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Bestilling av oppstartsmøte, Eterveien 10-12, Gnr/Bnr 163/8, 163/1, 238/73

På vegne av tiltakshaver JM Norge AS fremmer A-I ab Arkitekter AS d etaljregul ering for Eterveien

10-12, Planforslagets navn er "Eterveien", nyoppføring av boliger. Planområdet eies av JM Norge

AS(Gnr/Bnr 163/8 og 238/73) og eiendommen er på totalt ca 12200m2 .Det antas at del av gnr.
163 bnr. 1(regulert turvei) også børinngå i planområdet.

Bakgrunn.

Den Nors ke Eterfa brikken har fra årsskiftet 2013-2014 flyttet sin virksomhet og eiendommen er overtatt av JM

Norge. Området har svært gode tomtekval iteter mht. sol og utsikt og for å belyse flere utbyggingsmuligheter

inviterteJM Norge AS til et pa rallelloppdrag og mulighetsstudie for eiendommen våren 2014.

Hensikten med pa rallelloppdraget var å komme frem til et plangrep som kunne danne grunnlag for en

detaljregulering der eksisterende industri transformeres til boligformål. Boligprosjektet skulle i tillegg til et

robust og fleksibelt plangrep ha en veloverveid boligsa mmensetning som kan dekke behovet for større

leiligheter i bydel Østensjø. Nærområdet har relativt mye leiligheter, men en stor andel av disse er

etterkrigsleiligheter med relativt små rom/leiligheter fra 1960/1970-tallet, og det antas derfor at det er behov

for moderne leiligheter med heis og parkeri ngsa nleggi området.

A-lab Arkitekter AS va nt pa rallelloppdrageti april 2014 og hari etterkant av dette bearbeidet prosjektet med

tiltakshaver med tanke på å fremme en detaljreguleringi tredje kvartal 2014.

Gjeldende Regulering

Idag er eiendommene omfattet av det nye planforslaget regulert under følgende planer utarbeidet

på 1960 og 80 tallet med hovedformål næring, kontor/industri og bolig;
0 Eterveien 10-12, Gnr/Bnr 163/8, S—2864,14.05.1986. Industri

0 Bogerudveien 5, Gnr/Bnr 163/8, S-866, 14.10.1960. Byggeområdeforboliger.
0 Ingen adresse, Gnr/Bnr 163/1, S-866, 14.10.1960, regulert turvei inkl.atkomster til

eiendommene (Turvei ikke opparbeidet)
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Kommundelplan(er) for området, fortetting ogarealstrategi.
Planforslagetomfattes av Grøntplanfor Oslo1993,Kommuneplan2008og2009 (kartdel)inntil denneerstattes
av ny kommuneplanOslomot 2030 - Smart,Tryggog Grønn” som er til offentlig ettersyn oghøring.
Planområdetomfattes ogsåav Kdp17,Offentlige Torgogmøteplasser. Påplankartet ti l Kdper planområdet
angitt som”øvrige reguleringsplaner”. Tomtenligger ikke innenfor områder avsatt til ”småhusplanområde.”

Planområdet
Planområdet liggermellom ØstensjøvannetogBølerSenteri BydelØstensjøi OsloKommune. Gnr.163 bnr. 8
har et samlet tomteareal påca12200m2. Avhensyntil atkomstsituasjonen,antas det at arealet mellom denne
eiendommenog Bogerudveien(del av gnr. 163 bnr.1) ogsåbørinngåi planområdet.
Tomtener i dagbebyggetmed ulike industribygningerogdisponentboligsomforeslåsrevet. Deeldste
bygningene;fyrhuset medpipe og evt. den eldstedelenav hoved-bygningen,eller evt. enav bygningene,
vurderesbevart i det nyeplanforslaget.
Terrengmessiger tomten svært variert, fra flate områder,svaktskrånendetil sværtbratt. Debratte deleneav
tomta er bevokstmed skog. Tomtenhar enattraktiv beliggenhetmed fri utsikt overparsellhagenepå nedsiden
av tomten og mot Østensjøvannet.Analyseav fjernvirkning viserat området har størst fjernvirkning sett fra
sørligebredd av Østensjøvann.

Fjernvirkningavområdet , sett fra lekeplassved Østensjøvann

Fraparsellhagenegår det envei/gangvei opp til nedrekant av tomta, øvredel av veiener i dagikke i bruk og
har derfor groddigjen. Dette er denopprinnelige adkomstentil fabrikken.. Det er bådegangveierogstier som
forbinder tomten med friområdet vedØstensjøvannet,det er ogsåetablert skiløypeogsykkelveierfra
Østensjøvannetti l Rustadsaga.Det er ca.700 m til Bølersentrummed et bredt servicetilbud ogbane.Det er
250 m til bussholdeplassi nærmestebussholdeplassi Martin Lingesvei. Fra tomten er det fortau frem ti l Bøler
sentrum, ogØstensjøveien via Eterveienivaretar videreferdsel medbi l søroverognordover mot E6.(Se
tegning«Områdeanalyse»i vedlagteillustrasjoner) for viktige målpunkter i nærområdet.

Atkomst.
Planområdetgrenserinntil et kommunalt friareal (turvei) medgnr/bnr 163/1. Delerav dette friarealet, somer
eid av Oslokommune,har vært benyttet somatkomst ogbesøksparkering. Tiltakshaverønskerendialogmed
kommunenom fortsatt ti lgangover dette arealet og foreslår å inkluderearealet i ny detaljreguleringog
plankart. Detpresiseresat dette arealet ikke inngår i beregningav utnyttelse. Detnye plangrepet leggeropp
til to atkomsterfor bil til underjordiskP-anlegghvorav en fra Eterveienogden andre fra Bogerudveien. Behov
for 2 kjøreadkomsterer begrunneti tomtens topografi, der nordre del av tomta liggervesentlig lavere enn
sørligedel. Vi unngårstore arronderinger ogmasseforskyvningerogkvalitetene i dagensterrengvidereføresi
transformasjonentil boliger. Tokjøreadkomstervil ogsåbidra til enbedrefordeling av trafikkbelastningenfor
nabolaget.
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Ortofoto. Hvit stiplet linje visergrensefor foreslått planområde,gul stipling viserkommunalt friareal gnr/bnr 163/1
Rødepiler viserdagensadkomst for bil, blå piler foreslått ny adkomst for bil.

Beskrivelseav forslaget
Eterfabrikkener et tidligere industriområde, lagt ti l Oslosutkant i år 1900 da fremstillingenav eter var
forbundet medeksplosjonsfare.Ettersomdriften gradvis ble sikrereer det tidligere folketomme området rundt
fabrikken blitt erstattet av ulike boligtypologiersomrekkehus,eneboligogblokkbebyggelser. Mot vest ogsyd
skrår terrenget og her har skogenfått festeslik at Eterfabrikkener noesåsjeldentsomet industriområde på en
høydemed svært godeutsikts- ogsolforhold, medbetydelig innslagavskog. Dette bidrar til at fjernvirkningen
av Eterfabrikkenfra områdenevedØstensjøvannetopplevessomlav ogat driftsbygningeneogden
karakteristiskefabrikkpipengir inntrykk avå liggeinnimellom tretoppene.

Vi ønskerå ta varepå dissekvaliteteneog dette har inspirert osstil å skapeet boligprosjektvi menerhar en
helt unik identitet, med lei ligheter som har godesolforhold, utsikt, uteplassogoppholdsarealerblant trærne.
Planforslagetetablerer to hovedtyper boliger, lameller ogpunkthus,som sammenoghver for segutfyller
hverandresamtidigsom debevarerogvidereutvikler tomtenssæregnekvaliteter.

Lamelleneligger i nord sydligretning mot Eterveien ogBogerudveienog er ti lpassetterrengfallet på tomten
mot EterveienogBogerudveien.Plasseringenav dissebyggenebidrar til at det kan dannesuteoppholdsarealer
mot syd ogvestsom er skjermet for trafikkstøy samtidig somalle leiligheteneblir vestvendte med godesol og
utsiktsforhold. Volumeneavtrappesogdet åpnesfor felles takterrasserpådeler av takene.

Storenivåforskjeller ogbratte skrenterhar ledet oss til å minimerebygningenesfotavtrykk ogdette har
resultert i to typer punkthusav varierendestørrelser. Delave punkthusenemedstørst fotavtrykk, plasserespå
flaten, mensdehøye,slankepunkthuseneplasseres påulikenivåer i skråningenoger dermed med på å
beskrivetomtens spennendetopografi . Mye av vegetasjonen ogdestore, flotte trærne kan med dette grepet
bevares, ogbli enviktig del av boligområdetskvalitet. I tillegg varieres etasjehøydenepå punkthuseneog
bidrar til å skapeen lettere og mer dynamiskfjernvirkning. Vi menerpunkthus - vist medto forskjellige
fotavtrykk vil væremedpå gi prosjektet identitet og dynamikk,samt kunnetilby fantastiskeleilighetersomgir
en følelse avå bo blant trærne.Punkthuseneskaperen mulighet til å gåopp i etasjeantalluten at det oppleves
massivt ogmonotont. Plasseringer gjort medbakgrunni ønsketom optimalt utsyn fra leilighetenei ogbak
punkthusene,minimering avskyggeeffektenpå planområdetsuteoppholdsarealeroget ønskeom best mulig
terrengtilpasning.
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1.1UtsnittfrasituasjonsplanviserLamellermot EterveienogBogerudveieni øst mellom3-5 etasjer Punkthuspå mellom4-9 etasjersom
”tårn” volumermot sydogvest

Kontrastentil debrutalistiske60- og70-tallets lamellenei åseneøst ognord for tomten er stor, og
fjernvirkningseffektenfra Østensjøvannetvil etter vår meningbli spennendeogdynamisk, ogmed mindre
sammenhengendefasadeliv enndentidligere industrielle bruk av tomten medførte.
Enenkel BYAberegningav eksisterendeindustribebyggelseviser at denneutgjør ca.14%. Dennye
bebyggelsenutgjør ca22 %samtidigsomdener spreddjevnereutover tomten slik at bådesiktlinjer gjennom
området for beboereog naboerog fjernvirkningenav det nyeprosjektet etter vårt syn blir forbedret i forhold
til dagenssituasjon.

1.2 Utsnitt fra fugleperspektiv.
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Endretbruksformål ogutnyttelse og forholdet til overordnedeplaner.
Det er et behov for flere boliger i Osloogplanforslagethar somformål å transformereområdet fra industri til
boligformål i tråd medfortettingsstrategien nedfelt i kommuneplanen. Kommuneplan2009for Oslolegger
føringer for konsentrertutbyggingav knutepunkterogstasjonsnæreområder og at det ”ved
knutepunktsutbyggingskalleggesvektpå å utvikle lokalmiljøer,medgrøntområder, lekeplasserog parkersom
inngår i planleggingenArealstrategieni KdpfremheverBogerudsom et av disseknutepunktene. Prosjektet
underbyggerog ivaretar etter vårt syn kommunensintensjon hvaangår fortetting av stasjonsnæreområder.
Eterveienhar sværegodeboligkvaliteter mht. sol, utsikt, ti lgjengelighet ti l turområdet oger godt egnet for
boliger.Med gangavstandtil kollektivnettetog dagligeservicebehovogbør industriområdet transformerestil
et boligområdemedrelativt høyutnyttelse. Vårt planforslagforeslårensamletutnyttelse av områdetpå ca
TU%=106 %.

Eksisterendebygningsmasse
Planforslagetkonkluderermedat enøkt utnyttelse og transformasjonav området best ivaretas gjennom en
rivning av eksisterendebygningsmasse. Tiltakshaverønskerendialog medPBEogByantikvarenvedrørende
evt. bevaringogbruk av deeldstedriftsbygningene.

Utearealsnormogevt.krav til offentlig- tilgjengelige møteplasser.
Plangrepetleggeropp ti l felles uteoppholdsarealermellomboligvolumeneogpå takterraser ogdissearealene
skali hovedsakutformes ihht. kravenei PBE`sforslag til Utearealsnormen(UAN)for Oslo(mai2012). Vår
vurdering av planforslagettilsier at denneligger innenfor kravenetil områdetype4 ogvårt plangrep oppfyller
kraveneti l MFUAogsolbelystearealer medgodmargin.
Planforslagetsutnyttelsesgradliggergodtunder 20000m2ogdet utløsesdermedikke et areal kravtil torg og
møteplassmenKdpnr. 17 sier videreat ”For utbyggingsomomfatter inntil 20 000m2BRA(areal under
terrengmedregnesikke),kan kommuneni reguleringsplan,bebyggelsesplaneller søknadomrammetillatelsebe
omtilrettelegging for torg/ møteplass,dersomterreng-, naturforhold, trafikkbarrierer eller andrestedlige
forhold tilsier dette. Planforslagetleggeropptil en offentlig tilgjengeligmøteplassi forbindelsemed
gangadkomstenmidt i området,ogat evt. bevaringav ett eller 2 av deeldstedriftsbygningenekan gi identitet
ti l møteplassenogområdet for øvrig. Møteplassi detteområdet gir ogsååpenheti forhold til rekkehusenepå
andre sidenav Bogerudveien.

Nøkkeltall
PlanforslagetEterveien foreslår å transformereeksisterendebygningsmasseog tomt fra industri til
boligformål. Prosjektetåpner opp for enoppføring av ca 130leiligheter. Nøkkeltallene
oppsummerti ca m2:

• BTA:13992m2
• BRA:ca. 13000m2 +balkonger
• Tomten:12203m2
• TU%=ca 106 %
• Ca.antall leiligheter 130stk.
• MFUA:Krav; 2576m2,prosjektert 2614m2
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Behovfor KU(Konsekvensutredning)
Vurderingav forhold til Forskriftom konsekvensutredninger:Forslageter vurdert mot § 2 i forskriften, jf.
forskriftens vedleggI. Planforslagetvil gi en reduksjonav næringsareali forhold til dagensregulering,og
endringenomfattes derfor ikke av oppfangskriterienei VedleggI. Områdetinngår i Kommunedelplanfor Oslo
Kdp2009, somer konsekvensutredet.Forslageter vurdert mot § 3 i forskriften, jf. forskriftens vedleggII, pkt. 2
og§ 3d. Forslaget skal derfor vurderesmot kriteriene i § 4. Vår vurdering er at forslagetikke er i konflikt med
hensynenenevnt i § 4, og at forslaget derfor ikke skal konsekvensutredes.Det er Oslo kommunesom
planmyndighetsom må foreta enendelig vurderingav forslagetmålt mot oppfangskriteriene i forskriften.

Pådennebakgrunnanmodervi om oppstartsmøteog imøteser forslag til møtetidspunkt.
Hvisdet er noenspørsmåli forbindelsemedanmodningenogvedlagt underlagber vi dereta
kontakt med undertegnede.

Vennlig hilsen
a-lab

ErikOlavMarstein
Sivilarkitekt
Telefon: 920888 57
E-post: erik@a-lab.no

Kopi: JMNorgeAS/v. OddveigFoss/PerLarsson
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