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Planforslag til offentlig ettersyn
Detaljregulering

Det foreslids omregulering fra industri til bolig for oppfering av blokker i 4 til 7 etasjer.
%-BRA er ca. 200. Boligformal anbefales. Forslaget forholder seg ikke til feringene i
Planleggings-program for Ensjo vedr. heyder (4-5 et.) og utnyttelse (120 — 150 %). Del av Ostre
parkdrag som er planlagt langs tomtens vestside reguleres til grennstruktur.

VPOR (Veiledende prinsipplan for det off. rom) viser i tillegg en tverrforbindelse nord for
planomridet. Denne fores over Stalverksveien 1 for 4 oppna universell tilgjengelighet. Plan- og
bygningsetaten mener planforslaget ma reduseres til maks. byggehoyder i 5 etasjer og maks.
utnyttelse pA ca BRA% 150. Nordre tverrforbindelse ma planlegges bedre for a fremsti som
inviterende og med god tilgjengelighet for alle. Se for evrig PBEs vurdering og konklusjon.
Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i lopet av heringsperioden.
Utarbeidet av: Arcasa Arkitekter AS for Neptune Properties AS.
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HVORDAN LESE DOKUMENTET?

Dette er et dokument som bestar av forslagsstillers beskrivelse av og argumentasjon for planforslaget, og
Plan- og bygningsetatens vurdering. Plan- og bygningsetaten er juridisk eier av dokumentet, men der det
star “Forslagsstillers tekst” (hovedsakelig del 2 og 4) har Plan- 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 radhuset for politisk behandling <nummer> tertial.
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1. HOVEDTREKK I PLANFORSLAGET

1.1 SAMMENDRAG

Forslagsstiller gnsker & oppfere 3 boligblokker pa eiendommen i Stélverksveien 1, med ca. 115
boligenheter.

Bebyggelsen tar utgangspunkt i omkringliggende strukturer og tilpasser seg tomtens og terrengets form.
Prosjektet avtrappes fra nordgst mot sydvest og bestar av boligblokker i byggehayder fra 4 til 7 etasjer.
Tomteareal: ca. 7 145 m?

Planomradets areal: ca. 6 769 m?2

Total BRA for planomradet= ca. 11 000 m2

I prinsippkartet for arealbruk fra Planleggingsprogrammet for Ensjg, vises planomradet som bolig.
Omradet er markert som randsone med utnyttelse BRA= 120- 140 % og hgyder 4-5 etasjer med mulighet
for inntil 7 etasjer. Prosjektet samsvarer med prinsippkartet i program og delvis i de hgyder som er
foreslatt. Det foreslds hgyere utnyttelse for planomradet enn det som vises i prinsippkartet.

Med utgangspunkt i VPOR for Ensje (Veiledende prinsipplan for det offentlige rom), forsgker
planforslaget a tilrettelegge for sammenkoblinger mellom grgnnstrukturene i neromradet.

Nordre tverrforbindelse legges gjennom planomradet langs Malerhaugveien og Stalverksveien, og @stre
parkdrag gjennom planomradet i vest.

Planen foreslar underjordiske parkeringskjellere i en etasje under boligbyggene i ulike nivaer, som kobles
sammen. Grunnet hgydeforskjell pa terrenget i vest er det foreslatt en del leiligheter i sokkeletasjen i blokk
2 og 3 mot syd og mot vest. Innganger er lagt mot gst og sgr fra Malerhaugveien for blokk 1 og 2 og mot
gst fra gardsrommet for blokk 3.

All trafikk til eiendommen vil skje fra ett avkjeringspunkt i Stalverksveien. All parkering vil skje under
bakken, i ulike nivaer. Bebyggelsen er apnet opp mot nordvest og sgrgst for a gi et starre og mer
sammenhengende uteoppholdsareal pa tomten.

Arealet pa ca. 460 m? pa nordvestsiden av tomten reguleres til friomrade. Friomradet skal vere et offentlig
areal, men forslagsstiller gnsker ogsa at dette kan brukes som uteoppholdsareal pa egen tomt for beboere
av eiendommen. Hgydekurver pa dette arealet varierer ganske mye, fra ¢ + 65 m til ¢ + 72 m. Friomradet
skal kobles med en gangsti til Stalverksveien vest for planomradet. Gangstien skal fglge naturlige
hgydekurver i terrenget og ha minst mulig stigning med hensyn til eksisterende stigning i terrenget. Dette
farer til at stigningen blir mellom 1:10 til 1:12.

Planen foreslar ogsa trapper fra fortauet i Stalverksveien til friomradet. Trappene blir en gangforbindelse i
@stre bekkedrag.

Ubebygd del av tomten pa ca. 4 076 m? foreslds som uteoppholdsareal. Utearealet bestar av bade
friomradet og arealer pa lokk pa underjordiske parkeringskjellere. Dette er to store grgntarealer i to nivaer.
Planen tilfredsstiller starrelseskravet til boligenes uteoppholdsareal uten behov for a anlegge noe av dette
pa tak, men planen utelukker ikke muligheten for takterrasser.

En gangsti fra Malerhaugveien mellom planomradet og naboeiendommen 130/204 vil skape en
gangforbindelse fra Malerhaugveien til friomradet i nord. Gangstien skal veere 1,5 m bred, tilsvarende
bredde pa gangstien regulert pa naboeiendommen 130/204.

Planen foreslar ogsa en annen gangsti fra Malerhaugveien til gardsrommet som gar gjennom fgrste etasje i
blokk 2. Det portrommet ligger pa kote +76 og vil vere universelt tilgjengelig for bevegelseshemmede.
For materialbruk foreslas «muralt» utrykk i kombinasjon med felter i tre/ glass/ beslag.

Fargene pa fasadene skal falge et lys sandfarget palett.
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1.2 EKSISTERENDE SITUASJON OG FREMTIDIG BYPLANGREP
(forslagstillers illustrasjoner)

1.2.1 Skisse — eksisterende situasjon

1.2.2  Skisse av fremtidig byplangrep
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1.3 FORSLAGETS NOKKELOPPLYSNINGER

Forslagsstiller: Neptune Properties AS
Pb. 1357 Vika
0113 Oslo
Fagkyndig: Arcasa Arkitekter AS
Sagveien 23c
0459 Oslo
Eieropplysninger
Gnr. 130 bnr. 105 Neptune Properties AS

Arealstgrrelse — planomrade
Planomréadet totalt: 6 769 m?

Areal for hvert formal:

Bebyggelse og anlegg - Boligbebyggelse 5469 m?
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — Kjgreveg 302 m?
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — Fortau 540 m?
Grgnnstruktur — Friomrade 458 m?

Arealstgrrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA= ca. 11 000 m? (inklusiv bolig i sokkeletasje)
Under terreng: BRA= ca. 2 350 m? (parkeringskjellere)

Arealstgrrelse — eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Over terreng: BRA= 0 m?
Under terreng: BRA= 0 m?

Utnyttelse m. m.

Bruksareal bolig (eks areal under terreng) BRA= 11 000 m?
Prosent bruksareal % - BRA= 162 % ift. planomradets areal,
% - BRA= 201 % ift. omrade for
bebyggelse og anlegg

Antatt antall boligenheter: ca. 115 stk.

Antatt boligtype: blokk

Antatt leilighetsfordeling: 40 smé 35-50 m* BRA (34 %), 29 middels 50-80 m”* BRA (25 %), og 46 store
80 og stgrre m” (41 %),

Parkering
Parkering skal vere i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. I henhold
til gjeldende norm inneberer dette anslagsvis:

Plasser i parkeringsanlegg: ca. 85 stk.
Plasser for sykkelparkering: ca. 215 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert i henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 farste ledd, jf. § 4-2 med tilhgrende
forskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjering og varsling/Varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 03.12.13 i Aftenposten og pa www.aftenposten.no.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 04.12.13.
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2. FAKTADEL

2.1 BAKGRUNN (forslagstillers tekst)

Ensjg er et omrade under transformasjon fra tidligere kontor og industri til hovedsakelig bolig. T
planomradets neromrade er flere prosjekter ferdigstilte, mens en rekke andre er under planlegging.

Prosjektet planlegges som et rent boligprosjekt. Dette ses som naturlig gitt den retningen utviklingen i
omradet har. Nord for planomradet er det nylig ferdigstilt et boligprosjekt organisert rundt et gardsrom
som apner seg mot planomradet i sgr. Prosjektet organiseres som et storkvartal sammen med det
eksisterende boligprosjektet i nord ved at nytt gardsrom knytter seg til allerede eksisterende gardsrom i
nord. Slik tenkes gardsrommet knyttet til naboeiendommen som et ’sammenhengende” areal.

Tomten faller mot syd- vest. I prosjektet etableres en sammenhengende bygningsrygg mot Malerhaugveien
i gst. Bebyggelsen vest pa tomten ligger lavere i terreng og apner for gode sol- og uteforhold i nytt
gardsrom. Bebyggelsen dpner seg mot syd- vest for a gi alle leiligheter gode solforhold pa balkonger og i
uterommene. Bebyggelsen varierer fra 4/5- 7 etasjer. Allparkering forutsettes i egen p- kjeller under
terreng.

Underveis i dialogfasen har alternativer for tilknytning til planlagte grgnnstrukturer i neromradet vert et
viktig tema. I samarbeid med EBY har det blitt utarbeidet en lgsning som ivaretar tilgjengelighet mellom
grgnnstrukturene, og knytter disse sammen.

Det har ogsa veert diskutert bygningsvolumenes plassering, hgyder og utnyttelse. Volumene har blitt

bearbeidet underveis for a gke stgrrelsen pa gardsrommet, og for a bedre styrke gatelgpet langs
Malerhaugveien.

2.2 PLANSTATUS

2.2.1 Overordnede fgringer og gjeldende planstatus (forslagstillers tekst)

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer / Statlige planbestemmelser og retningslinjer

T-2/08 Om barn og planlegging

Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal vere sikret mot trafikkfare, forurensing og stay. I
nermiljget skal det finnes arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sitt eget lekemiljg. Dette forutsetter
at arealene er store nok for lek, samt muliggjer ulike typer lek pa ulike arstider og samhandling mellom
barn, unge og voksne.

T-1442/2012 Stay i arealplanlegging

Ved etablering av nye bygninger med stgyfglsomt bruksformal skal kommunen kreve en stayfaglig
utredning som synliggjar staynivaer ved ulike fasader pa de aktuelle bygningene og pa uteplass.
Utredningen ber foreligge samtidig med planforslag. Utredningen skal belyse innendgrs og utendars
stgynivaer ved alternative lgsninger for plassering av bebyggelse og aktuelle avbgtende tiltak.

T-5/93 Areal og transportplanlegging
Transportbehovet skal reduseres, kollektivbetjeningen styrkes.

KDP 17 Torg/mgteplasser

Omrade for etablering av torg/mgteplass ved byutvikling. Torg og mateplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold for boligene. Overganger mellom torg/plasser og private utearealer skal vere
entydige.

Overordnet forbindelse i gstvestlig retning vestover fra Grgnvold park. Grgnvold park er markert med
’prinsipplassering” for nytt torg/mateplass.
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Gjeldende overordnede planer

Kommuneplan 2009 og arealstrategikartet til kommuneplan 2008

Markerer planomradet som allsidig bymiljs med stor andel boliger og omrade for knutepunktutvikling med
blandet arealbruk. Oslo skal tilrettelegge for et konsentrert og knutepunktbasert utbyggingsmgnster, og
forsterke den multifunksjonelle byen, danne levende bymiljger og gode lokalmiljger. Oslo bgr legge til
rette for flere attraktive boliger, skoler og barnehager pga. befolkningsveksten.

Planleggingsprogram for Ensjg

Planleggingsprogrammet legger opp til at omradet kan utvikles til en ny "bydel" i Oslo med opptil 7000
nye boliger. Malet er & skape et funksjonelt byomrade med miljgkvaliteter og et godt utviklet service-,
nerings- og kulturtilbud. I prinsippkartet for arealbruk vises planomradet som bolig.

Omradet er markert som “randsone”, med utnyttelse BRA= 120-150 %, 4-5 etasjer. Inntil 7 etasjer kan
anbefales dersom plassering tilsier markering og utformingen tilfgrer stedet positive arkitektoniske
kvaliteter. En forutsetning er at tilfredsstillende bokvalitet oppnas. Fastsettelse av etasjetall for omradene
tar utgangspunkt i malsettingen for den overordnede struktur, hvor bl. a. hensyn til landskapsrommet star
sentralt. Det skal legges hovedvekt pa boliger. Variert leilighetssammensetning.

Uteoppholdsarealer skal tilsvare minst 25 % av BRA bolig. I alle boligprosjekter skal behovet og
mulighetene for a innpasse barnehage vurderes. Ensjg skal utvikles med en bymessig struktur som en
fortsettelse av strukturen i indre by. I reguleringsplaner ma det vurderes hvordan det enkelte bygg
forholder seg til nabobebyggelse og hvordan det henvender seg ut mot offentlig rom. Grgnvoll allé
planlegges stengt som gjennomgaende vei.

VPOR for Ensjg (Veiledende prinsipplan for det offentlige rom)

@stre og vestre parkdrag er hovedgrep. Grgnvoll park er nevnt som et serlig viktig offentlig rom og lokal
mgteplass. Grensen mellom privat og offentlig areal kan tydeliggjares vha. veggliv, steinsetting,
beplantning mm. Grgnvoll park forutsettes a veere 6-8 daa. Nordre tverrforbindelse gar nordvestover fra
Grenvoll park langs Grenseveien 91. Forbindelsen skal vere offentlig tilgjengelig og ha et grgnt preg. Den
bar, inkludert sidearealer, veere 10-15 meter bred.

Norm for leilighetsfordeling
Norm for leilighetsfordeling for bydel 1- 4 ma falges.

Gjeldende regulering
Midlertidige reguleringsbestemmelser for deler av Oslos ytre sone — industri, S-2864, 14.05.1986.

Pagaende planarbeid

201309583 Plan Malerhaugveien 25 — fra industri til bolig

201210906 Plan Grenseveien 91 — fra industri til bolig

201308800 Plan Grgnvold Gard — park og mulig stengning av Grgnvold allé, nordre
tverrforbindelse.

200902893 Plan @ste parkdrag, sydfra frem til Stalverksveien. — vedtatt — klage pa vedtaket
mottatt

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Kommuneplan 2009 bestar av gjeldende reguleringer, og ethvert planforslag vil derfor formelt sett
innebere en endring av kommuneplanens arealdel.

2.2.2  Andre forhold (forslagstillers tekst)

I kart- og bestemmelsesmgtet opplyste Plan- og bygningsetaten at det for oversendelse til politisk
behandling ma foreligge en tinglyst erkleering som sikrer allmennheten atkomst via gangvei med universell
utforming over boligomradet fra fortau i Stalverksveien til gvre niva i friomradet. Det ma vedlegges et
kart, som viser den delen av gangveien som tinglysningen gjelder, til erkleringen.
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2.3 EKSISTERENDE FORHOLD

2.3.1 Forslagsstillers stedsanalyse

Planomradet ligger sentralt i byen og har god tilgang til kollektivtransport, bade med buss og t-bane. Det er
bare 550 m 4 ga fra Stalverksveien 1 til Ensjg t-bane stasjon. Helsfyr som et viktig knutepunkt med bade
flere t-bane ruter og busslinjer ligger litt lengre i sorgst. E6 i sgr og Grenseveien i gst er hoved
kommunikasjonsarer som kobler planomradet til bytrafikken.

- C
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Neromrddet, ill. Arcasa Arkitekter
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Planomradet ligger pa Ensjg og ligger under planleggingsprogrammet for Ensjg. Hele omradet gjennomgar
en transformasjon fra industri til hovedsakelig bolig. I neeromradet er det nylig ferdigstilte boligprosjekter i

nord og vest, mens det ligger kontorbebyggelse i sar.

Gronnstrukturer i neeromrddet, ill. PBE
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Det ligger/ planlegges flere sammenhengende grennstrukturer i neeromradet. Grgnvoll park planlegges @st
for planomradet. Denne forbindes vestover gjennom Grgnvoll alle (Nordre tverrforbindelse) far den mgter
planomradet. Herfra krysser den @stre parkdrag som gér forbi planomradet i nord/ sydlig retning, og
fortsetter videre vestover langs Stalverksveien. Det ligger ogsa en korridor i nordre grense av planomradet
som knytter seg pa @stre parkdrag fra Malerhaugveien.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Vedrgrende illustrasjon pa forrige side, gjares det oppmerksom pé at Malerhaugen 34 er oppfert med
4+1 inntrukket etasje over gateplan. Illustrasjonen med tall kan gi utrykk for at bygget er oppfaert i 6
etasjer mot Malerhaugveien, hvilket ikke er riktig.
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Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Viktige prinsipper som ma ivaretas:

Prinsipp I: Forholdet til @stre parkdrag og Nordre tverrforbindelse

Prosjektet/ planforslaget ma vise hvordan planlagte grentstrukturer i omradet kan forsterkes og
forbedres. @stre parkdrag ma viderefares fra sydsiden av Stélverksveien langs eiendommens
vestgrense opp til lenken som er regulert langs Malerhaugen 34’s vestgrense. I tillegg ma det tas
stilling til hvor Nordre tverrforbindelse, fra den fremtidige Grgnvoll park og vestover, skal fores frem.
Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) har innsendt planinitiativ for regulering av Grgnvoll park,
stengning av Grgnvoll allé, samt deler av tverrforbindelsen. Endelig trasé for sistnevnte er ikke
fastlagt.
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Prinsipp II: Prosjektet ma sikre gode byrom med omkringliggende bebyggelse og strukturer. Hvordan
vil prosjektet pavirke omradene rundt tomten?

- Ostre parkdrag over Stalverksveien og videre nordover - utfordrende terreng.

- Utearealenes forbindelse med boligomradet i nord — ”storkvartal”

- Nordre tverrforbindelse (sikker gangforbindelse, skolevei) — EBY ma kontaktes

- Krysset Stalverksveien/Malerhaugveien

I1I: Prosjektet ma utnytte tomtens topografi
- Utnytte fall mot syd/vest og sikre gode siktlinjer fra nord mot syd, sydvest.
- Avtrapping av bebyggelsen
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- Styrke sammenhengen med kvartalet i nord — “’storkvartal”

2.3.2  Tabell for tema som alltid skal sjekkes og fglges opp nar aktuelt
Tema Oppstarts- | Offentlig | Politisk Kort utkvittering eller
mgte ettersyn behandling | henvisning til hvor omtales
Naturmangfold Gir Gir ikke Oslo kommunes naturdatabase
premisser | premisser viser at det ikke er registrert
verneverdige naturtyper innenfor
planomradet.
Flom Uavklart Gir Det er utarbeidet ROS — analyse
premisser for planomradet av Rambgll, se
vedlegg i saken
Geotekniske forhold Uavklart Gir Det er utarbeidet ROS — analyse
premisser for planomradet av Rambugll, se
vedlegg i saken
Kulturminner Gir ikke Byantikvaren anser ikke at det er
premisser bevaringshensyn innenfor
planomradet, og heller ikke at
planen kommer i konflikt med
andre verneverdier i omradet
Miljgforhold Uavklart Gir Det er utarbeidet ROS-og
premisser stgyrapport for planomradet av
Rambgll, se vedlegg i saken
Teknisk infrastruktur Gir Det er utarbeidet ROS — analyse
premisser for planomradet av Rambugll, se
vedlegg i saken
Barn og unges Gir Det er palagt a vurdere innpassing
interesser premisser av en barnehage med minst fire
avdelinger i alle boligprosjekter
med flere enn 100 boliger.
Forslagsstiller har vurdert en slik
etablering innenfor prosjektet som
uhensiktsmessig.
Virksomhetsfare Gir Det er utarbeidet ROS — analyse

premisser

for planomradet av Rambgll, se
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| vedlegg i saken

2.4 PLANFORSLAGET

Planen legger til rette for tre boligblokker pa eiendommer 130/105. Boligblokkene har en form og volum
som tilpasser bade terrenget og tomtens form, samt nerliggende nyregulerte nabo-boligblokker i nord
(130/204). Bebyggelsen er planlagt slik at den tar del i en opptrapping fra Stalverksveien i sgrvest, som er
lavere, til boligene i nordgst, som er hgyere.

Forslaget bestér av tre boligblokker/lamellblokker med varierte etasjeantall pa 4, 5, 6 og 7 etasjer.

Tomteareal: ca. 7 145 m?
Planomréadets areal: ca. 6 769 m?2
Total BRA for planomradet= ca. 11 000 m2

Planomrddt skal omme 3 boligblokker.

Planen foreslar underjordiske parkeringskjellere i en etasje under boligbyggene i ulike nivaer, som kobles
sammen. Det er ogsa avsatt tilstrekkelig rom for bod og teknisk rom i sokkeletasjene. Grunnet
hagydeforskjell pa terrenget i vest er det foreslatt en del leiligheter i sokkeletasjen i blokk 2 og 3 mot syd og
mot vest.

Innganger er lagt mot gst og sgr fra Malerhaugveien for blokk 1 og 2 og mot gst fra gardsrommet for blokk
3. Alt trafikk til eilendommen vil skje fra ett avkjeringspunkt i Stalverksveien. All parkering vil skje under
bakken. Bebyggelsen er dpnet opp mot nordvest og sargst for a gi et starre og mer sammenhengende
uteoppholdsareal pa tomten.

Arealet pa ca. 460 m? pa nordvestsiden av tomten reguleres til friomrade. Friomradet skal vere et offentlig
areal, men kan brukes som uteoppholdsareal pa egen tomt for beboere av eiendommen. Hgydekurver pa
dette arealet varierer ganske mye, fra c + 65 m til ¢ + 72 m. Friomradet skal kobles med en gangsti til
Stalverksveien vest for planomradet. Gangstien skal fglge naturlige hgydekurver i terrenget og ha mist
mulig stigning med hensyn til eksisterende stigning i terrenget. Dette fgrer til at stigningen blir mellom
1:10 til 1:12.

Planen foreslar ogsa trapper fra fortauet i Stalverksveien til friomradet. Trappene blir en gangforbindelse i
(stre bekkedrag.
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Ubebygd del av tomten pa ca. 4 076 m? foreslds som uteoppholdsareal. Utearealet bestar av bade
friomradet og arealet pa lokker pa underjordiske parkeringskjellere. Dette er to store grgntareal i to nivaer.

Planen tilfredsstiller starrelseskravet til boligenes uteoppholdsareal uten behov for & anlegge noe av dette
pa tak, men planen utelukker ikke muligheten for takterrasser.

En gangsti fra Malerhaugveien mellom planomradet og naboeiendommen 130/204 vil skape en
gangforbindelse fra Malerhaugveien til friomradet i nord. Gangstien skal veere 1,5 m bred, tilsvarende
bredde pa gangstien regulert pd naboeiendommen 130/204.

Planen foreslar ogsa en annen gangsti fra Malerhaugveien til gardsrommet som gar gjennom fgrste etasje
til blokk 2. Det portrommet ligger pé kote +76 og vil veere universelt tilgjengelig for bevegelseshemmede.

For materialbruk foreslas muralt utrykk i kombinasjon med felter i tre/ glass/ beslag. Fargene pa fasadene
skal fglge et lys sandfarget palett.

- . AR = L & -
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Fugleperspektiv til planomrddet, sett fra sgrvest mot nordgst. Bebyggelsen i rosa harer til Malerhaugen
34.
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2.4.1 Reguleringsformdl, grad av utnytting, bebyggelsens plassering og hgyder (forslagstillers tekst

)

Pl = 4 c il o ey = — 1 -

Forslag til ny regu

Arealformal og hensynssoner

Omradet reguleres til:
- Bebyggelse og anlegg - Boligbebyggelse
- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - Kjgreveg, - Fortau
- Grennstruktur - Friomrade

Utnyttelse
Tillatt bruksareal for planomradet skal ikke overstige BRA= 11 000 m2.

Areal med boligformal: 5 469 m?

Anslag pa % BRA =162 % i forhold til planomradets areal
eller 201 % i forhold til areal til boligbebyggelse.
Grunnflaten per bygg er maks. 790 m2.

Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal oppferes innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrense for underjordisk garasjeanlegg og
maksimale hgyder som vist pa plankartet.

Balkonger kan krage ut over byggegrense med inntil 2,5 meter.

Ut over gategrunn kan balkonger krage ut med inntil 1,5 meter.

Tekniske anlegg, oppbygg for heis og trapp kan overskride maksimal gesimshgyde med inntil 3 meter pa
inntil 15 % av takflatene.

Rekkverk/ parapet tillates inntil 1,2 m over maks hgyde.
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2.4.2 @vrige forhold som sikres i kart og bestemmelser (forslagstillers tekst)

Bruk
Eiendommen foreslas regulert til bolig, friomrade, kjgrevei og fortau.

Utforming
Det skal legges vekt pa god kvalitet i den arkitektoniske utforming, detaljering og materialbruk. Den nye

bebyggelsen skal ha et moderne formsprak og flate tak med mulighet for takterrasser. Eventuelle oppbygg
pa tak skal samles til feerrest mulige volumenheter.

Fasadene skal ha et moderne formsprak.

Innenfor byggeomradet, men utenfor byggegrensene, tillates det trapper, ramper, terrengforstgtninger/
murer og stgttemurer.

Leilighetsutforming og bokvalitet

Ifglge Planleggingsprogram for Ensjg skal boligbebyggelse ha en variert leilighetssammensetning. I alle
reguleringsplaner som inneholder boliger skal det tas inn bestemmelser om leilighetsfordeling. Det bagr
sikres en stor andel store leiligheter.

Plan- og bygningsetaten opprettholder malsettingen om en leilighetsfordeling tilsvarende det som gjelder
for indre by. Dette er ngdvendig for a dekke et sammensatt behov og legge grunnlag for et godt bomiljg.

Leilighetsfordelingen skal vere:

Kategori 1: maks 35 % leiligheter med 35- 50 m? BRA

Kategori 2: minst 40 % leiligheter med over 80 m? BRA hvor inntil 20 % kan bygges som
kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca. 20 m2 BRA integrert.

35- 50 m? 50-80 m? 80 (el. stgrre) m?
Leilighetsfordeling maks 35 % gvrig minst 40 %
40 (av 115) 29 (av 115) 46 (av 115)
Planforslag 39 29 47

Ensidig orienterte leiligheter mot nord/ nordgst tillates ikke.

Hensynssoner og bandleggingssoner
Det finnes ikke biologisk naturmangfold pa eiendommen.

Trafikkforhold

Felles avkjersel til planomradet skal veere fra Stalverksveien i vest.

Parkering skal anordnes i garasjeanlegg under terreng. Antall parkeringsplasser for biler og sykler skal
veere i henhold til gjeldende parkeringsnorm for den tette byen i Oslo. Planomradet ligger i den tette byen.

|\,

Al

{ ke e \ A b W S
Parkeringsnormer for boliger i Oslo. Kilde: PBE/Veileder
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DEN TETTE BYEN
TTPG bOIIg [ant syfmﬁbe{!enhet] [ant hinBlr‘IIJ!oenhet]
Boligkompleks
1 rom 1,00 0,25
2 rom 1,30 0,50
3 rom 1,60 0,70
4 rom eller starre 2,50 0,90

P-plasser til bil: ca. 85 stk.
P-plasser til sykkel: ca. 215 stk.

Minimum 5 % av parkeringsplassene skal utformes for bruk av bevegelseshemmede.

Sykkelparkering skal anordnes bade pa terreng, ved innganger, og i parkeringskjellere, men dette skal ikke
ga pa bekostning av uteoppholdsarealet.

Det er utarbeidet trafikkanalyse for planomradet av Rambgll i forbindelse med detaljregulering for
Stdlverksveien 1. Trafikken til nabotomten Malerhaugveien 25 ble tatt med i vurderingen. Denne eiendom
vil pa lik linje med Stalverksveien 1 bli omregulert fra industri til bolig (med en total BRA pa ca. 15 800
m? bolig).

Trafikkmengden antas a gke som fglge av omregulering og utbyggingen for begge eiendommer. Totalt
betyr det en gkt trafikkbelastning pa 390 bilturer i degnet til omradet.

Endring av trafikkmengde (bilturer per degn) som falge av boligutbyggingen, for begge eiendommer. Kilde: Rambgll

Trafikktall-figuren viser en oversikt over &rsdggntrafikken (ADT) i lokalveinettet. Tallene er hentet fra
NVDB (Nasjonal veidatabank). Med ADT menes sum trafikk i begge retninger, et gjennomsnittsdggn i
aret.



Saksnr: - Side 20 av 49

ADT
L4
o
o f"/ooo
o
°’§ -
14
< (20,000 =
"90 (]
Ropg, @ go =
) Q:\’
<
- TS/ o
k % S o
e
3
S, '8
s
9 0 -]
00! 2
gd“w (g,fg
o
5,(:?“‘,\ o
Y.
)
feogfo
Trafikktall fra NVDB for dagens vegnett. Kilde: Rambgll
ApT =
etter utbygging og -
stenging av Grgnvoll allé
°©
2 SR |
.3‘,1% ‘33030
14779
+770
[#] o
° o~
Q o
N AYS
x LA
= G'ja@o o (3]
00 p " e
V=l o5 i 38
i 1B
g | o (-]
o0 e
o 800
/ 3
2
=000

ADT i lokalveinettet etter boligutbygging og stenging av Grgnvoll allé.. Kilde: Rambgll

Deler av Malerhaugveien har per i dag tosidig gateparkering. Dette gjar kjgrearealet smalt og kan dermed
begrense god trafikkavviklingen i gata. I tillegg er det vinkelrette parkeringsplasser naermest krysset med
Grenseveien. Dette medfgrer rygging ut i kjgrearealet, noe som ogsa kan vere med & pavirke
trafikkavvikling negativt. Man bgr vurdere en opprydding i dette. Det bgr for eksempel innfares opp
forbud mot gateparkering i gata, som et minimum langs en av sidene.

Det er generelt sett fa gangfelt i lokalveiene. Ved bygging av boliger vil gang- og sykkeltrafikken gke. Det
kan derfor vurderes a etablere flere gangfelt, for eksempel i forbindelse med kryss og atkomster. Det
anbefales i tillegg & etablere fortau langs med aktuell eiendom i Stalverksveien.

Med storre grad av boliger i omradet kan det ogsa vurderes a skilte hele, eller deler av omradet med 30
km/time-soneskilt.

For a sikre god sikt i krysningspunkter anbefales en generell rydding av vegetasjon i omradet.

Krysset Grenseveien x Malerhaugveien er antatt a bli overbelastet ved beregnet trafikkgkning og med
eksisterende geometri. Her er det mulig a gjennomfgre tiltak, som for eksempel signalregulering for a
enklere avvikle trafikken i Malerhaugveien.
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Trafikkanalysen konkluderer med at omregulering og bygging av boliger pa Stalverksveien 1 vil medfare
en gkt dggntrafikk i sterrelsesorden 240 kjt/degn. Denne gkning i trafikkmengde vil isolert sett gi marginal
pavirkning i vei-nettet.

Sammen med utbygging av nabotomt og fremfor alt stengingen av Grgnvoll allé, vil trafikkgkningen bli
relativt stor, spesielt i Malerhaugveien. Dette medferer darligere trafikkavvikling. I henhold til utfert
kapasitetsberegning vil kryss Grenseveien x Malerhaugveien na kapasitetsgrensen, og man vil fa gkt
trafikk i bakenforliggende gater.

Dette betyr at boligutbyggingen i seg selv ikke vil pavirke trafikkavviklingen noe serlig, men som en
konsekvens av stenging av Grgnvoll allé vil det veere vanskelig a avvikle ankommende trafikk fra
Malerhaugveien.

Utbyggingen av Stalverksveien 1 vil gi en mer ryddig atkomstsituasjon til eiendommen. Utbyggingen vil
hgyst sannsynlig ogsa medfagre mer gang- og sykkeltrafikk til omradet. I og med dette anbefales utbedring
av fortaulgsninger, og etablering av flere gangfelt.

Andre og mer omfattende tiltak, slik som forbudt mot gateparkering, signalregulering og fartssoneskilting
bgr vurderes.

Landskap/ uteoppholdsarealer og utomhusplan

Planomradet ligger pa Ensjg.

Ifglge Planprogram for Ensjg bar uteoppholdsarealene tilsvare 25% av maks tillatt bruksareal

(BRA). For boligene i tyngdepunktet aksepteres det at uteoppholdsarealene utgjer mellom 15-20% av
tillatt BRA (for tyngdepunktet rundt Ensjg T-banestasjon).

Total BRA for planomradet = ca. 11 000 m2.
Krav om uteoppholdsareal for tomten: 25 % * 11000 m? = ca. 2 750 m?

Uteoppholdsarealene skal ha tilfredsstillende kvalitet med hensyn til stgy, luft, solforhold og egnethet for
opphold.

Planprogrammet for Ensjg anbefaler ogsa felles uteareal pa 25 m? per boenhet (ifglge Helsevernetaten).
Dette er ogsa kommentert under i forbindelse med offentlige rom og grentstruktur. Det papekes ogsa
ngdvendigheten av at uteoppholdsarealene skal ha tilfredsstillende miljgkvalitet mht. til stgy og
luftforurensning.

Antall leiligheter i planen: 115 stk.
Krav om minste felles uteoppholdsareal for tomten: 25 m? * 115= 2 875 m?

Uteareal i planen bestar av fglgende:
- Friomradet pa tomten i nordvest pa 458 m?2
- Gardsrommet pa ca. 3 500 m2.
Disse til sammen utgjgr 3 958 m? uteareal som er ca. 1,4 ganger som minstekravet.
Arealet mellom blokkene er pa ca. 1 800 m? og er delt i to nivaer pa grunn av hgydeforskjell i dekker over
to underjordiske parkeringskjellere.

Uteoppholdsarealene skal opparbeides med gangveier.

Sterre, eksisterende treer og naturelementer i utearealet skal innarbeides i prosjektet. Lekearealer for barn
skal prioriteres, og i stgrst mulig grad etableres pa terreng/lokk.

Hvor det er hgydeforskjell mellom terrenget pa planomradet og nabotomter skal terrenget/
uteoppholdsarealet sikres med stgttemur.

Friomrade

Det skal opparbeides et friomrade fra nordvest i omradet og vestover til Stalverksveien. I nord knytter
friomradet seg til opparbeidet friomrade i Malerhaugveien 34, og i sgr skal det knyttes til fremtidig
friomrade pd andre siden av Stalverksveien.

I friomradet skal det opparbeides en gangforbindelse fra fortauet i Stalverksveien i vest opp til friomradet
nord for planomradet. Gangveien skal ikke vere brattere enn 1:12 i stigning.
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Det skal ogsa opparbeides trapper fra fortau i Stalverksveien i vest opp til friomradet.
En gangsti ved eiendomsgrensen i nord skal opparbeides fra Malerhaugveien i gst til friomradet. Gangstien
far en total bredde pa 3 m sammen med tilsvarende gangsti pa naboeiendommen 130/204.

Miljgfaglige forhold (herunder overvannshdndtering, stgy, fjernvarme)
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket.

Anbefalte stgygrenser for utendgrs oppholdsareal i Miljgverndepartementets retningslinjer T-1442/ 2012,
eller senere retningslinje som erstatter denne, skal overholdes ved gjennomfgring av tiltaket. Til grunn for
avbgtende tiltak skal det foreligge en stgyfaglig utredning som skal ligge ved sgknad om rammetillatelse.

Det er utarbeidet stgyrapport for planomradet av Rambgll i forbindelse med detaljregulering for
Stalverksveien 1.

Steysonekart for Stalverksveien 1 Viktige beregningsparametre
Oppdragsnummer: 1350002531 Beregningsmetode: Nordisk
beregningsmetode

Enhet: Lden (ihht T-1442)

Antsll refleksjoner: 1
Beregningsheyde: 4 meter
Stoykilder: veger

Puntkberegninger
Antall refieksjonar 3
Beregningshayde: hver etasje

Staynia fremtidig
Laeq dBIA}

55< <=085
65 <

Fasadeniva
Lgen AB(A)

0

Tegn og symboler
Vegakse
Bebygpeise

[ e
hayaskurvs

@ Fasadepunkt

Lengdeskala 1:750

Dato: 18.03.2014

RAMBOGLL

Hoffsveien 4, 0212 Oslo
Ti.: 22 51 80 00, fax: 22 51 8001

Kartet viser staysoner og hayeste ekvivalente fasadeniva uavhengig av etasje. Kilde: Rambgll

Stayberegningene og stgysonekartene viser at flere fasader ved ny stgyfglsom bebyggelse ved
Stalverksveien 1 i Oslo ikke oppfyller grenseverdiene og folgende forhold er ikke oppfylt etter T-1442 og
NS8175:
e De stoyfolsomme byggene er i gul eller rgd sone
e Mange av balkongene (uteoppholdsareal) kan fa hgyere lydniva enn grenseverdier gitt i tabell for
kriterier for soneinndeling og tabell for lydklasser for boliger, Hayeste grenseverdi pa uteareal for
dag-kveld-natt lydniva.
e Mange fasader har fasadeniva hayere enn gitt i de ovennevnte tabellene

Avhengig av planlgsning kan stgyfalsomme rom fa vinduer pé stgyutsatt side. Fasadenivaene tilsier at det
vil bli ngdvendig med tiltak pa fasader i form av lydisolerte vegger og vinduer for disse stayfalsomme
rommene. Det bgr ikke benyttes ventiler i fasade med fasadeniva over Lden 55 dB(A) i stgyfalsomme rom.
Stgyfalsomme rom er definert som soverom, stue og til delskjgkken.
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Avhengig av plassering til balkonger kan enkelte balkonger fa et hayt stgyniva, serlig hvis balkongene
vender mot vei. Disse ma muligens bli delvis eller helt innglasset for a oppna tilfredsstillende lydforhold
for uteoppholdsareal.

Med tiltak som 1,5 meters skjerm pa felles uteoppholdsareal mot vei kommer en stgrre andel av felles
uteoppholdsareal utenfor gul eller rgd sone. Hvis det plasseres stgyfglsomme rom i stgyutsatte fasader vil
det bli nedvendig med fasadetiltak som lydisolerte vegger og vinduer.

Byggverk som oppferes innenfor de omrader i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven kap.
5, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom
det dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljgmessig minst er likeverdige med fjernvarme.

Risiko- og sarbarhet (ROS)
Det er utarbeidet ROS — analyse for planomradet av Rambgll i forbindelse med detaljregulering for
Stalverksveien 1.

ROS-analysen avdekker innenfor hvilke omrader det er ngdvendig med ytterligere
kartlegginger/undersgkelser eller avbgtende tiltak for forslaget til omraderegulering kan godkjennes.
ROS-analysen er utformet med utgangspunkt i Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskaps veileder
for samfunnssikkerhet i arealplanlegging (2011), Plan- og temadatautvalget i Oslo og Akershus veileder til
ROS-analyse i arealplanlegging (2013), Miljgverndepartementets veileder for utarbeidelse av
reguleringsplaner, vedlegg 1, ROS-analyser (T-1490) samt Rambglls erfaring innenfor ROS-analyser.
Analysens omfang er tilpasset planforslagets innhold og kompleksitet, samtidig som den tilfredsstiller krav
om risiko- og sarbarhetsanalyse gitt i Plan- og bygningslovens § 4-3.

Risiko- og sarbarhetsanalysen har identifisert 14 aktuelle hendelser og faremomenter som har betydning
for vurdering av risiko- og sarbarhet ved gjennomfgring av detaljreguleringen.

Det er forslatt gjennomfgring av avbgtende tiltak for ni av hendelsene. Som det fremgar av kapittel 3 i
rapporten vil gjennomfgring av planen gi noe redusert risiko i planomradet, gitt at de foreslatte tiltakene
gjennomfares.

Det ber rettes serlig oppmerksomhet mot geoteknisk ustabilitet, forurenset grunn og stgy. Det ber
gjennomfgres grunnundersgkelser for a avklare de geotekniske forholdene. Videre er det mistanke om
forurenset grunn i omradet, undersgkelser ma utfgres for bekrefte/avkrefte dette, og evt. tiltaksplan ma
utarbeides ved behov. Gjennomfert stgyanalyse for omradet viser at stgyforholdene ligger noe over gnsket
niva for boligbebyggelse.

Pa grunnlag av det ovennevnte anses akseptkriteriene lagt til grunn ved utarbeidelse av ROS-analysen som

oppfylt.

Det er gitt forslag til hensynssoner og reguleringsbestemmelser som bgr inkluderes i reguleringsplanen. Pa
bakgrunn av det identifiserte risikobildet forslas det falgende hensynssoner:
* Dersom det pévises forurenset grunn, ber evt. hensynssone vurderes.

For videre oppfelging og pd bakgrunn av det identifiserte risikobildet er det behov for & implementere
tiltak gjennom reguleringsbestemmelser pa fglgende omrader:

* Bestemmelser om lokal overvannshéndtering

* Bestemmelser om bevaring av dagens vegetasjon i omradet

* Bestemmelser om opprydding i forurenset grunn, dersom dette avdekkes i planomradet

* Bestemmelser om stgydempende tiltak

Juridiske forhold, rekkefglgebestemmelser og gjennomfgring
For det gis midlertidig brukstillatelse skal friomradet inklusive gangsti veere opparbeidet, eller sikret
opparbeidet, til en standard som kommunen skal godkjenne.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Utnyttelse
Det er viktig at % BRA/ utnyttelse regnes ut i fra areal regulert til boligbebyggelse, og ikke basert pa
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planomradets areal. Dette tilsier at riktig % BRA = 201.

Ved beregning av uteoppholdsareal, papekes det at areal regulert til friomrade ikke skal brukes i
beregningen av uteoppholdsarealet. Dette gjelder ogsa terreng som er brattere enn 1:3. Dette gir
misvisende informasjon.

Stgyberegningene viser at flere av boenhetene vil f4 hgyere lydnivaer enn anbefalte grenseverdier. I
tillegg til de nevnte avbgtende tiltak, bgr soverom og andre stgyfaglsomme rom plasseres i en stille
sone vendt bort fra stgykilden. Slik som stgynivaet pa uteoppholdsarealene skal tilfredsstille
grenseverdiene i T-1442/ 2012, bgr stgynivaet pa balkonger sikres i samme grad.

PBE anmoder om at utkraging av balkonger ut over byggegrense defineres med lengde malt fra
fasadeliv. Dette for a unnga altfor dype balkonger ved plassering av fasade tilbaketrukket fra
byggegrense.

Vedrgrende teknisk anlegg og oppbygg for heis, mé dette sikres i trad med ny veileder for grad av
utnytting.

2.5 KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

2.5.1 Forslagsstillers redegjgrelse for konsekvenser av planforslaget.

Overordnede planer og mdl

Planforslaget utformes slik at det oppfyller overordnede planer, intensjoner og mal for omradet, spesielt
knyttet til fortetting i Oslo.

T-2/08 Om barn og planlegging

Det sikres store og trygge utearealer for barns lek ved at disse plasseres i et tydelig avgrenset gardsrom
mellom bebyggelsen. Gardsrommet vil veere bilfritt og opparbeidet etter prinsipper om tilgjengelighet for
alle.

T-1442/2012 Stay i arealplanlegging

Stgyrapport for planomradet konkluderer med at flere fasader og balkonger ved ny stgyfglsom bebyggelse
ved Stalverksveien 1 ikke oppfyller grenseverdiene. Det skal utfgres avbgtende tiltak for a redusere
stgyniva pa bade fasader og balkonger/utearealer som er stgyutsatt.

T-5/93 Areal og transportplanlegging
Planen er i trdd med Areal og transportleggings mal. Planomradet benytter seg av etablert kollektivstruktur
i byen.

KDP 17 Torg/mgteplasser

Grgnvold park planlegges gst for planomradet. Derfra vil det opparbeidet en forbindelse vestover gjennom
Grgnvold alle og treffe planomradet i Malerhaugveien. Innenfor planomradet vil det sikres videre
forbindelse mellom Grgnvold park og @stre parkdrag vest for planomradet.

Kommuneplan 2009 og arealstrategikartet til kommuneplan 2008
Markerer planomradet som allsidig bymiljg med stor andel boliger. Planforslaget er et boligprosjekt og
samsvarer sdledes med kommuneplanen og arealstrategikartet.

Planleggingsprogram for Ensjo

I prinsippkartet for arealbruk vises planomradet som bolig. Omradet er markert som randsone med
utnyttelse BRA= 120- 140 % og hgyder 4-5 etasjer med mulighet for inntil 7 etasjer. Prosjektet samsvarer
med prinsippkartet i program og delvis i de hgyder so mer foreslatt. Det foreslds hgyere utnyttelse for
planomradet enn det som vises i prinsippkartet. Det legges vekt pa variert leilighetssammensetning, og
gode utearealer slik planleggingsprogrammet fastsetter.

VPOR for Ensjo (Veiledende prinsipplan for det offentlige rom)
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Planforslaget tilrettelegger for sammenkoplinger mellom grgnnstrukturene i neeromradet. Nordre
tverrforbindelse legges gjennom planomradet langs Malerhaugveien og Stalverksveien, og @stre parkdrag
gjennom planomradet i vest.
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Gronnstrukturer i omrddet. Grgnt markerer forbindelser med helning pa over 1:20, lilla helning pd
brattere enn 1:20. Grunnet terrengfall er det ikke mulig d ga til 1:20 pd Nordre tverrforbindelse gjennom
planomradet.

Stedsutvikling

Planomradet ligger i et omrade som er under transformasjon. Flere boligprosjekter er ferdigstilte i
neromradet, og flere er under planlegging. Omradet vil i neer fremtid vere utviklet til a bli et etablert
boligomrade. I neeromradet planlegges flere barnehager og skoler. Planforslaget legger opp til en stgrre
andel store leiligheter som vil vere godt egnet for familier.

Ved gjennomfgring av planforslaget vil omradet fa en generell oppgradering, og dpnes opp for ny bruk.

Barn og unges interesser

Utbygging av eiendommen til boliger vil vaere positivt for bade barn og unge i neeromradet. Planen
medferer etablering av nye uteareal og lekeomrader. Bedret belysning mot gata vil ogsa vere
grunnleggende for sterre grad av trygghet og sosial kontroll.

Landskap
@stre del av tomten for planforslaget har en helning mot gst. Midtre del av tomten er relativt flat for den
heller bratt ned mot Stalverksveien i gst. Langs Malerhaugveien heller ogsa tomten mot sgr.

I dag bestar eiendommen hovedsakelig av asfalterte flater, men med noe randvegetasjon i gst. @stre del av
eiendommen vil bli regulert til friomrade, og det meste av randvegetasjonen vil dermed bli bevart. De
gvrige ikke- bebygde arealene innenfor planomradet vil bli opparbeidet til uteoppholdsarealer for
beboerne.

Grgntforbindelsen fra Grgnvold park vil bli viderefgrt gjennom planomradet og knyttet til @stre parkdrag i
vest.
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Trafikkforhold

Trafikkmessige konsekvenser som falge av utbygging av Stalverksveien 1 med tre nye boligblokker og pa
Malerhaugveien 25 vil medfgre en gkt dggntrafikk i den lokale trafikkbelastningen ved Malerhaugveien.
Denne gkning i trafikkmengde vil isolert sett gi marginal pavirkning i veinettet. Samtidig vil utbyggingen
av Stalverksveien 1 gi en mer ryddig atkomstsituasjon til eiendommen. Utbyggingen vil hgyst sannsynlig
ogsa medfgre mer gang- og sykkeltrafikk til omradet og dette anses positivt.

Sentralt beliggende, ner Oslo Sentrum og knutepunkt Helsfyr gjar at prosjektet har neerhet til god
kollektivtransport.

Estetikk og byggeskikk

Eiendommen ligger pa transformasjonsomradet Ensjo og har hgyt fortettingspotensial. Forslaget vil ha et
bebyggelsesmgnster og formsprak samt en skala lik den nyregulerte naboeiendommen i nord. Dette
forsterker bybildet og bebyggelsesstrukturen i neeromradet, spesielt hvor Stalverksveien og
Malerhaugveien mates. For & oppna mer harmoni i neermiljget vil planen bruke materialer og farger som
finnes i neermiljget.

Kulturminner

Byantikvaren anser ikke at det er bevaringshensyn innenfor planomradet, og heller ikke at planen kommer
i konflikt med andre verneverdier i omradet.

Sosial infrastruktur

Det er palagt & vurdere innpassing av en barnehage med minst fire avdelinger i alle boligprosjekter med
flere enn 100 boliger. Forslagsstiller har vurdert en slik etablering innenfor prosjektet som
uhensiktsmessig.

En fire avdelings barnehage vil trenge ca. 700 m? innendgrsareal, tilsvarende farste etasjen i blokk 1.
Barnehagen vil med utearealet beslaglegge stort del av det samlede felles utearealet i gardsrommet mellom
blokkene, slik at beboere pa dagtid vil veere henvist til et annet alternativ for utearealet, for eksempel pa
takterrasser. Terrengfallet i den nordlige og vestlige delen av planomradet vil medfgre at utearealet
vanskelig kan oppfylle kravene til universell utforming. En barnehage kan dessuten medfare til gkt trafikk
per dogn ved planomradet.

Utearealet mellom blokkene er pa ca. 1800 m2. Planen oppfyller kravet til uteoppholdsareal for boliger
innen ubebygde arealer pa eiendommen, men det som star igjen er for darlig plass i forhold til areal og
terrengfall, spesielt i friomradet. Det kreves i henhold til norm ca. 1750 m? uteareal til en fireavdelings
barnehage. Det er ikke nok uteareal til en fireavdelings barnehage innenfor planomradet.

Forslagstillers mal om & etablere et boligprosjekt med hgy bokvalitet og med gode utearealer vil
vanskeliggjgres ved etablering av en fire avdelings barnehage i planomradet.

Neromradet pa Ensjg synes a ha god barnehagedekning. I dag sokner planomradet til Hasle barneskole.
Imidlertid vil omradet bli videre utbygget med skoler og barnehager, og planlegging av ny skole i

naromradet er i gang. Nermeste ungdoms/ videregdende skole er Fyrstikkalleen skole.

Nermeste barnehage til planomradet er Gladenga barnehage i Gladengveien, med ca. 500 m avstand til
planomradet. Imidlertid planlegges det flere barnehager i neeromradet.

Det gar buss i Grenseveien nord for planomradet. Her gdr rutene 21, 28 og 153. Det ligger en
dagligvarebutikk like nord for planomradet.

Teknisk infrastruktur

Det ligger ledningstraseer langs Malerhaugveien og langs Stalverksveien. Ngdvendig avstand til disse vil
bli ivaretatt.
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Overvann vil bli handtert lokalt. Dette er fastsatt i bestemmelsene.

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradet, og det stilles krav om tilknytning til fjernvarmenettet,
eller bruk av alternative, likeverdige lgsninger.

Universell utforming

Tiltaket vil prosjekteres etter TEK 10 og sdledes vere universelt tilgjengelig. Utearealer vil bli utformet
etter prinsipp om tilgjengelighet for alle.

Naturmangfold

Oslo kommunes naturdatabase viser at det ikke er registrert verneverdige naturtyper innenfor planomradet.

Miljafaglige forhold

Sol- og skyggediagrammer viser gode solforhold i planen, serlig for utearealene. Prosjektet medfgrer
positive konsekvenser i forhold til Lokal Agenda 21 ved at det representerer fortetting i planomradet med
god tilgang til offentlig kommunikasjon og utbygde offentlige tjenester. En fortetting med boliger pa
Stalverksveien 1 vil veere baerekraftig ved at omradet allerede er godt etablert med tilrettelagt sosial og
teknisk infrastruktur. Utbygging av boliger vil ogsa skape et godt fungerende miljg som farer til stabilitet
og liten grad av utflytting i neermiljg.

Risiko- og sdrbarhet

Det er forslatt gjennomfgring av noen avbgtende tiltak i ROS-analysen. Som det fremgar av rapporten vil
gjennomfering av planen gi noe redusert risiko i planomradet, gitt at de foreslatte tiltakene gjennomfares.
Ifglge rapporten ber det rettes seerlig oppmerksomhet mot geoteknisk ustabilitet, forurenset grunn og stay.
Pa grunnlag av rapportens konklusjoner og forslag til tiltak anses akseptkriteriene lagt til grunn ved
utarbeidelse av ROS-analysen som oppfylt.

@konomiske konsekvenser

Utbygging av tre nye boligblokker p& planomradet medfgrer nye markedstilpassede boliger til Oslo med
tanke pa veksten og behov for flere boliger.

Juridiske forhold

Det stilles som rekkefglgekrav at for det gis midlertidig brukstillatelse skal friomradet inklusive gangsti
veere opparbeidet, eller sikret opparbeidet, til en standard som kommunen skal godkjenne.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Det ma foreligge en tinglyst erklering som sikrer allmennheten atkomst via gangvei med universell
utforming over boligomradet fra fortau i Stalverksveien til gvre niva i friomradet. Det ma vedlegges
et kart, som viser den delen av gangveien som tinglysningen gjelder, til erkleringen.
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3. MEDVIRKNING

3.1 FORHANDSUTTALELSER
Innkomne forhandsuttalelser fglger som eget vedlegg.

3.1.1 Liste over forhdndsuttalelser

1. Bymiljgetaten, Oslo kommune, 19.12.2013
2. Vann- og avlgpsetaten, Oslo kommune, 16.12.2013
3. Byantikvaren, Oslo kommune, 10.01.2014
4. Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Ensjg, 12.12.2013
5. Brann- og redningsetaten, 18.12.2013
6. Renovasjonsetaten, 11.12.2013
7. Sven Arne Strgmsvag, Gladengveien 15C, 10.12.2013
8. Sameiet Malerhaugen 34, 02.06.2014

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

Bymiljgetaten, Oslo kommune

Det er sveert viktig at alle planer som utarbeides pa Ensjg blir iht. veiledende prinsipplan for det offentlige
rom pa Ensjg (VPOR). I fremtiden blir Stalverksveien en viktig lokal sykkeltrase for det sekundeere
sykkelveinettet (gjennom Grenseveien- Gregnvoll allé — Stalverkveien — Bertrand

Narvesens vei) som knytter tverrforbindelser over Ensjg og forbinder to hovedsykkelveiruter langs @stre
Aker vei og Strgmsveien. I det videre planarbeidet ma det tas hensyn til tilstrekkelig veibredde og sikt,
samt det ma unngas etablering av kantparkering langs Stalverkveien / aktuell del av Malerhaugveien. I
forbindelse med planarbeid for Grenseveien 91 og 95 tilrettelegges det for at Grgnvoll allé stenges for
biltrafikk. Det anbefales a opprette fortau ogsd pa hgyre side langs Stalverksveien slik at det kan forbindes
med fortau langs Malerhaugveien over krysset Stalverksveien/ Malerhaugveien. Med omradets
transformasjon til boligformal ma det sgrges for a innpasse i planforslaget all ngdvendig sosial og teknisk
infrastruktur. Det ma legges serlig vekt pa ny beplanting/ vegetasjon for a bedre lokalklima og lokal
gkologi. Det kan vere aktuelt med utbyggingsavtale dersom utvikling av eiendommene tilsier behov for
etablering av offentlig infrastruktur. Dette skal klareres i videre planarbeid

Forslagsstillers tilsvar:

Planen er utarbeidet iht. veiledende prinsipplan for det offentlige rom pa Ensjg. Trafikkanalysen for planen
ble utarbeidet i samspill med planen for Malerhaugveien 25. Det skal ikke etableres kantparkering langs
Stalverksveien og den aktuelle delen av Malerhaugveien. Det skal tilrettelegges i planen for gaende og
syklene langs Stalverksveien og Malerhaugveien. Planen foreslar a regulere fortau pa hgyre siden langs
Stalverksveien, slik at det kan forbindes med fortau langs Malerhaugveien over krysset Stalverksveien /
Malerhaugveien. Det ble utarbeidet trafikkanalyse for planen. Uttalelsen om avstanden fra byggegrense til
senterlinjen regulert vei tas med videre. Uttalelsen om sikt- og stigningsforhold i avkjersel i planen tas
med. Planen tilrettelegger for tilstrekkelig parkeringsplasser, sykkelparkering og forflytningshemmede.
Parkering skal etableres under terreng og pa egen tomt. Planen sgrger for at eksisterende beplantningsbelte
langs Stalverksveien og Malerhaugveien skal bevares i stgrst mulig grad. Muligheten for barnehage er
vurdert i planen. Planen tilbyr tilstrekkelig uteoppholdsarealer og adkomst for funksjonshemmede er
sikret. I ROS-analyse som ble utarbeidet i forbindelse med planen ble grunnforurensing vurdert. Overvann
skal handteres lokalt.
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Vann- og avlgpsetaten, Oslo kommune

Langs malerhaugen ligger det en 230 millimeter spillvannsledning, 200/300 millimeter vannledning og
300 millimeter overvannsledning. Like utenfor planomradet ligger det lang Stalverksveien en 230
millimeter avlgpsledning og en 150 millimeter vannledning. Det ikke tillatt & bygge nermere
hovedledninger enn 2 meter. Overvann skal handteres lokalt og dette bar sikres i bestemmelser.
Forslagsstillers tilsvar:

Det skal beholdes tilstrekkelig avstand fra byggegrense til vannledninger innenfor planomradet. Overvann
skal handteres lokalt.

Byantikvaren, Oslo kommune

Det er ikke bevaringshensyn innenfor planomradet, og planen kommer ikke i konflikt med andre
verneverdier i omradet. Det kreves ikke arkeologisk registrering.

Forslagsstillers tilsvar:

Det er ikke registrert kulturminner innenfor planomradet. Uttalelsen tas med i videre planarbeid.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Ensjg

Det er store hgydeforskjeller i omradet og viktig a sikre universell forbindelse for Nordre
tverrforbindelse mellom Malerhaugveien og @stre bekkedrag, samt sikre universell forbindelse
fra Grenseveien til Ensjgveien (via @Ostre bekkedrag og @stre parkdrag). Det ma reguleres inn
fortau langs Malerhaugveien og Stalverksveien langs hele eiendommen. Dagens innregulerte
gangsti pd Malerhaugveien utvides sgrover slik at den blir bredere.

Forslagsstillers tilsvar:

Planen tar hensyn til nordre tverrforbindelse og offentlige tiltak ved Stalverksveien og Malerhaugveien.
Grontdraget fra Malerhaugveien 34 forlenges sgrover ned til Stalverksveien, gjennom planomradet. Det er
foreslatt en gangsti med 1,5 m bredde langs ved gangstien pa nabogrensen til Malerhaugveien 34, slik at
total bredde pa gangstien blir 3 m. Det er planlagt en gangforbindelse fra Stalverksveien til grgntdraget i
nord. Det skal etableres fortau langs Stalverksveien og Malerhaugveien i planen.

Brann- og redningsetaten

Muligheter for innsats ved brann i bygningene ma ivaretas og det vises til krav i § 11-17 Tilrettelegging
for rednings- og slokkemannskap. Spesielt viktig er forhold knyttet til atkomst og tilgang til slokkevann.
Forslagsstillers tilsvar:

Det ble utarbeidet utomhusplan for planen av landskapsarkitekt. Utomhusplan og serlig gangveier og
adkomster er tilrettelagt for brannbil og stigebil.

Renovasjonsetaten

Ved planlegging av nye boliger ma formskriften om renovasjon av husholdningsavfall i Oslo kommune av
23.05.2012 tas til etterretning, samt krav og anbefalinger i Veileder for plassering og valg av
renovasjonslgsninger. Se renovasjonsetaten.no

Forslagsstillers tilsvar:

Uttalelsen om avfallshandtering tas med i videre planarbeid.

Sven Arne Strgmsvag, Gladengveien 15 C

Det bgr tas hensyn til eksisterende treer vegetasjon/ treer og at disse beholdes som en del av det nye
byggeprosjektet. Spesielt de som ligger ut mot Stalverksveien/ Malerhaugveien.

Forslagsstillers tilsvar:

Planen sgrger for at eksisterende beplantning og vegetasjon/treer i planomradet bevares i stgrst mulig grad,
spesielt de langs Stalverksveien og Malerhaugveien.

Sameiet Malerhaugen 34

Styret er bekymret for planen, serlig gjelder dette den hgyeste delen i syv etasjer. Det henvises til
Ensjgplanen som kun tillater 7 etasjer ved serlige hensyn. Bokvalitet og lysforhold vil sterkt forringes for
deler av nabokvartalet. Det gjores oppmerksom pa at illustrasjonene viser Malerhaugveien 34 i 6 etasjer,
hvilket ikke er korrekt. Malerhaugveien 34 er bygget i 5 etasjer over gateplan.
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Forslagsstillers tilsvar:

Det er kun deler av blokk 1 i planen som er pa 7 etasjer. Sol- og skyggediagrammer viser at fasadene i
Malerhaugveien 34 som ligger ved planomradet er solbelyst til kl.12:00, ogsa pa gavlfasaden ved oppgang
B og det er kun deler av gavlfasaden som ligger i skyggen etter kl.12:00. Hgyden pa Malerhaugveien 34 er
tatt ut fra maks gesimshgyde i gjeldende regulering.

Plan- og bygningsetatens kommentarer og evt. suppleringer

Sikring av treer: Krav om «bevaring i mest mulig grad» er lite forpliktene og vi ber om at det i videre
planarbeid angis hvilke treer som skal sikres, og ved hvilke tilfeller de evt. kan fjernes. Fjerning av
treer etter godkjenning fra PBE og med redegjgrelse for hvorfor de ikke kan beholdes. PBE anmoder
forslagsstiller om a forplikte seg ved & inkludere dette i bestemmelsene.
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4. FORSLAGSSTILLERS ARGUMENTASJON

4.1 FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Oslo opplever betydelig befolkningsvekst i de siste &rene. Oslo kommuneplan 2008 og 2009 legger opp til
at byutvikling skal skje innenfor naverende byggesone. Med prinsippet om boligby ved bane gnsker man &
bygge opp om det eksisterende vei- og kollektivnettet. Ensjgomradet er et lite utnyttet sentrumsneert
omrade med betydelig potensiale for boligbebyggelse knyttet til kollektivtilbud. Planprogram for Ensjea er
vedtatt i 2004 og transformasjon av Ensjgomradet har allerede begynt. Ensje er i ferd med a utformes fra et
industriomrade til et boligomrade.

Planprogram for Ensje ensker at Ensjgomradet bygges ut med en bymessig struktur og utvikles som en del
av det som oppfattes som indre by. Bebyggelsesstruktur, gatestruktur og det offentlige rom har stor
betydning for Ensja.

Ifelge planprogrammet er det nedvendig med et stort antall boliger for & bygge opp og etablere et nytt
bomilje samt skape en god sammenheng med eksisterende boligomrader. PBE har samtidig lagt stor vekt
pa a utnytte de eiendommene til bolig som ut ifra hensynet til stay, luftforurensning og orientering egner
seg best til dette forméal. Planomradet ligger i et omrade med relativt lav stey og luftforurensning og egner
seg derfor godt til bolig. Antall leiligheter i planomradet tilpasser tomtens sterrelse, eiendommens
beliggenhet, god narhet til kollektivtilbud og behov for & skape et nytt bomilje i den tette byen for flere.

Naboeiendommen 130/204 har en T-BRA pa 7 400 m? som tilsvarer en utnyttelse pa ca. 165 % (ift.
omradet for bebyggelse og anlegg). Reguleringen ble vedtatt i 2005, S-4140. Sammen med arealer regulert
til friomradet, fortau og kjereveg, ville utnyttelsen for planomradet vere pé ca. 162 % (ift. planomradets
areal ), noe lavere enn naboeiendommen. Med tanke pa at deler av planomradet gnskes fratatt og regulert
til andre formadl er utnyttelse pa 201 % (ift. omrade for bebyggelse og anlegg) fornuftig.

.‘f e

Flyfoto viser naboeiendommen 130/204. Kilde: Finn.no

Deler av eiendommen ligger i bade Stalverksveien og Malerhaugveien og tas derfor ikke med i beregning
av tomtens utnyttelse.
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4.2 FORSLAGSSTILLERS ILLUSTRASJONER

Folgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en mulig
maksimal utbygging iht. forslaget.
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Fugleperspektiv av planomrddet, sett fra vest mot gst. Den nyregulerte naboeiendommen er markert med
rosa.

o

Fugleperspektiv til planomrddet, sett fra @st mot vest.
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Perspektivet viser planomrddet, sett fra nordvest mot sor.
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4.3 SOL- OG SKYGGEDIAGRAMMER
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o

ca. 2939 m*

Total u\fgareal pa bakken:

= 7 ¥ y &

~ >~ ’ o - . \

i gdrdsrommet. Totalt uteareal er pd ca. 2939 m?, noe som fortsatt er mer enn kravet pa 2750 m2.

Forslagsstillers tegning som viser utearealer (skraverte bla og oransje felter) bakken uten skraninger mellom nivaene
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS VURDERING

4.3 PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOYPIGE VURDERING OG ANBEFALING

4.3.1 Plan- og bygningsetatens vurdering av planforslaget

Overordnede mal
Boligutvikling er i trdd med overordnete fgringer og tomten anses godt egnet for boliger. Utnyttelsen og
byggehgyder i det innsendte forslaget er imidlertid hgyere enn angitt i Planleggingsprogrammet for Ensjg.

Forslaget er i strid med kommuneplan 2009. Kommuneplan 2009 bestér av gjeldende kommunedelplaner
og reguleringer. Ethvert planforslag vil derfor formelt sett innebeere en endring av kommuneplanens
arealdel. Foreliggende planforslag representerer en endring fra gjeldende regulering som byggeomrade for
industri, og er dermed et avvik fra gjeldende kommuneplan. Planforslaget er ikke i strid med noen
kommunedelplan, da eiendommen ikke omfattes av noen gjeldende kommunedelplans virkeomrade.»

Viderefering av @stre parkdrag og Nordre tverrforbindelse er tatt med i planforslaget, med utgangspunkt i
foringer i Ensjg VPOR (Veiledende prinsipplan for det offentlige rom). PBE mener at kvaliteten pa det
foreslatte grepet er middelmadig, ettersom byggene plasseres tett opp til bakenforliggende bebyggelse og
morke/ trange rom oppstdr. Se for gvrig PBEs konklusjon.

Omradet er under endring og flere tomter i nerheten er omregulert og bebygget med boliger, bl. a.
Malerhaugveien 34 (4-5 et.), med innflytting om kort tid.

Ved en transformasjon fra industriomrade til boligomrade vil det over tid bli et endret trafikkbilde i dette
omradet. Den trafikale utredningen viser prosjektomradets konsekvenser for kapasitet og
trafikksikkerhet pa lokalveiene i omradet frem til viktige malpunkt i neeromradet, samt forslag til
avbgtende tiltak. For de myke trafikanter ma viktige malpunkt som barnehager, skoler, lekeomrader
nermeste handelssenter og holdeplasser for buss, T-bane og lignende kartfestes. Kvalitet pa atkomst til
disse vurderes med tanke pa trafikksikkerhet. Det ma fokuseres spesielt pd barn og unges
bevegelsesmgnster med tanke pa snarveier (eksisterende eller nye), kortest mulig gangstrekning, trygge
krysninger og standard pa gatene til de viktige malpunktene. Utredningen gir grunnlag for en vurdering av
planavgrensning med tanke pa evt. planavklaring for avbgtende tiltak/rekkefaglgebestemmelser og evt.
behov for & kreve gjennomfgring av tiltak utenfor planomradet.

Arealer som skal benyttes av barn og unge skal sikres mot forurensning, stay, trafikkfare og annen
helsefare. Det skal sikres varierte og store nok lekearealer i nermiljget. Utformingen av utearealene i
prosjektet er et forsgk pa & oppna god kontakt med utearealene pa nabotomten i nord.

Tomten/ topografi/ terreng

Tomten er 7145 m2 og ligger mellom Stalverksveien, Malerhaugveien, boligtomten Malerhaugveien 34 og
@stre parkdrag, samt industri i vest. Eksisterende neeringsbygg ligger nordgst pa eiendommen og
innkjgring fra Malerhaugveien neer krysset med Stalverksveien. Fremtidig avkjarsel er planlagt til
Stalverksveiens lavere del pa grunn av terrengfallet mot vest (totalt 14-15 m). Det er viktig at avkjerselen
ikke kommer i konflikt med @stre parkdrag, som skal krysse Stalverksveien og fores videre nordgstover.
De storste terrengutfordringene er knyttet til fremforing av Ostre parkdrag med god fremkommelighet
langs eiendommens vestside og frem til den opparbeidede grgntforbindelsen nord for planomradet.

Deler av eiendommen ligger dels i rad og gul stgysone. Sikring av grenseverdier ma inkluderes i
reguleringsbestemmelsene.

Syd og sydvest pa tomten er det i dag en del lgvtreer i varierende hgyder. Dette gir et sveert positivt
inntrykk av eiendommen. Dersom traerne ma fjernes pa grunn av graving i forbindelse med underjordisk
parkeringskjeller, vil det veere ngdvendig & definere krav om planting av nye treer i regulerings-
bestemmelsene.

Pa grunn av de store hgydeforskjellene bar eventuelt behov for eller plassering av stgttemurer vurderes
ngye med tanke pa utearealenes brukbarhet og storkvartalsutformingen.
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Bebyggelsesstruktur, hgyder, utforming, forholdet til uterommet, sol skygge
Bebyggelsen er utformet etter tomtens topografi og med avtrapping mot sydvest. Dette for & sikre

gode siktlinjer fra nord til syd og gode sol- og lysforhold pa utearealet. Forslagsstiller har forsgkt danne
et storkvartal og sammenhengende uteareal. Forskyvninger i bygningsvolumene/ vinkelformet
bebyggelse vil medfagre ungdig skyggelegging og fysiske barrierer i opplevelsen av uterommet. Dette
gjelder utearealene bade pa egen tomt, pa nabotomten i nord og langs forhagene i Malerhaugveien.
Bebyggelsen bgr plasseres pa tomten med henblikk pa gjennomfgring og god fremfering av @stre
parkdrag, Nordre tverrforbindelse og god forbindelse til de nerliggende byrommene. Garasjekjeller bgr
ligge helt under terreng.

Det nordligste bygget mot Malerhaugveien ligger sveert neer eiendomsgrensen. Bygget langs veien pa nr.
34 er plassert kun 3,5 m fra grensen. Det er balkonger pa kortfasaden mot syd. Nybygget mot
Malerhaugveien bgr i mye stgrre grad ta hensyn til den nylig oppfarte boligblokken pa nr. 34 enn det som
er foreslatt.

Plan- og bygningsetaten anbefaler en maksimumshgyde pa 5 etasjer pa eiendommen. nr. 34 har ikke
bebyggelse hgyere enn 5 et. og det planlagte boligprosjektet pa nr. 25, gst for Malerhaugveien, har ingen
av bygningsvolumene hgyere enn 5 et. Det apnes i Planleggingsprogrammet for Ensjg for inntil 7 etasjer
dersom plassering tilsier markering og utformingen tilforer stedet positive arkitektoniske kvaliteter. En
forutsetning er at tilfredsstillende bokvalitet oppnds. PBE mener at hgyden og plasseringen av bygningen
med 7 etasjer gir sveert darlige boforhold i syd-enden pa boligblokken pa nr. 34. PBE ser ingen grunn til a
ga opp i 7 etasjer pa dette stedet, et av de hgyest beliggende stedene pa Ensjg og som ikke har behov for
spesiell markering.

Plan- og bygningsetaten antar det er aktuelt med utbyggingsavtaler i forbindelse med utvikling av
eiendommen.

4.3.2 Forelgpig konklusjon

Av hensyn til generell bokvalitet, mener vi at den nordgstlige delen av bygget ma trekkes lenger vekk fra
tomtegrensen for a gke avstanden til nabobygget nord for eiendommen. Slik det foreslatte prosjektet
fremstar na, vil det her oppsta en trang og merk passasje mellom byggene, og Nordre tverrforbindelse vil
ikke fremsta som inviterende og med god tilgjengelighet for alle, slik VPOR for Ensjg krever. Nordre
tverrforbindelse er et viktig byplanleggingsgrep som ma innarbeides med hgy kvalitet i de prosjektene det
gjelder.

Videre bar ogsa bebyggelsen i nordvest trekkes lenger unna det foreslatte friomradet og fortau i vest.
Gardsrommet over parkeringsanlegget fremstar som et flatt grgntareal/ uteareal, med bratt skranende
terreng ned til det gvrige gardsrommet. Hele arealet planlegges beplantet og utformet slik at det

ikke oppstar vertikale barrierer i gardsrommet. Vi opplever imidlertid at den skisserte lgsningen danner en
markant fysisk og mental oppdeling/ barrierevirkning i gardsrommet, og ideen om et stort gardsrom som
ogsa knytter seg til kvartalet i nord, ikke er oppnadd. For & oppnd dette bgr utbygger bygge deler av
garasjeanlegget dypere, slik at det gardsrommet gjenspeiler forslagsstillers argumentasjon om et helhetlig
gardsrom pa samme niva. Dette er sers viktig for prosjektet. PBE anmoder om at materialvalg som
beskrevet ogsd sikres i bestemmelser.

Utnyttelsesgrad og hgyder ma senkes og vere i trad med Planleggingsprogram for Ensjg. Det er viktig at
% BRA/ utnyttelse regnes ut i fra areal regulert til boligbebyggelse, og ikke basert pa planomradets areal.
Dette tilsier at riktig % BRA = 201. Ved beregning av uteoppholdsareal, papekes det at areal regulert til
friomrade ikke skal brukes i beregningen av uteoppholdsarealet, slik det fremkommer i forslag til
bestemmelser, § 3.5. Dette gjelder ogsa terreng som er brattere enn 1:3. Dette gir misvisende informasjon.
Stgyberegningene viser at flere av boenhetene vil fa hgyere lydnivaer enn anbefalte grenseverdier. I tillegg
til de nevnte avbgtende tiltak, bgr soverom og andre stgyfalsomme rom plasseres i en stille sone vendt bort
fra stgykilden. Slik som stgynivdet pa uteoppholdsarealene skal tilfredsstille grenseverdiene i T-1442/
2012, bar stgynivaet pa balkonger sikres i samme grad. PBE anmoder om a sikre dette i bestemmelsene.
PBE anmoder om at utkraging av balkonger ut over byggegrense defineres med lengde malt fra fasadeliv.
Dette for 4 unnga altfor dype balkonger ved plassering av fasade tilbaketrukket fra byggegrense.
Vedrgrende teknisk anlegg og oppbygg for heis, ma dette sikres i trad med ny veileder for grad av
utnytting.
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Sikring av treer: Krav om «bevaring i mest mulig grad» er lite forpliktene og vi ber om at det i videre
planarbeid angis hvilke treer som skal sikres, og ved hvilke tilfeller de evt. kan fjernes. Fjerning av traer
etter godkjenning fra PBE og med redegjgrelse for hvorfor de ikke kan beholdes. PBE anmoder
forslagsstiller om a forplikte seg ved & inkludere dette i bestemmelsene.

Plan- og bygningsetaten anbefaler formdlet og hensikten med boligbebyggelse, men vil ikke anbefale
planforslaget med bakgrunn i punktene beskrevet i konklusjonen. De papekte punktene i konklusjonen ma
sikres i reguleringsbestemmelsene for & kunne tas til fglge. Etter offentlig ettersyn vil forslagsstiller fa
anledning til a revidere sitt forslag. Vi vil vurdere a utarbeide et eget alternativ, eventuelt som ogsa
inkluderer barnehage.
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5. KART OG BESTEMMELSER
5.1 NEDSKALERT PLANKART
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5.2 REGULERINGSBESTEMMELSER

STALVERKSVEIEN 1
Gnr. 130, Bnr. 105

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer OP2-201312694 og datert 26.08.2014.

§2 Arealformal og hensynssoner

Omradet reguleres til:
- Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse
- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - kjgreveg, fortau
- Grennstruktur - friomrade

§3 Bebyggelse og anlegg

§ 3.1 Utnyttelse

Tillatt bruksareal for planomradet skal ikke overstige BRA= 11 000 m2.

Plan som ligger helt under terreng eller som har himling lavere enn 0,5 over terrengets gjennomsnittsniva
rundt bygningen, regnes ikke med i bygningens bruksareal.

§ 3.2 Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal oppfares innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrense og med maksimale hgyder som
vist pa plankartet.

Balkonger kan krage ut over byggegrense med inntil 1,8 meter.

Tekniske anlegg, oppbygg for heis og trapp kan overskride maksimal gesimshgyde med inntil 3 meter pa
inntil 15 % av takflatene. De skal vere inntrukket fra den ytre gesimslinjen med minimum 3m slik at
gesimslinjen blir gjennomgdaende.

Rekkverk tillates inntil 1,2 m over maks hgyde.

§ 3.3 Utforming

Det skal legges vekt pa god kvalitet i den arkitektoniske utforming, detaljering og materialbruk.
Bebyggelsen skal ha et moderne formsprak og flate tak med mulighet for takterrasser. Takene skal
vurderes som del av byens taklandskap og behandles som del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk.
Ved nybygg og ombygging skal tekniske anlegg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i
den arkitektoniske utformingen.

Eventuelle oppbygg pa tak skal samles til feerrest mulige volumenheter.

Trapper, ramper og stgttemurer tillates oppfert utenfor byggegrenser.

Ensidig orienterte leiligheter mot nord/ nordgst tillates ikke.

§ 3.4 Leilighetsfordeling

Leilighetsfordelingen skal vere:

Kategori 1: maks 35 % leiligheter med 35- 50m* BRA

Kategori 2: minst 40 % leiligheter med over 80m > BRA hvor inntil 20 % kan bygges som
kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca. 20m * BRA integrert.

§ 3.5 Krav til uteoppholdsareal

Uteoppholdsareal for boliger skal utgjgre minimum 25 % av maks. tillatt bruksareal for boliger, hvorav
minimum 60 % skal vere pa terreng eller lokk over garasjekjeller.

Friomradet pa egen tomt i planomradet inngdr i utregningsgrunnlaget.

Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av utearealet.

Ubebygget areal som ikke benyttes til ngdvendige kjorearealer og gangarealer skal opparbeides
parkmessig.

Det kan etableres takterrasser.

Det skal veere variert beplantning langs Stalverksveien og Malerhaugveien.
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Det skal opparbeides en gangforbindelse med maks. stigning 1:12 over boligtomten fra fortau i
Stalverksveien frem til friomradets gvre niva.

Alle leiligheter skal ha balkong eller privat uteareal.

§ 3.6 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomten i
malestokk 1: 200. Planen skal vise beplantning, oppholdsarealer, faste utemgbler, lekearealer,
sykkelparkering, oppsamlingsenheter for avfall og interne gangveier inklusive gangforbindelse fra fortau i
Stalverksveien til gvre niva i friomrade.

Planen skal redegjore for eksisterende og framtidig terreng og universell tilgjengelighet.

Planen skal vise eventuelle stgyreduserende tiltak pa terreng og handtering av overvann pa egen grunn.
Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.

Uteoppholdsarealene skal vere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent plan fgr midlertidig brukstillatelse
gis.

Dersom det gis midlertidig brukstillatelse i vinterhalvaret, kan utomhusarealene ferdigstilles senest
pafelgende sommer.

§4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

8§ 4.1 Kjgreveg

Kjgreveg skal veere offentlig.

§ 4.2 Fortau

Fortau langs Stalverksveien og Malerhaugveien skal vere offentlig.

§5 Grennstruktur - friomrade

Friomradet skal vere offentlig.

Plan for opparbeidelse av friomrade inkludert gangsti vestover fra Malerhaugveien og gangsti/ gangvei fra
eksisterende friomrddet nord for planomradet til Stalverksveien skal veere godkjent samtidig med
rammetillatelse.

Eksisterende vegetasjon i planomradet skal bevares i mest mulig grad.

Gangvei/ Gangsti skal i stgrst mulig grad planlegges og utformes etter prinsippet om universell
tilgjengelighet, i trdd med gjeldende veiledere for universell utforming.

Vest i friomradet skal det anlegges en trapp fra fortauet i Stalverksveien opp til gvre niva i friomradet.

§6 Avkjersel
Avkjgarsel er vist med pil pa plankartet.

§7 Parkering

Parkeringskjellere 1 og 2 skal i sin helhet anordnes i garasjeanlegg under terreng.

Antall parkeringsplasser for biler og sykler skal tilsvare den til enhver tid gjeldende parkeringsnormen for
den tette byen i Oslo.

Minimum 5 % av plassene skal forbeholdes bevegelseshemmede.

§8 Miljeforhold

§ 8.1 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjgres for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse.

§ 8.2 Stgy

Steynivaet pa uteoppholdsarealet skal pa soknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i
Miljgverndepartementets retningslinje for behandling av stgy i arealplanleggingen, T-1442/ 2012, eller
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senere retningslinjer som erstatter denne. Eventuelle tiltak mot stgy skal vere ferdigstilt for midlertidig
brukstillatelse gis.

For ny boligbebyggelse med stgyutsatte fasader mot Malerhaugveien og Stalverksveien skal leilighetene
fortrinnsvis veere gjennomgaende.

§ 8.3 Forurenset grunn
Far det gjores inngrep i form av graving eller fylling, skal det avklares hvorvidt det foreligger
jordforurensing i planomradet. Dersom det foreligger forurensing skal forurensningsmyndighetene varsles.

§ 8.4 Energikilde

Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes fjern-
varmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til
grunn. Det kan gjgres unntak fra dette i fglgende tilfeller:

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

- Dersom rgrnettet ikke er eller vil vere tilstrekkelig utbygget i lgpet av en periode pa 5 ar fra
sgknadstidspunktet

- Dersom konsesjonshaver ikke gnsker tilknytning

§9 Dokumentasjonskrav/sikringstiltak

For det gis igangsettingstillatelse for sprengningsarbeider og terrenginngrep i planomradet skal det vere
gjennomfert grunnundersgkelser og dokumenteres tilfredsstillende geoteknisk stabilitet og baereevne for de
aktuelle bygg og anlegg.

§ 10 Rekkefplgebestemmelse
§ 10.1 Friomrdde

For det gis midlertidig brukstillatelse skal friomradet inklusive gangsti veere opparbeidet, eller sikret
opparbeidet, til en standard som kommunen skal godkjenne.

§ 10.2 Fortau i Stalverksveien
For det gis midlertidig brukstillatelse skal fortauet i Stalverksveien langs planomradet veere opparbeidet,
eller sikret opparbeidet, til en standard som kommunen skal godkjenne.
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6. 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.

Forslag til detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Stalverksveien 1, som omreguleres fra
byggeomrade for industri til

- Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse

- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - kjgreveg, fortau

- Grennstruktur - friomrade
som foreslatt av Neptune Properties AS, vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten, OP2-201312694
datert 26.08.2014.

Dersom planforslaget blir vedtatt vil dette innebere en endring av kommuneplanens arealdel som
beskrevet ovenfor.

< Ikke Slett Eller Skriv Pa Denne Linja !! Elektronisk Godkjenning Settes Inn Her ! >!

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling
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