en byggegrense pa 6 meter fra vei. Plan- og bygningsetaten har uttalt at tiltaket har
potensial til & bli en verdifull opprydning i omrédet. PBE ba forslagsstiller ta kontakt med Bymiljoetaten
for & fa et utdypende svar angdende plassering av byggegrense.

Bebyggelsesstruktur

Bebyggelsesstrukturen ble omtalt. Etaten nevnte at bygningens oppbygging og forholdet til veien ma
tydeliggjores og at utkraging virket stor. Forsalgsstiller ansket en vurdering av PBE pa fasadeutforming og
det ble avtalt at videre dialog rundt form skal tas etter innsendt fysisk modell.

Videre fremdrift

Det ble avtalt at forslagsstiller skal ta kontakt for & avtale neste dialogmetet. Neste metet vil omhandle
heyder, form, utnyttelse og forhold til omkringliggende bebyggelse med modell som grunnlag, samt
forhold til Ullevélsveien og Kirkeveien med Bymiljoetatens uttalelse som grunnlag,.
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Godkjenning av referat
Utkast til referat ble sendt ut til motedeltakere 27.09.2013. Tilbakemelding ble gitt 27.09.2013. Endringer
er innarbeidet. Referatet er godkjent 07.10.2013.

Det gjores oppmerksom pa at dialogmeotet og referat fra dette er basert pa de opplysninger som
foreld pa metetidspunktet. Motet er ment til gjensidig avklaring, orientering og diskusjon, men
innebaerer ikke en endelig vurdering av hele eller deler av prosjektet. Ved innsendelse av
planforslag, vil Plan- og bygningsetaten foreta en helhetsvurdering av plansaken.






Dato:24.09.13

NOTAT 03
Ullevalsveien 114 - Kommentarer til uttalelse i mail fra Bymiljgetaten 23.09.13

BYM henviser til Gate- og veiutforming for Oslo kommune, normaler (2011, rev.
2012). Her er det angitt normaler for utforming av gater og veier. BYM har tatt
utgangspunkt i at bade Kirkeveien og Ullevalsveien er veier og ikke gater, og BYM
har angitt byggegrense fra regulert vei i hht dette.

Vi mener at bade Kirkeveien og Ullevalsveien kan anses, alternativi ombygges til
gate, og vi begrunner det i fglgende:

« Eiendommen ligger i «den tette byen», der det i hovedsak er gater i
motsetning til «den apne byen», der det i hovedsak er veier. Selv om
Kirkeveien anses som vei, fordi den er del av «lenke i et overordnet nett for
avvikling av store trafikkmengder», mener vi, at den kan ombygges til gate
av fglgende grunner:

¢ Utforming av Kirkeveien har allerede elementer av gateutforming i hht til
normalen med trerekker, to-sidig fortau, bymessig utforming og sykkelfelt.
Reguleringsplanen som er vedtatt for Kirkeveien underbygger dette.
Fra Gate- og veiutforming for Oslo kommune:

B.1.1.2 Ombygging fra vei til gate

Behov for ombygging fra vei til gate oppstdr ettersom byen transformeres.
vokser og nye omrider innlemmes i den tette byen eller der hvor stedets
egenart tilsier en mer fokusering pi myke trafikanters premisser som feks. i
knutepunkter.

Gjennom felgende tiltak kan en vei over tid gis preg av gate:

planting av trerekker pa en eller begge sider av veien

bygging av tosidig fortau

oppstramming av geometri pa strekninger og i kryss

bymessig utforming av belegg, oppmerking, utstyr og gatemeblering
etablering av sykkelfelt

plassering av byggelinja langs gata og atkomst til bygninger fra gata

HILLE MELBYE ARKITEKTER AS HAUSMANNS GATE 16, 0182 OSLO NORWAY ORG NR: 929 655 478 MVA  +47 23327200 WWW.HMARK.NO



e PBE s forelgpige konklusjon er: «Tiltaket har potensial til & bli en verdifull
opprydning i omradet.»

e Eiendommen skal transformeres fra bensinstasjon til boligomrade. PBE
uttaler: «Planinitiativet legger til rette for fortetting med hovedvekt pa
boligformal. Formalet er i trdd med overordnete faringer.»

¢ Byantikvaren stetter plassering av bygget: «Byantikvaren stiller seg positiv
til at tomten utnyttes til boligbebyggelse, og finner fotavtrykket vel avstemt
med referanser til den historiske byen.»

e Bymiljgetaten uttaler: «Byggetomten vurderes som et fornuftig
fortettingsareal. Ved en dokumentert stille side er det mulig & etablere
boliger pa tross av beliggenheten i red sone.» Var kommentar er at, det er
vanskelig a fa til tilstrekkelig uteoppholdsareal pa stille side, dersom
bygningen ma trekkes 6 meter fra regulert vei.

e Forslagsstiller gnsker en avgrensning mellom bygning og vei i trad med
gateutforming for «den tette byen»:

B.2.2 Fortau

Fortau er hovedlosningen for gdende, og bor vere tosidig. I boliggater med lav
trafikk og fart 30 km/t, kan gdende benytte kjorebanen eller fortau kan vare
ensidig. Figur B.1 viser de ulike soner et fortau kan deles inn i, med og uten
moblering/beplantningssone.

Illustrasjon fra Gate og veinormalen som kan gjelde for Kirkeveien:

l 1— Katstemssone
Ecenturlf zableringssne

f
Fuertunll seggsens

HILLE MELBYE ARKITEKTER AS HAUSMANNS GATE 16, 0182 OSLO NORWAY ORG NR: 929 655 478 MVA +47 23327200 WWW.HMARK.NC



lllustrasjon fra Gate og veinormalen som kan gjelde for Ullevalsveien:

I L———— Lintalemasre
ferdseared

Erectusil veggrane

Vi foreslar at det avsettes en avstand mellom husvegg og fortauskant pa
1-2 meter til veggsone med inngangsparti og meblering pa egen eiendom.

HILLE MELBYE ARKITEKTER AS

Trine Helle

HILLE MELBYE ARKITEKTER AS HAUSMANNS GATE 16, 0182 0SLO NORWAY ORG NR: 929 655 478 MVA +47 23327200 WWW.HMARK.NO
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Ullevalsveien 114, Ulleval

Plan- og bygningsetatens omrade- og prosessavklaring til oppstartmeote

Dato: 29.04.2013
Saksbehandler, team: Annette-Irene Berntsen, OP3T

Saksnr./ dokumentnr: 201302494 — 18

Forslagsstiller: Hille Melbye Arkitekter AS Sakstype: Detaljregulering
Konsulent: Torshov Eiendom AS

Gnr./bnr.: 47/12

Bydel: St. Hanshaugen

1. Kjernen i saken

Bygningsvolumets sterrelse, form og uttrykk mot omkringliggende bygningsmilje. Forretning og
varelevering pa bekostning av uteoppholdsarealer.

2. Oversiktskart
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Bankgiro: 1315.01.01357
Org.nr.: 971 040 823 MVA

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: 02 180
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001
0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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3. Fakta om planinitiativets innhold

Hensikten med planinitiativet: Qke utnyttelsen av planomridet med utbygging av boliger,
forretning i 1. etasje og parkeringskjeller under bygget.

Planomréadets Utnyttelse: Bolig: Neringsareal: | Andre formal:
storrelse: %-BRA =540 % 9800 m? 1000 m? 0 m?
Ca2,0 dainkl del av | BRA=10800 m’ Leiligheter: 96

naboeiendom i nord | 28,5 m maks gesimshoeyde
(+ ytterligere 2,5 m

takoppbygg/ trappetarn)
9 etasjer

Arealformal og evt. hensynssoner: 1. etasje enskes regulert til forretning. 2-9 etasje enskes
regulert til bolig. Det er foreslatt parkering i 2-3 etasjer i kjeller under bygget.
Felles uteoppholdsareal er foreslatt pa lokk over forretningen og pa takterrasse til bygget.

Fig. 3.1 Forslagsstillers kartskisse med planomridets avgrensing

T 1 @y B 7
> O 2 f /./
A - = ¢! '
1gz2s ]\ A o .
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Fig. 3.2 Eksisterende situasjon med planomradet i sentrum av bildene

Eksisterende
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4. Planstatus og andre rammebetingelser

Plan/vedtak/analyse Samsvar Strid Ikke Premisser for
relevant | videre

planarbeid, jf.
pkt. 4.8

4.1, Statlig planretningslinje/-bestemmelse,

rundskriv (SPR/SPB")

4.1.1 T-5/93 Areal og transportplanlegging X

4.1.2 T-2/08 Om barn og planlegging X

4.1.3 T-1442/2012 Stoy i arealplanlegging X X

4.1.4 T-1520 Retningslinje for behandling av X X

luftkvalitet i arealplanlegging

4.2. Kommune(del)plan (K(D)P)

4.2.1. KP 2009 arealdel X X

4.2.2. KP 2008 X

4.2.3. Kommunedelplan for indre Oslo X X X

4.2.4. Kommunedelplan for torg og mateplass X

4.3. Omrideregulering

4.4. Andre overordnede bystyrevedtak

4.4.1 Bygkologisk program X

4.4.2 Hayhus i Oslo X

4.4.3 Normer for leilighetsfordeling i indre Oslo X

4.4.4 Normer for parkeringsdekning X

4.6. Gjeldende regulering < S-nr., dato >

4.6.1 §-2255,28.07.1977 X X

4.6.2 S-4578, 10.05.2011 X X

4.7. Pigiende plan- og byggesaker i omridet

4.7.1 Forslag til normer for uteoppholdsareal X X

4.7.2 Forslag til KDP for byutvikling og bevaring X

4.8. Delsammendrag av viktige og konkrete premisser fra planer, vedtak og/eller analyser.

4.1.2 Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal vare sikret mot forurensning, stay,
trafikkfare og annen helsefare. I nzermiljoet skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt
eget lekemilje. Dette forutsetter blant annet at arealene er store nok og egner seg for lek og opphold.
4.1.3 Planomréadet ligger i red og gul steysone. Rad sone er ikke egnet for stayfolsom bebyggelse. 1
sentrumsnare omrader kan det vurderes 4 tillate oppfering av ny bebyggelse med stoyfolsomt
bruksformal. Bebyggelsen ma tilrettelegges i henhold til krav som nedfelles i planbestemmelsene.
4.1.4 Det kan i sentrumsnarme omrader vere en konflikt mellom overskridelser av de anbefalte
sonekriteriene for red sone og ensket arealbruk. Dersom kommunen har angitt grensene for
sentrumsomrade og kollektivknutepunkter i kommuneplanens arealdel, kan det vurderes & oppfore
bebyggelse med folsomt bruksformal i red sone. Det skal legges vekt pa at slik bebyggelse, og spesielt
uteomrédene, far s god luftkvalitet som mulig.

4.2.1 Soneplan: S-2255, Bebyggelsen tillates oppfort i inntil 5 etasjer.

4.2.3 Konsolideringsomréde bolig. Den blandete bruk er en kvalitet, men boligfunksjonen skal vare
overordnet. Maks etasjehoyde pa 5 etasjer pa hele indre by.

4.2.4 R5.1c Innenfor evrige omréder i byggesonen: Kommunen kan be om tilrettelegging for torg/
moteplass, dersom terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold tilsier dette.

! Rikspolitisk retningslinje/bestemmelse etter pbl85 (RPR/RPB)
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4.4.2 Byradet foreslar at det ved utarbeidelse av reguleringsforslag med byggeheyder i intervallet 28-42
meter, skal byggenes hoyder og avtrapping av bygningsvolumer mot omkringliggende omrader vurderes
ut i fra hensyn til fijernvirkning, landskapsformasjoner, kulturminner og lokalklimatiske forhold samt
forhold til tilgrensende bebyggelse. For slike reguleringsforslag anbefaler Byradet at det kreves utarbeidet
et alternativt planforslag med byggehoyder inntil 28 meter.

4.4.3 Norm for leilighetsfordeling i indre Oslo, bydel St. Hanshaugen.

4.4.4 Planomréde ligger innenfor den tette byen.

4.6.1 Bebyggelsen tillates oppfort inntil 5 etasjer.

4.6.2. Kirkeveiringen skal reetableres som allégate der trerekker pé begge sider av gaten og i midtdelere
skal kompletteres i storst mulig grad. Se vedlagt illustrasjon-199906574, side 12.

4.7.1 Minste felles uteoppholdsareal skal utgjere minst 20 % av BRA bolig. Minst 60 % av utearealet
anlegges pé terreng eller lokk p&/ over gateplan. Minst 20 % av dette arealet bor ha vegetasjonsdekke pé
minst 0,8 meter, for 4 kunne beplantes med busker og trar. Minimum 40 % av arealet skal vere solbelyst
5 timer 1. mai.

4,7.2 Planomradet ligger innenfor sone K2: konsolideringsomrade — sammensatte omrader. Andel boliger
skal veere minst 80 %, maks byggehoyde 22 m og %-BRA=350 %.

5. Samradsinnspill og annen faglig bistand

Forslagsstiller henter innspill fra ”Saksinnsyn” pd PBE’s nettsider og ma folge opp konkrete opplysninger
i videre planarbeid.

5.1. Felgende bydel, barn og unges representant og fagetat(er) har uttalt seg:

Navn Stetter Stetter | Premisser for videre
ikke planarbeid, jf. pkt. 5.3

Bydel St. Hanshaugen X

Barnas representant i Bydel St. Hanshaugen

Byantikvaren X X X

Bymiljeetaten

]
]

Eiendoms- og byfornyelsesetaten X

Oslo Havn

Renovasjonsetaten X

Vann- og avlgpsetaten X

Undervisningsbygg

5.3. Delsammendrag av viktige og konkrete feringer fra samradsinnspill:

Byantikvaren gir en delvis fraradding. Byantikvaren stiller seg positiv til at tomten utnyttes til
boligbebyggelse, og finner fotavtrykket vel avstemt med referanser til den historiske byen. Imidlertid er
Byantikvaren sterkt kritisk til foreslatt hoyderegulering, og anmoder om at tiltaket reduseres i hoyde. Det
kan veere aktuelt 4 fremme en alternativ plan.

Bymiljeetaten Byggetomten vurderes som et fornuftig fortettingsareal. Ved en dokumentert stille side er
det mulig 4 etablere boliger pé tross av beliggenheten i red sone. Avkjorsel for varelevering og
avfallshandtering kan ikke tillates fra Kirkeveien. Varelevering ma lases pa egen grunn eller ved kant
fortau. Varelevering mé ikke skje ved inn- eller utrygging til kommunal vei. Byggegrense er minimum
8 meter fra kant langs Kirkeveien og 6 meter langs Ullevélsveien.

Vann- og avlepsetaten Det ligger va-ledninger inntil utbyggingsomradet i krysset mellom Kirkeveien og
Ullevalsveien, og en avstand pa 2 meter ma ivaretas. Lokal overvannshandtering mé innarbeides i
reguleringsbestemmelsene. Det vil ikke vare behov for utbyggingsavtale.

Undervisningsbygg Barn fra reguleringsomrédet vil etter dagens veiledende inntaksomrade sokne til
Marienlyst skole pa barnetrinnet og nye Fagerborg skole p& ungdomstrinnet. Ingen av de nevnte skolene
eller naerliggende barneskoler har ledig kapasitet.
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6. Vurderinger
Foringer for planomridet og planinitiativet:

6.1 Premisser for og virkninger av planinitiativet for byutviklingen.

Befolknings- og stedsutvikling

Planinitiativet legger til rette for fortetting med hovedvekt pé boligformdl. Formalet er i trdd med
overordnete foringer. Omrédet ligger etter KDP 13 i konsolideringsomrade bolig.
Hovedinfrastruktur for samferdsel

Planomradet ligger nordest i krysset mellom Kirkeveien med ADT 18000 og Ullevalsveien med ADT
6200. Kirkeveien er en av byens hovedfordelingsarer og forer til at planomradet er utsatt for stoy og
luftforurensning.

Sosial infrastruktur

P4 grunn av stey og luftforurensning er planomrédet lite egnet til utvikling av sosial infrastruktur som
grunnskole og barnehage.

6.2 Premisser for og virkninger av planinitiativet i den bymessige/omridemessige sammenhengen
det inngér i

Boligsituasjon/-behov

Planomradet ligger i et sentrumsnzrt omrade og vurderes som et fornuftig fortetningsareal egnet til bolig.
Fellesskapsinteresser

Etaten er positiv til en utadrettet forste etasje regulert til forretning, og mener det er en forutsetning at ny
bebyggelse bidrar til attraktivitet og aktivitet pd gateplan i dette omradet. I den forbindelse skal det
vurderes hvordan KDP for torg og meteplass kan ivaretas. (se 4.2.4.) Apenhet og innsikt til
forretningslokalene langs Ullevalsveien og Kirkeveien ma sikres i reguleringsbestemmelsene.
Forretningslokalene skal ikke vende ut mot boligens uteoppholdsareal. Forretningsformal og varelevering
maé underordes uteoppholdsareal til boligene.

Gate- og byromsstruktur

Tiltaket har potensial til 4 bli en verdifull opprydning i omradet. Bebyggelsen markerer tydelig det
nordestlige hjernet i krysset mellom Ullevalsveien og Kirkeveien, og vil med sin beliggenhet bli tydelig i
omrédet. Det er derfor spesielt viktig med en god arkitektonisk utforming og kvalitet pd bebyggelsen.
Etaten vil gjerne drefte fasadeutformingen videre i dialogmete, spesielt opp i mot forbildene som er
vedlagt.

Verneverdier og historisk permanente strukturer/homogene omrader

Tiltaket skal ikke virke dominerende pa omliggende bebyggelse, der det finnes flere bevaringsverdige
bygninger. Byantikvaren papeker at det gjelder spesielt forholdet til Vestre Aker kirke, og stiller seg
sterkt kritisk til foreslatt hayde. (se 5.3.)

Samferdsel og teknisk infrastruktur

Det er en god kollektivdekning med buss- og bytrikkstasjoner i naerheten. Etaten anbefaler at
parkeringsdekningen for alle formél er i henhold til den til en hver tid gjeldende parkeringsnorms
minimumstall (se 4.4.4) Bymiljoetaten papeker at avkjorsel for varelevering og avfallshandtering ikke
kan tillates fra Kirkeveien. (se 5.3.)

Juridiske forhold

Arealet nord pa planomradet ligger p& eiendommen til Kirkeveien 155 og 157, gnr 47 bnr 65. Det ma
innehentes en uttalelse angéende utbygging pa deres eiendom. Eiendoms- og byfornyelsesetaten papeker
at tiltaket i planinitiativet forelopig ikke ser ut til & utlese krav om utbyggingsavtale. Prosjektets storrelse
gjer at dette bar vurderes nzrmere nir mer detaljert materiale foreligger.

Naturmangfold

Det er ifolge kommunens database ikke registrert biologisk mangfold p& eiendommen. Naturmangfold
skal alltid vurderes, jf. Naturmangfoldloven.
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6.3 Premisser for og virkninger av planinitiativet for planomradet

Heyder og utnyttelse

Gesimshgyde pa bebyggelsen er foreslatt til maksimalt 28,5 meter. Mindre takoppbygg pé takflaten og
trappetarn strekker seg ytterligere 2,5 meter opp. For reguleringsforslag med byggehoyder i intervallet
28-42 meter anbefaler Byradet at det kreves utarbeidet et alternativt planforslag med byggehgyder inntil
28 meter. Foreslatt hoyde er vesentlig hayere enn den omkringliggende bebyggelsen. Plan- og
bygningsetaten mener hoyden pa bebyggelsen skal senkes og tilpasses byggehoyden ost for Kirkeveien.
Dersom hayden ikke reduseres til under 28 meter skal det utarbeides et alternativt forslag med maks
byggehoyde pa 28 meter. Nabobygg og bygninger vis-a-vis tilsier at bygget ma bli lavere. Flere av de
omkringliggende byggene er- eller er i ferd med & bli oppfort p& Byantikvarens Gule liste.
Uteoppholdsareal

Etaten statter plasseringen av utoppholdsarealet serost pa planomradet. Det er mulighet for gode
kvaliteter med naboskap til eksisterende grentareal, men foreslétt felles uteoppholdsareal er ikke
tilfredsstillende og vurderes som ikke ferdig lest. Private uteareal p& balkonger med henvendelse mot
Kirkeveien og Ullevélsveien vil vaere preget av stoy og luftforurensning, og anbefales ikke. Gode og
kvalitetsrike felles uteoppholdsarealer skal folge forslag til utearealnormen. (se 4.7.1) Plan- og
bygningsetaten forutsetter at lokk i bakgard utgar. Varelevering, parkering og nedkjering til
parkeringskjeller ma loses pa annen méte. Uteareal pa bakken skal g fra tiltakets veggliv til nabo i
Ullevalsveien. Tiltakshaver ber kontakte Ullevalsveien 110 og 112. Takterrassen kan gi beboerne fine
felles uteoppholdsareal. Lune og solrike omrader m4 sikres. Det vil bli stilt krav til lokal
overvannshandtering.

Bebyggelsesstruktur

Plan- og bygningsetaten vurderer pr na at endeveggen serost pa bebyggelsen langs Ullevélsveien ber
trekkes betydelig inn av hensyn til uteoppholdsareal i bakgard og forhold til omkringliggende bygninger.
Muligens bor endeveggen flukte med Ullevélsveien 113,

Nedkjoring til parkeringskjeller ma skje innenfor byggets volum. Foreslétt kjorebane for varelevering
med tilknytning til Ullevalsveien og Kirkeveien ses pd som problematisk. Varelevering skal skje pa egen
grunn og i all hovedsak innenfor bygningens volum. Omrédet nord pa planomradet virker ulgst og skaper
negative restarealer, og ma videre bearbeides i sammenheng med ny lesning for varelevering.

Direkte innganger til boligene fra Kirkeveien og Ullevalsveien mé loses annerledes. Gode
inngangsarealer uten inngang direkte fra fortauet skal sikres.

Leilighetsfordeling

Bystyrets vedtak om leilighetsfordeling for indre Oslo ma opprettholdes. Det vil si en prosentfordeling
med maksimum 20 % smé leiligheter p4 40-50 m%, minimum 30 % middels store leiligheter p& 50-80 m?
og minimum 50 % over 80 m”. Dersom dette ikke folges ma Plan- og bygningsetaten fremme et
alternativt forslag.

Stey / forurensning

Det mé utarbeides analyse av stey- og luftforurensning pa planomradet med foreslatt bebyggelse
illustrert. Fasadene mot Kirkeveien og Ullevélsveien vil ligge i red stoysone. Siden planomradet ligger i
et sentrumsnart omrade er det definert som en avvikssone. Det m4 sikres i reguleringsbestemmelsene at
alle boenheter skal vare gjennomgéende og ha en stille side. (se 4.1.3)

Bymiljoetaten opplyser at Oslo kommune har en mélestasjon i Kirkeveien ved Marienlyst. Mélinger
herfra vil i stor grad veere representative for den aktuelle tomta. Malingene viser at planomradet
sannsynligvis ligger i red sone i henhold til T-1520 Retningslinje for behandling av luftkvalitet i
arealplanlegging. Etaten papeker derfor at det skal legges vekt pa at bebyggelsen, og spesielt
uteomréadene, far sd god luftkvalitet som mulig. (se 4.1.4)

Eventuelle forhold tilknyttet forurensing i grunn skal vurderes og eventuelt ivaretas.

Risiko- og sdrbarhet ROS-analyse skal alltid utarbeides.

Universell utforming Universell utforming skal legges til grunn.
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7 Konklusjon:

7.1 Samlet faglig vurdering

Tiltaket har potensial til & bli en verdifull opprydning i omradet. Plan- og bygningsetaten er positive til en
utbygging med hovedvekt pa bolig. En utadrettet og dpen forste etasje mot Kirkeveien og Ullevalsveien
vil gi aktivitet til gateniva og kvalitet til omrddet.

Hoyder og utnyttelse

Foreslatt utnyttelse er imidlertid for hay. Plan- og bygningsetaten anbefaler at det blir tatt utgangspunkt i
en utnyttelse tilsvarende omradet for evrig. Hoyden pa bebyggelsen skal senkes og tilpasses byggehayden
ost for Kirkeveien. Dersom heyden ikke reduseres til under 28 meter skal det utarbeides et alternativt
forslag med maks byggehoyde pa 28 meter. Bebyggelsen skal ikke veere dominerende i det eksisterende
bygningsmiljeet, der det finnes flere bevaringsverdige bygninger. Etaten ensker dialog om
bygningsvolumets storrelse, form og uttrykk.

Uteoppholdsareal

Takterrassen vil ha gode solforhold og kan vare et attraktivt uteoppholdsareal for beboerne. Totalt felles
uteoppholdsareal er derimot ikke tilstrekkelig for boligbebyggelsen. Plan- og bygningsetaten forutsetter at
lokk i bakgérd utgér. Uteoppholdsarealet legges pa terreng og skal ga fra tiltakets veggliv til eksisterende
grontareal i Ullevalsveien 110 og 112. Visuell kontakt mellom tilliggende eksisterende- og nytt
uteoppholdsareal kan gi kvaliteter til prosjektet og nabobebyggelse. Private uteareal p& balkonger med
henvendelse mot Kirkeveien og Ullevélsveien vil vare preget av stoy og luftforurensning, og anbefales
ikke. Gode og kvalitetsrike felles uteoppholdsarealer i henhold til forslag til utearealnormen skal
dokumenteres.

Bebyggelsesstruktur

Forretningsformal og varelevering mé underordnes boligenes uteoppholdsareal. Forretningsareal skal ikke
vende ut mot uteoppholdsarealet. Varelevering, parkering og nedkjering til parkeringskjeller ma finne en
annen lesning. Nedkjering til parkeringskjeller ma skje innenfor byggets volum. Varelevering skal skje
pé egen grunn og i all hovedsak innenfor bygningens volum. Inngang til boligene ma leses uten direkte
inngang fra Kirkeveien og Ullevalsveien. Omrédet nord i planomradet er utydelig og skaper uheldige
restareal pa bakkeplan. Denne situasjonen ma bearbeides videre i sammenheng med ny lesning for
inngang til boligene og varelevering.

Leilighetsfordeling

Forslagstiller ma forholde seg til Bystyrets vedtak om normer for leilighetsfordeling i indre Oslo.

7.2. Foringer for videre prosess, krav til dokumentasjon

7.2.1. Sakstype: Detaljregulering (privat)

7.2.2. Kategori: Middels enkel

7.2.3 Neste innsendelse/ videre prosess: Dialogmeter fram mot innsending av planforslag.

7.2.4 Niva for evt. senere avklaring: Team med enhetsleder

7.2.5 Utredningsplikt i henhold til forskrift om konsekvensutredninger

Planinitiativet er vurdert iht. 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. Formélet er bolig og det er derfor ikke krav til konsekvensutredning.

7.2.6 Andre utredningsbehov
- Risiko- og sarbarhetsanalyse
- Stay- og luftforurensningsanalyse

7.2.7 Forhold som vil vaere temaer i dialogmeter og mé belyses grundig i planbeskrivelsen
- Bygningsvolumets storrelse, form og uttrykk mot omkringliggende bygningsmilje.

- Hoyde tilpasset bebyggelse ost for Kirkeveien.

- Forbedret uteoppholdsareal pa terreng.

- Ny lasning for varelevering, nedkjering til parkeringskjeller og inngang til boligene.
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- Fasadeutforming, spesielt opp i mot vedlagte forbilder.

For & ha en god dialog rundt dette ber det utarbeides:

e Illustrasjonsplaner som viser bygningen, forhold til nabobebyggelse, uteoppholdsareal med
eksisterende og planlagt beplantning, avkjersel, varelevering, nedkjering til parkeringskjeller,
parkering mm.

e Planer, snitt og fasader som viser planlagt bebyggelse og forholdet til omkringliggende
bebyggelse. Snittene skal paferes kotehoyder for hver etasje.

Avklarende tegninger kan for eksempel vare: Snitt som viser nybyggets forhold til Ullevalsveien
113 og nybyggets virkning pé prestegird og anlegg vist i landskapssnitt evt. illustrasjoner.

e Modell, perspektiver og/eller andre 3D illustrasjoner. Det er viktig & f& bygningsvolumet tydelig
illustrert. Illustrasjon fra uteoppholdsareal og atkomst fra Ullevélsveien vil for eksempel vere
avklarende.

7.2.8 Samarbeids-/medvirkningsprosesser
Trafikksituasjonen mé avklares i samarbeid med Bymiljeetaten.

7.2.9 Behov for egeninitiert planarbeid i PBE
Dersom etatens foringer ikke felges opp, vil etaten vurdere 4 utarbeide alternativt planforslag.
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Oslo, 05.09.2013

NOTAT etter dialogmete med Plan og bygningsetaten

Konklusjoner fra samradsmgtet og kommentarer til disse

7.1 Samlet faglig vurdering

Tiltaket har potensial til 4 bli en verdifull opprydmung i onwadet. Plan- og bygningsetaten er posthive til en
utbygging med hovedvelt pa bolig. En ntadretiet og dpen forste etasje mot Kirkeveien og Ullevilsveien
vil g aktivitet til gateniva og kvalitet til onwadet.

Vi regulerer til boligformal.
Vi legger til rette for apen utadrettet virksomhet i 1. etasje, men med mulighet for
boliger.

Hovder og uinyitelse

Foreslatt utnyttelse er inudlertid for how. Plan- og bygningsetaten anbefaler at det blir taft utgangspunkt 1
en utnyttelse tilsvarende oawadet for ovng. Hovden pa bebyggelsen skal senkes og tilpasses byggehoyden
ost for Kirkeveien Detsom hoyden ikke reduseres til under 28 meter skal det utarbeides et alternativt
forslag med maks byggehoyde pa 28 meter. Bebyggelsen skal ikke vere donunerende 1 det eksisterende
bygningsmiljcet. der det finnes flere bevaringsverdige bygainzer. Ftaten onsker dialog om
bygningsvolumets stowrelse. form og uttryidc.

Vi reduserer bygget til 7 etasjer med tilbaketrukket gverste etasje.

Vi far gesimsheyde 22 m og en tilbaketrekning pa 3 m.

Tomten er ca 2300 m2. Med en utnyttelse pa 350 %, gir dette 8050 m2 BRA.
Boligandelen blir pa mellom 80 — 100 %.

Dette er i trad med hgringsutkast til KDP Byutvikling og bevaring 2009-2025 for

konsolideringsomrader. Ullevalsveien 114 er markert som konsolideringsomrade
KS3.

ﬁtgomholdsmal N

Takterrassen vil ha gode solforhold og kan veere et attrakhivt wteoppholdsareal for beboerne. Totalt felles
uteoppholdsareal er derimot thlke tilstrelkelig for boligbebyggelsen. Plan- og byzningsetaten forutsetter at
lokk 1 bakgérd utgar. Uteoppholdsarealet legges pa terreng og skal ga fia tiltakets veggliv til eksisterende
grontareal i Ullevalsveren 110 og 112. Visuell kontakt mellom tilliggende eksisterende- og nytt
vteoppholdsareal kan gi kvaliteter til prosjeltet og nabobebyggelse. Private uteareal pa balkonger med
henvendelze mot Kirkeveien og Ullevalsveien vil vare preget av stoy og luftforurensning, og anbefales
ildce. Gode og kvalitetsnike felles uteoppholdsarealer 1 henhold til forslag til utearsalnormen skal
doluumenteres.

HILLE MELBYE ARKITEKTER AS HAUSMANNS GATE 16, 0182 0SLO NORWAY ORG NR: 929 655 478 MVA +47 23327200 WWW.HMARK.NO



Vi imatekommer PBE ved a trekke 1.etasje og mesteparten av nedkjgringsrampen
inn under hovedvolumet, og lar bakgarden bli felles uteareal for nye boliger med
ca 700 m2. Takterrassen blir pa ca 800 m2.

Vi gnsker 3 tilby private balkonger mot Kirkeveien og innglassede
balkonger/vinterhager i tillegg. Det blir ogsa balkonger eller svalganger mot
gardsrommet. Dagens forurensning og steybelastning kan endres i fremtiden med
gkt bruk av elbil eller andre type kjeretayer uten de miljgbelastningene vi har i
dag.

Bebvggelsesstilbiur

FormretningsformAl og varelevering mé underordnes boligenes wteoppholdsareal. Forretungsareal skal thke
vende ut mot utecppholdme’det Vagelevering. pa:kermg og nedkjoring 11l patkermg;l.}ellm ma finne en
annen losning. Nedkjoring til parkeringskjeller ma skye innenfor byggets volum Varelevenng skal skje
pé egen grunn og i all hovedsak innenfor bygmngens volum Inngang til boligene ma loses ufen duekte
inngang fra Kirkeveien og Ullevilsveien Onuwadet nord i planomrédet er utydelig og skaper uheldige
restareal pa bakkeplan. Denne situasjonen méi bearbeides videre i sammenheng med ny losning for
inngang til boligene og vareleverng.

Vi gar bort fra stor dagligvareforretning, da det ikke er mulig & fa til snuareal for
varelevering pa egen grunn. En kjgrerampe for lastebil til kjeller vil ta mesteparten
av bakgarden pga krav til lengde og stigningsforhold.

Leilighetsfordeling )
Forslagstiller mé forholde seg til Bystyrets vedtak om normer for leslighetsfordeling i indre Osla

Vi avventer bystyrets behandling av byradets innstilling til ny leilighetsnorm for
indre by.

— P R Rl Rk Rl ettt ittt = sttt =ttt

2. F:l’ln“ﬂ for videre prosess, krav til dokumentasjon B
721 8a hsh‘pe Detaljregulering (privat)
2.2
2

. Kategori: Middels enkel
7.2.3 Neste innsendelse! videre prosess: Dialogmoter fram mot innsending av planforslas.
7.2.4 Niva for evt. senere avklaring: Team med enhetsleder
7.2.5 Uredningsplikt i henhold dl forskrift om konselovensutredninger
Planinitiativet er vurdest ibt. plan- og bygningslovens § 12-10 forste ledd_ J£ § 4-2 med tilhorende
forskaift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke
konselmvensutredes. Formalet er bolig og det er derfor ikl kyav til konselovensutredning.
7.2.6 Andre utredningsbehov
- Risiko- og sérbarhetsanalyse
- Stoy- og luftforurensningsanalvse

Punktene tas til etterretning.
ROS analyse utarbeides. Analyser for stgy og luftforurensning utarbeides.

7.2.7 Forhold soum vil veere temaer i dialogmeter og ma belyses grundig i planbeskrivelsen
- Bygmngsvolumets storrelse, form og wirykk mot om]mnghggende bygningsmiljo.

- Hovyde tilpasset bebyggelze ost for Kirkeveien

- Forbedret uteoppholdsareal pa temreng.

- Nv losning for varelevering, nedkjmmz {1l parkeringsljeller og inngang til boligene.
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Hoyde og tilpasning til omgivelsene vil vaere hovedtema i dialogmete med PBE.

7.2.8 Samarbeids-‘medvirkningsprosesser
Trafikl=ituasjonen ma avidares 1 samarbeid med Bvniilioetaten.

Vi har avholdt mgte med Bymiljgetaten. BYM aksepterer byggegrense 6 meter fra
neermeste regulerte veiformal, bade Kirkeveien og Ullevalsveien.

Med en byggegrense 6 m fra fortau, blir det darlig utnyttelse av tomten med
foreslatt fotavtrykk. PBE og Byantikvarens har gitt positive tilbakemelding pa
plassering (punkt 7.1), og vi haper pa tilslutning til foreslatt plassering i kant fortau.

Vi ensker a ta opp dette punktet med PBE i dialogmagte.

7.2.9 Behov for egeninitiert planarbeid i PBE
Dersom etatens foringer iklze folges opp, vil etaten vurdere a utarbesda alternatixt planforslag.

Vi ensker a finne frem til en omforent Izsning og et felles reguleringsforslag uten
alternativer.
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