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sendes videre til byrådet. Vi har dessverre ikke kapasitet til å gi hver enkelt innsender et personlig svar, 
men vil kommentere bemerkningene samlet i vår fremstilling til byrådet. Kopi av bemerkningene følger 
saken når den sendes til politisk behandling. 
 
Byrådet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandler saken med de bemerkninger som er 
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til endelig godkjenning. Når endelig vedtak er 
fattet, vil det bli gitt melding både ved brev og ved kunngjøring i Aftenposten  samt som plankunngjøringer 
på etatens nettsider http://http://www.pbe.oslo.kommune.no/. Vedtaket kan da påklages.  
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HVORDAN LESE DOKUMENTET? 
Dette er et dokument som består av forslagsstillers beskrivelse av og argumentasjon for planforslaget, og 
Plan- og bygningsetatens vurdering. Plan- og bygningsetaten er juridisk eier av dokumentet, men der det 
står ”Forslagsstillers tekst” (hovedsakelig del 2 og 4) har Plan- og bygningsetaten ikke redigert i denne. 
Plan- og bygningsetatens kommentarer til forslagsstillers tekst finnes i separate, tydelig merkede bokser.  
 
SAKSGANG 
Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer 
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt rådhuset for politisk behandling 1. tertial 2015. 
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1. HOVEDTREKK I PLANFORSLAGET 

1.1 SAMMENDRAG  
Planområdet ligger øst for Sinsenveien ovenfor Sinsen hageby, og inngår i det nordvestre kvartalet til 
Lørenbyen. Planområdet er på ca. 18 daa og omfatter flere eiendommer. Disse er i dag bebygd med 
kontorblokker på 3 til 8 etasjer. I overordnete planer skal eiendommene transformeres fra næring til 
boligområde. 

Forslagsstiller ønsker å følge denne intensjonen opp ved å erstatte dagens bebyggelse med 6 boligblokker 
for ca. 385 leiligheter. Disse foreslås plassert i randsonen for å skape to større, sammenhengende gårdsrom 
som er skjermet fra biltrafikk og støy. Bygningshøyder og bygningsvolum økes gradvis fra blokker på 4 til 
6 etasjer mot Sinsenveien i vest til lamellblokker med varierende etasjehøyde mellom 5 og 9 etasjer i øst 
og nord. 

Maks. utnyttelse er 34.500 m2 BRA. Dette inkluderer en 4-avdelings barnehage, som plasseres i felt B i 
nord, samt strøkstjenlig næring/service på inntil 1.400 m2 BRA som legges i 1.etasje mot Sinsenveien, 
torgene og gangpassasjene. 

Det foreslås to torg på til sammen ca. 1.700 m2 i gårdsrommet øst for blokkene langs Sinsenveien. Disse 
skal ivareta krav om offentlig torg/møteplass i Kommunedelplan for torg og møteplasser. Videre legges 
det opp til tre gangpassasjer som vil åpne planområdet opp og forbinder Sinsenveien med gangveinettet i 
boligområdet i øst. Gangpassasjene vil går gjennom gårdsrommene, torgene og portrom i bebyggelsen. 
Torgene, gangpassasjene og felles uteoppholdsareal skal eies privat, men skal være allmenn tilgjengelig.  

Påbegynt fortau på østsiden av Sinsenveien videreføres forbi planområdet. Parkering legges i fellesanlegg 
under terreng med to avkjørsler: en direkte mot Sinsenveien i syd og en mot felles avkjørsel ved krysset 
med Vidsynveien i nord. 

Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget og fremmer derfor et eget alternativ. 

Planforslaget må tilpasses overordnet struktur av offentlige rom i forslag til Veiledende plan for offentlig 
rom (VPOR) for Løren og Økern. Bebyggelsen og gangveinettet må på tydelig videreføre påbegynt og 
planlagt kvartalsstruktur. Hovedgangveiene og møteplassen må gis en tydelig offentlig karakter. Istedenfor 
torg bør det sikres prosjektets del av Lille Løren park nordøst i planområdet. Rekkefølgebestemmelsene 
må suppleres med flere overordnete infrastrukturtiltak som er definert i VPOR. 

Arealbruk og foreslåtte maks. høyder er i tråd med Kommunedelplan for Økernområdet. Det kan 
aksepteres en noe høyere utnyttelse enn i kommunedelplanen, dersom utbygging ivaretar offentlige rom, 
stedets kvaliteter og bokvalitet innenfor og utenfor planområdet. Prosjektet må gis en bedre 
stedstilpasning. Romslighet mot nabobebyggelse må økes ved større avstander og en begrensing av høyder 
til maks. 8 etasjer. 

Planområdet skal kun ha én avkjørsel. Det aksepteres at boliger plasseres i rød og gul støysone mot 
Sinsenveien, men avbøtende tiltak må tas inn i bestemmelsene. 

I Plan- og bygningsetatens alternativ plasseres bebyggelse, offentlig møteplass, hovedgangveier og 
Sinsenveien plasseres i tråd med planlagt struktur for offentlige rom i VPOR. Maks. utnyttelse er på 
31.500 m2 BRA, som fordeles på 7 boligblokker med maks. 8 etasjer. Det avsettes ca. 1.575 m2 til offentlig 
park i nordøst. Forbindelsen mellom Vidsynveien og Børsteveien anlegges som et gatetun. Barnehage med 
4 avdelinger plasseres rett ved parken og næring/service legges i 1. etasje mot Sinsenveien. Det legges 
videre til rette for å utvide Sinsenveien til 17,5 meters veibredde med sykkelfelt, tosidig fortau og trerekke. 
Det tillates kun én avkjørsel til felles parkeringskjeller. 
 
Det tas forbehold for eventuelle funn i den arkeologiske registreringen, som ikke er sluttført. 
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1.2 EKSISTERENDE SITUASJON OG FREMTIDIG BYPLANGREP 
(forslagsstillers illustrasjoner) 

1.2.1 Skisse – eksisterende situasjon 

 
Fig. 1.1: Eksisterende situasjon med planområdet stiplet i rødt. 

 

 
Fig. 1.2:  Dagens situasjon – skråfoto mot nord 
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1.2.2 Skisse av fremtidig byplangrep 

 
Fig. 1.3: Illustrasjonsplan – forenklet - av planforslaget med navn på delfelt og etasjeantall 

 

 
Fig. 1.4: Illustrasjonsskisse – med mulig framtidig løsning for Sinsenveien 45-49 
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1.3 FORSLAGETS NØKKELOPPLYSNINGER 
Forslagsstiller  Sinsenveien45-49 AS c/o Fazenda Asset Management AS 

Postboks 1421 Vika, 0115 Oslo 
v/Geirr Frostmann, tlf. 928 47 651, gf@fazenda.no 

 
Fagkyndig  Arkitektur Laboratoriet AS 

Drammensveien 130, 0277 Oslo 
v/Erik Olav Marstein, tlf. 23 13 12 00, erik@a-lab.no 

 
Eieropplysninger 
Gnr. 83  bnr. 1  Sinsenveien Næringsbygg ANS 
Gnr. 83  bnr. 15  Sinsenveien 43 ANS 
Gnr. 83  bnr. 33  Sinsenveien 47A og 49 AS 
Gnr. 83  bnr. 399 Sinsenveien 53 AS (kun i alternativ 2) 
Gnr. 83  bnr. 517 Sinsenveien Næringsbygg ANS 
Gnr. 83  bnr. 518 Sinsenveien Næringsbygg ANS 
Gnr. 83  bnr. 465 Sinsenveien 51 AS 
Gnr. 999 bnr. 592 Oslo kommune 
 
Arealstørrelse – planområde 
Planområdet totalt:  17.515 m² 
Areal for hvert formål: 
 
Bebyggelse og anlegg 
Kombinert bebyggelse og anleggsformål 14.977 m² 

- Bolig/barnehage 
Felt B  8.351 m² 

- Bolig/ forretning/ tjenesteyting (trening, helse, velvære, kultur)/ kontor/ bevertning 
Felt A  2.829 m² 
Felt C  3.797 m² 

 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

- Veg  380 m² 
- Fortau  446 m² 
- Torg  1.712 m² 

Torg T1  1.086 m² 
Torg T2  626 m² 

 
Arealstørrelse – ny bebyggelse 
Over terreng:  BRA = 34.500 m² 
Under terreng:  BRA = 14.750 m² 
Eksisterende bebyggelse rives. 
 
Utnyttelse m.m. 
Bruksareal:  BRA = 34.500 m2 
Bruksareal bolig:  maks. BRA = 32.600 m² til 34.000 m2 
Bruksareal forretning/ tjenesteyting (trening, helse, velvære, 
kultur)/ kontor/ bevertning:  maks. BRA = 1.400 m² 
Bruksareal barnehage:  minst BRA = 500 m² 
Prosent bruksareal:  %-BRA = 230 % 
Målbare plan med himling lavere enn 1,5 meter over planert terrengets gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen, skal regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal. Plan med himling 
lavere enn 0,5 meter over planert terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen skal ikke regnes med i 
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bygningens bruksareal. Teoretiske plan for forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning i 1. etasje skal 
ikke regnes med i BRA. (jf. § 3.1 i reguleringsbestemmelsene) 
 
Antatt antall boligenheter:   385 stk. 
Antatt boligtype:   blokk 
Antatt leilighetsfordeling:   maks. 35 % leiligheter med 35 – 50 m2 bruksareal 

  minst 40 % leiligheter over 80 m2 bruksareal, hvorav inntil 20 % 
kan bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca. 20 m2 
bruksarealintegrert 

 
Parkering 
Parkering skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. I henhold 
til gjeldende norm innebærer dette anslagsvis: 
 
Felt A 
Plasser i parkeringsanlegg:   43 stk. 
Plasser på terreng:   4 stk. 
Plasser for sykkelparkering:   95 stk. 
 
Felt B 
Plasser i parkeringsanlegg:   169 stk. 
Plasser for sykkelparkering:   440 stk. 
 
Felt C 
Plasser i parkeringsanlegg:   80 stk. 
Plasser for sykkelparkering:   202 stk. 
 
Minst 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede. 
 
Vurdering av forskrift om konsekvensutredning 
Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 første ledd, jf. § 4-2 med tilhørende 
forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeområde og skal derfor ikke 
konsekvensutredes. 
 
Kunngjøring og varsling 
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 06.09.2013i Dagsavisen på internett og på trykk i Aftenposten 
19.09.2013. Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 12.09.2013. 
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2. FAKTADEL 

2.1 BAKGRUNN (forslagsstillers tekst) 
Planforslaget Sinsenveien 45-49 fremmes av Sinsenveien 45-49 AS og har til intensjon å avklare 
utbyggingspotensialet for planområdet ved en transformasjon av eksisterende industri og næringsbygg til 
boligbebyggelse i tråd med overordnet intensjon i kommunedelplanen for Økern, Kdp 15 26.05.04. 

Planforslaget er et resultat av et parallelloppdrag og tiltakshaver tok i februar 2013 initiativ til et 
avklaringsmøte med Plan- og bygningsetaten (PBE). I møtet informerte tiltakshaver PBE om 
konkurransejuryens konklusjon som var at A-labs forslag skulle danne grunnlag for en detaljregulering. I 
den videre bearbeidingen foreslo PBE at det ble fokusert på større variasjon i volumene og en større grad 
av åpenhet mot nabobebyggelsen. I tillegg ønsket PBE at den nye bebyggelsen skulle trekkes nærmere 
Sinsenveien og videreføre oppgraderingen av Sinsenveien fra vei til bygate, jf. Sinsenveien 37-39/41  
(S-4710). Det ble også anbefalt å etablere næringsarealer i hele/deler av plan 1 mot Sinsenveien. 

I mai 2013 sendte tiltakshaver inn anmodning om oppstartsmøte. Påfølgende område og prosessavklaring 
og dialogmøter har vært avholdt iht. nye rutiner for innsendelse av planforslag i Oslo kommune. 
Tiltakshaver har, i dialog med PBE, bearbeidet foreliggende planforslag med fokus på høyder, utnyttelse, 
hovedgangveier og grøntområder. PBE har i etterkant av område- og prosessavklaringen og innledende 
dialogmøter informert om etatens oppstart av arbeidet med en Veiledende plan for det offentlige rom for 
Løren (VPOR Løren) og dette planarbeidet pågår parallelt med planprosessen for Sinsenveien 45-49. 
Tiltakshaver har bearbeidet og tilpasset planforslaget ytterligere etter intensjonene i VPOR som ble 
orientert om i dialogmøte 3/5.12.13, såfremt dette har latt seg praktisk gjennomføre. 
 

 
Fig. 2.1: Ortofoto av planområdet og tilliggende områder 

 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
- 
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2.2 PLANSTATUS 

2.2.1 Overordnede føringer og gjeldende planstatus (forslagsstillers tekst) 
Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer / Statlige planbestemmelser og retningslinjer 
Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging, vedtatt 20.08.1993 
Prosjektet er i samsvar med retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging, som tilstreber å 
samordne planlegging av utbyggingsmønsteret og transportsystemet for å tilrettelegge for mest mulig 
effektiv, trygg og miljøvennlig transport, og slik at transportbehovet kan begrenses. Viktige tema er bl.a. 
hensynet til gående og bevegelseshemmede, tilknytning til hovedveinettet, grønnstruktur, biologisk 
mangfold og estetisk kvalitet. 
 
Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planleggingen, vedtatt 01.09.1989 
Prosjektet er i samsvar med retningslinjene for barn og unge, som skal synliggjøre og styrke barn og unges 
interesser i all planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. Retningslinjene skal 
ivareta at arealer som brukes av barn og unge skal sikres mot forurensning, støy, trafikkfare og annen 
helsefare. 
 
T-1442/2012 Støy i arealplanlegging 
Prosjektet er i strid med T-1442/2012 Støy i arealplanlegging, da enkelte deler av området berøres av gul 
og rød støysone. Det forutsettes kompenserende tiltak. Tiltakshaver viser også til rapport fra lydteknisk 
konsulent datert 14.02.2014. 
 
Gjeldende overordnede planer 
Kommuneplan 2009 – arealdel, vedtatt 16.12.2009 
Gjeldende reguleringsplaner S-894 og S-2815 er nevnt i Kommuneplan 2009, vedlegg 3B. 

Reguleringsplanene er kommuneplanens arealdel i området inntil ny kommuneplan foreligger. 
Arealstrategiene i Kommuneplan 2008 skal legges til grunn inntil de blir erstattet. I arealstrategikartet 
vises planområdet som område for allsidig bymiljø med stor andel boliger. I nærheten planlegges Rv. 150 
mellom Sinsen og Ulven lagt i tunnel og Haslesvingen med Løren stasjon som overordnete vei- og 
banetiltak i Oslopakke 3. 

Forslaget er i strid med arealdelen i KP 2009, men da denne utelukkende består av gjeldende reguleringer 
vil ethvert planforslag formelt sett derfor være i strid med kommuneplanens arealdel.  
 
Kommunedelplan for Økern (Kdp15), vedtatt 26.05.2004 
Planforslaget samsvarer med Kdp15’s overordnede visjon å ”få satt av så store områder som mulig til 
boligutvikling” grunnet ”et forventet behov på over 40.000 boliger innen år 2015”. Kdp15 åpner for 
bygging av boliger i områder som tidligere har vært sett på som rene nærings- og industriarealer gjennom 
”en økt utnyttelse av disse næringstomtene og transformasjon til boligformål” i tillegg til at ”en utvikling 
av boliger i tidligere næringsstrøk forventes å bidra til utvikling av grønnstrukturen for området. 
Planområdet er i plankartet skravert som ”Bolig/næringsformål Bn” og tillatt tomteutnyttelse (TU) for 
feltet skal ligge mellom 100 og 150 % (jf. § 2.1). Tillatt byggehøyde er på 28 meter som tilsvarer ca. 
8-9 etasjer. 

Planforslaget er i strid med Kdp15 mht. planlagt grad av utnyttelse og dette har vært et tema som er blitt 
tatt opp i dialogmøter med PBE. Forslagsstiller har endret plangrep og redusert utnyttelsen i planforslaget 
betydelig etter område- og prosessavklaringen og påfølgende oppstarts- og dialogmøter med PBE. 
 
Høyhus i Oslo – Strategi for videre arbeid, vedtatt 31.08.2005 
Planforslaget er i samsvar med Høyhusstrategien da høyden på nybygg i planområdet tillates med maks. 
møne-/ gesimshøyde på 28 meter (ca. 8-9 etasjer). 
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Kommunedelplan for torg og møteplasser (Kdp17), vedtatt 22.04.2009 
Planforslaget er i samsvar med Kdp17, som skal sikre at alle deler av byggesonen utenfor sentrumsområdet 
har et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig tilbud av torg og møteplasser med høy estetisk kvalitet. 
Det skal tilrettelegges for ulike typer møteplasser og ulike måter å møtes på for et bredt spekter av 
brukergrupper. Det aktuelle planområdet er vist som område for etablering av torg og møteplass ved 
byutvikling, og ved byutvikling skal det etableres torg og møteplasser som del av allment tilgjengelig 
byromsstruktur. 5 % av tiltakets totale BRA avsettes til dette formålet. 
 
Gjeldende regulering 
I dag er planområdet regulert under følgende planer utarbeidet på 1960- og 1980 tallet, alle med 
hovedformål næring og kontor/industri: 

·  S-894 av 11.01.1961 (Sinsenveien 45, 47A og 49) med endring 634/64 av 10.11.1964 
·  S-2815 av 21.10.1985 (Sinsenveien 47B og 47C). Planen sikrer i tillegg felles avkjørsel mot 

Sinsenveien for Sinsenveien 47B, 47C, 51 og 53. Det ble i område og prosessavklaringen påpekt at 
denne felles avkjørselen bør inngå i planområdet for å åpne for nødvendige tilpasninger i 
forbindelse med den foreslåtte utbyggingen. Forslagsstiller opplyser om at felles avkjørsel er tatt 
med i planområdet vist på kart i kunngjøringsannonsen av 10.09.13 men at gårds- og 
bruksnummer er utelatt undertekst. Forslagsstiller har informert eier av felles avkjørsel om dette 
forholdet muntlig og i mail. Det vises til mail 18.02.2014 ifra Gaute Virik på vegne av grunneier 
Axer Eiendom datert 10.02.14. 

·  S-163GA av 21.05.1938, Regulering av Sinsenveien fra Lørenveien nordover til Trondhjemsveien: 
Veiplanen gjelder for mindre deler av eiendommene i Sinsenveien 45, 47 A og 49. 

·  S-4710 av 10.04.2013, detaljregulering for Sinsenveien 41 og deler av 45 der felles avkjørsel i 
nord omgjøres til avkjørsel for kun Sinsenveien 45. 

 
Pågående plan- og byggesaker i området 
Forslag til kommunedelplan for den blågrønne strukturen i Oslos byggesone 
Planforslaget ble oversendt Byrådet for politisk behandling 31. mars 2010. Denne planen er en revidering 
av Kommunedelplan 8 for grøntstruktur i byggesonen – Grøntplan for Oslo, vedtatt 15.12.1993. 
Planområdet ligger i nær forbindelse med Sinsenparken og Peer Gynt-parken som skal opprettholdes som 
grøntområde. Gangforbindelsen fra Tøyen gjennom Peer Gynt-parken til Løren idrettspark og videre nord 
til Lillomarka skal sikres. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fig. 2.2: Utdrag fra plankart for Kommunedelplan for den blågrønne strukturen i Oslos byggesone. Planområdet ligger opptil 

Sinsenparken og Peer Gynt parken som er angitt som hovedturvei og viktig gangforbindelse. 
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Forslag til detaljregulering for Sinsenveien 53 (sak nr. 200911798) 
Nytt kontorbygg på to etasjer på dagens eksisterende parkeringshus. Varelevering og adkomst til 
parkeringshuset forutsettes fra felles avkjørsel mellom Sinsenveien 49 og 51 
 
Rv. 150 Ring 3 Ulven-Sinsen, Lørentunnelen (byggefase, delvis åpnet) 
Ring 3 legges i tunnel øst for Sinsenkrysset forbi Løren til Økern senter. Dagens trasé bygges om til 
lokalvei med rundkjøring i krysset Dag Hammarskjølds vei / Sinsenveien. På- og avkjøringsrampene fra 
Sinsenveien til Ring 3 utgår. 
 
Lørensvingen – Økern, Løren, Sinsen (byggefase) 
Planlagt åpning av ny T-banestrekning med ny Løren stasjon er vår 2016. 
 
Forslag til detaljregulering Peter Møllers vei 15 (sak nr. 201311488 – under arbeid) 
Omregulering fra formål kontor/industri til boligformål. Til info er denne saken kommet inn til PBE i 
etterkant av område- prosessavklaringen. Foreslått TU % = 180 i denne saken. 
 
Forslag til kommuneplan 2013, ” Oslo mot 2030 – smart, trygg og grønn”  
Høringsforslag til offentlig ettersyn av 11.02.2014 (Byrådssak 1013.1/4) 
Kommuneplanen skal omfatte byutviklingsstrategi som kan møte veksten på en bærekraftig måte. 
Planarbeidet skal blant annet angi hvor og hvordan opp til 100.000 nye boliger kan bygges i byggesonen i 
planperioden og angi muligheter for etablering av 5 – 6 millioner kvm nytt bruksareal til næringsutvikling. 
 
Veiledende plan for det offentlige rom (VPOR) på Løren 
Planarbeid med VPOR Løren ble startet opp i september/oktober 2013, og ble ikke omtalt i planforslagets 
område- og prosessavklaring som pågående planarbeid. VPOR Løren skal i følge PBE etter planen ut på 
høring februar 2014, og til politisk behandling juni 2014. Arbeidet innebærer å styrke gang- og 
sykkelforbindelser og etablere flere, varierte offentlig torg og møteplasser i tilknytning til gang- og 
sykkelforbindelser. Det overordnede formålet er å sikre at Løren blir et attraktivt, sammenhengende 
byområde og at områdets estetiske kvaliteter og identitet blir ivaretatt i en overordnet, førende plan for 
området. Arbeidet har ikke vært offentlig tilgjengelig under prosessen med planforslaget, men tiltakshaver 
har blitt orientert om relevante momenter i dialogmøte med kommunen 5.12.13. Planarbeidet med VPOR 
er hensyntatt, som veiledende plan ift. de opplysninger tiltakshaver har blitt informert om før februar 
2014. 
 
Forslag til ny utearealsnorm for Oslo, høringsforslag mai 2012 
Planforslaget samsvarer i hovedsak med forslag til ny utearealsnorm for tett by, tilsvarende områdetype 3. 
Størrelsen for minste felles uteoppholdsareal (MFUA) er beregnet i % av bruksareal BRA bolig og 
planforslagets utearealer er etter beste evne utarbeidet med utgangspunkt i kravene angitt i areal, 
rommelighet og utformingsnormen. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
Kommuneplan 2009 – arealdel, vedtatt 16.12.2009 
Kommuneplan 2009 består av gjeldende reguleringer, og ethvert planforslag vil derfor formelt sett 
innebære en endring av kommuneplanens arealdel. 
Planforslaget berører også deler av reguleringsplan S-163GA for Sinsenveien fra Lørenveien nordover til 
Trondhjemsveien, vedtatt 21.05.1938. Planen er nevnt i Kommuneplan 2009, vedlegg 3B, og inngår i 
kommuneplanens arealdel. 
 
Kommunedelplan for Økernområdet (Kdp15), vedtatt 26.05.2004 
Felt Bn ønskes primært utviklet til boligformål, men blandet bruk med næring (forretning/kontor) og 
offentlig/allmennyttig formål tillates. Ny bebyggelse skal følge anbefalte orienterings- og akseretninger fra 
nordvest ! sørøst og nordøst ! sørvest (jf. § 4.1 og fig. 2.3). Øst for Sinsenveien 47C skal det sikres en 
gang- og sykkelforbindelse. 
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Kommunedelplan for torg og møteplasser (Kdp17), vedtatt 22.04.2009 
Torg og møteplasser skal opparbeides med kvalitet som angitt i § 5 i kommunedelplanen. Plassen(e) skal 
reguleres som friområde eller offentlig trafikkområde/torg, og skal være normalt ferdigstilt samtidig med 
bebyggelsen. For utbygging som omfatter mer enn 20.000 m2 BRA (areal under terreng medregnes ikke), 
sikres minst ett torg/én møteplass for hvert 20.000 m2 BRA. Samlet areal for torg og møteplasser skal 
være minst 5 % av tiltakets totale BRA. Tilstøtende byområdes behov for torg/møteplass skal vurderes og 
tas hensyn til. Torg og møteplasser skal ivaretas i tillegg til felles uteoppholdsarealer for boliger. 
Torg/møteplass skal lokaliseres på steder med god utsikt, gode solforhold og utformes med lett tilgang til 
offentlig gatenett eller gang-/sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet. 
 
Pågående plan- og byggesaker i området 
Byrådets forslag til kommuneplan ”Oslo mot 2030 – Smart, trygg og grønn” 
Planområdet er avsatt til utviklingsområde i ytre by (U) med krav om felles planlegging (H810_2). Det 
skal sikres nødvendig infrastruktur, bymessig utforming gjennom høy tetthet og arkitektonisk kvalitet, 
finmasket gate- og byromsstruktur som henger sammen med tilstøtende områder, variert arealbruk, 
utadrettede funksjoner i 1. etasje i sentrale gater/byrom, god tilgjengelighet med prioritering av gang- og 
sykkeltrafikk, solfylte byrom, samt tilfredsstillende skjerming mot støy og luftforurensning.  
 
Forslag til kommunedelplan for den blågrønne strukturen i Oslos byggesone 
Kommunedelplanen foreslås innarbeidet i kommuneplan ”Oslo mot 2030” i bestemmelsene og juridisk 
bindende temakart T7. 
 
Forslag til veiledende plan for det offentlige rom (VPOR) for Løren og Økern 
Planforslaget lå ute til høring fra 31.03.2014 til 05.05.2014. Løren og Økern er i en endringsprosess for å 
bli et bymessig boligområde og et regionalt knutepunkt. VPOR for Løren og Økern skal ivareta behovet 
for en overordnet plan for offentlige rom for hele området sett i en større sammenheng. Planen er ikke 
juridisk bindende etter Plan- og bygningsloven, men viser et helhetlig grep for de offentlige rom i 
planområdet og prinsipper og retningslinjer på kvaliteter og dimensjonering disse bør ha. Planen vil danne 
et grunnlag for utbyggingsavtaler som inngås mellom grunneier/utbygger og Oslo kommune. 

Det foreslås å etablere og videre en bymessig kvartalsstruktur som et finmasket nett tilpasset fotgjengere. 
Langs et nettverk av offentlige veier og gangforbindelser skal det plasseres nye offentlige torg/møteplasser 
i ulik størrelse. 

Nordøst i planområdet for Sinsenveien 45-49 foreslås etablert en mindre park (Lille Løren park) på ca. 4 
daa. Parken skal realiseres av omkringliggende utbyggingsprosjekter i felleskap. Parken skal ligge som 
aktiv lomme i tilknytning til offentlig gangbart nett, og skal være en grønn, nær møteplass og byrom for 
spontan lek, aktivitet og rekreasjon. Høyden på bebyggelsen sør og vest for parken må tilpasses slik at 
parken får gode solforhold. 

Sinsenveien er definert som viktig samlegate og sykkelforbindelse som knytter Løren og Økern til 
omkringliggende områder. Biltilgjengelighet prioriteres i tillegg til god tilgjengelighet for fotgjengere og 
syklister. Gatetverrsnittet skal være minst 15 meter, eller 20 meter hvis det anlegges sykkelfelt og trekke. 

Det foreslås 2-3 interngater gjennom planområdet som skal gi atkomst til eiendommene og forbinde 
Sinsenveien med boligområdene i øst. I disse gatene er bil og sykkel underordnet fotgjengere, og deler av 
enkelte gater er kun for gående/syklende. Disse gatene inngår i et grønt nettverk og har en viktig funksjon 
som møteplasser for beboerne i nabolaget. Gatebredde skal være 15 meter. Gangveien øst for planområdet 
skal opprettholdes som gang-/sykkelvei. 

Det er behov for 1-2 barnehager på 8-10 avdelinger i VPOR-området. Det kan være aktuelt å plassere en 
slik barnehage rett vest eller øst for Lille Løren park. Kravet til barnehagenes uteareal kan reduseres med 
40 % når barnehagen plasseres rett ved siden av en av parkene. For øvrige barnehager kan arealkravet 
reduseres med 20 %. 

I forslag til forutsigbarhetsvedtak gjøres oppmerksom på at utbyggere må bidra til teknisk og grønn 
infrastruktur. Dette skal sikres gjennom rekkefølgebestemmelser og følges opp av utbyggingsavtaler. 
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Fig. 2.3: VPOR Løren og Økern – utsnitt av hovedkartet, Fig. 2.4: VPOR Løren og Økern – utsnitt av kart over gatestruktur, 

planområdet vist med rød sirkel  planområdet vist med rød sirkel 

Forslag til detaljregulering for Sinsenveien 53 (sak nr. 200911798) 
Plansak er avsluttet før vedtak pga. manglende oppfølging fra forslagsstiller. 
 
Rv. 150 Ring 3 Ulven-Sinsen, Lørentunnelen 
Lørentunnelen er tatt i bruk i begge kjøreretninger. Dag Hammarskjølds vei bygges om til lokalvei i tråd 
med vedtatt reguleringsplan. 
 
Sinsenveien 41-43 (sak nr. 201309369) 
Oppføring av boligblokk i 5 etasjer. 
 

 Tegnforklaring  Tegnforklaring 
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2.3 EKSISTERENDE FORHOLD 

2.3.1 Forslagsstillers stedsanalyse 
Planområdet er på plankartet i kommunedelplanen for Økern (Kdp15) merket av som ”Bolig/ 
næringsformål Bn” og primært ønsket utviklet til boligformål men blandet bruk av næring og 
forretning/kontor tillates. Dette sammenfaller med det overordnede ønsket i Kdp 15 som har vurdert 
planområdet som en av flere næringstomter i området velegnet for transformasjon og økt utnyttelse fra 
dagens bruk som kontor/næringsbygg til boligformål. 

Forslagsstiller støtter seg på denne vurderingen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fig. 2.5: Illustrasjon fra analyse og utsnitt av tilhørende kart fra Kdp15. Planområdet uthevet med rød sirkel. 
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Fig. 2.6: Illustrasjon fra PBEs område- og prosessavklaring 

 

 
Fig. 2.7: Forslagsstillers analyse, Illustrasjon av nærområde med hovedforbindelser, kollektivstopp, park 

 
Stedsutvikling 
Løren og Økern har de siste 10 årene vært et område i transformasjon fra næring/industri til i hovedsak 
boliger. Planområdet ligger innenfor et område som skal takle mye av den fremtidige byveksten i Oslo og 
ligger innenfor Kommunedelplanen for Økernområdet 26.05.2004, (Kdp-15). Kommunedelplanen har som 
en overordnet visjon å ”få satt av så store områder som mulig til boligutvikling” grunnet ”et forventet 
behov på over 40.000 boliger innen år 2015” og planen åpner for transformasjon. Med dette menes 
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bygging av boliger i områder som tidligere har vært sett på som rene nærings- og industriarealer. En økt 
utnyttelse av disse tidligere næringstomtene og transformasjon til boligformål inngår i en langsiktig 
strategi fra byrådet/PBE for ny arealbruk i Kdp15, hvor det etableres et sammenhengende boligstrøk som 
gir kontakt mellom eksisterende boligområder i indre by og småhusområdene i ytre by opp mot Bjerke, og 
videre opp mot Groruddalen, nye Hovinbyen. 

Som en del av transformasjonsprosessen på Løren er det ferdigstilt flere boligprosjekter sør og øst for 
planområdet de siste årene: Sinsenveien 41 er nylig omregulert til boliger, og det er en rekke pågående 
plansaker til behandling p.t. 

Det har fra PBEs side ikke tidligere foreligget en helhetlig plan for offentlig infrastruktur som gang- og 
sykkelvei og torg/møteplasser på Løren. Arbeid med VPOR Løren ble igangsatt september/oktober 2013 
for å bedre tilgangen på offentlige torg og møteplasser for beboere i området og sikre gang og sykkelveier 
som skal binde disse sammen. Prosessen med å utvikle denne løper parallelt med planforslaget og er ikke 
avsluttet ved planforslagets innsendelse. 

Omlegging av veier: Det pågår en stor omlegging av veisystemer i området der bl.a. Ring 3 allerede er lagt 
i tunnel nord for planområdet. Dag Hammarskjølds vei vil bli oppgradert som lokalvei i samme trase. 
 

 
Fig. 2.8: Bilde Lørenparken med ny blokkbebyggelse, og eks. næring/kontor bebyggelse i Sinsenveien 45-49, og 51-55 i bakgrunn 

 

 
Fig. 2.9: Utdrag fra forslagsstillers analyse, Illustrasjon eks. bygg, utfordringer, potensialet for grøntforbindelser 
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Fig. 2.10: Luftfoto av dagens situasjon Sinsenveien 45-49, med bebyggelse, parkeringsareal og grøntbelte langs Sinsenveien. 

Her sees tydelig grensen Sinsenveien trekker mellom trehusbebyggelsen i vest og kontor/næring og nyere bolig i øst. 

 
Lokalisering, bruk og tilliggende områder 
Planområdet ligger på Sinsen i Bydel Grünerløkka og er i dag bebygget med ulike kontor og næringsbygg 
på mellom 4-8 etasjer, fordelt over 5 adresser, Sinsenveien 45, 47 (A, B, C) 49 samt felles innkjøring til 
området fra Sinsenveien og tilliggende deler av Sinsenveien Planområdet er på totalt 16.668 m2 BRA. Til 
opplysning har forslagsstiller i etterkant av kunngjøringen er blitt bedt om å ta med offentlig fortau og 
felles avkjøring i planområdet. 

Vi vil opplyse om at beregningen av utnyttelse er gjort med utg. punkt i forslagsstillers eiendom. 
Planområdet grenser til småhusbebyggelse i vest over Sinsenveien (Sinsen Hageby), nyere 
blokkbebyggelse i øst (Lørenbyen) og næring og kontor bygg i nord; Sinsenveien 51-55. Sør for 
planforslaget er det variert bolig og næringsbebyggelse. De siste årene er det etablert nye boliger på 
tidligere næringseiendommer langs Sinsenveien og på nabotomt i sør vil næringsbebyggelse erstattes av en 
ny boligblokk i 2014. For Sinsenveien 51-55 er det pågående planer om delvis transformasjon til boliger. 
 

 
Fig. 2.11: Illustrasjon av eksisterende bebyggelse på Løren som vist i analysen fra VPOR Løren. Planområdet merket med sirkel. 
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Estetikk og byggeskikk 
Planområdet domineres av kontor- og næringsbygg i tegl på mellom 4-8 etasjer bygget på 1960 og 1980- 
tallet og store parkeringsarealer. Et nedgravd parkeringshus bidrar til å forsterke en høydeforskjell mot 
Lørenbyen i vest. Mot Sinsenveien preges planområdet av lange næringsbygg på 4 etasjer med et 
grøntbelte og parkeringsareal mot vei. Mot syd er det et kompakt næringsbygg på 4 etasjer med glassgård/ 
atrium mot grøntbelte. Områdets tilgjengelighet er begrenset og knyttet kun til dagens kontor og 
næringsformål og kommuniserer i liten grad med tilliggende områder. Med unntak av store asfalterte flater 
for parkering og motorisert ferdsel er området i dag lite tilgjengelig og ikke universelt utformet. 

Planområdet grenser til småhusbebyggelsen Sinsen Hageby, i vest over Sinsenveien, som i hovedsak 
består av villaer i såkalt trefunkis i 2-3 etasjer. I sør og øst grenser planområdet til nyere blokkbebyggelse 
(Lørenbyen): Sørøst for planområdet ligger tett lamellbebyggelse i 4-5 etasjer med private forhager og 
gangvei mellom lamellene. Øst for planområdet ligger høyere blokkbebyggelse på 6 etasjer og 7 etasjer + 
inntrukket 8. etasje. Boligbebyggelsen sør og øst for området preges av høy tetthet, som det er valgt å 
kompensere for i det større offentlige utearealet i Løren skulpturpark. 

I nord grenser planområdet til Sinsenveien 51-55 med næringsbebyggelse oppført i tegl og p-hus mot Ring 
3. Det er pågående planer for utvikling av deler av Sinsenveien 51-55 til kombinert formål boliger og næring. 
 

 
Fig. 2.12: Planområdet med kontorlameller grenser mot blokk i øst, småhus i vest 

 
Landskap, terreng, vegetasjon/naturmangfold 
Planområdet preges forøvrig av asfaltert kjøreareal og parkering for næringsbebyggelse. Terrenget i 
planområdet er skrånende fra nord mot sør- og mot øst. Den eksisterende p-kjelleren på tomten bidrar til å 
skape en stor nivåforskjell på ca. 4 meter mellom planområdet og nærområdene i øst, og det er i dag ingen 
gangforbindelse over tomten. 

På planområdet er det i dag er det et grøntdrag langs Sinsenveien, markert som beplantningsbelte (endring 
634/64) på reguleringskart. Det er ikke registrert forhold som tilsier særlig aktsomhet vedrørende 
naturmangfold i eller i nærheten til planområdet. 

Det er ikke opparbeidet fortau langs Sinsenveien på planområdets side av veien. Det er eksisterende gang/ 
sykkelveier øst og sør for planområdet, med potensial til å forbinde tomten bedre med Lørenbyen og 
Lørenparken i øst ved omregulering av planområdet. 
 

 
Fig. 2.13: Illustrasjon som viser harde flater/liten beplantning, grønt på tomten per i dag 
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Sol og skyggeforhold 
Planområdet har gode sol og skyggeforhold foruten utsikt utover Oslo og Oslofjorden. Planområdet preges 
av lamellblokker på mellom 4-8 etasjer som sammen og hver for seg kaster skygge på egen tomt og 
parkeringsarealer og omkringliggende bebyggelse i nord og øst. 
 

 
Fig. 2.14: Luftfoto mot planområdet, som viser dagens næringsbebyggelse, grøntbelte mot Sinsenveien og deler av 

trehusbebyggelse i Sinsen hageby 

 
Miljøfaglige forhold 
Støy og luftforurensning: 
Planområdet er eksponert for støy og luftforurensning fra trafikk fra omkringliggende hovedveier. Den 
nærmeste forurensningskilden er Ring 3, ca. 100-250 meter nord for planområdet. Området er delvis berørt 
av gul og rød støysone langs Sinsenveien. Støy blir omhandlet i egen lydrapport, ref. vedlegg. 
 
Grunnforhold 
Planområdet ligger under tidligere marin grense og derfor innenfor aktsomhetsområde for kvikkleire. 
Planområdet ligger i aktsomhetsområde for moderat radonfare. (kilde NGU) 
 

 
Fig. 2.15: Planområdet sett fra Sinsenveien. Avkjørsel i nord og parkering langs Sinsenveien 
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Trafikkforhold 
Planområdet grenser til Sinsenveien i vest som er hovedtilfartsåre til eiendommene. Sinsenveien er en 
kommunal samlevei og har et trafikktall på ca. 5.400 ÅDT med forbindelse til blant annet Lørenveien og 
videre til Trondheimsveien/Carl Berner i sør og Ring 3 i nord. Krysset mellom Sinsenveien og 
Breisjåveien sammenfaller med adkomsten til Sinsenveien 45. Adkomsten til Sinsenveien 47 til 49 
sammenfaller med krysset Sinsenveien og Vidsynveien. Det er skiltet 40 km/t i Sinsenveien forbi 
planområdet. Det er opparbeidet fortau på vestsiden av Sinsenveien på hele strekningen fra Lørenveien til 
Ring 3. På dagens næringstomt er det totalt 370 p-plasser hvorav ca. 220 p-plasser på terreng og ca. 150 i 
garasjeanlegg Trafikkforhold, ÅDT og parkering blir dekket utførlig under kapittel 2.5. 
 
Kollektivtrafikk 
Planområdet har relativt god kollektivdekning. Det ligger to bussholdeplasser nær planområde; 
bussholdeplass Sinsenveien på Ring 3 i retning mot øst ligger ca. 250 meter unna og bussholdeplass Sinsen 
kirke i Lørenveien i retning mot øst ligger ca. 130 meter unna. Det er ikke etablert busslommer eller 
høystandard holdeplass på disse to holdeplassene. Nærmeste T- banestasjon, Sinsen, ligger ca. 800 meter 
vest for planområdet. Det ligger også en T-banestasjon sørøst for planområdet på Økern ca. 1.300 meter 
fra planområdet. 
 
Gang- og sykkelforbindelser 
Sykkelfelt i Lørenveien er en del av hovedsykkelveirute i Oslo, som knytter seg til sykkelveinettet ved 
Sinsenkrysset mot Torshovdalen og vestover langs Ring 3. Det eksisterer gangveier øst og sør for 
planområdet, mellom ny boligbebyggelse og Lørenparken. Disse er i stor grad privat eid, og allment 
tilgjengelige. Flere av gangforbindelsene har trapper, og er i varierende grad universelt tilgjengelige.  
 

 
 

 
Fig. 2.16: Gangveier inntil planområdet og i Lørenbyen. Bildet nederst til venstre viser ny hovedgate på Løren. 
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Fig. 2.17: Illustrasjon av eksisterende gangveier fra VPOR 

 
Det er ikke etablert fortau langs Sinsenveien forbi planområdet. Dagens fortau er på vestsiden av 
Sinsenveien. Lørenveien og krysset Sinsenveien/Lørenveien er skolevei. Det er anlagt sykkelfelt i 
Lørenveien som er del av hovedsykkelveinettet i Oslo. Det går ingen åpenbare tverrforbindelser for 
gående/syklende over planområdet i dag. Det er flere gangmuligheter gjennom boligområdet øst for 
planområdet. Sinsenveien på strekningen mellom Lørenveien og Ring 3 er ikke ideelt utformet for myke 
trafikanter. 
 
Sosial infrastruktur 
Nye Lørenveien, som ligger sør for planområdet er snart ferdigstilt som hovedgate på Løren med en rekke 
servicetilbud på bakkeplan. I tilknytning til Lørenveien ligger Lørentorget, et mindre kjøpesenter med 
utendørs torg, Kanonhallen og Lørenparken med skulpturer. Nærmeste dagligvarebutikk, Rimi, ligger i 
Sinsenveien 55. 

Skole og barnehage 
Den nærmeste skolen er Sinsen barneskole. Hasle barneskole og Løren barneskole kan være alternative 
skoler for planområdet. De nærmeste barnehagene ligger i Lørenveien 38, Sinsenveien 29 og Lørenveien 
13. Disse er private. Den nærmeste kommunale barnehagen ligger i Båhusveien 46. 

Kulturtilbud i nærområdet: Sinsen kirke ligger ca. 130-200 meter lenger sør, langs Sinsenveien. Sinsen 
kulturhus og Sinsenparken med bl.a. en sandvolleyballbane og flere tennisbaner, befinner seg også i 
gåavstand fra planområdet. Øst for planområdet i forlengelse av gangvei ligger den nye Lørenparken og 
kulturhuset Kanonhallen, som særlig fokuserer på kulturtilbud for barn- og unge. 

Nærmeste eldresenter er Sinsen Eldresenter (privat) i Trondheimsveien 163. 
 
Barns interesser 
Ingen deler av planområdet brukes eller er regulert til friområde, lek eller oppholdsareal. 

De nærmeste lekeplassene ligger øst og sør for planområdet, og Sinsenparken tilbyr mer aktiv utfoldelse. 
Lørenparken ligger øst for planområdet med lekestativer for barn i ulike aldre, benker, bord, skulpturer og 
sitteplasser for voksne. 
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Kulturminner/Arkeologiske funn 
Det er ingen kjente kulturminner fra nyere tid innenfor planområdet. Området grenser imidlertid til Sinsen 
hageby, et boligområde med enhetlig, toetasjes trehusbebyggelse på vestsiden av Sinsenveien. 
Byantikvaren anser området å inneha ha høy miljøverdi, men det er likevel ikke oppført på Byantikvarens 
gule liste over verneverdig bebyggelse pga. diverse fasadeendringer på mange av bygningene. 

Det er gjort arkeologiske funn i nærområdet. Det er registrert et gravfunn fra vikingtid på gnr. 83, bnr. 15. 
Byantikvaren krever på bakgrunn av dette en arkeologisk registrering av planområdet, jf. lov om 
kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50 (kml.) § 9 – undersøkelsesplikten, før det kan gis en endelig uttalelse i 
saken. Denne registreringen skal foretas våren 2014. 
 
Teknisk infrastruktur 
Planområdet ligger innenfor konsesjonsområdet for fjernvarme. I følge kart fra vann og avløpsetaten ligger 
det kommunale VA-ledninger langs Sinsenveien. Planområdet og oppføring av nye bygninger forholder 
seg til dette. 
 
Universell utforming 
Planområdet er ikke tilrettelagt i særlig grad iht. universell utforming. 
 
Eiendomsforhold/juridiske forhold 
Planområdet eies av en rekke selskaper som i sin helhet er eid av Sinsenveien 45-49 AS/KS (gnr./bnr. 
83/15, 83/33, 83/518, 83/1, 83/517) og planområdet er på totalt ca. 16.670 m2 BRA med en eksisterende 
bygningsmasse på ca. 23.000 BTA. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
Plan- og bygningsetaten har oppdatert sin stedsanalyse fra område- og prosessavklaring. 

 
Fig. 2.18: Plan- og bygningsetatens stedsanalyse – nærområdet (tegnforklaring se neste side) 

Dag Hammarskjølds vei  
bygges for tiden om til lokalvei med 
kollektivfelt og sykkelfelt  

Løren T-banestasjon 
under etablering 

Overordnet gangforbindelse 
Tøyen-Løren-Lillomarka 

Sinsen hageby  
bevaringsverdig småhusområde i 
funkisstil fra 1930-tallet  

Grøntbelte langs Sinsenveien 
regulert og opparbeidet med inntil 20 
meters bredde, enkelte større løvtrær 

Sinsenveien  
samlevei i 15 meters regulert bredde, 
fortau langs vestsiden, fortau langs 
østsiden kun opparbeidet i syd    

Løren park/Peer Gynt-Parken 
lokalpark for vestre Lørenområdet 

Karakteristisk akseretning 
nordvest ! sørøst /nordøst ! sørvest  

Lørenveien 
strøksgate og hovedsykkelvei 

Ny boligbebyggelse 
blokker organisert som åpen 
karrébebyggelse, høyder 3-8 etasjer 

Kontorbebyggelse 
lamellbebyggelse fra 1980-tallet og 
atriumshus fra 1990-tallet, høyder 3-8 
etasjer, med parkeringskjellere 

Vidsynveien 

Børsteveien 
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til fig. 2.18 

 

 
Fig. 2.19: Plan- og bygningsetatens stedsanalyse – planområdet 

 
 

Terrengsprang  
3 til 5 meter ned mot øst 

Avkjørsel 
for Sinsenveien 45 

Felles avkjørsel 
for Sinsenveien 47B, 47C, 51 og 53 

Grøntbelte langs Sinsenveien 
regulert og opparbeidet med inntil 20 
meters bredde, enkelte større løvtrær 

Gjerde 
ingen gjennomgangsmulighet fra 
boligområdet til Sinsenveien 

Arkeologisk funnsted 
fra tidligere undersøkelse 

Stilleområde 
støynivå lavere enn gul sone 
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Fig. 2.20: Plan- og bygningsetatens anbefalingskart fra stedsanalysen 

 
 
 

Viktige forbindelser 
Planområdet åpnes opp og knyttes til 
boligområdet i øst med offentlig 
gatetun og allmenn tilgjengelige 
gang-/ sykkelveier. 
 

Felles avkjørsel 
for planområdet, parkeringskjellere 
knyttes sammen og avkjørsel i syd 
utgår 

Forhagesone 
i minst 2 meters bredde for å opprett-
holde et grønt preg i Sinsenveien og 
mot Sinsen hageby 
 

Sinsenveien som bygate 
Veiarealet utvides med 2,5 meter mot 
øst til 17,5 meters totalbredde for å gi 
plass til sykkelfelt, trerekke og fortau 
på østsiden; evt. næring/service 
legges i 1. etasje langs gaten. 
 

Åpen karrébebyggelse 
Kvartalsstruktur og etablerte 
akseretninger videreføres. Gårdsrom 
i øst utvides og kompletteres. 

Lille Løren park 
Det avsettes areal til offentlig torg / 
møteplass som prosjektets andel av 
Lille Løren park. 
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2.3.2 Tabell for tema som alltid skal sjekkes og følges opp når aktuelt  

Tema Oppstarts-
møte 

Offentlig 
ettersyn 

Politisk 
behandling 

Kort utkvittering eller henvisning til 
hvor omtales 

Naturmangfold uaktuelt uaktuelt  I kommunens naturbase er det ikke 
registret forekomster av prioriterte 
arter og utvalgte naturtyper i og ved 
planområdet. Etter Plan- og bygnings-
etatens vurdering vil ikke gjennomføring 
av planen medføre at forvaltnings-
målene i nml. §§ 4 og 5 fravikes. 
se ROS-analyse 

Ras uavklart gir 
premisser 

 se ROS-analyse 

Flom / overvann gir 
premisser 

gir 
premisser 

 se kap. 2.5.1 og ROS-analyse 

Geologiske forhold gir 
premisser 

gir 
premisser 

 se kap. 2.5.1 og ROS-analyse 

Forurenset grunn uavklart gir 
premisser 

 Det er registrert tidligere forurensende 
virksomhet (gartneri) i Sinsenveien 47 
i kommunens kartbase. Grunn-
forurensning fra pesticider, herbicider 
og insekticider kan forekomme. Miljø-
teknisk undersøkelse må utføres og 
tiltaksplan etter forurensningsforskriften 
må utarbeides til byggesaken. 

Kulturminner uavklart delvis 
uavklart 

 se kap. 2.5.1, forhåndsuttalelse fra 
Byantikvaren og ROS-analyse 

Støy gir 
premisser 

gir 
premisser 

 se støyutredning og ROS-analyse 
Planområdet ligger i avvikssone 
(regionkjerne – regional korridor) i 
forslag til kommuneplan ”Oslo mot 
2030”, temakart T1. 

Luftforurensning uavklart gir 
premisser 

 Planområdet ligger i rød og gul sone 
for NO2 og gul sone for PM10, se 
forslag til kommuneplan ”Oslo mot 
2030”, temakart T2 og T3. 
Planområdet ligger i aktsomhets-
området for moderat radonfare (jf. 
forhåndsuttalelse fra Bymiljøetaten). 

Teknisk infrastruktur gir 
premisser 

gir 
premisser 

 se kap. 2.5.1, ROS-analyse og 
trafikkanalyse 

Barn og unges interesser uavklart gir 
premisser 

 se kap. 2.5.1 og ROS-analyse 

Virksomhetsfare 
 

uavklart uaktuelt  se ROS-analyse 
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2.4 PLANFORSLAGET 

2.4.1 Reguleringsformål, grad av utnytting, bebyggelsens plassering og høyder 
(forslagsstillers tekst) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fig. 2.21: Forslagsstillers plankart 

 
Reguleringsformål 
Området reguleres til kombinert bebyggelse og anleggsformål: Bolig/ forretninger/ offentlig eller privat 
tjenesteyting/kontor/bevertning, med hovedvekt på oppføring av boliger. 

Området reguleres til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: veg (avkjørsel), fortau og torg. 
 
Grad av utnytting 
Tillatt bruksareal over terreng skal ikke overstige BRA = 34.500 m2 og beregnes samlet for hele 
planområdet. Tillatt bruksareal over terreng er fordelt over følgende felt: Felt A: 5.100 m2 BRA, Felt B: 
19.600 m2 BRA og Felt C: 9.800 m2 BRA 

Målbare plan med himling lavere enn 1,5 meter over planert terrengets gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen, skal regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal. Plan med himling 
lavere enn 0,5 meter over planert terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen skal ikke regnes med i 
bygningens bruksareal. Teoretiske plan for forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning i 1. etasje skal 
ikke regnes med i BRA. 
 
Plassering og høyder 
Bebyggelse over terreng skal plasseres innenfor angitte byggegrenser, bestemmelsesgrenser og maksimale 
byggehøyder som vist på plankartet. Formålsgrense er lik byggegrense dersom ikke annet er angitt på 
plankartet. Innenfor bestemmelsesgrense for underjordisk bebyggelse som er vist på plankartet tillates 
underjordiske byggverk, herunder parkeringsanlegg, ramper, transportarealer, tekniske rom, trafo, 
ventilasjonsanlegg, lager og boder. Det tillates etablert underjordisk forbindelser mellom parkeringskjeller 
i alle felt. 
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Det skal sikres tilstrekkelig jorddybde over parkeringskjeller og øvrig anlegg under terreng for å sikre 
variert vegetasjon og beplantning av utearealer.  

Det tillates etablert nødvendige trapper/ramper, tekniske anlegg og nedkjøringsramper og tilhørende 
støttemurer utenfor byggegrenser innenfor planområdet. 

Følgende tiltak kan plasseres utenfor byggegrenser: 
- fritt utkragede balkonger og terrasser 
- skille-/levegger med inntil 2 meters høyde og inntil 15 cm bredde 
- ramper, forstøtningsmurer og utvendige trapper 
- bilparkering på terreng i felt A 
- sykkelparkering på terreng uten overdekning 
- anlegg for renovasjon og overvannshåndtering 
- mindre tekniske anlegg 

Nødvendige takoppbygg som heiser, trapper og tekniske installasjoner tillates med inntil 4,0 m over 
regulert gesimshøyde. Takoppbygg skal ikke overstige 15 % av takflaten på hvert bygg. 

På felles og private takterrasser i planområdet tillates følgende mindre tiltak over tillatt gesims: 
·  plantekar, rekkverk og fast møblering med en høyde på inntil 1,5 m. 
·  Rekkverk inntil 1,5 m over tillatt gesimshøyder skal være transparent eller ha åpen 

struktur/utførelse. 
 

2.4.2 Øvrige forhold som sikres i kart og bestemmelser (forslagsstillers tekst) 
Arealbruk 
Innenfor områdene angitt som kombinert bebyggelse kan det etableres boliger, offentlig eller privat 
tjenesteyting, forretninger, kontor og bevertning. Innenfor planområdets kombinerte bebyggelsesfelt A og 
C tillates totalt maks. 1.400 m2 oppført som annet enn boligbebyggelse på gate/terreng-nivå. Av dette skal 
forretninger maks. utgjøre 800 m2 og maks. str. på en forretningsenhet utgjøre 550 m2. 

Innenfor planområdets kombinerte bebyggelse felt B skal minst 500 m2 oppføres som barnehage. 
 

 
Fig. 2.22: Arealbruk på gatenivå 

Leilighetsutforming og bokvalitet 
Leilighetsfordeling skal være iht. kategoriene 1 og 2 i gjeldende veiledende norm for bydelene Gamle 
Oslo, Sagene, Grünerløkka og St. Hanshaugen, vedtatt av byrådet 25.09.2013 eller den til enhver tid 
gjeldende norm for leilighetsfordeling for området. 
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Det tillates ikke ensidige orienterte leiligheter mot nord og/eller nord-øst. 

I felt A og C tillates oppført boliger i rød og gul støysone med ensidig orientering mot Sinsenveien, 
dersom slike ikke utgjør mer enn 30 % av alle boligene i det berørte bygget. 
 
Utforming 
Bygningsmassen med tilhørende uteoppholdsarealer skal utformes slik at disse samspiller både estetisk og 
bruksmessig og gir området en klar identitet. Det skal gis et arkitektonisk uttrykk av høy kvalitet. 

Bebyggelsen skal gis en bymessig utforming med henvendelse mot gater, torg og uteoppholdsarealer 
innenfor planområdet. Forretning, bevertning og tjenesteytende virksomhet skal lokaliseres på gatenivå i 
plan 1 mot og med inngang fra Sinsenveien, felles torg T1 og T2, gjennomganger og passasje mellom og 
under bygningsvolumer i felt A, B og C. 

Bebyggelse skal gis en detaljering, materialbruk og fargesetting som bidrar til at området samlet fremstår 
med et helhetlig preg og med tydelig volumoppbygning. Bebyggelsene innenfor planområdet og de enkelte 
delfelt skal fremstå som sammensatt av flere separate bygg. Dette skal understrekes ved en tydelig 
fasadeoppdeling, variasjon og sprang i fasadeliv og ulike etasjehøyder. Sammenhengende horisontale 
fasadeliv over 22 meter tillates ikke. Oppdeling av bygningsvolumene skal sikres ved sprang og endringer 
i fasadeliv mellom 1-4 meter eksklusiv balkonger. Ved forskyvninger av fasadeliv " 22 meter skal 
etasjehøyde varieres med minimum 1-2 etasjer. 

Balkonger skal inngå i bygningenes arkitektoniske utforming og variasjon. Balkonger mot Sinsenveien 
tillates innglasset. 

Bebyggelsen skal ha flate tak. Tak skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en 
del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg som heisoppbygg, trappehus og 
ventilasjonsanlegg skal integreres i den arkitektoniske utformingen og skal i hovedsak være tilbaketrukket 
fra fasadeliv. Det tillates etablert felles og private takhager og takterrasser. Gulv og rekkverk for 
takterrasser skal være tilbaketrukket fra gesims med minimum 1,5 m. 

De delene av tak som ikke benyttes til takterrasse og tekniske anlegg skal utføres som grønne tak/ 
sedumtak som en del av overvannshåndteringen for området jfr. § 3.3. Forhager/terrasser kan avgrenses 
mot fellesarealer og torg med hekk eller beplantning. Nedkjøringsramper til parkeringsanlegg skal 
utformes som del av det helhetlige arkitektoniske uttrykket. Tilhørende støttemurer og fallsikring skal ha 
klatreplanter og inngå som del av grønnstrukturen. 
 

 

 
Fig. 2.23: Takhager/grønne tak/sedumtak, gårdsrom og bruk av overvann som integrert del av utomhusplan 
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Landskap/uteoppholdsarealer og utomhusplan 
Felles utearealer og torg skal ha gode lys- og solforhold og være beskyttet mot støy og forurensing fra 
Sinsenveien. Felles utearealer på lokk skal være egnet for variert lek og opphold: for barn, unge og voksne, 
både sportslige aktiviteter og rekreasjon, og opparbeidet slik at beplantning er mulig med vegetasjons-
dekke på minst 0,8 meter. Vegetasjon og beplanting skal være variert og ivareta universell utforming. 

Sammen med søknad om rammetillatelse ved første byggetrinn skal det innsendes en overordnet utomhus-
plan for hele planområdet. Videre skal det for hvert byggetrinn utarbeides en detaljert utomhusplan ved 
søknad om rammetillatelse. Utomhusplanen skal redegjøre for eksisterende og fremtidig terreng, samt 
vegetasjon, tykkelse på vekstlag, samt opparbeidelse av oppholdsarealer, torg, gatetun, overvannshåndtering, 
avfallshåndtering, lekearealer, sykkelparkering, møblering, belysning, beplantning, snøopplag og evt. 
forstøtningsmurer. Planen skal også vise gangforbindelser, atkomst og kjøreveger for utrykningskjøretøy. 
Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Felles utearealer og torg mellom felt skal 
opparbeides samtidig med utbygging av tilliggende felt/byggetrinn iht. rekkefølgebestemmelsene. Nybygg 
innenfor planområdet tillates bygget ut i byggetrinn. 

Det skal avsettes felles uteoppholdsareal for boliger på minimum 20 % av boligenes bruksareal, BRA. I 
uteoppholdsarealet inngår felles leke- og oppholdsarealer, gangveier og takterrasser. Hoveddelen, minst  
50 % av uteoppholdsarealet skal være på terreng, resterende areal tillates på takterrasser. 
 

 
Fig. 2.24: Eksempler på lekearealer i gårdsrom/grøntdannelser 
 

 
Fig. 2.25: Beregning av uteoppholdsarealer, barnehager og torg/møteplasser iht. Utearealnormen og Kdp17 
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Utearealer til barnehager er innarbeidet som en integrert del av utomhusplan. I Felt B skal det etableres en 
4 avdelingers barnehage med innendørs areal på minst 500 m2 BRA i bygg B1/B2 og uteareal på minimum 
1.150 m2 dvs. 60 % av gjeldende norm, iht. praksis i bydel Grünerløkka. Dette forutsetter at det 
dokumenteres tilgang til supplerende uteområder i planområdet og nærområder ved innsendelse av 
rammesøknad. Barnehagens uteareal skal være beskyttet for støy og trafikk, ha gode sol og skyggeforhold, 
være egnet for ulik aktivitet, lek og opphold. Tilliggende felles uteareal, torg – og torg i planområdet, samt 
Lørenparken rett øst for planområdet, skal supplere barnehagens uteareal med muligheter for annen type 
lek/utfoldelse. 
 
Trafikkforhold 
Torg, gatetun og fortau skal gis en helhetlig og høy standard hva gjelder møblering, belegg, beplanting, 
belysning og vannanlegg og disse skal utformes slik at disse samspiller både estetisk og bruksmessig med 
tilliggende bebyggelse. Oppstillingsplasser til utrykningskjøretøy skal integreres i uteoppholdsarealene og 
torg gjennom materialbruk og en hensiktsmessig funksjonsdeling som ikke er i konflikt med 
tilgjengeligheten for kjøretøy. Fortau skal være offentlig. Alle gjennomgangsforbindelser, fortau, gatetun, 
torg og interngangveier på planområdet skal være allment tilgjengelige. 

Varelevering til området forutsettes løst på egen grunn samt Torg T1 og T2. 

Avkjørsel til parkeringsanlegg under terreng og bebyggelse tillates fra Sinsenveien som vist på plankart i 
tillegg til allerede eksisterende felles avkjørsel mot Sinsenveien 51, ref. reg. plan S-2815. Bil- og 
sykkelparkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for indre by i Oslo. Bil og 
sykkelparkering skal etableres i garasjeanlegg under terreng. Garasjeanlegg kan være felles for flere av 
feltene. Minimum 5 % av parkeringsplassene i p-anlegg skal tilrettelegges for forflytningshemmede. På 
terreng skal korttidsplasser og HC-parkering tillates i Felt A mot felles avkjørsel i felt f_F. 
Besøksparkering for sykkel skal anlegges på terreng nær innganger. 

 
Fig. 2.26: Parkeringskjeller under terreng, fullt utbygget. Innkjøring til anlegget fra felles avkjørsel (ref. illustrasjonsplan ) for byggefelt 

A/B kote c+ 11. Innkjøring til anlegget for felt C fra Sinsenveien. 

 
Hensynssoner og båndleggingssoner 
Det er gjort arkeologiske funn i nærområdet. Det er registrert et gravfunn fra vikingtid på gnr. 83, bnr. 15. 
Byantikvaren krever på bakgrunn av dette en arkeologisk registrering av planområdet, jf. lov om 
kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50 (kml.) § 9 – undersøkelsesplikten, før det kan gis en endelig uttalelse i 
saken. Denne registreringen skal foretas våren 2014 (pga. frost i bakken på vinterhalvåret). 
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Miljøfaglige forhold (herunder overvannshåndtering, støy, fjernvarme, miljøoppfølgingsprogram) 
Overvann skal håndteres lokalt på eiendommen. Det skal ved søknad om rammetillatelse redegjøres for 
behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann. Det kan legges til rette for 
overvannsløsninger som stedvis synliggjør vann på overflaten av terreng i nedbørsperioder, med en 
stedegen utforming som oppfordrer til barns lek med vann. Overvannshåndtering på tak skal utarbeides 
som sedum/grønne tak. 

Tiltak innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven, skal tilknyttes 
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for tilknytningsplikt til fjernvarmeanlegg 
skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder eller løsninger dersom det 
dokumenteres at bruk av disse er energimessig og miljømessig bedre enn fjernvarme. 

Støynivå på uteoppholdsareal for støyfølsomt bruksformål skal tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i 
Retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442/2012, eller senere retningslinje som 
erstatter denne. Dersom retningslinjenes grenseverdier overskrides som følge av trafikkstøy, må 
støyreduserende tiltak iverksettes. 
 
Risiko- og sårbarhet 
Risiko og sårbarhetsanalyse er utarbeidet av egen konsulent. Analysen identifiserer flere ulike forhold og 
risikoreduserende tiltak som er relevante for dette planarbeidet. 

De viktigste av disse ansees å være: 
·  Utføre miljøkartlegging av bygg. Følgekrav til håndtering og levering av farlig avfall. 
·  Støy fra Sinsenveien; Støyberegninger viser at størsteparten av området ligger i en sone med 

tilfredsstillende støynivå. For de laveste etasjen mot Sinsenveien, fasade vest vil havne i rød sone. 
Krav til innendørs og utendørs lydnivå utenfor barnehage vil kunne oppfylles. Krav til innendørs 
lydnivå i bolig beregnes når plantegninger og konstruksjonsdetaljer foreligger. 

·  Området ligger ellers innenfor moderat radon aktsomhet ifølge NGU sine registreringer og vil 
ivaretas ved bruk av radonsperrer i bygg iht. TEK10. 

·  Brann i bygninger/teknisk anlegg. Gode rutiner og sikringstiltak må ivaretas. Adkomst for 
utrykningskjøretøy skal sikres. 

·  Trafikkulykker med myke trafikanter i Sinsenveien og i forbindelse med inn/utkjøring P-anlegg. 
Det må tilrettelegge for myke trafikanter langs Sinsenveien med gjennomgående fortau, sikre god 
sikt ved avkjørsler/parkering, etablere gjennomgående fortau i Sinsenveien forbi avkjørslene, som 
reduserer behovet for kryssing av Sinsenveien. Se egen trafikkanalyse vedlegg 7.1. 

·  Sikre tilstrekkelige uteoppholdsarealer/gangforbindelser/ grøntarealer til rekreasjon og håndtere 
miljøforholdene rundt disse (overvann, snø etc.). 

Øvrige forhold ansees dekket inn av reguleringsbestemmelsene. 
 
Juridiske forhold, rekkefølgebestemmelser og gjennomføring 
Før det gis brukstillatelse i felt A skal følgende tiltak være opparbeidet: 

- fortau i 3 meters bredde på østsiden av Sinsenveien langs felt A 
- felt T1 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt B 
- felt T1 og T2 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt C 

Før det gis brukstillatelse i felt B skal følgende tiltak være opparbeidet: 
- felt T1 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt C 
- felt T2 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt A 

Før det gis brukstillatelse i felt C skal følgende tiltak være opparbeidet: 
- fortau i 3 meters bredde på østsiden av Sinsenveien langs felt C 
- felt T1 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt A 
- felt T2 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt B 
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Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer  
Grad av utnytting 
Forslagsstiller angir utnyttelsen med 207 %. Dette tilsvarer tomteutnyttelsen (TU) og i beregningen legges 
tomtearealet til grunn. Tomteutnyttelse er utgått som måte å fastsette utnyttelse i reguleringsplaner. I sin 
saksfremstilling bruker etaten %-BRA for å sammenligne alternativene. Prosent bruksareal (%-BRA) angir 
forholdet mellom bruksareal og tomtearealet (jf. §§ 5-3 og 5-5 i Byggteknisk forskrift). Med tomt menes 
det areal som i reguleringsplan er avsatt til område for bebyggelse og anlegg (jf. § 5-8 i Byggteknisk 
forskrift). For forslagsstillers alternativ gir dette en utnyttelse på 230 %-BRA. 
 
 

2.5 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET 

2.5.1 Forslagsstillers redegjørelse for konsekvenser av planforslaget 
Overordnede planer og mål 
Planen bidrar til å oppfylle rikspolitiske retningslinjer og overordnede føringer, slik det er angitt i kapittel 
2.2.1, og er: 

·  I tråd med retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging ved å bidra til overordnede 
målsettinger om en bærekraftig byutvikling, med konsentrerte utbyggingsmønster rundt 
kollektivpunkter og en samordnet areal og transportpolitikk.  

·  I tråd med retningslinjer for barn og unges interesser i planlegging, om trafikkfare og annen 
helsefare. Det sikres varierte, skjermete og store nok arealer til lek og opphold. 

·  Ikke i samsvar med T-1442/2012 Støy i arealplanlegging, da deler av bebyggelsen mot 
Sinsenveien berøres av gul og rød støysone. Det vil utføres kompenserende tiltak ved utbygging. 
Tiltakshaver viser også til rapport fra lydteknisk konsulent, vedlegg 7.2. 

·  Ikke i samsvar med KP 2009 gjeldende regulering for området (ref. kap. 2.2.1). 
·  I tråd med KP 2008. Planforslaget bidrar til måloppfyllelse av gjeldende kommuneplan ved sitt 

forslag om kombinerte formål/blandet bruk med stor andel boliger samt næring, herunder handel, 
kontor og service på gateplan. 

·  I tråd med konsekvensutredet plan ”Kommunedelplan for Økern (Kdp15) 26.05.2004 og bidrar til 
måloppnåelse av transformasjon fra formål kontor/næring til formål ”Bolig/næringsformål Bn”, 
som skravert på Plankart for Økernområdet. 

·  Ikke i samsvar med Kommunedelplan for Økern (Kdp15) vedr. tillatt utnyttelsesgrad for 
planområdet som iht. § 2 i Kdp15 skal ligge mellom 100 og 150 %. 

·  I tråd med Kommunedelplan for Økern (Kdp15) vedr. tillatt byggehøyde på maks. 28 meter som 
tilsvarer ca. 8-9 etasjer. 

·  I tråd med Høyhus i Oslo – Strategi for videre arbeid (vedtatt 31.08.2005). Planforslaget er i 
samsvar med Høyhusstrategien da høyden på nybygg i planområdet ikke overstiger maks. møne-/ 
gesimshøyde # 28 meter. 

·  I tråd med Kommunedelplan for torg og møteplasser (Kdp17), vedtatt 22.04.2009 
da det skal etableres torg og møteplasser som del av allment tilgjengelig byromsstruktur. 5 % av 
tiltakets totale BRA avsettes til dette formålet. 

·  I tråd med foreløpig forslag til kommuneplan 2013, ved å forene boligfortetting med høy utnyttelse 
med gode bolig og bykvaliteter. 

Stedsutvikling 
Planforslaget har som formål å transformere eksisterende industri og næringsbygg på området til i 
hovedsak boligbebyggelse i tråd med overordnet intensjon i kommunedelplanen for Økern (Kdp15). 
Etablering av et høykvalitets bomiljø med bymessige kvaliteter vil øke tilgjengeligheten og tryggheten i 
området, samt åpne og knytte planområdet og allmenn tilgjengelige utearealer til omkringliggende bolig- 
og byområder i Sinsen hageby og boligbebyggelse i Lørenbyen. 

Planforslagets utearealer og gang/sykkelstier vil knyttes opp til nærområdet i tråd med intensjonene 
beskrevet i veiledende områdeplan for Løren, VPOR Løren. 
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Riving 
Dagens bebyggelse er lite egnet til å kombinere med byutvikling og boligformål i området. Med unntak av 
store asfalterte flater for parkering og motorisert ferdsel er området i dag lite tilgjengelig og ikke universelt 
utformet. Forslagsstiller vurderer det dit hen at en helhetlig transformasjon av planområdet ivaretas best 
igjennom riving av eksisterende bygninger og parkeringsanlegg. Dette vil bli utført trinnvis og i 
sammenheng med markedsmessige vurderinger og i tråd med rekkefølgebestemmelser. 
 

 
Fig. 2.27: Illustrasjon viser eks og fremtidig formål på Løren. 6.700 nye boliger skal etableres på illustrasjon til høyre (pågående plan 

og byggesaker), kilde PBE, VPOR 

 
Boligsammensetning 
Det etableres ca. 385 nye boliger med varierende størrelse etter gjeldende norm for leilighetsfordeling for 
bydelen. 
 
Barn og unges interesser 
Planforslaget etablerer store skjermede arealer for barns opphold og lek på terreng, uteoppholdsarealer og 
tak. God fordeling mellom åpne/funksjonsbestemte områder og harde/myke underlag vil legge til rette for 
ulike typer lek/opphold og ulike aldersgrupper. Felles utearealer vil være tilgjengelig og kunne virke 
attraktivt for barn som allerede bor i området. Plangrepet etablerer store, offentlig tilgjengelige utearealer 
og torg som vil komme nærområdet til gode via nye offentlig tilgjengelige forbindelser for gående og 
syklende mellom Sinsenveien og Løren (over planområdet). Dette gir barn i området mulighet til å bevege 
seg i trygge, bilfrie områder mellom ulike torg og lekearealer/parker i nærheten. 

Det etableres et bilfritt bomiljø og planforslagets gang/sykkelstier kobler seg på dagens gang- og 
sykkelveinett i nærområdet i tråd med intensjonene i det pågående arbeidet med veiledende områdeplan 
for Løren VPOR Løren. Dermed styrkes nettverket av grøntområder, torg- og møteplasser og gang- og 
sykkelveier på Løren/Sinsen. 
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Fig. 2.28: Illustrasjon viser eks. og oppdatert VPOR med nytt grøntområde/off. tilgjengelig plass og gangforbindelser 

Landskap/ topografi/ vegetasjon/ grøntareal/ naturmangfold 
Det er i dag mangel på varierte møteplasser og grøntområder i nærområdet, og med økt boligutvikling på 
Løren, vil behovet for attraktive, varierte uterom og møteplasser øke, jfr. Kp2013 og PBEs pågående 
arbeid med veiledende områdeplan VPOR Løren. 

I dag er hoveddelen av planområdet asfaltert med betydelige høydeforskjeller og barrierer i form av 
terrengsprang grunnet parkeringsanlegg. Planforslaget forutsetter riving av parkeringsanlegg som vil bidra 
til å senkes dagens terrengnivå med 4 meter, slik at terrengspranget mot bebyggelsen øst for planområdet 
minskes. Dette bedrer forbindelser fra øst til vest over planområdet for gående og syklende mellom 
Sinsenveien og Løren. 

Dagens beplantningsbelte mot Sinsenveien reduseres til fordel for en tydeligere skjermet og større 
grønnstruktur mellom delfeltene. Grøntarealene blir bilfrie, komplementert av off. torg og forbundet med 
gangveier til Lørenparken og lekeplasser i området via nye gangveier over planområdet. Andel vegetasjon 
og grønne, permeable flater på eiendommen økes betraktelig. 
 
Trafikkforhold 
Planområdet grenser til Sinsenveien, en kommunal samlevei med forbindelse til blant annet Lørenveien og 
videre til Trondheimsveien/Carl Berner i sør og Ring 3 i nord. Planforslaget foreslår å beholde 
eksisterende kjøreadkomster fra Sinsenveien som i dag. Eksisterende regulert felles avkjørsel utgjør også 
adkomst til naboeiendommen i nord, Sinsenveien 51-55. Trafikkbildet for planområdet vil ved en full 
utbygging likevel forandres vesentlig og dagens internbilveier og parkeringsplasser på terreng vil erstattes 
av et i hovedsak bilfritt område. 

Dagens parkeringsareal på østsiden av Sinsenveien har delvis blitt erstattet av fortau ifm. oppføring av nye 
boliger sør for planområdet. Dette skal videreføres i planforslaget og det er avsatt et 3 meter bredt areal på 
plankart for offentlig fortau og kantsteinssone/ evt. møbleringssone/ vegetasjon. Selve fortauet skal være 
minimum 2 meter bredt. Dette er iht. PBEs planer for Sinsenveien som skal oppgraderes fra vei til bygate. 
Videre: 

·  Planforslaget medfører, ved full utbygging, at trafikken til planområdet reduseres fra dagens 2.070 
ÅDT til 1.880 ÅDT i nytt planforslag. 

·  Sammen med «nedbygget» Ring 3, åpning av lokalveier og bedring av fortau/gang og sykkelveier 
forventes det positive endringer i trafikksikkerheten i og ved planområdet. 

·  Forslag til parkering innenfor planområdet er i henhold til gjeldende parkeringsnormer for boliger 
og næring i Oslo. 

·  All parkering for bil og sykler etableres i parkeringskjeller. Besøksparkering for sykkel ligger i 
nærheten av innganger til boliger, torg og næringslokaler. Korttidsparkering/ drop-off sone for 
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levering og henting av barn til barnehagen søkes løst på egen grunn, i nord ved felles avkjørsel. 
Det er satt av plass til etablering av 3-4 korttidsparkeringsplasser her. 

·  Planforslaget legger opp til etablering av ca. 292 p-plasser for bil under terreng. Dette er en 
reduksjon med ca. 80 parkeringsplasser fra i dag. Parkering under bakken frigjør arealer til store 
og sammenhengende bilfrie uteområder. 

·  Planforslagets uteoppholdsarealer har oppstillingsplasser for stigebiler iht. krav fra Oslo brann og 
redningsetat OBRE. 

·  Oppstillingsplasser for renovasjonsbiler og plassering av dypoppsamlere er prosjektert iht. 
anbefalinger fra REN. 

·  Varelevering til området forutsettes løst på egen grunn samt Torg T1 og T2. Vi viser for øvrig til 
trafikkplan, denne er også kontrollert av egen trafikk konsulent. 

Forslagsstiller viser for øvrig til egen trafikkanalyse i vedlegg. 
 

 
Fig. 2.29: Illustrasjon viser forbindelser og møteplasser i planforslaget og nærmiljøet. 

 
Gang- og sykkelforbindelser 
Det finnes i dag ingen gangforbindelser over planområdet.  
I tillegg til nye gangveier og stier bidrar tiltaket til måloppnåelse og forbedrer dagens situasjon med to 
offentlig tilgjengelige gangforbindelser over planområdet: 

·  I nord vil en ny gangforbindelse koble seg på eksisterende gangvei i Børsteveien øst for 
planområdet, via planområdet til Sinsenveien i vest, i tråd med analysegrunnlaget fra VPOR Løren 
formidlet i dialogmøte, desember 2013. 
Denne gangforbindelsen passerer gjennom 10 meter brede passasjer over to etasjer, i bygg B1 og 
B2, og via offentlig tilgjengelig torg i nord; T2. 

·  I sør vil en gang- og sykkelforbindelse, forlenge eksisterende gangvei fra oversiden av 
Lørenparken i øst over planområdet, til Sinsenveien i vest, der det etableres nytt fortau. Den kobler 
seg også på forbindelser for gang-sykkelveinett i nord/sør retning. (se VPOR). Denne gang- og 
sykkelveien passerer gjennom en10 meters bred passasje over to etasjer i bygg C1, og videre 
gjennom offentlig tilgjengelig torg; T1 til Sinsenveien mellom bygg A2 og C2. Pga. gunstig 
terrengnivå, muliggjør etablering av forbindelsen her universell utforming videre mot Lørenparken 
utenfor planområdet (der det i dag er trapp). 
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Kollektivtrafikk 
Planområdet ligger i nærheten til et godt utviklet kollektivtilbud, som vil suppleres av gangavstand til ny 
T-banestasjon på Løren (maks. 500 meter) og det antas at mange vil benytte denne i morgen- og 
ettermiddagsrushet. 
 
Estetikk og byggeskikk, Fjernvirkning 
Ny bebyggelse tilpasser seg eksisterende bebyggelse og terreng i høyde og skala: bygningene trappes ned i 
høyde mot Sinsen hageby og Sinsenveien, og forholder seg til Lørenbyens blokkbebyggelse i skala mot øst 
og eksisterende næringsbygg i nord. Ny bebyggelse frigjør areal på bakkeplan samtidig som 
fortettingspotensialet utnyttes og med sin variasjon i uttrykk vil ny boligbebyggelse på planområdet 
framstå som en mer integrert del av boligstrukturer på Sinsen enn dagens næringsbebyggelse. 
 
Bebyggelsesstrukturen gir variasjon i høyder, vertikal oppdeling og forskyvninger/sprang horisontalt, som 
bryter opp volumene i mindre skala og legger til rette for variasjoner i materialer, farger og 
balkongutforming. Plangrepet åpner seg opp mot nærområdene i sør og øst og inviterer allmennheten inn i 
store, felles utearealer og offentlig torg via et nett av gang- og sykkelveier. 
 
Dynamikk i høyder 
Utover å forbedre solforholdene internt på planområdet, vurderes det at dynamikk og sprang i etasjehøyder 
bidrar til et ”porøst”/lettere uttrykk for boligbebyggelsen som helhet. Pga. terrengfall og tilpasning til 
eksisterende boligbebyggelse i vest er det valgt å variere ny bebyggelse fra 4-9 etg. Dette vurderes å ha en 
mer positiv effekt enn for eksempel et spenn mellom 5-8 etasjer eller en jevn snitthøyde på 6 etg. over hele 
planområdet. 

Nedtrappingen av etasjehøyder med terreng mot Sinsenveien og mot bebyggelse i sør gir alle beboere 
tilgang til gode utsiktsforhold fra felles takterrasser, foruten at et stort antall vestvendte leiligheter får 
utsikt og eller gode solforhold fra oppholdsrom/balkong. 
 
Kulturminner/arkeologiske funn 
Det er registrert to arkeologiske funnsteder, hvor det er gjort enkeltliggende løsfunn fra vikingtid innenfor 
planområdet på eiendommene med gnr./bnr. 83/1 og 83/15. Byantikvaren krever på bakgrunn av dette en 
arkeologisk registrering av planområdet, jf. lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50 (kml.) § 9 – 
undersøkelsesplikten. Forslagsstiller har bestilt et økonomisk estimat for registrering av kulturminner hos 
Byantikvaren, som planlegges gjennomført i løpet av 2 kvartal 2014. Funnstedene er ikke områdefredet 
etter Kulturminnelovens § 19. 
 
Sosial infrastruktur 
Planen legger til rette for en 4 avdelings barnehage, med ca. 72 barn og 13 ansatte og vil følgelig styrke 
barnehagedekningen i området i tråd med kommunens intensjoner. Barnehagen og dens uteareal ligger 
skjermet for støy (krav til utendørs lydnivå utenfor barnehage er tilfredsstilt) og trafikk nord i planområdet, 
med gode sol- og skyggeforhold. 

Plasseringen sikrer direkte tilgang til gode lekearealer med varierende terreng, naturlig vegetasjon, gode 
sol- og skyggeforhold og trær. Opparbeidelse vil også sikre tilgjengelige og gode leke- og utearealer for 
barn som bor i nærheten utenfor barnehagens åpningstider.  

Uteareal for barnehagen er vist som 60 % av krav til uteareal i veiledende norm (fra Kunnskapsdepartementets 
merknader til Lov om barnehager, der det beskrives at utearealer skal være omlag 6 ganger innendørs leke- 
og oppholdsareal), iht. praksis i bydel Grünerløkka, når det kan dokumenteres tilgang til supplerende 
uteområder i nærheten: Sør for barnehagens uteareal finnes tilliggende felles uteareal, som supplerer 
barnhagens uteareal i type bruk, foruten offentlig tilgjengelige torg. Lørenparken rett øst for planområdet 
og Sinsenparken vil også supplere barnehagens uteareal med muligheter for annen type lek/utfoldelse enn 
det som er vist innenfor planområdet. 
 
 
 



Saksnr: 201307159-28 
 

Side 38 av 84 

 

 
Skole 
Det er ikke realistisk å legge til rette for skole innenfor planområdet. Planforslaget struktur gir et nytt 
boligområde egnet for bl.a. familier med barn i ulike aldre. En konsekvens av at barnefamilier med barn i 
skolealder ønsker å bosette seg her, kan være at skoletilbudet i nærheten bør vurderes å utvides. 
 
Lokal service 
Formålsendring til kombinert bolig/kontor/næring/tjenesteyting vil styrke det lokale servicetilbudet i 
området. Det legges opp til mindre næringslokaler for kafé, bakeri, blomster, frisør og lignende på plan 
1/gatenivå i planforslaget, i hovedsak langs Sinsenveien. Dette vil bidra til å aktivisere denne som lokal 
bygate mellom Lørenveien og Dag Hammarskjølds vei, i tråd med PBEs planer. Andre behov for service-
tilbud dekkes i gåavstand i Lørenveien og Løren senter. Og i fremtiden vil en opparbeidelse av Dag 
Hammarskjølds vei berike servicetilbudet i nærområdet ytterligere. 
 
Teknisk infrastruktur 
Vann og avløp 
Vann- og avløpsrør i Sinsenveien er hensyntatt ved plassering av bebyggelse. 
 
Fjernvarme 
Planområdet ligger innenfor konsesjonsområdet for fjernvarme og skal tilknyttes fjernvarmeanlegg og de 
til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo, med mindre tiltakshaver kan 
dokumentere at alternative energikilder energimessig og miljømessig er bedre enn fjernvarme. 
 
Renovasjon 
Valgt renovasjonsløsningen i tiltaket er etter anbefaling fra Renovasjonsetaten såkalte dypoppsamlere. 
Nedkastpunkter for avfallshåndtering tillates etablert utenfor byggegrenser i nærheten av de ulike byggene. 
Dypoppsamlere gir en effektiv, hygienisk og estetisk god renovasjonsløsning. 
 
Universell utforming og TEK10 
Ny boligbebyggelse og uterom vil ha en positiv konsekvens for allmenn tilgjengelighet, orientering og 
bevegelighet på planområdet og ved nye bedrede forbindelser til omkringliggende områder. Det vil her 
legges vekt på å forene hensyn til helhetlig utforming, kvalitet i uterom, tilgjengelighet og bruk for en bred 
befolkningsgruppe. Boliger og øvrig bygningsmasse vil være tilgjengelige og utformet iht. gjeldende 
regler. 
 
Naturmangfold 
Det er ikke registrert lokalt eller regionalt viktige naturtyper, truede eller nært truede dyrearter i området, 
ref. punkt 2.1 i ROS-analysen. Planforslaget vil gi en økt andel grønnstruktur og vil styrke grunnlaget for 
biologisk mangfold på planområdet og vil berike lokal fauna. 
 
Natur- og ressursgrunnlaget 
Offentlig tilgjengelig uteoppholdsarealer, torg og grønnstruktur vil tilrettelegge for allmenn ferdsel og 
trygt opphold, lek og rekreativ bruk av planområdet. Dette vil ha positiv betydning for egne beboere og 
naboer. 
 
Miljøfaglige forhold 
Plangrepet etablerer en bygningsmasse som sikrer variasjon i uterom, gode sol og skyggeforhold på 
uteoppholdsarealer og en stor grad av skjerming for støy fra Sinsenveien. 
 
Sol og skyggeforhold 
Plangrepet forutsetter at dagens kontor og næringshøyblokker på området rives i tillegg til at nivå på 
utomhusarealer senkes med mellom 4-6 meter. En dynamisk tilnærming til høyder på ny bebyggelse, 
kombinert med et bevisst forhold til tomtens svakt skrånende karakter, vestvendt orientering og gradvis 
lavere byggehøyder mot Sinsenveien sikrer plangrepet gode solforhold for ny bebyggelse og 
uteoppholdsarealer på terreng og tak. 
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Fig. 2.30: Sol og skyggeforhold iht. krav om solbelyst uteareal = 40% av MFUA skal være solbelyst i 5timer 1 mai. = 2.492 m2 

Min. 3 timer mellom 15-20. Plangrepet har i overkant av 3.000 m2 avsatt til dette formål. 

 

 
Fig. 2.31: Sol og skyggeforhold vår/høstjevndøgn og sommersolverv 

 
For nabobebyggelsen nord for planområdet vil sol og utsiktsforholdene bedres betraktelig fra dagens 
situasjon. For bebyggelse mot øst vil plangrepet ikke redusere solforhold på dagtid i særlig grad ift. 
eksisterende situasjon men på kveldstid vil Børsteveien 6 få noe reduserte solforhold. 
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Fig. 2.32: Sol og skyggeforhold mot berørte naboer i øst, vårjevndøgn 21. mars 

 

 
Fig. 2.33: Sol og skyggeforhold mot berørte naboer i øst, 1. mai 

 
Luft og støyforhold 
Beregningene fra lydteknisk konsulent ref. vedlegg 7.2 Støyforhold viser at ny bebyggelse i hovedsak 
ligger i hvit sone og ville kunne oppnå svært tilfredsstillende støyforhold. Byggene er både godt skjermet 
og skjermer i seg selv godt og gir mulighet for et stort uteområde, godt egnet til rekreasjon midt i 
planområdet. Fasade mot vest for bygg A.1, A.2 og C.2 havner i gul og delvis rød sone for de laveste 
etasjene grunnet trafikkstøy fra Sinsenveien. Rød sone berører i hovedsak næringsarealer på plan 1. Av 
totalt 385 leiligheter vil ca. 64 leiligheter ligge i gul sone og 9 leiligheter i rød sone, hvorav 1 ensidig. 
Ensidig leiligheter og hjørneleilighet i bygg A2 på plan 1 er i gul sone. Leiligheten i sørvestre hjørne i 2. 
etasje bygg C2 er i rød sone, men denne har også fasade i gul sone mot sør, og dette vurderes som 
tilfredsstillende. Det samme gjelder for bygg A1, leilighet plan 2 mot nordvest. Bygg A1 har en ensidig 
leilighet i rød sone. De andre leilighetene har fasader i gul/hvit sone. Det kan være mulig å redusere 
lydnivået utenfor fasaden noe ved å flytte byggene noe bakover (0,5-1,5 m) og forslagsstiller har gitt 
byggegrensen god toleranse mot øst for å ivareta fleksibilitet. Detaljutforming, løsninger og sammenheng 
må sees på nærmere i detaljprosjekt. 
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De øvrige byggene er skjermet og lite støyutsatte. Krav til utendørs lydnivå utenfor barnehage er 
tilfredsstillende. Krav til innendørs lydnivå i barnehage vil enkelt kunne oppfylles ved bruk av standard, 
preaksepterte løsninger. 
 

 
Fig. 2.34: Illustrasjon fra Lydrapport utført av Multiconsult, 04.02.14 

 
Lokal overvannshåndtering er ikke ivaretatt i særlig grad på planområdet per i dag. Lokal 
overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket, slik at vannets 
naturlige kretsløp kan opprettholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. 

Planforslaget legger opp til større grønne flater enn i dag, mulig dyrking på takterrasser, sedumtak der det 
ikke er terrasser, samt å bruke overvann som rekreativt element og tilrettelegging for barns lek med vann 
på bakkenivå. 
 
Grunnforhold 
Planområdet ligger under tidligere marin grense og derfor innenfor aktsomhetsområde for kvikkleire. 
Planområdet ligger i aktsomhetsområde for moderat radonfare, (kilde NGU). Begge deler må hensyntas i 
videre prosjekteringer/byggesøknad. 
 
Risiko- og sårbarhet 
Risiko og sårbarhetsanalyse er utarbeidet av egen konsulent og analysen identifiserer flere ulike forhold og 
risikoreduserende tiltak som er relevante for dette planarbeidet. Våre kommentarer til de viktigste 
konklusjonene kan sees i kapittel 2.4.2. Selve ROS analysen og sjekkliste PBE er lagt ved. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer 
- 
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3. MEDVIRKNING 

3.1 FORHÅNDSUTTALELSER  
Innkomne forhåndsuttalelser følger som eget vedlegg. 

3.1.1 Liste over forhåndsuttalelser 
1. Fylkesmannen i Oslo og Akershus       02.10.2013 
2. Byrådsavdeling for kunnskap og utdanning v/Bestillerenhet for barnehager  25.06.2013 
3. Bydel Grünerløkka         27.06.2013 
4. Brann og redningsetaten        08.10.2013 
5. Byantikvaren         11.10.2013 
6. Bymiljøetaten         20.06.2013 
7. Eiendoms- og byfornyelsesetaten       24.09.2013 
8. Renovasjonsetaten         08.10.2013 
9. Vann- og avløpsetaten        14.10.2013 
10. Sameiet Lørenplatået og Lørenparken Boligsameie     31.10.2013 

3.1.2 Sammendrag av forhåndsuttalelsene, med forslagsstillers og Plan- og bygningsetatens 
kommentarer 

Forslagsstillers fullstendige kommentarer til forhåndsuttalelsene er vedlagt. Det vises også til Plan- og 
bygningsetatens vurdering i kapittel 5. 
 
1. Fylkesmannen i Oslo og Akershus 
Fylkesmannen forutsetter at reguleringsplanen utarbeides i samsvar med overordnede planer og har ingen 
konkrete merknader. 
 
Forslagsstillers tilsvar 
Forslagsstiller mener at reguleringsforslaget er i samsvar med overordnede planer. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar 
Det vises til etatens vurdering (jf. kap. 5). 
 
2. Byrådsavdeling for kunnskap og utdanning v/Bestillerenhet for barnehager 
Bydel Grünerløkka har behov for nye barnehageplasser fra og med 2018. Et boligprosjektet på ca. 450 
boliger vil generere et behov i seg selv. Planforslaget bør inkludere en barnehage på minst 4 avdelinger. 
 
Forslagsstillers tilsvar 
Planforslaget legger til rette for en barnehage med 4 avdelinger. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar 
Det tilrettelegges for barnehage med 4 avdelinger i alternativ 1 og 2. 
 
3. Bydel Grünerløkka 
Byutviklingskomiteen i bydelen er enstemmig positiv at eiendommene transformeres til boligområde. 
Hovedkonseptet med mange bygninger, todelt høyde og lik framtoning, men ulike volumer rundt 
fellesarealene støttes. Tilpasning til omkringliggende bebyggelse med de laveste byggene mot trevillaene i 
Sinsenveien og de høyeste bygningene mot næringsbyggene i nord og blokkbebyggelsen i øst er positivt. 
Det er også positivt at området blir bilfritt og at det anlegges felles parkeringskjeller. 
Bydelen kan ikke se at det foreligger særlig grunn til å overskride rammene for utnyttelse og høyder i 
Kommunedelplan for Økernområdet. Planforslaget bør bringes i samsvar med kommunedelplanen. 
Forslagsstiller bør i dialog med naboer avklare hvilke fellesskapsbyggende elementer som mangler i 
nærområdet for å ta hensyn til dette. 
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Bydelen er positiv til forslått næringsformål, torg og møteplasser, felles uteoppholdsareal og barnehage 
som vil styrke nærmiljøet. Leke- og aktivitetsarealarealer bør legges opp for flere målgrupper enn 
småbarn, for eksempel til ballspill, skøytebane, idrettslekeplass eller skatepark. 
Det er positivt med tverrforbindelsene som åpner området opp for naboer og knyttet bomiljøet sammen. 
Portrommet under en av bygningene anses æ være et godt grep. 
Det børe stilles rekkefølgekrav slik at fellesarealer, torg og møteplasser er ferdigstilt ved innflytting. 
Prosjektet bør gis en miljøprofil. 
 
Forslagsstillers tilsvar 
Merknaden anses i hovedsak imøtegått. Det er mangel på boliger og riving av de eksisterende bygningene 
er kostbar. Dette forutsetter en høyere utnyttelse for å realisere potensialet i prosjektet. Forslagsstiller har i 
dialogfasen med Plan- og bygningsetaten redusert utnyttelsen fra 225 % til 207 %, antall leiligheter fra 450 
til 385 og høyder fra 11 til 9 etasjer (# 28 meter) som makshøyde. 
Offentlig tilgjengelige torg og møteplasser er avsatt i plankartet. Illustrasjonsplanen viser varierte 
utearealer. Det har vært avholdt møte med Sameiet Lørenparken og Lørenparken Boligsameie som vil 
opprettholdes videre i planprosessen. 
Reguleringsbestemmelser ivaretar rekkefølgekrav til utearealer og torg, et bilfritt miljø og overvanns-
håndtering. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar 
En høyere utnyttelse enn angitt i kommunedelplanen bør kunne aksepteres dersom prosjektet ivaretar de 
kvalitetene til offentlige rom, stedstilpasning og bokvalitet innenfor og utenfor planområdet som etaten 
forutsetter. 
Hovedgangforbindelsene som knytter planområdet sammen med de eksisterende boligområdene, skal ha 
en tydelig offentlig karakter. Etaten mener derfor at disse bør være åpne traséer uten overbygning. Dette er 
ivaretatt i etatens alternativ. 
 
4. Brann og redningsetaten 
Prosjektet må ivareta kravene til tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap i Byggteknisk forskrift. 
Brann og redningsetaten stiller spørsmål om atkomsten for brannvesenets stigebil til boligblokkene er 
tilfredsstillende i bebyggelsesforslaget til planoppstart. Leverings- og hentetrafikk til barnehage må ikke 
hindre atkomst for brannbiler. 
 
Forslagsstillers tilsvar 
Brann- og redningsetatens merknader anses ivaretatt. Det vil sikres tilgjengelighet til omkringliggende 
bygninger i hele anleggsperioden. Det er kjørbar atkomst rundt alle bygningene. På østsiden av bygg B2 
og C1 må eksisterende gangveier og nye brannoppstillingsplasser i forbindelse med disse benyttes. 
Kravene i Byggteknisk forskrift vil ivaretas under detaljprosjekteringen og byggesaksbehandlingen. Det 
tilrettelegges for henting/levering med bil til barnehage som ikke hindrer fremkommeligheten for brannbil. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar 
Det forutsettes at Byggteknisk forskrift ivaretas i byggesaksbehandlingen. Illustrasjonsplan for alternativ 1 
viser oppstillingsplasser og sporingskurver for brannbil. Atkomst for brannbiler i alternativ 2 kan ivaretas 
fra eksisterende og nytt gatenett. Det åpnes for begrenset biltrafikk til barnehage via offentlig gatetun. 
 
5. Byantikvaren 
Det er ingen kjente nyere tids kulturminner innenfor planområdet. Sinsen hageby vest for planområdet er 
fra 1930- og 1940-tallet og har bevart et enhetlig utrykk når det gjelder skala, formspråk og materialbruk. 
Området har høy miljøverdi som planforslaget må ta hensyn til. Ny bebyggelse mot Sinsenveien må 
formidle mellom småskala trehusbebyggelse i Sinsen hageby og høyere bygningsmasse i planområdet mot 
øst og nord. 
Det er gjort arkeologiske funn i planområdet og nærområdet. Det er bl.a. registrert et gravfunn fra 
vikingtiden på gnr. 83/bnr. 15 og flere løsfunn fra gården Sinsen. Det er potensial for funn av automatisk 
fredete kulturminner. Byantikvaren krever arkeologisk registrering av planområdet. 
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Forslagsstillers tilsvar 
Ny bebyggelse tar hensyn til Sinsen hageby ved nedtrapping i skala mot denne. De kjente funnstedene er 
ikke områdefredet etter kulturminnelovens § 19. Forslagsstiller har bestilt arkeologisk registrering som 
planlegges gjennomført våren 2014.  

Plan- og bygningsetatens kommentar 
Ny bebyggelse langs Sinsenveien i alternativ 1 og 2 anses å være tilpasset Sinsen hageby gjennom lavere 
høyder og bygningsvolumer og byggegrenser som gir rom for en forhagesone. Etaten tar forbehold i sin 
anbefaling for eventuelle funn i den arkeologiske registreringen. 
 
6. Bymiljøetaten 
Tiltaket må planlegges med sterkt grøntanlegg/vegetasjonskledde flater og med ryddig vegetasjonsbelte 
langs Sinsenveien. Eksisterende parkbelte langs Sinsenveien må beholdes. Eksisterende trær bør bevares i 
størst mulig grad. Grønne oppholdsarealer på tak vil være positivt. 
Ved transformasjon til boligområdet må det sørges for all nødvendig sosial og teknisk infrastruktur. Det er 
behov for barnehage i prosjektet med utearealkrav på ca. 2.000 m2 etter veiledende arealnorm. 
Planforslag må ivareta krav til torg og møteplasser i henhold til kommunedelplan 17. 
Det må utføres en trafikkanalyse. En utnyttelse over 200 % TU må vurderes i forhold til fremtidig total 
belastning på det tilliggende veinettet og spesielt for krysset Sinsenveien x Dag Hammarskjølds vei. 
Påbegynt fortau langs østsiden av Sinsenveien må videreføres nordover. Det må sikres attraktive gang- og 
sykkelforbindelser til tilgrensende områder og kollektivholdeplasser. Allmennhetens rett til ferdsel i disse 
gang- og sykkelveier må tinglyses og veianlegg som skal inngå i det offentlige veinett må reguleres til 
offentlig formål. 
I dag er det to avkjørsler til planområdet og det bør ikke etableres flere. Minst 5-10 % av parkerings-
plassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede. Parkering må mest mulig legges under terreng. 
Parkeringskjellerne bør kobles sammen slik at avkjørsel for flere anlegg samles til en. Det bør 
tilrettelegges for foreldreparkering ved barnehagen. 
Utearealer og luftinntak bør lokaliseres så langt vekk fra Sinsenveien som mulig pga. luftforurensning. 
Det må utarbeides en støyutredning. 
Overvann skal håndteres lokalt. 
 
Forslagsstillers tilsvar 
Bebyggelsen er plassert til fordel for grøntarealer i gårdsrommet, fordi disse vil være skjermet fra trafikk, 
støy og luftforurensning. Beplantningsbeltet langs Sinsenveien er derimot redusert for å utvikle 
Sinsenveien som bygate og muliggjøre større felles grøntarealer øst for bebyggelsen. 
Det er avsatt ca. 1.150 m2 uteareal til barnehagen. Dette tilsvarer ca. 60% av kravet i veiledende norm. 
Dette er i tråd med praksis i Bydel Grünerløkka fordi barnehagen vil ha tilgang til større felles 
uteoppholdsarealer og offentlig tilgjengelige torg i planområdet, samt Lørenparken og Sinsenparken i 
nærområdet. Disse kunne supplere barnehagens uteareal med muligheter for annen type lek og aktivitet 
enn det som er vist innenfor planområdet. 
Krav til torg og møteplasser er sikret i planforslaget. Disse er offentlig tilgjengelige. 
Vedlagt trafikkanalyse viser at planforslaget vil bedre trafikksituasjonen noe. Offentlig fortau forlenges 
langs Sinsenveiens østside. Det legges opp til to nye gang- og sykkelforbindelser gjennom planområdet 
som kobles til eksisterende gangveinett. Disse vil være offentlig tilgjengelige og er markert på plankart. 
Avkjørsler beholdes på samme sted. Parkering legges under terreng etter gjeldende norm og med 5 % av 
plassene tilrettelagt for forflytningshemmede. Parkeringskjellerne kobles sammen i byggetrinn. Det 
anlegges drop off-sone/korttidsparkering til barnehage ved avkjørsel i nord. 
Det vises til vedlagt støyanalyse og hensyn til støysoner er ivaretatt. 
Lokal overvannshåndtering og grønne tak er sikret i reguleringsbestemmelsene. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar 
Etaten støtter at ny bebyggelse plasseres nærmere Sinsenveien enn i dag. Dette anses nødvendig for å 
utvikle et urbant gaterom. Samtidig vil dette gi større, grønne gårdsrom mot øst der bebyggelsen skjermer 
for trafikk, støy og luftforurensning. Det opprettholdes en grønn forhagesone mot nytt fortau. I forslags-
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stillers alternativ reduseres reguleringsbredde i Sinsenveien til stedvis kun 13 meter. Plan- og bygnings-
etatens alternativ åpner for en utvidelse til 17,5 meters bredde som muliggjør anlegg av en trerekke. 
Uteareal til barnehage kan reduseres med inntil 60 % hvis barnehagen lokaliseres rett ved siden av en 
offentlig park (jf. forslag til VPOR Løren og Økern). I alternativ 1 vil det etter etatens vurdering være en 
underdekning. I etatens alternativ 2 kan utearealet reduseres, fordi det plasseres direkte mot Lille Løren 
park. 
Etaten anser det som lite hensiktsmessig å etablere to torg innenfor et privat gårdsrom og foreslår en annen 
plassering og bruk av møteplassen. Arealet bør inngå i en fremtidig offentlig park i nordøst som plasseres 
mot et offentlig gatetun gjennom planområdet i tråd med forslag til VPOR Løren og Økern. 
Etaten foreslår å koble parkeringskjellerne sammen slik at det bare er en avkjørsel. Etatens alternativ åpner 
for noen plasser til korttidsparkering i gatetun nord for barnehagen. 
 
7. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 
Den offentlige infrastrukturen er mangelfullt på Løren med henblikk på planlagt boligtransformasjon. 
Tiltak for å oppgradere infrastrukturen må sikres gjennom rekkefølgebestemmelser i reguleringsplaner. 
Det anbefales at det lages en veiledende plan for det offentlige rom som grunnlag for å bestemme riktige 
tiltak. Grøntbeltet langs Sinsenveien bør bevares. Fortau i Sinsenveien bør oppgraderes og videreføres. Det 
bør sikres offentlige gangforbindelser øst-vest gjennom planområdet. 
 
Forslagsstillers tilsvar 
Merknaden anses ivaretatt med unntak grøntbeltet langs Sinsenveien. Dette erstattes av et større og 
brukbart felles grøntareal øst for bebyggelsen. Sinsenveien skal oppgraderes fra vei til bygate og ny 
bebyggelse bør dermed trekkes nærmere veien. Rekkefølgebestemmelser sikrer opparbeidelse av felles 
utearealer, torg og gangveier i en trinnvis utbygging. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar 
Etaten har laget et forslag til Veiledende plan for Løren og Økern. Utkast til planen og forutsigbarhets-
vedtaket lå ute til høring fra mars til mai 2014. Foreslåtte rekkefølgebestemmelser i alternativ 2 er utformet 
i samråd med Eiendoms- og byfornyelsesetaten og Bymiljøetaten. Etaten støtter at ny bebyggelse plasseres 
nærmere Sinsenveien på bekostning av deler av grøntbeltet. 
 
8. Renovasjonsetaten 
Det anbefales dypoppsamlere eller stasjonær avfallssug som renovasjonsløsning for dette boligprosjektet. 
Atkomst for renovasjonsbiler til oppsamlingsanlegg til eksisterende boliger må sikres. 
 
Forslagsstillers tilsvar 
Dypoppsamlere er valgt som renovasjonsløsning etter samråd med Renovasjonsetaten. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar 
Renovasjonsløsning avklares i byggesaksbehandlingen. 
 
9. Vann- og avløpsetaten 
Det ligger VA-ledninger langs Sinsenveien som grenser til planområdet. Det er ikke tillatt å bygge over 
eller nærmere offentlige ledninger enn 2 meter. Byggegrenser anbefales med 4 meters avstand fra ledning. 
Lokal overvannshåndtering må sikres i reguleringsbestemmelsene. 
 
Forslagsstillers tilsvar 
Avstand til offentlige ledninger er ivaretatt og kontrollert mot ledningskart fra Vann- og avløpsetaten. 
Krav til lokal overvannshåndtering er stilt i reguleringsbestemmelsene. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar 
Avstand til offentlige ledninger i Sinsenveien og lokal overvannshåndtering er ivaretatt i alternativ 2. 
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10. Sameiet Lørenplatået og Lørenparken Boligsameie 
Naboene er positive til transformasjon til boligområde og er innstilt på godt samarbeid og dialog med nye 
sameier og tiltakshaver. De er opptatt av at prosjektet ikke forringer bokvalitet, trivsel, sikkerhet og 
boligverdier, samt at nødvendig offentlig infrastruktur sikres. 
Høydene i bebyggelsesforslaget til planoppstart er problematiske. De vil skape en vegg mellom de 
etablerte boligområdene vest og øst for planområdet og vil bryte med prinsippet om nedtrapping i 
Lørenplatået/Lørenparken fra 8 etasjer i nord via 6 etasjer til 4 etasjer i syd. Det bør være kun 3 etasjer og 
en inntrukket 4. etasje i syd/mot Sinsenveien i tråd med Byantikvarens uttalelse til reguleringsplan for 
Sinsenveien 41. Det pekes på terrengsprang mellom planområdet og Lørenplatået/Lørenparken slik at 
mønehøyder bør brukes som referanse fremfor etasjetall. 
Naboene er enig med Bydel Grünerløkka om at utnyttelsen er for høy med henblikk på overordnete planer. 
De er åpne for etablering og sambruk av felles møteplasser og gangveier i overgangssonen mellom 
eiendommene, men eksisterende fellesområder må ikke inngå i utearealregnskapet til planforslaget. 
Eiendoms- og byfornyelsesetatens merknad støttes. 
 
Forslagsstillers tilsvar 
Boligprosjektet vil gjøre nærområdet mer attraktivt med felles utearealer og offentlig tilgjengelige torg og 
gangforbindelser, og en utforming av høy kvalitet. Dette vil ikke forringe verdi og bokvalitet for 
eksisterende boligmasse, men øke trivselen på Løren i fremtiden. Sikkerhet i området vil opprettholdes og 
offentlig infrastruktur er tilpasset i prosjektet. Terrengsprang mot øst reduseres med 3,7-5 meter i 
planforslaget. Høyde på ny bebyggelse avviker dermed ikke i særlig grad fra eksisterende kontorbygg. 
Noen leiligheter i nordøst (Børsteveien 6B og Kanonhallveien 66) vil få noe reduserte solforhold fra kl. 17 
(jf. soldiagrammer i kap. 2.5), men for øvrig vil solforholdene forbedres eller være uforandret. Når det 
gjelder utnyttelsesgrad vises til kommentar til Bydel Grünerløkka. Møteplasser er plassert på egen 
eiendom. Diagram som det refereres til viser møteplassenes tilknytning til andre møteplasser i området, 
men disse er ikke medregnet i planområdets arealer for torg/møteplasser. Det er etablert en dialog med 
Løren velforening om bruk av felles utearealer i prosjektet som vil fortsette i reguleringsprosessen. 
 
Plan- og bygningsetatens kommentar 
Forslagsstillers alternativ har forbedringspotensial når det gjelder strukturell tilpasning til nærområdet. 
Etaten har laget et alternativ 2 med annen bebyggelsesstruktur, lavere høyder og utnyttelse, samt offentlig 
park som tar større hensyn til tilliggende boligbebyggelse. 
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4. FORSLAGSSTILLERS ARGUMENTASJON 

4.1 FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE 
Stedsutvikling 
Befolkningsvekst og fortettingspotensial 
Oslo-regionen vokser raskest i Europa, og det forventes opp mot en halv million innbyggere de neste 30 
årene. For å takle befolkningsveksten på en bærekraftig måte ønsker Oslo kommune å legge opp til 
fortetting av sentrum og ytre by, foruten transformasjon av nærings- og industriområder til bolig. Løren 
har de siste 10 årene vært et område i transformasjon fra næring/industri til i hovedsak boliger og 
planområdet ligger innenfor et område som skal takle mye av den fremtidige byveksten i Oslo. En økt 
utnyttelse av disse tidligere næringstomtene og transformasjon til boligformål inngår i en langsiktig 
strategi for ny arealbruk i kommunedelplanen for Økern (Kdp15), hvor en av visjonene er etableringen av 
et sammenhengende boligstrøk som gir kontakt mellom eksisterende boligområder i indre by og 
småhusområdene i ytre by opp mot Bjerke, og videre opp mot Groruddalen, nye Hovinbyen. 
 
Kommuneplan 2013 
Fortetting på Løren aktualiseres i den forstående KP 2013, hvor hovedtema er byens vekst, klimavennlig 
byutvikling og videreutvikling av byens kvaliteter. Delmål her er å sikre: 

·  areal for nødvendig vekst: 100.000 nye boliger og 5-6 mill. m² næringsarealer 
·  areal for sosial og teknisk infrastruktur 
·  bærekraftig regional utvikling 
·  ivareta og videreutvikle Oslos blågrønne struktur 

Planen angir Løren som et av flere ”Utviklingsområder i indre by”, hvor det ”innenfor avgrensningen av 
hvert enkelt utviklingsområde foreslås blant annet høy utnyttelse, høy bymessig/ arkitektonisk kvalitet, 
variert arealbruk, utadrettede funksjoner i 1. etasje i sentrale gater, integrering av viktige eksisterende 
stedskvaliteter, god tilgjengelighet og tilfredsstillende skjerming mot luft- og støyforurensning”. 

Videre er Løren området vurdert som et av flere ”Prioriterte Stasjonsnære områder” langs banenettet ”som 
er egnet for stedsutvikling med et betydelig antall boliger der høyere arealutnyttelse vurderes. 
Strategikartet viser prioriterte områder, valgt ut på bakgrunn av potensial og rolle.” 
 

 
Fig. 4.1: Illustrasjon med utdrag fra kommuneplan for Oslo, Arealbruksstrategi mot 2030. Planområdet ligger på Løren som indikeres 

som del av PBEs fortettingsscenarier for Oslo. 

 
Formål 
Forslagsstiller har til hensikt å fremme en reguleringsplan for Sinsenveien 45-49 med målsetning om å 
transformere planområdet fra dagens formål som kontor og næringsvirksomhet til bolig og kombinert 
formål i fremtiden. 
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Planområdets plassering, beliggenhet og nærhet til Lørenbyen og kollektivknutepunkter gjør dette til et 
velegnet og svært attraktivt boligområde og ambisjonen er å skape et høykvalitets bilfritt boligmiljø 
gjennom et sterkt, robust byplangrep. 

Plangrepet skal sikre en variert boligbebyggelse med et moderne arkitektonisk formspråk som responderer 
på planområdets ulike skalaer. Opprettelsen av nye grøntområder og offentlige tilgjengelige torg og 
møteplasser vil bidra til opplevelser for beboere i området og nye kommunikasjonsveier vil gjennom en 
aktiv bruk av landskap og arkitektur knyttes til det eksisterende og fremtidige gang og sykkelveinettet i 
området og til Løren som helhet. 
 
Prosess/bearbeidelse av planforslaget. 
Plangrepet er endret betydelig siden innsendt anmodning av oppstartsmøte. Det er særlig plangrepets 
utnyttelse og høyder som har vært gjenstand for en bearbeidelse i tråd med innspillene fra område og 
prosessavklaringen/ dialogmøtene med PBE. Innspill fra arbeidet med den veiledende områdeplanen for 
Løren (VPOR Løren) er også hensyntatt i det bearbeidede planforslaget.  

Kort oppsummert har forslagsstiller: 
·  redusert utnyttelsesgraden fra 225 % til 207 %. Dette tilsvarer ca. 34.500 m2 BRA 
·  redusert antall leiligheter fra 450 til 385 
·  redusert etasjeantall fra 11 til 9 etasjer slik at høydekravet i Kdp15 overholdes (# 28 m) som 

makshøyde. 
·  Justert hovedgangforbindelser i tråd med VPOR Løren 

 

 
Fig. 4.2: Planområdet inntegnet på Analysekart fra PBEs områdeplan for Løren (VPOR Løren). Kartet viser en overordnet bruk med 

ca. 6.700 nye boliger. Næring i blått, offentlig formål (skole) i mørk rødt. 
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Fig. 4.3: Planområdet inntegnet på Analysekart fra PBEs områdeplan for Løren (VPOR Løren). Kartet viser bl.a. eksisterende 

opparbeidede gangveier, internveier, grøndrag/parker etc. 

 
Det bearbeidede planforslaget sikrer, slik vi ser det, at en nyoppføring av boliger skjer innenfor et tydelig 
arkitektonisk grep som definerer Sinsenveien 45-51 som et boligområde med sterk egenidentitet og 
samtidig kommuniserer med omgivelsene på et overordnet bymessig nivå.  

Et presset boligmarked og kostnadskrevende riving forutsetter en høyere utnyttelse for å realisere 
potensialet i prosjektet. I tillegg til overordnede mål beskrevet i kapittel 4.1.1 vurderer forslagsstiller at 
området tåler en høyere grad av utnyttelse enn angitt i Kdp15 av flere grunner: 

·  Størrelsen på planområdet, beliggenhet i nærhet til kollektivtransport, bymessighet. 
·  Stor variasjon i volumer, fotavtrykk på bygg og arkitektonisk uttrykk og store felles utearealer 

skaper menneskelig skala på tross av høyere utnyttelse. 
·  Topografi og overgang mot eksisterende boligområder bedres ved at eksisterende 

kontorbebyggelse og p-kjeller fjernes 
·  Høyde på nybygg sammenlignet med eksisterende kontorlameller forringer ikke vesentlig 

eksisterende solforhold på nabobebyggelse. 
·  Styrking av grønnstruktur for beboere og nærområdet som helhet. 
·  Nytt planforslag genererer mindre trafikk enn dagens kontorformål på planområdet. 
·  Det foreligger på Løren i dag prosjekter med godkjent TU = 180 % 
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Fig. 4.4: Illustrasjon av forbindelseslinjer, nye og eksisterende utearealer/grøntdrag på Løren 

 
Plangrepet 
Planområdet størrelse er betydelig og er en viktig del av Lørenbyens avslutning mot Sinsenveien og 
Ringveien i nord. Det er et mål at plangrepet skal bidra til å skape en lokal identitet gjennom en stedegen 
og helhetlig utforming av bebyggelse og utemiljø. 

Det er utviklet et overordnet plangrep der bebyggelsen er trukket ut mot områdets avgrensninger for å 
muliggjøre opprettelsen av store differensierte felles utearealer med gode solforhold, tilgjengelige for 
allmennheten. Torg og uteoppholdsarealer knyttes til omkringliggende områder via hovedgangforbindelser 
som er både i overensstemmelse med eksisterende vei og bygningsstrukturer og som i tillegg kan bli 
utløsere av nye potensielle forbindelser. På gateplan og terrengnivå etableres det et variert tilbud av 
offentlig og privat tjenesteyting og barnehage. Mindre næringslokaler som bakeri, frisør, blomster/kafé 
lokaliseres på plan 1 mot Sinsenveien i samsvar med PBEs intensjoner om å opparbeide denne som bygate, 
og vil styrke det generelle lokale servicetilbudet i området. I tillegg vil noen av disse næringslokalene ha 
fasade og inngang ut mot offentlig tilgjengelig torg, og bidrar dermed til å aktivisere torgene og 
hovedgangforbindelsene. 

Byggenes plassering, volumvariasjoner og det dynamiske forholdet til vertikale og horisontale sprang 
innenfor disse sikrer gode sol og utsiktsforhold og en arkitektur som gir området en klar identitet. 
Bygningsvolumene får en gradvis økende etasjehøyde og densitet som går fra 4 til 6 til 9 etasjer 
lamellblokker med oppdelte fasadeliv og etasjeantall som forholder seg til skalaen i området. Plangrepet 
åpner bebyggelsen mot tilliggende utearealer og nabobebyggelse og ivaretar muligheten for 
videreutvikling av transformasjonsområder i nord, Sinsenveien 51-55. 
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Fig. 4.5: Illustrasjonsplan av planforslaget 

 
Hovedprinsippene som ligger til grunn for den arkitektoniske utformingen av plangrepet og som etter 
forslagsstillers oppfatning forløser planområdets utfordringer og potensial, er: 

·  Et bevisst forhold til skala, til omkringliggende bebyggelse så vel som innbyrdes mellom feltene. 
·  Gode sol og utsiktsforhold fra alle leiligheter, uteoppholdsarealer, torg og felles takterrasser. 
·  Tydelige, robuste, allment tilgjengelige og hensiktsmessige grønt/ uteoppholdsarealer og torg som 

skal kommunisere internt og med tilliggende områder og oppfylle kravet til utearealer for boliger, 
barnehager og offentlig tilgj. torg 

·  Variert arkitektonisk uttrykk med tydelige vertikale og horisontale sprang som gir variasjon i 
høyder, bryter opp volumene i mindre skala og legger til rette for variasjoner i materialer, farger 
og balkongutforming. Dette gir klare boligkvaliteter da det sikrer en variert leilighets-
sammensetning med tosidige, gjennomgående og ensidige leiligheter. 

 
Utforming: Skala, høyder og tilpasning til terreng og nabobebyggelse 

 
Fig. 4.6: Illustrasjon av plangrepet, konseptskisse som viser hvordan plangrepet tilpasser seg de ulike skalaene og typologiene i den 

omkringliggende bebyggelse. 
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Bygningsvolumene får en gradvis økende etasjehøyde fra sør/vest mot nord og er delt inn i to hovedtyper 
fordelt over 6 bygningsvolumer: 

·  Lavere og mindre boligblokker mot vest og sør langs Sinsenveien på i hovedsak 4 etasjer med et 
tilbaketrukket volum på 2 etasjer (totalt 6 etasjer), (på linje med tilbaketrukket toppetasje i nytt 
boligprosjekt sør for planområdet i Sinsenveien 41), som tilpasser seg Sinsen hagebys skala. 

·  Lamellblokker på 5-9 etasjer mot eksisterende næringsbebyggelse i nord, blokkbebyggelse mot øst 
og deler av kontor/boligblokker i sør. Lamellblokkene er vertikalt oppdelt i flere mindre 
bygningsvolumer, forskjøvet ift. hverandre, for å skape variasjon og menneskelig skala.  

Utover å forbedre solforholdene internt på planområdet, vurderes det at dynamikk og sprang i etasjehøyder 
bidrar til et ”porøst”/lettere uttrykk for boligbebyggelsen som helhet. 

Nedtrappingen av etasjehøyder med terreng gir dessuten alle beboere tilgang til flott utsikt utover Oslo fra 
felles takterrasser, foruten at et større antall leiligheter får utsikt fra oppholdsrom/balkong. 
 
Utforming av utearealer: landskap, terreng og vegetasjon, felles utearealer, torg og gang- og sykkelveier 
 

 
Fig. 4.7: Illustrasjon av plangrepet, konseptskisse SOL og UTSIKTSFORHOLD som viser hvordan det dynamiske forholdet til 

vertikale og horisontale sprang skal sikre gode lys og solforhold og varierte og gode utsiktsforhold fra felles takterrasser 
samtidig som det sikres gode dagslysforhold på uteoppholdsarealene. Skissen viser også planområdets grøntområder i 
sammenheng med bl.a. Peer Gynt Parken  

 
Det har vært avgjørende for forslagsstiller å skape et plangrep der store offentlig tilgjengelige utearealer 
styrker og hever kvaliteten på grøntarealer og miljø innenfor planområdet og nærområdet som helhet. I dag 
er det betydelige høydeforskjeller mellom planområdet og spesielt tilliggende boligbebyggelse i øst 
grunnet terrengsprang i og parkeringsanlegg under terreng. Planforslaget forutsetter riving av 
parkeringsanlegg som vil senke dagens terrengnivå og styrke forbindelser fra øst til vest over planområdet 
for gående og syklende mellom Sinsenveien og Løren. Nytt terreng på tomten etableres i hovedsak på to 
sammenhengende nivåer for å tilpasse seg situasjonen. 
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For at utearealer i planområdet skal brukes av flere enn planområdets beboere har vi tilstrebet en offentlig 
karakter på utearealer og torg med et klart og lesbart romlig hierarki, slik at tilgjengeligheten i seg selv blir 
en verdifull kvalitet for nærområdet. Det er etablert tydelige overganger mellom offentlige og private soner 
og i plangrepet finnes tre kategorier utearealer: felles utearealer, private hager og offentlig tilgjengelige 
torg, foruten barnehagens uteareal i felt B. Utearealene størrelse og utforming er gjort med utgangspunkt i 
kravene skissert i veiledende utearealnorm for Oslo (ikke vedtatt), områdetype 3. 
 

 
Fig. 4.8:  Illustrasjonsskisse – Perspektiv sett fra Felt B mot Felt A/C som viser offentlig tilgjengelig gang /sykkel veier og uteoppholds 

arealer 

 
Vi har tilstrebet en god balanse mellom fleksible utearealer og funksjonsdefinerte steder. Ved etablering av 
steder for ulike typer mennesker å møtes og oppholde seg ønsker vi å legge til rette for ”liv mellom 
husene”. Der ulike typer aktiviteter, variert lek og opphold, sportslige aktiviteter og rekreasjon for barn, 
unge, voksne og seniorer kan finne sted. 

Foruten dette har det vært viktig å etablere felles utearealer og torg som har gode lys og solforhold. Både 
torg og felles utearealer er beskyttet mot støy og forurensing av bebyggelsen mot Sinsenveien og ligger i 
”hvit sone”. Felles utearealer etableres i hovedsak på terreng, tilgjengelige for allmennheten, foruten på tak 
– tilgjengelig for beboere i det aktuelle bygg. Takterrassene får flotte sol og utsiktsforhold, er egnet for 
både rekreasjon, lek og ulik bruk, og blir alle beboere til del. Der det ikke er felles takterrasser vil det bl.a. 
etableres grønnet/sedumtak, som bidrar til lokal overvannshåndtering. 

Private hager/utearealer etableres i tilknytning til leiligheter på plan 1, med direkte utgang fra bolig. Vi har 
tilstrebet en tydelig definering/adskillelse av private utearealer fra felles/ offentlig tilgjengelig uteareal, ved 
at bl.a. gangvei og stier skiller private forhager fra felles utearealer, og beplantning/ hekk foran private 
hager. Mellom leiligheter på bakkeplan kan det også etableres mindre levegger, i tråd med arkitektonisk 
uttrykk. Det legges til rette for at det er mulig å få tilgang til/kjøpe privat uteareal/hageparseller på tak, 
som kan brukes til opphold og urbant jordbruk. 
 
Arkitektonisk uttrykk og boligkvaliteter i prosjektet 
Planforslaget har et moderne arkitektonisk formspråk som responderer på nærområdets ulike skalaer. 
Bygningsmassen, med tilhørende uteoppholdsarealer, er utformet slik at disse samspiller både estetisk og 
bruksmessig og gir området en klar identitet og et arkitektonisk uttrykk av høy kvalitet. Bebyggelsen skal 
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ha en detaljering, materialbruk og fargesetting som bidrar til at området samlet fremstår med både et 
helhetlig preg og med tydelig volumoppbygning. 

Bymessighet etableres også ved at bebyggelsen innenfor planområdet og de enkelte delfelt fremstår som 
oppbygget av flere separate bygg, understreket ved en tydelig fasadeoppdeling og sprang i horisontal og 
vertikalretningen som bidrar til å dele opp bebyggelsen og gi variasjon i fasadelivene. 

I reguleringsbestemmelsene ivaretas dette ved at sammenhengende fasadeliv over 22 meter ikke tillates og 
minimumssprang for fasadeliv i horisontalretningen skal være 1-4 meter. Minimumsprang i 
vertikalretningen mellom sammenhengende fasadeliv skal tilsvare 1-2 etasjehøyder. Denne oppdelingen 
gir mulighet for variasjon i materialer, farger og balkongutforming, og bryter ned skalaen.  
 

 
Fig. 4.9: Illustrasjonsskisse – Perspektiv som viser offentlig tilgjengelig torg (T1), gang-/sykkel vei og passasje under felt C 1 i 

sammenheng med omkringliggende bebyggelse og uteoppholdsområder. Fasadene har ulike uttrykk og materialbruk. 

 

 
Fig. 4.10: Illustrasjonsskisse – Fasader mot Sinsenveien med åpninger mellom byggene. Fasader mot bebyggelse i øst med større 

åpninger og uteareal mellom bygg i tillegg til store passasjer. 
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Fig. 4.11: Referansebilde fra Sluseholmen i København. Ulike byggehøyder, bredder og etasjeantall sikrer variasjon og bymessighet. 

 

 
Fig. 4.12: Illustrasjon – Passasje i bygg B2 Høyde og bredde er sikret i reg. bestemmelser, i tillegg er innganger til boligene og 

service/næring lagt til passasjene. 

 
Det etableres flere brede passasjer gjennom bygningsmassen i forlengelsen av gangforbindelser. Disse har 
minimumshøyder (min 5 meter) og bredder (min. 8 m) som sikrer en offentlig karakter og skal i tillegg til 
å være gangforbindelser i aktiv bruk fungere som innganger til boliger, næring og barnehage. Passasjene 
kan optimaliseres ytterligere ved høy kvalitet på materialitet, fargebruk og en kan tenke seg ulik 
utsmykning eller bruk som klatrevegg eller lignende som ytterligere kan bidra til å styrke en offentlig 
karakter. 
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Leiligheter 
Byggenes varierte fotavtrykk og sprang sikrer også prosjekt gode boligkvaliteter da det åpner for en variert 
sammensetning av leiligheter med tosidighet, gjennomgående og ensidig karakter. Leilighetsfordeling skal 
være iht. gjeldende veiledende norm ref. kapittel 2.4.2 og vil sikre variasjon i størrelser, gi fleksibilitet for 
ulike brukere, og legge til rette for en sammensatt beboergruppe av barnefamilier, enslige, 
førstegangsetablerere, eller seniorer som ønsker å flytte fra småhusbebyggelse i nærheten, til for eksempel 
en universelt utformet leilighet med utsikt utover hele Oslo. 

Planforslaget legger til rette for etableringen av ca. 385 leiligheter, i størrelse fra 40-105 m2 BRA. 
Bebyggelsesstrukturen muliggjør å etablere større leiligheter enn dette dersom det er etterspørsel for det i 
markedet. Alle leiligheter får tilgang til uteareal på privat uteoppholdsareal på balkong eller terreng, i 
tillegg til felles utearealer og takterrasser, med gode sol og utsiktsforhold. Det vil også bli mulig å anskaffe 
et privat uteareal/hageparsell på tak. Det tillates ikke ensidige leiligheter mot nord eller nordøst.  
 

 
Fig. 4.13: Typisk plan 3 som viser mulighet for leilighetssammensetning 
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Fig. 4.14: Referansebilde fra Sluseholmen i København. Varierte volumer rundt offentlig tilgjengelige uteareal 

Utvikling over tid 
Plangrepet er robust og fleksibelt og gir muligheter for bebyggelsesstrukturer av høy arkitektonisk kvalitet, 
ulike typer bymessige rom og utearealer med gode kvaliteter og et tilstrekkelig bygningsareal som kan 
forsvare den kostnadsmessige investeringen av disse. 

Inndeling i ulike delfelter legger til rette for en trinnvis utvikling over tid, der det er mulig å variere hvilket 
felt som er første byggetrinn ut, avhengig av leieavtaler for dagens næringsbebyggelse, og markedets 
utvikling over tid. Den overordnede intensjonen om felles utearealer, gangveier, fortau og torg, til 
berikelse for nærområdet, ivaretas igjennom feltinndelingen og er også sikret i regulerings og 
rekkefølgebestemmelsene. 

Helhetsgrepet danner et godt grunnlag for framtidig utvikling som kan ivaretas også ved eventuelt salg av 
delfelter eller seksjonering av eiendommen.  
 

 
Fig. 4.15: Eks. situasjon og feltinndeling 
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4.2 FORSLAGSSTILLERS ILLUSTRASJONER 
Det vises til vedlegg 7 til planbeskrivelsen. Dokumentet inneholder illustrasjonsplaner, perspektiver, 
planer, snitt og fasader med koteangivelser, soldiagrammer og andre illustrasjoner i planbeskrivelsen i høy 
oppløsning. Illustrasjonene viser en mulig maksimal utbygging iht. forslaget. De er ikke gjenstand for 
vedtak og derfor ikke juridisk bindende. 
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5. PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING OG ALTERNATIV 

5.1 PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELØPIGE VURDERING OG ANBEFALING  
 

5.1.1 Plan- og bygningsetatens vurdering av planforslaget  
Overordnete mål 
Byrådets forslag til kommuneplan ”Oslo mot 2030 – Smart, trygg og grønn” 
Planforslaget følger opp kommuneplanens intensjon om transformasjon og fortetting. Det er positivt at 
flere eiendommer planlegges under ett. Dette bidrar til at planforslaget oppnår mange av de kvalitetene 
som skal sikres gjennom felles planlegging i utviklingsområder. Plan- og bygningsetaten mener at 
bebyggelsesstrukturen i forslagsstillers alternativ må forandres for å gi en bedre sammenheng med 
tilstøtende byområder i tråd med forslag til Veiledende plan for det offentlige rom (VPOR) for Løren og 
Økern. Etaten fremmer derfor et eget alternativ. 
 
Kommunedelplan for Økernområdet 
Foreslått utnyttelse på 34.500 m2 BRA, tilsvarende 207 % TU og 230 %-BRA, ligger over maks. utnyttelse 
på 150 % TU for felt Bn i kommunedelplanen. Plan- og bygningsetaten mener at planområdet kan tåle en 
noe høyere utnyttelse enn angitt i kommunedelplanen dersom prosjektet øker stedets kvalitet og det tas 
hensyn til nabobebyggelsen. Oslo har et stort behov for boliger. Etaten har tidligere anbefalt 
reguleringsforslag på Løren med høyere TU enn 150 %. Dette ble gjort etter en konkret vurdering av det 
enkelte prosjektets kvaliteter for byen og bomiljøet. Når det gjelder arealbruk og foreslåtte høyder er 
planforslaget i tråd med kommunedelplanen. 
 
Kommunedelplan for torg og møteplasser 
Det avsettes to torg på til sammen ca. 1.700 m2 i plankartet. Dette oppfyller arealkravet på minst 5 % av 
tiltakets totale BRA på/over terreng, og krav om oppdeling pr. 20.000 m2 BRA. Torgene er plassert øst for 
bebyggelsen langs Sinsenveien mot hovedgangveiene gjennom planområdet. Torgene og gangveiene 
foreslås som privat felleseiendom, men skal være allmenn tilgjengelige. 

Plan- og bygningsetaten er positiv til at planforslaget vil åpne planområdet opp og vil øke tilbudet av 
allment tilgjengelige gangforbindelser, aktivitetsarealer og møteplasser på Løren. Foreslått løsning vil 
kunne ivareta de fleste utformingskravene i kommunedelplanen. Etaten er likevel ikke fornøyd med 
forslaget: Arealene som avsettes til offentlig møteplass, må gis en tydelig offentlig karakter. Etter etatens 
vurdering vil torgene pga. sin plassering oppfattes som private arealer inne i et boligområde. Torgene er 
plassert i et gårdsrom bak bebyggelse. Hovedarealene ligger ca. 25 meter fra Sinsenveien, som er 
nærmeste offentlige vei. Torgene mangler en tydelig avgrensing mot de private felles uteoppholdsarealene 
hvis de skal kunne fungere som urbane plasser. 

Plan- og bygningsetaten stiller spørsmål ved om de påkrevde arealene til offentlig møteplass bør 
opparbeides som torg. Planområdet ligger i randsonen av Lørenbyen og et stykke unna viktige trafikkryss. 
Arealene til offentlig møteplass bør heller programmeres for fysisk aktivitet og opparbeides som offentlig 
park med en større lekeplass. Det bør avsettes areal nordøst i planområdet som prosjektets andel av 
fremtidig Lille Løren park. Parken skal ligge sentralt i det nordvestre området av Lørenbyen og direkte 
mot offentlige (gang)veier, og skal betjene de omkringliggende boligkvartalene. Det vises til forslag til 
VPOR Løren og Økern og etatens alternativ. Mindre offentlige oppholdsarealer kan etableres i tilknytning 
til interngaten i nord som gir atkomst til parken. Arealene til offentlig møteplass må reguleres til offentlig 
formål og ikke som privat fellesområde. 
 
Forslag til Veiledende plan for det offentlige rom (VPOR) for Løren og Økern 
Forslaget til VPOR ble lagt ut til høring etter at planforslaget ble sendt inn. Planforslaget må i større grad 
tilpasses den foreslåtte strukturen av offentlige rom. Det må avsettes areal til del av Lille Løren park (se 
ovenfor). Bebyggelsen og gangveinettet må på en tydeligere måte videreføre den bymessige 
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kvartalsstrukturen som er etablert og planlagt i Lørenbyen (se nedenfor). Hovedgangveien(e) må gis en 
mer offentlig karakter og må reguleres til offentlig formål. Planforslaget må sikre gjennom 
rekkefølgebestemmelser at nødvendig offentlig infrastruktur etableres tidlig under utbyggingen. 
 
Gangveier, gatenett og Sinsenveien 
I VPOR foreslås 2-3 interngater gjennom planområdet som skal gi atkomst til eiendommene og forbinde 
Sinsenveien med boligområdene i øst. Gatenettet skal bidra til å strukturere bebyggelsen. 
Hovedgangveiene på Løren skal være gjennomgående traséer som er lett å følge. De bør derfor ha en 
direkte veiføring. Videre skal de fremstå som offentlige og bør derfor ikke overbygges. 

Planforslaget legger opp til tre gangpassasjer på privat fellesareal som skal være allment tilgjengelige. 
Etaten vurderer den nordre gangveien mellom Vidsynveien og Børsteveien til Lille Løren park som den 
viktigste av de tre forbindelsene i VPOR. I forslagsstillers alternativ foreslås denne veien langs en felles 
avkjørsel med nedkjøringsrampe, gjennom to portrom med dimensjoner 8 x 5 meter og et privat gårdsrom. 
Veien har en gjennomgående bredde på minst 5 meter, men smalnes inn til ca. 2,5 til 3,5 meter ved rampen 
og fortau i Sinsenveien. Etter Plan- og bygningsetatens vurdering vil ikke veien fremstå som offentlig. 
Veien må ikke overbygges. Forbindelsen mellom Vidsynveien og Børsteveien bør opparbeides som 
gatetun i 10 meters offentlig regulert veibredde og minst 15 meters avstand mellom tilstøtende bebyggelse. 
Gatetunet bør forlenges til Peter Møllers vei og benyttes som atkomstvei til planområdet, Lille Løren park, 
fremtidige boligprosjekter mot Dag Hammarskjølds vei og barnehager i dette kvartalet. 

Den midtre interngaten i VPOR til Lørenparken sikres i planforslaget gjennom en gang-/sykkelvei over 
torg T1 og gjennom et større portrom i bygning C1. Etaten kan akseptere traséen, men anbefaler sterkt at 
også denne veien ikke overbygges for å gi den en offentlig karakter. Veien kan reguleres til felles formål, 
men allmennhetens tilgang og en gjennomgående bredde på 4 meter må sikres. Dette vil passe sammen 
med reguleringsplanen for Lørenparken. 

Den søndre interngaten i VPOR mellom Breisjåveien og grøntdraget øst for planområdet ivaretas gjennom 
en privat gangvei som anlegges i forbindelse med utbygging av Sinsenveien 41. 

Planforslaget vil bidra til å oppgradere Sinsenveien fra vei til bygate. Bebyggelsen flyttes nærmere veien 
med byggegrense i 2 meters avstand fra regulert vei. Påbegynt offentlig fortau langs østsiden av veien 
videreføres i 3 meters bredde langs planområdet. 

Planforslaget reduserer dagens reguleringsbredde til offentlig veiformål i Sinsenveien fra 15 meter til 
stedvis kun 13 meter. Dette er for smalt. Med bakgrunn i merknadene til forslag til VPOR for Løren og 
Økern vurderer Plan- og bygningsetaten nå en fremtidig veiprofil på 17,5 meter som vist i fig. 5.2. 

Planforslaget må sikre offentlig regulert vei i 17,5 meters bredde, målt fra vestre formålsgrense for vei i 
gjeldende reguleringsplan for Sinsenveien (S-163GA). Det betyr at veien utvides mot øst for å unngå 
inngrep i Sinsen hageby, som er bygningsmiljø med verneverdier. Dette medfører at byggegrensen for 
bygning A1, A2 og C2 må flyttes noen meter mot øst. 
 
Bebyggelsesstruktur 
Plan- og bygningsetaten er positiv til foreslått prinsipp om en overgang fra en åpnere og lavere 
blokkbebyggelse i sør og vest til en høyere lamellbebyggelse i nord og øst. Dette tar hensyn til 
planområdets kontekst med ovenforliggende småhusbebyggelse i vest, Sinsenveien som fremtidig grønn 
bygate, blokkbebyggelse på 3 til 5 etasjer langs østsiden av Sinsenveien og ved Lørenparken, samt 
blokkbebyggelse på 6 til 8 etasjer på Lørenplatået. 

Bebyggelsen følger anbefalte orienterings- og akseretninger fra nordvest ! sørøst og nordøst ! sørvest i 
Kommunedelplan for Økernområdet (jf. fig. 2.5) og Sinsenveien. Med grunnlag i forslag til VPOR for 
Løren og Økern mener etaten at planforslaget må tilpasses bedre den påbegynte kvartalsstrukturen på 
Løren. Bebyggelsen bør som på Lørenplatået og andre vedtatte og planlagte boligprosjekter i området 
utformes som åpen karrébebyggelse som henvender seg klar til det offentlige gate- og gangveinettet. Dette 
vil også bidra til en bedre sammenheng med boligbebyggelsen i øst, se Plan- og bygningsetatens alternativ. 
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Bebyggelsen er plassert i randsonen til planområdet. Dette skaper to større gårdsrom som henger sammen 
og er skjermet fra biltrafikk og støy. Plan- og bygningsetaten er enig i at det må sikres god rommelighet i 
gårdsrommene i planområdet slik at uteoppholdsarealene og leilighetene får gode solforhold og utsikt. 
Bygningene foreslås oppført med høyder mellom 4 til 9 etasjer, og vil delvis tydelig overstige 
nabobebyggelsen mot øst og sør. Soldiagrammer viser at ny bebyggelse ikke vil føre til vesentlige 
endringer i solforhold på nabobebyggelse i forhold til dagens bebyggelse. Vestfasadene til Børsteveien 6 
og de øvre etasjene i Kanonhallveien 66 vil få mer skygge på sen ettermiddag. Etaten ser behov for å øke 
romsligheten mot nabobebyggelsen for å oppnå en bedre stedstilpasning og sikre nok luft mellom husene. 
Plan- og bygningsetaten anbefaler derfor en større avstand mellom bygning B1 og nabobebyggelse i øst, 
samt en høydereduksjon for bygning B1, B2 og C1 (se nedenfor). 
 
Høyder og terreng 
Det foreslås en gradvis høyde- og volumøkning fra blokker på 4 til 6 etasjer mot Sinsenveien i vest (blokk 
A1, A2 og C1) til lamellblokker med varierende etasjehøyde mellom 5 og 9 etasjer i øst og nord (blokk 
B1, B2 og C1). Planforslaget sikrer at lamellblokkene deles opp i enheter med maks. 22 meter 
fasadelengde. Etasjehøyde på tilstøtende enheter skal avvike med 1 til 2 boligetasjer i forhold til hverandre 
dersom deres samlete fasadelengde overstiger 22 meter (jf. § 3.3 i reguleringsbestemmelser). 

Bebyggelsen mot eksisterende boliger og grøntdraget i øst vil virke for dominerende. Det bør være en god 
overgang mot nabobebyggelse. Høydeforskjellen bør være maks. 2 etasjer. Maks. høyder må reduseres og 
volumoppbygging må spesifiseres i større grad gjennom maks. gesimshøyder i plankartet. 

Mellom bygning C1 og den nye blokken i Sinsenveien 41 i sør vil det være en høydeforskjell på 10,3 
meter (ca. 3 etasjer). Dette vil gi en for bratt overgang. Planforslaget må sikre at den sørligste 
bygningsenheten oppføres med maks. høyde på kote 132 som vist i illustrasjonene. Gesimshøyden for 
øverste etasje på boligblokkene i Kanonhallveien 52B og 64B i øst ligger på hhv. kote 129,7 og 130,4. 
Høydeforskjellen mot bygning C1 kan slik bli opptil hhv. 11,1 og 11,8 meter (" 3 etasjer). Dette avbøtes til 
en viss grad med den påkrevde variasjonen av byggehøydene. Plan- og bygningsetaten mener at den nye 
bygningen likevel blir for dominant og høydeforskjellen for stor til å kunne avbøtes med større 
avstand/romslighet mellom blokkene (se fig. 2.5). Maks. høyde på bygning C1 må begrenses til kote 137 
over og sør for gangpassasjen mot Lørenparken. Det vil fortsatt være rom for høydevariasjon mellom 5 til 
6 etasjer i denne delen av byggeområdet. 

Høydene på bygning B1 og B2 foreslås til maks. kote 146,5 og er vist med en variasjon mellom 6 og 9 
etasjer. Gesimshøyden for øverste etasje på boligblokkene i Kanonhallveien 66 og Børsteveien 6 ligger på 
hhv. kote 133,2 og 138,6. Høydeforskjellen mot bygning B2 kan slik bli opptil hhv. 13,3 og 7,9 meter (ca. 
2 til 4 etasjer). Høyder opp til 9 etasjer vil være for dominante for omgivelsene. De fleste boligprosjektene 
som vedtatt i felt Bn i Kommunedelplan for Økernområdet, har forholdt seg til 8 etasjer som tilsiktet maks. 
høyde i kommunedelplanen. Plan- og bygningsetaten ser ikke at det foreligger særlige hensyn som tilsier 
at denne regelen bør fravikes. Etaten anbefaler at maks. høyde på bygning B1 og B2 reduseres til kote 143. 
Det vil fortsatt gi mulighet for en høydevariasjon mellom 6 og 8 etasjer. For bygning B2 bør høyden på 
den søndre halvdelen holdes nede til maks. kote 140, tilsvarende 7 etasjer. 

Viste bygningshøyder på blokk A1, A2 og C2 virker tilpasset ovenforliggende småhusbebyggelse og et 
fremtidig, mer urbant gaterom i Sinsenveien. Tilbaketrekking av de to øverste etasjene fra gesims mot 
veien er sikret i plankartet. 
 
Utnyttelse 
Plan- og bygningsetaten kan akseptere foreslått grad av utnytting dersom prosjektet ivaretar de kvalitetene 
til offentlige rom, stedstilpasning og bokvalitet innenfor og utenfor planområdet som etaten forutsetter. 
 
Arkitektonisk utforming 
Plan- og bygningsetaten er positivt til forslagsstillers ambisjon om å skape et boligområde med helhetlig 
uttrykk og med høy arkitektonisk kvalitet. Det legges opp til variasjon i bygningstyper, fasadeutforming, 
samt horisontale og vertikale sprang. Dette vil bidra til større arkitektonisk mangfold og variasjon i 
boligtilbudet på Løren. Samtidig vil dette kunne dempe bygningenes volumvirkning. 
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Etaten er opptatt av et ryddig taklandskap. Det kan aksepteres takterrasse og tilhørende takoppbygg for 
trappehus og heis med inntil 3,6 meter over maks. gesimshøyde. Tekniske takoppbygg bør ikke tillates. 

Det kan aksepteres at den enkelte balkong kan krage ut fra fasaden med inntil 1,5 meter i gjennomsnitt. 

Det bør sikres at 1. etasje som brukes til strøkstjenlig næring og service, har en etasjehøyde på minst 4 
meter. 
 
Plassering av strøkstjenlig næring/service og barnehage 
Planforslaget åpner for inntil 1.400 m2 BRA forretning, tjenesteyting (trening, helse, velvære, kultur), 
kontor og/eller bevertning i felt A og C, samt en 4-avdelings barnehage på minst 500 m2 BRA i felt B. 
Disse bruksformålene skal plasseres i bygningenes 1. etasje mot Sinsenveien, torgene og hovedgangveiene 
gjennom planområdet. Bruksarealet for en 4- avdelingsbarnehage ligger vanligvis på minst 700 m2 BRA. 
Krav til bruksareal i § 4.2 i bestemmelse må økes. 

I VPOR for Løren og Økern ønskes publikumsrettet virksomhet i hovedsak lokalisert i strøksgatene 
Lørenveien og Ulvenveien. Plan- og bygningsetaten støtter at boligområdet kan suppleres med noe 
publikumsrettet næring og sosial infrastruktur. Dette vil styrke servicetilbudet i nærmiljøet og gi noen 
arbeidsplasser. Slik virksomhet vil også ha en viktig funksjon med å integrere det nye boligområdet med 
de etablerte områdene rundt, idet det skapes ulike møteplasser og målpunkt som aktiviserer byrommet. 
Publikumsrettet næring innenfor planområdet bør begrenses til arealer mot Sinsenveien. Dette vil styrke 
oppgradering av Sinsenveien til bygate og anbefales med henblikk på støy (se nedenfor). Hovedinnganger 
til boligbebyggelse bør også legges til Sinsenveien.  

Plassering av barnehage i felt B kan aksepteres. Barnehagen vil ligge i den delen av planområdet med best 
romslighet, solforhold og skjerming mot biltrafikk og støy. 
 
Uteoppholdsarealer 
Plan- og bygningsetaten støtter at planforslaget legger foreslått utearealnorm for områdetype 3 til grunn. I 
prosjektet avsettes felles uteoppholdsareal som tilsvarer minst 20 % av bruksareal for bolig. Det er positivt 
at uteoppholdsarealet på terreng er samlet i et gårdsrom. Planforslaget oppfyller normens krav til minste-
areal, plassering og solbelysning, men de må bedre forankres i planforslaget. Bestemmelsene må suppleres 
med krav om samlet felles uteoppholdsareal (SFUA) og solbelysning. Andel felles uteoppholdsareal som 
ligger på terreng/lokk må økes fra 50 % til minst 60 %. 

Med grunnlag i forslag til VPOR for Løren og Økern kan Plan- og bygningsetaten godta en reduksjon av 
utearealet til barnehage i felt B med inntil 20 % av normen. Krav til uteareal til 4-avdelings barnehage må 
økes i planforslaget. Etaten vil avvente bemerkninger til offentlig ettersyn før etaten tar endelig stilling til 
foreslått løsning. 

Byggegrensen mot Sinsenveien er plassert i minst 2 meters avstand fra fortau. Det må sikres i 
bestemmelsene at det opparbeides forhage med beplantning i denne sonen. 

Trafikkavvikling 
Nytt lokalveinett i Lørenområdet er under utbygging. Sammen med videre transformasjon og fortetting vil 
dette føre til forandringer i trafikkstrømmene. Ifølge forslagsstillers trafikkanalyse vil planforslaget 
medføre en reduksjon i biltrafikk til og fra planområdet på 190 ÅDT (-9 %). Dette kan øke 
trafikksikkerheten og bidra til å dempe mulig trafikkvekst i Sinsenveien. Nærliggende kryss forventes ikke 
å bli sterkere belastet med foreslått boligutbygging i planområdet. Det er likevel behov for en 
oppgradering av Sinsenveien. 
 
Atkomst og parkering 
Plan- og bygningsetaten mener at det kun skal være én avkjørsel til planområdet. Dette vil redusere mulige 
konfliktpunkter og øke trafikksikkerheten i Sinsenveien. Det åpnes for trinnvis utbygging og en 
sammenkobling av parkeringskjellerne. Total parkeringskapasitet i planområdet vil være ca. 300 plasser 
etter full utbygging. En slik trafikkmengde kan betjenes med kun én avkjørsel. 
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Overordnete byplanhensyn tilsier at avkjørselen bør være direkte mot offentlig vei for å unngå å trekke 
biltrafikk inn i boligområder og private utearealer. Av estetiske hensyn bør avkjørselsrampen legges mest 
mulig i bygninger. 

All biltrafikk fra planområdet bør samles ved krysset Sinsenveien x Vidsynveien fordi det ligger nærmest 
Dag Hammarskjølds vei og gir atkomst til planlagt barnehage i felt B. Avkjørsel i Sinsenveien 45 i sør bør 
utgå. 

Boligparkering vil være etter parkeringsnorm. Parkering for forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning 
avsettes etter minimumsnorm. 
 
Støy 
Plan- og bygningsetaten mener at andelen støyutsatte leiligheter er høy og at avbøtende tiltak må sikres 
bedre i planforslaget. 

Fasader til bygning A1, A2, B1, B2 og C2 vil ligge delvis i gul sone. Nedre deler av vestfasadene i 
bygning A1, A2 og C2 vil ligge i rød sone med verdier opptil 67 dB. Det foreslås å bruke 1. etasje i 
hovedsak til ikke støyfølsomme bruksformål. Det planlegges ensidig orienterte leiligheter mot 
Sinsenveien. Forslagsstiller mener at disse bør kunne tillates, dersom de har tilgang til egnet 
uteoppholdsareal med tilfredsstillende støyforhold og balkonger i rød støysone innglasses. Antall slike 
leiligheter skal ikke utgjøre mer enn 30 % av alle boligene i det berørte bygget. Det vises også til 
muligheten å flytte bygningene lenger mot øst. Totalt vil ca. 73 av de 385 planlagte leilighetene (19 %) 
være berørt av gul og/eller rød støysone. 

Planområdet ligger i avvikssonen i Byrådets forslag til kommuneplan ”Oslo mot 2030” der bebyggelse 
med støyfølsomt bruksformål kan etableres i gul og rød sone. Forutsetning er at avbøtende tiltak 
gjennomføres som angitt i § 7.1 pkt. 3 b) i kommuneplanen. Det er ønskelig at bebyggelse langs 
Sinsenveien ligger nært fortau for å skape et urbant gaterom og et større felles gårdsrom mot øst med 
tilfredsstillende lydforhold. I utviklingen av Løren gjennomføres det store tiltak for å redusere biltrafikk. 
Det bygges ny T-banelinje fra Økern til Sinsen med ny holdeplass på Løren. Samtidig legges det opp til en 
funksjonsblandet bydel med nye offentlige rekreasjonsområder, sosial infrastruktur og strøkstjenlig 
næring/service i gang- og sykkelavstand. Det aksepteres derfor at leiligheter plasseres i rød og gul 
støysone hvis følgende avbøtende tiltak gjøres gjeldende i planområdet: 

·  Boliger i rød eller gul støysone skal ha minimum en fasade med vindu som vender mot stille side. 
·  I boliger i rød eller gul støysone skal halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom vende 

mot stille side. 
·  Boliger i rød eller gul støysone skal ha tilgang til egnet uteoppholdsareal med støynivå under 

anbefalt grense, iht. tabell 3 i T-1442/2012. 
·  Balkonger som ligger i rød støysone skal være innglasset. 
·  Bruksareal i 1. etasje i bygning A1, A2 og C2 som ligger i rød støysone bør fortrinnsvis benyttes 

til næring og ikke til støyfølsomme bruksformål. 
·  Maks. høyde på bygning B1 og B2 reduseres til 8 etasjer slik at noen berørte leiligheter utgår. 

Støyutredningen viser at det kan oppnås tilfredsstillende støynivå for store deler av bebyggelsen og 
uteoppholdsarealer til boliger og barnehage i planområdet. 

Universell utforming 
Det er positivt at terrenget i planområdet senkes slik at høydeforskjellen mot tilliggende terreng i øst blir 
redusert. Bygning B1 og B2 foreslås plassert på ny kote 118,5 ved at terrengnivået reduseres med opptil 
ca. 5 meter i nordøst. Det forblir likevel et terrengsprang på 1,5 meter mot eksisterende gangvei i øst og 
Børsteveien. Høydeforskjellen foreslås tatt opp med trapper i gangpassasjene og tilliggende ramper. Plan- 
og bygningsetaten mener at dette ikke er akseptabelt. Hovedgangveien mellom Vidsynveien og 
Børsteveien må utformes universelt slik at den kan brukes av alle inkl. foreldre med barnevogn, 
forflytningshemmede og syklister. 
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Juridiske forhold 
Forslag til VPOR for Løren og Økern angir offentlige rom og infrastrukturtiltak som er en forutsetning for 
at næringseiendommene kan transformeres til byområder med en høy boligandel og utnyttes høyere enn i 
dag. I forslag til forutsigbarhetsvedtak til VPOR gjøres oppmerksom på at utbyggere må bidra til teknisk 
og grønn infrastruktur. Dette skal sikres ved å avsette areal til offentlige rom i reguleringsplan og gjennom 
rekkefølgebestemmelser som følges opp av utbyggingsavtaler. 

Planforslaget stiller krav om oppføring av fortau langs østsiden av Sinsenveien i takt med utbyggingen. 
Videre skal torgene opparbeides. Plan- og bygningsetaten mener at foreslåtte infrastrukturtiltak ikke er 
tilstrekkelig. Slik bestemmelsene er formulert kan de føre til lite hensiktsmessige løsninger ved trinnvis 
utbygging. De tillater at opparbeiding av torgene utsettes til siste byggetrinn, og at fortauet opparbeides i 
delstrekninger som ikke nødvendigvis vil gi en gjennomgående trasé før alt er utbygd. 

Rekkefølgebestemmelsene må omformuleres og suppleres slik at følgende tiltak er etablert før 
brukstillatelse gis: 

·  Prosjektets andel av Lille Løren park i nordøst når det bygges mer enn 20.000 m2 BRA. 
·  Gatetun fra Vidsynveien til Børsteveien i minst 10 meters offentlig regulert veibredde når 

tilliggende felt A, B, D eller E utbygges. 
·  Gang- og sykkelvei i minst 4 meters veibredde fra Sinsenveien mellom bygning A2 og C2 til 

gangvei rett nord for Kanonhallveien 62 ved utbygging av felt C 
·  Fortau i minst 3 meters bredde på østsiden av Sinsenveien langs hele planområdet ved 1. 

byggetrinn i felt A eller C. 

Følgende tiltak må være sikret opparbeidet før igangsettingstillatelse gis: 
·  Hovinparken på minst 25 daa som hovedpark for Løren og Økern ved 1. byggetrinn 
·  Sinsenveien med ny veiprofil fra Lørenveien til Dag Hammarskjølds vei (se fig. 5.3) ved 1. 

byggetrinn 

Sikret opparbeidet betyr at anlegget ikke behøver å være ferdigstilt, men at gjennomføringen er sikret 
gjennom f.eks. bidrag til finansiering og avsetting av nødvendig areal. 

Allmennhetens rett til ferdsel og opphold på torgene, hovedgangpassasjene, felles utearealene på terreng 
og felles avkjørsel i felt F må være tinglyst før plansaken oversendes til politisk behandling. 
 

5.1.2 Foreløpig konklusjon 
Planforslaget må tilpasses overordnet struktur av offentlige rom i forslag til VPOR for Løren og Økern. 
Bebyggelsen og gangveinettet må på en tydeligere måte videreføre påbegynt og planlagt kvartalsstruktur. 
Hovedgangveiene og påkrevd offentlig torg/møteplass må gis en tydelig offentlig karakter. Børsteveien må 
forlenges til Vidsynveien og reguleres til offentlig gatetun. Veien må gis en universell utforming og 
tilrettelegges for sykling. Istedenfor torg bør planen sikre realisering av Lille Løren park nordøst i 
planområdet. Rekkefølgebestemmelsene må suppleres med flere overordnete infrastrukturtiltak som er 
definert i VPOR. 

Utbyggingsforslaget følger overordnete mål om transformasjon til boligområde og bymessig fortetting. 
Arealbruk og foreslåtte maks. høyder er i tråd med Kommunedelplan for Økernområdet. Det kan 
aksepteres en noe høyere utnyttelse enn i kommunedelplanen dersom utbygging ivaretar offentlige rom, 
stedets kvaliteter og bokvalitet innenfor og utenfor planområdet. Prosjektet må gis en bedre 
stedstilpasning. Romslighet mot nabobebyggelse må økes ved større avstander og en begrensing av høyder 
til maks. 8 etasjer. 

Planområdet åpnes opp og det tilrettelegges for allmenn tilgjengelige uteoppholdsarealer, publikumsrettet 
næring/service, barnehage, oppgradering av Sinsenveien til bygate, samt arkitektonisk variasjon. Dette vil 
være positive bidrag til stedsutvikling på Løren. En del av disse kvalitetene må imidlertid sikres bedre i 
plankart og bestemmelser. 

Planområdet skal kun ha én avkjørsel. Det aksepteres at boliger plasseres i rød og gul støysone mot 
Sinsenveien, men avbøtende tiltak må tas inn i bestemmelsene. 
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Etaten tar forbehold i sin vurdering av planforslaget for eventuelle funn i den arkeologiske registreringen. 

Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget fordi det ikke er i tråd med ønsket struktur og 
tilgjengelighet til offentlige rom i forslag til VPOR for Løren og Økern. Etaten fremmer derfor et eget 
alternativ. 
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5.2 PLAN- OG BYGNINGSETATENS ALTERNATIV, ALTERNATIV 2 

5.2.1 Hensikten med forslaget 
Plan- og bygningsetatens forslag skal tilrettelegge for transformasjon og fortetting. Det skal utvikles et 
attraktivt boligområde med god stedstilpasning og med 

·  offentlige rom i samsvar med forslag til VPOR for Løren og Økern 
·  høyder inntil maks. 8 etasjer 
·  mulighet for strøkstjenlig næring/service 
·  4-avdelings barnehage 
·  kun én avkjørsel mot offentlig vei 

5.2.2 Planforslaget 
 

 
Fig. 5.1: Forenklet illustrasjonsplan for PBEs alternativ 

Offentlig torg/møteplass 
I alternativ 2 avsettes det minst 1.575 m2 til Lille Løren park i felt P nordøst i planområdet (jf. fig. 5.1). 
Dette oppfyller arealkravet i Kommunedelplan for torg og møteplasser. 

Parken skal tilrettelegges for fysisk aktivitet av ulike aldersgrupper og utstyres med parkmessig 
beplantning, belysning og møblering. Parken reguleres til offentlig formål. 
 
Gangveier, gatenett og Sinsenveien 
Mellom Vidsynveien og Peter Møllers vei etableres et gatetun i 10 meters offentlig regulert veibredde som 
forlengelse av Børsteveien. Gatetunet smalnes inn til 5 meter der det går langs Lille Løren park. Sammen 
med forhager skal det være 15 meter avstand mellom tilliggende bygninger. Gatetunet tilrettelegges i 
hovedsak for gang- og sykkeltrafikk, opphold og beplantning. Veien skal også brukes som atkomstvei til 
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tilliggende boligområder og barnehage med noen korttidsparkeringsplasser. Gatetunet skal utformes slik at 
kjørehastigheten holdes lav. 

Det sikres en gang- og sykkelforbindelse i 4 meters bredde fra Sinsenveien mellom bygning A1 og A2 til 
gangvei rett nord for Kanonhallveien 62. Traséen reguleres til felles gang-/sykkelvei og overbygges ikke. 
Videre reguleres en felles gang-/sykkelvei i 3,5 meters bredde vest for bygning B til gatetunet og Lille 
Løren park. Denne veien vil være en forlengelse av eksisterende gang- og sykkelvei i grøntdraget øst for 
planområdet. Gang- og sykkelveiene skal asfalteres, utformes med kant i naturstein og utstyres med 
belysning. 

Sinsenveien utvides til 17,5 meter offentlig regulert veibredde, målt fra vestre formålsgrense for vei i 
gjeldende reguleringsplan for Sinsenveien (S-163GA). Dette tilrettelegger for ombygging til veiprofil som 
vist i fig. 5.2. 

 
Fig. 5.2: Veiprofil for Sinsenveien som bygate (vest – øst) 

Bebyggelsesstruktur 
Som videreføring av områdets kvartalsstruktur plasseres ny bebyggelse langs offentlige og felles veier slik 
at det dannes to større gårdsrom (jf. fig. 5.3): Et gårdsrom vest i planområdet (felt A og B) og et gårdsrom 
sammen med bygningene i Børsteveien 6, Kanonhallveien 62 og 66 i øst (felt D). Bygningsvolumet 
fordeles slik på 7 bygninger i 5 felt. 

Bygning B2 og C1 i forslagsstillers alternativ forkortes i nord og tilpasses ny veistruktur. Det plasseres en 
ny bygning D langs med gatetunet øst for bygning B. Denne bygningen avgrenser det østre gårdsrommet 
mot nord og rammer inn Lille Løren park. 

Dybden på bygningene langs Sinsenveien (A1 og A2) er redusert til maks. 18 meter for å tilrettelegge for 
gjennomgående leiligheter som oppfyller kravene til støy. Byggegrensene er redusert tilsvarende. 

Ny bygning A3 vil ramme inn gaterommet i gatetunet og avgrenser det vestre gårdsrommet mot nordvest. 

Nord for gatetunet avsettes areal til en ny bygning E. Bygningen skal bidra til å definere gaterommet i 
gatetunet og ramme inn Lille Løren park mot vest. 
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Fig. 5.3: PBEs bebyggelsesforslag for Sinsenveien 45-49 i sammenheng med eksisterende bebyggelse og mulig transformasjon av 

kvartalene mot Dag Hammarskjølds vei – perspektiv mot øst (Trappehus og heisoppbygg til takterrasser er ikke vist.) 

Høyder og terreng 
Bygningshøyder er spesifisert i større grad i plankartet. Maks. høyder er satt ned til ca. 25 meter over nytt 
terreng og tilsvarer maks. 8 etasjer. Maks. høyde på bygning A1 og A2 tilsvarer 6 etasjer. Maks. høyde for 
bygning C fastsettes til kote 137 (6 etasjer) som skal avtrappes til kote 132 (5 etasjer) mot sør. Maks. 
høyde for bygning D fastsettes til kote 140 (7 etasjer) for å ivareta solforhold i Lille Løren park. Maks. 
høyde for bygning A3, B og E fastsettes til kote 143 (8 etasjer). 

Utnyttelse 
Utnyttelsen i Plan- og bygningsetatens alternativ er på maks. 31.500 m2 BRA. Dette kan gi ca. 350 boliger. 
 
Arkitektonisk utforming 
Bebyggelse i alternativ 2 skal utformes med variasjon og horisontale og vertikale sprang som beskrevet i 
forslagsstillers alternativ. Tekniske takoppbygg tillates ikke. Balkonger skal krage gjennomsnittlig kun 1,5 
meter ut fra fasaden. Det sikres at 1. etasje som brukes til strøkstjenlig næring og service har en høyde på 
minst 4 meter. 

Hovedinnganger til bygninger i felt A, B, D og E legges mot offentlig vei eller felles gang-/sykkelvei for å 
aktivisere gaterommet. 
 
Plassering av strøkstjenlig næring/service og barnehage 
Forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning tillates kun i felt A mot Sinsenveien. Barnehage for 4 
avdelinger skal plasseres i 1.etasje i ny bygning D med uteareal mot gårdsrommet i syd. 
 
Uteoppholdsarealer 
Alternativ 2 oppfyller alle kravene i foreslått utearealnorm for områdetype 3 og disse er sikret i 
bestemmelsene. Dette inkluderer krav om at minst 60 % av fellesuteareal skal ligge på terreng/lokk, samt 
arealer for plasskrevende fysisk aktivitet og lek som er egnet for skolebarn og ungdom. 

Uteareal til 4-avdelings barnehage i felt D skal være minst 1.150 m2. Dette tilsvarer 60 % av veiledende 
norm. Plan- og bygningsetaten mener at dette kan aksepteres fordi barnehagen ligger direkte ved en 
offentlig park. 

Det sikres en sone på 2 meter mot Sinsenveien og gatetunet til forhage og sykkelparkering. 
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Atkomst og parkering 
Parkering til felt A, B, C og D anlegges i felles parkeringskjeller. Bilparkering til felt E skal legges under 
terreng. Dette kan løses på ulike måter, f.eks. som separat anlegg under bygningen, i fellesanlegget til felt 
A, B, C og D eller i fellesanlegg for fremtidig bebyggelse i kvartalet nord for planområdet. 
Parkeringsnorm for boliger legges til grunn. Næringsparkering begrenses til minimumsnorm for det 
respektive formålet. I gatetunet tillates inntil 4 plasser til korttidsparkering i tilknytning til barnehagen. 

Det legges opp til kun én avkjørsel fra felles parkeringskjeller for de enkelte byggetrinnene. Avkjørselen 
plasseres i bygning A1 mot offentlig gatetun i nordvest. 

Varelevering forutsettes fra lomme i Sinsenveien og/eller offentlig gatetun. 
 
Krav til infrastruktur 
Rekkefølgebestemmelsene i Plan- og bygningsetatens alternativ sikrer de ovenfor opplistete tiltakene som 
er nødvendig for å oppgradere den tekniske og grønne infrastrukturen på Løren og Økern. 
 

5.2.3 Konsekvenser 
Det omtales kun konsekvensene som skiller seg fra forslagsstillers alternativ: 
 
Overordnete mål 
Kommunedelplan for Økernområdet 
Foreslått utnyttelse på 31.500 m2 BRA, tilsvarende 247 % TU eller 277 %-BRA, ligger over maks. 
utnyttelse på 150 % TU for felt Bn i kommunedelplanen. 
 
Kommunedelplan for torg og møteplasser 
Alternativ 2 sikrer en mer offentlig karakter på arealet som avsettes til torg/møteplass. Møteplassen 
opparbeides i hovedsak til park og aktivitetsområde som vil samsvare bedre med nærområdets behov. 
Videre reguleres arealer som inngår i møteplassen til offentlig areal. 

Forslag til Veiledende plan for det offentlige rom (VPOR) for Løren og Økern 
Alternativ 2 følger opp foreslått vei-, grønt og bebyggelsesstruktur. 

Foreslått interngate i VPOR til Lørenparken som går midt gjennom planområdet, sikres i alternativ 2 som 
gang-/sykkelvei uten overbygning. Det aksepteres i dette tilfelle en avstand på 10 meter mellom tilliggende 
bygninger istedenfor 15 meter i VPOR. Dette fordi bygningsavstand langs eksisterende trasé mot øst også 
er mindre. 

Etatens planforslag sikrer at flere nødvendige infrastrukturtiltak etableres tidlig under utbyggingen. 

Gangveier, gatenett og Sinsenveien 
Gang- og sykkelforbindelsene gjennom planområdet gis en mer offentlig karakter gjennom bredere traséer, 
fjerning av overbygging og delvis regulering til offentlig formål. 

Alternativ 2 tilrettelegger for at Sinsenveien kan ombygges til bygate med utvidet veiprofil på 17,5 meter. 
 
Bebyggelsesstruktur 
Bebyggelsesstrukturen og gårdsrommene i alternativ 2 viderefører i større grad påbegynt og planlagt 
kvartalsstruktur i nærområdet. 

Alternativ 2 sikrer større rommelighet og avstand mot nabobebyggelse i sør og øst. Byggegrense for 
bygning A2 mot sør er økt fra 4 til 8 meter. Bygning B ligger 75 meter fra Kanonhallveien 66. Bygning D 
er plassert 11 meter fra Børsteveien 6, som er 4 meter nærmere enn bygning B2 i forslagsstillers alternativ. 
Dette kan aksepteres, fordi bygningen er lavere, det skapes et stort felles gårdsrom og avstanden uansett er 
større enn bygningsavstandene i boligområdet øst for planområdet. Bygning E tillates plassert i 
eiendomsgrense mot nord for å kunne videreføre bygningen mot nord og å ramme inn Lille Løren park 
mot vest. 
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Høyder og terreng 
Plan- og bygningsetatens alternativ sikrer en mer harmonisk overgang av bygningshøyder mot 
nabobebyggelse. Høydene begrenses til 8 etasjer og ligger innenfor maks. høyde i Kommunedelplan for 
Økernområdet. Alternativ 2 gir mindre skyggelegging av nabobebyggelse og utearealer øst for 
planområdet (jf. fig. 5.4, 5.5, 2.32 og 2.33). 

Utnyttelse 
Plan- og bygningsetaten mener at foreslått grad av utnytting på 31.500 m2 BRA kan forsvares, fordi 
prosjektet ivaretar kravene til offentlige rom, stedstilpasning og bokvalitet innenfor og utenfor 
planområdet. Prosent utnyttelse er høyere enn i alternativ 1, fordi det avsettes større areal til offentlige 
formål. 
 
Plassering av strøkstjenlig næring/service og barnehage 
Alternativ 2 styrer publikumsrettet næring mot Sinsenveien for å understøtte oppgradering av Sinsenveien 
til bygate. 

Barnehage vil ha bedre tilgang til offentlig park. 
 
Uteoppholdsarealer 
Plan- og bygningsetatens alternativ sikrer en større andel av felles uteoppholdsareal på terreng/lokk som 
vil være allmenn tilgjengelig. Alternativ 2 sikrer områder for plasskrevende fysisk aktivitet og lek for 
skolebarn og ungdom, samt en forhagesone mot offentlig vei gjennom planbestemmelser. 

 

  
21. mars kl. 9 21. mars kl. 12 

 

  
21. mars kl. 15 21. mars kl. 18 

Fig. 5.4: Sol-/skyggeforhold vår-/høstjevndøgn 
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1. mai kl. 9 1. mai kl. 12 

 

  
1. mai kl. 15 1. mai kl. 18 

Fig. 5.5: Sol-/skyggeforhold 1. mai 

Trafikkavvikling 
Lavere utnyttelse vil generere ca. -130 ÅDT mindre biltrafikk til og fra planområdet enn alternativ 1. 
Sammenlignet med dagens biltrafikk er dette en reduksjon på ca. 320 ÅDT eller 15 %. Utvidelse av 
Sinsenveien vil gi et bedre tilbud til fotgjengere og syklister. All biltrafikk til planområdet samles i 
avkjørsel i nordvest og dermed nærmere hovedveinettet/Dag Hammarskjølds vei. 

Atkomst og parkering 
Fjerning av avkjørsel i syd vil gi økt trafikksikkerhet i Sinsenveien. Nedkjøringsrampen til avkjørsel i nord 
legges i bebyggelse som vil gi et ryddigere uteareal. 

Støy 
Alternativ 2 sikrer avbøtende tiltak mot støy slik at alle leiligheter får tilfredsstillende støyforhold. 

Universell utforming 
Hovedgangveiene gjennom planområdet inkl. gatetunet mellom Vidsynveien og Børsteveien utformes 
universelt slik at de kan brukes av alle inkl. foreldre med barnevogn, forflytningshemmede og syklister. 

Juridiske forhold 
Plan- og bygningsetatens alternativ sikrer at utbyggingsprosjektet bidrar i langt større grad til realisering 
av nødvendig teknisk og grønn infrastruktur innenfor planområdet og på Løren og Økern. 

Allmennhetens rett til ferdsel og opphold på arealer avsatt til offentlig formål og som er i privat eie må 
være tinglyst før plansaken oversendes til politisk behandling. 
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6. KART OG BESTEMMELSER 

6.1 NEDSKALERT PLANKART FOR ALTERNATIV 1 
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6.2 REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ALTERNATIV 1 
FOR SINSENVEIEN 45-49 
Gnr. 83, bnr. 1 m.fl. 
 
 
§ 1 Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket OP3-201307159-1 og datert 30.05.2014. 
 
§ 2 Arealformål 
Området reguleres til: 
 
Vertikalnivå 1: 
Bebyggelse og anlegg 

- kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/ forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting 
(trening, helse, velvære, kultur)/kontor/ bevertning 

 
Vertikalnivå2: 
Bebyggelse og anlegg 

- kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/offentlig eller privat 
tjenesteyting – barnehage Felt B 

- kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/ forretning/ annen  Felt A, C 
offentlig eller privat tjenesteyting (trening, helse, velvære, kultur)/ 
kontor/ bevertning 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
- veg Felt F 
- fortau 
- torg Felt T1, T2 

 
§ 3 Fellesbestemmelser 
3.1 Utnyttelse 
Samlet bruksareal for felt A, B og C skal ikke overstige 34.500 m2 BRA. 

Bruksareal skal fordeles slik mellom feltene: 
- Felt A maks. 5.100 m2 BRA 
- Felt B maks. 19.600 m2 BRA 
- Felt C maks. 9.800 m2 BRA 

Målbare plan med himling lavere enn 1,5 meter over planert terrengets gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen, skal regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal. Plan med himling 
lavere enn 0,5 meter over planert terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen skal ikke regnes med i 
bygningens bruksareal. Teoretiske plan for forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning i 1. etasje skal 
ikke regnes med i BRA. 
 
3.2 Plassering og høyder 
Byggverk skal oppføres innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrenser og maks. gesims- og kotehøyder 
som vist på plankartet. Formålsgrense er lik byggegrense dersom ikke annet er angitt på plankartet. 
Innenfor bestemmelsesgrense for underjordisk bebyggelse som er vist på plankartet tillates underjordiske 
byggverk, herunder parkeringsanlegg, ramper, transportarealer, tekniske rom, trafo, ventilasjonsanlegg, 
lager og boder. 

Følgende tiltak kan plasseres utenfor byggegrenser: 
- fritt utkragede balkonger og terrasser (jf. § 3.3) 
- skille-/levegger med inntil 2 meters høyde og inntil 15 cm bredde (jf. § 3.3) 
- ramper, forstøtningsmurer og utvendige trapper 
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- bilparkering på terreng i felt A 
- sykkelparkering på terreng uten overdekning 
- anlegg for renovasjon og overvannshåndtering 
- mindre tekniske anlegg 

Nødvendige takoppbygg for trappehus, heis og tekniske anlegg kan plasseres over regulert maks. høyde. 
Takoppbygg skal utgjøre maks. 15 % av underliggende takflate og skal ikke være høyere enn 4 meter. 
Rekkverk og faste plantekar skal trekkes minst 1,5 meter tilbake fra gesims. 

3.3 Utforming 
De enkelte bygninger, konstruksjoner og anlegg skal gis en form, detaljering, materialbruk og fargesetting 
slik at bebyggelsen og utearealene fremstår som variert, helhetlig og med høy arkitektonisk kvalitet. 

Bygningene skal utformes som blokkbebyggelse og skal fremstå som en sammensatt rekke av flere 
enheter. Dette skal understrekes gjennom en tydelig fasadeoppdeling, variasjon og sprang i fasadeliv og 
ulike etasjehøyder. Enhetene skal ha en fasadelengde på maks. 22 meter. Det skal være et horisontalt 
sprang i vegglivet på 1 til 4 meter eksklusiv balkong mellom enhetene. Høyden på bygningsenhetene skal 
avvike med 2,5 til 7,5 meter dersom enhetenes samlete fasadelengde overstiger 22 meter. 

Næringsfasader mot offentlig vei, torg og felles uteoppholdsareal skal utformes som åpne fasader med 
store vindusflater. Hovedinnganger til bebyggelse skal i hovedsak plasseres i gavlvegg eller mot 
gangpassasjene som er vist med bestemmelsesgrense i plankartet. 

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede 
arkitektoniske uttrykk. Trappehus og tekniske anlegg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg skal 
integreres i den arkitektoniske utformingen. Bygningene skal ha flate tak. Det tillates takterrasser og 
takhager. Rekkverk som plasseres over angitt maks. høyde skal være transparent eller ha åpen 
struktur/utførelse. Faste plantekar og fast møblering på takterrasser og takhager skal ikke være høyere enn 
1,5 meter over gesims. Takarealer som ikke benyttes til takterrasse skal utformes med vegetasjonsdekke/ 
sedum. 

For balkong og terrasse tillates en gjennomsnittlig utkraging fra fasade på inntil 2 meter. Skille-/ levegger 
skal ikke krage ut fra fasaden med mer enn 2 meter og skal utføres i bestandige transparente eller semi-
transparente materialer. 
 
3.4 Leilighetsfordeling og planløsning 
Leilighetsfordelingen skal ha følgende sammensetning: 

- Kategori 1: maks. 35 % leiligheter med 35-50 m2
 BRA 

- Kategori 2: minst 40 % leiligheter over 80 m2
 BRA, hvorav inntil 20 % kan bygges 

som kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca. 20 m2
 BRA integrert 

Leiligheter skal ha minst 35 m2 BRA. Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord eller nordøst. 
 
3.5 Avkjørsel 
Avkjørsel skal skje fra felt F og fra Sinsenveien som vist med pil på plankartet. 
 
3.6 Parkering og varelevering 
Parkeringsplasser for bil og sykkel skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for 
Oslo kommune. For forretning, annen offentlig eller privat tjenesteyting, kontor og beverting skal laveste 
norm benyttes. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede. 

Parkering for felt A, B og C skal anlegges i underjordisk anlegg. I felt A eller F tillates inntil 4 
bilparkeringsplasser på terreng for levering og henting av barn ved barnehage i felt B. Besøksparkering 
for sykkel skal anlegges på terreng nær innganger. 

Varelevering til forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning skal løses i felt F, T1 og T2. 
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3.7 Uteareal 
Det skal opparbeides en gangvei i minst 2,5 meters bredde fra Sinsenveien til gangvei i Børsteveien på gnr. 
124/bnr. 125. Veien skal legges i felt A og/eller F, på gnr. 83/bnr. 399 og i gangpassasje 1 som er vist med 
bestemmelsesgrense i plankartet. 

Det skal opparbeides en gangvei mellom felt B til gangvei på gnr. 124/bnr. 125. Veien skal legges i 
gangpassasje 2 som er vist med bestemmelsesgrense i plankartet. 

Det skal opparbeides en gang- og sykkelvei i minst 4,0 meters bredde fra Sinsenveien til gangvei på gnr. 
124/bnr. 125. Veien skal legges i felt T1 og gangpassasje 3 som er vist med bestemmelsesgrense i 
plankartet. 

Disse gangveiene tillates utformet som et sambruksareal med uteoppholdsarealene. Dersom de tre 
gangveiene legges gjennom bebyggelse, skal portrommet ha en bredde på minst 8 meter og en høyde på 
minst 5 meter. 

Det skal avsettes felles uteoppholdsareal for boliger (MFUA) på minimum 20 % av BRA for bolig. I 
MFUA inngår felles leke- og oppholdsarealer, interne gangveier og takterrasser. Arealer brattere enn 1:3 
skal ikke regnes med i uteoppholdsareal. Minst 50 % av MFUA skal være på terreng og/eller lokk over 
kjeller. 

Det skal opparbeides en sone mellom bygninger og offentlig fortau. I sonen tillates sykkelparkering og 
opphold i tilknytning til innganger og forretning, tjenesteyting, kontor, bevertning og bolig. 

Uteareal til kjøring, varelevering og parkering skal reduseres til det som er funksjonelt nødvendig. 
Utearealet som ikke benyttes til disse formål skal opparbeides som grøntareal. Minst 20 % av terreng eller 
lokk på/over gateplan skal ha vegetasjonsdekke på minst 0,8 meter for å kunne beplantes med busker og 
trær. 

Felt F, T1, T2, de tre ovennevnte gangveiene og felles uteoppholdsareal på terreng skal være tilgjengelig 
for allmennheten. Det tillates ikke porter, gjerder og andre stengsler som hindrer ferdsel og opphold. 

Private uteoppholdsarealer skal skjermes fra offentlig vei og felles utearealer. Forstøtningsmurer og 
fallsikring skal skjules med vegetasjon. 

Kjørearealer og oppstillingsplasser for utrykningskjøretøy skal utformes slik at de fremstår som en 
integrert del av utearealet. 
 
3.8 Utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse ved første byggetrinn skal det innsendes en overordnet 
utomhusplan for hele planområdet i målestokk 1:200. Utomhusplanen skal vise opparbeiding av utearealer 
på terreng og sokkel, vegetasjon som skal bevares, beplantning, leke- og uteoppholdsarealer, avkjørsler, 
parkering, interne veier og stier og koplinger til eksterne gangveier. Planen skal redegjøre for eksisterende 
og fremtidig terreng, terrengtilpasning til naboeiendommene, universell utforming, lokal overvanns-
håndtering, renovasjonsløsning, samt kjøreveier og oppstillingsplasser for utrykningskjøretøy. 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes detaljert utomhusplan for det aktuelle tiltaket i 
målestokk 1:200. Utomhusplanen skal vise opparbeiding av utearealer på terreng og sokkel, vegetasjon 
som skal bevares, beplantning, leke- og uteoppholdsarealer, møblering, avkjørsler, parkering, interne veier 
og stier, koplinger til eksterne gangveier, innganger til bygninger, trapper, ramper, forstøtningsmurer, 
belysning, oppsamlingsenheter for avfall, gjerder, levegger, støyskjerming og andre konstruksjoner. Planen 
skal redegjøre for eksisterende og fremtidig terreng, terrengtilpasning til naboeiendommene, tykkelse på 
vegetasjonsdekke over lokk/parkeringskjeller, universell utforming, lokal overvannshåndtering, snøopplag, 
renovasjonsløsning, samt kjøreveier og oppstillingsplasser for utrykningskjøretøy. 

Den detaljerte utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Utearealene som hører til 
tiltaket skal være ferdig opparbeidet i samsvar med godkjent utomhusplan og § 3.7 før det gis 
brukstillatelse. 
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§ 4 Bebyggelse og anlegg 
4.1 Felt A og C – Bolig/forretning/annen offentlig eller privat tjenesteyting (trening, helse, velvære, kultur) 
kontor/bevertning 
Bruksareal til forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning skal til sammen være maks. 1.400 m2 BRA. 
Av dette skal bruksareal til forretning være maks. 800 m2 BRA. Forretninger skal ikke være større enn 550 
m2 BRA pr. bruksenhet. 

Forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning skal plasseres i 1. etasje på terrengnivået. Hovedinngang til 
disse formålene skal være mot Sinsenveien, torg i felt T1 eller T2, eller mot gangpassasjene som er vist 
med bestemmelsesgrense i plankartet. 
 
4.2 Felt B – Bolig/offentlig eller privat tjenesteyting – barnehage 
Det skal avsettes minst 500 m2 BRA til barnehage i bebyggelse og minst 1.150 m2 uteareal til 
barnehage. 

Barnehage skal plasseres i 1. etasje. Arealer til kontor og administrasjon tilknyttet barnehage tillates 
plassert i 2. etasje. 
 
§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
5.1 Felt F – Veg 
Arealet skal være felles for felt A og B, samt gnr. 83/bnr. 61 og 399. 

5.2 Fortau 
Fortau skal asfalteres og utstyres med belysning. Kant skal utformes med naturstein. 

Arealet skal være offentlig. Byggeplan skal forelegges og godkjennes av Bymiljøetaten før tillatelse gis. 
 
5.3 Felt T1 og T2 – Torg 
Arealene skal opparbeides som urbant torg og møteplass med en utforming som samspiller estetisk og 
bruksmessig med tilliggende bebyggelse. Torgene skal utstyres med møblering, belegg og belysning av 
høy standard og innslag av beplanting og vannanlegg. 

Arealene skal være felles for felt A, B og C. 
 
§ 6 Støy 
Støynivå på uteoppholdsareal for støyfølsom bruksformål skal tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i 
Retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442/2012, eller senere retningslinje som 
erstatter denne. 

I felt A og C tillates oppført boliger i rød og gul støysone med ensidig orientering mot Sinsenveien dersom 
slike ikke utgjør mer enn 30 % av alle boligene i det berørte bygget. 

Balkong som ligger i rød støysone skal være innglasset. 
 
§ 7 Overvannshåndtering 
Overvann skal håndteres lokalt på eiendommen. Det skal redegjøres for behandling av alt overvann, både 
takvann, overflatevann og drensvann ved søknad om tillatelse. 
 
§ 8 Fjernvarme 
Byggverk innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes 
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til 
grunn. Det kan gjøres unntak fra dette i følgende tilfeller: 

- Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av disse 
energimessig og miljømessig er bedre enn fjernvarme. 

- Dersom rørnettet ikke er eller vil være tilstrekkelig utbygget i løpet av en periode på 5 år fra 
søknadstidspunktet. 

- Dersom konsesjonshaver ikke ønsker tilknytning. 
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§ 9 Rekkefølgebestemmelser 
Før det gis brukstillatelse i felt A skal følgende tiltak være opparbeidet: 

- fortau i 3 meters bredde på østsiden av Sinsenveien langs felt A 
- felt T1 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt B 
- felt T1 og T2 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt C 

Før det gis brukstillatelse i felt B skal følgende tiltak være opparbeidet: 
- felt T1 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt C 
- felt T2 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt A 

Før det gis brukstillatelse i felt C skal følgende tiltak være opparbeidet: 
- fortau i 3 meters bredde på østsiden av Sinsenveien langs felt C 
- felt T1 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt A 
- felt T2 i samsvar med § 5.3 hvis det er gitt brukstillatelse til ny bebyggelse og anlegg i felt B 
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6.3 NEDSKALERT PLANKART FOR ALTERNATIV 2 
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6.4 REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ALTERNATIV 2 
FOR SINSENVEIEN 45-49 
Gnr. 83, bnr. 1 m.fl. 
 
 
§ 1 Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket OP3-201307159-2 og datert 30.05.2014. 
 
§ 2 Arealformål 
Området reguleres til: 
 
Vertikalnivå 1: 
Bebyggelse og anlegg 

- kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/ forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting 
(trening, helse, velvære, kultur)/kontor/ bevertning 

 
Vertikalnivå2: 
Bebyggelse og anlegg 

- boligbebyggelse Felt B, C, E 
- kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/ offentlig eller Felt D 

privat tjenesteyting – barnehage  
- kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/ forretning/ annen Felt A 

offentlig eller privat tjenesteyting (trening, helse, velvære, kultur)/ 
kontor/ bevertning 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
- veg 
- gatetun 
- gang-/sykkelveg 

Grønnstruktur 
- park Felt P 

 
§ 3 Fellesbestemmelser 
3.1 Utnyttelse 
Samlet bruksareal for felt A, B, C, D og E skal ikke overstige 31.500 m2 BRA. 

Bruksareal skal fordeles slik mellom feltene: 
- Felt A maks. 12.700 m2 BRA 
- Felt B maks. 7.700 m2 BRA 
- Felt C maks. 4.000 m2 BRA 
- Felt D maks. 4.200 m2 BRA 
- Felt E maks. 2.900 m2 BRA 

Målbare plan med himling lavere enn 1,5 meter over planert terrengets gjennomsnittsnivå rundt 
bygningen, skal regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal. Plan med himling 
lavere enn 0,5 meter over planert terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen skal ikke regnes med i 
bygningens bruksareal. Teoretiske plan for forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning i 1. etasje skal 
ikke regnes med i BRA. 
 
3.2 Plassering og høyder 
Byggverk skal oppføres innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrenser og maks. gesims- og kotehøyder 
som vist på plankartet. Innenfor bestemmelsesgrense for underjordisk bebyggelse som er vist på 
plankartet, tillates underjordiske byggverk, herunder parkeringsanlegg, ramper, transportarealer, tekniske 
rom, trafo, ventilasjonsanlegg, lager og boder. 
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Følgende tiltak kan plasseres utenfor byggegrenser: 

- fritt utkragede balkonger og terrasser (jf. § 3.3) 
- skille-/levegger med inntil 2 meters høyde og inntil 15 cm bredde (jf. § 3.3) 
- ramper, forstøtningsmurer og utvendige trapper 
- sykkelparkering på terreng uten overdekning 
- anlegg for renovasjon og overvannshåndtering 

Nødvendige takoppbygg for trappehus og heis kan plasseres over regulert maks. høyde. Takoppbygg skal 
utgjøre maks. 15 % av underliggende takflate og skal ikke være høyere enn 3,6 meter. Takoppbygg, 
rekkverk og faste plantekar skal trekkes minst 1,5 meter tilbake fra gesims. 

3.3 Utforming 
De enkelte bygninger, konstruksjoner og anlegg skal gis en form, detaljering, materialbruk og fargesetting 
slik at bebyggelsen og utearealene fremstår som variert, helhetlig og med høy arkitektonisk kvalitet. 

Bygningene skal utformes som blokkbebyggelse og skal fremstå som en sammensatt rekke av flere 
enheter. Dette skal understrekes gjennom en tydelig fasadeoppdeling, variasjon og sprang i fasadeliv og 
ulike etasjehøyder. Enhetene skal ha en fasadelengde på maks. 22 meter. Det skal være et horisontalt 
sprang i vegglivet på 1 til 4 meter eksklusiv balkong mellom enhetene. Høyden på bygningsenhetene skal 
avvike med 2,5 til 7,5 meter dersom enhetenes samlete fasadelengde overstiger 22 meter. 

Fasader mot offentlig vei og felles uteoppholdsareal skal utformes som åpne fasader med store 
vindusflater. Hovedinnganger til boligbebyggelse i felt A, B, D og E skal plasseres med 1. prioritet mot 
offentlig vei og gatetun, og med 2. prioritet mot felles gang-/ sykkelvei 1 og 2, samt offentlig park i felt P. 

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede 
arkitektoniske uttrykk. Trappehus og tekniske anlegg som heisoppbygg skal integreres i den arkitektoniske 
utformingen. Bygningene skal ha flate tak. Det tillates takterrasser og takhager. Rekkverk som plasseres 
over angitt maks. høyde skal være transparent eller ha åpen struktur/utførelse. Faste plantekar og fast 
møblering på takterrasser og takhager skal ikke være høyere enn 1,5 meter over gesims. Takarealer som 
ikke benyttes til takterrasse skal utformes med vegetasjonsdekke (grønt tak). 

For balkong og terrasse tillates en gjennomsnittlig utkraging fra fasade på inntil 1,5 meter. Skille-/ 
levegger skal ikke krage ut fra fasaden med mer enn 1,5 meter og skal utføres i bestandige transparente 
eller semi-transparente materialer. 
 
3.4 Leilighetsfordeling og planløsning 
Leilighetsfordelingen skal ha følgende sammensetning: 

- Kategori 1: maks. 35 % leiligheter med 35-50 m2
 BRA 

- Kategori 2: minst 40 % leiligheter over 80 m2
 BRA, hvorav inntil 20 % kan bygges 

som kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca. 20 m2
 BRA integrert 

Leiligheter skal ha minst 35 m2 BRA. Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord eller nordøst. 
 
3.5 Avkjørsel 
Avkjørsel skal skje fra gatetun og som vist med pil på plankartet. Avkjørsel skal være felles for felt A, B, 
C og D. 
 
3.6 Parkering 
Parkeringsplasser for bil og sykkel skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for 
Oslo kommune. For forretning, annen offentlig eller privat tjenesteyting, kontor og beverting skal laveste 
norm benyttes. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede. 

Parkering for felt A, B, C, D og E skal anlegges i underjordisk fellesanlegg. Besøksparkering for sykkel 
skal anlegges på terreng nær innganger. 
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3.7 Uteareal 
Det skal avsettes felles uteoppholdsareal for boliger (MFUA) på minimum 20 % av BRA for bolig. I 
MFUA inngår felles leke- og oppholdsarealer, interne gangveier og takterrasser. Arealer brattere enn 1:3 
skal ikke regnes med i uteoppholdsareal. Minst 60 % av MFUA skal være på terreng og/eller lokk på/over 
gateplan. 

Det skal opparbeides et areal tilsvarende 80 % av MFUA på terreng eller lokk på/over gateplan til 
plasskrevende fysisk aktivitet og lek for skolebarn og ungdom. Arealet kan deles opp i enheter på minst 
250 m2 og med en minstebredde på 12 meter. 

Det skal opparbeides en forhagesone på minst 2 meters bredde mellom bygninger og Sinsenveien og 
gatetunet. I sonen tillates sykkelparkering og opphold i tilknytning til innganger og forretning, 
tjenesteyting, kontor og bevertning. 

Uteareal til kjøring, varelevering og parkering skal reduseres til det som er funksjonelt nødvendig. 
Utearealet som ikke benyttes til disse formål skal opparbeides som grøntareal. Minst 20 % av terreng eller 
lokk på/over gateplan skal ha vegetasjonsdekke på minst 0,8 meter for å kunne beplantes med busker og 
trær. 

Felles uteoppholdsareal på terreng skal være allment tilgjengelig. Det tillates ikke porter, gjerder og andre 
stengsler som hindrer ferdsel og opphold. 

Private uteoppholdsarealer skal skjermes fra offentlig vei og felles utearealer. Forstøtningsmurer og 
fallsikring skal skjules med vegetasjon. 

Kjørearealer og oppstillingsplasser for utrykningskjøretøy skal utformes slik at de fremstår som en 
integrert del av utearealet. 
 
3.8 Utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse ved første byggetrinn skal det innsendes en overordnet 
utomhusplan for hele planområdet i målestokk 1:200. Utomhusplanen skal vise opparbeiding av utearealer 
på terreng og sokkel, vegetasjon som skal bevares, beplantning, leke- og uteoppholdsarealer, avkjørsler, 
parkering, interne veier og stier og koplinger til eksterne gangveier. Planen skal redegjøre for eksisterende 
og fremtidig terreng, terrengtilpasning til naboeiendommene, universell utforming, lokal overvanns-
håndtering, renovasjonsløsning, samt kjøreveier og oppstillingsplasser for utrykningskjøretøy. 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes detaljert utomhusplan for det aktuelle tiltaket i 
målestokk 1:200. Utomhusplanen skal vise opparbeiding av utearealer på terreng og sokkel, vegetasjon 
som skal bevares, beplantning, leke- og uteoppholdsarealer, møblering, avkjørsler, parkering, interne veier 
og stier, koplinger til eksterne gangveier, innganger til bygninger, trapper, ramper, forstøtningsmurer, 
belysning, oppsamlingsenheter for avfall, gjerder, levegger, støyskjerming og andre konstruksjoner. Planen 
skal redegjøre for eksisterende og fremtidig terreng, terrengtilpasning til naboeiendommene, tykkelse på 
vegetasjonsdekke over lokk/parkeringskjeller, universell utforming, lokal overvannshåndtering, snøopplag, 
renovasjonsløsning, samt kjøreveier og oppstillingsplasser for utrykningskjøretøy. 

Den detaljerte utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Utearealene som hører til 
tiltaket skal være ferdig opparbeidet i samsvar med godkjent utomhusplan og § 3.7 før det gis 
brukstillatelse. 
 
§ 4 Bebyggelse og anlegg 
4.1 Felt A – Bolig/forretning/annen offentlig eller privat tjenesteyting (trening, helse, velvære, kultur)/ 
kontor/bevertning 
Bruksareal til forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning skal til sammen være maks. 1.400 m2 BRA. 
Av dette skal bruksareal til forretning være maks. 800 m2 BRA. Forretninger skal ikke være større enn  
550 m2 BRA pr. bruksenhet. 

Forretning, tjenesteyting, kontor og bevertning skal plasseres i 1. etasje på terrengnivået, med hovedfasade 
og hovedinngang mot Sinsenveien og med en etasjehøyde på minst 4 meter. 
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4.2 Felt D – Bolig/offentlig eller privat tjenesteyting – barnehage 
Det skal avsettes minst 700 m2 BRA til barnehage i bebyggelse og minst 1.150 m2 uteareal til 
barnehage. 

Barnehage skal plasseres i 1. etasje. Arealer til kontor og administrasjon tilknyttet barnehage tillates 
plassert i 2. etasje. 
 
§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
5.1 Veg 
Sinsenveien skal opparbeides med profil som vist i figur 1. Omfordeling mellom de ulike brukssonene 
tillates hvis avviket ikke er mer enn 0,5 meter i bredde. 

Veien skal asfalteres og utstyres med belysning, trær og/eller busker. Kant skal utformes med 
naturstein. 

Arealet skal være offentlig. Byggeplan skal forelegges og godkjennes av Bymiljøetaten før tillatelse gis. 

 
Fig. 1: Veiprofil for Sinsenveien mellom Lørenveien og Dag Hammarskjølds vei (vest – øst) 

5.2 Gatetun 
Arealet skal tilrettelegges for gang- og sykkeltrafikk, opphold, lek, beplantning, samt bilkjøring med 
lav hastighet. 

Gatetunet skal tilrettelegges for opphold og lek og utstyres med belysning, trær og busker. Kant skal 
utformes med naturstein. Det tillates inntil 4 bilparkeringsplasser for levering og henting av barn ved 
barnehage i felt D. 

Arealet skal være offentlig. Byggeplan skal forelegges og godkjennes av Bymiljøetaten før tillatelse gis. 
 
5.3 Gang-/sykkelveg 1 og 2 
Det skal opparbeides allmenn tilgjengelig gang- og sykkelvei i regulert bredde som vist på plankartet. 
Gang- og sykkelveiene skal asfalteres og utstyres med belysning. Kant skal utformes med naturstein. 

Gang-/sykkelvei 1 og 2 skal være felles for felt A, B, C og D. 
 
§ 6 Park 
Arealet skal tilrettelegges for fysisk aktivitet av ulike aldersgrupper og utstyres med parkmessig 
beplantning, belysning og møblering. 

Parken skal være offentlig. Byggeplan skal forelegges og godkjennes av Bymiljøetaten før tillatelse gis. 
 
§ 7 Støy 
Støynivå på uteoppholdsareal for støyfølsomt bruksformål skal tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i 
Retningslinje for behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442/2012, eller senere retningslinje som 
erstatter denne. 

Det tillates oppført bolig i rød og gul støysone hvis alle følgende avbøtende tiltak ivaretas: 
- Minimum en fasade med vindu skal vende mot stille side. 
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- Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot stille side. 
- Balkong som ligger i rød støysone skal være innglasset. 

 
§ 8 Overvannshåndtering 
Overvann skal håndteres lokalt på eiendommen. Det skal redegjøres for behandling av alt overvann, både 
takvann, overflatevann og drensvann ved søknad om tillatelse. 
 
§ 9 Fjernvarme 
Byggverk innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes 
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til 
grunn. Det kan gjøres unntak fra dette i følgende tilfeller: 

- Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av disse 
energimessig og miljømessig er bedre enn fjernvarme. 

- Dersom rørnettet ikke er eller vil være tilstrekkelig utbygget i løpet av en periode på 5 år fra 
søknadstidspunktet. 

- Dersom konsesjonshaver ikke ønsker tilknytning. 
 
§ 10 Rekkefølgebestemmelser 
Før det gis brukstillatelse for felt A eller C skal fortau være opparbeidet i 3 meters bredde på østsiden av 
Sinsenveien langs planområdet, innenfor offentlig veiformål fra Sinsenveien 41 i sør til gatetun i nord. 

Før det gis brukstillatelse for felt A, B, D eller E skal den delen av gatetunet som ligger til og langs feltet 
være opparbeidet i samsvar med § 5.2. 

Før det gis brukstillatelse for til sammen 20.000 m2 BRA eller mer i felt A, B, C, D eller E skal felt P være 
opparbeidet i samsvar med § 6. 

Før det gis igangsettingstillatelse for felt A, B, C, D eller E skal følgende tiltak være sikret opparbeidet. 
- hovedpark for Løren og Økern (Hovinparken) på minst 25 daa 
- Sinsenveien fra Lørenveien til Dag Hammarskjølds vei med offentlig veiprofil som vist i fig. 1 

Før det gis brukstillatelse for felt A eller C skal gang-/sykkelvei 1 være opparbeidet i samsvar med § 5.3. 

Før det gis brukstillatelse for felt B eller D skal gang-/sykkelvei 2 være opparbeidet i samsvar med § 5.3. 
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7. VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN 
 
Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til delegert 
myndighet vedtatt av bystyret 17.06.2009, lagt ut til offentlig ettersyn. 
 
Alternativ 1 
Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Sinsenveien 45-49, Løren, som omreguleres 
fra byggeområde for kontor, kontor og industri, industri, offentlig kjørebane – veigrunn, kjøreareal, felles 
avkjørsel, parkering, beplantningsbelte, isolasjonsbelte og grøntareal til 
 

- Bebyggelse og anlegg – bolig/tjenesteyting (barnehage), bolig/ forretning/ tjenesteyting (trening, 
helse, velvære, kultur)/ kontor/ bevertning/kontor/bevertning 

- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur – veg, fortau, torg 
 
som foreslått av Sinsenveien 45-49 AS, vist på kart merket Plan- og bygningsetaten, OP3-201307159-1, 
datert 30.05.2014. 
 
Dersom planforslaget blir vedtatt vil dette innebære en endring av kommuneplanens arealdel. 
 
 
Alternativ 2 
Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Sinsenveien 45-49, Løren, som omreguleres 
fra byggeområde for kontor, kontor og industri, industri, offentlig kjørebane – veigrunn, kjøreareal, felles 
avkjørsel, parkering, beplantningsbelte, isolasjonsbelte og grøntareal til 
 

- Bebyggelse og anlegg – boligbebyggelse, bolig/ tjenesteyting (barnehage), bolig/ forretning/ 
tjenesteyting (trening, helse, velvære, kultur)/ kontor/ bevertning 

- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur – veg, gatetun, gang-/sykkelveg 
- Grønnstruktur – park 

 
som foreslått av Plan- og bygningsetaten, vist på kart merket Plan- og bygningsetaten, OP3-201307159-2, 
datert 30.05.2014. 
 
Dersom planforslaget blir vedtatt vil dette innebære en endring av kommuneplanens arealdel. 
 
 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent 25.06.2014 av: 
 
Marcus Hothmann - Saksbehandler 
Line Hellum Fomenko - fungerende enhetsleder 
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 Oslo kommune
 Byrådsavdeling for kunnskap og utdanning 

 Bestillerenhet for barnehager
  

 

 
 

 

    
Byrådsavdeling for kunnskap 
og utdanning 

Postadresse:   

Bestillerenhet for barnehager Rådhuset, 0037 Oslo   
    
 E-post: postmottak@byr.oslo.kommune.no   
    

 

 

Plan- og bygningsetaten 
Postboks 364 Sentrum 
0102 OSLO 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

 
 

   Dato:  25.06.2013 

Deres ref: Vår ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode: 

Marcus Hothmann 201302881-2 Tonje Andersen, 23 46 19 57 323 

 

 
 
 
SINSENVEIEN45-49 - UTTALELSE TIL BARNEHAGEBEHOV 
 
Vi viser til henvendelse av 19.06.2013, hvor det bes om en uttalelse til barnehagebehov for 
forslått boligregulering i Sinsenveien 45-49. 
 
Byrådsavdeling for kunnskap og utdanning v/Bestillerenhet for barnehager vurderer behovet 
for barnehagekapasitet for Oslo under ett, inkludert områdevise lokale behov i kommunen.  
 
Med bakgrunn i nye befolkningsprognoser fra mai i år vurderer vi at bydelen totalt sett har 
behov for nye plasser fra og med 2018. Da er igangsatte utbyggingsprosjekter og avvikling av 
midlertidigheter tatt med i beregningen.  
 
Når det gjelder dette spesifikke prosjektet, så vil et boligprosjekt med ca 450 boligenheter 
generere et behov i seg selv. Videre mener Bydel Grünerløkka at de har behov i dette området. 
Det er derfor ønskelig at det legges inn barnehage i prosjektet. Av økonomiske hensyn 
anbefales det at barnehager planlegges for minimum 4 avdelinger.  
 
 
 
 
Med hilsen 
 
 
Bente T. Fagerli 
kommunaldirektør 

Bente Borgen Wold 
fagsjef 

  
  
Godkjent og ekspedert elektronisk  
 
 
Kopi til: Bydel Grünerløkka 
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 Oslo kommune 
 Bydel Grünerløkka 

  Bydelsadministrasjonen 
 
 

 
 

    
Bydel Grünerløkka Postadresse: Telefon: 02180 Bank: 1315 01 00 326 
Bydelsadministrasjonen Postboks 2128 Grünerløkka Telefaks: 23 42 26 01 Orgnr: 870 534 612 
 0505 Oslo  Internett: 
 E-post:  www.bga.oslo.kommune.no 

 
 postmottak@bga.oslo.kommune.no   

 

 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 
 

 
 

   Dato:  27.06.2013 

Deres ref: Vår ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode: 

201307159-3 201301147-2 Gro Borgersrud, 23 42 26 36 512 
 

 
 
 
MERKNAD FRA BYDEL GRÜNERLØKKA TIL OPPSTARTSMØTE SIN SENVEIEN 
45-49 
 
Saken var til behandling i byutviklingskomiteen i Bydel Grünerløkka 24.06.13. Komiteen fattet 
følgende enstemmige vedtak:  
Bydel Grünerløkka er positiv til at det i tråd med overordnede retningslinjer om fortetting og 
transformasjon av nærings- og industriområder planlegges boligbygging i Sinsenveien 45-49. 
Bydelen anbefaler hovedgrepet med mange bygninger, todelt høyde og lik framtoning men 
ulike volumer, rundt fellesarealene. Tilpasning til omkringliggende bebyggelse med de laveste 
byggene mot trevillaene i Sinsenveien og de høyeste bygningene mot næringsbyggene i nord 
og blokkbebyggelsen i øst er positivt. Bydelen er positiv til at det legges opp til at området skal 
være bilfritt og at det anlegges felles parkeringskjeller under planområdet.  
Kommunedelplanen for Økernområdet anbefaler en utnyttelse på 100-150% og setter maks 
antall etasjer til 8. Planforslaget har en foreslått utnyttelsesgrad på 225 % og foreslås med 
bebyggelse opp til 11 etasjer. Kommunedelplanen var gjennom en omfattende 
beslutningsprosess før den ble vedtatt av kommunens øverste folkevalgte organ, Oslo bystyre 
den 26. mai 2004. Bydelen kan ikke se at det foreligger særlig grunn til å overskride 
kommunedelplanens grenser for utnyttelse og antall etasjer. Forslagsstiller bør justere 
utnyttelsesgrad og antall etasjer i samsvar med kommunedelplanen.  
 
I store nye boligområder hvor mange mennesker flytter inn i løpet av relativt kort tid er det 
ekstra viktig at det legges til rette for naturlige sosiale møteplasser, slik at beboerne blir kjent 
og får tilknytning og eierskap til sitt nærmiljø. I forbindelse med transformasjonen av 
Lørenområdet til boligby har det vært reist kritikk mot utbyggere og planleggere for manglende 
fokus på fellesskapsbyggende elementer som lekeplasser, fellesarealer med mer. Bydelen 
anbefaler at det legges opp til samarbeid og informasjonsmøter med naboer, hvor en målsetting 
kan være å finne ut om Sinsenveien 45-49 kan møte noen av behovene som savnes i 
nærmiljøet.  
 
Bydelen er positiv til at det er tegnet inn nærmiljøskapende tilbud som blomsterbutikk, frisør 
og kafé mot Sinsenveien og at det planlegges offentlige torg og møteplasser og felles grøntareal 
innen planområdet. Bydelen er positiv til at det planlegges barnehage og lekeplass. Bydelen 
anbefaler at det også legges opp til leke- og aktivitetsarealer for andre målgrupper enn små 
barn, for eksempel at det avsettes areal til ballspill om sommeren og som kan islegges om 
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vinteren. Ballplass og skøytebane er en sosial møteplass for ulike aldersgrupper og kan bidra til 
integrasjon mellom nye og gamle beboere på Sinsen/ Løren. Andre fellesskapsfremmende 
elementer kunne være idrettslekeplass (av typen som blant annet er etablert ved Jordal Amfi), 
skatepark eller områder for matlaging med benker, bord og fellesgrill eller utepeis. 
Tverrforbindelsene gjennom området vil åpne området for naboer, knytte nytt bomiljø sammen 
med det etablerte bomiljøet og tilføre omkringliggende områder positive verdier. Portrommet 
under en av lamellene mot Lørenbyen anses å være et godt grep. 
 
Bydel Grünerløkka anbefaler at det stilles rekkefølgekrav, slik at fellesarealer, torg og 
møteplasser er ferdigstilt før innflytting. 
 
Bydel Grünerløkka forutsetter at det legges til rette for universell utforming. 
 
I tråd med Bydel Grünerløkkas plan for reduksjon av klimagasser anbefaler bydelen at 
utbyggingen får en miljøprofil, at det velges miljøvennlige løsninger både i valg av materialer, 
valg av energikilder og i utformingen.  
 
Med hilsen 
 
 
 
Gro Borgersrud 
sekretær byutviklingskomiteen 

 

  
Dokumentet er godkjent og ekspedert elektronisk  
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Planområdet har tilknytning til gården Sinsen søndre (gnr 83). Den gammelnorske formen av 
gårdsnavnet Sinni er sammensatt av �6�L�Q�Q����som betyr vei og �±�Y�L�Q��som betyr eng. Gården er kjent fra 
skriftlige kilder fra 1300-tallet. Funn i nærområdet og gammel navnetradisjon er viktige 
lokaliseringsfaktorer for forhistorisk bosetning. I tillegg tilsier planområdets topografi i seg selv 
et potensial for funn av automatisk fredete kulturminner. 
 
Byantikvaren krever på bakgrunn av dette en arkeologisk registrering av planområdet, jf lov om 
kulturminner av 9. juni 1978 nr 50 (kml.) § 9 �± undersøkelsesplikten, før det kan gis en endelig 
uttalelse i saken. En arkeologisk registrering er et søk etter uregistrerte automatisk fredete 
kulturminner, og kostnadene betales av tiltakshaver, jf kml § 10. Registreringen omfatter hele 
planområdet, ikke bare områder hvor det er planlagt tiltak. 
 
Riksantikvaren må gi tillatelse til inngrep i automatisk fredete kulturminner, jf kml § 8. Hvis 
det blir gjort funn under registreringen, vil saken derfor oversendes Riksantikvaren for nærmere 
vurdering. Se våre nettsider www.byantikvaren.oslo.kommune.no for mer informasjon om 
arkeologisk registrering, saksgang og lignende.  
 
Konklusjon 
Byantikvaren krever en arkeologisk registrering av planområdet, jf kml § 9, og denne bekostes 
av tiltakshaver, jf kml § 10. Tiltakshaver må bestille et økonomisk estimat for den arkeologiske 
registreringen. Bestillingen sendes postmottak@bya.oslo.kommune.no eller i brev til 
Byantikvarens postadresse, og en slik bestilling setter i gang planleggingen av arbeidet. Når det 
økonomiske estimatet er laget, oversendes dette i brev til tiltakshaver sammen med et skjema 
som må fylles ut og returneres før registreringen kan påbegynnes.  
Vi gjør oppmerksom på at en arkeologisk registrering bare kan gjennomføres når marka er snø- 
og frostfri. Byantikvaren gjennomfører hvert år mange registreringer, og tiltakshaver bes 
kontakte Byantikvaren så raskt som mulig for å få plass i vårt program. 
 
 
Med hilsen 
 
 
 
Vidar Trædal 
antikvar 

Solveig Olaisen 
antikvar 

  
  
Godkjent og ekspedert elektronisk  
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  Oslo kommune  
  Bymiljøetaten 

 
 

 
 

 

Bymiljøetaten Besøksadresse: Telefon: 02 180 Bankgiro: 1315.01.03376 
 Hollendergata 5 Telefaks: 23 49 30 09 Org.nr: NO 996 922 766 
 Postadresse:   
 Postboks 9336 Grønland E-post: postmottak@bym.oslo.kommune.no 
 0135 OSLO Internett: www.bym.oslo.kommune.no 
   

 

 
 
 
 

�3�O�D�Q�����R�J���E�\�J�Q�L�Q�J�V�H�W�D�W�H�Q������
�%�R�N�V�����������6�H�Q�W�U�X�P����
�����������2�6�/�2��
��
���� 

 
   

   

  

 

   Dato:  20.06.2013 

Deres ref.: 201307159-
3 

Vår ref.: 11/01446-20 Saksbeh.: Natalia Kopsov 
Org. enhet: Utredning 

Arkivkode: 512 

    

    
    
    
BESTILLING AV OPPSTARTSMØTE - SINSENVEIEN 45  

 
Vi viser til Plan- og bygningsetaten oversendelse av ovennevnte. Bymiljøetaten 
har følgende foreløpige kommentarer som det må tas hensyn til i det videre 
planarbeidet: 
��
�3�O�D�Q�I�R�U�V�O�D�J�H�W�� Sinsenveien 45-49 er i dag benyttet til ulike kontor og 
næringsvirksomheter. Det ønskes å transformere området fra dagens formål 
kontor og næring til hovedsakelig boligformål. Det planlegges å oppføre ca. 500 
boliger fordelt over fire trinn.  Planområdet er omfattet av Kommunedelplanen 
for Økernområdet (KDP-15) og er markert i plankart som området for «bolig/ 
næringsformål». Det anses også som et potensielt transformasjonsområde. 
Eksisterende bygningsmasse og parkeringskjeller skal rives. Planområdet er på 
totalt 16670 m2 BRA og for utbygging som omfatter mer en 20000 m2 må det 
sikres torg/ møteplass med et anvendbart areal på minst 5% av total BRA i følge 
av KDP for torg og møteplasser (KDP 17). Tiltakshaver mener at forslaget skal 
tilrettelegge for oppføring av et nytt, moderne boligprosjekt av høy arkitektonisk 
kvalitet og visuell identitet, samt gode sol og utsiktsforhold. 
��
�*�U�¡�Q�W�V�W�U�X�N�W�X�U�� Tiltaket må planlegges med sterkt grøntanlegg/ vegetasjonskledde 
flater, samt med ryddig vegetasjonsbelte (trær, busker, plen) langs Sinsenveien. 
Vi anmoder om at byggegrense samt reguleringsløsninger for øvrig ivaretar at 
eksisterende trær bevares i størst mulig grad. Eksisterende parkbelte/ 
beplantningsbelte langs Sinsenveien må beholdes. Vi anbefaler at Bymiljøetatens 
«Arbeid nær trær. Veiledning og krav for rigg- og anleggsarbeid» følges i 
anleggsfasen. Sol og skyggeforhold ved prosjektering må betraktes slik at 
skyggelegging og følgende mangel på direkte solstråling ikke hindrer videre 
utvikling for vegetasjon og trær i planområdet.  Vegetasjon/ grøntanlegg vil sterkt 
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øke områdets visuelle og estetiske verdier. Vi støtter planer om å opprette grønne 
oppholdsarealer på tak. Grønne tak/ fasader kan bli både et viktig grønt 
tilleggstiltak og et betydelig arkitektonisk element.  De vil kunne bidra til økt 
biologisk mangfold i området, samt blir positivt tiltak i forhold til reduksjon av 
CO» utslipp. Grønt tak/ grønne fasader vil videre kunne gi positive ringvirkning 
for andre lignende byggeprosjekter i Økernområdet, som skal transformeres fra 
næring/ industriområde til boligstrøk. 
��
�6�D�P�R�U�G�Q�H�W���D�U�H�D�O���R�J���W�U�D�Q�V�S�R�U�W����Det må legges til grunn et langsiktig, bærekraftig 
utviklingsperspektiv av Sinsenområdet i den videre planlegging. Med områdets 
transformasjon til hovedsakelig boligformål må det sørges for å innpasse i 
planforslaget all nødvendig sosial og teknisk infrastruktur. Det er behov for 
barnehage i prosjektet, med utearealkrav på ca. 2000 m2 ihht veiledende 
arealnorm. I Rikspolitiske retningslinjer for å styrke barn og unges interesser 
settes blant annet krav til at det i nærmiljøet skal finnes egnede arealer og anlegg 
hvor barn og unge kan skape sitt eget lekemiljø. Universell utforming skal legges 
til grunn for utforming. Uteoppholdsareal er de deler av tomta som ikke er 
bebygd eller avsatt til kjøring og parkering og er egnet til dette formålet. 
Utearealene må være tilstrekkelig og atkomst for funksjonshemmede må sikres.                                                                                 
Planforslag må ivareta krav til torg og møteplasser i henhold til KDP 17.  
Universell utforming skal legges til grunn for utforming. 
 
Trafikkanalyse. Det må utføres en trafikkanalyse for å få kartlagt hvilken 
betydning det foreslåtte tiltaket vil få i forhold til trafikkavvikling og 
trafikksikkerhet på det offentlige veinettet, både for biltrafikk og med tanke på 
myke trafikanter. Reisevolumer/ reisemiddelfordeling, økning i trafikkbelastning, 
gang- og kjøreatkomst, snumuligheter, varelevering, parkering for ansatte og 
foreldre ved henting og bringing av barn må framgå.  En utnyttelse over 200% 
TU må også vurderes i forhold til framtidig total belastning på tilliggende 
veinettet. Dersom tilgjengelighet i dag ikke er tilfredsstillende for ønsket 
fremtidig bruk må forslagsstiller komme med forslag til avbøtende tiltak. I 
analysen må tas spesiell hensyn til kapasitetsvurdering av krysset Sinsenveien 
(ÅDT 5400)/ Dag Hammarskjølds vei (Ring 3) som en del av riksveinettet i Oslo 
med særlig stor belastning (ÅDT opp til 96700). Det er viktig at utbyggingen av 
planområdet ikke forringer framkommelighet for trafikk på det krysset. Det er 
etablert tosidig fortau fra Lørenveien til felles avkjørsel (S- 3946) i Sinsenveien, 
men fortauet på østre side forsetter ikke videre nordover.   I følge av plansak N 
201105019 Sinsenveien 41 skal dette fortauet utvides langs nabo tomten 83/37 fra 
felles avkjørsel S-3946 til felles avkjørsel S - 894. Det bør i forbindelse med 
ovennevnte sak også vurderes mulighet om å utvide manglende fortau i 
Sinsenveien langs det aktuelle planområdet Sinsenveien 45-49.                                                                                
 
Med dagens kollektivtilbud som buss fra Sinsen kirke, Sinsenveien og Løren, 
samt Sinsen T- bane i ca. 640 meter avstand må trafikkanalysen også belyse 
eventuelle konsekvenser for kollektivtrafikken. For å ivareta god tilgjengelighet 
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til/ fra nærmeste T- bane og linjebusser må det sørges for attraktive fysiske og 
visuelt lesbare, trygge forbindelser for myke trafikanter inni planområdet som 
skal forbinde det med tilgrensede områder og med offentlig gang og sykkeltrasé 
langs Dag Hammarskjølds vei og rute Ring 3. Det må videre stilles krav om at det 
tinglyses erklæring på eiendommen om allmennhetens rett til ferdsel på 
gangforbindelsene. Vi opplyser også at Bymiljøetaten generelt ønsker at gang- og 
sykkelveiforbindelser som skal inngå i offentlig veinett reguleres til offentlig 
formål.   Det må vises tydelig på plankartet hvorvidt anlegg er eventuelt offentlig 
eller er regulert til et annet formål. Dette er et obligatorisk krav i Nasjonal 
produktspesifikasjon for arealplan og digital planregister, med tanke på at planer 
skal være entydige og informative, samt for å kunne følge ekspropriasjons- og 
erstatningsregler etter PBL. Videre viser vi til at det gjennom Nasjonal 
produktspesifikasjon for arealplan og digitalt planregister er definert egen 
egenskap for å ivareta planlagt eierform i reguleringsplaner (1=Offentlig formål, 
2=Felles, 3=Annen eierform). For å ivareta kommunenes forvaltningsbehov ber 
vi om at digitale reguleringsplaner utarbeides med relevante data for eierform. 
 
Avkjørsel og parkering. I dag har planområdet to avkjørsler og det bør ikke 
etableres flere avkjørsler enn i dag. Ny avkjørsel må plasseres lengst mulig fra 
andre avkjørsler/ krysspunkter. Fortau forbi avkjørsel skal være gjennomgående. 
Generelt skal avkjørsler ha sikt – og stigningsforhold i henhold til gjeldende 
kommunal normer (Gate- og veiutforming for Oslo kommune, normaler, juni 
2011) og i størst mulig grad anlegges vinkelrett på offentlig vei (vinkler mindre 
enn 70 og større enn 110 grader bør unngås) med bredde (til bolig) 4,0 meter, ut 
fra en trafikksikkerhetsmessig vurdering. Parkering skal være i henhold til den til 
en hver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune (minst 5- 10 % av 
parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede). Dette gjelder 
også for sykkelparkering. Areal til parkering avsettes på egen tomt. Underjordiske 
p- hus under de forskjellige boligvolumene bør kobles sammen slik at avkjørsel 
for flere anlegg samles til en. Parkering må mest mulig legges under terreng og 
dermed effektivisere arealbruk og frigi mer areal til friområde. Da 
parkeringsnormene ikke tar høyde for eventuell foreldreparkering er det frivillig 
sak for barnehagene om de vil reservere noen av p- plassene sine til 
foreldreparkering. Vi mener at det er viktig at reguleringsplanen avsetter plass til 
foreldreparkering basert på hva som kan sees å være framtidig behov. 
��
�/�X�I�W����Området kan til tiden være noe utsatt for luftforurensning. Utearealer, samt 
luftinntak bør derfor lokaliseres så langt vekk fra Sinsenveien som mulig. 
Bebyggelse nærmest veien vil være mest utsatt for luftforurensning og 
luftinntaket til bygningsmassen bør herav tas fra side vendt bort fra veien. I 
plansaker må det redegjøres for luftforurensing, sett opp mot kravene både i 
nasjonale mål og lokal luftkvalitet i forskrift til Forurensingsloven. 
��
�5�D�G�R�Q�I�R�U�X�U�H�Q�V�Q�L�Q�J�� Planområdet ligger i aktsomhetsområdet for moderat 
radonfare (kilde:  NGU). Radon i inneluft medfører helsefare, og det blir stilt krav 
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til radonkonsentrasjonen i inneluft i ny byggeteknisk forskrift, som trådte i kraft 
1.7.2010.  Tiltaksgrensen er satt til 100 Bq/m3 mens maksimumsgrensen er satt 
til 200Bq/m3.  Strålevernforskriften gjelder for allmenheten og fastsetter 
bindende grenseverdier for barnehagebygninger, skolebygninger osv. Bygning 
beregnet for varig opphold skal ha radonsperre mot grunnen.  I følge TEK §13-5 
skal bygning prosjekteres og utføres med radonforebyggende tiltak, slik at 
innstrømming av radon fra grunn begrenses, og radonkonsentrasjon i inneluft 
ikke skal overstige grenseverdien 200Bq/m3.  
��
�6�W�¡�\. Vi gjør oppmerksom på at planområdet ligger dels i rød sone, og delvis i gul 
sone. I henhold til retningslinje T-1442/2012 er dette en vurderingssone hvor 
støyfølsom bebyggelse kan oppføres dersom avbøtende tiltal gir tilfredsstillende 
støyforhold. Retningslinjen slår fast at kommunen skal kreve en støyfaglig 
utredning når bygninger med støyfølsom bruksformål skal etableres i gul sone. 
��
�2�Y�H�U�Y�D�Q�Q. Det må redegjøres for overvannsløsninger i plansaker. Overvann skal 
håndteres lokalt på en slik måte som beskrevet i vann- og avløpsetatens veileder 
«Overvannshåndtering- en veileder for utbygger» datert 12.10.2011. Mindre 
regnskyll skal infiltreres, regn på mellom 20-40 mm skal fordrøyes, mens åpne og 
trygge flomveier skal etableres for håndtering av regn >40 mm. Overvannløsning 
skal også planlegges slik at overvann ikke skal slippes inn fra privat gårdsplass til 
offentlige samferdselsarealer. 
 
 
 
 
Med vennlig hilsen  
 
 
 
Ann-Mari Nylund Natalia Kopsov 
avdelingsdirektør avdelingsingeniør 
Godkjent elektronisk 
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��
�6�L�Q�V�H�Q�Y�H�L�Q�������������������J�Q�U���E�Q�U�������������P���I�O�����������U�H�J�X�O�H�U�L�Q�J��
�.�R�P�P�H�Q�W�D�U���W�L�O���Y�D�U�V�H�O���R�P���R�S�S�V�W�D�U�W�V�P�¡�W�H��
 
Vi viser til avtalt praksis mellom PBE og EBY angående varsling ved oppstartmøte for nye 
reguleringsforslag, og uttaler oss herved til varselet for denne saken. 
 
EBY er blant annet tildelt rollen som kommunens grunneierrepresentant og uttaler seg til planforslag 
både ut i fra sin grunneierrolle og ut fra sin rolle som overordnet kommunal avtalepart for 
utbyggingsavtaler i Oslo kommune.  
 
Det foreslås i dette tilfellet en omregulering og transformasjon fra dagens formål,  
�N�R�Q�W�R�U���R�J���Q� �U�L�Q�J�� til hovedsakelig �E�R�O�L�J�I�R�U�P�n�O�� 
 

EBY ønsker å peke på at eiendommen(e) ligger i et utviklings- og transformasjonsområde med mange 
nylig vedtatte planer og mange planinitiativ i prosess. EBY har vurdert utbyggingspotensialet på Løren 
til opptil 6.000 nye boliger.��Den offentlige infrastrukturen er mangelfullt utbygd sett i forhold til en så 
omfattende boligutbygging. Det gjelder grønt-strukturer, parker, gangforbindelser, torg- og 
møteplasser, boliggater, fortau og barnehager og muligens også skolesituasjonen.  
 
Tiltak for å oppgradere den offentlige infrastrukturen må inn som rekkefølgebestemmelser i 
reguleringsplanen, men fordi det ikke foreligger en �9�H�L�O�H�G�H�Q�G�H���S�U�L�Q�V�L�S�S�O�D�Q���I�R�U���G�H�W���R�I�I�H�Q�W�O�L�J�H���U�R�P for 
Lørenområdet er det vanskelig på dette tidspunkt å formulere riktige rekkefølge-bestemmelser som 
kan være grunnlag for eventuell utbyggingsavtale. Det bør derfor foretas en grov overordnet vurdering 
av det offentlige rom før planprosessen videreføres.  
 
�(�%�<���E�H�U���3�O�D�Q�����R�J���E�\�J�Q�L�Q�J�V�H�W�D�W�H�Q���W�D���L�Q�L�W�L�D�W�L�Y���W�L�O���H�Q���U�D�V�N���Y�X�U�G�H�U�L�Q�J���D�Y���G�H���R�I�I�H�Q�W�O�L�J�H���W�L�O�W�D�N�H�Q�H���R�J��
�L�Q�Y�R�O�Y�H�U�H���%�\�P�L�O�M�¡�H�W�D�W�H�Q�����E�\�G�H�O�H�Q���R�J���D�Q�G�U�H���U�H�O�H�Y�D�Q�W�H���H�W�D�W�H�U���L���G�H�W�W�H���D�U�E�H�L�G�H�W����
 
Konkrete elementer EBY mener er viktig i dette området er: 

�� Turveier, grøntdrag og parker. 
�R�� I dette tilfellet mener EBY det er viktig å ta vare på det grønne beltet som delvis går 

langs Sinsenveien, blant annet forbi planområdet.  
�� Sikker skolevei. 

�R��  I dette tilfellet bør det vurderes å forlenge dobbeltsidig fortau i Sinsenveien forbi 
planområdet, samt oppgradere eksisterende fortau. 

�� Offentlige gang- og sykkelveiforbindelser og torg/møteplasser. 
�R�� I dette tilfellet bør man blant annet sikre gode offentlige gangforbindelser øst/vest 

gjennom planområdet. 
 

�6�L�G�H�������D�Y������

Med vennlig hilsen 
Eierseksjonen 
 
Allan Bøe Berit Helene Handeland 
seksjonsleder spesialkonsulent 
 
 
Dette dokumentet er godkjent elektronisk. 
 

��

��
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Forslagsstillers kommentarer til uttalelser etter kunngjøring av oppstart av planarbeid 
og forhåndsvarsling  
 
 
Liste over forhåndsuttalelser 
1. Fylkesmannen i Oslo og Akershus 02.10.2013 
2. Byrådsavdeling for kunnskap og utdanning v/Bestillerenhet for barnehager 25.06.2013 
3. Bydel Grünerløkka 27.06.2013 
4. Brann og redningsetaten 08.10.2013 
5. Byantikvaren 11.10.2013 
6. Bymiljøetaten 20.06.2013 
7. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 24.09.2013 
8. Renovasjonsetaten 08.10.2013 
9. Vann- og avløpsetaten 14.10.2013 
10. Sameiet Lørenplatået og Lørenparken Boligsameie 31.10.2013 
 
 
1. Fylkesmannen i Oslo og Akershus 
Forslagsstillers tilsvar 
Forslagsstiller anser å ha ivaretatt Fylkesmannens kommentarer: reguleringsplanen vil bli 
utarbeidet i samsvar med overordnede planer. 
 
2. Byrådsavdeling for kunnskap og utdanning v/Bestillerenhet for barnehager 
Forslagsstillers tilsvar 
Planen legger til rette for en 4 avdelings barnehage, med ca. 72 barn og 13 ansatte , og vil 
følgelig styrke barnehagedekningen i området i tråd med kommunens intensjoner. 
 
3. Bydel Grünerløkka 
Forslagsstillers tilsvar 
Et presset boligmarked og kostnadskrevende riving forutsetter en høyere utnyttelse for å 
realisere potensialet i prosjektet. Forslagsstiller har likevel etter oppstartsmøte og påfølgende 
dialogmøter med PBE redusert utnyttelsesgraden fra 225 % til 202 %, antall leiligheter fra 
450 til 385 og høyder fra 11 til 9 etasjer (> 28 m) som makshøyde. Offentlig tilgjengelige torg 
og møteplasser er regulert iht. formål på plankartet og illustrasjonsplanen viser at det er lagt 
opp til varierte utearealer. Det har vært avholdt møte med Sameiet Lørenparken og 
Lørenparken Boligsameie som vil opprettholdes videre i planprosessen. 

Rekkefølgekrav ivaretar opparbeidelse av utearealer og torg, et bilfritt miljø, 
overvannshåndtering med grønne flater er ivaretatt i reg.bestemmelser. 

Forslagsstiller anser i hovedsak å ha imøtegått Bydel Grünerløkkas kommentarer. 
 
4. Brann og redningsetaten 
Forslagsstillers tilsvar 
Brann- og redningsetaten sine muligheter for å utføre innsats i bygningene ved brann er 
ivaretatt. 

- Atkomsten for Brann- og redningsetaten sine utrykningskjøretøy til eksisterende 
bygninger eller omliggende eiendommer er ikke forhindret. Det vil sikres 
tilgjengelighet til omkringliggende bygninger i hele anleggsperioden. 

- Det er kjørbar atkomst frem til bygningenes hovedangrepsvei, samt oppstillingsplass 
for Brann- og redningsetatens biler og utstyr iht. krav for utforming/størrelse/laster. 
Det er kjørbar atkomst rundt alle bygningene: på østsiden av bygg B2 og C1 må 
brannvesenet benytte seg av eksisterende gangveier og nye brannoppstillingsplasser 
ifm. disse. 



- Uttalelser vedrørende høyder over terreng, slokkevannsuttak, underjordisk 
parkeringskjeller, barnehage og ildspåsettelse vill alle bli ivaretatt iht. krav og 
forskrifter (Pbl. Tek10/VTEK) og i dialog med OBRE ved i rammesøknadsfasen.  

- Det er tatt hensyn til henting/levering med bil til barnehage slik at dette ikke hindrer 
fremkommeligheten for etatens brannbiler. 

 
5. Byantikvaren 
Forslagsstillers tilsvar 
Forslagsstiller anser å ha ivaretatt Byantikvarens kommentarer. Bebyggelsen tar hensyn til 
Byantikvarens bemerkninger om Sinsen hageby, ved nedtrapping i skala mot denne. 
Forslagsstiller har bestilt registrering av kulturminner hos Byantikvaren, som planlegges 
gjennomføres våren 2014. Funnstedene er ikke områdefredet etter Kulturminnelovens § 19. 
 
6. Bymiljøetaten 
Forslagsstillers tilsvar 
Forslagsstiller anser å ha imøtegått Bymiljøetaten på de av fleste punkter. 

- Torg og møteplasser er sikret i plankart og reguleringsbestemmelser. Disse er 
offentlig tilgjengelige. 

- Grøntstruktur er ivaretatt: Grøntarealer skjermet for trafikk og støy øst for 
bebyggelsen langs Sinsenveien prioriteres foran støyutsatt og lite barnevennlig/ 
oppholdsvennlig beplantningsbelte langs Sinsenveien. Her trekkes i stedet 
bebyggelsen nærmere Sinsenveien for å opparbeide denne som bygate og muliggjøre 
større, felles grøntarealer på østsiden. 

- Barnehagens uteareal: Uteareal for barnehagen er vist som 1.150 m2 – dvs. ca. 60 % 
av krav til uteareal i veiledende norm (fra Kunnskapsdepartementets merknader til 
Lov om barnehager, der det beskrives at utearealer skal være omlag 6 ganger 
innendørs leke – og oppholdsareal), iht. praksis i bydel Grünerløkka, når det kan 
dokumenteres tilgang til supplerende uteområder i nærheten, som i denne saken: Sør 
for barnehagens uteareal finnes tilliggende felles uteareal, foruten offentlig 
tilgjengelige torg. Lørenparken rett øst for planområdet og Sinsenparken vil også 
supplere barnehagens uteareal med muligheter for annen type lek/utfoldelse enn det 
som er vist innenfor planområdet. 

- Trafikkanalyse: er gjennomført, og viser en noe bedret situasjon en per i dag, se kap. 
2.5. Offentlig fortau opparbeides langs Sinsenveien, og to nye gang- og 
sykkelforbindelser over planområder kobles opp til eksisterende nettverk av 
gangveier i området. Disse vil være offentlig tilgjengelige og er område for disse er 
markert på plankart. Forholdene for myke trafikanter bedres betraktelig. 

- Avkjørsel og parkering: Avkjørsler beholdes der de er i dag, siktforhold er ivaretatt 
og parkering vil skje i underjordisk p-kjeller, både for sykkel og bil (iht. til gjeldende 
parkeringsnorm for Oslo kommune med 5 % av plassene satt av til 
bevegelseshemmede) , med unntak av besøksparkering for sykkel og drop-off/ 
korttidsparkering til barnehage ved avkjørsel i nord. P-kjeller kobles sammen iht. 
byggetrinn. 

- Luft. Utearealer, torg og møteplasser er trukket tilbake fra Sinsenveien og skjermes 
helt og delvis av ny bebyggelse. Vurderinger av luftkvalitet og hensiktsmessige 
plassering av luftinntak vil ivaretas av RIV-konsulent i gjennomføringsfasen iht. 
forskrifter og Forurensingsloven. 

- Radonforurensning. I reguleringsbestemmelsene er hensyn til radon tatt med som eget 
punkt.  

- Støy. Det er foretatt støyanalyse av Multiconsult, og hensyn til støysoner er ivaretatt, 
se kapittel 2.5. 

- Overvann. Det er redegjort for og lagt vekt på overvannstiltak (grønne tak, grønne 
flater, vannspeil/vann som rekreativt /lek-element), se kapittel 2.5. Dette er også tatt 
med i reguleringsbestemmelsene som eget punkt. 

 



7. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 
Forslagsstillers tilsvar 
Forslagsstiller vurderer å ha imøtegått EBY på alle punkter, med unntak av å ta vare på 
grøntbelte langs Sinsenveien, som erstattes av større, brukbare, felles grøntareal øst for 
bebyggelsen langs Sinsenveien. Det opplyses også om at Sinsenveien skal iht. PBEs plan 
oppgraderes fra vei til bygate og at ny bebyggelse anbefales dermed trukket nærmere 
Sinsenveien enn i dag. Rekkefølgebestemmelser sikrer opparbeidelse av felles utearealer, torg 
og gangveier i en trinnvis utbygging. 
 
8. Renovasjonsetaten 
Forslagsstillers tilsvar 
Forslagsstillers har vært i kontakt med Renovasjonsetaten og følger deres anbefaling om bruk 
av dypoppsamler som renovasjonsløsning. 
 
9. Vann- og avløpsetaten 
Forslagsstillers tilsvar 
Forslagsstiller har mottatt kartunderlag med plassering av vannledninger i Sinsenveien fra 
Vann- og avløpsetaten, avstand til offentlige ledninger er ivaretatt. Overvannshåndtering 
ivaretas som eget punkt i reguleringsbestemmelsene. 
 
10. Sameiet Lørenplatået og Lørenparken Boligsameie 
Forslagsstillers tilsvar 

- Det nye boligprosjektet vil gjøre nærområdet mer attraktivt med felles utearealer og 
offentlig tilgjengelige torg og gangforbindelser, foruten kvalitet på utforming. Dette 
vil ikke forringe verdi og bokvalitet for eksisterende boligmasse, men øke trivselen på 
Løren i fremtiden. 

- Sikkerhet i området vil opprettholdes og offentlig infrastruktur er tilpasset i 
prosjektet. 

- Bekymring for høyder: terrengsprang mellom planområdet og tilliggende bebyggelse 
i øst senkes mellom 3,7 -5 meter i planforslaget. Høyde på ny bebyggelse avviker 
dermed ikke i særlig grad fra eksisterende kontorbygg. Noen leiligheter i nordøst 
(Børsteveien 6B og Kanonhallveien 66) vil få noe reduserte solforhold fra kl. 17, se 
soldiagrammer/2.5 men for øvrig vil solforholdene forbedres eller være uforandret. 

- Når det gjelder utnyttelsesgrad: se for øvrig vår kommentar til bydel Grünerløkka. 
- Møteplasser er plassert på egen eiendom. Diagram som det refereres til viser 

møteplassenes tilknytning til andre møteplasser i området, men disse er ikke 
medregnet i planområdets arealer for torg/møteplasser.  

- Fortløpende informasjon og dialog: Det er en dialog med Løren velforening om bruk 
av felles utearealer i prosjektet. Dette vil fortsette underveis i reguleringsprosessen. 
Dette gjelder også eventuelt medlemskap i Løren velforening. 
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1 INNLEDNING 

1.1 Bakgrunn og hensikt 

Sinsenveien 45-49 KS ønsker å utvikle eiendommen som ligger i Bydel Grünerløkka, Oslo kommune. I dag 
er det etablert kontorbygg på eiendommen. Hensikten med planforslaget er å etablere ca. 385 leiligheter 
samt ca. 1 500 m2 næring inkludert en 4 avdelings barnehage innenfor planområdet. Det legges til grunn at 
planområdet er ferdig utbygget i 2020.   
 
Hjellnes Consult er engasjert av Sinsenveien 45-49 KS for å bistå med utarbeidelsen av risiko- og 
sårbarhetsanalyse som del av reguleringsplanforslaget. Risiko- og sårbarhetsanalysen vil gjøre rede for 
mulige farer som følge av planforslaget, som er utarbeidet av a-lab arkitekter. 
 

1.2 Planområdet 

Planområdet er på ca. 16 668 m2, og ligger på Løren og omfatter gnr. 83 bnr. 1, 15, 33, 465, 517 og 518 
samt gnr. 634 og bnr. 64. Tomten ligger nære Ring 3. Det er ca. 800 meter til Sinsen T- banestasjon og ca. 
250 meter til Sinsenveien bussholdeplass på Ring 3 i retning mot øst. Eksisterende bygningsmasse er på ca. 
26 410 m2 BTA inkludert garasjeanlegg. Omfanget av utbyggingen er per dags dato 140 nye leiligheter 
med en størrelse på 30m2 til 50 m2, 101 leiligheter på 50 til 80 m2 og 164 leiligheter med en størrelse over 
80 m2 med tilhørende parkeringskjeller. Det er også planlagt per dags dato ca. 1 500 m2 næring, inkludert 
en 4 avdelings barnehage. Næringen vil knytte seg til service og publikumsrettet virksomhet mot 
Sinsenveien som planlegges opprustes til bygate. Det er planlagt to adkomster til Sinsenveien som i dag.  

 
Figur 1: Planområdets avgrensning illustrert med rød ring. Bearbeidet kartgrunnlag fra finn.no. 
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2 METODE 

 
Risiko- og sårbarhetsanalyse for en reguleringsplan er en systematisk fremgangsmåte for å beskrive 
risiko- og sårbarhet for aktiviteter som kan true liv, helse, miljø, viktig infrastruktur og materielle verdier 
som en konsekvens av planen. Analysen omfatter både eksisterende virksomheter og forslag til 
utvidelser/nye planer. 
 
Risiko er muligheten for at noe uønsket skal skje og hvilke følger dette kan få. 
Risikobegrepet er sammensatt av to grunnbegreper: 
 
·  Et mål for verdi (konsekvens) 
·  Et mål for sannsynlighet 
 
Sårbarhet er en manglende evne til å tåle påkjenninger og avvik som kan føre til stor skade eller stort 
verditap. 
 
 
Fremgangsmåten for ROS-analysen har vært: 
1. Å definere hvilke farekategorier analysen skal ta for seg. Farekategoriene er klassifisert i relevante og 

ikke relevante i forhold til foreslått plan.  
2. Å vurdere eventuelle uønskede hendelser og forhold som kan oppstå ved hver farekategori. 
3. Å vurdere sannsynligheten for at uønskede hendelser og forhold inntreffer og hvilke konsekvenser de 

kan få for mennesker, miljø og samfunn. 
4. Vurdere risikoreduserende tiltak for at mulige hendelser skal inntreffe. 
 
Resultatet av ROS-analysen vil inngå som et grunnlag for det videre arbeidet med utforming av 
detaljreguleringsplanen.  
 
Kategorier for sannsynlighet: 
Sannsynlighet (S) for at en uønsket hendelse inntreffer, er vurdert ut fra følgende kategorier:  
 
Sannsynlighet Beskrivelse 
1. Lite sannsynlig Sjeldnere enn en hendelse pr. 50 år 
2. Mindre sannsynlig I gjennomsnitt en hendelse pr. 10 – 50 år 
3. Sannsynlig I gjennomsnitt en hendelse pr. 1 – 10 år 
4. Meget sannsynlig Mer enn en gang i løpet av et år 
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Kategorier for konsekvens: 
Konsekvensen (K) ved at en uønsket hendelse inntreffer, er vurdert ut fra følgende kategorier: 
 
Konsekvens Mennesker  Ytre miljø 
1. Svært liten konsekvens Ingen personskader Ingen miljøskader 
2. Liten konsekvens Småskader, ikke varig.  Lokal kortvarig påvirkning 
3. Middels konsekvens Alvorlige personskader Regional skade, restitusjonstid < 1 år 
4. Stor konsekvens Alvorlige skader/ en død Alvorlige regionale konsekvenser, 

restitusjonstid >1 år 
5. Svært stor konsekvens Flere døde Miljøskade over større område, uopprettelig 

skade 
 
Risikomatrise: 
Risiko (R) for at en uønsket hendelse inntreffer, er Sannsynlighet (S) multiplisert med Konsekvensen (K), 
dvs. R=SxK.  
 
Den vurderte farekategorien plasseres deretter i matrisen under med lav, middels eller høy risiko. 
 

 Konsekvens 
Sannsynlighet 1. Svært liten 2. Liten 3. Middels 4. Stor 5. Svært stor 

4. Meget sannsynlig Middels Høy Høy Høy Høy 
3. Sannsynlig Lav Middels Høy Høy Høy 
2. Mindre sannsynlig Lav Lav Middels Høy Høy 
1. Lite sannsynlig Lav Lav Lav Middels Middels 

 
Fargekodene i risikomatrisen (grønn, gul eller rød) viser risiko forbundet med hver enkelt farekategori. 
Fargene har følgende betydning: 
 

Lav  Akseptabel risiko - avbøtende tiltak er ikke nødvendig. 
Middels Akseptabel risiko, men avbøtende tiltak bør vurderes. 

Høy Uakseptabel risiko - avbøtende tiltak er nødvendig. 
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3 ANALYSEN 

3.1 Kriterier for analysen 

En ROS-analyse for en reguleringsplan skal vise alle risiko- og sårbarhetsforhold som har betydning for om 
arealet er egnet til tiltenkt formål, og eventuelle endringer i slike forhold som følge av planlagt utbygging 
(jfr. plan- og bygningsloven § 4-3). Gjennom arbeidet tas det sikte på å avdekke farer, vurdere 
alvorlighetsgraden, samt foreslå tiltak for å redusere risikoen for at uønskede hendelser inntreffer. 
 
Tabellen i kapittel 4 danner grunnlaget for analysearbeidet. Tabellen er en sjekkliste der alle 
samfunnsmessige risikoforhold er gjennomgått. Ikke relevante forhold er i tabellen markert med grå tone 
og ikke kommentert videre. Relevante forhold er gitt et risikotall med tilhørende farge (grønn, gul eller rød) 
for å indikere risikoen som er forbundet til den enkelte farekategori.  
Analysen har vurdert eventuelle konsekvenser av hendelser og farekategorier ut fra følgende 
hovedkriterier: 
·  Liv/helse 
·  Materielle verdier/økonomiske verdier 
·  Miljø 
·  Samfunnsviktige funksjoner 

3.2 Relevante forhold for dette planarbeidet 

Delkapittel 3.2 viser en opplisting av risikobildet før- og etter at det er gjennomført tiltak. Relevante 
forhold for dette planarbeidet med risikoreduserende tiltak er utdypet i tabellen i kapittel 4.   
 
Risiko uten gjennomføring av tiltak 
 
Hendelser i røde felt: Tiltak nødvendig 
Nr. 2.10 Parkområde, friluftsaktiviteter og rekreasjon 
Nr. 7.4 Trafikkulykker 
 
Hendelser i gule felt: Tiltak vurderes ut fra kostnad i forhold til nytte  
Følgende hendelser er vurdert i denne kategorien som mindre alvorlig, men sannsynlig: 
Nr. 1.3. Snør-, sørpe og isras 
Nr. 1.4. Flom/overvann 
Nr. 1.7 Stort snøfall 
Nr. 2.4 Fornminne (Gjenstander, ruiner etc.) 
Nr. 5.2. Bebyggelse 
Nr. 5.5 Støv, støy og lukt 
Nr. 5.6 Utslipp fra trafikk 
Nr. 5.7 Radongass 
 
Følgende hendelser er vurdert i denne kategorien som alvorlig, men mindre eller lite sannsynlig: 
Nr. 1.2 Kvikkleire-ras, løsmasseskred 
Nr. 7.3 Bolig- og industribrann (Mennesker, øko. verdi) 
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Hendelser i grønne felt: rimelige tiltak gjennomføres  
Følgende hendelser er vurdert i denne kategorien som ubetydelig, men sannsynlig: 
Nr. 2.9 Idretts- og lekeområder 
Nr. 4.5 Skole 
 
Restrisiko etter gjennomføring av tiltak 
 
Hendelser i gule felt:  
Følgende hendelser er vurdert i denne kategorien som alvorlig, men mindre eller lite sannsynlig: 
Nr. 7.3 Bolig- industribrann (Mennesker, øko. verdi) 
Nr. 7.4 Trafikkulykker 
 
Hendelser i grønne felt:   
Følgende hendelser er vurdert i denne kategorien som ubetydelig, men sannsynlig: 
Nr. 1.3 Snø-, sørpe og isras 
Nr. 1.7 Stort snøfall 
Nr. 4.5 Skole 
Nr. 5.5 Støv, støy og lukt 
Nr. 5.6 Utslipp fra trafikk 
Nr. 5.7 Radongass 
 
Følgende hendelser er vurdert i denne kategorien som lite sannsynlig og mindre alvorlig: 
Nr. 1.2 Kvikkleire-ras, løsmasseskred 
Nr. 1.4 Flom/overvann 
Nr. 2.4 Fornminne (Gjenstander, ruiner etc.) 
Nr. 2.9 Idretts- og lekeområder 
Nr. 2.10 Parkområde, friluftsaktiviteter og rekreasjon 
Nr. 5.2 Bebyggelse 
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4 ROS-ANALYSE TABELL 

Nr. Farekategori 
Kons. 

for 
planen 

Kons. 
av 

planen 
Mulig hendelse/kommentar S K Risiko Risikoreduserende tiltak S K 

Rest- 
risiko

1 Flom, erosjon, is/snø og vind 

1.1 Stein- og jordras, steinnedfall Nei Nei Ikke relevant 
   

Flatt terreng uten fare for stein-, jordras eller 
steinnedfall.  

   

1.2 Kvikkleire-ras, løsmasseskred Mulig Nei Løsmasseskred 

2 3 6 

Løsmasser dannet på stedet ved fysisk eller kjemisk 
nedbryting av berggrunnen. Ikke inndelt i 
mektighet. Gradvis overgang til underliggende fast 
fjell . Opplysningene er hentet fra ngu.no.   
Grunnundersøkelser må utføres, og eventuelle tiltak 
vurderes ved behov. 

1 3 3 

1.3 Snø-, sørpe og isras Mulig Nei Snø eller isras fra bygning 
3 2 6 

Snø- og is fangere på tak. Fjerning av snø og is ved 
behov. 

2 2 4 
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Nr. Farekategori 
Kons. 

for 
planen 

Kons. 
av 

planen 
Mulig hendelse/kommentar S K Risiko Risikoreduserende tiltak S K 

Rest- 
risiko

1.4 Flom/overvann Mulig  Nei Fare for mye overvann, særlig på 
harde overflater ved store 
nedbørsmengder. 

3 2 6 

Området tilføres betydelig større utearealer med 
grønt areal i form av gress, busker og trær. Det 
legges også til rette for grønne flater på lokk og 
trær. Det vil etableres vannspeil/dam som del av 
overvannshåndteringen. Det legges også opp til 
overvann kan håndteres i små bekker/renner.  
Det er nedfelt i reguleringsbestemmelsene at lokal 
overvannshåndtering skal legges til grunn ved 
detaljutforming og prosjektering av tiltaket.     
Det vil være 1-2 meter med jordsmonn fra topp ned 
til parkeringskjeller. Det er nedfelt i 
reguleringsbestemmelsene at det skal sikres 
tilstrekkelig jorddybde over parkeringskjeller og 
øvrig anlegg under terreng for å sikre variert 
vegetasjon og beplantning av utearealer. 

2 2 4 

1.5 Tidevannsflom (springflo, 
flodbølge) 

Nei Nei Ikke relevant 
       

1.6 Vindutsatt område (storm, 
orkan, tornado etc.) 

Nei Nei Ikke relevant 
       

1.7 Stort snøfall Mulig Nei Lagringsplass ved store snøfall 3 2 6 Bortkjøring av snø for lagring ved store snøfall. 3 1 3 

1.8 Tørke (spes mht. husdyr/ 
jordbruk) 

Nei Nei Ikke relevant 
       

2 Utsatte natur- og kulturområder 

2.1 Flora og fauna Nei Nei Ikke relevant 

   

Det er ikke registrert lokalt eller regionalt viktige 
naturtyper, truede eller nært truede dyrearter i 
området. Opplysningen er hentet fra 
artsdatabanken.no.  
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Nr. Farekategori 
Kons. 

for 
planen 

Kons. 
av 

planen 
Mulig hendelse/kommentar S K Risiko Risikoreduserende tiltak S K 

Rest- 
risiko

2.2 Verneområder (LNF-område, 
turveier, etc.) 

Nei Nei Ikke relevant  
   

 
   

2.3 Vassdragsområde 
(nedbørsfelt, elv, sjø) 

Nei Nei Ikke relevant 
   

 
   

2.4 Fornminne  
(Gjenstander, ruiner etc.) 

Nei Nei Funn av fornminner. 

3 2 6 

Det er registrert to arkeologiske funnsteder, hvor 
det er gjort enkeltliggende løsfunn helt tilbake til 
vikingtid innenfor planområdet på eiendommene 
med gnr/bnr 83/1 og 83/15. Funnsted på gnr/bnr 
83/1 er registrert med lokalitet ID: 129118, 
funnsted Sinsen. Funnsted på gnr/bnr 83/15 er 
registrert med lokalitet ID: 129121, funnsted 
Sinsenhøi.  
Lokalitetene har vernestatus som uavklart, og alle 
inngrep i uavklarte kulturminner må avklares med 
regional kulturminneforvaltning. 
Funnstedene er ikke områdefredet etter 
Kulturminnelovens § 19.  
Opplysningene er hentet fra riksantikvaren.no og 
Riksantikvarens askeladden.no.  
Det er bestilt registrering av kulturminner hos 
Byantikvaren, som planlegges gjennomføres våren 
2014.  

2 2 4 

2.5 Spesielle bygningsmessige 
konstruksjoner (bro, vei etc.) 

Nei Nei Ikke relevant 
   

 
   

2.6 Kulturmiljøer, kulturminner Nei Nei Funn av automatisk fredete 
kulturminner. 

   
Se punkt nr. 2.4 over.   

   

2.7 Nasjonalparker, 
landskapsvernområder 

Nei Nei Ikke relevant  
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Nr. Farekategori 
Kons. 

for 
planen 

Kons. 
av 

planen 
Mulig hendelse/kommentar S K Risiko Risikoreduserende tiltak S K 

Rest- 
risiko

2.8 Naturreservat, naturminne Nei Nei Ikke relevant 
   

 
   

2.9 Idretts- og lekeområder Nei Ja Planen tilfører planområdet nye 
lekearealer. 

1 1 1 
Planen vil tilføre område lekeareal til bruk for 
beboere, besøkende og barnehage. 

1 1 1 

2.10 Parkområde, friluftsaktiviteter 
og rekreasjon 

Nei Ja Tilfører område nye grøntarealer.  
 
 
Mangel på sammenhengende og 
tilknyttede grønnstruktur, 
gangforbindelser, torg- og 
møteplasser til planområdet. 

4 2 8 

Planen vil tilføre område grøntområde til bruk for 
beboere og besøkende innenfor planområdet.  
 
Videreføre grønt beltet som delvis går langs 
Sinsenveien gjennom planområdet.  
Sikre gode offentlige gang- og sykkel forbindelser, 
torg og møteplasser i øst-vest retning.  

2 2 4 

3 Risikofylt industri/virksomhet 

3.1 
 

Kjemikalie- og 
eksplosjonsindustri 

Nei Nei Ikke relevant 
   

 
   

3.2 Olje- og gassindustri 
(Prosessanlegg og rørsystem) 

Nei Nei Ikke relevant 
   

 
   

3.3 Radioaktiv virksomhet og 
industri 

Nei Nei Ikke relevant 
   

 
   

3.4 Avfallsanlegg Nei Nei Ikke relevant        

3.5 Elforsyningsområde Nei Nei Ikke relevant        

4 Strategiske virksomheter 

4.1 Viktige veier, broer 
(knutepunkt) 

Nei Nei Ikke relevant 
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Nr. Farekategori 
Kons. 

for 
planen 

Kons. 
av 

planen 
Mulig hendelse/kommentar S K Risiko Risikoreduserende tiltak S K 

Rest- 
risiko

4.2 Havner, kaianlegg, utskipning Nei Nei Ikke relevant        

4.3 Jernbane, flyplasser Nei Nei Ikke relevant        

4.4 Sykehus, sykehjem, kirke Nei Nei Ikke relevant        

4.5 Skole Mulig Mulig Mangel på skoler/skoleplasser i 
nærområde 

2 2 4 
 

2 2 4 

4.6 Brann, politi, sivilforsvarsleir Nei Nei Ikke relevant        

4.7 Vannverk, vannledning Nei Nei Ikke relevant        

4.8 Adm. bygg (krisebygg) Nei Nei Ikke relevant        

4.9 Forsvarsøvingsområde Nei Nei Ikke relevant        

4.10 Tilfluktsrom Nei Nei Ikke relevant        

4.11 Strategisk viktig industri 
(våpen, mat, utstyr etc.) 

Nei Nei Ikke relevant 
   

 
   

5 Forurensningskilder    

5.1 Grunnforurensing Nei Nei  Ikke relevant 

   

Det er ikke registrert forurenset grunn innenfor 
planområdet ifølge Miljødirektoratets 
miljostatus.no. Det bør utføres grunnundersøkelser i 
forbindelse med prosjekteringsfasen og tiltak 
vurderes etter behov.   

   

5.2 Bebyggelse Nei Ja Farlig avfall i bygg som skal rives 
3 2 6 

Utføre miljøkartlegging av bygg. Følge krav til 
håndtering og levering av farlig avfall.  

1 2 2 

5.3 Landbruk/jordbruk Nei Nei Ikke relevant        
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Nr. Farekategori 
Kons. 

for 
planen 

Kons. 
av 

planen 
Mulig hendelse/kommentar S K Risiko Risikoreduserende tiltak S K 

Rest- 
risiko

5.4 Akutt forurensning Nei Nei Ikke relevant        

5.5 Støv, støy og lukt Mulig Mulig Støy fra Sinsenveien 

3 2 6 

Støyberegninger viser at størsteparten av området 
ligger i en sone med tilfredsstillende støynivå. 
Byggene er skjermet og skjermer i seg selv godt 
innenfor tunet byggene danner. Vestre fasadene ut 
mot Sinsenveien havner i rød sone med opptil 67 
desibel for de laveste etasjene grunnet støy fra 
Sinsenveien. Rød sone vil si område som ikke er 
egnet til støyfølsomme bruksformål. Det er planlagt 
næringsarealer i de laveste etasjene. Det vil være 
mulig å redusere lydnivået utenfor fasaden noe ved 
å flytte byggene bakover/lenger vekk fra 
Sinsenveien. De øvrige byggene er skjermet og lite 
støyutsatte.  
Krav til innendørs og utendørs lydnivå utenfor 
barnehage vil kunne oppfylles. Krav til innendørs 
lydnivå i bolig beregnes når plantegninger og 
konstruksjonsdetaljer foreligger.  

2 2 4 

5.6 Utslipp fra trafikk Nei Mulig Tiltaket medfører ikke 
trafikkøkning. 3 2 6 

Tilrettelegge for offentlig transport, sykkel og 
fotgjengere. Boliger genererer mindre trafikk enn 
næring. 

2 2 4 

5.7 Radongass Mulig Mulig Økt fare for radongass 
3 2 6 

Området ligger innenfor moderat radon aktsomhet 
ifølge NGU sine registreringer på ngu.no/kart. 
Forutsetter å etablere radonsperrer i bygg. 

1 2 2 

6 Spesielle områder    

6.1 Område utsatt for atomnedfall Nei Nei Ikke relevant        
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Nr. Farekategori 
Kons. 

for 
planen 

Kons. 
av 

planen 
Mulig hendelse/kommentar S K Risiko Risikoreduserende tiltak S K 

Rest- 
risiko

6.2 Radongassområde Nei Nei Ikke relevant        

6.3 Risikoindustri/akutt 
forurensning 

Nei Nei Ikke relevant 
       

6.4 Høyspentlinjeområde Nei Nei Ikke relevant        

6.5 Oljekatastrofeområde Nei Nei Ikke relevant        

7 Andre uønskede forhold    

7.1 Vann/ledningsbrudd 
(vannmangel) 

Nei Nei Ikke relevant 
 

   
Må avklares i den videre prosessen med 
detaljprosjektering. 

   

7.2 Elektrisitet/ledningsbrudd 
(strømmangel) 

Nei Nei Ikke relevant 
 

   
Må avklares i den videre prosessen med 
detaljprosjektering.  

   

7.3 Bolig- og industribrann 
(Mennesker, øko. verdi) 

Nei Nei Brann i bygninger eller teknisk 
anlegg.  

2 3 6 
Gode rutiner og sikringstiltak må ivaretas.  
Adkomst for utrykningskjøretøy skal sikres. 

2 3 6 

7.4 Trafikkulykker Nei Nei Trafikkulykker med myke 
trafikanter i Sinsenveien, og i 
forbindelse med inn- eller utkjøring 

3 3 9 

Tilrettelegge for myke trafikanter langs Sinsenveien 
med gjennomgående fortau. Sikre god sikt ved 
avkjørsler og parkering. Etablere gjennomgående 
fortau i Sinsenveien forbi avkjørslene, som 
reduserer behovet for kryssing av Sinsenveien. Det 
er utarbeidet en egen trafikkanalyse som omtaler 
trafikksikkerheten. 

2 3 6 

7.5 Arbeidsulykker Nei Nei Ikke relevant         

7.6 Andre ulykker (jakt, hjem, 
skole) 

Nei Nei Ikke relevant  
   

 
   

7.7 Fergeulykker, skipsforlis Nei Nei Ikke relevant        
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Nr. Farekategori 
Kons. 

for 
planen 

Kons. 
av 

planen 
Mulig hendelse/kommentar S K Risiko Risikoreduserende tiltak S K 

Rest- 
risiko

7.8 Fly/helikopterulykke Nei Nei Ikke relevant        

7.9 Plattformulykke Nei Nei Ikke relevant        

7.10 Demningsbrudd Nei Nei Ikke relevant        

7.11 Smittefare Nei Nei Ikke relevant        

7.12 Vold, kriminalitet Nei Nei Ikke relevant        

7.13 Krig Nei Nei Ikke relevant        

7.14 Jordskjelv Nei Nei  Ikke relevant        
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1 INNLEDNING 

1.1 Bakgrunn og hensikt 

Sinsenveien 45-49 KS ønsker å utvikle eiendommen Sinsenveien 45-49 i Bydel 
Grünerløkka, Oslo kommune. I dag er det kontorbygg (hovedkontoret til ICA som den 
største leietakeren) på eiendommen. Hensikten med planforslaget er å etablere totalt 
385 leiligheter samt ca.1 400 m2 næring og en 4- avdelingsbarnehage innenfor 
planområdet. Det legges til grunn at planområdet er ferdig utbygget i 2020.   

Hjellnes Consult er engasjert for å bistå med en trafikkanalyse i forbindelse med 
utarbeidelse av reguleringsplanforslaget. Foreliggende rapport vil gjøre rede for 
trafikale konsekvenser av planforslaget, som er utarbeidet av a-lab arkitekter. Det er 
viktig å merke seg at trafikkprognoser er beheftet med varierende grad av usikkerhet. 

Forutsetningene i denne rapporten er basert på tilgjengelig materiale, samt antatte 
endringer i trafikkmønsteret i forbindelse med at Ring 3 er lagt i tunnel mellom Økern 
og Sinsen. Ny tunnel medfører endringer av lokalveinettet i området, som blant annet 
at Peter Møllers vei og Lørenvangen åpnes mot «nedbygget» Ring 3. 

1.2 Planområdet    

Planområdet ligger på Løren og omfatter gnr. 83 bnr. 15, 33, 517 og 518. Tomten 
ligger nære Ring 3. Det er ca. 800 meter til Sinsen T- banestasjon og ca. 250 meter til 
Sinsenveien bussholdeplass på Ring 3 i retning mot øst. 

Figur 1: Bearbeidet kartgrunnlag fra finn.no. Planområdets avgrensing illustrert med rød ring. 
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2 BESKRIVELSE AV DAGENS SITUASJON 

2.1 Arealbruk 

Planområdet er på ca. 16 670 m2. Eksisterende bygningsmasse er på ca. 26 410 m2

BTA inkludert garasjeanlegg. Eiendommen disponerer ca. 220 oppmerkede p-plasser 
på terreng og ca. 150 p-plasser i garasjeanlegg, totalt 370 p-plasser.   

Formål Arealbruk 
(m2 BTA) 

Kontor 23 000 
Garasjekjeller m.m.    3410 
SUM 26 410 
Tabell 1: Dagens arealbruk. Kilde A-lab. 

Planområdet har to kjøreadkomster fra Sinsenveien i dag. En i nord som er felles med 
Sinsenveien 47 til 53 og en i sør som er felles med Sinsenveien 45 og 41. På 
eiendommen i Sinsenveien 51-53 så er det totalt ca. 75 p-plasser på terreng og ca. 
295 p-plasser i parkeringskjeller. Det er mulig at adkomsten til Sinsenveien 51-53 
endres som del av pågående planarbeid for Sinsenveien 51-55. Adkomstene er 
utflytende og ikke ideelt utformet i forhold til en trafikksikkerhetsmessig optimal 
løsning.  

Bilde 1: Flyfoto av planområdet merket med rød ring. Kilde: Finn.no. 
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Bilde 2: Bilde av adkomsten til Sinsenveien 45 og 41 syd i planområdet. Kilde: Google. 
 

Bilde 3: Bilde av adkomsten til Sinsenveien 47-49 m. fl. nord i planområdet. Kilde: Google. 

Bilde 4:Flyfoto av planområdet med nærliggende bebyggelse. Kilde: Google. 
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2.2 Eksisterende veinett 

Sinsenveien er en kommunal samlevei med forbindelse til blant annet Lørenveien 
med forbindelse videre til Trondheimsveien/Carl Berner i sør og Ring 3 i nord. Krysset 
mellom Sinsenveien og Breisjåveien sammenfaller med adkomsten til Sinsenveien 45. 
Adkomsten til Sinsenveien 47 til 49 sammenfaller med krysset Sinsenveien og  
Vidsynveien. 

Det er skiltet 40 km/t i Sinsenveien forbi planområdet. Det er opparbeidet fortau på 
vestsiden av Sinsenveien på hele strekningen fra Lørenveien til Ring 3. I nord mot 
Ring 3 og i sør mot Lørenveien er det opparbeidet fortau på en kort strekning på 
østsiden av Sinsenveien. Det er merket fotgjengerfelt i krysset ved rampe til Ring 3, 
ved Vidsynveien og ved Lørenveien. Det er etablert fartsdump i Sinsenveien nord for 
avkjøringen til Sinsenveien 47 og 49 og nord for krysset Sinsenveien og Lørenveien.  

I dag parkeres det på østsiden av Sinsenveien og det er noe 90- graders parkering på 
strekningen hvor det ikke er etablert fortau. Løsningen med 90- graders parkering er 
ikke optimal i forhold til en trafikksikkerhetsmessig vurdering.  

Bilde 5. Sinsenveien sett mot syd med planområdet til venstre. Kilde: Google 

Bilde 4: Bilde av parkeringsløsning i Sinsenveien sett mot syd. Kilde: Google. 
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2.3 Kollektivtrafikk 

Planområdet har relativt god kollektivdekning. Det ligger to bussholdeplasser nær 
planområde; bussholdeplass Sinsenveien på Ring 3 i retning mot øst ligger ca. 250 
meter unna og bussholdeplass Sinsen kirke i Lørenveien i retning mot øst ligger ca. 
130 meter unna. Det er ikke etablert busslommer eller høystandard holdeplass på 
disse to holdeplassene. Nærmeste T- banestasjon, Sinsen, ligger ca. 800 meter vest 
for planområdet. Det ligger også en T- banestasjon sørøst for planområdet på Økern 
ca. 1300 meter fra planområdet.  

Sinsen T-banestasjon betjenes av linje 6 Ringen og har 4 avganger i timen store deler 
av dagen. Økern T-banestasjon betjenes av linje 5 Vestli som har 8 avganger i timen 
store deler av dagen. Bussholdeplassen i Lørenveien betjenes av rute 57 og 
bussholdeplassen ved Ring 3 betjenes av rute 23, 24, 107 og 433. 

Figur 2: Kart som viser bussholdeplasser og T-banestasjonene Sinsen og Økern markert med lyseblå 
ring, planområdet er merket med rød ring. Kilde: Ruter. 

2.4 Myke trafikanter 

Det er i dag relativt få fotgjengere som benytter fortauet i Sinsenveien. Dette er basert 
på våre observasjoner. Det er anlagt sykkelfelt i Lørenveien som er del av 
hovedsykkelveinettet i Oslo. Det er flere gangmuligheter gjennom boligområdet øst for 
planområdet. Sinsenveien på strekningen mellom Lørenveien og Ring 3 er ikke ideelt 
utformet for myke trafikanter.  
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2.5 Trafikkulykker 

Det er i 5-årsperioden fra 2007-2012 registrert 56 trafikkulykker i et større område 
rundt planområdet, hovedsakelig på Ring 3. Det har vært to alvorlige ulykker og 
femtifire lette ulykker. Ni ulykker har inkludert forgjenger og fem syklister. I krysset 
Sinsenveien og Vidsynveien er det skjedd tre ulykker. En ulykke med fotgjenger i 
fotgjengerovergangen og to ulykker med syklist. Det har også vært registret en lett 
ulykke innenfor planområdet.   

Figur 3: Trafikkulykker Sinsen 2007-2012. Planområdet er merket med rød ring. Kilde: Oslo Kommune, 
Bymiljøetaten. 
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3 AKTUELLE PLANER OG RETNINGSLINJER 

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- o g transportplanlegging 
Hensikten med retningslinjene er å oppnå en bedre samordning av arealplanlegging 
og transportplanlegging både i kommunene og på tvers av kommuner, sektorer og 
forvaltningsnivåer. 

Kommuneplan 2009   Oslo mot 2025 (vedtatt juni 2008) 
Oslo bystyre vedtok den 16.12.2009 Kommuneplan 2009   juridisk bindende arealdel 
for Oslo (bystyresak 384). For planområdet er kommunedelplan for Økernområdet lagt 
til grunn. 

Kommunedelplan for Økernområdet 
Bystyret vedtok kommunedelplanen for Økernområdet 26.05.2004, sak 241.  

Figur 4: Kommuneplan for Økernområdet. Kilde: Plan- og bygningsetaten.

Viktigste infrastrukturtiltak i kommunedelplanen er at eksiterende Ring 3 (Dag 
Hammarskjølds vei) legges i tunnel mellom Økern og Sinsen. Det etableres en 
seksfelts tunnel i to parallelle tunnelløp. Lengde på tunellen blir ca. 1,2 km fra 
tunnelmunningen ved Sinsen til tunnelmunningen vest for Økern senter. Tunnelen ble 
åpnet for trafikk høsten 2013. Eksiterende Ring 3, Dag Hammarskjølds vei, på 
strekningen skal nedbygges til lokal vei med 4 felt (to kjørefelt og to kollektivfelt) i 
henhold til vedtatt reguleringsplan fra januar 2010. I tillegg legges det opp til sykkelfelt 
og fortau på begge sider av «nedbygget» Ring 3.  

Videre legger kommunedelplanen/reguleringsplan for «nedbygget» Ring 3 blant annet 
opp til at Sinsenveien og nedbygget Ring 3 skal krysse i plan i en ny rundkjøring og at 
Peter Møllers vei og Lørenvangen skal åpnes mot «nedbygget» Ring 3. Det er 
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imidlertid uklart når dette vil bli gjennomført.  Kommunedelplan omtaler også at 
offentlige veier skal planlegges med tosidig fortau/gangvei. 

Kommuneplan legger opp til en forbedring av kollektivsystemet i området. Det er 
forslag til en ny kobling mellom Grorudbanen og T-baneringen. Det pågår et arbeid for 
å bygge den nye banestrekningen fra T-baneringen til Grorudbanen med en ny T- 
banestasjon sentralt på Løren. Strekningen er på ca. 1,6 km og forventes åpnet i 
2016. Dette gir Lørenområdet generelt et bedre kollektivtilbud enn i dag. Nye Løren 
stasjon vil også være med å løfte byutviklingen på Løren, da de nye boligområdene vil 
kunne knyttes til T-banen og dette vil trolig øke kollektivtrafikken betydelig i forhold til i 
dag.

I følge trafikkberegninger i forbindelse med reguleringsplan for ny lokalvei S-4494 
vedtatt 27.01.2010 vil dagens trafikk på Ring 3 reduseres fra ÅDT på ca. 75 400 til 
ÅDT på ca. 10 000 når tunnel med tilhørende veisystem står ferdig i perioden 2013 -
2015.

Gjeldende regulering 
Gjeldende regulering for planområdet er byggeområdet for kontor industri, S   2815, 
vedtatt 21.10.85 og reguleringsplan for industri S-894 vedtatt 11.1. 61. 

Figur 5: Gjeldende regulering for planområdet. Kilde: Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten.
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4 TRAFIKKVOLUM 

4.1 Dagens situasjon før åpning av ny tunnel 

Trafikktall for området er hentet fra Statens vegvesens nasjonale vegdatabank 
(NVDB). I følge NVDB er ÅDT på 5 400 kjt/d (fra 1997) i Sinsenveien nord og sør for 
planområdet og ÅDT 4 200 kjt/d (fra 2011) i Lørenveien. Det antas at trafikkmengden i 
Sinsenveien er omtrent lik i dag basert på den betydelige anleggsaktiviteten som har 
vært i området de senere år i forbindelsen med bygging av Økern-Sinsen tunnelen. 
Tungtrafikkandelen er angitt til 7 % for Sinsenveien og 10 % for Lørenveien. 
Det er lav trafikk på sideveiene Vidsynveien og Breisjåveien. På rampe i retning mot 
øst til Dag Hammarskjølds vei er ÅDT 2 259 kjt/d og trafikken på Ring 3 har en ÅDT 
på 72 000 kjt/d. Figuren under viser fordelingen av trafikken på veinettet rundt 
planområdet.  

 
Figur 6: Dagens døgntrafikk ÅDT: Kilde Nasjonal vegdatabank.

I forbindelse med pågående anleggsarbeid for å ferdigstille tunnelen på Ring 3 samt 
tilhørende veinett er det vanskelig å angi eksakte trafikktall for omkringliggende veinett 
da veisystemet er i endring og kjøresystemet er relativt nytt.  

Turproduksjon til planområdet i dagens situasjon 
I Tabell 2 er det tatt utgangspunkt i turproduksjons variasjonsområde, jfr. Tabell 
turproduksjon per enhet i Håndbok 146, trafikkberegninger fra Statens vegvesen for 
kontor. 

På bakgrunn av ovennevnte legges følgende til grunn for turproduksjon per 100 m2:
�x Kontor, variasjonsområde 6-12 bilturer per 100 m2. Det antas at det er 9 

bilturer per 100 m2 kontor på grunn av områdets beliggenhet, tilgjengelighet til 
parkeringsplasser og kollektivdekning. 
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Arealbruk Antall 
kvm 

Turproduksjon 
variasjonsområde 1

Turproduksjon 
grunnlag per 
100 m2

Beregning
Kjt/døgn

Kjt/ 
døgn

Kontor 6-12 9 23 000/100*9 2 070 

Sum 2 070 
Tabell 2. Turproduksjon: Beregnet kjøretøy per døgn til/fra planområdet.  

Dette tilsvarer en ÅDT �§ 2100 fra eksisterende kontorbebyggelse innenfor 
planområdet. 

4.2 Fremtidig trafikkvolum på eksisterende veinett  

Trafikkbelastningen på veinettet er beregnet for et nivå 10 år frem i tid. Det er lagt til 
grunn en generell trafikkvekst fram mot 2024 på 10 %. Tabellen under viser framtidige 
trafikktall for 2024 uten utbygging av planområdet og der Peter Møller vei og 
Lørenvangen ikke er åpnet mot Ring 3. Trafikktallene er basert på ÅDT tall fra 
nasjonal veidatabank. Det er ikke tatt hensyn til annen utbygging i området.  

ÅDT dagens situasjon ÅDT 2024 
Sinsenveien 5400 5940
Tabell 3. ÅDT dagens situasjon og fremskrevet til 2023. 

Det er forventet en trafikkvekst på omkringliggende veinett i nærområdet til 
planområdet de neste 10 årene. Dette på grunn av at Lørenområdet er under 
transformasjon fra næring til boligbebyggelse, samt at det pågår en betydelig fortetting 
innfor området.  

Når tunnelen med tilhørende rampesystem er ferdig, samt at Peter Møllers vei og 
Lørenvangen åpnes mot «nedbygget» Ring 3 vil de som kjører innenfor området ha 
flere alternative inn- og utkjøringsmuligheter til Lørenområde enn i dag. Videre vil nye 
Løren T-banestasjon stå ferdig og det vil bli bedre kollektivdekning av området. Dette 
vil avlaste trafikken på Sinsenveien. 

En kan anta at trafikkvolumet i Sinsenveien i 2024, samt tungtrafikkandelen, ikke vil bli 
høyere enn i dag, selv med fremskrevet trafikk og en betydelig transformasjon i 
området. Det er imidlertid vanskelig å anslå totaltrafikk i Sinsenveien i fremtiden når 
lokalveisystemet og ny T-banestasjon i området er ferdig utbygget. Trolig kan 
trafikkbelastningen på Sinsenveien gå noe ned i forhold til i dag. Trafikktallene er ikke 
spesielt høye for samleveier i Oslo og det er liten sannsynlighet for tilbakeblokkering 
eller køsituasjon i verken morgen- eller ettermiddagsrushet ved planområdet. 

For «nedbygget» Ring 3 som tidligst står klar i 2015-2016 tas utgangspunkt i 
trafikktallene fra reguleringsplan for ny lokalvei S-4494 vedtatt 27.01.2010. Der 
fremgår det at dagens trafikk på Ring 3 reduseres fra ÅDT på ca. 75 000 til ÅDT til ca. 
10 000 når tunnel med tilhørende veisystem står ferdig i 2015.  

                                                

1 Håndbok 146, Trafikkberegninger, Statens Vegvesen. Tabell turproduksjon pr enhet pr døgn. 
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5 PLANFORSLAGET   FREMTIDIG UTBYGGING 

Hovedgrep: 
Planforslaget legger til rette for boliger, mindre næringslokaler og barnehage. Dagens 
to kjøreadkomster til/fra Sinsenveien opprettholdes. Det legges opp til torg/møteplass 
innenfor planområdet. Gang- sykkelakse i retning øst- vest kobler seg mot 
gangsystemet i øst mellom bygg A3 og A2, med alternativ gang- sykkelforbindelse 
mellom A2 og A1. Parkering skal i hovedsak skje under bakken. Det legges opp til 
noen parkeringsplasser langs adkomstveien til Sinsenveien 47-49. 

Det legges totalt opp til ca. 385 leiligheter i byggene fra A1-C2. Dette omfatter ca. 128 
nye leiligheter med en størrelse på 30m2 til 50 m2, ca. 93 leiligheter på 50 til 80 m2 og 
ca. 164 leiligheter med en størrelse over 80 m2.

Innenfor områdene angitt som kombinert bebyggelse kan det etableres boliger, 
offentlig eller privat tjenesteyting, forretninger, kontor og bevertning.  Innenfor 
kombinerte bebyggelse felt A1, A2 og/eller C1 og C2 tillates totalt maks 1400 m2

oppført som annet enn boligbebyggelse på gate/terrengnivå.  Av dette skal 
forretninger maks utgjøre 800 m2 og maksimal størrelse på en forretningsenhet 
utgjøre 550 m2.   

Innenfor planområdets kombinerte bebyggelse felt B1-B2 tillates maks 700m2 oppført 
som annet enn boligbebyggelse.  Barnehage tillates kun i Felt B. 
Kontor/administrasjonsformål tilknyttet barnehage tillates etablert i plan 2 ved behov.  

 
Figur 7: Illustrasjon av planområdet. Kilde: a-lab. 
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6 TRAFIKKANALYSEN 

6.1 Metode 

Det er tatt utgangspunkt i Statens vegvesen Håndbok 146, Trafikkberegninger og 
Prosamrapport 137 for trafikkanalysen. Trafikkanalysen er i tillegg gjennomført på 
grunnlag av erfaringsdata fra sammenhengen mellom arealbruk og trafikk. De mest 
aktuelle erfaringsdataene er dokumenter i følgende rapporter: 

�x Statens vegvesen Håndbok 146, Trafikkberegninger 
�x Turproduksjon for bolig i Oslo og Akershus, Prosamrapport 137 

Det er ikke utført trafikktellinger ved planområdet da det har vært betydelige 
omlegginger i trafikken på grunn av arbeidet med Lørentunnelen med tilhørende 
rampesystem den siste tiden. Videre vil trolig trafikkmønsteret og trafikkvolumet endre 
seg betydelig innenfor Lørenområdet de neste 2-5 årene når det nye lokalveinettet er 
på plass med «nedbygget» Ring 3 og åpning av Peter Møllers vei og Lørenvangen.  

6.2 Arealbruk  

Arealbruken innenfor planområdet foreslås endret fra dagens bruk med kontorer til 
boligbebyggelse med tilhørende garasjekjeller, noe næring og en 4-
avdelingsbarnehage.  

6.3 Grunnlag 

Forutsetning for trafikkberegningen er at det anlegges 385 leiligheter innenfor 
planområdet, ca. 67 % er 3- roms eller større, og ca. 33 % 2- roms.   

Leilighetsfordelingen er som følger: 

2-roms 128
3-roms  93
4-roms + 164
Sum 385
Tabell 4: Antall leiligheter. 

Det legges opp til 1 400 m2 næring. For barnehagen legges det opp til fire avdelinger 
med 72 barn og 13 ansatte på til sammen 700 m2.

6.4 Parkering 

Parkeringsnorm for boliger og næring i Oslo 

Det etableres parkeringsplasser i henhold til gjeldende parkeringsnorm for boliger i 
Oslo. Normtall for den tette by legges til grunn. 
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Type Bolig/  
Boligkompleks

Den tette by 
Sykkel 

(ant. Sykkelpl/boenehet) 
Bil 

(ant. Bilpl/boenhet) 

2-roms 1,3 0,5 
3-roms 1,6 0,7 
4-roms eller større 2,5 0,9 
Tabell 5: Leilighetsfordeling med krav til parkering fra parkeringsnorm for bolig i Oslo. 

Parkeringsnormen for næring i Oslo med formålet forretning/detaljhandel legges til 
grunn for næringsdelen for den tette by med 9-15 p.pl/1 000 m2 for bil og minimum 6 
s.pl/1 000 m2 for sykkel. Parkeringsnormen for barnehage er for den tette by 0-2 
p.pl/10 årsverk for bil og minimum 2 s.pl/10 årsverk for sykkel. 

Parkering for biler og sykler  

Det stilles krav til følgende antall parkeringsplasser for planområdet: 

Type Bolig/  
Boligkompleks

Bil 
(ant. 
Bilpl/boenhet) 

Sykkel 
(ant. 
Sykkelpl/boenhet)

Leilighets- 
fordeling 

Areal-
bruk

Bil p-
pl.

Sykkel 
p-pl

2-roms 0,5 1,3 128 64 166
3-roms 0,7 1,6 93 65 149
4-roms eller større 0,9 2,5 164 148 410
SUM 277 725
Tabell 6: Leilighetsfordeling, krav til parkering og total antall p-plasser for planområdet. 

I følge parkeringsnormen for bolig i Oslo stilles det krav om at det skal etableres 277 
bilparkeringsplasser og 725 sykkelparkeringsplasser innenfor planområdet tilknyttet 
leiligheten. 

For næringsarealene skal laveste normtall for parkering for forretning benyttes. Dette 
tilsvarer 1 400/1 000 * 9 = 13 parkeringsplasser for personbil og 1 400/1 000 * 6 = 9 
parkeringsplasser for sykkel. 

For barnehagen legges det til grunn at det etableres 1,5 p.pl/ 10 årsverk på grunn av 
områdets beliggenhet og nærheten til fremtidig T-banestasjon på Løren. Det 
forutsettes at det er 13 ansatte, noe som innebærer at det stilles krav til at det 
etableres 2 bilparkeringsplasser og 3 sykkelparkeringsplasser innenfor planområdet. 
Parkeringsnormen for næring og offentlige formål i Oslo stiller ikke krav til plasser for 
levering og henting av barn i barnehage. 

Totalt for alle formålene innenfor planområdet er det krav til 292 bilparkeringsplasser 
og 737 sykkelparkeringsplasser. Antall parkeringsplasser reduseres med ca. 80 fra 
dagens situasjon. 

6.5 Trafikkmengde til og fra planområdet 

Trafikkproduksjonstall 
Bilhold og bilbruk er i vesentlig grad knyttet til lokalisering, kollektivtransporttilbud, 
sosioøkonomiske forhold og arealbruk. Andre faktorer kan også spille inn. 
Utformingen av området og hvorvidt funksjonene naturlig nås til fots eller med sykkel 
vil ha vesentlig betydning for trafikken i et område og de bosattes valg av 
reisemønster. Planområdet vil ligge i gangavstand til ny T-banestasjon på Løren 
(maks 500 meter) og det antas at mange vil benytte denne i morgen- og 
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ettermiddagsrushet. I tillegg er det opparbeidet en lenke i hovedsykkelveinettet i 
Lørenveien og det skal etableres nye sykkelfelt langs med «nedbygget» Ring 3.  

I forbindelse med trafikkprognoser for utbygging av bolig/næringsområde benyttes 
erfaringstall som sier noe om hvor mye trafikk man kan forvente at utbyggingen kan 
medføre per døgn. Både Statens vegvesens håndbok 146 og Prosamrapport 137 gir 
erfaringstall knyttet til arealbruksformål. Prosamrapport 137 er lagt til grunn for 
beregningen av turproduksjon for boliger. 

Turproduksjon bolig
Det skal bygges ca. 385 leiligheter i tett blokkbebyggelse på Løren. Området ligger 
nær buss- og T-baneholdeplasser som betjenes av flere ruter. Avstanden til Oslo 
sentrum er ca. 3,5 km (luftlinje).  

Prosjektet ligger innenfor område «høy tetthet» i avstandssonen 2,5-4,9 km fra Oslo 
sentrum. Det legges til grunn tre personer per hushold. Dette medfører at en kan 
forvente mellom 3,8 og 4,4 bilturer ut/inn per hushold i gjennomsnitt. Det vil si at det 
nye boligområdet vil generere mellom 1463 og 1694 bilturer per dag på hverdager 
(sum trafikk ut fra og inn til planområdet). 

Som grunnlag for beregningen har vi lagt gjennomsnittet innenfor variasjonsområde 
på 4,1 på grunn av nærheten til kollektivholdeplasser og planområdets beliggenhet. 
Grunnlaget for beregning av turproduksjon fra planområdes leiligheter blir da 385 
boliger x 4,1 bilturer per døgn per bolig2 = Totalt 1579 kjøretøyer per døgn mandag 
til fredag. Korrigert for at årsdøgntrafikk (ÅDT) u tgjør ca. 90 % av 
virkedøgntrafikken (YDT) blir ÅDT til/fra planområd et 1580*0,9 = 1420. 

Turproduksjon næring 
Det skal legges til rette for ca. 1 000 m2 næring innenfor planområdet. For nærings 
legges turproduksjonstall Handel, fra Håndbok 146 Trafikkberegninger fra Statens 
vegvesen til grunn. Videre legges en lav turproduksjon til grunn da tomten ligger 
sentralt i Oslo og nærme ny T-banestasjon på Løren.  

Arealbruk Antall 
kvm 

Turproduksjon per 
100 m2

variasjonsområde 3

Turproduksjon 
grunnlag per 
100 m2

Beregning
Kjt. per 
døgn

Kjt. 
per
døgn

Handel 1 400 15 - 105 25 1400/100*25 350
SUM  1 400 350
Tabell 7: Turproduksjon for næring til/fra planområdet. 

Totalt vil næringsarealet generer en ÅDT på ca. 350  kjt/d. Dette er trolig et noe 
høyt anslag da en antar at næring hovedsakelig vil serve nærmiljøet.

Turproduksjon barnehageansatte 
Det forutsettes at de fleste ansatte kommer seg til/fra jobb uten å kjøre bil. Dersom det 
settes av 2 parkeringsplasser for barnehageansatte innenfor planområdet vil dette gi 
en turproduksjon på 2 enveisturer per dag x 2 ansatte fra mandag til fredag = Totalt 4 
kjøretøy per døgn (YDT). Korrigert for at årsdøgntra fikk (ÅDT) utgjør ca. 90 % av 
virkedøgntrafikken (YDT) blir ÅDT til/fra planområd et 4*0,9 = 3,6. 

                                                

2 Antatt turproduksjon fra bolig i Oslo og Akershus, jf. Prosamrapport 137 
3 Trafikkberegninger, Håndbok 146 Statens vegvesen. Tabell turproduksjon pr enhet pr døgn.

1 400
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Turproduksjon levering og henting i barnehage 
Det forventes at barnehagen i hovedsak vil dekke behovet i nærområdet. Det er 
realistisk å anta at flere vil bringe og hente barn til fots eller med sykkel. Et stort antall 
eksisterende boliger, i tillegg til de som etableres innenfor planområdet, ligger i 
gangavstand fra planområdet og planområdet ligger nærme ny Løren T-banestasjon 
og hovedsykkelveinettet.  

På bakgrunn av barnehagens beliggenhet forutsettes det at 50 % av de som skal 
levere og hente barn til/fra barnehagen vil gå til fots eller bruke sykkel og 10 % vil 
levere og hente barn ved å benytte kollektivtrafikk. Antall barn som leveres/hentes 
med bil vil da være ca. 40 %. Turproduksjon vil tilsvare 4 enveisturer per dag med bil 
fra mandag til fredag. Samlet turproduksjon 4 turer x 72 barnehagebarn x 0 ,4 
(bilandel 40 %) = 115 YDT. Korrigert for at årsdøgnt rafikk (ÅDT) utgjør ca. 90 % 
av virkedøgntrafikken (YDT) blir ÅDT til/fra planområ det 115*0,9 = 103,5. 

Oppsummering total turproduksjon til/fra planområdet 
Oppsummert genererer planområdet etter full utbygging en turproduksjon til/fra 
planområdet på: 
ÅDT 1 420 kjt/d for bolig 
ÅDT 350 kjt/d for næring 
ÅDT 3,6 +103,5 = 107 kjt/d for barnehagen 

Dette medfører en total ÅDT på ca. 1 880 kjt/d  for fremtidig situasjon til/fra 
planområdet.  

Sammenlignet med dagens situasjon vil trafikken til planområdet redusere fra ca. 
2 070 ÅDT til ca. 1 880 ÅDT, en total reduksjon på ca. 190 ÅDT . Dette medfører at 
trafikken til planområdet ved full utbygging blir noe lavere enn i dag. Nytt lokalveinett i 
Lørenområdet vil også bidra til at trafikken på Sinsenveien kan reduserer noe i 
fremtiden. 

Basert på ovennevnte og trafikkberegninger for «nedbygging» av Ring 3 antas det at 
trafikktallene i 2024 vil bli: 

�x ca. 5 400 kjt/d i Sinsenveien forbi planområdet når nytt veisystem er etablert 
�x ca. 10 000 kjt/d i Dag Hammarskjølds vei nord for planområdet 

Det er imidlertid stor usikkerhet knyttet til trafikktall for 2024 på grunn av nytt 
veisystem og fortetting i området.  

6.6 Kapasitetsberegninger 

Generelt regner en med at et kryss vil kunne avvikle trafikken tilfredsstillende inntil 
belastningsgraden når 85 % av kapasiteten, det vi si en belastningsgrad på 0,85. Ved 
høyere belastningsgrad øker kølengdene raskt og trafikkavviklingen blir lett labil. Ved 
en belastningsgrad på over 100 % vil det bygge seg opp køer som blir lengre og 
lengre inntil ankommende trafikk er mindre en kapasiteten, det vil si 
belastningsgraden synker til under 100 %. 

Erfaringsmessig vil trafikantene som har mulighet, velge alternative ruter allerede når 
belastningsgraden er mellom 0,85 og 1,0. 
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På grunn av en liten reduksjon i totaltrafikk til planområdet, åpning av Lørentunnelen, 
«nedbygging» av Ring 3 og åpning av flere lokalveier i området til «nedbygget» Ring 3 
er det på bakgrunn av erfaringstall ikke behov for å utføre kapasitetsberegninger for 
krysset og strekningen selv når en legger inn en forventet trafikkvekst på 10 % mot 
2024. Trafikkberegningen for «nedbygget» Ring 3 fra Økern til Sinsen er omtalt i 
reguleringsplan S-4494 vedtatt 27.01.2010. Her fremgår det at det kun en mulig 
kapasitetsutfordring i rundkjøringen ved Økern senter.  

Trafikkgenereringen til/fra planområdet vil trolig ikke medføre kapasitetsproblemer på 
nærliggende kryss eller i adkomstene til planområdet når nytt lokalveisystem står 
ferdig i Lørenområdet.  

6.7 Trafikksikkerhet 

Det har vært 3 politirapporterte ulykker i Sinsenveien på strekningen syd for Ring 3 til 
Lørenveien i perioden fra 2007 til 2012 og 1 ulykke innenfor planområdet. Ulykkene i 
Sinsenveien er konsentrert rundt krysset Sinsenveien og Vidsynsveien og alle er lette 
ulykker. Det skjer mange ulykker på Ring 3 og ved av- og påkjøringsrampene til Ring 
3. En antar at hovedvekten av disse ulykkene vil bli borte når nytt veisystem er på 
plass. På bakgrunn av politirapporterte ulykker over siste 5-årsperiode, tyder ikke 
ulykkesdataene på at nærliggende veinett er spesielt ulykkesutsatt, med unntak av 
tidligere situasjon på Ring 3 med tilhørende ramper.  

Sinsenveien har skiltet hastighet på 40 km/t med ensidig fortau forbi planområdet som 
går over i tosidig fortausløsning nord og sør for planområdet. Det er etablert 2 
fartshumper i Sinsenveien mellom Ring 3 og Lørenveien. Det vurderes å etablere 
gjennomgående fortau på østsiden av Sinsenveien forbi planområdet og dagens 90-
gfraders parkering bør fjernes. Dette vil bidra til økt trafikksikkerhet og bedre forhold 
for myke trafikanter. Løsningen med 2-sidig fortau vil trolig redusere behovet for 
kryssing av Sinsenveien for myke trafikanter i forhold til i dag.  

Planforslaget foreslår å beholde eksisterende kjøreadkomster i Sinsenveien. Dette 
medfører at dagens konfliktpunkter beholdes som i dag. I forbindelsen med pågående 
planarbeid for Sinsenveien 51-55 bør det ses på muligheten for en egen kjøreadkomst 
til denne bebyggelsen. 

Det er knyttet en viss trafikksikkerhetsrisiko ved bringing/henting av barn i barnehagen 
med bil. Ved etablering av barnehage innenfor planområdet er det viktig å legge til 
rette for gode, trafikksikre og oversiktlige forhold ved parkering.  

Planforslaget medfører at trafikken til planområdet reduseres fra dagens 2 070 ÅDT til 
1 880 ÅDT i nytt planforslag. Dette bidrar til at trafikksikkerheten ved planområdet blir 
omtrent som i dag. Dette sett sammen med «nedbygget» Ring 3 og åpning av 
lokalveier forventes det, relativt sett, små positive endringer i trafikksikkerheten i og 
ved planområdet.  
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7 KONKLUSJON 

Trafikkvolum 
Planområdet vil generere en totaltrafikk på ca. 1 880 kjt/d ved full utbygging mot ca. 
2 070 kjt/d i eksisterende situasjon. Dette medfører en reduksjon på ca. 9%.  

Parkering 
Forslag til parkering innenfor planområdet er i henhold til gjeldende parkeringsnormer 
for boliger og næring i Oslo.  

Planforslaget legger opp til at det etableres 277 parkeringsplasser til boligene i egen 
garasjekjeller. Dette inkluderer besøksparkering. I tillegg legges det til rette for 13 
parkeringsplasser til næring og 2 parkeringsplasser til ansatte i barnehagen, totalt ca. 
292 parkeringsplasser. Dette er en reduksjon med ca. 80 bilparkeringsplasser fra i 
dag.

Parkering for levering og henting av barn til barnehagen søkes løst på egen grunn. 

Trafikkavvikling 
Trafikksystemet i Lørenområdet er i endring som følge av ny tunnel på Ring 3 fra 
Økern til Sinsen. «Nedbygget» Ring 3 samt åpning av flere lokale gater til denne 
medfører at det ikke forventes kapasitetsproblemer i nærliggende kryss til 
planområdet. Ved full utbygging innenfor planområdet er det antatt at totaltrafikken på 
Sinsenveien i 2024 vil bli omtrent som i dag. Det er midlertid usikkerheter knyttet til 
fremtidige trafikktall på lokalveinettet når dette står klart. 

Trafikksikkerhet 
Gjennomføringen av planforslaget forventes å kunne gi marginale positive endringer i 
og ved planområdet. Totalt sett vil trolig trafikksikkerheten på nærliggende gater bli 
omtrent som i dag. Trafikksikkerheten på «nedbygget» Ring 3 vil bedres betydelig når 
nytt veisystem er ferdig utbygget. 

Videre avklaringer 
En må vurdere å etablere fortau på østsiden av Sinsenveien forbi planområdet for å 
bedre forholdene for myke trafikanter i Sinsenveien. Trafikkløsningen for å hente og 
bringe barn til/fra barnehagen innenfor planområdet bør optimaliseres for å redusere 
konfliktene mellom henting/levering og kjøretøyer til eiendommene.  

Videre bør det vurderes om adkomsten til eiendommene 51-55 som i dag er felles 
med Sinsenveien 47-49 bør adskilles som del av pågående planarbeid for 
Sinsenveien 51-55.
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SAMMENDRAG 

Multiconsult har på oppdrag fra Sinsenveien 45-49 KS beregnet støy fra veitrafikk i forbindelse med søknad om 
omregulering fra næring til bolig på tomta Sinsenveien 45-49.  

Beregningene viser at størsteparten av området ligger i hvit sone. Byggene er både skjermet godt og skjermer i seg 
selv godt og gir mulighet for et stort tun, godt egnet til rekreasjon midt på tomta. 

Vestre fasade på bygg A.1, A.2 og C.2 havner i rød sone for de laveste etasjene grunnet støy fra Sinsenveien. Laveste 
etasjen er planlagt som næringsarealer. Det kan være mulig å redusere lydnivået utenfor fasaden noe ved å flytte 
byggene bakover/lenger vekk fra Sinsenveien. Det kan for eksempel tas utgangspunkt i en tilsvarende plassering som 
boligprosjektet i Sinsenveien 41. De øvrige byggene er skjermet og lite støyutsatte. 

Krav til utendørs lydnivå utenfor barnehage vil være tilfredsstilt.  

Krav til innendørs lydnivå i bolig beregnes når plantegninger og konstruksjonsdetaljer foreligger. 

Krav til innendørs lydnivå i barnehage vil enkelt kunne oppfylles ved bruk av standard, preaksepterte løsninger. 

Det blir marginale endringer av lydnivå (fra +0,1 til +0,3 dB) i eksisterende bebyggelse pga. lydrefleksjonsforhold. 

 

1 Introduksjon 
Det er planer om å søke omregulering av tomta i Sinsenveien 45-49 fra næring til bolig. 
Multiconsult har fått i oppdrag av Sinsenveien 45-49 KS å beregne støy fra veitrafikk mot planlagt 
bebyggelse. 

2 Krav og retningslinjer 

2.1 Teknisk forskrift til Plan- og Bygningsloven 
Generelle krav som gjelder lydforhold (beskyttelse mot støy og vibrasjoner) i og utenfor bygninger 
er gitt i Teknisk Forskrift til Plan- og Bygningsloven 2010 (TEK 10), §13-6. Norsk Standard, NS 81751, 
er utarbeidet for å kunne brukes som referanse til TEK, der lydkravene angis som normerte krav i 
henhold til klasse A til D. Kravene i byggeforskriften anses å være oppfylt når grensene i NS 8175 
klasse C er oppfylt.  

                                                           
1 NS 8175:2012 «Lydforhold i bygninger – Lydklasser for ulike bygningstyper», 4. utgave juli 2012. 
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Tabell 1 angir krav til utendørs lydnivå på uteareal fra utendørs lydkilder for bolig og barnehager, 
samt krav til innendørs lydtrykknivå i boliger og barnehager fra utendørs lydkilder i henhold til  
NS 8175, klasse C. 

Tabell 1 Grenseverdier for støy fra veitrafikk  

Type brukerområde Målestørrelse Krav 

Lydnivå på uteoppholdsareal og utenfor 
vindu fra veitrafikkstøy 

Lden og L5AF (dB) Lden �G���ñ�ñ���������}�P���>5AF �G���ó�ì������ 

Lydnivå på uteoppholdsareal utenfor 
barnehager fra utendørs lydkilder  

Ld og L5AF (dB) Ld �G���ñ�ñ������* og L5AF �G���ó�ì������ 

I oppholds- og soverom fra utendørs 
lydkilder 

Lp,A,24 h (dB) �G��30 

I soverom fra utendørs lydkilder 
Lp,AF,max (dB) 
natt, kl.23-07 

�G��45** 

I oppholdsrom i barnehager fra utendørs 
lydkilder 

Lp,A,T (dB) �G��32 

*   T-1442 angir grenser for dag-kveld-natt lydnivå (Lden). I NS 8175 gjelder den samme grenseverdien for 
  brukstid, henholdsvis for dag på 12 timer eller for dag-kveld på 16 timer. Barnehagen antas å ha driftstid  
  innenfor dag-perioden slik at grenseverdien er Ld. 

** Grenseverdien for A-veid maksimalt lydtrykknivå i tabell 1 gjelder steder med stor trafikk og/eller annen  
  aktivitet utendørs om natten, ti hendelser eller flere som overskrider grenseverdien, og ikke enkelthendelser. 

 

2.2 Miljøverndepartementets retningslinjer, T-1442 
T-1442 er utarbeidet i tråd med EU-regelverkets metoder og målestørrelser, og er koordinert med 
støyreglene som er gitt etter forurensningsloven og byggteknisk forskrift til plan- og bygningsloven. 

T-1442 skal legges til grunn ved arealplanlegging og behandling av enkeltsaker etter plan- og 
bygningsloven i kommunene og i berørte statlige etater. Den gjelder både ved planlegging av ny 
støyende virksomhet og for arealbruk i støysoner rundt eksisterende virksomhet. 

Retningslinjen er veiledende, og ikke rettslig bindende. Vesentlig avvik kan imidlertid gi grunnlag for 
innsigelse til planen fra statlige myndigheter, bl.a. fylkesmannen. 
 

T-1442 har til formål å forebygge støyplager og ivareta stille og lite støypåvirkede natur- og 
friluftsområder. Støybelastning skal beregnes og kartlegges ved en inndeling av tre soner: 
 

�x Rød sone, nærmest støykilden, angir et område som ikke er egnet til støyfølsomme 
brukformål, og etablering av ny støyfølsom bebyggelse skal unngås. 

�x Gul sone, er en vurderingssone, hvor støyfølsom bebyggelse kan oppføres dersom avbøtende 
tiltak gir tilfredsstillende støyforhold. 

�x Hvit sone, angir en sone med tilfredsstillende støynivå, og ingen avbøtende tiltak anses som 
nødvendige. 

Kriterier for soneinndeling for de aktuelle støykildene er gitt i tabell 1. Når minst ett av kriteriene 
for den aktuelle støysonen er oppfylt, faller arealet innenfor sonen. 
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Tabell 2 Kriterier for soneinndeling. Alle tall i dB, innfallende lydtrykknivå (frittfelt). 

Støykilde 
Støysone 

Gul sone Rød Sone 

 Utendørs støynivå 
Utendørs støynivå i 
nattperioden  
kl. 23-07 

Utendørs støynivå 
Utendørs støynivå i 
nattperioden  
kl. 23-07 

Vei Lden �G���ñ�ñ������ L5AF �G���ó�ì������ Lden �G���ò�ñ������ L5AF �G���ô�ñ������ 

 

I veiledningen til T-1442 står følgende om hvilke krav som stilles til et godt uteareal: 

"Alle boenheter bør minst ha én privat uteplass hvor støykravene er tilfredsstilt. Privat uteplass bør 
være et usjenert sted for opphold som solbading, lek og hvile." 

Om etablering av ny bebyggelse i gul sone sier T-1442 at bygging kan tillates bare om avbøtende 
tiltak tilfredsstiller kravene i Tabell 2. Eksempler på avbøtende tiltak kan være: 

�x Alle boenheter innenfor avvikssonen skal være gjennomgående og ha en stille side. 

�x Minimum 50 % av antall rom til støyfølsomt bruksformål i hver boenhet skal ha vindu mot 
stille side. Herunder skal minimum 1 soverom ligge mot stille side. 

�x Støykrav for uteoppholdsarealer skal være tilfredsstilt. 

�x Alle boenheter hvor ett eller flere rom til støyfølsom bruksformål kun har vinduer mot 
støyutsatt side må ha balansert mekanisk ventilasjon. 

�x Vinduer i soverom på støyutsatt side og som samtidig er soleksponert, bør ha utvendig 
solavskjerming. Behov for kjøling må også vurderes. 

 

3 Forutsetninger 

3.1 Situasjonsbeskrivelse 
Det skal søkes omregulering for oppføring av boliger, barnehage og noe næring på ei tomt i 
Sinsenveien 45-49. I dag er det hovedsakelig næring som har tilhold på tomta. Eksisterende bygg 
skal rives og nye bygg oppføres.  

De planlagte boligene er plassert i flere adskilte bygg. Tre av byggene er plassert relativt nærme 
Sinsenveien, som er den veien som ligger tettest på tomta og med trafikkmengde av betydning. Litt 
lenger nord kommer Dag Hammarskjølds vei (tidligere RV 150/Ring 3) til å gå. Ring 3 er lagt i 
Lørentunellen, og i 2017 (stipulert) vil ny Dag Hammarskjølds vei stå klar. For uten boliger 
planlegges dessuten næring på første plan i noen av byggene og barnehage i bygg B.1. 

Løren-området er preget av store forandringer og utvikling. Det bygges mange nye boliger, og en 
del næring flyttes/rives. Dette fører til endrede kjøremønstre i form av reduksjon av trafikk. 
Veinettet er i endring, og det er planlagt ferdigstillelse av ny Dag Hammarskjølds vei i 2017, nå som 
Ring 3 er lagt i Lørentunellen. Det skal åpnes T-banestasjon på Løren i 2016, noe som kan, og høyst 
trolig vil, redusere trafikkmengden noe i forhold til dagens trafikksituasjon. 

I beregningene er det tatt høyde for ferdigstillelse av prosjektet i år 2020. 
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Figur 1 Situasjonsplan laget av A-lab Arkitekter 

 

3.2 Beregningssdetaljer 
Beregningene er utført etter Nordisk beregningsmetode for veitrafikk ved hjelp av programmet 
Cadna/A versjon 4.4.145.  

Beregningene er utført med utgangspunkt i trafikkmengde fra trafikkanalysen utført av Hjellnes 
Consult AS, andel tungtrafikk, skiltet hastighet og topografiske forhold på stedet. Digital 
terrengmodell er benyttet. Det planlagte området er lagt inn manuelt. Ny utforming av Dag 
Hammarskjølds vei er også lagt inn manuelt, på bakgrunn av plantegninger mottatt fra 
prosjektleder i Statens Vegvesen, Atle Strøm. 

Det er gjort beregninger av støykoter i 4 meter høyde, med 2. ordens refleksjoner. Det er antatt 
markabsorpsjon=0 ("hard mark") for hele området med unntak av det planlagte boligområdet, hvor 
det er lagt inn markabsorpsjon=1,0 ("myk mark"). 

Beregningsresultatene i 4 meter høyde er inklusive fasaderefleksjonsbidrag (+ 3 dB) fra alle 
eksisterende bygninger med unntak av planlagte bygninger, i henhold til T-1442. Dette er vist i  
figur 2. 

Det er utført egne beregninger i 1,5 m høyde for å vurdere støyforhold på uteplassene etter 
utbygging. Disse beregningene er da nødvendigvis utført med refleksjon også fra de nye 
bygningene. Resultatet er vist i figur 3. 
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3.3 Grunnlagsmateriale 
Trafikktall for Sinsenveien er hentet fra trafikkanalysen som er utarbeidet av Hjellnes Consult v/ 
Anders Arild, datert januar 2014. Trafikktallets usikkerhet og gyldighet i år 2030 er diskutert i 
samråd med Hjellnes Consult, samt Per Laudal fra samferdselsetaten i Oslo Kommune. I beregning 
er ÅDT fremskrevet til år 2030. For vegstrekninger hvor trafikktall ikke er presentert i 
trafikkanalysen, er data fra Norsk Veidatabank, NVDB, benyttet. Disse er framskrevet med 1 % fra 
telleåret og frem til antatt ferdigstillelse av prosjektet i år 2020 + 10 år (ihht. anbefaling i T-1442), 
altså frem til år 2030. 

 

Vei ÅDT Telleår Årlig 
vekst 

ÅDT 
2030 

Fart 
[km/t] 

% tung-
trafikk 

Ref. 

Sinsenveien 5940 2024 1 % 6305 40 7 Trafikkanalyse 

Dag Hammarskjølds vei 10000 2015 1 % 11610 50 7 Trafikkanalyse 

Lørenveien 4200 2011 1 % 5074 40 10 NVDB 

Bresjåveien 200 1986 1 % 281 30 3 NVDB 

Rampe DHV mot 
sydøst/nordvest 

364 2015 1 % 423 50 7 Antatt* 

Rundkjøring 12000 - 1 % 13932 30 7 Antatt 

Øst for rundkjøring 2000 - - 2000 50 7 Antatt 

Nord for rundkjøring 1500 - - 1500 50 7 Antatt 

Vidsynsveien 400 1986 1 % 561 30 3 NVDB 

Lørenveien nord for 
Sinsenveien 

2000 2006 1 % 2539 40 5 NVDB 

Peter Møllers vei 4600 2011 1 % 5557 50 5 NVDB 

Liten vei 500 2005 1 % 641 30 3 NVDB 

*Beregnet ut fra tidligere trafikkforhold mellom rampen og Ring 3, og fremskrevet ÅDT på Dag 
Hammarskjølds vei. 

4 Beregningsresultater 
Det er foretatt støyberegninger innenfor området det søkes omregulert for, for følgende 
alternativer: 

1. Overordnet vurdering av planområdet: støysonekart i 4 meter høyde. Planlagt bebyggelse 
er lagt inn, men uten refleksjoner på nye bygg. 
 

2. Vurdering av uteoppholdsarealer: støysonekart i 1,5 meter høyde. Planlagt bebyggelse er 
lagt inn med refleksjoner.  
Utskriften inneholder også høyeste lydnivå på fasade uavhengig av etasje, disse 
beregningene, vist som punkter på fasaden, er uten refleksjoner fra bakenforliggende 
fasade. 
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4.1.1 LDEN 4 meter over bakken 

 
Figur 2 Støykotekart i 4 meter høyde. 

 

A.1 

A.2 

C.2 

B.2 

C.1 

B.1 



Sinsenveien 45-49 - Lydforhold  multiconsult.no 

Støy fra veitrafikk 

 

125773-RIA-NOT-01 27. mars 2014 / Revisjon 04 Side 7 av 10 

4.1.2 LDEN 1,5 meter over bakken og høyeste nivå på fasade  

 
Figur 3 Støykotekart i 1,5 m høyde. Høyeste nivå, LDEN , på fasade uavhengig av etasje.  

 

 

 

B.2 

B.1 

C.1 C.2 

A.2 

A.1 
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5 Vurderinger 
Beregningene viser at det er mulig å få til gode boforhold med tanke på støy i store deler av 
området. Bygningene som ligger langs Sinsenveien gir skjerming mot veitrafikkstøy og dermed et 
godt egnet rekreasjonsområde i hvit sone på tunet i midten av bebyggelsen. En stor andel av 
byggenes fasader havner under nedre grenseverdi for gul sone. Området som er tiltenkt 
barnehageformål er også godt egnet til dette med støynivå i hvit sone. 

Vestre fasade på bygg A.1, A.2 og C.2 havner i følge beregningene i rød sone og har fasader med 
lydnivåer, LDEN, på opp mot 67 dBA. Lydnivået utenfor byggene langs Sinsenveien overskrider 
dermed nedre grenseverdi for både rød og gul sone. Figur 4 og 5 viser perspektiv fra nordvest og 
sydvest og de utsatte fasadene. Figur 6 viser perspektiv fra nordøst hvor øverste plan mot nord / 
Ring 3 er i gul sone. 

 
Figur 4 Perspektiv fra nordvest, utsatte fasader i bygg A.1, A.2 og C.2 mot Sinsenveien.  

 
Figur 5 Perspektiv fra sydvest, utsatte fasader i bygg A.1, A.2 og C.2 mot Sinsenveien.  
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Figur 6 Perspektiv fra nordøst, støyutsatte fasade i bygg B.2 mot nord/Ring 3.  

 

En nærmere titt på beregnede lydnivå utenfor fasade mot Sinsenveien viser at rød sone gjelder, i 
hovedsak, de laveste etasjene. Det er forutsatt at plan 1 i disse byggene med fasade mot 
Sinsenveien skal være næringsarealer. Sammenstillingen med mottatte planer fra ARK viser 
beregningene at det er ca. 9 leiligheter av totalt 385 ligger i rød sone. Av disse er det kun én 
leilighet som er én-sidig. 

Det kan være mulig å redusere lydnivået utenfor fasaden noe ved å flytte byggene bakover/lenger 
vekk fra Sinsenveien. Det kan for eksempel tas utgangspunkt i en tilsvarende plassering som 
boligprosjektet i Sinsenveien 41.  

Flytting av bebyggelse vekk fra støykilden Endring av lydnivå for bygg A.1 Endring av lydnivå for bygg A.2 

1 m mot øst -0,4 dB -0,4 dB 

2 m mot øst -0,7 dB -0,7 dB 

3 m mot øst -1,1 dB -1,0 dB 

4 m mot øst -1,4 dB -1,4 dB 

 

Det finnes flere måter å redusere støynivået foran fasade på, i tillegg til å flytte bygget, dette er 
omhandlet også i T-1442, kap. 3.2.4: 

�x Tiltak som reduserer støy ved kilden 

�x Skjerming nær kilden 

�x Skjerming nær mottaker 

�x Plassering og utforming av bygningsmassen 

�x Tiltak på bygning (f. eks. innglassing av balkong som også dekker støyutsatt soveromsvindu) 
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Nordre fasade på øverste etasje i bygg B.2 kan få lydnivåer over nedre grenseverdi for gul sone 
grunnet Dag Hammarskjølds vei. Leiligheten(-e) har likevel mulighet for tilgang til stille side ved 
hensiktsmessig planløsning. Det samme gjelder for øvrig den øverste etasjen i bygg B.1.  

For å oppnå intensjonen i T-1442 om tilfredsstillende bokvaliteter bør boliger med fasader med 
lydnivå over nedre grenseverdi for gul sone (55 dBA) oppfylle forslag til tiltak som er listet opp i 
punkt 2.2. Det anbefales at eventuelle avbøtende tiltak avklares med støyfaglig personell i neste 
planfase. I tillegg må innendørs lydnivå og eventuelle lydreduserende tiltak i fasade, fastsettes når 
plantegninger og forslag til fasadekonstruksjoner foreligger.  

Beregningene viser at krav til lydnivå på uteoppholdsareal for barnehage er oppfylt. Krav til 
innendørs lydnivå i barnehagen vil enkelt kunne tilfredsstilles ved bruk av standard, preaksepterte 
løsninger. 

5.1 Refleksjonsforhold 
Det er også utført vurderinger av refleksjonsforhold i bebyggelse på vestsiden av Sinsenveien. 
Byggene A.1, A.2 og C.2 ligger ikke som en sammenhengende reflektor som kan gi uheldige 
lydforhold for eksisterende bebyggelse. Figur 7 og 8 viser virkningen av nybebyggelse med full 
refleksjon vs. dagens situasjon med næringsbygget.  

     
Figur 7 Etter utbygging, med refleksjon.  Figur 8 Eksisterende situasjon.  

Resultatene viser at lydforholdet på vestsiden av Sinsenveien kan få marginale endringer på  
+0,1 til +0,3 dB etter utbyggingen. Endringer under 1 dB er ikke hørbar med menneskeøret. 
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Barnas representant i plansaker, Bydelsadministrasjonen i Bydel Grünerløkka, Markveien 57, 0550 Oslo, 
postmottak@bga.oslo.kommune.no 
Boligbygg Oslo KF, Pb 1192 Sentrum, 0107 Oslo, postmottak@bby.oslo.kommune.no 
Brann- og redningsetaten, Arne Garborgs plass 1, 0179 Oslo, postmottak@bre.oslo.kommune.no 
Byantikvaren, Pb. 2094 Grünerløkka, 0505 Oslo, postmottak@bya.oslo.kommune.no 
Bydelsutvalget i Bydel  Grünerløkka v/bydelsadministrasjonen, Markveien 57, 0550 Oslo, 
postmottak@bga.oslo.kommune.no 
Bymiljøetaten, Pb. 9336 Grønland, 0135 Oslo, postmottak@bym.oslo.kommune.no 
Byrådsavd. for byutvikling, Rådhuset, postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Byrådsavd. for kunnskap og utdanning, Barnehageprosjektet, Rådhuset, 0037 Oslo, 
postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Byutviklingskomiteen, Rådhuset, postmottak@oslobystyre.no 
Deichmanske bibliotek, Arne Garborgs plass 4, 0179 Oslo 
Det sentrale eldreråd, Byrådsavdeling for eldre og sosiale tjenester, Rådhuset, 0037 Oslo, 
postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Christian Kroghs gate 16, 0186 Oslo, 
postmottak@eby.oslo.kommune.no 
Fellesrådet for historielagene i Oslo v/ Adv. Hans A. Grimelund Kjelsen, Nordberg Hovedgård, 
Nordbergveien 42, 0875 Oslo, hkjelsen@online.no 
Foreningen Byfolk Oslo Sentrum, Postboks1259 Vika, 0111 Oslo, glenn@byfolk.no 
Fortidsminneforeningen Avdeling Oslo og Akershus, Vøienvolden Gård, Maridalsveien 120, 0461 Oslo, 
Oslo-akershus@fortidsminneforeningen.no 
Hafslund Fjernvarme AS, 0247 Oslo, Firmapost.fjernvarme@hafslund.no 
Hafslund Nett, 0247 Oslo, firmapost@hafslund.no 
Huseiernes landsforbund, Fred Olsens gate 5, 0152 Oslo, post@huseierne.no 
JAN ATLE SVENDSEN, SINSENVEIEN 44, 0585 OSLO 
KIRSTI METTE EGGE, TRÅKKA 1, 0774 OSLO 
Kontaktutvalget for velforeninger i Oslo v/ Per Kristian Løken, Vetlandsveien 98 A, 0685 Oslo, 
loeken@boropro.no 
Kulturetaten, Pb. 1453 Vika, 0116 Oslo, postmottak@kul.oslo.kommune.no 
Leieboerforeningen i Oslo, C. J. Hambros plass 5, 0164 Oslo, lbf@lbf.no 
LØREN LEIR AS, Postboks 544 Økern, 0512 OSLO 
Lørenparken Boligsameiet, v/ Sebra Forvaltning, Gladengveien 1, 0661 OSLO 
MØYFRID KJØLLESDAL, SINSENVEIEN 48, 0585 OSLO 
Norges Blindeforbund, Oslo Fylkeslag, Pb. 5900 Majorstuen, 0308 Oslo, oslo@blindeforbundet.no 
Norges Handikapforbund Oslo, Folke Bernadottes v. 2, 0862 Oslo, firmapost@nhf.no 
Norsk forening mot støy, Ekebergveien 1A, 0192 Oslo, post@stoyforeningen.no 
ODD HUSOM, SINSENVEIEN 46, 0585 OSLO 
Omsorgsbygg Oslo KF, Pb. 2773 Solli, 0201 Oslo, postmottak@oby.oslo.kommune.no 
Opplysningstjenesten i Bydel  Grünerløkka, Markveien 57, 0550 Oslo 
Oslo politidistrikt, Trafikkseksjonen, Trafikkplan, Postboks 8101 Dep. 2, 0030 Oslo, post.oslo@politiet.no 
Plan- og bygningsetaten, Kundesenteret, HER 
RAFAQAT ALI, SINSENVEIEN 50, 0585 OSLO 
Renovasjonsetaten, Gjerdrums vei 10 B, Pb. 4533 Nydalen, 0404 Oslo, postmottak@ren.oslo.kommune.no 
Ruter AS, Plandirektøren, Pb. 1030 Sentrum, 0104 Oslo, post@ruter.no 
Rådet for funksjonshemmede, Byrådsavdeling for eldre og sosiale tjenester, Rådhuset, 0037 Oslo, 
postmottak@byr.oslo.kommune.no 
Rådet for funksjonshemmede i bydel Grünerløkka v/ BU sekretær, Markveien 57, 0550 Oslo, 
postmottak@bga.oslo.kommune.no 
Sameiet Lørenplatået, v/ USBL, postboks 8944 Youngstorget, 0028 OSLO 
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Selskapet for Oslo Byes Vel, Grev Wedels plass 1, 0151 Oslo, post@oslobyesvel.no 
SINIKKA TULIKKI BREISTRAND, SINSENVEIEN 42, 0585 OSLO 
SINSEN BOLIGUTVIKLING AS, Postboks 1847 Vika, 0123 OSLO 
Sinsenveien 45-49 AS c/o Fazenda Forvaltning AS, 0115 OSLO, gf@fazenda.no 
SINSENVEIEN 51 AS, Postboks 2083 Vika, 0125 OSLO 
SINSENVEIEN 53 AS, Postboks 2083 Vika, 0125 OSLO 
Statens vegvesen, Region Øst, Postboks 1010 Skurva, 2605 Lillehammer, firmapost-ost@vegvesen.no 
Syklistenes Landsforening, Østensjøveien 29, 0661 Oslo, oslo@syklistene.no 
Telenor A/S, Servicesenter for nettutb., Postboks 7150, 5020 Bergen, sfn@telenor.com 
TONE SKARSGÅRD, SINSENVEIEN 42, 0585 OSLO 
TONNY KARLSEN, LEIL. 1, SINSENVEIEN 40, 0585 OSLO 
ULF INGE BREISTRAND, CARL KJELSENS VEI 7, 0860 OSLO 
Undervisningsbygg Oslo KF, Pb. 6473 Etterstad, 0605 Oslo, postmottak@ubf.oslo.kommune.no 
Utdanningsetaten, Pb. 6127 Etterstad, 0602 Oslo, postmottak@ude.oslo.kommune.no 
Vann- og avløpsetaten, Pb. 4704 Sofienberg, 0560 Oslo, postmottak@vav.oslo.kommune.no 
VETO INVEST AS, Sinsenveien 40, 0585 OSLO 
 



!

!"#$%&!'()*+(*+'&!,&
"#!$%&'!()*"!+*%,-.&/!0!.%&'1*2)*34/5!
!
657&8!!
(,)5!6599:/.!;)*/2!5<!3=</&/<,.-*-./>!?*',/:99.%!@ABCADBEF>!
75,-95--*'173.45,)54'599:/.4/5 !
!
!

(,)5>!@G4!/5".93.%!@ABC!
!
!
&
&
-+.'/&0$'1+#&23&2441*$'*&$0&.+*$#5'+67#+')86&92'&,)81+80+)+8&:;":<&
!
H&,.%!-&)!-&I)&<.%.!3%."!J%*!5,,>!I*-.%-!CB4BA4@ABC>!7K!".</.!*"!?*9.&.-!
LM%./7)*-K.-!5<!LM%./7*%'./!N5)&<,*9.&.!0!3.<<.!-&),-M-./I.!35)&<,*9.&.%!M,-!
J5%!7%5,O.'-.->!5<!"&)!9.I!I.--.!'599.!9.I!./!=--.%)&<.%.!3.9.%'/&/<!7K!".</.!
*"!?*9.&.-!LM%./7)*-K.-4!
!
P.-!Q*%!"R%-!./!K%.)*/<>!5<!7.%!&!I*<!J5%-,*--!:*"')*%->!,*',7%5,.,,!".I%M%./I.!
,-M=!J%*!-%=''.%&3.I%&J-!,59!Q*%!-&)Q5)I!&!;.-.%!+M)).%,!".&!G2BA4!P.--.!I%.&.%!,.<!
59!J5%%&/<.-!35'"*)&-.-!J5%!"K%-!,*9.&.>!<%://.-!,-M=!S,59!.%!9K)-!-&)!K!5".%,-&<.!
)5")&<.!".%I&.%T!J%*!"&J-.%!7K!-*'!5<!J%*!<./.%.))!I%&J-!*"!3.I%&J-./!".I!)*,-.%*97.%!
5<!,-5%.!-%*/,75%-'OM%.-M=.%!J%*!-&I)&<!95%<./4!!
!
(,)5!6599:/.!"#;N$!S,*',/:99.%!@AAFBCAUB2@!5<!@AAEAUBVF2BADT>!
N=I.),5".%).<.!&!(,)5>!W=)'.,9*//./!&!(,)5>!X%=''.%&3.I%&J-./!AD!5<!?.)"**<!
N=<<!Y?>!.%!*)).!&/"5)".%-!&!,*'./4!Z-3=<<&/<./!&!?&/,./".&./!VE2VF!"&)!:-./!-"&)!
3)&!3.%M%-!*"!/."/-.!,-M=J5%:%./,/&/<>!5<!"&!9./.%!I.-!.%!*"!,-5%!"&'-&<Q.-!*-!
I.--.!:/I.%,M'.,!/R%9.%.!&!I.--.!7%5,O.'-.-4!W5%!*)).!7*%-.%!.%!I.-!"&'-&<!*-!
I.//.!,*'./!)M,.,>!,)&'!*-!"&!*)).!'*/!JK!.-!<5I-!359&)OM!Q.%!7K!LM%./4!
!
!
H&)!J5%3.Q5)I.%!5,,!%.--./!-&)!K!'599.!9.I!=--.%)&<.%.!&//,7&))!59!7%5,O.'-.-!
J%.95".%4!!
!
!
!
W5%!,-=%.-!&!?*9.&.-!LM%./7)*-K.-!
!
!
!
[*\53!]55I-!
!
)5%./7)*-*.-1<9*&)4\59 !
!
!















10

Figur 2 viser en oversikt over 
reguleringsplaner på Løren og Økern per jan-
uar 2014, etter hvor de er i reguleringspros-
essen. Mørkerøde felter viser planer som er 
vedtatt i bystyret og bygget. Oransje felter 
viser planer vedtatt i bystyret, som ennå ikke 
er bygget. Gule felter viser planer før politisk 
behandling, mens grønne felter viser planer 
før offentlig ettersyn.
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Stadie Adresse Saksnr:

1 før 
O.E.

Peter Møllers vei 15 201311488

2 Lørenveien 64 201315437

3 Sinsenveien 45-49 201307159

4 Lørenvn 51 201215384

5 Økern Torg 200711865

6 før P.B. Ulvenvn 62 201116052

7 Lørenfaret 1-3 201204402

8 Spireaveien 6 201205355

9 Økernsenteret 200612026

10 Lørenveien 55-65 200701620

11 Arcus (Hasle Linje) 200714277

12 vedtatt Lørenvangen 19, 21 200901755

13 Lørensvingen-økern-løren-sinsen          200712437

14 Sinsenvn 41 201105019

15 Dag Hammarskjølds vei 49/51 200704453

16 Spireaveien 12. 14 og 16 200302098

17 Økern Torgvei 30 200913065

18 bygget Planer vedtatt etter 2000 og ferdig bygget

1.3 Reguleringsplaner

Fig. 2. Reguleringsplaner innen planområdet


