Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Bydelsutvalget i Bydel @stensjg
v/bydelsadministrasjonen
Ryensvingen 1

0680 Oslo
INTERNPOST

Dato: 10.12.2009
Deres ref: Vér ref (saksnr): 200711958-44  Saksbeh: Anne-Lise Bye Arkivkode: 512.1

Oppgis alltid ved henvendelse

PLANFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN
RYENSTUBBEN 2

Plan- og bygningsetaten har 03.12.2009, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til
delegert myndighet, lagt ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn.

Omrédet er i dag regulert til byggeomrade for allmennyttig form4l (kirke) og foreslas omregulert til
fglgende hovedformal:
* Bebyggelse og anlegg — kombinert bebyggelse og anleggsforméal — forretning/kontor/offentlig eller
privat tjenesteyting — forsamlingslokale/religionsutgvelse.

Hensikten med planforslaget er & etablere kontor og forretning samt gke dagens byggehgyde.

Planforslaget publiseres pa Plan- og bygningsetatens nettsider, http://http://www.pbe.oslo.kommune.no/.
Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig gjennom Plan- og bygningsetatens Saksinnsyn

http://www.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/.

Orientering om planforslaget kan fas ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahlsgate
1. Planforslaget kan ogsé ses pa:

- Informasjonssenteret i Rddhuset,
- Deichmanske bibliotek i Henrik Ibsens gate 1 og
Opplysningstjenesten i bydel Dstensjg, Ryensvingen 1

Hgringsfrist
Eventuelle bemerkninger til planforslaget mi sendes Plan- og bygningsetaten innen 03.02.2010._
Vennligst oppgi saksnummer.

Vi ber om at bemerkningen gjgres kort, evt. at det lages et sammendrag pa 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for 4 bearbeide planforslaget og saksfremstillingen fgr saken
sendes videre til byrddet. Vi har dessverre ikke kapasitet til & gi hver enkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet i var fremstilling til byrddet. Kopi av bemerkningene fglger
saken nr den sendes til politisk behandling.

[} i Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 6003.05.58920
ot et Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  Org.nr.: 971 040 823 MVA
el Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001
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Byridet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandler saken med de bemerkninger som er
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til endelig godkjenning. Nar endelig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding b&de ved brev og ved kunngjgring i Aftenposten og Dagsavisen samt pd
etatens internettsider. Vedtaket kan da paklages.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Ragnhild Sigvartsen (sign)
Kundekonsulent




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Ryenstubben 2, Manglerud
Planforslag til offentlig ettersyn
Detaljregulering

Omridet foreslas regulert til bebyggelse og anlegg i den hensikt & etablere kontor, forretning og
forsamlingslokale/religionsutevelse. Planen omfatter pabygg pi dagens 3 etasjer inkludert taketasje,
til totalt 5 etasjer pluss underetasje, hvor everste etasje er tilbaketrukket. Utnyttelsen oker fra
BRA=5800 m2 til 9700 m2.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget med forbehold.

Plan- og bygningsetat\en ber om bemerkninger til forslaget i lopet av heringsperioden
fra: L2, 2. til. S 2 Skl Gl e

Vi gjor oppmerksom pa at ogsd innsigelser ma sendes innen fristen

Utarbeidet av: Marlow Ramfelt A38 Ark. AS for Ryenstubben 2 AS _
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FAKTAARK

Forslagsstiller: Ryenstubben 2 AS
Ryenstubben 2, 0679 Oslo
Tel. 900 29 028, e-post: sven.gangso@afconsult.com

Konsulent: Marlow . Ramfelt A38. ARK. AS, Sarbuvollveien 38, 1363 Hovik
Tel. 67 59 00 40, e-post: per.strom@eriksen-marlow.no

Eieropplysninger
Gar. 148 bnr. 442 Ryenstubben 2 AS

Arealstorrelse — planomrade
Planomrédet totalt: 3975 m2
Areal for hvert formal:

Kontor BRA=8200 m2
Forretning BRA=1000 m2
. Parkering BRA= 500 m2

Arealstorrelse — ny bebyggelse
Over terreng:  BRA=3900 m2
Under terreng: BRA=0 m?

Arealsterrelse —- eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Over terreng:  BRA=4800 m?
Under terreng: BRA=1000 m?

Utnyttelse m. m.

Bebygd areal BYA=2180 m2

Prosent bebygd areal- 2180 : netto tomt 3975 x 100% =54,8 %
Bruksareal nering BRA=9700 m2( inkl. arealer under terreng)
Prosent bruksareal 9700 : netto tomt 3975 x 100% = 244 %
Parkering

Parkering skal vere som falger:

Plasser pé terreng: 8 stk

Plasser i parkeringsanlegg: 58 stk.
Plasser for sykkelparkering: 39 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.
Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens § 12-10 forste ledd, jf. § 4-2 med tilherende forskrift.
Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjering og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 09.05.2008 i Aftenposten og Dagsavisen.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 13.05.2008.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt rddhuset for politisk behandling 2. tertial 2010.




Saksnr: 200711958-38 ' Side 4 av 13

SAMMENDRAG

Bakgrunn

Eiendommen pa ca 4 mél er 1 dag regulert til alimennyttig formal (kirke), og den benyttes til kirke og
kontorer for Den Norske Menighet. Planomrédet ligger ca 100 m nord for Ryenkrysset med T-banestasjon,
og ca 500 m fra Manglerud senter. Planomradet er avgrenset av Plogveien i nord, Ryenstubben i vest og
parkbelte i ost. Eier onsker 4 legge til rette for bruk til kontor og forretning med ekt utnyttelse.

Beskrivelse av planforslaget

Planomradet foreslds omregulert til bebyggelse og anlegg — forretning/ kontor/ offentlig eller privat
tjenesteyting — forsamlingslokale/ religionsutevelse. Planen omfatter pdbygg pa dagens 3 etasjer inkludert
taketasje, til totalt 5 etasjer pluss underetasje, og hvor gverste etasje er tilbaketrukket. Fotavtrykket endres
ikke, og er pa 54,8 % av tomten. Utnyttelsen gkes fra 4800 m2 over terreng og 1000 m2 under terreng til
totalt 9700 m2 BRA. Dette gir total BRA=244% inkl. arealer under terreng.

Dagens to avkjersler fra Ryenstubben opprettholdes. Parkering opprettholdes ogsé som i dag med 58
plasser i p-anlegg i sor og 8 plasser pé terreng i nord.

Planforslaget er et rent pabygg og felger derfor eksisterende byggs plassering. Med ekning av heyden vil
sol og skyggeforholdene bli noe endret i forhold til dagens situasjon. Forretningsdelen utgjer en mindre del
av bygget. Planforslaget endrer ikke avkjersel, varelevering og parkering.

Forhandsuttalelser

Det er innkommet 11 forhéndsuttalelser.

Bydel @stensjo bemerker at omradet er utsatt for trafikkstoy og luftforurensning fra E6, og ikke er egnet
for stoyfelsomme bruksformal. Det kreves uansett en stoyfaglig utredning for & sikre innenders steyniva.
Helse og velferdsetaten bemerker at det ikke er kjente stayforhold som har betydning. Omradet er utsatt
for luftforurensning. Det mé derfor installeres partikkelfilter for & sikre inneklima. Parkering ber folge
laveste norm. ’ ,

Eiendoms og byfornyelsesetaten vil ikke benytte seg av kjepekontraktens bestemmelser om innlgsning.
Samferdselsetaten bemerker at det ma utfores en trafikkanalyse. Kommunale normer vedr. sikt,
stigningsforhold, avkjarsel og parkering ma folges. Krav til stayskjerming skal tilfredsstille skriv T-1442.
Trafikketaten mener at tiltaket ikke ma medfore vesentlig ekt parkering langs gategrunn. P-dekningen ma
veere 1 henhold til normen, og 5% ma4 tilrettelegges for forflytningshemmede.

Byantikvaren har ikke pavist nyere tids kulturminne innenfor planomradet.

Fylkesmannen papeker krav til vurdering og ivaretakelse av fagomrader som bereres av planen. Forhold til
Rikspolitiske bestemmelser om kjepesenter mé vurderes. ROS-analyse mé utarbeides.

Norges handikapforbund mener at universell utforming méa veere forende prinsipp i planleggingen.
Hafslund Nett har anlegg i omradet som ma hensyntas.

Forslagsstiller henviser til utarbeidet vurdering vedrerende stay,- luft- og trafikkforhold. Inneklima vil
sikres med partikkelfilter. Krav til stoyskjerming vil bli tilfredstilt. Parkering vil bli uendret. Det er i dag p-
plasser for bevegelseshemmede, og bygget blir tilgjengelig for alle. Forslaget folger opp overordnede
malsettinger ved at det legger til rette for arbeidsplasser i neer tilknytning til miljevennlig transport,
hovedveinett, kollektivbetjening og gang- og sykkelvei. Dette er ogsé positivt i forhold til klima og
energibruk. Planforslaget pavirker ikke gronnstrukturen i omradet eller barn og unges interesser.
Forretningsdelen er pa 1000 m2 og godt under grensen ift. Rikspolitiske retningslinjer. Det er utarbeidet
risiko og sérbarhetsanalyse. Hafslunds anlegg med atkomst vil ikke bli forringet.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhandsuttalelser
Det vises til etatens forelepige vurdering.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mal

Utvikling til kontorarbeidsplasser med god tilknytning til kollektivtilgjengelighet anses & vare i samsvar
med retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging.

I'henhold til Rikspolitiske retningslinjer for kjepesenter skal Oslos juridisk bindende kommunedelplan for
varchandel legges til grunn. Denne eiendommen ligger utenfor de omrader som kan utvikles til
kjepesentrer. Det foreslés na forretning pa 1000 m2, og Plan- og bygningsetaten har tidligere vurdert at det
kan innpasses en lokal forretning sa fremt det er behov for det i omradet. Selv om forslagstiller mener det
er behov for en n@rbutikk, tar etaten forbehold om dette formalet til etter offentlig ettersyn.

Natur- og ressursgrunnlaget

Det er etablert en turvei pa naboeiendommen i ost innenfor regulert parkbelte. Her er det ogsa en
hoyspentlinje i regulert fareomrdde. Turveien gir god gangforbindelse serover til Ryen T-banestasjon, og
nordover til Svartdalsparken. Planforslaget pavirker dette grontarealet kun ved noe skyggelegging pa
kveld.

Landskap

Tomten er relativt flat med noe kantvegetasjon.

En tidligere bekk i omrédet er lagt i ror. Idet mesteparten av eiendommen er utbygd, og det ikke er planer

om riving, kun p&bygging, synes det praktisk vanskelig & stille krav om at denne bekken skal gjenépnes.

Det vil ogsd vare liten hensikt med slikt krav kun for denne delen uten videre gjendpning pa
-naboeiendommer. Det anses ogsé mer naturlig 4 vurdere denne lagt i tilliggende parkbelte.

Verneinteresser
Det er ingen kjente verneinteresser i planomradet.

Miljefaglige forhold
Planomréadet kan vere utsatt for luftforurensning og stey fra E6 og tilliggende veier. Etablering av kontor
og forretning er ikke stoyfalsom bruk, og kan derfor vere egnede formal.

Det er utarbeidet en samlet vurdering av trafikkforhold, stey og luftforurensing. Vurderingen konkluderer
med at forskriftenes krav til maksimalt innvendig steynivé fra omgivelsene kan ivaretas ved bruk av
tradisjonelle losninger i fasadeutforming.

Det er forutsatt at bygget utstyres med balansert ventilasjon, og at det monteres filter pa luftinntaket. Dette
tilsvarer dagens losning.

Bygningens tekniske installasjoner skal loses slik at stoyproduksjonen fra disse til omgivelsene ligger
innenfor forskriftens krav. Stey fra virksomheten i bygningen vil sannsynligvis endre seg noe. Byggets
endring i formal medferer et redusert antall personer, og vil medfere mindre stoybelastning fra
virksomheten.

Planforslaget vil ikke fore til okt luftforurensing og trafikkstey.

Eventuell forurensning skal ivaretas i henhold til gjeldende forskrifter.

Det er ikke kjent om grunnen er forurenset. Planen omfatter pabygg pa eksisterende bebyggelse, det er
derfor ikke planer om terrenginngrep. Ved eventuelt terrenginngrep gjelder forurensningsforskriften.
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Det er foretatt radonmalinger i kjeller pé eksisterende bygg. Mélingene viser lave verdier.

Det er gode solforhold pé eiendommen. Med gkning av hayden vil sol- og skyggeforholdene bli noe endret
i forhold til dagens situasjon. Soldiagrammene viser at det blir gode solforhold rundt eiendommen og
nabobyggene pa dagtid. P4 kvelden vil store deler av rommene mellom byggene ligge i skygge. Endringen
gir begrensede konsekvenser for nabobebyggelsen.

Det er ikke registrert biologisk mangfold i omradet.

Trafikkforhold

Planomrédet ligger inntil kommunal vei, og ca 100 m fra Store Ringvei.

Den samlede vurdering av trafikkforhold, stey og luftforurensing beskriver trafikksituasjonen.

Det oppgis at dagens bruk gir rom for ca 900 personer. Totalt medferer dette at eiendommen belaster
kollektiv- og trafikknettet med opp til 600-900 personer som samtidige brukere av bygget, og opptil flere
dager i uken. Eiendommen vil etter omreguleringen fa et redusert antall personer selv om byggets areal
okes. Ny bruk til kontor og forrenting vil romme 300-500 personer. Det er konkludert med at planforslaget
derfor medferer en reduksjon av trafikkbelastningen i forhold til dagens situasjon. Plan- og bygningsetaten
mener at trafikkbelastningen vil bli tilneermet som i dag idet parkeringsdekningen blir uendret selv om
trafikkmensteret endres noe.

Avkjersel skal skje som i dag fra Ryenstubben i nord og ser idet det er anlagt parkering pa hver ende av
bygget. Dersom Samferdselsetatens anbefaling om kun én avkjersel skal folges, innebarer dette at
avkjersel i nord inkludert 8 p-plasser pa terreng avvikles idet det ikke er enskelig med kjering inne pa
tomten langs bygget. Det synes ogsé & vaere liten plass for slik kjering, samt at ubebygde areal i stedet ber
sikres gront for & oke omradets attraktivitet. Endring av avkjerselsforholdene kan ogsa synes urealistisk
idet det er en etablert situasjon. Forslagstiller har nd vurdert & redusere avkjerslene, men ensker &
opprettholde dagens situasjon med to avkjersler. Dagens forsamlingslokale ligger i byggets nordre del med
inngang fra nord. Dersom forsamlingslokalet skal opprettholdes, eller p4 et senere tidspunkt gjenopprettes,
er det viktig & ha en kjereatkomst fra denne siden. Dette blir ogsé atkomst til forretningsarealet.

I dag omfatter parkeringen 8 plasser pa terreng i nord og 58 plasser i p-anlegg i to plan i ser hvor everste
plan ligger i dagen. Det planlegges ingen endring av dette forhold. Total utbygging gir 71 til 183 plasser
iht. gjeldende norm. Det innebaerer at dagens 66 plasser ligger under normens laveste grense, noe som
anses positivi.

Det er varelevering pa egen grunn.

Tidligere forutsetning om at parkering etableres under terreng/i bygningen, kan vanskelig oppfylles idet
planen ikke innebzerer noe riving. Eventuelt kan dette vurderes 4 innta i bestemmelsene ved eventuelt
nybygg, selv om det synes urealistisk.

Det er gangforbindelse pa tilliggende turvei til T-banestasjon, i tillegg til forbindelse via Ryenstubben.
Turveien er opparbeidet i regulert parkbelte/ fareomrade 1 ost.

Risiko- og sarbarhet

Analysen viser at det er f& aktuelle hendelser som medferer nevneverdig risiko. Planforslaget vil
medfere redusert trafikk, men trafikkbildet vil stort sett forbli uendret, bl.a. fordi eksisterende avkjorsler
opprettholdes. Veinettet er godt tilrettelagt for gang- og sykkeltrafikk.

Det mest kritiske er naboskapet til Europaveien og Svartdalstunnelen, og dette gjelder forst og fremst
lufiforurensing og ikke stery. Bygningsmassen ber derfor benytte miljovennlige energilosninger til
oppvarming og partikkelfilter for 4 sikre tilfredsstillende inneklima.

Det ma foretas spesielle tiltak i anleggsperioden for & sikre publikum og eventuelle brukere

av eksisterende bygg, bl.a. god tilrettelegging av anleggstrafikken.
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Sosial infrastruktur

Pilanomradet har god offentlig service 1 nzzromradet. Det er gangavstand til kjepesenteret pd Manglerud,
skole, barnehage og offentlig bad, og til Ryen og Manglerud T-bane- og busstasjoner.

Forretningsdelen 1 planforslaget vil pavirke omradets servicetilbud.

Planforslaget pavirker ikke skole og barnehager, men det vil bidra til en liten ekning i belastningen pa
kollektivirafikken, offentlig servicetilbud og andre servicetilbud.

Teknisk infrastruktur
Planomradet er tilknyttet offentlig vann og avlep og ligger innenfor konsesjonsomréadet for
. fjemvarme. Det er satt krav om tilknytning i reguleringsbestemmelsene.

Estetikk og byggeskikk

Planomrédet ligger 1 et omrade med kontorbygg i vest og boligblokker i ost og ser. Nabobyggene er
bygget i perioden 1950 til 2000 og er i hovedsak 4-etasjes bygg med flate tak, saltak og slake pulttak.
Bebyggelsen er i hovedsak utfert i tegl og pusset mur. Boligbygget i ser er pa 3 etasjer. For gvrig er alle
nabobyggene hayere enn eksisterende bygg 1 Ryenstubben 2.

Eksisterende bygg pa eiendommen er i 2 etasjer pluss underetasje og loft, hvor ca halve bygget har flatt tak
og den andre halvdelen har saltak. Bygget har en noe tung karakter med fasader i brun tegl. Syd for bygget
ligger et parkeringslokk 1 heyde med gulv i 1. etasje. Dette gir parkering i 2 plan hvor gverste plan er
apent.

Planforslaget viser pabygging med 2 etasjer pa dagens 3 etasjer inkludert loft, og med flatt tak pa hele
bygget pluss tekniske takoppbygg. Dette gir totalt 5 etasjer pluss underetasje med gverste etasje inntrukket
innenfor 45 graders vinkel. Avtrykket pa tomten endres ikke siden forslaget er et rent pabygg. Bygget
endres fra et bygg med saltak og flatt tak til et bygg med kun flatt tak, noe som gir et mer enhetlig uttrykk.
Fasadematerialet som er tegl, vil bli opprettholdt ogsé for padbygget og med innslag av glassfelt. Den
inntrukne toppetasjen er i sin helhet vist i glass, og gir et lettere uttrykk.

Uterommet er allerede i dagens situasjon opparbeidet og er ikke forutsatt & bli vesentlig endret.

Plan- og bygningsetaten anser at planomrédet taler en hoyere utnyttelse enn eksisterende. Bortsett fra
nabobygget i syd som er pa 3 etasjer er alle nabobyggene ca 4 etasjer, og dermed heyere enn dagens
bygning pa planomradet. En ekning og endring av takform til flatt tak kan anbefales. Imidlertid planlegges
nd pabygg som synes & oke bygget mer enn de generelle byggehoyder i omradet, noe etaten i
utgangspunktet er skeptisk til. Glassfasader pa den gverste etasjen kan dempe virkningen av pabyggingen,
og uttrykksmessig kan pébyggingen derfor gi et lettere uttrykk. Det kan imidlertid vurderes om overste
etasje bor tilbaketrekkes noe mer for & dempe virkningen av heyden, samt om den viste takutkragingen/
skjermen ber fjernes. Slik forslaget na er illustrert har det likehetstrekk med utbyggingen i Plogveien 1
som er et neringsbygg i vest. Teglmaterialet i fasaden er viderefert for pabyggingen, noe som gir preg av
et helhetlig bygg. Plan- og bygningsetaten er positiv til et slikt grep. For gvrig er etaten enig i at bruk av
glass er viktig for 4 skape den forutsatte letthet i pdbyggingen. Fordi byggeheyden synes 4 overstige den
generelle byggehoyder i omradet, tar etaten forbehold om heyden til etter offentlig ettersyn.

Det kunne vert vurdert 4 bygge inn den apne parkeringslosningen i ser for & heve tomtens og naboskapets
estetiske inntrykk. Her ville en overdekning kunne gitt en ekstra takterrasse/ uteplass for tomtens brukere
som kunne veert opparbeidet gront for & gkte tomtens attraktivitet. Koteheyden pa denne delen ber
vurderes satt 1 forhold til mulighet for en slik lgsning.

Av hensyn til en ryddig takfasade mener etaten tekniske installasjoner ber etableres i kjeller eller innenfor
den gverste etasjen.
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Stedsutvikling

Omradet er en veletablert drabantby, med godt utbygget infrastruktur og servicetilbud. Bebyggelsen preges
av store boligomrader med lamellblokker, rekkehus og eneboliger, og med innslag av kontor- og
forretningsbygg, smaindustri og offentlige bygg. I vest ligger nzringsbebyggelse mellom eiendommen og
E6 som gar inn i Svardalstunnelen. Mellom eiendommen og boligomradene i gst ligger et 30 m bredt
parkbelte og en hoyspentledning. Her er ogsa opparbeidet turveiforbindelse som knytter omradet sammen
med Ryen T-banestasjon i ser og Svartalsparken i nord.

Eiendommen fremstér som fulit utbygd idet byggets utstrekning inkludert parkering fyller sterstedelen av
tomten. Det er kun et smalt areal mot Ryenstubben som er ubebygd. Her er plantet en trerekke mellom
avkjerslene. Tomtens karakter preges ogsé av parkeringsanlegget i ser.

Planforslaget endrer opplevelsen av eiendommen mot naboer p4 grunn av den okte hayden og nye
utformingen.

Med kun pabygging, opprettholdes dagens bebyggelsesmenster pa eiendommen. Denne strukturen er i
samsvar med omliggende bebyggelse.

Formal

Bygningens plassering pa eiendommen, stey- og luftforurensning fra biltrafikk og narhet til T-banestasjon
pa Ryen, tilsier at det kan etableres naringsvirksomhet pa eiendommen. Plan- og bygningsetaten kan
derfor anbefale kontorformal.

Forretning pé denne eiendommen er ikke i samsvar med kommunedelplan for varehandel. Forretning kan
bidra til mye sjenerende trafikk inn i et boligomrade. Plan- og bygningsetaten kan imidlertid vurdere &
godta en mindre lokal forretning s4 fremt det er behov for det i omréadet. Forslagstiller mener at siden
planomrédet ligger i et tettbebygd strek, er det naturlig at tilbudet av forretninger i omradet er godt. Med
tilrettelegging av arbeidsplasser der de fleste arbeidstakerne benytter kollektivtransport, vil det veere
enskelig med noen naerbutikker, og spesielt i et omrade hvor det allerede er mange arbeidsplasser. Det
opplyses at forretningsdelen kun skal utgjer en mindre del av bygget som ikke egner seg for annen
virksomhet. Forelopig kan det synes akseptabelt med forretning pa inntil 1000 m2. Etaten vil imidlertid
avvente offentlig ettersyn for det tas endelig stilling til slik bruk.

Plan- og bygningsetaten mener det er uproblematisk & opprettholde muligheten for forsamlingslokale for
bl.a. religionsutevelse, selv om det ikke er forslagstillers intensjon i ferste omgang.

Ved eventuell etablering av boliger ma det foretas fysisk steyskjerming og tiltak i forhold til
luftforurensning. Eksisterende bygnings plassering gir ikke tilfredsstillende utearealer. Bolig kan veere like
naturlig pd tomten som kontorer sett i forhold til formél pa tilgrensede omréader. Hvis boliger skulle vart
etablert ville det vaert nedvendig at eksisterende bygning blir revet og ny bygning oppfert for 4 kunne
etablere sammenhengende utearealer med gode kvaliteter som ikke er utsatt for stey. Dette formal er ikke
foreslétt, og det anses urealistisk & kreve riving.

Av samme grunn anses tomten heller ikke egnet for barnehage.

Barn og unges interesser
Planforslaget endrer ikke barns interesser i forhold til dagens situasjon, verken p4 tomten eller for stroket.

Universell utforming
Tilgjengelighet for alle skal ivaretas. Bygget er i dag tilgjengelig for orienterings- og bevegelseshemmede,
og dette vil opprettholdes ogsé med et pabygg. Det er i tillegg etablert parkeringsplasser for denne

gruppen.

Okonomiske konsekvenser
Planforslaget gir ingen skonomiske konsekvenser for det offentlige.
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Juridiske forhold
Kommunen har frasagt seg gjenkjepsrett til eiendommen.

Forelopig konklusjon

Plan- og bygningsetaten anser at planomrédet tiler en hoyere utnyttelse enn eksisterende. En ekning av
heyden og endring av takform kan forelepig anbefales. Ved kun pébygg, opprettholdes dagens
bebyggelsesmenster pa eiendommen, som er en struktur i samsvar med omliggende bebyggelse.
Bygningens plassering pé eiendommen, stoy- og luftforurensning fra biltrafikk og narhet til T-banestasjon
pé Ryen, tilsier at det kan etableres neringsvirksomhet p4 eiendommen. Plan- og bygningsetaten kan
derfor anbefale kontorformal.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget med forbehold vedrorende heyde og formal.
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REGULERINGSBESTEMMELSE FOR:
RYENSTUBBEN 2
Gnr.148 Bnr.442

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP3-200711958 og datert 02.11.2009.

§2 Formal
Omréddet reguleres til bebyggelse og anlegg — kombinert bebyggelse og anleggsforméal — forretning/ kontor/
offentlig eller privat tjenesteyting — forsamlingslokale/ religionsutevelse.

§3 Utnyttelse -
Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 9700 m2 inkludert arealer under terreng.

Forretningsarealet skal ikke overstige BRA = 1000 m2.

§ 4 Plassering og hayder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de pa planen viste byggegrenser og maks gesimshoyder.

. Det skal etableres flatt tak.

Det tillates takoppbygg for tekniske installasjoner og heis/trapp med 3 m over planens viste hoyder.

§5 Utforming

Pa-/nybygg og utomhusanlegg skal gjennom formsprak og materialbruk utformes med sikte p4 4 etablere
en visuell helhet i samspill med eksisterende bebyggelse. Utearealer. skal opprettholdes slik som i dag med
hoy kvalitet, urbant uttrykk og med innslag av grent og treer. Langs Ryenstubben, i byggets lengde, skal
det reserveres et ca. 2 m bredt grentbelte.

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg integreres i bygningens hovedvolum og ha en samlet takform.

§6 Avkjersel
Planomradet skal ha avkjerslene fra Ryenstubben som vist med piler pa planen.

§7 Parkering

Dagens parkeringsdekning for bil skal opprettholdes med 58 plasser i parkeringsanlegg syd pa tomten. I
tillegg tillates 8 plasser pé terreng nord pa tomten. Minst 5 % av parkeringen skal tilrettelegges for
orienterings- og bevegelseshemmede. Sykkelparkering skal etableres i henhold til den til enhver tid
gjeldende parkeringsnorm,

§8 Utomhusplan
Sammen med seknad om tiltak skal det innsendes utomhusplan i 1:200 som viser terrengbearbeiding,
avkjersler, parkering (bil og sykkel), beplantning og gangarealer.
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Planen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.
Utomhusarealene skal vaere ferdig opparbeidet for det gis midlertidig brukstillatelse.

§9 Overvann

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket.

Det skal redegjores for behandling av alt overvann, bade takvann, drensvann og overflatevann ved seknad
om rammetillatelse. -

§ 10 Fjernvarme
Byggverk som oppferes innenfor de omrader i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven kap.
5, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget.
De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjemvarme i1 Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver
kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av disse energimessige
og miljemessige minst er likeverdige med fjernvarme.
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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 Ryenstubben 2, Manglerud, som omreguleres
fra byggeomréade for allmennyttig formal (kirke) til:

e Bebyggelse og anlegg — kombinert bebyggelse og anleggsformal — forretning/ kontor/ offentlig
eller privat tjenesteyting — forsamlingslokale/ religionsutevelse.

som foresldtt av Ryenstubben 2 AS, vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten, OP3-200711958, datert

02.11.2009.
PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN 03, 42- 04
( .
|- R ~ ;o
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oo oo hese Hopt
Edina Midzic Anne-Lise Bye
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Forslagsstillers planbeskrivelse

Ryenstubben 2, Ryen, Oslo.
Planforslag til offentlig ettersyn
Reguleringsplan

Utarbeidet av: MARLOW o RAMFELT A38 ARK. AS, for Ryenstubben 2 AS.
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon




2. BAKGRUNN

Oppstartmete ble avholdt 5/2-08 og igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 9/5-08 i Aftenposten og
Dagsavisen.

Eiendommen er i dag regulert til allmennyttig formal, og den benyttes til kirke og kontorer for Den
Norske Menighet. Eierne av eiendommen, Ryenstubben 2 AS gnsket & omregulere eiendommen fra
allmennyttig formal (kirke) til byggeomrade for kontor og forretning.

Planskisse ble innsendt 25.03.09. og det ble avholdt avklaringsmete 06.05.09.

Vedlagte planskisse er endret ihht. Plan og bygningsetatens konklusjon pé avklaringsmate.

Som resultat av dette er det innsendte forslaget gitt en annen utforming, som bl. a medforer at gverste
etasje er inntrukket. Opprinnelig formal, kirke/allmennyttig formél er opprettholdt i tillegg til
forretninger og naringsbebyggelse.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomrédet ligger 100 meter nord for Ryenkrysset og er avgrenset av Plogveien i nord, gnr/bnr
148/443 i syd, Ryenstubben i vest og friluftsomrade i gst. Eiendommen er 3975 m2. Planomradet
ligger ca 500 meter fra Manglerud senter og 100 meter fra Ryen T-banestasjon. Eiendommen brukes i
dag til kirke, kontor og forretning.

3.2 Planomridet og forholdet til tilliggende arealer

Landskap
Planomradet ligger mot et friomrade i ost. Det har tidligere gétt en bekk i omradet som na er lagt i ror.

Verneinteresser

Det er ingen kjente verneinteresser i planomradet.

Miljofaglige forhold

Planomrédet ligger 100 meter fra Store Ringvei og er derfor utsatt for noe luftforurensning og stoy fra
trafikk. Vi er ikke kjent med at grunnen er forurenset. Det er gode solforhold pa eiendommen.
Trafikkforhold :

Planomradet ligger til kommunal vei ca. 100 meter fra Store Ringvei. Det gar gang og sykkelvei pa

naboeiendommen som er friluftsomréde/parkbelte. Det er varelevering, parkering og sngopplag pa
egen tomt.

Risiko- og sarbarhet

Planomradet grenser mot hoyspent-trasé i ost. Det er foretatt radonmalinger i kjeller pa eksisterende

bygg. Malingene viser veldig lave verdier.

Sosial infrastruktur

Planomrédet har innenfor en radius fra 100 til 1000m kjepesenter, skole, barnehage, offentlig bad,
t-bane, buss og annen offentlig og privat service.

Teknisk infrastruktur

Planomrédet er tilknyttet offentlig vann og avlep og ligger innenfor konsesjonsomradet for
fjernvarme.

Estetikk og byggeskikk

Eiendommen ligger i et omrade med kontorbygg og boligblokker i tegl og pusset mur. Nabobyggene
er bygget i perioden 1950 til 2000 og er i hovedsak 4-etasjes bygg med flate tak, saltak og slake pult-

tak. Eksisterende bygg pé eiendommen er i 2 etasjer + underetasje og loft, hvor ca. halve bygget har
flatt tak og den andre halvdelen har saitak. Bygget har fasader i brun tegl. Syd for bygget ligger et
parkeringslokk i heyde med gulv i 1. etasje. Dette gir parkering i 2 plan. Bortsett fra nabobygget i syd-
ost som er pd 3 etasjer er alle nabobyggene hoyere enn véart bygg. Utomhusarealene er opparbeidet.




Stedsutvikling
Ryen/Manglerud har utviklet seg fra et jordbruksomrade med spredt bebyggelse pa 40-50 tallet til en

drabantby med en godt utbygget infrastruktur og servicetilbud bade privat og offentlig. Bebyggelsen
bestar av blokker, rekkehus og eneboliger med innslag av kontor- og forretningsbygg, smaindustri og
offentlige bygg.

Barns interesser

Planforslaget pavirker ikke bamns interesser.

Universell utforming

Bygningen blir tilgjengelige for funksjonshemmede.

Juridiske forhold

Oslo kommune har frasagt seg sin gjenkjopsrett til eiendommen.

Interessemotsetninger

Det er ingen interessemotsetninger i planomradet

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer
Retningslinjene for samordnet areal- og transportplanlegging tilstreber & samordne planlegging av

utbyggingsmenster og transportsystem for & tilrettelegge for en mest mulig effektiv, trygg og
miljevennlig transport slik at transportbehovet kan begrenses. Sentrale tema er tilknytning til
hovedveinett, kollektivbetjening, gode forhold for sykkel, hensyn til giende og bevegelseshemmede,
grennstruktur, biologisk mangfold og estetiske kvaliteter.

Retningslinjene for barn og unge skal sannsynliggjere og styrke bam og unges interesser i all
planlegging og byggesaksbehandling etter plan og bygningsloven.

Gieldende overordnede planer

Kommuneplan 2008: Onsket om 4 styrke Osloregionen som en konkurransedyktig og beerekraftig
region 1 Europa, forutsetter satsing pa en kompakt byutvikling og energibesparende transport.
Ytterligere fortetting i kollektivknutepunkter, sentra og langs kollektivirene er derfor nedvendig.
Det konsentrerte utbyggingsmensteret vil bidra til en barekraftig byutvikling som stetter opp om
kollektivtransporten , reduserer transportbehovet og gir en arealbesparende utvikling.

Arbeidet med kommuneplanen har vist at det er arealpotensial i byggesonen for vel 80 000 flere
boliger og 165 000 flere arbeidsplasser.

Byokologisk program 2002-2014berekraftig byutvikling, trivelige byrom, tilstrebe lavest mulig
transport behov og miljeeffektivt transportsystem. Blagronn struktur skal bevares og forsterkes.

Kommunedelplan for varehandel og andre servicefunksjoner, vedtatt 27.11.2002: Planen gjelder for
kjopesentre over 4000m2. Planen viser Ryen som et omrade for lokalisering av kjopesenter, der
etablering av kjopesenter over 4000m2 kan vurderes, som videreutvikling av et eksisterende
handelssenter. Det stilles krav om utredninger.

Grontplanen er en prinsipplan for den overordnete grentstrukturen innenfor byggesonen. Med dette
menes grentomréder som har betydning for en sterre del av byen enn en enkelt bydel.

Planen foresldr at storre naturomréder i byggesonen, samt pne strekninger av vann og vassdrag
opprettholdes. Definerer og sikrer overordnete parker, turveier, naturomrader/vassdrag, og andre
“gronne” omréder i byggesonen. Turvei E4 grenser til planomradet mot vest. Turveien er regulert til
friomrade.

Gijeldende regulering:

Omridet er regulert til byggeomrade for allmennyttig formal (kirke) S-3413 datert 18.05.94.




S. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrid

Kommunalt samrad er et praveprosjekt der enkelte etater kan gi innspill til forslagsstiller i starten av
planarbeidet i forbindelse med innsendelse av et planinitiativ. Samradsinnspillene felger som eget
vedlegg.

Liste over samrddsinnspill

1. Bydel Ostensjo 06.12.07.
2. Helse og velferdsetaten 04.12.07.
3. Vann og avlepsetaten 06.12.07.
4. Eiendoms og byfornyelsesetaten 13.12.07.
5. Samferdselsetaten 03.12.07.
6. Trafikketaten 03.12.07.
7. Friluftsetaten 29.11.07.
8. Byantikvaren 27.11.07.
9. Hafslund Nett 27.11.07.
10. Gravferdsetaten. 23.11.07.
11. Undervisningsbygg. 05.12.07.

12. Oslo Sporveier

Sammendrag av samrddsinnspill

Bydel Ostensjg: Planomrédet er utsatt for lokal luftforurensning fra E-6.

Helse og velferdsetaten : For prosjekter som innebzrer terrenginngrep gjelder kap 2 i
forurensningsforskriften. Grunnen er antagelig forurenset pga. nrhet til Europaveien.

Det er ingen kjente stoyforhold som har betydning for planinitiativet. Planomradet er utsatt for
luftforurensning fra trafikken pa Europaveien og i Svartdalstunnelen. De gnsker derfor at biltrafikken
til eiendommen innskrenkes ved & redusere parkeringsplassene til et minimum.

Vann og avlepsetaten : Dersom bebyggelsens grenser ikke endres, kommer ikke tiltaket i konflikt
med hovedledninger.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten: Eiendommen er omfattet av en klausul som bl.a sier at tomten
skal nyttes til oppforelse av kirke og forsamlingshus. Dersom dette fravikes kan kommunen innlose
eiendommen.

Samferdselsetaten: Det ma utfores en trafikkanalyse. Kommunale normer vedr. sikt, stignings-
forhold, bredde pa avkjersel og antall parkeringsplasser ma folges. Krav til stoyskjerming skal
tilfredstilles i henhold til Miljeverndepartementets skriv, T-1442.

Trafikketaten: Tiltaket ma ikke medfore vesentlig okt parkering langs gategrunn.
Parkeringsdekningen ma vzre i henhold til parkeringsnormen. 5% av p. plassene tilrettelegges for
forflytningshemmede,

Friluftsetaten: Planarbeidet ber belyse hvordan tiltaket vil pavirke friomradet ost for planomradet.
Det renner en bekk gjennom eiendommen som ber vurderes gjenépnet.

Byantikvaren: Har ikke pavist nyere tids kulturminneinteresser innenfor det aktuelle planomradet.
Byantikvaren har ingen merknader til forslag om endret reguleringsplan.

Hafslund Nett: Det mé ikke iverksettes tiltak som medforer forringelse av adkomst tilherende
Hafslund Netts anlegg pa omrédet. Likeledes ma det ikke gjores inngripen i terrenget som medferer
endring av overdekningen over kabler eller oppfylling av terrenget som medforer reduserte hoyde opp
til luftledningsanlegg.

Gravferdsetaten: Ingen kjente forhold som er av betydning for initiativ i dette omradet.
Undervisningsbygg: Ingen kjente forhold som har betydning for planinitiativ i dette omradet.

Oslo Sporveier: Ingen forhold som har betydning for planinitiativ i dette omradet.




Forslagsstillers kommentarer til samrdadsinnspill

Bydel Ostensje: Det vil bli utarbeidet en stey og luftforurensningsrapport.

Helse og velferdsetaten: Tiltaket inneberer ikke terrenginngrep, da det kun er prosjektert et pabygg
pé eksisterende bygg. Det er ikke planlagt & ake antall parkeringsplasser ut over det som er i dag.
Vann og avlgpsetaten: Bebyggelsens grenser endres ikke.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten: Dette er nd avklart. Kommunen vil ikke gjore bruk av sin
forkjepsrett, selv om eiendommen ikke lenger nyttes til kirke.

Samferdselsetaten: Det vil bli utfert en trafikkanalyse (se vedlegg). Kommunale normer og krav til
stoyskjerming vil bli tilfredstilt. Antall parkeringsplasser vil forbli uendret.

Trafikketaten: Dagens antall parkeringsplasser vil bli opprettholdt. Det er tilrettelagt p-plasser for
bevegelseshemmede pr. i dag. Det legges ikke opp til ekt parkering langs gategrunn.

Friluftsetaten: Bebyggelsens grenser endres ikke. Vedlagte soldiagram viser hvordan solforholdene i
friomrédet blir pavirket. Det vil ikke bli vurdert 4 gjendpne bekken.

Byantikvaren: Ingen kommentar.

Hafslund Nett: Tiltaket vil ikke medfore forringelse av Hafslund Netts anlegg eller adkomst til dette.
Gravferdsetaten: Ingen kommentar.

Undervisningsbygg: Ingen kommentar.

Oslo Sporveier: Ingen kommentar.

5.2 Kunngjgringsinnspill
Innkomne kunngjeringsinnspill er opplistet, referert, kommentert og vedlagt sammen med
forhandsuttalelser, se punkt 5.3 forhindsuttalelser.

5.3 Forhandsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelser falger som eget vedlegg.

Liste over forhandsuttalelser

1. Bydel Ostensjo 19.06.08
2. Helse og velferdsetaten 29.05.08
3. Vann og avlgpsetaten 18.06.08
4. Eiendoms- og byforyelsesetaten 20.05.08.
5. Samferdselsetaten 30.04.08.
6. Trafikketaten 19.05.08.
7. Byantikvaren 19.05.08
8. Omsorgsbygg 09.06.08.
9. Fylkesmannen i Oslo og Akershus 03.06.08.
10. Norges Handikapforbund 03.06.08
11. Hafslund Nettnavn 21.05.08

Sammendrag av forhdandsuttalelsene

Bydel Ostensjs: Planomridet er utsatt for trafikkstey og lokal luftforurensning fra E-6, og er ikke
egnet for stoyfolsomme bruksformal. Det kreves uansett en stoyfaglig utredning for 4 sikre at kravene
til innenders stoyniva (NS 8175 klass C) ikke overskrides.

Helse og velferdsetaten: Det er ingen kjente stoyforhold som har betydning for planinitiativet.
Planomréadet er utsatt for luftforurensning. Det ma derfor installeres partikkelfilter for & sikre
inneklima. Ved beregning av parkeringsplasser ber laveste norm legges til grunn. Det vises til
bemerkninger om forurenset grunn fra samradsinnspill.

Vann og avlgpsetaten: I henhold til grensen for bebyggelse som er vist pd planene, vil vare
hovedledninger ikke bli berort.




Eiendoms og byfornyelsesetaten: EBY bekrefter at de ikke finner grunnlag til & fremme
innvendinger mot den endrede bruk av eiendommen. De vil ikke benytte seg av kjspekontraktens
bestemmelser om innlesning.

Samferdselsetaten: Det ma utfores en trafikkanalyse. Kommunale normer vedr. sikt, stignings-
forhold, bredde pa avkjersel og antall parkeringsplasser ma folges. Krav til steyskjerming skal
tilfredstilles i henhold til Miljeverndepartementets skriv, T-1442.

Trafikketaten: Tiltaket ma ikke medfore vesentlig okt parkering langs gategrunn,
Parkeringsdekningen mé vere i henhold til parkeringsnormen. 5% av p. Plassene tilrettelegges for
forflytningshemmede.

Byantikvaren: Har ikke pévist nyere tids kulturminneinteresser innenfor det aktuelle planomradet .
Omsorgsbygg: Har ingen kommentar til det planlagte prosjektet.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus: Ber om at de fagomradene som bererer planen vurderes og
ivaretas: samordnet areal- og transportplanlegging, klima og energihensyn, grennstruktur, biologisk
mangfold etc., barn og unges interesser, stoy og universell utforming/universell tilgjengelighet.
Det er nye bestemmelser til behandling som ikke tillater 4 etablere kjopesentre pa over 3000m2.
Norges handikapforbund: Universell utforming mé vare det forende prinsipp i planleggingen.
Hafslund Nett: Det mé ikke iverksettes tiltak som medferer forringelse av adkomst tilherende
Hafslund Netts anlegg pa omradet. Likeledes ma det ikke gjores inngripen i terrenget som medfarer
endring av overdekningen over kabler eller oppfylling av terrenget som medforer reduserte hoyde opp
til luftledningsanlegg.

Forslagsstillers kommentarer til forhdndsuttalelsene

Bydel Ostensjo: Det vil bli utarbeidet en stoy og luftforurensningsrapport.

Helse og velferdsetaten: Det vil bli installert partikkelfilter for & sikre inneklima. Det er ikke planlagt
& oke antall parkeringsplasser ut over det som er i dag. Tiltaket innebzrer ikke terreng-inngrep, da det
kun er prosjektert et pdbygg pa eksisterende bygg.

Vann og avlepsetaten: Ingen kommentar.

Eiendoms og byfornyelsesetaten: Ingen kommentar.

Samferdselsetaten: Det vil bli utfert en trafikkanalyse (se vedlegg 1). Kommunale normer og krav til
stoyskjerming vil bli tilfredstilt. Antall parkeringsplasser vil forbli uendret.

Trafikketaten: Dagens antall parkeringsplasser vil bli opprettholdt. Det er tilrettelagt p-plasser for
bevegelseshemmede pr. i dag. Det legges ikke opp til ekt parkering langs gategrunn.

Byantikvaren: Ingen kommentar.

Omsorgsbygg: Ingen kommentar

Fylkesmannen i Oslo og Akershus: Planforslaget folger opp malsettingen i Retningslinjene for
samordnet areal- og transportplanlegging ved at det legger til rette for arbeidsplasser i nzr tilknytning
til miljsvennlig transport, hovedveinett, kollektivbetjening og gang og sykkelvei. Dette er ogsa
positivt i forhold til klima og energibruk. Planforslaget pavirker ikke grennstrukturen i omréadet ei
heller barn og unges interesser. Miljeverndepartementets retningslinjer for behandling av stey vil bli
fulgt. Bygget blir tilgjengelig for bevegelseshemmede. I Kommunedelplan for varehandel og andre
servicefunksjoner vises Ryen som et omrade for lokalisering av kjepesenter. Den foreslatte
forretningsdelen er pd 1000m2 og dermed godt under grensen pa 3000m2. Det vil bli utarbeidet en
risiko og sarbarhetsanalyse.

Norges handikapforbund: Bygget vil bli tilpasset bevegelseshemmede.

Hafslund Nett: Tiltaket vil ikke medfeore forringelse av Hafslund Netts anlegg eller adkomst til dette.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Formdl

Intensjonen med forslaget er & omregulere eiendommen fra arealformél: bebyggelse og anlegg,
underformél forsamlingslokale/kirke til forsamlingslokale/kirke, forretninger og naringslokale.
Formalet forsamlingslokale/kirke opprettholdes etter anske fra Plan og bygningsetaten. Bygget kan
likevel bygges om til et rent naerings og forretningsbygg.




Grad av utnytting, heyder og materialbruk

Tiltakshaver ensker i den forbindelse & utnytte eiendommens fortettingspotensiale ved 4 bygge pé
eksisterende bygg. Fiendommen ligger i et omrdde med god infrastruktur. Noe som gjer at en videre-
utvikling av eiendommen er samfunnsekonomisk lennsomt.

Forslaget er et pibygg pa 3 etasjer hvorav den gverste er inntrukket. Den inntrukne etasjen ligger
innenfor en vinkel pa 45 grader i forhold til gesims p etasjen under. Bygget eker i virkeligheten med
2 etasjer, fordi den forste av de nye etasjene erstatter dagens loft. Okingen av hoyden kan forsvares
fordi de aller fleste nabobyggene er hayere enn eksisterende bygg. Vedlagte soldiagram (pkt.9
illustrasjoner), viser hvilken betydning dette far for nabobebyggelsen.

Det eksisterende bygget har en blanding av saltak og flatt tak. Dette gir et noe rotete og usammen-
hengende inntrykk. Fasadematerialet er tegl. Ved & innfore flatt tak for hele bygget fér vi ryddet opp i
dette. Vi oppnar ogsa mange ekstra kvadratmeter uten at bygget eker vesentlig i hoyden.
Fasadematerialene vil etter pdbygg og rehabilitering i hovedsak vere tegl med felter av glass og
metallplater. Den inntrukne etasjen vil ha en fasade av glass og metallplater.

Det viste forslaget oker ikke eiendommens BYA, og dagens arealbruk opprettholdes.

Sosial infrastruktur/forretning

Manglerud senter ligger 500m fra planomrédet og har et stort utvalgt av forretninger og servicetilbud,
sd det er derfor naturlig 4 stille spersmél om behovet for forretning i Ryenstubben 2. Vi mener at siden
planomrédet ligger i et tettbebygd strek, er det naturlig at tilbudet av forretninger i omradet er godt.
Nér vi legger til rette for arbeidsplasser der de fleste arbeidstakerne benytter kollektivtransport, vil det
vare pnskelig med noen nerbutikker, og spesielt i et omrade hvor det allerede er mange arbeids-
plasser. Den foreslatte forretningsdelen utgjer kun en mindre del av bygget, som ikke egner seg for
annen virksombhet.

Trafikk, stoy og forurensing

Samferdselsetaten anbefaler at det bare er én avkjersel fra eiendommen, mot to i dag. Dette innebaerer
at vi mister kjoreadkomst til bygget i nord og samtidig 8 biloppstillingsplasser. Dagens forsamlings-
lokale ligger i byggets nordre del med inngang fra nord. Dersom forsamlingslokalet skal opprett-
holdes, eller pa et senere tidspunkt gjenopprettes, er det viktig 4 ha en kjgreadkomst fra denne siden.
Dette letter bl.a. transport av eldre og bevegelseshemmede. Vi vil derfor foresli at vi opprettholder
dagens situasjon med 2 avkjersler.

Stey-/trafikk og forurensningsrapporten (vedlegg 1) konkluderer med at tiltaket ikke fir negative
konsekvenser for trafikkforholdene, stoyforholdene eller luftforurensningen i omradet, dette fordi den
endrede bruken av bygget fra forsamlingslokale/kirke til kontorbygg, gjer at det blir farre brukere av
bygget. Som det fremgar av rapporten blir forsamlingslokalet brukt flere ganger i uken.
Stedsutvikling

Det har skjedd en utvikling av naboeiendommene de senere arene, spesielt Plogveien 1 som ligger pa
andre siden av gaten for planomridet. Dette er et kontorbygg som i 2001 ble pabygget og hvor
fasadene ble endret. Bygget er i tegl med en inntrukket etasje med fasader i glass og metallplater.
Dette er det samme prinsippet vi har valgt for Ryenstubben 2.

Bekkedpning

Friluftsetaten papeker at det gér et historisk bekkelop gjennom eiendommen og at dette ber vurderes
gjenapnet. Siden bebyggelsen fyller mesteparten av eiendommens grunnflate ser vi ikke for oss
hvordan dette skulle vare praktisk mulig, med mindre bekken gér i tomtegrensen mot
ost/friluftsomradet. Skal dette ha noen hensikt méa det ses i et sterre perspektiv som ogsa involverer
naboeiendommene

Solforhold

Soldiagrammene er lagt under pkt 9 illustrasjoner. Diagrammene viser at det er gode solforhold rundt
Ryenstubben 2 og nabobyggene pa dagtid, pa kvelden vil naturlig nok store deler av rommene mellom

byggene ligge i skygge.




7. PLANFORSLAGET
Reguleringsformal

Omradet foreslas regulert til omrade for bebyggelse og anlegg / allmennyttig formal (kirke)
forretning og neeringsbebyggelse.

Grad ay utnytting og heyder
Maksimal cotehayde er c+ 139,60. dette tilsvarer 5 etasjer pluss underetasje.

Etasjeheyden (overkant dekke til underkant dekke) varierer fra 2,7m til 3,2m
BYA = 59% (uendret fra i dag)

BYA =2180m2
BRA = 244%
BRA =9700m2

Bebyggelsens plassering
Det foreslatte tiltaket er et rent pabygg og folger derfor eksisterende byggs plassering.

Verneinteresser

Det er ingen kjente verneinteresser i planomrédet.

Miljefaglige forhold

Planforslaget medforer ubetydelig okning i biltrafikken, fordi antall biloppstillingsplasser blir som i
dag. Planforslaget vil derfor ikke fore til gket luftforurensning og trafikkstoy. Se vedlagt trafikk og
stgyrapport.

Maksimal hoyde pa nybygg ligger 6,1m over menehoyden p4 eksisterende bygg. Sol og
skyggeforholdene blir derfor noe endret i forhold til dagens situasjon. Se soldiagram under pkt.9.
Trafikkforhold

Planforslaget endrer ikke eksisterende avkjersler, parkering og trafikkforhold. Vi er ikke kjent med
eiendommens status pr. i dag i forhold til veiplikten.

Risiko- og sarbarhet

Planforslaget endrer ikke avstand til hoyspent trasé. Det er foretatt radonmalinger i kjeller som viser
lave maleverdier. Det er utarbeidet en ROS-analyse.

Sosial infrastruktur

Den foreslatte forretningsdelen utgjer kun en mindre del av bygget, som ikke egner seg for annen
virksombhet.

Teknisk infrastruktur

Planforslaget medforer at behovet for vann, avlep, energi/fijemvarme og renovasjon i omradet gker.
Estetikk og byggeskikk

Det foreslatte pdbygget endrer fiernvirkningen noe ved at hoyden gker med 6,1m. Byggets avtrykk pa
tomten endres ikke. Bygget endres fra et bygg med saltak og flatt tak til et bygg med flatt tak.
Fasadematerialet som er tegl, vil i hovedsak bli opprettholdt men med felter av glass og metall.
Uterommet er opparbeidet og vil ikke bli vesentlig endret.

Stedsutvikling

Planforslaget forsterker eksisterende by-/tettsteds-/omrédeutvikling.

Barns interesser

Planforslaget pavirker ikke bams interesser.

Universell utforming
Bygget blir tilgjengelig for bevegelseshemmede.

Gjennomforing

Det er forelopig ikke utarbeidet en tidsplan for gjennomforing av prosjektet.
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8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mdl
Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer: Planforslaget legger til rette for arbeidsplasser med

god kollektivtilknytning. Dette gker muligheten for miljevennlig transport. Dette er i trdd med
Rikspolitiske bestemmelser.

Kommuneplan 2008: Planforslaget folger opp kommuneplanens mélsetting Y'tterligere fortetting i
kollektivknutepunkter, sentra og langs kollektivarene er nadvendig”.

Byskologisk program 2002-2014: vil "tilstrebe lavest mulig transportbehov og miljeeffektivt
transportsystem.”

Kommuneplan for varehandel og andre servicefunksjoner: Planforslaget legger til rette for at en
mindre del av bygningen kan brukes til forretning. Dette er i trdd med kommuneplanen som dpner for
a videreutvikle Ryens eksisterende handelssenter.

Grontplanen: Planforslaget pavirker ikke stedets grentomrider.

Verneinteresser

Det er ingen kjente verneinteresser i planomradet.

Miljefaglige forhold

Planforslaget medforer ubetydelig okning i biltrafikken, fordi antall biloppstillingsplasser blir som i
dag. Planforslaget vil derfor ikke fore til gket luftforurensning og trafikkstey. Se vedlagt trafikk og
stoyrapport.Maksimal heyde pa nybygg ligger 6,1m over menehoyden pa eksisterende bygg. Sol og
skyggeforholdene blir derfor noe endret.

Trafikkforhold

Planforslaget pavirker ikke veistandarden eller forhold til hovedveier. Antall parkeringsplasser i
planomrédet gker ikke. Planforslaget vil derfor ikke pévirke trafikktall og trafikksikkerhet i vesentlig
grad. Det er gang og sykkelvei pa naboeiendommen som er friluftsomrade. Planforslaget endrer ikke
avkjersel, varelevering og parkering. Det er sngopplag pa egen tomt.

Risiko- og sarbarhet

Planomradet grenser til hayspentsone i nord-gst, men planforslaget endrer ikke avstanden til denne.
Det er foretatt radonmalinger i kjelleren i eksisterende bygg, og disse viser lave maleverdier. ROS-
analysen viser at det er fa aktuelle hendelser so m medforer nevneverdig risiko. Det mest kritiske er
naboskapet til Europaveien og Svartdalstunellen. Dette gjelder luftforurensning og ikke stoy.

Sosial infrastruktur

Planforslaget pavirker ikke skole og barnehager etc., men det vil bidra til en liten gkning i
belastningen pa kollektivtrafikken, offentlig servicetilbud og andre servicetilbud.

Teknisk infrastruktur

Planforslaget oker belastningen pé vann, aviep, renovasjon og transportnett. Det oker ogsa behovet for
energi. Planomrédet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

Estetikk og byggeskikk

Det foresldtte pabygget endrer fiernvirkningen noe ved at byggets hoyde oker med 6,1m. Planforslaget
utnytter eiendommens fortettingspotensiale. Planforslaget opprettholder bebyggelses-struktur og
bebyggelsesmanster. Bygget endres fra et bygg med saltak til et bygg med flatt tak. Fasadematerialet
som er tegl, vil bli opprettholdt. Uterommet er opparbeidet og vil ikke endres i vesentlig grad.
Stedsutvikling

Planforslaget folger opp en utvikling som allerede er pa gang i nabolaget.

Barns interesser

Planforslaget pavirker ikke barns interesser i omréadet.

Universell utforming

Forslaget har ikke konsekvenser for bevegelseshemmede. Bygget er tilgjengelig for bevegelses-
hemmede i dag, og det vil det fortsatt veere etter et eventuelt pabygg.

Juridiske forhold

Det er avklart at Oslo kommune ikke vil gjore bruk av sin gjenkjepsrett.

Interessemotsetninger
Det er ingen kjente interessemotsetninger i planomradet.
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9. ILLUSTRASJONER

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

[ERSRBI———

Ryenstubben 2 (mulig maksimal utbygging) ett fra syd.
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Oppriss mot vest, mulig maksimal utbygging.
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PLOGVEIEN 1 RYENSTUBBEN 2 EML KORSMOS VEI 1

Tverrsnitt, mulig maksimal utbygging
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Ryenstubben 2( mulig maksimal utbygging) sett fra nord.
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Ryenstubben 2 (eksisterende situasjon) sett fra syd.

Ryensbben 2 (mulig maksimal utbygging) sett fra syd.
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Ryenstubben 2 og 6 ( eksisterende situasjon) sett fra syd-vest

Ryenstubben 2 (mulig maksimal utbyggig) sett fra syd-vest.
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SOLDIAGRAM 15 APRIL / 15 AUGUST RYENSTUBBEN 2 Soldiagram laget i ADT 2007
NN v
‘ﬁ o

15 april/ 15 august kI.15.00 15 april/ 15 august kI.19.00

Soldiagram
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SOLDIAGRAM 24 JUNI RYENSTUBBEN 2 Soldiagram laget i ADT 2007

AN

24 juni kI.15.00 24 juni k.19.00

Soldiagram
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