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SMALVOLLVEIEN 63 - REGULERING

Sammendrag:
Bydel Alna har i brev av 05.02.2014 fra Plan- ogrfingsetaten mottatt videresending av
bestilling av oppstartsmgte for omregulering av ollveien 63, gnr/bnr 140/73.

Forslagstiller er Smalvollveien 63 med AS Hille Mgé Arkitekter AS som fagansvarlig.
Hovedmalet med omreguleringen er & tilretteleggeaifoygging av eiendommen i henhold til
overordnede planer med bebyggelse som kombinemetricng og kontorbygg. Det vurderes flere
alternativer med ett eller to nivaer med forretnifigrste etasje og 5-7 etasjer kontorer over.
Forslagsstiller gnsker a fa avklart om gnsket ooiezing er realistisk & fa gjennomfart.

Fremdriften i saken kan faglges pa Plan- og bygmtagens Saksinnsyn,
www.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsgaksnummer 201401507.
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Saksframstilling:

Bakgrunn og hensikt med prosjektet

Hovedmalet for omreguleringen er a tilretteleggeultbygging av eiendommen i henhold til
overordnede planer.




Planomradet er i vedtatt Kommunedelplan for Alndjidgyiark definert som omrade med seerlige
bestemmelser, A-omrade, med krav til ny reguleptays Dvs. det kreves ny reguleringsplan far
utbygging kan skje, og reguleringen skal pa ulikgenta hensyn til beliggenheten nzer Alnaelva.

Planomradet er en del av Breivollomradet. Formietor, forretninger og lager er i trad med
fastsatt Planprogram for Alnabru/Breivoll med ebefalt mulig utnyttelse pa % BRA=250 %.

Prinsipplan for det offentlige rom pa Breivoll er eppfalging av planprogrammet for Breivoll-
/Alnabruomradet og har retningslinjer for en héligattvikling og fortetting pa Breivoll.
Bydelsadministrasjonen papeker at prinsipplaneanékke juridisk bindende plan, men planens
visjon om det offentlige rom, samt anbefalingernezdnde krav til starrelse/bredde, funksjon og
kvalitet for de ulike elementene av det offentligen, skal falges opp gjennom regulering og
opparbeiding.

Forslagets hovedgrep

Planomradet brukes i dag til naerings- og forretsigsomhet, men er regulert som
byggeomrade for industri. Hovedgrepet er en moderirig av dagens bruk med bebyggelse som
kombinerer forretning og kontorbygg. Det vil blirdert flere alternativer med ett eller to nivaer
med forretning i fgrste etasje og 5-7 etasjer kamtover.

Omradet er i dag preget av industri, og forslatisstinener at omradet trenger mer urbanitet, selv
om Alna/Breivoll per i dag i stor grad er bilbasert

Trafikk og parkering

Trafikkadkomsten fra Smalvollveien foreslas foretkklik at det blir én avkjgrsel mindre enn det
er i dagens situasjon. Videre skal parkeringenvedsak veere underjordisk. Det vil bli bestilt en
trafikkanalyse etter oppstartsmgatet, der konseleramgayv nye kontorer og forretninger blir
vurdert.

Bydelsadministrasjonens merknader

Bydelsadministrasjonen er enig i at utbyggingerkuitine bidra til & ruste opp naeringsomradet
bade miljgmessig og estetisk, og det er positidagiens bruk skal moderniseres og omradet
tilfares mer urbanitet. Dette forutsetter at utkipggn er i trdad med overordnede planer og ikke
vanskeliggjer fremtidig gnsket utvikling av omradéesentlige tema i denne sammenheng er
bekkeapning, gangforbindelser, estetikk (byromjrafikk.

Formal

Formalet kontor, forretninger og lager er i traddaeerordnede planer. Tomten er i dag lite egnet
til boligformal pga. omradets hgye stgy- og stotiier; men arbeidsrelaterte aktiviteter kan
tillates.

Alna, bekkeapning og gangforbindelser

Kommunedelplan for Alna miljgpark krever ny reguigrog planen skal ta hensyn til
beliggenheten naer Alna. Planforslaget pavirker ikke direkte, men kommunedelplanen, og
gvrige overordnede planer, gir faringer for aprangrrosterudbekken og etablering av
gangforbindelser som planarbeidet ma rette seg ette

Trosterudbekken planlegges apnet nord for eiendom@eerordnede planer skisserer ulike
lgsninger. | kommunedelplanen for Alna miljgparkeisbekken over del av dagens



parkeringsareal til Coop Obs. | prinsipplanen fet dffentlige rom og i planprogrammet for
Breivoll/Alnabru gar bekken langs grgntomradet egrmere inntil Smalvollveien 63.
Overordnede planer forutsetter ogsa at det i ometdbleres en gangforbindelse fra Haugerud til
Alna (turvei D16) som del av en gst-vest akse. &itr@seen er i planene lagt i skraningen gst og
syd for Smalvollveien 63, med unntak av prinsipplaxet turveien er skissert nord for
eiendommen, i samme trase som apnet TrosterudB&kkene for Smalvollveien 63 skulle
saledes ikke vanskeliggjgre fremtidig bekkeapnig@blering av turveiforbindelsen. Hvor
bekken skal apnes og gangforbindelsen skal anlegij@widlertid ha betydning for vurdering av
tomtas avkjgrsel og hvordan bebyggelsen bgr utfemma bekk og turvei. | fglge prinsipplanen
skal bebyggelsen i de urbane omrader gis en stepdefinert kant for a skape et godt byrom.

Bydelsadministrasjonen forutsetter ogsa at skodpaklkant av tomta, skraningen opp mot
Tveitaplataet, som i planprogrammet er markert kalt viktig naturomrade, hensyntas i
planarbeidet.

Lokk og direkteadkomst til terminalomradet

| planprogrammets forslag til forelapig inndelindélomrader med arealbruk og spesielle fokus,
ligger Smalvollveien 63 i omradet som vurdereddék og direkteadkomst til terminalomradet.
Statens vegvesen anser direkteadkomst fra Egriinalomradet forelapig som uaktuelt, og de
seneste forslag til avkjgring fra E6 er lagt nowgkr gstover og bergrer uansett ikke
Smalvollveien 63. Vegevesten anbefaler heller ikké utfra hensynet til trafikksikkerhet og
trafikkavvikling. Ettersom lokk ikke (forelgpig) vderes som aktuelt, er problemstillingen i
forhold til utbygging av Smalvollveien 63 mindretaéll.

Torg og magteplasser

Forslagsstiller viser til at Kommunedelplan forgarg mgteplasser definerer tomten som et
omrade for etablering av torg/mgteplass ved bylihgk Dette er ikke riktig. Omradet er i
kommunedelplanen kun vist som transformasjons-taiglingsomrade, og planen er i trad med
dette. Derimot indikerer prinsipplanen for det affege rom, en lokal mgteplass i nord for/pa
hjgrne av tomten. Bydelsadministrasjonen er usikienvor tiltrekkende en slik mgteplass her vil
bli. Utbyggingen bgar likevel ta hensyn til etabigyen av en slik plass og bidra positivt til
byrommet og omradets attraktivitet.

Trafikk

Forslagstiller papeker at en hovedutfordring i athetéer trafikkavviklingsproblemer i
veisystemet. Bydelsadministrasjonen er enig. Détleis stor kedannelse i bade Smalvollveien
og Breivollveien, og mer trafikkgenerende virksomfutvidelse av forretning og kontor) i
Smalvollveien vil forsterke problemene. Forelgpay bmradet lav kollektivdekning.

Bydelsadministrasjonen avventer naermere vurdenirigadikkforholdene til trafikkanalysen, som
skal belyse konsekvensene av nye kontorer og fonggtr, foreligger.

Konklusjon

Bydelsadministrasjonen konkluderer med at regulsfiorslaget er i trdd med overordnede planer,
slik arealbruken for eiendommen er fastsatt i diBgglelsadministrasjonen har saledes ingen
vesentlige innvendinger til forslaget. Bydelsadmiirasjonen forutsetter at planarbeidet og
utbyggingen hensyntar krav til bekkedpning, gargjfatelser, estetikk (byrom) og

trafikkavvikling.



Bydelsdirektgrens forslag til vedtak:
Etter fullmakt fra bydelsutvalget avgir miljg- oguiviklingskomiteen slik uttalelse:

Bydel Alna viser til videresendt bestilling av opssmgte for omregulering av Smalvollveien 63,
gnr/bnr 140/73. Bydelen har falgende merknadexaiharbeidet:

Bydel Alna er enig i at utbyggingen vil kunne bidita ruste opp naeringsomradet bade
miljgmessig og estetisk, og det er positivt at daderuk skal moderniseres og omradet tilfgres
mer urbanitet. Dette forutsetter at utbyggingenteid med overordnede planer og ikke
vanskeliggjer fremtidig gnsket utvikling av omradéesentlige tema i denne sammenheng er
bekkeapning, gangforbindelser, estetikk (byromjrafikk.

Alna, bekkeapning og gangforbindelser

Kommunedelplan for Alna miljgpark krever ny reguigrog planen skal ta hensyn til
beliggenheten naer Alna. Planforslaget pavirker ikkea direkte, men kommunedelplanen, og
avrige overordnede planer, gir faringer for aprangrrosterudbekken og etablering av
gangforbindelser som planarbeidet ma rette seg ette

Trosterudbekken planlegges apnet nord for eiendam@eerordnede planer skisserer ulike
lgsninger. | kommunedelplanen for Alna miljgparkesbekken over del av dagens
parkeringsareal til Coop Obs. | prinsipplanen fer dffentlige rom pa Breivoll og i
planprogrammet for Breivoll/Alnabru gar bekken lamg@ntomradet og naermere inntil
Smalvollveien 63. Overordnede planer forutsettesdcgf det i omradet etableres en
gangforbindelse fra Haugerud til Alna (turvei DBE®)mn del av en gst-vest akse. Turveitraseen er i
planene lagt i skraningen gst og syd for Smalviivé3, med unntak av prinsipplanen det
turveien er skissert nord for eiendommen, i sanmametsom apnet Trosterudbekk. Planene for
Smalvollveien 63 skulle saledes ikke vanskeliggfeemtidig bekkeapning og etablering av
turveiforbindelsen. Hvor bekken skal &pnes og gartgfidelsen skal anlegges, vil imidlertid ha
betydning for vurdering av tomtas avkjgrsel og lokaor bebyggelsen bgr utformes mot bekk og
turvei. | fglge prinsipplanen skal bebyggelsen udeane omrader gis en stram og definert kant
for & skape et godt byrom.

Bydelen forutsetter ogsa at skogen i bakkant avapakraningen opp mot Tveitaplataet, som i
planprogrammet er markert som lokalt viktig naturade, hensyntas i planarbeidet.

Lokk og direkteadkomst til terminalomradet

| planprogrammets forslag til forelapig inndelindglomrader med arealbruk og spesielle fokus,
ligger Smalvollveien 63 i omradet som vurderesdék og direkteadkomst til terminalomradet.
Statens vegvesen anser direkteadkomst fra E@rtiitalomradet forelgpig som uaktuelt, og de
seneste forslag til avkjgring fra E6 er lagt noggler gstover og bergrer uansett ikke
Smalvollveien 63. Vegevesten anbefaler heller ikké utfra hensynet til trafikksikkerhet og
trafikkavvikling. Ettersom lokk ikke (forelgpig) vderes som aktuelt, er problemstillingen i
forhold til naerstdende utbygging av Smalvollvei@mtindre aktuell.

Torg og mgteplasser

Forslagsstiller viser til at Kommunedelplan forgarg mgteplasser definerer tomten som et
omrade for etablering av torg/mgteplass ved bylihgk Dette er ikke riktig. Omradet er i
kommunedelplanen kun vist som transformasjons-taiglingsomrade, og planen er i trdd med
dette. Derimot indikerer prinsipplanen for det atfege rom, en lokal mgteplass i nord for/pa
hjgrne av tomten. Bydelen er usikker pa hvor tikkende en slik mateplass her vil bli.



Utbyggingen bgar likevel ta hensyn til etableringenen slik plass og bidra positivt til byrommet
og omradets attraktivitet.

Trafikk

Forslagstiller papeker at en hovedutfordring i athetéer trafikkavviklingsproblemer i
veisystemet. Bydelen er enig. Det er tidvis statdanelse i bade Smalvollveien og Breivollveien,
og mer trafikkgenerende virksomhet (utvidelse avefiming og kontor) i Smalvollveien vil
forsterke problemene. Bydelen bemerker ogsa ataehidalag har lav kollektivdekning.

Det skal giennomfgres en trafikkanalyse etter appsngtet, der konsekvensene av nye kontorer
og forretninger blir vurdert. Bydelen avventer naerenvurdering av trafikkforholdene til denne
trafikkanalysen foreligger.

Konklusjon

Bydel Alna konkluderer med at reguleringsforslageittrad med overordnede planer, slik
arealbruken for eiendommen er fastsatt i disseeRydhar saledes ingen vesentlige innvendinger
til forslaget. Bydelen forutsetter at planarbeidgtutbyggingen hensyntar krav til bekkedpning,
gangforbindelser, estetikk (byrom) og trafikkaviilg.

Tore Olsen Pran
bydelsdirektar

Vedlegg:
— Bestilling av oppstartsmgte — videresending — Sollaeien 63. Brev av 05.02.2014 fra
Plan- og bygningsetaten.



