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TEISENVEIEN 5 - REGULERING

Sammendrag:

Plan- og bygningsetaten har i brev av 04.12.20fntart om mottatt bestilling av oppstartsmgte i
forbindelse med planarbeid for Teisenveien 5. lagsdtiller er Frelsesarmeens Eiendommer AS.
Planomradet omfatter Teisenveien 5A-E og eiendomh3@i 22 (Teisenveien 7). Formalet med
planen er a tilrettelegge for nye omsorgsboliggrtiygg samt leiligheter og barnehage i
eksisterende bygninger med felles avkjarsel tis&eveien. For nybygget foreslas varelevering fra
nordvest via Regnbueveien. Det foreslas at deramrigiendommen 132/122 medtas i
reguleringsomradet da eiendommene grenser tikfal&jarsel. Hvorvidt Teisenveien 5E ogsa
bar medtas eller ikke, gnskes diskutert.

Frist for innspill til oppstartsmgatet var tre uledter utsendelse av orienteringen. Alle bergrte
parter blir varslet om oppstart av planarbeidedreippstartsmagtet.

Saksframstilling:

Hensikten med prosjektet

Formalet med planen er a tilrettelegge for "bebigmeg anlegg": Boligbebyggelse (nye
omsorgsboliger samt leiligheter i eksisterende hygpoffentlig/privat tienesteyting (barnehage i
eksisterende bygg) og Samferdselsanlegg: felleese.

Seerlige spgrsmal som gnskes avklart

Forslagsstiller gnsker szerlig falgende spgrsmdhavk

1. Forholdet til eiendom 132/122: Den private eiendanriigger inne i gjeldende
reguleringsomrade og er planlagt medtatt i forestuleringsomrade da eiendommene
grenser til felles avkjarsel.

Krav til uteoppholdsarealer for barnehage og netighygg. (Evt. sambruk av utearealer,
naerhet til Teisenparken.)

Avsetting av barn til barnehage: foreslas lagt sieinav felles avkjarsel til eiendommene.
@kt utnyttelse og maten det lgses pa. (BeregningsB&RA/BYA?)

Byggegrense mot syd (planlagt nybygg ligger delunenfor 4m-grensen).

Varelevering nybygg: adkomst fra nordvest (privai) v

Teisenveien 5E: Eiendommen er nylig solgt og fqgrglanedtatt innenfor planomradet. Hvor
vidt eiendommen bgr medtas eller ikke gnskes diskyEierne vurderer & sgke om gkt
utnyttelse.)
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Eksisterende bygningsmasse og verneverdier

Deler av eksisterende bebyggelse innenfor planoshiddgar som del av et tidligere starre
skoleanlegg (Teisenveien 5, 7 og 9), tegnet av konwarkitekt Harald Bgdtker (1920-1930).
Disse bygningene er oppfert pa Byantikvarens gste.!

Hovedtyngden av bygningsmassen rommer i dag krilminsorgens utdanningssenter. (KRUS
flytter til Lillestram sommeren 2015.)

Eksisterende bygningsmasse innenfor planomradéirees

Teisenveien 5A: Gamle Teisen skole (1920-30)-urnidemvgsbygg, kontor, gymsal, kjeller og
loft, paviljong (gul liste) Senere oppfert gymsédiegges revet.

Teisenveien 5B: Hybelbygg fra 1992 som benyttesatiitor og undervisning

Teisenveien 5C: Benyttes til kantine for aspirapésnlegges revet)

Teisenveien 5D: Rektorbolig 1925, benyttes til undmingsareal (gul liste)

Teisenveien 5E (eks. boligblokk, nylig solgt)

Teisenveien 7: Privat bolig. (Gul liste)

Hovedgrep

Av bestillingen fremgar at det planlagte bygnindswaet er plassert i en vinkel pa tomtens
nordvestlige hjgrne, slik at det dannes et fel@siskapsrom mot Gamle Teisen skole.
Plasseringen gir en rygg mot E6 i nord. Terrengetopten har en hgydeforskjell mot nordvest,
dette muliggjer driftsinngang for vare-/avfallshéerthg i underetasjen. Biltrafikk pa byggets
astlige side vil begrenses til av- og pastignind bgggets forplass, da gvrig biltrafikk planlegges
fort ned i p-kjeller. Haydemessig far bebyggelsernyelelig nedtrapping fra den eksisterende 13-
etasjers boligblokken vest for planomradet, motlgaheisen skole i gst. (Se illustrasjon.)

Gangforbindelse
s Adkomstboliger og barnehage

Teisenparken Dot

Dyre og Moen arkitekter, nov 2014

lllustrasjon - plangrep



Bydelsadministrasjonens merknader

Bydelsadministrasjonen er enig i at hovedutfordzimg for arealbruk og formal er knyttet til stay
og forurensning fra E6 og ivaretagelse av kultu@nilg verneverdier som finnes i planomradet.
Bydelsadministrasjonen tillegger at ogsa nybygbetgle og trafikkforhold ma diskuteres.

Bydelsdirektagrens forslag til vedtak:
Etter delegert fullmakt fra bydelsutvalget avgifjai og byutviklingskomiteen fglgende uttalelse:

Bydel Alna viser til mottatt videresendt bestilliag oppstartsmgate for Teisenveien 5. Bydelen har
falgende innspill til planarbeidet:

1.

3.

Trafikk

Utbygging av eiendommen vil medfgre gkt trafikkeigenveien. Teisen er omringet av store
veisystemer og er et av omradene i bydelen medtditrafikkintensitet, og er mer utsatt for
trafikkstay enn resten av bydelen. Blant beboerrieget stort fokus pa Teisenveien, spesielt
med hensyn til trafikksikkerheten for skolebarnenderdes langs veien. Lokalt er det sterke
gnsker om & stenge Teisenveien for giennomkjegBtenging av Teisenveien er ogsa foreslatt
i forbindelse med ny gang-/sykkelbru over E6 (. Btskifting av gang- og sykkelbru pa
Teisen, Oslo kommune. Forprosjekt 9. september ,28YR ). Bydelen er derfor bekymret

for ytterligere trafikk i omradet, og trafikkforrmbler séledes et vesentlig tema som ma belyses
i planprosessen.

Det er positivt at parkering legges under bakkkk a$ utearealer kan benyttes til annet enn
parkering.

Barn kjgres til barnehage og det er viktig at dggks til rette for avsetting av barn til
barnehage, slik at dette kan skje under tryggeofdrtier trafikksikkerheten er ivaretatt.
Avsetting av barn foreslas lagt som del av felldgarsel til eiendommene. Dette anser
bydelen er en bedre Igsning enn at biler parkelieinig i Teisenveien. Men det har ogsa sine
ulemper. | utgangspunktet er det ikke gnskelig med biltrafikk inne pa gardsplassen som
kommer i tillegg til trafikken til parkeringsanlegg Atkomstveien er smal og utkjgringen til
Teisenveien er til dels uoversiktlig. Mye kjgringgiendommen vil gi avviklingsproblemer og
det kan oppsta konflikter mellom kjgrende og gaeiddte ma vurderes.

Kjaring til eiendommen bgr begrenses. Det bgr Iedijjeette for at ansatte og besgkende i
starst mulig grad kan reise kollektivt. Kollektiltid- og tilgjengelighet ma kartlegges.
Bydelen anbefaler ogsa at foreldre som har baanrighagen her, oppmuntres til & fglge sitt
barn til barnehagen uten bil.

Stgy og forurensning

Planomradet ligger dels i rad sone og dels i gnédor stgy og omradet er utsatt for
luftforurensing. Bydelen forutsetter derfor at "#4PR: Retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging” og " T-1520: Retningslinje fohbadling av luftkvalitet i arealplanlegging”
legges til grunn ved videre planlegging. Tilfred&mtde bokvalitet ma sikres for boligene.

Verneverdier
Bydelen forutsetter at eksisterende bebyggelsenfon@lanomradet, som er oppfart pa
Byantikvarens gule liste, ivaretas i dialog medriiijfavaren.



. Krav til uteareal

Krav til uteareal ma tilfredsstilles. Bade uteopiolsareal for barnehagen og uteoppholdsareal
for seniorboligene. Bydelen forutsetter at balkareg@en er pa stille side eller er innglasset pa
utsatt side, eventuelt bade og. Barnehagenes skmabarealer er interessant og bar vurderes.

. Hva skal med i planomradet
Bydelen finner det formalstjenlig at bade eiendomrh82/122 og Teisenveien 5E tas med i
reguleringen for & sikre en helhetlig plan for hetienet».

. Barnehagebehov

Bydelen har i uttalelse til tidligere planinitiatior Teisenveien 5A-E (09.02.2009) papekt
behovet for en permanent barnehagetomt for navaemidiertidige Teisenparken barnehage.
Bydelen kjenner ikke til hvor i prosessen barnehage men tidligere er bade deler av parken
og omkringliggende tomter vurdert som egnet somédaaigetomt, herunder del av
Teisenveien 5D og 5C. | utgangspunktet er det digskaninst mulig grad & nedbygge
Teisenparken som er regulert friomrade. Tilleggslareng bruk av bygninger pa
omkringliggende tomter vil kunne Igse arealbehoBgtelen ber om at dette vurderes.

. Hayhus

Det planlegges et nytt bygg med to flayer, en 8anzhgy flay og en lavere flgy pa 13 m.
Bydelen er ikke imot hgye hus, og bydelen statigr itnyttelse naer kollektivknutepunkt (i
omrader med god kollektivdekning), men plasseringak et hgyt bygg pa en hgyderygg,
som her, kan veere problematisk. Bygget kan ha efdighfjernvirkning, gi skygge for annen
bebyggelse og det kan vaere i konflikt med verngreimmenfor planomradet. Bydelen
forutsetter at byggets konsekvenser for nabobeltygge fiernvirkning utredes og illustreres,
som grunnlag for en senere vurdering av byggetddgy hvorvidt dette er akseptabelt eller
ikke.

Tore Olsen Pran
bydelsdirektar

Vedlegg:

Bestilling av oppstartsmgte — videresending. Bre®412.2014 fra Plan- og bygningsetaten.
Bestilling av oppstartsmagte.



