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FAKTAARK

Forslagstiller: HF Eiendom AS v/E. Fasting

Filipstadveien 5, 0250 Oslo, tel: 41272798, E-post: espen@hfbygg.no
Konsulent: Acona Technopole AS Oslo v/A. Vaa Bermann
Tollbugata 27. 0157 Oslo, tel: 90081641, E-post: avb@acona.com

Eieropplysninger
Gnr. 144 bar. 1957 HF Eiendom AS
@Gnr. 144 bor. 2127 HF Eiendom AS

Arealstorrelse — planomride
Planomradet totalt: 7316 m?

Areal for hvert formal:

1. BYGGEOMRADRER for bolig: 7316 m”

Arealsterrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA = 3610 m®
Under terreng: BRA = 2265 m”
Parkering pi terreng: BRA = 162m’

Utnyttelse m. m.

Bruksareal: BRA = 6037 m” inklusive arealer under terreng og parkeringsareal pa terreng.
Bebygd areal: %- BYA =18 %.

Bruksareal bolig: BRA = 6037 m?

Antatt antall boligenheter: 36 stk. ,

Antatt boligtype: blokk/rekkehus med parkeringskjeller

Hlustrert leilighetsfordeling: 28 stk. treroms, 8 stk. fireroms, med mulighet for justering til
storre andel fireroms

Parkering

Parkering skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. 1
henhold til gjeldende norm innebarer dette anslagsvis:

Plasser under terreng: 36 stk.

Plasser pa terreng: 9 stk.

- inkludert 3 plasser for gnr 144 bnr 1957.

Plasser for sykkelparkering: 72 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger", med
tilhorende forskrift.

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

Kunngjering og varsling

Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 20.09.2006 i Aftenposten og Dagsavisen.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 20.09.2006.

Grunneiere og andre rettighetshavere er sendt planforslag til forhindsuttalelse 21.12.2006.
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SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhuset for politisk behandling 1. tertial 2008.

SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomradet er regulert til byggeomrade for boliger og omfattes av S- 2864, reguleringsplan med
midlertidige bestemmelser for deler av Oslos ytre sone, vedtatt 14.05.1986.

I gjeldende reguleringsbestemmelser er det krav til bebyggelsesplan ved forslag om utbygging av flere enn
10 enheter. Forslag til ny reguleringsplan fremmes for & oppdatere plangrunnlaget i hht dagens betegnelser
pa utnyttelse m.m.

Beskrivelse av planforslaget

Planomradet foreslas regulert med gjeldende formal bohg, %- BYA = 18%, med BRA = 6037m’ fordelt
pa 3610 m* over bakken, 2265 m” under bakken og 162m’ parkeringsareal p4 terreng. Det foreslas fire
lavblokker i fire etasjer over underjordisk parkeringskjeller. Ny bebyggelse skal plasseres innenfor
foreslatte byggegrenser og forslaget er illustrert med en losning med 36 3- og 4-roms leiligheter over 2
etasjer. Leilighetenes utearealer er fordelt pé forplasser, balkonger takterrasser og fellesomrader foran og
mellom boligene. Minste uteareal (MUA) per boenhet skal vare i 60m? .

Planomradet ligger mellom Jernbaneveien i nord og T-banen i sor og har god kollektivtransportdekning og
sentral beliggenhet i forhold til Bryn sentrum. Omradet fremstar som godt egnet til boligbebyggelse.

I planarbeidet er det undersekt muligheten for gjenapning av en tidligere undergang under T-banen for &
etablere en gang- og sykkelvei gjennom planomridet til Thygesons vei for 4 knytte omradet til friomridet
rundt Nordre Skoyen hovedgérd pa nordsiden av planomradet. Gang- og sykkelveien var planlagt som en
utvidelse av gang- og sykkelveiforbindelsen til Bryn sentrum. P4 bakgrunn av forhandsuttalelser er gang-
og sykkelveien tatt ut av planforslaget til offentlig ettersyn. Berorte parter er orientert om endringen av
forslaget ved brev datert 24.04.2007.

Forhandsuttalelser
Det er innkommet 17 forhindsuttalelser.

Bydel @stensjg anbefaler i brev av 17.01. og 20.02.2007 forslaget under forutsetning om at grenseverdiene
for stay overholdes. Det bemerkes ogsa at trafikkavvikling ma leses og sikkerhetstiltak gjennomfores
under utbyggingen.

Friluftsetaten anbefaler i brev av 01.02.2007 ikke den foreslétte gang- og sykkelveien. Denne vil medfore
store inngrep i naturvernomridet mellom T-banen og Thygesons vei og dele dette omradet pa en uheldig
mate. Det anbefales et alternativ med turveisforbindelse, da turveier har andre krav til stigning og bredde.
Det opplyses samtidig Friluftsetaten ikke vil prioritere bygging av en turvei her.

I brev av 18.01.2007 uttales det at de ut fra tilgjengelige data ikke har merknader nér det gjelder biologisk
mangfold.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten kommenterer i brev av 11.01.2007 reguleringen av atkomstveien til

gang- og sykkelveg. Det bemerkes at felles avkjersel ville vare det naturlige & anvende pa denne
strekningen. Dersom en g/s-veg er den viktigste funksjonen, ber planomradet utvides til 4 ogsa 4 omfatte
strekningen under T-banen og opp til Thygesons vei.
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Vann- og avlepsetaten opplyser i brev av 15.01.2007 at de tidligere har uttalt seg til avlgpstunnel som
krysser planomradet. Det forutsettes at forslagsstiller har avklart om denne kommer i konflikt med tiltaket.

Helse- og velferdsetaten viser i brev av 18.01.2007 til at det blir lagt vekt pa at boenheter fir en stille side
og tilgang til uteareal med tilfredsstillende stoyforhold. Det er i planforslaget krav til at grenseverdiene
tilfredsstilles pa utenders oppholdsomrader, men at boliger i hayere etasjer ikke vil fa en stille side. Slike
leiligheter ber bare unntaksvis anbefales og det mé settes krav til avbetende tiltak i regulerings-
bestemmelsene.

Trafikketaten har i brev av 17.01.2007 ingen bemerkninger til forslaget.

Byantikvaren frafaller i brev av 30.04.2007 kravet om arkeologisk registrering av planomradet pa
bakgrunn av nye opplysninger i saken. Opprinnelig grunn er sannsynligvis i stor grad omrotert og egner
seg ikke for arkeologisk registrering. Dersom det blir gjort funn av automatisk fredete kulturminner skal
arbeidet stanses og Byantikvaren kontaktes.

Samferdselsetaten uttaler seg i forhold til foresltte gang- og sykkelvei i brev av 24.01.2007. Fordi arealet
sor for T-banen er regulert til friomrade og terrenget er svaert bratt ma det vurderes om det er et alternativ 4
etablere en turveiforbindelse i stedet. Dersom det skal reguleres til offentlig gang- og sykkelvei ma denne
reguleres under T-banen til Thygesons vei og det mé settes krav om opparbeiding regulerings-
bestemmelsene. Videre skal atkomst til nye boliger ikke skje via offentlige gang- og sykkelveier og det
tillates ikke atkomst fra gang- og sykkelveier til flere en 10 boliger i etablerte boligomrader. Samferdsels-
etaten stiller seg derfor undrende til at atkomsten til flere boliger er foreslatt regulert til gang- og
sykkelvei.

Det opplyses ogsa at stenging av Fyrstikkbakken og opparbeidelse av regulert snuplass méa omtales i
saksfremstillingen.

Jernbaneverket viser i e-post av 07.02.2007 til uttalelse angdende kartlegging av stgy fra jernbanen, gitt i
brev av 24.10.2006 i forbindelse med kunngjering av oppstart av reguleringsarbeidet. Utover denne
uttalelsen opplyses det at jernbanesporet som ligger nrmest planomradet trafikkeres hele dognet av
godstog og at godstog erfaringsmessig overstiger krav til maksimalstey. Det forutsettes at det tas hensyn til
dette ved gjennomfering av steytiltak.

Oslo T-banedrift viser til analyse av planomradet, utfort 24.01.2007. Ny bebyggelse kan gjennomfores
uten store konsekvenser for T-banedriften, men en gang- og sykkelvei under T-banens spor vil trolig
medfere vesentlige ulemper for driften, store arbeider og kostbare innvesteringer. Et slikt tiltak vil normalt
kreve en innstilling av linje 2 og 3 i flere maneder og berare flere enn 35.00 personer daglig. De motsetter
seg derfor at det bygges en slik undergang. Dersom det er helt nedvendig 4 krysse sporet pa dette stedet
anbefales det & vurdere en overgang. De opplyser samtidig om at det i forbindelse med byggingen av
Ostensjobanen pa midten av 1920-tallet ble bygget en bro for trikken pa dette stedet og det er usikkert om
det ble anlagt en skikkelig undergang og turvei. Ved anlegging av T-banen pa 1960-tallet ble traseen flyttet
vestover og omradet fylt igjen. Det ble da ikke lagt til rette for en undergang.

Hafslund Nett AS opplyser i e-post av 03.01.2007 at det ikke ma gjores inngrep som medforer endring av

overdekning over kablene og at en eventuell flytting av eksisterende anlegg eller bygging av nye anlegg i
helhet mé belastes utbygger. Nybygging, omlegging og opprustning av veibelysning til kommunat
standard ma tas med som en del av pélagt infrastruktur i prosjektkostnadene for anlegget.
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Viken Fjernvarme opplyser i brev av 06.03.2007 at tiltaket ligger innenfor konsesjonsomradet for
fiernvarme og ensker a fa byggesaken til uttalelse.

Tor Bakkeli, Fyrstikkbakken 24B uttaler seg i e-post mottatt 18.01.2007 angéende foreslatt gang- og
sykkelvei samt til forhold rundt atkomstvei. Under forutsetning av forsvarlig bruk av og at Oslo Kommune
overtar ansvaret for gang- og sykkelveien stiller han seg ikke avvisende til & selge 75m’ som er nodvendig
for etablering av denne. Det bemerkes at dersom det kun etableres atkomstvel for Fyrstikkbakken 14
stiller man seg negativ til dette.

Joakim Marstrander og Janne Amdal, Fyrstikkbakken 18 uttaler seg i brev av 18.01.2007 og viser til
tidligere uttalelser av 20.10.2006. De uttaler seg ogsa pa vegne av Fjellhus Vel og Teisen Borettslag, hvor
det vises til uttalelse til tidligere sak gitt i e-post av 08.04.2005 til Norsk Byggservice AS. De stiller seg
positive til en gang- og sykkelvei som forbinder friomradene rundt Skayen Hovedgard med turomrédene
rundt Alnavassdraget, og mener denne ber ses i sammenheng med KDP for Groruddalens sentrale deler.
Opparbeiding av gang- og sykkelveien ma sikres i reguleringsbestemmelsene. Videre mé denne ikke
medfere inngrep pa deres eiendom eller medfere medansvar for vedlikehold. Det forutsettes at den
avsluttes mot eiendommen pa en trygg og estetisk mate.

Tvetenveien 60 AL v/ Amt Sandvik, Fyrstikkbakken 12 stiller seg i brev av 17.01.2007 positive til en
utbygging i hht reguleringsforslaget. Styret ensker dialog angiende bruksrett til de planlagte parkerings-
plassene pa terreng.

Grete B. Neass, Fyrstikkbakken 16 stiller seg i brev av 19.01.2007 positive til den forslatte gang- og
sykkelveien under forutsetning av at det er avsatt midler til opparbeiding av denne for reguleringsplanen

godkjennes. Hun stiller seg derimot negative til bruk av denne som atkomstvei og til medansvar for
vedlikehold.

Janne Amdal, Fyrstikkbakken 18 kommenterer i brev av 27.04.2007, undertegnet av Joakim Marsander for
Janne Amdal, endringene av planforslaget. De protesterer pé at gang- og sykkelveien er tatt ut av
planforslaget og at veien i stedet skal anlegges som kjerevei til tiltak. Kjoreveien vil anlegges svert nerme
deres eiendom og vzre til sjenanse.

Konsulent Acona Technopoles kommentarer:

Til Friluftsetaten:

Uttalelsen er hensyntatt i en helhetlig analyse hvor betraktninger fra flere instanser er vurdert og det er
konkludert med at det vil vare lite hensiktsmessig 4 etablere undergang eller overgang pa det
gjeldende stedet. Forslag om gang- og sykkelvei tas dermed ut av planforslaget.

Til Samferdselsetaten, Eiendom- og byfornyelsesetaten, Tor Bakkeli, Joakim Marstrander og Grete B.
Naess:

Uttalelsen tas til etterretning. Den nevnte problemstillingen er gjort uaktuell ved at forslag om
etablering av Gang- og sykkelsti er falt bort fra planforslaget etter en samlet, overordnet vurdering.

Til Helse- og velferdsetaten
Uttalelsen tas til etterretning. Losning til krav om kompensasjon for stille side er innarbeidet i
reguleringsbestemmelser.

Til Oslo T-banedrift AS:
Uttalelsen er fulgt opp i dialog med Oslo T-banedrift AS. Det er etter en helhetlig analyse hvor
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betraktninger fra flere instanser er vurdert konkludert med at det vil veere lite hensiktsmessig 4 etablere
undergang eller overgang pa det gjeldende stedet. Forslag om gang- og sykkelvei tas dermed ut av
planforslaget.

Tvetenveien 60 A/L, Fyrstikkbakken 12:

Uttalelsen tas til etterretning. Vedr. de nevnte 6 biloppstillingsplassene er disse i utgangspunktet
planlagt avsatt som gjesteplasser for besgkende til Fyrstikkbakken 14. Uttalelsen har ikke medfort
endringer i planforslaget.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL

BEMERKNINGER

Til Friluftsetaten, Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Samferdselsetaten, Oslo T-banedrift, Tor Bakkeli,
Joakim Marstrander og Janne Amdal, og Grete B. Nass:

Pa bakgrunn av forhindsuttalelsene ble forholdene rundt gang- og sykkelveien behandlet i Planforum
21.03.2007. Det ble konkludert med at en etablering av gang- og sykkelvei under t- banen vil medfore
store negative konsekvenser for T-banens drift og for friomradet mellom T-banen og Thygesons vei. Man
valgte derfor 4 ta ut foringen om regulering av gang- og sykkelveien gjennom planomradet. Det er dermed
heller ikke aktuelt & regulere atkomstveien fra Fyrstikkbakken til gang- og sykkelvei, og denne er tatt ut av
planomradet.

Til Helse- og velferdsetaten:

Avbgtende tiltak er sikret i reguleringsbestemmelsene og kravene til beskyttelse mot stey vil ogsa bli
ivaretatt i en eventuell byggesak. Alle stoyskjermende tiltak skal vaere ferdigstilt for midlertidig
brukstillatelse gis.

Til Joakim Marsander for Janne Amdal:
Atkomst til planomradet er foreslatt fra regulert snuplass i Fyrstikkbakken, nord for planomradet. Veien
som tidligere var foreslatt regulert til gang- og sykkelvei vil ikke bli bergrt av planforslaget.

For gvrig vises det til etatens forelapige vurdering.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mil
Forslaget er i trdd med overordnede planer og mél

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer
Retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging har som mal at arealbruk og transportsystem

skal utvikles slik at de fremmer samfunnsekonomisk effektiv ressursutnyttelse, med miljomessige gode
lasninger, trygge lokalsamfunn og bomilje, god trafikksikkerhet og effektiv arealavvikling. Viktige tema
er kollektivbetjening, gode forhold for sykkel, hensynet til giende og bevegelseshemmede, tilknytning til
hovedveinettet, grontstruktur, biologisk mangfold og estetiske kvaliteter.

Retningslinjene for barn og unge skal synliggjore og styrke barn og unges interesser i planlegging og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. Det kreves bl.a. vurdering av konsekvenser for barn og
unge i plansaksbehandlingen. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal sikres mot
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forurensing, stey, trafikkfare og annen helsefare. I naermiljoet skal det finnes arealer hvor barn og unge kan
utfolde seg og skape sitt eget lekemiljo.

Gjeldende overordnede planer

Kommuneplan 2004 — Oslo mot 2020, vedtatt 26.05.2004, legger opp til okning av boligmassen, og ivare-
takelse av bevaringsverdige objekter og milje. Planen forutsetter at Oslo fortsatt skal ha en blagrenn profil,
og dette innebarer at grantarealer i byggesonen ikke skal nedbygges.

De stasjonsnzre omradene skal vurderes for konsentrert boligbygging for 4 utnytte arealpotensialet bedre
og oke kundegrunnlaget til kollektivtransporten. Omréadet ligger utenfor, men nzr opptil planomradet for
Bryn (”- forslag til rammer for videre knutepunktutvikling”).

Kommunedelplanen for grontstrukturen i byggesonen (”’Grontplanen”), vedtatt 15.12.1993, har som et av
flere hovedmal & bevare Oslos szrpreg som den grenne byen mellom &sene. Viktige landskapstrekk skal
bevares og synliggjeres. Overgangssonene framholdes som vesentlige.

Det er ikke vist spesielle foringer for planomradet, men omradene rundt Nordre Skeyen gird er markert
som landbruksomrader som skal opprettholdes. Omrédet ligger i den gronne dsen som er en del av
grontdraget som strekker seg fra Bryn med dalbunnen ved Alna og opp til Nordre Skeyen hovedgard.

Natur- og ressursgrunniaget
En omregulering i trdd med forslaget vil ikke ha innvirkninger pa landbruks- og friomradene rundt Nordre
Skeyen Hovedgéard eller i omradet ellers.

Landskap

Planomradet ligger i skogkledt, skranende terreng mot nordvest. Ny bebyggelse vil medfore terreng-
bearbeidelser og til at noe vegetasjon gar tapt. For & begrense negative fjemvirkninger er det i forslaget
lagt vekt pa 4 gi omradet et grant preg. Gjenplantning rundt og mellom bygningene, og bruk av naturstein i
stottemurer er foreslatt sikret i reguleringsbestemmelsene.

Verneinteresser
Planomradet er preget av moderne aktivitet og det er ikke registrert naturverdier eller kulturminner som vil
bli berert av en utbygging i trdd med foreslatte reguleringsendring.

Miljefaglige forhold

Planomradet er utsatt for stoy fra jernbane, veitrafikk og T-bane som overgir de anbefalte grenseverdiene.
Boligene vil ikke fa en stille side, men krav til avbetende tiltak er sikret i reguleringsbestemmelsene og
kravene til beskyttelse mot stay vil ogsa bli ivaretatt i en eventuell byggesak.

Planomradet er ikke utsatt for luftforurensning som overgar grenseverdier og bererer ikke forhold som
pavirker luftkvaliteten.

Bebyggelse etter foreslatte regulering vil bli orientert mot nordvest. Leilighetene i de overste etasjene vil
fa svaert gode solforhold mot est, ser og vest, de resterende leiligheten vil fa gode solforhold mot vest og
dagslys fra nord.

Ut fra Friluftsetatens databaser vil ikke planforslaget medfere konsekvenser for lokaliteter av biologisk
mangfold og Plan- og bygningsetaten stetter denne vurderingen.

Trafikkforhold

Fyrstikkbakken er regulert stengt for gjennomkijering til Jernbaneveien ved snuplass og strekningen fra
snuplassen til Jernbaneveien er regulert til gang- og sykkelvei. Planomradet er foreslatt med atkomst fra
regulert snuplass i Fyrstikkbakken. Arsdegntrafikken (ADT) for Fyrstikkbakken er i dag pa ca 500, hvor
det meste er gjennomgangstrafikk. En utbygging i trad med foresltt regulering vil medfere en okning i
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ADT til ca 700. Dersom Fyrstikkbakken opparbeides i trid med gjeldende regulering vil trafikkmengden
bli betraktelig redusert.

Risiko- og sarbarhet

Det er gjennomfort en analyse av Oslo T-banedrift AS angdende risiko og sarbarhet i forhold til T-banen.
Analysen konkluderte med at planforslaget ikke har negativ pavirkning og at risikoen forblir uendret
safremt gjerder og foreslatte stoyskjerm mot T-banen blir gjennomfert. Planomradet er ikke utsatt for
risiko- eller sérbarhet fra andre kilder og det er ikke behov for ROS-analyse.

Sosial infrastruktur

Planomradet har god kollektivtransportdekning og god tilgang til servicetilbud, med ca 10 minutters gange
fra Bryn stasjon i vest med tog- og bussforbindelser, og ca 7 minutters gange fra Hellerud stasjon for linje
2 og 3. Nrmeste handelssentra er ved Bryn stasjon og Brynsenteret i ser.

Barn fra planomridet vil sogne til Bryn skole pa barnetrinnet og Hovin skole pa ungdomstrinnet. Det er
varslet underkapasitet pa skolene i omradet, szrlig pa barneskolene. I nerheten av planomradet ligger det
tre barnehager i Alna- og Ostensjoomradet, og fire i Teisenomradet. Naermeste kommunale barnehage er
Godlia Barnehage.

Teknisk infrastruktur

Vann- og avlepsetaten har gjort oppmerksom pa at en avlgpstunnel krysser planomradet og at det
forutsettes at forslagsstiller selv avklarer om den vil komme i konflikt med tiltaket. Dette er forhold som
vil bli handtert i byggesaken.

Videre ligger planomradet innenfor konsesjonsomradet for fijernvarme og byggesaken skal sendes Viken
Fjernvarme for uttalelse.

Estetikk og byggeskikk

Det skranende, skogkledte terrenget som planomradet ligger i, er en del av grontdraget som strekker seg
fra Bryn med dalbunnen ved Alna og opp til Nordre Skeyen hovedgérd. Terrenget er bratt og gar over i fri-
omridet sorast for tunnelbanetraseen. Eksisterende bebyggelse innefor planomradet bestar av en eldre
garasje og et skur som forutsettes revet.

I Planforslaget legges det opp til en bebyggelse bestiende av fire lavblokker i 4 etasjer over en under-
jordisk parkeringskjeller. Ny bebyggelse vil kreve relativt store terrenginngrep og for 8 motvirke negative
fjernvirkninger i forhold til grentdraget er det lagt vekt pa at det gis rom for treer bdde mellom og rundt
bebyggelsen. Omradet har variert bebyggelse; eneboliger, tomannsboliger, rekkehus og blokkbebyggelse
(10 et.) og planomradet ligger som en forlengelse av dette.

Bygningene er lagt inn i terrenget, langs etter skraningen og den gverste etasjen er trukket inn slik at
volumene folger terrengets avtrapping. Hoydene er tilpasset terrengfallet, hvor gesimshoyden vil ligge noe
lavere enn T-banens heydeplassering for bygningene i nordvest og noe hoyere for bygningene i servest.
For 4 oppna en variert bebyggelse med apenhet og et gront preg mellom bygningene, er bygningsvolumene
foreslatt med ulike bredder og plassert med en avstand mellom 12 og 15 meter. Mellom bygningene ligger
heis- og trappehus til parkeringskjelleren, utvendige trapper og felles oppholdsarealer. Bygningene er
trukket bort fra eiendomsgrensen i servest hvor terrenget er svert bratt, og fra smahusbebyggelsen i
nordgst for 4 ikke bli for dominerende mot denne.

I reguleringsbestemmelsene er det foreslatt krav til en god og helhetlig arkitektonisk utforming. Fasadene
skal ha variert materialbruk, som tegl, betong, treverk og glass. Indre stettemurer skal utformes i naturstein
for & dempe hoydevirkningen og motvirke negative fjernvirkninger. Stettemur mot Jernbaneveien kan
oppfores i annet materiale.
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Utearealer

Minste uteareal per boenhet er 60m” og det er avsatt 1350m” til felles utareal pa terreng

Private utenders oppholdsarealer er lagt pa takterrasser, balkonger og som forplasser der de skjermes for
stoy. Alle stoyskjermende tiltak skal vere ferdigstilt for midlertidig brukstillatelse gis. Takterrassene har
svert gode sol- og utsiktsforhold og de nederste boligene har direkte utgang til private forplasser mot
nordvest, som er den minst stoyutsatte siden. Lekeplass og felles oppholdsareal er plassert i forkant av
bebyggelsen, sgrvest pa planomrédet.

Barns interesser

Omradet er i dag ikke egnet som leke- og oppholdsareal for barn. Den foreslétte leilighetsfordelingen er
godt egnet for barnefamilier og det er planlagt uteoppholdsarealer som lekeplass og arealer til ballspill. En
utbygging i trad med den foreslatte reguleringen vil tilrettelegge omradet for bruk av barn- og unge.

Universell utforming

Parkering for bevegelseshemmede er sikret i reguleringsbestemmelsene og det er foreslatt direkte atkomst
via heis til inngangsniva fra parkeringskjeller. Det er dermed mulig 4 tilrettelegge boligene for funksjons-
hemmede.

Okonomiske konsekvenser
Reguleringsforslaget vil ikke medfore skonomiske konsekvenser for det offentlige.

Juridiske forhold

Det skal tinglyses rett til tilgang og bruk av uteoppholdsarealer og parkeringspasser i underjordisk
parkeringskjeller, via atkomst og trappe- og heishus, for gnr. 144 bnr. 1957 pa gnr. 144 bar. 2127. Videre
skal det tinglyses at krav til parkering pa bakken for gnr. 144 bnr. 1957 skal dekkes pa gnr. 144 bnr. 2127.
Disse forholdene skal vare tinglyst for planen kan sendes til politisk behandling og oppheves dersom
planen ikke blir godkjent.

Interessemotsetninger

Ved kunngjoering av planarbeidet kom det inn innspill fra Joakim Marstrander og Bryn Miljaforum der det
ble uttrykt gnsker om at planomradet skulle tas inn i virkeomradet til S-4220, ”Smahusplanen”. Den
foreslatte reguleringsplanen forholder seg til ”Smahusplanens™ avgrensing. Ut fra lokaliseringen i forhold
til T- banen, tomtens beskaffenhet og omkringliggende bebyggelse er omradet vurdert til & tile en annen
utnyttelse enn i ”Smahusplanen”.

Forelopig konklusjon

Reguleringsendringen er i traid med overordnede planer om fortetting med boliger innenfor byggesonen og
Plan- og bygningsetaten mener reguleringsendringen muliggjer ny boligbebyggelse samtidig som
omradets gronne preg blir ivaretatt. Bebyggelsen blir variert, med gode uteomrader og godt tilpasset sine
omgivelser. Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.
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FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
Gnr. 144 del av bar. 1957 og bar. 2127, FYRSTIKKBAKKEN

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket PSK-200606479 og datert 07.08.2007.

§ 2 Formal
Byggeomrade for boliger

§ 3 Byggeomrade for boliger

3.1 Utnyttelse
Maksimalt BRA = 6050 m” inklusive arealer under terreng, hvorav 162m’ skal avsettes til parkering pa

terreng og medregnes i bebygd areal (BYA).

3.2 Leilighetsfordeling
Av boligene kan inntil 25 % vere 2-roms-leiligheter og minst 75 % skal vaere 3-roms-leiligheter eller
storre.

3.3 Plassering og hayder

Ny bebyggelse med eventuelle rekkverk og tekniske installasjoner skal ligge innenfor viste byggegrenser
og byggehgyder som angitt pa plankart.

Det tillates oppforing av maks to stk. trappe- og heishus mellom angitte bygninger for tilkomst mellom
atkomstnivaer og parkeringskjeller.

3.4 Utforming
Det skal legges vekt pa god arkitektonisk utforming og bygningene skal fremstd som varierte i fasade- og

volumoppbygging
Som fasademateriale skal det benyttes en kombinasjon av tunge og lette materialer, som tegl, betong, puss,
glass, treverk og platemateriale.

§ 4 Avkjorsel
Avkjarsel er vist med piler pa plankartet.

§ 5 Parkering

Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldene norm. Bilparkering skal anlegges i parkerings-
kjeller, foruten 6 stk. gjesteplasser og 3 stk. plasser for eiendom gnr. 144 bar. 1957 pa terreng.

Minst 5% av parkeringsplassene skal tilpasses bevegelseshemmede.

§ 6 Stey

Miljgverndepartementets til enhver tid gjeldende retningslinjer for utenders stoy skal oppfylles. Til grunn
for avbgtende tiltak skal det foreligge en stoyfaglig utredning som skal ligge ved seknad om ramme-
tillatelse. .

Steyreduserende tiltak skal vises p4 utomhusplanen og vare godkjent for det gis rammetillatelse.
Stoytiltakene skal veere ferdigstilt for midlertidig brukstillatelse gis.
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§ 7 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i mélestokk 1:200. Planen

skal vise avkjorsel til parkeringskjeller, parkering pa terreng, gangveier, trapper og ramper, oppholds- og
lekearealer, beplantning, belysning, vannavrenning, gjerder, stettemurer og stayskjermende tiltak. Planen
skal redegjore for eksisterende og fremtidig terreng.

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Ved
soknad om rammetillatelse skal det redegjores for behandling av overvann.

Terrengbearbeiding skal skje ved avtrapping.

Stettemurer skal plasseres hensynsfylt i forhold til omgivelsene og utformes i naturstein. Stettemur mot
Jernbaneveien kan oppfores i betong eller lignende. Et gront preg vektlegges. Det skal beplantes rundt og
mellom bygninger og stettemurer.

Minste uteareal (MUA) per boenhet skal vare i 60m”. Felles utareal pa terreng skal minimum vare
1350m’. Takterrasser, ikke overbygde balkonger og private forplasser kan medregnes i uteareal dersom de

har et minimumsareal pa 10m’.

Utomhusomridene mé veere ferdig opparbeidet i hht godkjent plan for midlertidig brukstillatelse gis.

§ 8 Rekkefolgebestemmelser
Godkjent rivningstillatelse for eksisterende bebyggelse pa eiendommen ma foreligge for i gang-
settingstillatelse kan gis.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold til
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1997, lagt ut til offentlig ettersyn:

Forslag om reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for gnr. 144 del av bnr. 1957 og bnr. 2127,
Fyrstikkbakken, Bryn som omreguleres fra bolig, U- grad inntil 0,35, til:

e Bolig, %- BYA=18%

som foreslatt av forslagsstiller, vist pa kart merket PSK-200606479 og datert Plan- og bygningsetaten
07.08.2007.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN 28164 - 200/

74 : il

Pal Ravnsborg-Gjertsen Trude Een Eide
avdelingsleder saksbehandler
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Utarbeidet av: Acona Technopole AS for HF Eiendom AS
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1.1 Skisse — eksisterende situasjon
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2. BAKGRUNN

Planomradet er pt regulert til boligformal og omfattes av reguleringsplan S-2864 av 14.05.1986 med
midlertidige reguleringsbestemmelser for deler av Oslos ytre sone. Denne plan setter krav til
bebyggelsesplan ved forslag om utbygging av flere enn 10 enheter. Det fremmes imidlertid
reguleringsplan i denne sammenheng for & oppdatere plangrunnlaget i hht dagens betegnelser pa
utnyttelse m.m.

Vedr. atkomst gjennom omrddet og forholdet til overordnet Gang- og sykkelveiforbindelse pd Bryn.

Planomradet er tilgrensende planomradet omfattet av planen ”Bryn — forslag til rammer for videre
knutepunktsutvikling”. I denne planen er det lagt til rette for & etablere et gjennomgéende hovedgang-
og sykkelveinett i og rundt Bryn. Tilgrensende planomréadet mot ser ligger en gjenfylt, tidligere
undergang under T-banen som knyttet omrédet med Thygesons vei og Nordre Skeyen Hovedgérd.
Det er i planarbeidet undersekt muligheten av 4 gjendpne den tidligere undergangen samt 3 etablere en
offentlig gang- og sykkelsti fra Fyrstikkbakken til Thygesons vei via planomradet, alternativt med
gangsti under T-banen (eller over, ved gangbro) og opp til Thygesons vei.

Etter utsendelse av planforslag til forhdndsuttalelse har planforslaget med heringsuttalelser blitt
diskutert videre med Oslo T-banedrift AS, Friluftsetaten, Samferdselsetaten m.fl. Planforslaget har
blitt behandlet i Plan- og bygningsetaten for prosjektavklaring.

P4 bakgrunn av uttalelser fra hhv. Friluftsetaten, Oslo T-banedrift AS m.fl. er det konkludert med at
foringen om 4 etablere en gang- og sykkelforbindelse mellom Fyrstikkbakken og Skeyen Hovedgard
(Thygesons vei) utgar fra planforslaget. Dette ut fra en felles vurdering av nytte- og bruksfordeler ved
etablering av denne innenfor dette spesifikke planomradet, sett i forhold til bl.a. investering,
komplikasjoner mht T-banedrift og sporplassering, terrengforhold m.m.

Det vurderes mer hensiktsmessig & plassere en gangforbindelse annet steds, utenfor det spesifikke
planomrédet.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk
Planomradet ligger i bydel @stensjo og er avgrenset av Jernbaneveien i nordvest, Fyrstikkbakken i
nord og T-banen (@stensjebanen) i sorvest.

Planomradets totale areal er 7.316 m2 fordelt pa gnr. 144 bnr. 2127 og del av bnr. 1957.

Planomrédet ligger sentralt mellom Hellerud (ca. 400 m) og Bryn (ca. 500 m) hvor ogsa T-
banestasjoner og kollektivknutepunkt er lokalisert. Eneste bebyggelse pa eiendommene er en eldre
garasje og et skur pa bnr. 2127.

3.2 Planomridet og forholdet til tilliggende arealer

Landskap
Planomridet er i hovedsak en hellende skraning mot nordvest, med gode utsikts- og solforhold.

Grunnforhold

Grunnforholdene innenfor omridet er blanding av fjell i dagen og leirmasser. Det er ikke utfert
grunnundersgkelser, men ut fra befaringer og informasjon fra tilgrensende prosjekt pa nordestre side
av Fyrstikkbakken kan det forventes leirmasser med dybde 0,5 til 1,5 meter til fiell. Grunnforholdene
beregnes som stabile og gode.

Vegetasjon/ grontstruktur
Eksisterende vegetasjon bestar hovedsakelig av tilgrodd bjerke- og furuskog.

Verneinteresser
Byantikvaren eller andre stiller ikke krav til arkeologisk registrering i omrédet.
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Miljefaglige forhold

Luftforurensning ‘

Omradets atkomstniva ligger ca. 10 hgydemeter over Jembaneveien med beregnet ADT for 2016 til
8600, og svevestov fra trafikk anses ikke & vaere et vesentlig problem for virke i bygningene innenfor
planomradet.

Stay fra trafikk

Planomradet grenser mot Ostensjobanen i serast (T-bane) og til Jernbaneveien og jernbane mot nord.
Stayberegninger for omradet viser at de anbefalte grenseverdier i T-1442 for stoy fra veitrafikk og
bane for boliger overskrides. Stoy fra skinnegiende trafikk overskrider grenseverdiene med stoyniva
pa opp til Lagn= 65 dB béde fra jernbanen og T-banen. Tomten er i tillegg utsatt for stay fra
veitrafikk som ligger til dels noe over anbefalt grenseverdi. Det er beregnet stoyniva fra veitrafikk pa
opp til Laden= 62 dB ved mest utsatte fasade mot nord-vest.

Sol- og skyggeforhold
Bebyggelse innenfor planomrédet vil fi gode solforhold mot vest og dagslysforhold mot nord. Pga
topografi, vil kun ovre del/etasje/takterrasse av bebyggelse fa gode solforhold mot ser og @st.

Trafikkforhold
Planomradet har atkomst fra Fyrstikkbakken. Fyrstikkbakken er regulert stengt og etablert med

snuplass ved atkomstpunktet.

Risiko- og sdirbarhet
Planomradet er ikke ansett som risiko- eller sarbarhetsutsatt i forbindelse med brann, remning, ras
eller annet.

Sosial infrastruktur

Planomrédet ligger godt i forhold til avstand til sosial infrastruktur, nir det gjelder barnehage, skole,
kollektivtrafikk og andre servicetilbud. Barn innenfor reguleringsomradet vil sogne til Bryn skole (1-
7) og Hovin skole (8-10). Hovin skole skal relokaliseres og det planlegges ny skole (8-13) i
Fyrstikkalleen pd Helsfyr. Det er uttalt at ndr man ser de varslede og planlagte utbyggingene i omradet
samlet sett vil ikke skolene i omridet ha kapasitet til & ta imot antatt elevtallsgkning. Alternative
skoler vil vare Tveita (1-7), Ostensjo (1-7) og Hayenhall skole (1-10). Neermeste kommunale
barnehage er Godlia Barnehage.

Teknisk infrastruktur

Det ligger en kryssende avlgpstunnel under planomridet som kan komme i konflikt med planlagte
tiltak da den ligger innenfor byggegrensen. Losning vil hindteres i byggesak. Neermeste vann- og
avlepsledninger ligger ca. 50-60 meter fra byggeomradet.

Estetikk og byggeskikk

Fjernvirkning/tilpasning til terreng

Omrédet er relativt godt synlig fra Brynplatiet, men nedre del/etasjer vil bli noe skjult av bebyggelse i
forkant (Fyrstikkbakken 14.) Innenfor planomridet eksisterer en eldre garasje samt et skur.

Narmeste omkringliggende og planlagt bebyggelse bestdr av lengre boligbygninger/blokker og
eneboligbebyggelse, hhv: .

Fyrstikkbakken 14: Langsgéende bygningskropp i forkant av planomradet, ca. 55 meters lengde under
ett tak, to volum atskilt av en smal gjennomgang.

Nylig godkjent regulering S-4230, "Fyrstikkbakken 9”: Langsgdende bygningskropp fordelt over 4 og
5 etasjer, ca. 60 meters total lengde, med gvre kotehoyde tilsvarende averste kotehgyde pa foreslatt
bebyggelse innenfor planen. Denne bebyggelsen har et noe lavere bakkeniva enn planforslagets
bebyggelse (ca. 3-5 meter).

Bak og ost for planforslag/nevnte bebyggelse: Relativt tett eneboligbebyggelse innenfor smahusplanen
54220, med varierende bredder oppad til 15-16 meter.
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Stedsutyikling
Omridet ligger innenfor Brynsomradet som er under utvikling med kontor-, nering- og

boligfunksjoner.

Barns interesser

Leke- og oppholdsarealer

Omradet i dag en ikke opparbeidet skogskledt skraning (1/1) som benyttes i mindre grad som
ureglementert lekeomrade for barn i neeromradet (klatring/gjemsel m.m.). Planomradet har ikke
seregne kvaliteter for lek- og opphold i dag.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Gieldende regulering

Del av gnr. 144 bnr. 1957, Fyrstikkbakken 14A, og hele gnr. 144 bnr. 2127 er definert som
boligomrade i midlertidige reguleringsbestemmelser for deler av Oslos ytre sone, S-2860, 14.05.1986.
Det tillates eneboliger eller tomannsboliger med utnyttelsesgrad 0,25 eller rekkehus og terrassehus i
inntil 3 plan med utnyttelsesgrad inntil 0,35.

Det er krav om bebyggelsesplan ved bygging av flere enn 10 boenheter.

Aktuelle tilgrensende reguleringsplaner
e De nederste 100 meter av Fyrstikkbakken ned mot Jernbaneveien er nylig omregulert til gang-
og sykkelvei i reguleringsplan S-4230, 03.05.2006.
¢ ”Smahusplanen” — Smihusomrader i Oslos ytre by S-4220, 15.03.2006.

Péagéende planarbeid
Planomradet ligger utenfor, men ner opptil planomradet for den overordnete planen "Bryn — forslag

til rammer for videre knutepunktutvikling”, planforslag oversendt til politisk behandling nov. 2004.
Planforslaget er ikke behandlet politisk.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad
Samradsinnspillene folger som eget vediegg.

Liste over samrddsinnspill
01. Friluftsetaten

02. Eiendom- og byfornyelsesetaten
03. Byantikvaren

04. Samferdselsetaten

05. Undervisningsbygg Oslo KF

Sammendrag av samradsinnspill
01. Friluftsetaten

Frilufisetaten kjenner ingen forhold som har betydning for planinitiativet.

02. Eiendom- og byfornyelsesetaten
Eiendom- og byfornyelsesetaten har ingen kommentar til planinitiativet.

03. Byantikvaren

Det bemerkes at det gjort funn rundt Nordre Skeyen gird og at det er gravhauger i omradet. Det
kreves arkeologisk registrering av planomrédet for det kan gis endelig uttalelse i saken. Tiltakshaver
bes ta kontakt med Byantikvaren.




Forslagsstillers planbeskrivelse — side 7 av 20

04. Samferdselsetaten

Det bemerkes at det i byggesaken kan bl stilt krav om veiopparbeidelse (nylig regulert snuplass). For
gvrig nevnes sikt- og stigningsforhold for avkjarsler, stayskjerming, luftforurensning og bebyggelsens
avstand til vei.

05. Undervisningsbygg Oslto KF
Undervisningsbygg Oslo KF gir en forelopig varsling om at ndr man ser de varslede og planlagte

utbyggingene samlet sett vil ikke skolene i omradet ha kapasitet til 4 ta imot antatt elevtallsekning.

Forslagstillers kommentarer til samrddsinnspill

03. Byantikvaren
Uttalelsen tas til etterretning. Tiltakshaver vil ta kontakt med Byantikvaren i forbindelse med at saken
er ute til forhandsuttalelse.

04. Samferdselsetaten

Uttalelsen tas til etterretning. Det bemerkes at Samferdselsetaten ikke uttaler seg i forbindelse med
eventuell gjendpning av undergang under T-banen eller viderefaring av G/S-veinett til Skoyen
Hovedgard.

05. Undervisningsbygg Oslo KF
Uttalelsen tas til etterretning.

5.2 Kunngjeringsinnspill

Forhandsvarsling ble sendt 20.09.2006 til utvalgte instanser med svarfrist 20.10.2006. Innkomne
kunngjeringsinnspill er referert og kommentert nedenfor og folger som eget vedlegg.

Liste over kunngjeringsinnspill

01. Bydel Ostensjo, Bydelsadministrasjonen mottatt 29.11.2006
02. Friluftsetaten 04.10.2006
03. Vann- og avlepsetaten 25.10.2006
04. Helse- og velferdsetaten 12.10.2006
05. Renovasjonsetaten 13.10.2006
06. Byantikvaren 26.09.2006
07. Undervisningsbygg Oslo KF 24.10.2006
08. Jernbaneverket 24.10.2006
09. Bryn Miljeforum 15.11.2006
10. AS Oslo Sporveier 02.10.2006
11. NSB eiendom AS 27.09.2006
12. Tor Bakkeli, Fyrstikkbakken 24B 26.09.2006
13. Joakim Marstrander, Fyrstikkbakken 18 20.10.2006

Sammendrag av kunngjoringsinnspill
01. Bydel @Ostensjo, Bydelsadministrasjonen

Varsel om igangsetting av reguleringsarbeid ble behandlet i sak 157/06 med folgende vedtak:
”Bydel Ostensjo forutsetter at videre arbeide med reguleringsplanen gjores i samsvar med
rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging, Byskologisk program og gjeldene overordnete
planer.”

02. Friluftsetaten
Friluftsetaten har ingen merknader ved varsel om igangsatt reguleringsarbeid.

03. Vann- og avlgpsetaten

Vann- og avlepsetaten varsler om kryssende avlegpstunnel under omradet, og at utbygger selv ma
avklare om denne kommer i konflikt med planlagt tiltak. Videre pipekes det at der er et stykke til
nzrmeste vann- og avlepsledninger med tanke pa tilknytning. Videre informeres det om ensket
handtering av overvann.
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04. Helse- og velferdsetaten

Helse- og velferdsetaten gir generelle kommentarer om regelverk, og poengterer spesifikt at omradet
er utsatt for trafikkstoy fra Jernbane og T-bane, og at omréadet ligger i “gul sone” i hht
Miljpverndepartementets retningslinjer for behandling av Stey i arealplanlegging, T-1442.

05. Renovasjonsetaten
Renovasjonsetaten gir generelle kommentarer om avfallshindtering innenfor planomradet.

06. Byantikvaren
Byantikvaren viser til bemerkning ved samrédsinnspill.

07. Undervisningsbygg Oslo KF
Undervisningsbygg Oslo KF gir en forelopig varsling om at nar man ser de varslede og planlagte
utbyggingene samlet sett vil ikke skolene i omrédet ha kapasitet til 4 ta imot antatt elevtallsekning.

08. Jernbaneverket

Jernbaneverket kommenterer at planomrédet ikke bergrer jernbanen fysisk, men at stoyforhold i
forholdet mellom boligutbygging og Jernbanen utredes, og nedvendige tiltak bekoster og beserges av
tiltakshaver.

09. Bryn Miljeforum

Bryn Miljeforum er av den oppfatning at planene for omridet ma vaere i samsvar med
smihusreguleringen for Oslo ytre by. Selv om deler av omradet ligger utenfor denne reguleringen i
dag mener de at omridet naturlig herer inn under en slik regulering og vil derfor arbeide for at hele
planomradet legges inn under denne.

Ellers deler de oppfatninger om gjendpning av den gamle undergangen under T-banen, og etablering
av gang- og sykkelvei til denne.

10. AS Oslo Sporveier

AS Oslo Sporveier gjer oppmerksom pa at Jernbanelovens bestemmelser stiller krav til
sikkerhetsvurderinger nir det planlegges oppfert bygninger (evt. steyskjerm) nar banestrekninger.
Den generelle byggegrensen er i utgangspunktet tretti meter fra sporet, men denne kan fravikses hvis
sikkerhetsvurderingene tilsier dette.

Videre understrekes det at krav til stey og vibrasjoner overholdes nér det bygges nar T-banen.

11. NSB eiendom AS

NSB eiendom kommenterer at planomradet grenser mot NSB og Jernbaneverkets eiendommer ved
Jernbaneveien, og forutsetter at boligutbyggingen ikke vil pavirke tilgjengeligheten til eiendommene i
negativ retning.

12. Tor Bakkeli, Fyrstikkbakken 24B

Det bes om redegjorelse for om egen atkomstvei er tiltenkt atkomstvei for prosjektet. Det understrekes
at Oslo kommune har det formelle eierskapet til atkomstveien, men hvor ansvaret fraskrives. Videre at
veien trenger oppgradering hvis den er tenkt som atkomstvei.

13. Joakim Marstrander, Fyrstikkbakken 18 -

Det bes om at hele planomradet underlegges *Smahusplanen’, som gjelder for en mindre del av
planomridet. Det gis videre anbefalinger om type bebyggelse og formalfordeling innfor planomrédet.
Ellers deles oppfatningen om gjendpning av den gamle undergangen under T-banen, og etablering av
gang- og sykkelvei til denne, sett i forbindelse med den planlagte stengningen av krysset
Fyrstikkbakken/Jernbaneveien. Det protesteres mot etablering av atkomst med bil til planomridet
langs Fyrstikkbakken 18 og 16.

Forslagstillers kommentarer til kunngjoringsinnspill
01. Bydel @stensjo. Bydelsadministrasjonen

Vedtaket tas til etterretning. Uttalelsen har ikke medfort endringer i planforslaget.
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03. Vann- og avlgpsetaten
Uttalelsen tas til etterretning. Uttalelsen har ikke medfort endringer i planforsiaget.

04. Helse- og velferdsetaten
Uttalelsen tas til etterretning. Det er utfort stoyanalyse for tiltak innenfor planomridet som refereres i
planforslaget.

06. Byantikvaren
Uttalelsen tas til etterretning. Tiltakshaver vil ta kontakt med Byantikvaren i forbindelse med at saken
er ute til forhandsuttalelse.

07. Undervisningsbygg Oslo KF
Uttalelsen tas til etterretning. Uttalelsen har ikke medfert endringer i planforslaget.

08. Jernbaneverket
Uttalelsen tas til etterretning. Det er utfort stoyanalyse for tiltak innenfor planomridet som i
planforslaget.

09. Bryn Miljgforum

Planforslaget vil forholde seg til gjeldene avgrensning mellom reguleringsplanomrader, og derfor ikke
foresla mindre smahus bebyggelse pa storstedelen av planomridet. Det er medtatt i planene 4 legge til
rette for dpning av undergang samt offentlig atkomst til denne for Gang- og sykkeltrafikk fra
Fyrstikkbakken. Uttalelsen har ikke medfert endringer i planforslaget.

10. AS Oslo Sporveier
Uttalelsen tas til etterretning. Det er utfort stayanalyse for tiltak innenfor planomridet som refereres i
planforslaget. Videre er det iverksatt dialog med Oslo T-banedrift om sikring.

11. NSB eiendom AS
Uttalelsen tas til etterretning. Uttalelsen har ikke medfart endringer i planforslaget.

12. Tor Bakkeli, Fyrstikkbakken 24B
Planforslaget ligger til grunn 4 legge til rette for atkomst til Fyrstikkbakken 14B via oppgradert
atkomstvei fra nordest. Uttalelsen har ikke medfert endringer i planforslaget.

13. Joakim Marstrander, Fyrstikkbakken 18

Planforslaget vil forholde seg til gjeldene avgrensning og formdlsfordeling mellom
reguleringsplanomrader, og derfor ikke foresla smahusbebyggelse pa sterstedelen av planomradet.
Under planarbeidet er muligheten for undergang utfert. Planforslaget legger til grunn at atkomst til
Fyrstikkbakken 14B skjer via oppgradert atkomstvei fra nordest, ser for nr 16 og 18. Resterende
bebyggelse planlegges med atkomst direkte fra nyregulert snuplass i Fyrstikkbakken. Uttalelsen har
ikke medfert endringer i planforslaget.

5.3 Forhindsuttalelser
Forhéndsvarsling ble sendt 21.12.2006 til utvalgte instanser med svarfrist 10.01.2007. Innkomne
forhdndsuttalelser er referert og kommentert nedenfor og felger som egne vedlegg. -

Liste over forhdndsuttalelser

01. Bydel Ostensjo, Bydelsadministrasjonen mottatt 24.01.2007
02. Friluftsetaten 07.01.2007 og 06.02.2007
03. Eiendom- og byfornyelsesetaten 18.01.2007
04. Vann- og avigpsetaten 19.01.2007
05. Helse- og velferdsetaten 24.01.2007
06. Trafikketaten 19.01.2007
07. Byantikvaren 09.02.2007 og 04.05.2007

08. Samferdselsetaten 24.01.2007
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09. Jernbaneverket 07.02.2007
10. Oslo T-banedrift AS 01.02.2007
11. Hafslund Nett 02.01.2007
12. Viken Fjemvarme 10.03.2007
13. Tor Bakkeli, nabo 18.01.2007
14. Joakim Marstrander, Fyrstikkbakken 18 18.01.2007
15. Tvetenveien 60 A/L, Fyrstikkbakken 12 18.01.2007
16. Grete B. Nass, Fyrstikkbakken 16 24.01.2007

Sammendrag ay forhdndsuttalelsene
01. Bydel Ostensjs, Bydelsadministrasjonen

Varsel om igangsetting av reguleringsarbeide er fra administrasjonen gitt folgende forslag til vedak,
som skal behandles 12.02.2007:

”Bydel Ostensjo anbefaler det foresldtte reguleringsforslag for Fyrstikkbakken 144 og 14B under
forutsetning av at de anbefalte grenseverdiene i T-1442 og grenseverdiene for innendors stayniva NS
8175 kan overholdes.”

02. Friluftsetaten

Friluftsetaten gir i avklaringer rundt forslag til etablering av gang- og sykkelvei at dette tiltaket vil
medfore store inngrep i naturomradet og dele naturomradet pa en uheldig méte. Friluftsetaten
anbefaler derfor ikke regulering av offentlig gang- og sykkelsti. Ved evt. etablering av turvei som
alternativ varsler Frilufisetaten at dette ikke vil vere en prioritet.

03. Eiendom- og byfornyelsesetaten

Eiendom- og byfornyelsesetaten bemerker at planforslaget etter justeringer omfatter deler av Oslo
kommunes eiendom 144/1. Etaten bemerker fordelen av 4 fa kjoreatkomsten regulert, og anbefaler at
eventuell gang- og sykkelvei viderefores opp over den friomraderegulerte bakken og helt frem til
Thygesons vei.

04. Vann- og avlgpsetaten

Vann- og avlepsetaten viser til tidligere uttalelse om kryssende avlgpstunnel. Videre bemerkes det at
det er medtatt tilfredsstillende retningslinjer om overvannshandtering i forslag til regulerings-
bestemmelsene.

05. Helse- og velferdsetaten

Helse- og velferdsetaten kommenterer stoyforhold, og viser til krav om min. en stille side i forhold til
boliger. Planomrédet innehar ikke en stille side, og det settes krav til losning av dette. Dette ma
innarbeides i reguleringsbestemmelser m.m. Videre gis det generelle kommentarer i forhold til
luftkvalitet, forurensning i grunn m.m.

06. Trafikketaten
Trafikketaten har ingen bemerkninger til planforslaget, spesielt ei heller forslaget til §8 Parkering i
reguleringsbestemmelsene.

07. Byantikvaren
Byantikvaren viser til bemerkning ved samradsinnspill, og i oppfelgende uttalelse varsles om at krav
om arkeologisk registrering frafalles p4 grunn av ny informasjon innkommet under planarbeidet.

08. Samferdselsetaten

Etaten setter krav til at offentlig gang- og sykkelvei reguleres opparbeidet gjennomgéende fra
Fyrstikkbakken til Thygesons vei. Videre at det skal omtales stengning av Fyrstikkbakken og
opparbeidelse av snuplass som regulert i plan for Fyrstikkbakken 9 av 2006. Videre bemerkes forhold
rundt regulering av kjereatkomst til bolig fra offentlig gang- og sykkelvei, samt krav til utforming av
gang- og sykkelvei.
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09. Jernbaneverket

Jernbaneverket kommenterer at planomradet ikke bererer jernbanen fysisk, men at stgyforhold i
forholdet mellom boligutbygging og Jernbanen utredes, og nedvendige tiltak bekoster og besgrges av
tiltakshaver.

10. Oslo T-banedrift AS pd vegne av AS Oslo Sporveier

Oslo T-banedrift AS kommenterer etter gjennomgétt materiale og konsekvensvurdering i samarbeide
med forslagstiller at ny bebyggelse kan oppfores uten store konsekvenser for T-banedriften, men det
vil medfere store ulemper og komplikasjoner 4 etablere ny undergang under sporet. Sporferinger og

terreng er endret i etterkant av oppfarelse av eldre undergang.

11. Hafslund Nett
Hafslund Nett kommenterer praktiske forhold rundt kabelpavisning, eventuell flytting og bygging av
nye anlegg.

12. Viken Fjernvarme
Viken Fjernvarme kommenterer at tiltaket ligger innenfor omsokt konsesjonsomrade for fjernvarme.

13. Tor Bakkeli, Fyrstikkbakken 24B

Bakkeli stiller seg positiv til forslaget om etablering av gang- og sykkelvei, og vil ikke avvise 4 selge
de npdvendige 75 m2 for etablering av denne, forutsatt nadvendig veistandard. Det bemerkes at man

stiller seg negativ til etablering av atkomst for 144/1957. Til sist bemerkes en del praktiske forhold til
informasjon.

14. Joakim Marstrander, Fyrstikkbakken 18

Marstrander stiller seg positiv til tiltaket om offentlig gang- og sykkelsti. Det vises ogsé til Fjellhus
Vel som ogsé underbygger ensket om gang- og sykkelsti og gjenapning av trase under T-banen. Det
foreslas at realisering gjennomfores realiseres gjennom offentlig eller privat finansiering. Til sist
bemerkes en del praktiske forhold til informasjon og krav til lgsning langs eiendomsgrense. Det
bemerkes at foreslatt atkomst fra atkomstvei til Fyrstikkbakken 18 er unedvendig, da disse har atkomst
fra Fyrstikkbakken, og frasier seg derved ogs4 et eventuelt krav om medansvar til atkomstveien. Det
bes samtidig om sikret tilgang fra eiendommen til G/S-stien til fots eller med sykkel.

15. Tvetenveien 60 A/L, Fyrstikkbakken 12
Styret i Tvetenveien 60 A/L stiller seg generelt positive til en foreslatt utbygging av omridet, og
onsker dialog om de 6 foreslétte biloppstillingsplassene ser-vest for Fyrstikkbakken 12.

16. Grete B. Naess, Fyrstikkbakken 16

Nabo stiller seg positiv til etablering av offentlig gang- og sykkelsti med undergang og tilgjengelighet
til Nordre Skeyen Hovedgérd. Dette forutsatt av at det avsettes midler til etablering, og at vedlikehold
utferes av det offentlige. Videre kommenteres atkomstforhold fra gang- og sykkelveien, og at dette
ikke er ngdvendig da eiendommen har atkomst fra Fyrstikkbakken.

Forslagstillers kommentarer til forhdndsuttalelsene

02, Friluftsetaten

Uttalelsen er hensyntatt i en helhetlig analyse hvor betraktninger fra flere instanser er vurdert og det er
konkludert med at det vil veere lite hensiktsmessig 4 etablere undergang eller overgang pa det
gjeldende stedet. Forslag om gang- og sykkelvei tas dermed ut av planforslaget.

03. Eiendom- og byfornyelsesetaten
Uttalelsen tas til etterretning. Den nevnte problemstillingen er gjort uaktuell ved at forslag om
etablering av Gang- og sykkelsti er falt bort fra planforslaget etter en samlet, overordnet vurdering.

05. Helse- og velferdsetaten )
Uttalelsen tas til etterretning. Losning til krav om kompensasjon for stille side er innarbeidet i
reguleringsbestemmelser.
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08. Samferdselsetaten
Uttalelsen tas til etterretning. Den nevnte problemstillingen er blitt uaktuell da forslag om etablering
av gang- og sykkelsti er falt bort fra planforslaget etter en samlet vurdering.

10. Oslo T-banedrift AS pé vegne av AS Oslo Sporveier

Uttalelsen er fulgt opp i dialog med Oslo T-banedrift AS. Det er etter en helhetlig analyse hvor
betraktninger fra flere instanser er vurdert konkludert med at det vil veere lite hensiktsmessig & etablere
undergang eller overgang pé det gjeldende stedet. Forslag om gang- og sykkelvei tas dermed ut av
planforslaget.

13. Tor Bakkeli, Fyrstikkbakken 24B
Den nevnte problemstillingen er blitt uaktuell da forslag om etablering av gang- og sykkelsti er falt
bort fra planforslaget etter en samlet vurdering.

14. Joakim Marstrander, Fyrstikkbakken 18 :
Den nevnte problemstillingen er blitt uaktuell da forslag om etablering av gang- og sykkelsti er falt
bort fra planforslaget etter en samlet vurdering.

15. Tvetenveien 60 A/L, Fyrstikkbakken 12

Uttalelsen tas til etterretning. Vedr. de nevnte 6 biloppstillingsplassene er disse i utgangspunktet
planlagt avsatt som gjesteplasser for bespkende til Fyrstikkbakken 14. Uttalelsen har ikke medfort
endringer i planforslaget.

16. Grete B. Neess, Fyrstikkbakken 16
Den nevnte problemstillingen er blitt uaktuell da forslag om etablering av gang- og sykkelsti er falt
bort fra planforslaget etter en samlet vurdering.

6. FORSLAGSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Planforslaget legger til rette for boligbebyggelse i form av fire bygningsvolumer pa 4 etasjer med hhv.
8 og 10 boenheter i hver, totalt 36 boenheter. Tiltak innenfor planomradet krever vesentlige
grunnarbeider pga terrengformasjonen. Grunnarbeider og annen infrastruktur setter dermed krav til
foreslatt utnyttelse for skonomisk barekraftig gjennomferbarhet.

For & oppn4 hensiktsmessig antall og kvalitet i boligene i tomtens sterkt skranende terreng er det
planlagt 4 etablere hver bygning pé 4 etasjer plassert inn i terrenget over en underjordisk
parkeringskjeller. Bygningene planlegges med toetasjes boenheter med direkte atkomst til hver bolig,
hhv til 1. etasje fra nordvest for de nedre leilighetene, og pa oversiden fra 3. eller 4. etasje fra sorgst
for de vre boligene. P4 gvre side mot T-banen vil fasaden pa grunn av terrengets helning vaere hhv. 1
og 2 etasjer hoy (bygningens 3. og 4. etasje). Mot nordvest vil fasadene vaere pa 4 etasjer med nedre
gesimshayde over 3dje etasje, og overste etasje trukket inn fra fasadelivet. Boligene vil med store
vindusflater mot nord og vest fa gode dagslysforhold og gode utsiktsforhold ut over Bryn-omradet.

Skraningen medferer at deler av bebyggelsen blir ensidig belyst (midtre, nedre leiligheter (totalt 27%
av bebyggelsen). Resterende andel av leilighetene vil ha hhv tosidig belysning (nedre endeleiligheter,
og wvre leiligheter, totalt 50% av bebyggelsen) og tresidig belysning (gvre endeleiligheter, 23% av
bebyggelsen. ' :

Hoyde- og volumvirkning av bebyggelsen mot nordvest reduseres og tilpasses omkringliggende
bebyggelse ved at det legges til rette for variert volumoppbygning av bygningene, og gjennom
byggegrenser sikres at gverste etasje trekkes noe inn fra fasadelivet.

P4 grunn av tomtens beskaffenhet, gir utnyttelsen som planlagt en %BYA pa kun 18 % til tross for
bebyggelsen relativt hoye bruksareal (BRA).

I forhold til bredde og plassering av bygningene, er det utfort studier av tomtens og skraningens
kapasitet i forhold til terrengets helning. Bygningene er plassert som vist pa tegning og plankart, hvor
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det bl.a. er sikret god avstand til Fyrstikkbakken 14 i forkant, samt noe avstand til eiendomsgrensen i
servestre del av planomradet, hvor terrenget er noe bratt. Her er det gitt tilstrekkelig plass til 4 etablere
sti slik at man kan bevege seg rundt bygningene mellom det ovre og nedre niva. Bygningene har
varierende bredder for & oppna en variasjon i bebyggelsens fremtoning, tilpasset et hensiktsmessig
antall boenheter.

For a tilrettelegge best mulig uteoppholdsareler, planlegges det opparbeidelse av felles lekearealer i
forkant av bebyggelsen, sgrvest for nabo Fyrstikkbakken 12. Videre vil det pa alle gvre leiligheter
vare store terrassearealer som vil vare gode uteoppholdsarealer for beboerne i disse leilighetene. De
nedre leilighetene vil i tillegg ha forplasser i forkant av leilighetene som egne oppholdsarealer med
direkte utgang.

Hoved- og kjereatkomst til planomrédet foresls fra ny regulert snuplass nederst i Fyrstikkbakken,
med direkte kjoreatkomst til underjordisk parkeringskijeller. Terrenget foreslds reetablert i forkant av
denne, med inngang til bebyggelsen fra forplassen.

Det er foretatt stoyundersgkelse for planomréadet. Denne konkluderer med at de anbefalte
grenseverdier i T-1442 for stoy fra veitrafikk og bane overskrides. Bygningene vil ikke fa en “stille
side”. Dermed vil bdde utearealer og alle oppholdsrom vil vare utsatt for stoy over grenseverdien.
Prosjektet er derfor utformet slik at det kan opparbeides utenders oppholdsareal som er skjermet mot
stay (takterrasser, og uteoppholdsareal). Det planlegges videre spesielt lydisolerende tiltak i fasadene
for 4 tilfredsstille grenseverdiene for innenders stayniva i NS 8175.

Forholdet til terreng og vegetasjon
For 4 opprettholde noe av opplevelsen av den skogskledte skraningen, samt 4 legge til rette for dpenhet

mellom bebyggelsen, er det i planforslaget sikret en avstand pa mellom 12 og 15 meter mellom hvert
bygningsvolum. [ disse fellesomradene er det foreslatt atkomst med hhv. gangstier eller trapp, samt
heisforbindelse til underjordisk parkeringsanlegg samt gjenplantning av vegetasjon og noen
treer/busker der dette er hensiktsmessig.

Det henvises til illustrasjoner/snittegninger under Kap. 9.

7. PLANFORSLAGET
Reguleringsformil

Planomrédet foreslas regulert til:
1. Byggeomrade for boliger

Grad ay utnytting og hoyder
Koter angitt for maks gesimshgyde tilsvarer 4-fire etasjers bygg over underjordisk parkeringskjeller.

Totalt BRA: 6.037 m’ fordelt pa 3.610 m” over bakken (1. — 4. et.), 2.265 m” under bakken
(parkeringskjeller) og 162 m2 parkeringsareal pa terreng. Alle arealer under eller delvis under terreng
er medregnet.

BYA er lik 18 % (inkl. parkeringsareal pa terreng).

Planomradets totale areal er 7.316 m2.

Uteareal:

Totalt opparbeidet uteareal (Lekeomrade, forplasser og takterraser): min. 2.160 m2.

Gjennomsnittlig uteareal pr. boenhet: 60 m2

Bebyggelsens plassering
Ny bebyggelse foreslas plassert innenfor angitte byggegrenser som vist pa plankart.

Bebyggelsen er lagt langs etter skraningen med mulighet for storst mulig utsikt og best mulig
dagslysforhold for alle boliger innenfor planomradet.

Landskap

Vegetasjon/ grontstruktur

For & opprettholde opplevelsen av gront preg i skriningen, samt 4 legge til rette for dpenhet mellom
bebyggelsen, fremmer planforslaget sikret en avstand pa mellom 12 og 15 meter mellom hvert
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bygningsvolum. I disse fellesomridene er det foreslatt atkomst med hhv. gangstier eller trapp,
opparbeidelse av felles grontareal/skog samt heisforbindelse til underjordisk parkeringsanlegg.

Verneinteresser

Pga omréidets plassering og beskaffenhet er sannsynligheten for kulturminner i grunnen sveert liten.
Byantikvaren vil ikke kreve arkeologisk registrering av planomradet dersom det ikke blir gjort funn av
automatisk fredete kulturminner, Ref KML. § 8 annet ledd.

Miljofaglige forhold

Luftforurensning
Planforslaget legger ikke til rette for spesielle tiltak i forhold til eller mot svevestav eller annen
luftforurensning.

Stay fra trafikk

Planforslaget legger til rette for at det kan opparbeides utenders oppholdsareal som er skjermet mot
stay, pa hhv takterrasse og pa felles uteoppholdsareal i forkant av, nordvest for de to sgrvestre
bygningene. Takterrassene skal kombineres med stoyskjerm mot T-banen pa oversiden av atkomstvei,
samt tett (glass)rekkverk som skjerming mot vei/jernbane mot servest.

Videre stilles det i bestemmelsene krayv til spesielle lydisolerende tiltak i fasaden for 4 tilfredsstille
grenseverdiene for innenders steyniva i NS 8175.

Sol- og skyggeforhold

Bebyggelse innenfor planomradet er plassert for & oppnd optimale solforhold. Disse er mot vest. Gode
dagslysforhold mot nord. P4 grunn av topografien, vil ovre del/etasje/takterrasse av bebyggelse fa
gode solforhold mot ser og ost.

Trafikkforhold
Avkjorsel

Avkjersel planlegges fra planomradet direkte til ny regulert snuplass i Fyrstikkbakken.

Trafikktall

Planforslaget legger til rette for bruk av Fyrstikkbakken som tilkomstvei for kjerende trafikk. Forutsatt
ADT i denne del av Fyrstikkbakken beregnes & vare 500 medregnet gjeldene tilgrensende planer.
Planforslaget legger til rette for en gkning av denne med ca 200 til totalt 700.

Da Fyrstikkbakken nedenfor ny snuplass planlegges omgjort til g/s-vei og stenges for biltrafikk, vil
gjennomgangstrafikken fjernes. Denne representerer ca. % av ADT. Dette tilsier at endelig ADT totalt
vil bli halvparten av hva som er i dag, ca. 250 ved stengning av veien.

Parkering

Det legges til rette for etablering av p-plasser i p-kjeller under bebyggelsen, samt 6 stk. p-plasser pa
grunn for gjester/korttidsparkering. I tillegg er det sikret mulighet for plass til 3 stk. overflateparkering
for gnr. 144 bnr. 1957 pga denne tomtens beskaffenhet innenfor planomrédet, i forkant av bygningen
lengst mot nordest. Det beregnes noe overkapasitet i p-kjeller, slik at man kan tilby p-mulighet i denne
for gnr. 144 bnr. 1957.

Risiko- og sdrbarhet
Det er for planforslaget ikke funnet behov for Risiko- og sarbarhetsanalyse.

Sosial infrastruktur
Planforslaget legger opp til & knytte seg til eksisterende sosial infrastruktur.

Teknisk infrastruktur
Planforslaget legger opp til 4 knytte seg til eksisterende teknisk infrastruktur og utfere de endringer av

dette som kreves for 4 realisere tiltaket vedr. vann, avlep, energi m.m.. Det legges ikke til rette for
spesielle tiltak i forhold til renovasjon eller annet, men tilknytning til kommunalt system, med enkel
atkomst ved snuplass i Fyrstikkbakken.
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Estetikk og byggeskikk

Fjernvirkning/tilpasning til terreng

Planforslaget legger til rette for en bebyggelse godt innplassert og tilpasset et relativt skranende
terreng, og hvor fjernvirkningen vil vere en fortsettelse av bebyggelse i skraningen sett fra
Brynsomradet.

Bebyggelsen planlegges med noe storre bygningsvolumer enn eneboligbebyggelsen nordest for
planomradet, men hvor bygningsvolumene er artikulert i volumoppbygningen slik at blant annet
oppfattelsen av storrelsesvariasjonen reduseres.

Bebyggelse vil i fjernvirkning vaere noe skjult av bebyggelse i forkant (Fyrstikkbakken 12/14.) da man
primeart opplever omradet fra lavere niva eller (Jernbaneveien) eller pa god avstand fra planomradet.
Bebyggelsen vil ikke endre landskapskonturene i fjernvirkning nevneverdig.

Stedsutvikling
Planforslaget bygger opp under overordnete planer for Bryn-omradet gjennom gkt boligutbygging.

Barns interesser

For 4 tilrettelegge best mulig uteoppholdsareler, planlegges det opparbeidelse av felles lekearealer i
forkant av bebyggelsen, sor vest for nabo Fyrstikkbakken 12. Videre vil det pa alle gvre leiligheter
vere store terrasser som vil vere gode uteoppholdsarealer for beboerne i disse leilighetene. Den nedre
leilighetene vil i tillegg ha uteplasser i forkant av leilighetene som egne oppholdsarealer med direkte
utgang. Pga steyforhold fremvist i utredning, krever uteoppholdsarealene staybeskyttende tiltak.

I tillegg ligger planomridet i naerheten av store friluftsomrader knyttet til Nordre Skayen Hovedgérd.

Universell utforming

For bebyggelsen innenfor planomradet foreslés atkomst fra parkeringskjeller/atkomstplan fra
Fyrstikkbakken via heis til alle leiligheter i tillegg til at det legges til rette for best mulig
tilgjengelighet gjennom foreslétte plassering av hhv. trapper og atkomstnivéer..

Utvendig trappeforbindelse mellom snuplass nederst i Fyrstikkbakken og gvre atkomstplan sikrer god
tilgjengelighet for beboende og besekende.

Juridiske forhold

Planforslaget inneholder forslag til justering av eiendomsgrense for gnr. 144 bar. 1957 slik at
eiendomsgrense blir lagt hensiktsmessig i forhold til reguleringsgrense for smahusplanen samt
eiendommens storrelse.

For gor. 144 bnr. 1957 planlegges det hjemlet rett/tilgang til parkeringsplasser i underjordisk p-kjeller
pa gnr. 144 bnr. 2127 via avkjersel, trapp- og heishus, samt at krav til overflateparkering for gnr. 144

bnr. 1957 dekkes av overflateparkering pa gor. 144 bnr. 2127. Videre inneholder planforslaget forslag
til hjemlet atkomst og bruk av felles friomrader for gnr. 144 bnr. 1957.

Interessemotsetninger
Planforslaget medforer sé langt ingen vesentlige interessemotsetninger, annet enn naboers forslag i

kommentarer til varsel om oppstart av planarbeider om & underlegge hele planomradet
”Sméahusplanen” med tanke pa bebyggelsestype, samt enske om etablering av undergang under T-
banen.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Landskap
Vegetasjon/ grontstruktur

Planforslaget legger til rette for & opprettholde noe av inntrykket av en skogskledd skraning mellom
bygningene ved at vegetasjon som fjernes ved utbygging vil erstattes ved nyplanting mellom
bygningene og andre hensiktsmessige steder.

Grunnforhold
Utbygging som foreslatt vil resultere i masseforflytning, hovedsaklig innenfor planomradet, da masse
fjernet for byggeri kan benyttes til etablering av terrassert forplass samt gjenfylling mellom bygninger.
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Verneinteresser
Ved funn av automatisk fredete kulturminner skal arbeidet stanses og byantikvaren varsles.

Miljofaglige forhold

Planforslaget anses ikke & ha nevneverdige konsekvenser av vesentlig art for luftforurensningen,
trafikkstoy eller annet i eller i titknytning til omrédet.

Realisering av bebyggelse innenfor planforslaget vil redusere trafikkstay fra T-bane for eksisterende
boliger tilgrensende, nord for planomradet (Fyrstikkbakken 12/14) i noe grad.

Planforslaget vil ikke ha konsekvenser for biologisk mangfold.

Trafikkforhold
Trafikktall

Forutsatt ADT i denne del av Fyrstikkbakken beregnes & veere 500 medregnet gjeldene tilgrensende
planer. En utbygging av omridet som foreslatt vil medfore en gkning pa ca 200 ADT til 700 ADT.

Risiko- og sdrbarhet
Planforslaget vil ikke gi konsekvenser for Risiko- og sérbarhet, annet en trygging av omrédet generelt
i forhold til lek og opphold i forhold til T-bane gjennom opparbeidelse og sikring av omgivelsene.

Sosial infrastruktur

Som del av den totale boligutbygging i omridet vil planforslaget medfere sin andel av belastning pé
barnehagedekning og skoledekningsbehoy. Ved gjennomfering av alle planer er det varslet
underkapasitet.

Estetikk og byggeskikk

Fjernvirkning/tilpasning til terreng

Planforslaget anses ikke 4 ha vesentlige konsekvenser for fjernvirkningen av bebyggelsen annet enn at
den bidrar til fortetting av skraningen opp mot Skeyen Hovedgérd og tilgrensende arealer. Det gronne
preget i skrdningen vil bli redusert.

Bebyggelsesstruktur/Bebyggelsesmonster
Planforslaget legger til rette for en fortsettelse av pabegynt fortetting nord for planomrédet
(Fyrstikkbakken 12/14 og 9). Eksisterende bebyggelse innenfor planomrédet rives.

Stedsutvikling
Planforslaget bygger opp under planmyndighetenes intensjoner for ytre by om & tilpasse og fortette

med boligutbygging. Videre gir det konsekvensen av ytterligere & styrke Bryn-omradet kvalitativt og
kvantitativt.

Barns interesser

Konsekvens av planforslaget er & legge til rette for omgjering av et skrdnende, skogskledt omrade uten
szrlige kvaliteter til opparbeidete felles uteoppholdsarealer i forbindelse med bebyggelse. Ved
gjennomforing vil opparbeidet areal for lek innenfor omradet bedres betraktelig.

Privatrettslige forhold
Eiendomsgrense for gnr. 144 bnr. 1957 blir justert.

Gnr. 144 bnr. 1957 far hjemlet rett/tilgang til parkeringsplasser i underjordisk p-kjeller pa gnr. 144
bnr. 2127 via avkjersel, trapp- og heishus, samt at krav til overflateparkering for gnr. 144 bnr. 1957
kan lases pa gnr. 144 bnr. 2127. Gnr. 144 bar. 1957 vil fa hjemlet atkomst og bruk av felles friomrader
pa gnr. 144 bnr. 2127.
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9. ILLUSTRASJONER

Folgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
mulig maksimal utbygging iht. forslaget.

Prinsippillustrasjon av boligbygg med 10 leiligheter. (IlI: Rolf Skeien)

igbygg med 8 leiligheter. (IlI: Rolf Skeien)

’~ : g2
Prinsippillustrasjon av bol
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