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SILURVEIEN 8 - UTTALELSE TIL FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN -
OFFENTLIG ETTERSYN

Bydelsdirektgrens forslag til vedtak
Alternativ 1 anbefales ikke. Et omarbeidet alternativ 2 til & omfatte maks 5 etasjer anbefales.

Saksfremstilling
Frist for uttalelse er satt til 19.05.

Pa side 3 i vedlegg 2 forklares hvordan dette dokumentet best kan leses:

«Dette er et dokument som bestar av forslagsstillers beskrivelse av og argumentasjon for
planforslaget, og Plan- og bygningsetatens vurdering. Plan- og bygningsetaten er juridisk eier
av dokumentet, men der det star “Forslagsstillers tekst” (hovedsakelig del 2 og 4) har Plan- 0g
bygningsetaten ikke redigert i denne. Plan- og bygningsetatens kommentarer til
forslagsstillers tekst finnes i separate, tydelig merkede bokser.»

Utdrag fra forslagets ngkkelopplysninger (side 6 vedlegg 2):
Arealstgrrelse — planomrade

Planomradet totalt: ca 5181 m2

Avreal for hvert formal:

Boligformal 4528 m?

Arealstgrrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA= 8 100 m?
Under terreng: BRA=5 500m?

Utnyttelse m. m.

Bebygd areal BYA=1 325 m?

Prosent bebygd areal- % - BYA= 29,3 %,
Bruksareal bolig BRA= 8 100 m?2
Prosent bruksareal- % - BRA=178,9 %
Antatt antall boligenheter: 69 stk.




Antatt boligtype: 4 blokker satt sammen i 1 rekke
Antatt leilighetsfordeling: 14 sma (toroms) ca. 51-55 m2 BRA, 32 middels (treroms) 92 - 102
m2 BRA, 23 store (fireroms) 107 — 145 m2 BRA.

Parkering
Parkering skal veere i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo

kommune. | henhold til gjeldende norm innebarer dette anslagsvis:
Plasser under terreng: 74 stk.
Plasser for sykkelparkering: 127 stk.

Sammendrag s. 4 i Plan- og bygningsetatens saksfremstilling (vedlegg 2) siteres:
«Planomradet er pa ca 5,18 daa og omfatter en uregulert eiendom mellom Silurveien og en
vegetert skraning samt en strekning av Silurveien. Fortau utgjer ca 0,55 daa. Eiendommen er i
dag bebygget med en boligblokk pa fire etasjer. Hensikten med planen er a regulere
eiendommen til boligformal, og legge til rette for & kunne erstatte eksisterende bebyggelse
med ny boligbebyggelse med hgyere utnyttelse og bedre teknisk standard og tilgjengelighet.
Fortau reguleres og etableres langs Silurveiens vestside. Varmekjeer edellgvskog i skraningen
vest for eiendommen er registrert som lokalt viktig biologisk mangfold.

Beskrivelse av planforslaget

Alternativ 1:

Planomradet foreslas regulert til bolighebyggelse og samferdselsanlegg — fortau og annen
veggrunn, grgntareal. Det foreslas blokkbebyggelse i 5-8 etasjer. Bruksareal skal ikke
overstige 8100 m2, som tilsvarer %-BRA= 179 %. BYA= 1325 m2, og %-BYA= 29,3 %.
Antatt antall nye boliger er 69. Eksisterende bebyggelse forutsettes revet. Bebyggelsen
foreslas lagt i nordsydgaende retning slik at det dannes ett uteareal mot Silurveien og ett mot
skraningen i vest. Det skal etableres en lav stgyskjerm mot Silurveien for a skjerme
uteoppholdsareal mot gst. Parkering skal veere i henhold til parkeringsnorm og legges under
terreng. Fortau reguleres langs Silurveiens vestside og sikres etablert med
rekkefalgebestemmelse. Leilighetsfordeling angis ikke i bestemmelsene, men det sikres en
minstestgrrelse pa 40 m2 for leilighetene. Det tillates ensidig vendte leiligheter med fasader i
gul staysone.

Alternativ 2:

Planomradet foreslas regulert til bolighebyggelse og samferdselsanlegg — fortau og annen
veggrunn, grgntareal. Det foreslas blokkbebyggelse i 4-7 etasjer. Bruksareal skal ikke
overstige 6300 m2, som tilsvarer %-BRA= 139,1 %. BYA= 1176 m2, og %-BYA= 26 %.
Antatt antall nye boliger er 49. Maks bygningsdybde er 16 meter. Eksisterende bebyggelse
forutsettes revet. Bebyggelsen foreslas lagt i nordsydgaende retning slik at det dannes ett
uteareal mot Silurveien og ett mot skraningen i vest. Det skal etableres en lav stgyskjerm mot
Silurveien for & skjerme uteoppholdsareal mot gst. Parkering skal vere i henhold til
parkeringsnorm og legges under terreng. Fortau reguleres langs Silurveiens vestside og sikres
etablert med rekkefglgebestemmelse. Leilighetsfordeling angis ikke i bestemmelsene, men det
sikres en

minstestarrelse pa 40 m2 for leilighetene. Det tillates ikke ensidig vendte leiligheter med
fasader i gul stgysone.»

Skisser som viser eksisterende situasjon og fremtidig byplangrep finnes pa side 5 i samme
dokument som nevnt ovenfor.



Plan- og bygningsetatens forelgpige vurdering og anbefaling konkluderer slik (side 53
vedlegg 2):

«Forelgpig konklusjon

Boligutvikling pa tomta vil veere i trdd med overordnede malsettinger. Planomradet er godt
egnet for boliger og blokkbebyggelse er naturlig. Plan- og bygningsetaten mener alternativ 1
viser en god disponering av tomta, men at hgyden og utnyttelsen er for hgy. Etaten anbefaler
at hgydene reduseres til maks 7 etasjer og slik at hgydene trappes ned mot nabobebyggelsen i
nord og se@r. Etaten mener at alternativ 1 gir rom for et for dypt bygningsvolum og anbefaler
at dybden begrenses til 16 meter. Av hensyn til lysforhold i leilighetene og estetikk anbefaler
etaten ogsa at balkonger begrenses til & veere maks 4 meter lange og at de kan maksimalt
krage ut 1,8 m fra fasade og at maks 50 % av fasadelengdene kan ha balkonger.
Markterrassenes dybde anbefales ogsa begrenset til 2,0 m. Etaten mener det ikke skal tillates
ensidige boliger mot stgyutsatt side. Etaten mener en sterre andel av uteoppholdsarealet bar
veere pa terreng og at jorddybde skal vaere minst 0,8 m pa minst 20% av uteoppholdsarealer pa
parkeringslokket.

Etaten har pa bakgrunn av disse vurderingene utarbeidet alternativ 2.

PBE apner for forslag til alternativ 2 som kan sikre en best mulig utvikling pa planomradet,
og tar derfor forbehold om at det kan bli justeringer i dette alternativet.
Plan- og bygningsetaten anbefaler eget planforslag, alternativ 2.»

Plan- og bygningsetaten omtaler sitt eget planforslag alternativ 2 slik (side 54 vedlegg 2):

«Hensikten med forslaget

Plan- og bygningsetaten har utarbeidet alternativ 2 for a sikre en bedre hgydemessig
tilpasning av boligblokkene til landskap og omkringliggende bebyggelse, sikre et mindre
fotavtrykk for a gi romsligere uteoppholdsarealer, sgrge for stgrre andel uteoppholdsarealer pa
terreng og for a sikre at balkongene pavirker innendgrs dagslysforhold og utearealer pa en
mindre negativ mate enn i alternativ 1.

Planforslaget
Planomradet foreslas regulert til bolighebyggelse og samferdselsanlegg — fortau og annen

veggrunn, grgntareal. Det foreslas blokkbebyggelse i 4-8 etasjer. Bruksareal skal ikke
overstige 6300 m2, som tilsvarer %-BRA= 139,1 %. BYA= 1176 m2 m2, og %-BYA= 26 %.
Antatt antall nye boliger er 49. Eksisterende bebyggelse forutsettes revet. Bebyggelsen
foreslas lagt i nordsydgaende retning slik at det dannes ett uteareal mot Silurveien og ett mot
skraningen i vest. Det skal etableres en lav stgyskjerm mot Silurveien for a skjerme
uteoppholdsareal mot gst. Parkering skal veere i henhold til parkeringsnorm og legges under
terreng. Fortau reguleres langs Silurveiens vestside og sikres etablert med
rekkefalgebestemmelse. Leilighetsfordeling angis ikke i bestemmelsene, men det sikres en
minstestarrelse pa 40 m2 for leilighetene. Det tillates ikke ensidig vendte leiligheter med
fasader i gul stgysone. Stgyutsatte leiligheter skal ha minst ett soverom mot stille side.
Bygningsdybde begrenses til 16 meter. Balkonger kan vaere maks 4 meter brede, tillates
kraget ut 1,8 meter ut fra fasade og tillates ikke pa mer enn halvparten av fasadelengdene.»

Ovenfor beskrives alternativ 2 bade med maks 8 etasjer og maks 7 etasjer. Saksbehandler gar
ut fra at det riktige antallet maks etasjer er 7 slik illustrasjoner pa side 55 viser.



@konomiske konsekvenser
Ingen

Administrative/organisatoriske konsekvenser
Ingen

Bydelsdirektgrens vurderinger

Bydelsdirektaren er enig med Plan- og bygningsetaten i at hgyden og utnyttelsen i alternativ 1
er for hay, jfr ogsa bydelens tidligere uttalelse (vedlegg 5) om a stille strenge krav om at ny
bebyggelse «skjuler seg» i Ullernasens grgnne struktur, «slik at det ikke reises enda en
dominerende bygning i det som skal veere en del av byens granne innramming eller stjeler
utsikt fra bakenforliggende boliger».

Pa side 49 under avsnittet om landskap, hevder Plan- og bygningsetaten at alternativ 2 med
heyder pa 4 til 7 etasjer, tilpasser seg omkringliggende bebyggelse bedre enn alternativ 1 og
vil virke mindre dominerende i landskapet.

Pa samme side som nevnt ovenfor skriver etaten at boligfortetting i omradet vil veere naturlig
da prosjektet ligger i naerheten av kollektivtransport. Men det presiseres at planomradet ikke
ligger i et kollektivknutepunkt, slik forslagsstiller hevder (side 13 vedlegg 2). Etaten skriver
videre at «Planen bidrar til fortetting og starre boligmasse i byggesonen, og falger dermed
overordnede faringer»

| denne forbindelse vises til Plan- og bygningsetatens saksfremstilling (vedlegg 2) side 58 og
nederst pa side 55. Her vises illustrasjoner av byggehgyder for alternativ 2 i forhold til
alternativ 1. I lys av bydelens forrige uttalelse fremstar alternativ 2 som en forbedring av
alternativ 1. lllustrasjonene viser at det meste av blokkbebyggelsen i alternativ 2 har 6 eller 7
etasjer.

Byantikvaren uttaler at den «foreslatte utnyttelsen pa 6 til 8 etasjer i liten grad er tilpasset
skala pa eksisterende bygninger i omradet», jfr side 39 i vedlegg 2. | samme vedlegg side 13
fremgar at 4-5 etasjer er vanlig for omkringliggende bygninger. Eksisterende bebyggelse er i
o0gsa 4-5 etasjer. Dette kan indikere at 6 og 7 etasjer er i meste laget for  kunne skjule ny
bebyggelse «i Ullernasens grgnne struktur».

Bydelsdirektagren er enig i at prosjektet falger opp overordnede fgringer om fortetting, men
omgivelsene i dette tilfelle er spesielle ved at planen ligger i et omrade som er «en del av
byens grgnne innramming.» Derfor er det hensiktsmessig a utforme bebyggelsen slik at
fjernvirkningen av bebyggelsen reduseres ytterligere i forhold til alternativ 2.

Derfor bgr alternativ 2 omarbeides til & omfatte maks 5 etasjer.

Et omarbeidet alternativ 2, med lavere bygninger ivaretar ogsa Ullernparken Boligsameie v/
Advokatene i Obos (vedlegg 3) sine interesser pa en bedre mate enn dagens alternativ 1 og 2
(gjelder bade utnyttelse og utsikt).

For gvrig mener bydelsdirektgren at alternativ 2 generelt sett er en betydelig forbedring av
alternativ 1, og fungerer godt som utgangspunkt for et omarbeidet alternativ som i stgrre grad
enn alternativ 1 og 2 hensyntar estetiske verdier.



Trykte vedlegg:

1) Plan- og bygningsetatens brev av 27.03.2014 (kunngjgring offentlig ettersyn)

2) Plan- og bygningsetatens saksfremstilling m/vedtak av 21.03.2014 om offentlig ettersyn
3) Brev av 12.02.2014 fra Advokatene i OBOS til Plan- og bygningsetaten

4) Brev av 22.10.2013 fra Styret i Ullernparken Boligsameie til Plan- og bygningsetaten
5) Brev av 03.04.2013 fra bydelen til LPO arkitekter (bydelens forrige uttalelse)

Ullern, 01.04.2014

Kari Andreassen
bydelsdirektar



