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BU-SAK 6/2015, BYDELENS UTTALELSE TIL KUNNGJØRING OM OFFENTLIG 
ETTERSYN AV GRENSEVEIEN 69 

 
Bydelsadministrasjonen mottok 12.01.2014 anmodning om uttalelse til offentlig ettersyn av 
Grenseveien 69. Saken er tilgjengelig på saksinnsyn med saksnummer 201315803.  
 
Saksopplysninger 
Grenseveien 69 AS foreslår å omregulere Grenseveien 69 fra industri til boligbebyggelse, 
kombinert med mulighet for forretning, bevertning, offentlig eller privat tjenesteyting og 
friområde. Forslaget tilrettelegger for åpning av Lillebergbekken.  
 
Det ønskes å tilrettelegges for 4.594 m2 boligbebyggelse, 1.025 m2 kombinert bebyggelse og 

anlegg og et friområde på 503 
m2. Planområdet er totalt på 
6.123 m2. Dette vil gi en BRA 
på 10.500 m2 helt eller delvis 
over terreng, og 3200 m2 under 
terreng. Bruksarealet er 9300 
m2. Antallet leiligheter er 108 
stk, fordelt på 3 blokker, hvor 
leilighetsfordelingen vil gi 35 
små (40-50 m2 BRA), 30 
middels (50-80 m2 BRA) og 43 
store 80 m2 og større. Det 
avsettes 79 parkeringsplasser for 

bil og 207 parkeringsplasser for sykkel.  
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Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget, og har utarbeidet et eget planalternativ. 
Hensikten er å oppnå større kvalitet på utearealer og tilliggende friområde i vest.  
 
Dagens bruk 
Tomten er i dag i bruk til industriformål, blant annet til pølsemakeri.  
 
Bydelens tidligere uttalelser: 
Bydelsutvalget behandlet saken i sitt møte 13.02.2014 i sak 01/2014. Vedtaket følger vedlagt.  
Under er tilbakemelding på bydelens uttalelser fra forslagsstiller og PBE.  
 

 
  



 
Planstatus 

 



 
 
Nærmere om planforslagene 
Alternativ 1 (Forslagsstillers forslag) 

Det ønskes oppført tre nye bygg, hvorav to 
plasseres langs Grenseveien og 
Malerhaugveien, og det tredje bygget plasseres 
i gårdsrommet mot friområdet. Prosjektet vil gi 
ca 108 boliger, og det avsettes ca 400 m2 til 
mulig etablering av forretning, bevertning og 
offentlig eller privat tjenesteyting mot 
Grenseveien. Friområdet blir på ca 503 m2 og 
vil ligge mot nordvest for å gi plass til 
åpningen av Lillebergbekken.  
 
 



 
 
Forslagsstillers hovedgrep ligger i at de tar opp høydevariasjonen i eksisterende bebyggelse i 
nærområdet, og foreslår et spenn fra en lav del i 3 etasjer til en høyere del i 7 etasjer. Den 
høyeste delen er ment å markere Malerhaugveien og overgangen til det øvre platået på Ensjø. 
Planforslaget ønsker å markere Grenseveien som en overgang mellom den tette og den åpne 
byen. Det argumenteres også for at valgte arrondering av bebyggelsen vil gi bedre sol- og 
utsiktsforhold enn ved tradisjonell utforming med enhetlig etasjetall.  
 
Overgangen Grenseveien/Malerhaugveien foreslås opparbeidet som en liten plass, og herfra er 
det utsyn gjennom bebyggelsen. En bred trapp forbinder plassen og gårdsrommet.  
Atkomsten til garasjeanlegget er lagt fra Malerhaugen mot nr 34.  
 
Plasseringen av bygningen i gårdsrommet bidrar til å ta opp terrengforskjellene på en naturlig 
måte uten bruk av bratte skråninger eller støttemurer. Med den lave høyden på 4 etasjer mener 
forslagsstiller at gårdshuset underbygges som et godt grep både sol, bruks- og terrengmessig.  
 
Det legges til rette for at overvannet håndteres i dagen i forbindelse med etablering av nye 
grøntareal for infiltrasjon som plener, buskfelt og regnhager. Vannet som samles opp under og 

etter regnvær fremheves som 
positive innslag i åpne renner 
gjennom området før det fordrøyes i 
regnhagen som er plassert på 
tomtens laveste punkt. Regnhagen 
utformes slik at den med enkle grep 
kan knyttes til en fremtidig åpnet 
bekk og bidra til økt vannføring i 
denne. Forslagsstiller satser på en 
variert vegetasjon i flere sjikt som 
vil tiltrekke seg blant annet insekter 
og fugler og dermed bidra til økt 
økologisk mangfold i nærmiljøet.  

 
Alternativ 2 (PBEs forslag)  
Plan- og bygningsetaten støtter de foreslåtte arealformålene og anser forslaget til å være i tråd 
med de overordnede føringene for Ensjø. Men Plan- og bygningsetaten har fremmet eget 
forslag da de mener plassering av den ene lamellen deler opp utearealet og dermed ikke sikrer 
tilstrekkelig kvalitet i uteoppholdsarealene for boligene eller friområdet. PBE mener den 
ligger for tett på friområdet, og mener det kan føre til at området kan oppleves som 
privatiserende. PBE legger i stedet på en etasje på den delen av bygget i som i alternativ 1 er 



på 3 etasjer. Forslaget vil gi ca 100 leiligheter. PBE sier også at hvis prosjektet hadde sikret 
gode og sammenhengende utearealer, og lamellen i gårdsrommet ble tatt ut, ville dette føre til 
en så god kvalitet at høyder på 7 etasjer kunne aksepteres.  
 
PBE legger også prioritet i åpning av bekkeløpet over tomten. Lillebergbekken vil styrke 
lokalområdet og gi boligprosjektet viktige kvaliteter. Bymiljøetaten har utarbeidet 

skisseprosjekt for åpning av 
Lillebergbekken (Østre 
bekkedrag).   
 
Etatens forslag vil medføre en 
høyere utnyttelse enn det 
rammene i Planprogrammet for 
Ensjø legger opp til. Etaten 
mener dette kan begrunnes med 
at prosjektet har tilstrekkelige 
kvaliteter til å tillate dette.  
 
 
 
 
 

 
Trafikkavvikling 
Trafikkanalysen vedlagt planforslaget viser at omreguleringen vil generere en ÅDT på drøyt 
200 i fremtidig situasjon uten dagligvareforretning, som innebærer en nedgang på ca 250 
kjt/døgn sammelignet med i dag. En eventuell dagligvareforrenting antas å generere samme 
mengder trafikk som dagens forretning. Dersom dagligvareforretning innpasses i 
planforslaget, viser beregningene at trafikken som genereres av omreguleringen går opp med 
ca 100 kjt/døgnet.  
 
Bydelsdirektørens vurdering 
Bydelsdirektøren er positiv til formål bolig på tomten såfremt det sikres utelukkende 
gjennomgående leiligheter da tomten både er støy- og luftforurensingsutsatt. Bydelsdirektøren 
støtter PBEs vurdering av lamellen i gårdsrommet mtp opplevd privatisering av friområdet og 
oppstykking av uteoppholdsarealet. Bydelsdirektøren mener det er positivt med 
næringsformål ut mot Grenseveien, og foreslår at det legges til rette for 
sykkelparkeringsplasser for forretningsformålet på gateplan. Grenseveien er svært trafikkert 
og ligger derfor i rød støysone. Bydelsdirektøren mener det derfor må nedfelles i 
bestemmelsene at leilighetene utelukkende er gjennomgående. Forslag til bestemmelser fra 
PBE og forslagsstiller stiller kun krav om at det ikke legges til rette for ensidig leiligheter mot 
nord og nordøst.  
 
Bydelsdirektøren synes det er positivt at bydelens signaler omkring overvannshåndtering og 
variasjon i grønt for å sikre levelige områder for pollinerende insekter er imøtekommet. 
 
Bydelsdirektøren innstiller til bydelsutvalget å fatte følgende vedtak: 

1. Bydelsutvalget støtter boligformål mot Grenseveien dersom det sikres at leiligheter i 
blokk vendt mot Grenseveien blir gjennomgående, da støykartet viser rød støysone i 



Grenseveien helt inn til bygningskroppen, og tomten er utsatt for luftforurensing fra 
trafikken i Grenseveien.  

2. Bydelsutvalget støtter PBES vurdering når de argumenterer for at plasseringen av 
lamellen i bakgården kan gi en utilsiktet opplevd privatisering av friområdet. Lamellen 
vil også dele opp boligprosjektets uteoppholdsareal slik at dets kvalitet forringes. 
Bydelsutvalget støtter derfor PBEs alternativ.  
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