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PLANFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN - JOHAN
SCHARFFENBERGS VEI SKULLERUDBAKKE - DETALJREGULERING

Plan- og bygningsetaten har 02.07.2010, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold til
delegert myndighet, lagt ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn og sendt det pa hering.

Omradet foreslas regulert til bebyggelse og anlegg (boligbebyggelse) og samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur (kjereveg). Forslag til detaljregulering er utarbeidet fordi gjeldende regulering stiller krav om
bebyggelsesplan. Det foreslas 30 boenheter fordelt pa 8 lavblokker i 2 etasjer, noen med underetasje og
noen med parkeringskjeller under terreng. En mindre del av planomréadet omreguleres fra bolig til veg. Det
foreslds %-BYA = 21%. Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.

Planforslag til offentlig ettersyn er tilgjengelig som plankunngjering og i saksinnsyn pa Plan- og
bygningsetatens nettsider http://www.pbe.oslo.kommune.no.

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

— Informasjonssenteret i Radhuset,
— Deichmanske bibliotek i Henrik Ibsens gate 1 og
— Opplysningstjenesten i bydel Ostensjo, Ryensvingen 1.

Haeringsfrist
Eventuelle bemerkninger til planforslaget ma sendes Plan- og bygningsetaten senest 22.09.2010. Vennligst
oppgi saksnummer.

Vi ber om at bemerkningen gjores kort, evt. at det lages et sammendrag pa 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for & bearbeide planforslaget og saksfremstillingen for saken
sendes videre til byradet. Vi har dessverre ikke kapasitet til & gi hver enkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet i var fremstilling til byradet. Kopi av bemerkningene folger
saken nar den sendes til politisk behandling.
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Byradet 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. Nér endelig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding bade ved brev og ved kunngjering i Aftenposten samt som
plankunngjeringer pa etatens nettsider http://www.pbe.oslo kommune.no. Vedtaket kan da paklages.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Sign.
Heike Knoll, kundekonsulent




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Johan Scharffenbergs vei, Skullerud
Planforslag til offentlig ettersyn
Detaljregulering

Omridet foreslds regulert til bebyggelse og anlegg (boligbebyggelse) og samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur (kjgreveg). Forslag til detaljregulering er utarbeidet fordi gjeldende regulering stiller
krav om bebyggelsesplan. Det foreslis 30 boenheter fordelt pa 8 lavblokker i 2 etasjer, noen med
underetasje og noen med parkeringskjeller under terreng. En mindre del av planomridet
omreguleres fra bolig til veg. Det foreslds %-BYA = 21%. Plan- og bygningsetaten anbefaler
planforslaget.

Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i Iopet av hgringsperioden
fra:.Q?..OXg.a.:l.Q ........ til:. 2. Q3 1R2........

Vi gjor oppmerksom p4 at ogsa innsigelser mi sendes innen fristen
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FAKTAARK

Forslagsstiller: Selvaaghus AS

Konsulent: Selvaagbygg i samarbeid med Selvaaghus
Eieropplysninger

Gnr. 168 bnr. 85 Selvaag Eiendom AS
Arealstgrrelse — planomride

Planomréidet totalt: 9140 m?

Areal for hvert formal:

Boliger med tilhgrende anlegg: 9000 m?

Off. kjgreveg: 140 m?

Arealstgrrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA = 3780 m?
Under terreng: BRA = 1050 m? (parkeringskjeller)

Utnyttelse m.m.

Bebygd areal: BYA = 1812 m?

Prosent bebygd areal: % BYA = 21 %

Inkludert i bebygd areal er: boliger (1650 m?), boder (90 m?) og 4 parkeringsplasser pi terreng (72 m?).

Antatt antall boligenheter: 30 stk.
Antatt boligtype: Rekkehusleiligheter. 16 stk i 2 etasjer og 14 stk i 2 etasjer pluss underetasje
Antatt leilighetsfordeling: Alle er 4 roms

Parkering

Parkering skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune. I
henhold til gjeldende norm innebzerer dette 51 plasser. Kravet er 1,7 plasser pr. leilighet ndr det er et felles
parkeringsanlegg. Av disse planlegges 4 plasser pd terreng og resten i parkeringskjeller.

Niér det er smahus er det ikke krav til sykkelparkering ettersom det lgses pa egen eiendom.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger", med
tilhgrende forskrift. Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomride og skal derfor ikke
konsekvensutredes.

Kunngjgring og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 01.10.2007 i Aften og Dagsavisen.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 27.09.2007.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt ridhuset for politisk behandling 3. tertial 2010.




Saksnr: 200711204-26 Side 4 av 16

SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomrédet ligger pd Skullerud og grenser til boligomrider i vest og nord, og til veiareal i gst og sgr.
Eiendommen er ubebygget og bestar av en del vegetasjon, trer og en bekk. Den vestre delen er &pen, mens
den gstre delen er gjengrodd og mindre tilgjengelig. Det gér en snarvei fra blokkene i nord ned mot veien
og bussholdeplassen i sgr. Deler av eiendommen brukes til lek. Langs gstsiden av planomrddet mot Johan
Scharffenbergs vei er det en bratt skrent. Selvaagbygg kjgpte og bygget ut et stgrre omride pd 1980-tallet,
nd gnsker de 4 oppfere leilighetsbygg p& denne eiendommen ogsé. Samtidig er det behov for & oppdatere
bestemmelsene og omregulere noe boligformal til veiformal i trdd med eksisterende situasjon for Johan
Scharffenbergs vei. Foresldtt bebyggelse er innenfor gjeldende regulering.

Planomrédet omfattes av reguleringsplan med reguleringsbestemmelser vedtatt av bystyret 04.01.1980 (S-
2444). Planomridet er regulert til byggeomréde for boliger. Det tillates boligbebyggelse med inntil 4
normaletasjer + garasjeetasje og maks. utnyttelsesgrad U= 0,4. Gjeldende regulering stiller krav om
bebyggelsesplan.

Kommuneplan 2008 - Oslo mot 2025, vedtatt 11.06.2008

5.7 Sikre arealer til barnehager, grunnskoler, ulike idrettsarenaer, friomrider og mgteplasser

5.8 Tilrettelegge for tilstrekkelig og variert boligbygging

5.9 Videreutvikle den bligrgnne strukturen

For & bevare og styrke Oslos bligrenne karakter, ma arbeidet med gjendpning av bekker og elvedrag
fortsette.

Grgntplan for Oslo — kommunedelplan for grgntstruktur i byggesonen, vedtatt 15.12.1993, legger sarlig
vekt pd 8 sikre de 7 hovedvassdragene (inkludert Ljanselvvassdraget), som i det miljgpolitiske
prinsipprogrammet fra 1982 ble vedtatt prioritert. I omrdder hvor bekkene er lagt om eller renner gjennom
tett utbygde bystrgk er det viktigste 4 sikre den dpne vannflaten. Det arbeides med en revidert utgave hvor
det vil bli lagt opp til en differensiering av vassdrag, slik at det skilles mellom hovedvassdrag og mindre
vassdrag og bekker.

I Bygkologisk program (B@P) 2002-2014, vedtatt av bystyret i 2003, stir det blant annet at Oslos elver
skal renses og rgrlagte strekninger dpnes der det er mulig. Det sikres et byggefritt belte pd minimum 20
meter pé hver side av alle vassdrag, og elvebreddene gjgres tilgjengelige for allmenn ferdsel. I forslag til
revidert utgave av BOP 2008-2024, skilles det mellom hovedvassdrag og sidevassdrag/andre bekker. Ved
hovedvassdrag skal det spkes etablert minimum 20 meter byggefrie belter p& begge sider, og ved
sidevassdrag og andre bekker 12 meter. Kantvegetasjon skal utgjgre halvparten av dette, altsd 6 meter i
dette tilfellet.

Beskrivelse av planforslaget

Planomridet er regulert til byggeomrade for boliger, boligbebyggelse med inntil 4 normaletasjer +
garasjeetasje og maks. utnyttelsesgrad U= 0.4. Gjeldende regulering stiller krav til bebyggelsesplan.
Planomridet foreslds omregulert til bebyggelse og anlegg, boligbebyggelse, samt samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, kjgreveg. Planforslaget viser 30 boenheter i 2 etasjer + underetasje/parkeringskjeller
og %-BYA = 21%. Byggegrensene holder seg innenfor byggegrensen i gjeldende regulering. Bekkedraget
sikres mot utbygging med hensynssone, innenfor denne tillates det ikke bebyggelse. Kantvegetasjonen skal
beholdes. Avkjgrsel skal vaere felles med naboeiendommer i vest.
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Forhindsuttalelser
Det er innkommet 13 forhdndsuttalelser.

Planskissen er revidert etter innhenting av forhindsuttalelser, disse uttalelsene er basert pd den forste
planskissen.

1. Bydel @stensjg 17.12.2007, 14.08.2008, 02.10.2008
2. Friluftsetaten 30.10.2007
3. Samferdselsetaten 01.11.2007
4. Undervisningsbygg 26.10.2007
5. Brann- og redningsetaten 29.10.2007
6. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 25.10.2007
7. Vann- og avlgpsetaten 12.10.2007
8. Renovasjonsetaten 01.10.2007
9. Helse- og velferdsetaten 01.04.2008
10. Fylkesmannen i Oslo og Akershus 23.10.2007
11. Miljgprosjekt Ljanselva/Oslo Elveforum 11.10.2007
12. Skullerudtunet 1 borettslag 26.10.2007
13. Sameiet Johan Scharffenbergs vei 107-109 16.10.2007

Sammendrag av forhdndsuttalelsene

Bydel @stensj¢ mener planarbeidet prinsipielt ikke bgr anbefales da 20 meters avstand til bekk iht.
Bygkologisk program ikke kan overholdes. Den planlagte bebyggelse er imidlertid ikke omfattende i
omfang, og hvis planarbeidet realiseres bgr fglgende momenter ivaretas:

- Bebyggelsen legges sd langt fra bekkefaret som mulig.

- Biofokus sine forslag ift. bevaring av eksisterende vegetasjon bgr falges.

- 100 meters skogen beholdes ift. barns interesser.

Lokalt hindtert overvann bgr om mulig tilbakefgres til bekken i planomradet. Lokal hindtering av
overvann bgr nedfelles i reguleringsbestemmelsene.

Plan- og bygningsetaten har i ettertid bedt bydelen vurdere tomtas egnethet for barnehageform3l. Den
vurderes som egnet til barnehage. Dersom tomten skal benyttes til barnehage, forutsettes det at
bydelsutvalgets vedtak hensyntas (se punkter over). Bydelen har behov for flere barnehageplasser, og
tomta vil bli vurdert ndr det skal ses pi totalbehovet for Oslo. Tomta bgr settes av til barnehageformal.

Friluftsetaten tolker avstandskravet pd 20 meter til primert & gjelde hovedvassdragene. De anbefaler derfor
en minsteavstand til bekken pd 10 meter. Videre anbefaler de en kantvegetasjon langs bekken med bredde
pé 6 meter. Beltet bgr sikres gjennom bestemmelser og pa plankartet.

Samferdselsetaten (SAM) skriver at det er en trafikalt uryddig situasjon med mange private avkjgrsler i
ner tilknytning til snuplassen, og et uklart skille mellom regulert privat og offentlig vei som det burde vert
ryddet opp i. Planforslaget legger opp til en ny avkjgrsel som vil veere med 4 gi omridet en mer uklar
trafikksituasjon. SAM ber derfor om at avkjgrselen spkes lpst sammen med eksisterende avkjgrsel for
eiendommen i vest. De har ogsd kommentarer om sikt- og stigningsforhold, krav til rettvinklet avkjgrsel og
stgyskjerming.

Undervisningsbygg skriver at barn fra reguleringsomrédet vil sogne til Rustad skole (trinn 1-7) og
Skullerud skole (8-10). Rustad skole vil ikke ha tilstrekkelig kapasitet til 4 ta i mot nye elever, mens
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ungdomstrinnet har kapasitet. Videre ber de om at det under en eventuell anleggsperiode blir samarbeidet
med skolene i omrddet om trygge skoleveier.

Brann- og redningsetaten viser til krav i TEK og egne retningslinjer for atkomst og tilrettelegging for
rednings- og slokkemannskaper. Parkeringskjellere er en spesiell utfordring pd grunn av manglende

muligheter for utlufting av brannrgyk i kombinasjon med store dpne rom og f3 tilrettelagte angrepsveier.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten velger & ikke kommentere forslaget.

Vann- og avlgpsetaten pépeker at det ikke ligger hovedledninger innenfor planomridet. De er positive
til at bekken skal forbli dpen. De gjgr oppmerksom pa at overvann, takvann og vann fra tette flater skal
behandles ved lokal overvannshindtering og ber om at dette innarbeides/fremgar av regulerings-
bestemmelsene.

Renovasjonsetaten anbefaler bruk av avfallsbrgnner, og ber om at plassering av avfallsbeholdere sgkes
forhdndsgodkjent hos dem.

Helse- og velferdsetaten papeker at del av planomradet ligger mindre enn 25 m fra senterlinje i Johan
Scharffenbergs vei, og dermed i “gul” stgysone (T-1442). Det ma gjgres en stpyfaglig utredning og
avbgtende tiltak mot stgy mé tas med i reguleringsplanen. Det anbefales at tiltak mot radon utfgres under
byggingen hvis ikke en lokal vurdering tilsier noe annet.

Fylkesmannens miljgvernavdeling minner om kravet til en risiko- og sirbarhetsanalyse og at mangel pd en
slik analyse vil kunne gi grunnlag for innsigelse.

Miljgprosjekt Ljanselva/Oslo Elveforum setter pris pd at bekken holdes dpen og fremholder at nybygg ikke
md nzrmere enn 6 meter fra bekken, da mister kantvegetasjonen renseverdien. Viser til retningslinjer for
kantvegetasjonens utforming lagt fram av Friluftsetaten. Lokal overvannshdndtering gir bade estetisk og
biologiske fordeler.

Skullerudtunet 1 borettslag med beboerne som har soverom som vender mot tomten, gnsker ikke den
foreslatte veien s tett opp til rekkehusene sine. Det vil medfgre betydelig gkning i stgyen. Ber om at p-
huset i 2 etasjer bli senket mest mulig for 4 bli til minst mulig sjenanse.

Sameiet Johan Scharffenbergs vei 107-109 ppeker at det er en uryddig trafikksituasjon pa stedet. Hvis
den foreslitte utbyggingen fér felles avkjgrsel med naboeiendommen i vest, vil det medfgre mer trafikk.
Styret gnsker til slutt 4 understreke at det i det videre planarbeidet ma legges vekt pa & utarbeide en
trafikkreguleringsplan for omradet.

Forslagsstillers kommentarer til uttalelsene

Byggegrenser pd plankartet er skjerpet inn ift. avstand til bekken, slik at hushjgrnene blir liggende 6-8
meter fra bekken. Plasseringen av byggene er det forslagsstiller mener er den riktige avveining mellom
terrengtilpasning, avstand til nabobebyggelse, avstand til bekkedraget, stitrasé og bevaring av 100-
meterskog gst pd eiendommen. Videre kan det vare pa sin plass 8 minne om hva slags vassdrag dette er. I
Biofokus’ rapport fra 2007 skriver de: ”Vi métte lete for 4 finne 8pent vann, og kun drdper piplet fram.
Deler av bekken var fylt med kvister, hageavfall, et juletre og sgppel.”
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Utbygger har erfaringstall ndr det gjelder beboersammensetning i denne type ungdoms-/lavprisboliger.
Hvis man legger til grunn tall fra tilbakemeldinger fra kjgpere i gjennomfgrte prosjekter, vil det bli 8 barn
boende i leilighetene.

Det blir kjgrbar gangvei til alle boligene. Det blir ogs en sti pd gstsiden av bekkedraget.
Reguleringsbestemmelsene vil sikre lokal overvannshéndtering og bruk av bekken.

Nér det gjelder stgytiltak og ”gul” sone, ligger byggene vire minimum 25 meter fra senterlinje i Johan
Scharffenbergs vei. I tillegg ligger hus 3, som er nzrmest veien, en del hgyere enn veien og vil dermed
ikke bli sd utsatt for stgy.

En paragraf i reguleringsbestemmelsene vil stille krav til dokumentasjon av tomtens grunnforhold og
eventuelle tiltak som er ngdvendige for 3 sikre omridet under byggeperioden og i ettertid.

Det pépekes at det er en kjgrbar gang-/sykkelvei som planlegges, bla. for utrykningskjgretgy. Beboerne fir
parkering i P-anlegg nederst pd eiendommen. Toppdekket pd P-anlegget settes til maks c+ 126,3. Det kan
ogsa parkeres biler oppa P-anlegget. Til sammenligning ligger rekkehuset vis a vis sin 1. etasje fra kote
128,5-132.

Forslagsstiller pnsker ikke felles avkjgrsel med naboeiendommen fordi det vil forverre situasjonen for
beboerne pd den eiendommen. I planforslaget avgis det noe grunn til vei. Dette er for & gjgre regulert
situasjon lik det faktiske kjgremgnsteret. Utover det ser ikke forslagsstiller at han kan bidra med ytterligere
veiregulering i omradet.

Forslagsstillers kommentarer, uttalelser vurdert pi nytt i forhold til revidert planforslag med
rekkehus

I det nye forslaget er det foresldtt en felles avkjgrsel med naboene i vest. Dette i tr8d med
Samferdselsetatens gnske. Det kan se ut som om dette vil medfgre at busstoppen mé flyttes. Dette vil bli
avklart med Ruter AS.

Nér det gjelder avstand til eksisterende bebyggelse i vest (Skullerudtunet I borettslag) er den n3 foresltt til
9 meter. Nye bygg ligger 1 meter innenfor regulert byggegrense i vestre del av planomridet.

Det vil heller ikke bli atkomstvei mellom ny og eksisterende bebyggelse. Det blir nedkjgring til P-kjeller
rett etter man har kommet inn i planomrédet, og kjgrbar gangvei vil bli liggende gst for den nye
bebyggelsen. Det vil heller ikke bli synlig parkering mot eksisterende bebyggelse.

Ny bebyggelse vil bli liggende minimum 10 meter fra bekken.

P4 anmodning fra Plan- og bygningsetaten har det vart dialog med Omsorgsbygg om hvorvidt tomten
kunne vare aktuell for barnehageutbygging. Omsorgsbygg har sagt at det er den ikke.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
FORHANDSUTTALELSER

Plan- og bygningsetaten anbefalte i forbindelse med prosjektavklaring at eiendommen skulle omreguleres
til barnehageformal. Den reviderte planskissen er i trdd med gjeldende regulering, og forslagsstiller har fétt
skriftlig tilbakemelding fra Omsorgsbygg om at tomten ikke er aktuell for barnehageutbygging. Etaten
anser at tomta egner seg godt for boligform4l, og at det ikke lenger er aktuelt 4 utarbeide et eget alternativ
med barnehage.

For 4 sikre at bekken fortsatt holdes &pen er det lagt inn en hensynssone med ca. 20 meters bredde.
Innenfor denne sonen tillates det ikke bebyggelse. Kantvegetasjonen sikres gjennom hensynssonen pa
plankartet og i bestemmelsene. Det legges vekt pa bevaring av naturomrdde med vegetasjon i gst, dette er
tatt inn i bestemmelsene. Lokal overvannshandtering er tatt inn i bestemmelsene og skal sikres i
utomhusplan.

I gjeldende regulering er avkjgrsel vist med piler i sprgstre hjgrne av eiendommen. Denne foreslds flyttet
til sprvestre hjgrne slik at den blir felles med naboeiendommene i vest. Dette er for 8 unngi 4 i enda en
utkjgring mot snuplassen hvor det allerede er noe uryddige trafikkforhold.

Deler av eiendommen, langs Johan Scharffenbergs vei, ligger innenfor ”gul” stgysone. Det anses likevel at
boligene vil kunne f3 tilfredsstillende stgyforhold. Det stilles krav om at st@gyskjerming skal vare i henhold
til T-1442 eller senere vedtatt forskrifter, vedtekter eller retningslinjer i bestemmelsene.

Risiko- og sirbarhetsanalyse er utarbeidet av Asplan Viak AS.

Byggegrensene er noe endret i forhold til det forslagsstiller har vist. Dette er for at byggegrensene ikke
skal veere sé detaljerte at det medfgrer dispensasjonsforhold dersom bygningenes plassering justeres ved
detaljprosjektering. Byggegrensen mot naboeiendom i vest er flyttet slik at den fglger byggegrense i
gjeldende regulering, og avstanden til eksisterende bebyggelse blir dermed 8 meter.

Forslagsstiller skriver at en det i bestemmelsene skal stilles krav til dokumentasjon av tomtens
grunnforhold og eventuelle tiltak som er ngdvendige for & sikre omridet under byggeperioden og i ettertid.
Dette er ikke fulgt opp i bestemmelsene, men det er utarbeidet en risiko- og sérbarhetsanalyse hvor det
fremgar at omradet ikke er utsatt for ras/skred/flom/grunnforhold, og at planen heller ikke medfgrer risiko
for nevnte hendelser. Bebyggelsen forutsettes sikret mot radongass.

Videre har forslagsstiller kommentert at ettersom avkjgrselen skal flyttes og vare felles med naboeiendom
i vest, kan dette medfgre at busstopp s¢r for planomrddet mé flyttes. Plan- og bygningsetaten forutsetter at
en eventuell flytting vil bli avklart med Ruter far politisk behandling.

For gvrig vises det til etatens forelgpige vurdering.
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELAPIGE VURDERING

Overordnede mil

Planskissen er i trid med Kommuneplanens mal og strategier ndr det gjelder boligfortetting og &pning og
rensing av elver og vassdrag, samt Grgntplanen hvor det stdr at det viktigste er 4 sikre den dpne vannflaten.
I Bygkologisk program vektlegges rensing og dpning av elver der det er mulig, og at elvebreddene skal
gjores tilgjengelige for allmenn ferdsel. Men det stdr ogsa at det skal sikres et byggefritt belte p4 minimum
20 meter pd hver side av alle vassdrag, mens det i planskissen legges opp til en avstand p4 rundt 10 meter.
Hvis man skal overholde fgringene om 20 meters avstand vil det begrense muligheten for utnyttelse av
byggeomridet, og hvor stor avstand man skal holde bgr sees i sammenheng med type vassdrag. Forslag til
revidert utgave av BOP skiller mellom hovedvassdrag og sidevassdrag/bekker, og gnsket avstand fra
sidevassdrag/bekk til bebyggelse er 12 meter. I arbeidet med revisjonen av Grgntplanen gjgres det
lignende vurderinger.

Bekken som renner gjennom omridet er en del av Ljanselvvassdraget, men slik den fremstér i dag er den
gjengrodd, full av sgppel og har liten vannfgring. Utbyggingen av tomta vil virke positivt p& forholdene
rundt bekken ved at den blir renset og mer &pen enn den er i dag, samt at det blir opparbeidet en snarvei fra
boligomradet i nord til J. Scharffenbergs vei med bedre standard enn den som er der i dag. Snarveien er
vist pd illustrasjonsplanen, delvis som sti og delvis som den kjgrbare gangveien, og skal vises pd
utomhusplanen i forbindelse med byggesaken.

Planomridet er regulert til byggeomride for boliger i S-2444. Det tillates inntil 4 normaletasjer +
garasjeetasje og maks. utnyttelsesgrad U= 0,4. I den innsendte planskissen opprettholdes boligformal. Det
foreslds 2 etasjer + underetasje/garasjeetasje og en utnyttelse pd 21 %BYA. Planforslaget er dermed i trad
med gjeldende regulering.

Landskap

Det er positivt at deler av skogsomridet i sgrgst foreslds opprettholdt, men det er en del trer som mi
fjernes pa resten av tomta. Det medfgrer bla. at naboene i vest mister bjgrkeskogen som har skjermet deres
utearealer. Traerne pa tomta anses ikke & vare sd viktige at det er lagt inn hensynssone eller pi annen méite
markert pa plankartet at de skal bevares, men trar som skal fjernes og trzr som skal bevares skal vises p&
utomhusplanen. Miljgprosjekt Ljanselva/Oslo Elveforum har kommentert at bebyggelsen ikke m ligge
nzrmere bekken enn 6 meter. Bebyggelse og veier er forspkt lagt slik at det medfgrer lite terrenginngrep,
men tomta har store hgydeforskjeller og det vil bli behov for noen stgttemurer.

Verneinteresser

Planforslaget er i trd med Byantikvarens syn (samradsinnspill) om at bekken vurderes som et
bevaringsverdig landskapstrekk, og at den derfor bgr bevares &pen. Det er ikke aktuelt & legge bekken i rgr
gjennom eiendommen. Bekken med kantvegetasjon sikres med hensynssone, bevaring av naturmiljg.
Ingen konsekvenser for kulturminner.

Miljgfaglige forhold
Det vil bli noe mer biltrafikk til omridet, men trolig ikke gkt stgyniva. Deler av planomrédet ligger i ”gul”

stgysone. Det kan se ut som noen av byggene ligger litt for nzr J. Scharffenbergs vei med tanke pé stay,
men de ligger betydelig hgyere enn veien. Samtlige boenheter ligger innenfor byggegrensen i gjeldende
regulering, og det at trer/vegetasjon opprettholdes vil ogsé redusere stgy. Stoyforholdene sikres dessuten
gjennom reguleringsbestemmelsene hvor det stilles krav om at stgyskjerming skal vere i henhold til T-
1442 eller senere vedtatt forskrifter, vedtekter eller retningslinjer.

-
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I gjeldende regulering er det byggegrense mot naboeiendom i vest (4 meter) og mot J. Scharffenbergs vei i
sgr og gst (12.5 meter til midten av vei). Planforslaget angir nye byggegrenser som ogsd sikrer avstanden
til bekken.

Det er gjort undersgkelser som konkluderer med at det ikke er biologisk mangfold i omridet. Planlagt
bebyggelse vil ta noe av morgensolen for rekkehusene i vest. Forgvrig ingen store konsekvenser for
miljgfaglige forhold.

Trafikkforhold

Avkjgrsel var fgrst tenkt fra snuplassen/Johan Scharffenbergs vei i trdd med gjeldende regulering. Det er
imidlertid en uryddig trafikksituasjon ved snuplassen og avkjgrselen er nd flyttet slik at det blir felles
avkjgrsel med naboeiendommen i vest, i trid med uttalelsen fra Samferdselsetaten og Plan- og
bygningsetatens anbefalinger.

Parkering er hovedsakelig planlagt i underjordisk parkeringskjeller og ligger innenfor felt A. I tillegg
planlegges 2 HC-plasser og 2 andre p-plasser pé terreng. Tidligere var det vist parkering bide under
terreng og pi et gvre dpent niva. Et parkeringsareal pi 300 m? som skulle gi 14 av totalt 38 p-plasser ville
veere uheldig rett foran boligene. Parkeringen er né lagt under terreng i trdd med etatens anbefalinger.

Gangyvei inne pd tomta skal vaere kjgrbar for utrykningskjgretgy og bevegelseshemmede. Gangveien er i
utgangspunktet for bratt, men man kan kjgre helt opp til felt B og C hvor det er vist HC-plasser. Se for
gvrig punktet om universell utforming.

Det gér i dag en snarvei over tomta pd vestsiden av bekken. Denne vil bli opparbeidet delvis som sti og
delvis som den kjgrbare gangveien.

Risiko- og sarbarhet

I forkant av detaljplanlegging og utbygging mi det gjgres radonundersgkelse, og grunnundersgkelser som
grunnlag for valg av fundamentering pga. bratt terreng pA tomta. Rasfare bgr sees sarskilt pa i
grunnundersgkelsen. Det er utarbeidet en risiko- og sirbarhetsanalyse som viser risiko i forbindelse med
bekken, trafikkstgy, atkomst og masseh&ndtering. Bekken sikres med hensynssone og byggegrenser pa
plankartet og gjennom reguleringsbestemmelsene. Stgyforholdene sikres ogsd gjennom bestemmelsene.
Utforming av atkomsten og siktforhold sikres i byggesaken. Det mi gjgres tiltak for 4 forhindre erosjon til
bekken.

Sosial infrastruktur

Nearmeste skole har ikke plass til flere elever (trinn 1-7), men forslagsstiller er i kontakt med
Undervisningsbygg om situasjonen. Det ligger et busstopp i sgrenden av tomta, i tillegg er det kort vei til t-
banen med Skullerud stasjon.

Tomta er 9140 m’ og er stor nok til 4 egne seg for barnehageforml selv om man m4 ta hensyn til bekken
og terrenget. Det er bratt enkelte steder, men det er likevel mulig & benytte store deler av tomta til
lekeareal. Det-er gode sol/skyggeforhold pi eiendommen. Det er ikke grunn til 3 tro at det er forurenset
grunn ettersom tomta har stitt ubebygd. Deler av planomrédet er utsatt for stgy fra trafikk pd Johan
Scharffenbergs vei, men det er ingen bemerkninger om dérlig luftkvalitet. Det er atkomstmuligheter fra
Johan Scharffenbergs vei. En barnehage krever mindre areal til vei og parkering, og representerer sinn sett
en mildere utnyttelse av tomta. Det har hittil veert god barnehagedekning i Skullerudomridet, men bydelen
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har behov for flere barnehager. Bydelen vurderer tomta som egnet til barnehage, og mener den bgr settes
av til barnehageformal.

Forslagsstiller gnsker & bygge ut tomta i henhold til gjeldende regulering med boligformil. Plan- og
bygningsetaten har tidligere anbefalt en omregulering til barnehageformdl. Etaten anser imidlertid at tomta
egner seg godt for boligformal, og det innsendte planforslaget er i trid med gjeldende regulering.
Forslagsstiller har fétt uttalelse fra Omsorgsbygg om at tomten ikke er aktuell for barnehageutbygging. Det
er dermed ikke aktuelt & utarbeide et eget alternativ med barnehage.

Teknisk infrastruktur

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme. Bebyggelsen skal tilknyttes
fjernvarmeanlegget, dette er sikret i reguleringsbestemmelsene. Vann- og avlgp knyttes til eksisterende
nett i Johan Scharffenbergs vei. Overvann skal hindteres lokalt, dette skal fremgd av utomhusplanen som
skal sendes inn sammen med sgknad om rammetillatelse. Det er pd illustrasjonsplanen vist arealer for
renovasjon sgr pd tomta ved avkjgrselen. Ettersom planomradet skal ha felles avkjgrsel med
nabobebyggelsen i vest, bgr det ogsa sees pd mulighet for felles arealer for renovasjon.

Estetikk og byggeskikk
En utbygging av tomta vil ha lite konsekvenser for fjernvirkning, tomta ligger i et etablert boligomride.
Skrenten ned mot Johan Scharffenbergs vei gjgr at man ikke kan bygge p hele tomta, og deler av skogen i

sgrgst opprettholdes.

Bebyggelsens plassering er endret etter tidligere tilbakemelding, og er bedre tilpasset denne tomta. Etaten
har tidligere sagt at byggene helst burde ligge langsmed bekken istedenfor pd tvers, og dette er fulgt opp i
det reviderte forslaget.

Antall boenheter er redusert fra 40 til 30, alle skal vare fireroms pa ca. 80 m”. Tidligere var det vist smi
leiligheter som varierte i stgrrelse fra 30m” — 61m® BRA. Det anses som positivt at antall boenheter er
redusert og at det ikke foreslds smi ettroms leiligheter lenger. Leilighetsnormen tillater ikke leiligheter
under 40m” i sentrale bydeler. For gvrige bydeler, bla. @stensjo, skal det sikres en variert
boligsammensetning.

Uteoppholdsarealene inntil bebyggelsen har begrenset stgrrelse. Tomta for gvrig er til dels svart bratt. Det
kan imidlertid bli fine omrdder langs bekken, men av hensyn til bekkedraget og kantvegetasjonen vil disse
omrddene ikke kunne opparbeides. I tillegg bevares noe av skogsomridene i sgr og gst, men langs veien
gér det en bratt skrent.

Rekkehusene i vest har saltak, mens blokkene i nord og sgr har flatt tak. Det foreslds at ny bebyggelse skal i
ha pulttak eller saltak av hensyn til solforhold og utsyn. ‘

Barns interesser
Deler av skogen i sgrgst foreslds bevart og kan dermed fortsatt benyttes som lekeareal. I tillegg

opparbeides nye lekeplasser, vist med gul farge pé illustrasjonsplanen.

Universell utforming
Alle uterom skal opparbeides slik at de er tilgjengelig for alle og i trid med den til enhver tid gjeldende

forskrift, dette folges opp i byggesaken.
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I Veiledning til teknisk forskrift star det om atkomst til bygning (§10-21): For tilgjengelighet for
orienterings- og bevegelseshemmede utendgrs kreves tilrettelagt atkomstvei som vil gi forbindelsen fra
kjgrbar vei til bygningens hovedinngangsdgr. Stigning bgr ikke vare stgrre enn 1:20, unntaksvis noe
brattere, men ikke brattere enn 1:12. Ved hgydeforskjeller over 0,6 m m3 stigningen avbrytes av
horisontale hvileplan. Norges Handikapforbund anbefaler ikke bruk av brattere stigning enn 1:15.

Gangveien vil bli for bratt med stigning 1:8, men det er vist noen HC-plasser utenfor felt B og C. Dersom
man kjgrer hit vil man ha tilgang til et flatt omrdde mellom disse boenhetene. Atkomst fra
parkeringskjeller blir via trapp mellom felt A og B, trinnfri atkomst blir ved innkjgringen i den andre
enden.

Juridiske forhold

For 4 sikre atkomst til felt C, D og E md den kjgrbare gangveien krysse bekken pa et sted, og det antas at
det m3 bygges en liten bro for 8 komme over. Kantvegetasjonen skal opparbeides pd samme méte som
langs resten av bekkedraget.

Rammetillatelse for felt C, D og E kan ikke gis far det er gitt igangsettingstillatelse for opparbeidelse av
bro over bekken.

Bro over bekken til felt C, D og E skal ha fatt midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for
igangsettingstillatelse for felt C, D og E kan gis.

Forelgpig konklusjon

Plan- og bygningsetaten anbefalte i forbindelse med prosjektavklaring at eiendommen skulle omreguleres
til barnehageformal. Den reviderte planskissen er i tréd med gjeldende regulering, og forslagsstiller har fétt
skriftlig tilbakemelding fra Omsorgsbygg om at tomten ikke er aktuell for barnehageutbygging. Etaten
anser at tomta egner seg godt for boligformdl, og at det ikke lenger er aktuelt & utarbeide et eget alternativ
med barnehage.

PBE mener at den type bebyggelse som var vist i den fgrste planskissen ikke var szrlig godt egnet til
denne tomta som er forholdsvis bratt. Ved innsendelse av revidert materiale har forslagsstiller fulgt etatens
anbefaling om & se pd smalere bygninger som ligger langsmed bekken og fglger terrenget. Volumene kan
virke litt store ift. denne tomta og nabobebyggelsen i vest, men er akseptable ettersom byggene trappes
med terrenget. Forslagsstiller opplyser at avstanden til bekken er mer enn 10 meter. Hensynssonen,
byggegrensene og reguleringsbestemmelsene sikrer tilstrekkelig avstand til bekkedraget.

Avkjgrselen er flyttet fra punkt vist med piler i gjeldende regulering til avkjgrselen for nabobebyggelsen i
vest slik Samferdselsetaten og Plan- og bygningsetaten anbefalte. Mulighet for samlet areal for renovasjon
med nabobebyggelsen i vest bgr vurderes i tilknytning til felles avkjgrsel.

Parkering var tidligere vist med parkeringshus med 24 plasser under terreng samt 14 plasser oppa lokket
rett foran den ene blokken. Parkeringsforholdene er nd lgst pd en mer tilfredsstillende méte ved at det
legges opp til parkeringskjeller under terreng. Parkering pa terreng er kun vist som 2 plasser for HC-
parkering i nord samt 2 p-plasser ved atkomsten i sgr, ellers er all parkering lagt under bakken. Gangveien
er fortsatt bratt, men den er kjgrbar slik at det er mulig 3 kjgre opp til felt B og C hvor det er vist HC-
plasser.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
JOHAN SCHARFFENBERGS VEI, SKULLERUD
Gnr. 168, bnr. 85

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omréddet er vist pd plankart merket ABPN-200711204 og datert 29.04.2010.

§ 2 Formal

Omrédet reguleres til:

- Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse

- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - kjgreveg

§ 3 Hensynssoner

Hensynssone — bevaring av naturmiljg

Det tillates ikke inngrep i naturmiljg langs bekkedraget, unntatt kjgrbar gangforbindelse og en bro som
sikrer atkomst til felt C, D og E. Gangforbindelse og bro kan ha maksimalt 4 meters bredde.

Kantvegetasjonen skal beholdes i 6 meters bredde pd hver side av hele bekkelgpet. @vrige deler av
hensynssonen skal opparbeides med vegetasjon som ellers i bekkelgpet.

§ 4 Utnyttelse
Tillatt grad av utnytting for planomridet er inntil 21% bebygd areal (BYA). Parkeringsplasser pé terreng
skal medregnes i bebygd areal med 18 m” per plass.

§ 5 Plassering og hgyder
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrensene og de angitte hgydene vist pa plankartet.

Bebyggelse innenfor felt A og B skal trappes ned med terrenget med hgyder som vist pa plankartet. Felt A
skal trappes ned i minst 6 trinn.

Underjordisk parkeringsanlegg skal plasseres innenfor byggegrensen for felt A.

Kjgrbar gangforbindelse og bro over bekken til felt C, D og E, boder tilhgrende felt B pa inntil Sm* BYA
per boenhet i ett plan, nedkjgring til parkeringsanlegg, renovasjon, levegg og mindre stgttemurer kan
plasseres utenfor byggegrensene.

§ 6 Utforming

Fasadeuttrykket skal ta opp i seg uttrykket til rekkehusbebyggelsen vest for planomrddet nér det gjelder
avtrapping, farger og materialbruk.

Husene skal ha pulttak eller saltak.

Parkeringskjelleren skal ligge under terreng. Det tillates 4 ha synlig gavl ved innkjgringen. Gavlen kan
stikke opp inntil 0,5 meter over ferdig planert terreng.

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning og bevaring av naturomride med trer i gst.

§ 7 Uteoppholdsareal
Det skal avsettes uteoppholdsareal etter folgende norm:
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- Minimum 200m? for eneboliger og 300m’ for tomannsboliger
- Minimum 100m’ per boenhet der BRA er lik eller stgrre enn 55m” i annen boligbebyggelse
- Minnimum 50m* for sekundzrleilighet

Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.

§ 8 Avkjgrsel
Avkijersel er vist med pil pé plankartet.
Avkjgrselen skal vaere felles gnr. 168 bnr. 29, 85, 125, 126, 127, 128, 129, 130.

§ 9 Parkering
Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo
kommune. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal vare tilrettelagt for bevegelseshemmede.

§ 10 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes detaljert utomhusplan for den ubebygde
delen av planomrdet i mélestokk 1:200. Planen skal vise atkomst, parkering, kjgrbare gangveier,
snarvei/stier, stigningsforhold, trapper/ramper, arealer for lek/opphold, sykkelparkering, belysning, skilt,
materialbruk, mgblering, uthus/boder, renovasjon, beplanting, terrengforhold (eksisterende og prosjekterte
koter), lokal overvannshindtering, gjerder/murer, kantvegetasjon langs bekken, vegetasjon, trer som skal
fjernes, traer som skal bevares og nye trer.

Uteoppholdsarealer skal vaere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fgr midlertidig
brukstillatelse kan gis.

§ 11 Overvannshindtering

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

§ 12 Stgy og forurensing
Krav til stgyskjerming skal tilfredsstille Miljgverndepartementets skriv T-1442 eller senere vedtatte
forskrifter, vedtekter eller retningslinjer. Stgykrav mé oppfylles i bygninger og pé utearealer.

Krav knyttet til luftforurensing skal vare i henhold til de til enhver tid gjeldende nasjonale mél for
luftkvalitet.

§ 13 Rekkefglgebestemmelser
Rammetillatelse for felt C, D og E kan ikke gis for det er gitt igangsettingstillatelse for opparbeidelse av
bro over bekken.

Igangsettingstillatelse for felt C, D og E kan ikke gis fgr bro over bekken har fitt midleritidig
brukstillatelse/ferdigattest.

§ 14 Fjernvarme

Byggverk som oppfgres innenfor de omrdder i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven kap.
5, skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i
Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom

det dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljgmessig minst er likeverdige med fjernvarme.

e
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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 Johan Scharffenbergs vei pd Skullerud, som
omreguleres fra byggeomrade for boliger til

e Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse
e Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - kjgreveg

som foreslitt av Selvaagbygg, vist pd kart merket Plan- og bygningsetaten, ABPN-200711204, datert
29.04.2010.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN e / 0? - 2010

Per-Arne Horne Maria Skiren
enhetsleder saksbehandler
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON
1.1 Skisse — eksisterende situasjon
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2. BAKGRUNN

Planomridet er en ikke utbygget del av et stgrre omréde Selvaagbygg kjgpte og delvis bygget ut pd
80-tallet. Hensikten med planen er 4 oppfgre rekkehus. Planbehovet utlgses av
reguleringsbestemmelsenes krav om bebyggelsesplan. J£. krav i ny planlov vil det nd bli utarbeidet en
detaljregulering med nye bestemmelser. Noe av boligformilet skal omreguleres til veiformal, i trdd
med hvordan Johan Scharffenbergs vei er opparbeidet.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomridet ligger pd Skullerud, noen hundre meter sydvest for Skullerud T. Det avgrenses av
eksisterende rekkehusbebyggelse i vest, et eksisterende blokkomride i nord og Johan Scharffenbergs
vei i syd og @st. Stgrrelsen er pd ca 9,2 daa. Omrédet er ubebygget, men nedre del brukes til parkering
og renovasjon. Det gir to stier over omrddet som er snarveier fra blokkene i nord ned til blant annet
bussen.

3.2 Planomréadet o'g forholdet til tilliggende arealer
‘,-°\~ . b \v

P we wER

» -

s X - n 3 > -
Flyfoto fra finn.no som viser tomten med rekkehus i vest, blokker i nord og treer pd gstre del. Det er
Johan Scharffenbergs vei som kommer inn i gvre hgyre hjornet og gdr ned mot parkeringsplassen.

Landskap

Tomta er jorddekket og heller mot syd. Vestre del av omréddet er fylt opp i forbindelse med tidligere
utbygginger, blant annet er bekkedraget noe forskjgvet som folge av dette. Det er fylt forholdsvis nare
bekken, si det fremstar ikke som et urgrt bekkedrag. Hgydeforskjellen mellom nedre del av tomta og
Johan Scharffenbergs vei er kunstig stor.
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Det er noen trr i gst og ellers litt smivegetasjon. Bekkedraget gir midt over omradet, og har
vannfering under sngsmelting og i perioder med mye nedbgr. Bekkedraget er kun dpent over
planomrédet, ellers er det lagt i rgr.

Bekkedrget. Ekstende rekkel mtes i ¢vee h]

Verneinteresser
Det er ikke formelle verneinteresser knyttet til noe innenfor planomradet.

Miljefaglige forhold

Det er gode miljgforhold med tanke pd bokvalitet. Det er ikke kjennskap til grunnforurensing. Tomta
er solrik. Planomrédet er forholdsvis lite, og omgitt av veier og bebyggelse, s& den har trolig ikke stor
betydnirg for biologisk mangfold. Forslagsstiller har fitt utarbeidet en kort utredning om dette tema,

med fokus pd bekkedragets verdi.

Trafikkforhold e
Avkjgring vil bli fra Johan Scharffenbergs vei. Den er opparbeidet med fortau pd motstdende side av

planomrédet, si trafikkvekst som fglge av utbyggingen vil ikke pévirke myke trafikanter.
Snarveiemuligheten over omridet skal hensyntas i planen. Parkering for ny bebyggelse vil lgses pd
egen eiendom.
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Risiko- og sdrbarhet
Ettersom planomridet er forholdsvis skratt ma forslagsstiller undersgke grunnforholdene for

bebyggelsen planlegges i detalj og fundamenteringslgsning velges. Egen ROS-analyse er utarbeidet ,
og det er ikke pipekt forhold som ikke lar seg lgse.

Sosial in ktur
P4 Skullerud T-banestasjon er det forretninger. Bussen stopper rett ved tomten.

Teknisk infrastrukatur
Vann- og spillvannsledninger ligger i Johan Scharffenbergs vei. Fra blokkene i nord gir det en privat
spillvannledning over tomten som prosjektet kan koble seg pa. Det er 3-4 nettstasjoner i nerheten,

men vi kjenner ikke kapasiteten pd dem.

Estetikk og byggeskil
Nermeste bebyggelse er rekkehus i 2 etasjer med trepanel og saltak. @vrig bebyggelse i nerheten er

blokker i 3-4 etasjer med varierte fasader og flate tak. Planlagt bebyggelse vil kunne passe inn i
omrédet. Ny bebyggelse gir begrenset fjernvirkning. Uterommene i omrédet er i hovedsak av
halvprivat karakter (utearealer mellom og rundt blokker), men ogsé private hager som for
rekkehusene.

Stedsutvikling
Planomridet barer preg av 4 ligge brakk. Det er en ubebygget tomt med noe skrot, spesielt i

bekkedraget, buskvegetasjon og noe mer ordentlig skog (i gst). Planlagt bebyggelse vil kunne bidra til
4 oppgradere tomta ved & rydde i bekken, etablere ordentlige snarveier, samtidig som skog i gst
bevares.

Barns interesser
100 meterskogen beholdes og det opparbeides lekeplasser til ny bebyggelse, sd barns interesser

ivaretas. Det ligger en ballplass i tilstgtende blokkomréde og marka er forholdsvis ner.

Universell utforming
Det at tomta er bratt gjgr at det blir sterk stigning pa gangveier. Deler av omrédet kan bli flatt og det

kan etableres parkeringsplasser for HC ogsd inne pa omride: slik at noen boliger kan f atkomst
direkte fra parkeringsplass.

Juridiske forhold
Dagens bruk av omridet til parkering foregdr pé kortsiktige leieavtaler. Noe av tomta vil overdras til

kommunen ettersom noe skal omreguleres til kjgrevei.

4. PLANSTATUS
4.1 Overordnede fgringer og gjeldende planstatus

Gjeldende overordnede planer
Kommuneplan 2008 - Oslo mot 2025, vedtatt 11.6.2008

4.7 Sikre arealer til barnehager, grunnskoler, ulike idrettsarenaer, friomrider og mgteplasser

4.8 Tilrettelegge for tilstrekkelig og variert boligbygging

4.9 Videreutvikle den bligrenne strukturen

For & bevare og styrke Oslos bligrgnne karakter, mi arbeidet med gjendpning av bekker og elvedrag
fortsette.

Grgntplan for Oslo — kommunedelplan for grgntstruktur i byggesonen, vedtatt 15.12.1993, legger
serlig vekt pd & sikre de 7 hovedvassdragene (inkludert Ljanselvvassdraget), som i det miljgpolitiske
prinsipprogrammet fra 1982 ble vedtatt prioritert. I omrider hvor bekkene er lagt om eller renner
gjennom tett utbygde bystrgk er det viktigste 3 sikre den dpne vannflaten. Det arbeides med en revidert
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utgave hvor det vil bli lagt opp til en differensiering av vassdrag, slik at det skilles mellom
hovedvassdrag og mindre vassdrag og bekker.

I Bygkologisk program 2002-2014, vedtatt av bystyret i 2003, stdr det blant annet at Oslos elver skal
renses og rgrlagte strekninger 3pnes der det er mulig. Det sikres et byggefritt belte pd minimum 20
meter pa hver side av alle vassdrag, og elvebreddene gjgres tilgjengelige for allmenn ferdsel. I forslag
til revidert utgave av BOP 2008-2024, skilles det mellom hovedvassdrag og sidevassdrag/andre
bekker. Ved hovedvassdrag skal det spkes etablert minimum 20 meter byggefrie belter pd begge sider,
og ved sidevassdrag og andre bekker 12 meter. Kantvegetasjon skal utgjgre halvparten av dette, altsd 6
meter i dette tilfellet.

Gjeldende regulering:
Byggeomride for boliger, S-2444, 4.1.1980. Det tillates boligbebyggelse med inntil 4 normaletasjer +

garasjeetasje og maks. utnyttelsesgrad U= 0,4. Gjeldende regulering stiller krav om bebyggelsesplan.

5. MEDVIRKNING

Det gjgres oppmerksom pd at alle kunngjgringsinnspill og forhdndsuttalelser er gitt pd bakgrunn av
en tidligere versjon av planen. Da var det 3 lavblokker, ett parkeringshus og en annen plassering av
atkomstveien. Etter sammendrag og forslagsstillers kommentarer er det derfor gitt en vurdering av
hvordan forslagsstiller vurderer det nye forslaget sett i lys av avgitte uttalelser.

5.1 Innspill ved kommunalt samrad

Kommunalt samréd er et prgveprosjekt der enkelte etater kan gi innspill til forslagsstiller i starten av
planarbeidet i forbindelse med innsendelse av et planinitiativ. Samrddsinnspillene fglger som eget
vedlegg.

Liste over samrddsinnspill

1. Helse- og velferdsetaten, 7.9.2004

2. Friluftsetaten, 18.5.2004

3. Samferdselsetaten, 8.9.2004 og 22.5.2007
4. Byantikvaren, 13.9.2004

5. Oslo Sporveier, ikke datert e-post

Sammendrag av samrddsinnspill
Helse- og velferdsetaten skriver at byridet gnsker & bevare og videreutvikle Oslo bligrgnne struktur.

Det er derfor lagt en fgring om at det skal sikres et byggefritt belte pd 20 meter pi hver side av
vassdrag. En slik kantsone er viktig bdde ut fra rekreasjonshensyn og for 4 sikre en god vannkvalitet.
Stgyforhold pd utendgrs oppholdsomrider m vurderes i forhold til retningslinjer gitt i MDs rundskriv
T-8/79. Oppholdsarealer bgr ikke regnes som tilfredsstillende dersom st@ygrensen i henhold til
retningslinjene overskrides. Etaten har ikke kjennskap til p&viste grunnforurensinger innenfor
planomridet. Planen vil ikke bergre forhold som pavirker luftkvalitet i seerlig grad.

Friluftsetaten skriver at bebyggelsen nd er trukket bort fra bekken slik at bekkelgpet sikres. Etaten
synes likevel at det sydestligste bygget med atkomstvei ligger noe nermere bekken enn gnskelig.
Etaten anbefaler at bygget trekkes noe lenger gstover.

Samferdselsetaten ber i innspill fra 2004 om at planforslaget ogsé bgr omfatte del av Johan
Scharffenbergs vei,-slik at denne blir omregulert i trdd med det som er bygget. All atkomst m4 skje via
J. Scharffenbergs vei. Planforslaget mé ikke medfgre kjgring pa regulert gang-/sykkelvei. Parkering
m3 vere i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo. Det bgr ogsa legges til rette
for sykkelparkering. Samferdselsetaten kan anbefale bebyggelse inntil 5 m fra kant regulert vei.

Etter et arbeidsmgte med Samferdselsetaten mai 2007 sendte etaten en e-post hvor det fremkom noen
nye punkter. Etaten skriver at det trafikalt sett er det en noe uryddig situasjon langs eiendommen med
bl.a. et uklart skille mellom offentlige og private arealer. Dette fgrst og fremst fordi veien ikke er
opparbeidet i henhold til gjeldende regulering, samt at veien benyttes som busstrase uten & vere



Forslagsstillers planbeskrivelse — side 7 av 17

regulert som offentlig vei. PBE m4 derfor vurdere hvilke krav de vil stille i forbindelse med utbygging
av tomten, men SAM mener et minimum mé vere 3 etablere kun én felles avkjgrsel til tomten,
sammen med adkomsten for eiendommen vest for tomten(gbnr 168/29 m.f1.). Dette for & unnga flere
avkjprsler fra snuplassen og fi samlet dem i en felles avkjgrsel som trafikksikkerhetsmessig gir en
mye bedre lgsning enn forslaget som ble fremlagt i mgtet. Byggegrensen mé for gvrig viderefgres
med samme avstand fra offentlig vei som den har i dag (dvs ca. 12-13 meter fra senterlinje off.vei).

Byantikvaren skriver at det ikke er kjente kulturminneinteresser som blir bergrt av planforslaget. De
vil imidlertid anbefale at bekken over tomta vurderes som et bevaringsverdig landskapstrekk. Den bgr
derfor bevares dpen.

Oslo Sporveier bemerker at de har busstopp i Skulierudbakken. Skullerud T-banestasjon ligger i
nzromridet. De ber om at det tas ngdvendig hensyn til stoppested og busstraseen. Det bgr vare
gangatkomst til stoppested fra utbyggingsomridet. Inn- og utkjgrsel ma planlegges slik at denne ikke
kommer i konflikt med stoppested. Det mi settes av ngdvendig plass til leskur ved stoppested.

Forslagsstillers kommentarer til samrddsinnspill

Forslagsstiller mener at hensynet til bekken kan ivaretas ogsé selv om det bygges n&rmere enn 20
meter. Blant annet kan den f3 stgrre betydning i forhold til rekreasjon hvis det ryddes opp litt.
Omregulering av en del av Johan Scharffenbergs vei vil bli avklart med Samferdselsetaten.
Forslagsstiller vil ikke legge avkjgring til omriddet via naboeiendommen da vi mener det vil medfere
for store ulemper for dem. Parkeringsplasser vil bli borte og det blir mer trafikk pi det omrddet.
Kommende planskisse vil ta utgangspunkt i at det er regulert atkomst fra snuplassen i Johan
Scharffenbergs vei, men det m vurderes 4 flytte litt p& den for & fi bedre siktforhold.
Reguleringsbestemmelsene vil endres til gjeldene praksis om parkering og oppdaterte stgykrav vil
ogsa tas med.

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

5.3 Forhdndsuttalelser
Innkomne forhdndsuttalelser fglger som eget vedlegg.

Liste over forhdndsuttalelser
. Bydel @stensjg, 17.12.2007

Friluftsetaten, Miljg- og planavdelingen, 30.10.2007

Samferdselsetaten, 1.11.2007

Undervisningsbygg, 26.10.2007

Brann- og redningsetaten, 29.10.2007

Eiendoms- og byfornyelsesetaten, 25.10.2007

Vann- og avigpsetaten, 12.10.2007 -
Renovasjonselalen, 1.10.2007

Helse- og velferdsetaten, 1.4.2008

10. Fylkesmannen i Oslo og Akershus, Miljgvernavdelingen, 23.10.2007
11. Miljgprosjekt Ljanselva/Oslo Elveforum

12. Skullerudtunet 1 borettslag, 26.10.2007

13. Sameiet Johan Scharffenbergs vei 107-109, 16.10.2007

CENAUELNR

ammen ay for uttalelsen
Bydel ()stensjg mener reguleringsplanarbeidet prinsipielt ikke bgr anbefales da 20 meters avstand til
bekk ikke kan overholdes i henhold til Bygkologisk program. Den planiagte bebyggelse er imidlertid
ikke omfattende i omfang og hvis planarbeidet realiseres bgr fglgende momenter ivaretas:
Bebyggelsen legges s langt fra bekkefaret som mulig.
Biofokus sine forslag ift bevaring av eksisterende vegetasjon ber fglges.
100 meters skogen beholdes ift barns interesser.
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1 henhold til Bygkologisk program bgr overvann héndteres lokalt og ikke belaste avlgpsnettet. Naturlig
infiltrasjon bidrar til et sunt vannkretsigp og kan virke flombegrensende. Lokalt hindtert overvann ber
om mulig tilbakefgres til bekken i planomrédet. Lokal hindtering av overvann bgr nedfelles i
reguleringsbestemmelsene.

Friluftsetaten tolker avstandskravet pa 20 meter, slik det er nedfelt i Bygkologisk program, til primeert
4 gjelde hovedvassdragene. De anbefaler derfor en minsteavstand til bekken pd 10 meter. Videre
anbefaler de en kantvegetasjon langs bekken med bredde pé 6 meter. Beltet ber sikres gjennom
bestemmelser og pé plankartet.

Samferdselsetaten skriver at det er en trafikalt uryddig situasjon med mange private avkjgrsler i ner
tilknytning til snuplassen og et uklart skille mellom regulert privat og offentlig vei som det burde vart
ryddet opp i. Planforslaget legger opp til en ny avkjgrsel som vil vare med & gi omridet en mer uklar
trafikksituasjon. Etaten ber derfor om at avkjgrselen sgkes lgst sammen med eksisterende avkjorsel for
eiendommen 168/29.

Sikt- og stigningsforhold skal vare iht kommunale normer, og avkjgrselen mi ligge mest mulig
vinkelrett pa offentlig vei.

Kirav til steyskjerming skal tilfredsstilles iht MDs skriv T-1442.

Undervisningsbygg skriver at barn fra reguleringsomradet vil sogne til Rustad skole (1-7) og Skullerud
skole (8-10). En annen utbyggingsplan i omridet har ca. 300 boliger, hvorav ca. 200 familieboliger.
Rustad skole vil ikke ha tilstrekkelig kapasitet til 4 ta i mot nye elever, mens ungdomstrinnet har
kapasitet.

Videre ber de om at det under en eventuell anleggsperiode blir samarbeidet med skolene i omridet om
trygge skoleveier.

Brann- og redningsetaten viser til krav i TEK og egne retningslinjer for atkomst og tilrettelegging for
rednings- og slokkemannskaper. Spesielt viktig er forhold knyttet til atkomst og tilgang pd
slokkevann.

De m4 ha kjgrbar atkomst og oppstillingsplass ved bygninger dersom de har ett trapperom og det er
mer enn 12 m fra vindu/balkong til ferdig planert terreng.

Parkeringskjellere er en spesiell utfordring p4 grunn av manglende muligheter for utlufting av
brannreyk i kombinasjon med store &pne rom og fi tilrettelagte angrepsveier. De ber om at dette tas i
betraktning ved planlegging av utomhusarealer.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten kan ikke se at den foreslitte utbyggingen vil pivirke den fremtidige
utnyttelsen av kommunens eiendom pa en uheldig méte, og velger derfor, som bykassens
grunneierrepresentant, 4 ikke kommentere enkelthetene i forslaget.

Vann- og avigpsetaten papeker at det ikke ligger hovedledninger innenfor planomridet. De er positive
til at Skullerudbekken skal forbli &pen. De gjgr oppmerksom p# at overvann, takvann og vann fra tette
flater skal behandles ved lokal overvannshindtering og ber om at dette innarbeides/fremgér av
reguleringsbestemmelsene.

Renovasjonsetaten viser til Renovasjonsforskriften for Oslo, som ikke kan fravikes. Etaten har som
mél 4 samle inn avfall pd en méte som pévirker det ytre miljg minst mulig, i dette ligger en avveining
av kjgring inn mellom boliger, hvor langt det er & g til beholder for beboere og fare for at de
nermeste blir overfylte, med de ulemper det medfgrer.

Etaten anbefaler bruk av avfallsbrgnner, og ber om at plassering av.avfallsbeholdere, uansett type,
spkes forhdndsgodkjent hos dem slik at ulemper ved feilplassering unngés.

Helse- og velferdsetaten pépeker at del av planomradet ligger mindre enn 25 m fra senterlinje i Johan
Scharffenbergs vei, og dermed i ”gul” stgysone jf T-1442. Det mi gjares en stgyfaglig utredning og
avbgtende tiltak mot stgy m4 tas med i reguleringsplanen.

Etaten anbefaler at tiltak mot radon utfgres under byggingen hvis ikke en lokal vurdering tilstier noe

annet.
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Fylkesmannens miljgvernavdeling minner om kravet til en risiko- og sirbarhetsanalyse og at mangel
pé en slik analyse vil kunne gi grunnlag for innsigelse.

Miljgprosjekt Ljanselva/Oslo Elveforum setter pris pa at bekken holdes dpen, og fremholder nybygg
ikke mi nzrmere enn 6 meter fra bekken. Hvis ikke mister kantvegetasjonen renseverdien. De viser

ogs4 til retningslinjer for kantvegetasjonens utforming lagt fram av Friluftsetaten. Til sist pApeker de
at lokal overvannshdndtering gir bide estetisk og biologiske fordeler.

Skullerudtunet 1 borettslag skulle gjerne sett at det var stgrre avstand mellom byggene. Ettersom
beboerne i borettslaget har soverom som vender mot tomten gnsker de ikke den foreslatte veien s tett
opp til rekkehusene sine. Det vil medfgre betydelig gkning i stgyen. Til sist ber de om at p-huset i 2
etasjer bli senket mest mulig for & bli til minst mulig sjenanse.

Sameiet Johan Scharffenbergs vei 107-109 papeker at det er en uryddig trafikksituasjon pa stedet. Fra
deres eiendom er det to utkjgringer, og det er ikke fortau langs deres side. Det parkeres biler pa
strekningen som medfgrer at myke trafikanter m3 ut i veibanen. Hvis den foreslatt utbyggingen fir
felles avkjorsel med 168/29, vil det medfgre mer trafikk pd denne strekningen. Styret gnsker til slutt 3
understreke at det i det videre planarbeidet m& legges vekt pd & utarbeide en trafikkreguleringsplan for
omrédet.

Forslagsstillers kommentarer til forhd ttalelsene (jf gammelt prosjektforsla
Byggegtenseavstanden til bekken er skjerpet inn pé plankartet. Det var ikke samsvar mellom
illustrasjonsplanen og reguleringsplanen som ble sendt ut, slik at det dpnet for & legge husene en del
nzrmere bekken enn det forslagsstiller pnsker. Hushjgrnene blir liggende 6 — 8 meter fra bekkedraget.
For beboerne i eksisterende bebyggelse i vest (Skullerudtunet 1 boretteslag) er det ogsa viktig med
avstand til ny bebyggelse og den kjgrbare gangveien. Plasseringen av byggene er det forslagsstiller
mener er den riktige avveining mellom terrengtilpasning, avstand til nabobebyggelse, avstand til
bekkdraget, stitrasé og bevaring av 100-meterskog.

Videre kan det vere pd sin plass 8 minne om hva slags vassdrag dette er. I Biofokus’ rapport fra 2007
skriver de blant annet: ”Vi métte lete for 4 finne &pent vann, og kun dréper piplet fram. Deler av
bekken var fylt med kvister, hageavfall, et juletre og sgppel.” Dette trekkes ikke frem fordi vi ikke
setter pris pa bekkedraget, men for 8 kunne si at det er forskjell pd hovedvassdrag og sidevassdrag.
Husene er trukket s3 langt vekk fra bekkedraget som det er mulig.

Utbygger har erfaringstall ndr det gjelder beboersammensetning i denne type ungdoms-/lavprisboliger.
Hvis tall fra tilbakemeldinger fra kjgpere i gjennomfgrte prosjekter legges til grunn vil det bli 8 bamn
boende i leilighetene. Aldersmessig har de vart ganske jevnt fordelt fra barnehage og opp gjennom
grunnskolen.

Det blir kjgrbar gangvei til alle boligene. Det blir ogsa en sti pa gstsiden av bekkedraget.

Del skrives en reguleringsbestemmelse som sikeer lokal overvannshindlering og bruk av bekken.
Dette siste er ogsa i trdd med Oslo Elveforums gnske om 4 styrke vannfgringen i marginale vassdrag.

Nir deg gjelder stgytiltak og ”gul” sone, ligger byggene vire minimum 25 meter fra senterlinje i Johan
Scharffenbergs vei. I tillegg ligger hus 3, som er nzrmest veien, en del hgyere enn veien og vil dermed
ikke bli s3 utsatt for stgy.

Det skrives en reguleringsbestemmelse som stiller krav til dokumentasjon av tomtens grunnforhold og
eventuelle tiltak som er ngdvendige for & sikre omrddet under byggeperioden og i ettertid.

Det ppekes at det er en kjgrbar gang-/sykkelvei som planlegges, blant for utrykningskjgretgy.
Beboerne fir parkering i P-anlegg nederst p eiendommen. Nir det gjelder maks byggehgyde var det
en feil hgydeangivelse pd det utsendte varslingsmaterialet. Topp dekke pd P-anlegget settes til maks
¢+ 126,3. Det kan ogsé parkeres biler oppa P-anlegget. Til sammenligning ligger rekkehuset vis a vis
sin 1. etasje fra kote 128,5 opp til 132.

e
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Forslagsstiller gnsker ikke felles avkjgrsel med naboeiendommen fordi det vil forverre situasjonen for
beboerne pd den eiendommen. De vil £3 et redusert antall parkeringsplasser og mer trafikk. I
planforslaget avgis det noe grunn til vei. Dette er for 4 gjgre regulert situasjon lik det faktiske
kjsremgnsteret. Utover det ser ikke forslagsstiller at han kan bidra med ytterligere veiregulering i
omrédet. '

Alle forhdndsuttalelser vurdert pd nytt i forhold til revidert planforslag med rekkehus

I det nye forslaget er det foreslatt en felles avkjgrsel med naboene i vest. Dette i trdd med
Samferdselsetatens gnske. Det kan se ut som om dette vil medfgre at busstoppen ma flyttes. Dette vil
bli avklart med Ruter AS.

Nir det gjelder avstand til eksisterende bebyggelse i vest (Skullerudtunet I borettslag) er den ni
foresltt til 9 meter. Nye bygg ligger 1 meter innenfor regulert byggegrense i vestre del av
planomradet. Det vil heller ikke bli aktomstvei mellom ny og eksisterende bebyggelse. Det blir
nedkjgring til P-kjeller rett etter man har kommet inn i planomradet, og kjgrbar gangvei vil bli
liggende gst for den nye bebyggelsen. Det vil heller ikke bli synlig parkering mot eksisterende
bebyggelse.

Ny bebyggelse vil bli liggende minimum 10 meter fra bekken.

P& anmodning fra Plan- og bygningsetaten har det vart dialog med Omsorgsbygg om hvorvidt tomten
kunne vere aktuell for barnehageutbygging. Omsorgsbygg har sagt at det er den ikke.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Boligformalet er hjemlet i gjeldende reguleringsplan og omreguleringen fra bolig til kjgrevei i syd er
for 4 lage en plan som er i trid med Johan Scharffenbergs vei slik den er opparbeidet. Det er en
sydvendt, skrénende tomt, med gode sol- og utsiktsforhold. Den ligger i et omrdde med etablert
boligmiljg og narhet til kollektivtrafikk, sosial infrastruktur og Marka, og er vel egnet som boligtomt.

Det foreslés 8 bygninger i 2 etasjer, hvorav 4 av dem med underetasije i tillegg. Til sammen 30
rekkehusleiligheter. Eksisterende bebyggelsesstruktur i omridet med trappede rekkehus fortsettes inn i
dette prosjektet. De foreslatte rekkehusene vest i planomrédet ligger i samme retning og trapper
oppover med terrenget pd samme méte som naboene. Det ytre volumet vil bli relativt opplgst pd grunn
av trappingen som tilpasses terrenget og fordi hver enkelt rekke bestir av maksimalt fire boliger.
Gavlflatene brytes med sportsboder som deler opp volumet.

Nabohus
Hus 2

Hm

4m

| i
¥ K

Snitt pd tvers av nabogrense i sydvest

@st i prosjektomridet vris de foresltte rekkehusene ca 90° og anlegges med underetasjer som tar opp
det hellende terrenget.-Dette gir ogsd et flatt omride mellom husene for lek og-opphold.

Bygningene er planlagt uten loft. Derved vil bygningene kaste mindre slagskygger og gi bedre utsyn
fra egen- og nabotomt. Det vil bli vurdert om takene skal fremst& helt horisontale eller med en mindre

helning. -~
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Hus 4

Snitt langs nabogrense i sydvest

I kommunens sméhusplan er det krav om 100 m2 uteareal pr. rekkehusleilighet. Foresldtt skisse
tilfredsstiller disse kravene. Det blir privat areal til hver leilighet fordelt p& begge sider av huset, til
sammen 1650 m2, dvs. 55 m2 i gjennomsnitt pr. leilighet. I tillegg kommer ca. 400 m2 opparbeidede
leke- og oppholdsarealer. De resterende 950 m2 som kreves blir 3 finne p3 uopparbeidede deler av
tomten.

Stigningen pa den kjgrbare gangveien er stort sett pd 12,5 %. Dette er brattere enn gnsket i forhold til
universell utforming, men tomten er s3 bratt at dette er uunngdelig. Muligheten til & kjgre opp med bil
og HC-parkeringen gverst i feltet kompensere noe for dette. Post og renovasjon gnskes plassert nederst
i planomrédet.

Nabobebyggelsen i vest er rekkehus som ligger ca. fire meter fra eiendomsgrensen. De foresldtte
byggenes plassering er en avveining mellom & f3 avstand til rekkehusene i vest og kravet om avstand
fra bekkedraget. Avstanden nd blir mer enn 9 meter mellom eksisterende og ny bebyggelse. Det at
nybyggene ligger gst for eksisterende bebyggelse og bare er pd 2 etasjer, gjgr det akseptabelt.

Det blir mulig 4 opprettholde snarveiforbindelse fra blokkene i nord ned til bussholdeplassene, og 4 gi
den en bedre standard enn dagens sti.

Avkijgringspunktet fra offentlig vei til planomridet foreslds endret i forhold til gjeldende regulering.
Avkjgringen blir flyttet til en mer oversiktlig del av veisystemet, og nir den blir felles med
nabobebyggelsen gker heller ikke antall avkjeringer. Felles avfallslgsning har vert diskutert med
representanter fra naboene, og skisser er forelagt. De har ikke gnsket  ta stilling til en omgjgring av
dette p& ndvarende tidspunkt, men det er aktuelt & ta opp igjen saken nir planomridet skal bygges ut,
og vi skal etablere avfallslgsninger.

Det blir parkeringskjeller med avkjering ganske umiddelbart etter at man har kommet inn pa
eiendommen. Slik blir omrédet i hovedsak bilfritt, og den kjgrbare gangveien kan ogsé benyttes til lek,
i hvert fall i gvre del av omridet hvor den ikke lenger stiger. Helt innerst i den kjgrbare gangveien er
det plassert en vendehammer for liten lastebil, med mulighet for en HC-plass ved siden av.

I forhold til Kommuncns bygkologiske program og gnskct om cn 20 meters byggegrensc fra allc
vassdrag, har vi fitt utarbeidet en konsulentrapport fra Biofokus. De skriver at “ingen viktige eller
lokalt viktige naturtypelokaliteter ble registrert. Omradet inneholder natur som kan plasseres inn i
typer som griot-heggeskog, 18gurtskog, terrbakke, ospesuksesjon og bekk, men ingen av disse hadde
tilstrekkelig kvaliteter til & bli vurdert som viktige. Bekken hadde nesten ingen vannfgring, og terker
inn om sommeren. De hensyn til natur som ber tas i omridet, bgr etter vir mening i fgrste rekke tas for
4 fA et trivelig bomiljg, der eksisterende vegetasjon kan benyttes for i skape hyggelige grontomrdder.
Vi har ikke grunnlag for 4 tro at omradet har et biologisk mangfold som krever spesielle hensyn.”
Bekken vil fortsatt vaere dpen gjennom omridet, selv om den skal krysses av den kjgrbare gangveien.
Eksisterende kantvegetasjon kan beholdes, og man kan vurdere & lage trapper i bekken som gir
vannspeil der i lenger perioder énn det er nd ettersom den gir tgrr om sommeren. Bekken vil ikke
lenger bli benyttet som avfallsplass nar det kommer beboere til som vil passe p& den.
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7. PLANFORSLAGET

Reguleringsformdl
Det blir boligbebyggelse — konsentrert smihusbebyggelse og en liten flik som reguleres til vei.

Gr tnytti der

Omfanget av bygningsmassen styres av byggegrenser pd plankartet, hgydebegrensing angitt i moh og
maksimalt antall kvadratmeter. Tillatte byggehgyder tilsvarer 2 etasjer+underetasje. 4 av byggene er
angitt med flere hgydebegrensinger ettersom de skal trappe i terrenget. Bestemmelsene angir hvor
trappingen skal skje.

Byggeomrédets stgrrelse er pd ca 9 daa. Maksimalt tillatt %-BYA = 22 %.

Be ns ri

Byggegrensene pd plankartet viser at det tillates 8 bygninger. Parkeringsanlegget er vist med grense
for underjordisk anlegg. Det skal i hovedsak veare nedgravet, men tillates 4 stikke noe opp. Hvor mye
det kan stikke opp er begrenset gjennom bestemmelsene og det er stilt krav til synlige deler. Videre
pner bestemmelsene for at det kan settes opp enkle vegger og tak ved sykkelparkeringsplasser og
avfallsbeholdere.

Landskap

Det er stilt krav om lokal overvannshdndtering. I tillegg er det stilt krav til hvordan den kjgrbare gang-
/sykkelveien krysser bekkedraget. Hensikten med bestemmelsen er 4 unngi at det legges et lite
betongrgr. Det er ikke stilt krav til en bro, men at det skal bli en pning som er si stor at ikke
bekkedraget deles i to.

Trafikkforhold

Parkering skal tilfredsstille Oslo kommunes parkeringsnormer med hensyn til bil- og sykkelplasser.
Muligheten for gdende/syklende til 4 benytte en snarvei over eiendommen ivaretas.
Avkjgringspunktet fra offentlig vei til planomrddet er markert med avkjgringspil.

Risiko- og sdrbarhet
P4 grunn av tomtens helning m3 det gjgres grunnundersgkelser, og det er stilt krav gjennom

reguleringsbestemmelscne om at det gjgres samtidig med byggesgknad.

Estetikk og byggeskikk
Det er stilt krav om at nye bygg skal tilpasses rekkehusbebyggelsen pa nabotomten ndr det gjelder
materialbruk og farger.

Juridiske forhold

Bestemmelsene stiller krav til allmennhetens rett til & benytte snarveien over eiendommen. Det er stilt
krav til at det tinglyses en gjensidig rett til eiendommen og naboeiendommen til 4 kjgre over
hverandres grunn. Slik kan vi fi en felles avkjoring uten & regulere det som eget formal, eller métte
utvide planomrédet til 4 inkludere del av naboens eiendom.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET
Overordnede planer og mdl

Planforslaget bidrar til mlet om flere boliger i Oslo, jf. Kommuneplanen, men er ikke i trid med
bestemmelser om avstand fra vassdrag nedfelt i Bygkologisk program.

Lands

Planforslaget har ikke nevneverdig betydning for vegetasjon og grennstruktur. Ny bebyggelse vil ligge
minimum 10 meter fra bekkedraget. Bekken og bekkedraget er undersgkt av konsulenter, og har ikke
spesielle naturverdier. Planlagt bebyggelse og interne veier er lagt slik at det skal bli s lite
terrenginngrep som mulig, men ettersom tomta er forholdsvis bratt blir det selvsagt en del bearbeiding
av terreng, men ogsd deler av planomrédet som blir urgrt. Gangveien ligger minimum 6 meter fra
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bekken unntatt der den krysser bekken. Omrédet gst for gangveien vil bli en del av bekkedraget, mens
vest for gangveien starter de private eiendommene.

Verneinteresser
Planen har ikke konsekvenser for kulturminner. Det er heller ikke nevneverdige konsekvenser for

naturverdier.

Miljofaglige forhold
Utbyggingen vil ikke fgre til nevneverdige konsekvenser for miljgfaglige forhold. Det vil bli noe mer

biltrafikk, men ikke slik at eksisterende stgyniva i omrddet endres. Firmaet Biofokus har vurdert evt.
konsekvenser for biologisk mangfold, og har konkludert med at det ikke er et biologisk mangfold i
omradet som krever spesielle hensyn. Planlagt bebyggelse vil ta noe utsyn og tidlig morgensol fra
rekkehusene i vest, mens ettermiddagssolen vil komme over rekkehusene og ned pa planiagt
bebyggelse. Blokkene nord for planomradet fir uendrete sol-, lys- og utsiktsforhold. Midt pé dagen vil
alle ha gode solforhold.

Trafikkforhold
Det er akseptable trafikkforhold. Boligene vil fi avkjgring fra kommunal vei sammen med

naboborettslaget, og det er fortau langs denne i dag. Snarveien over tomta vil opprettholdes, og bli mer
brukbar ettersom den nd vil bli opparbeidet og holdt fri for sng og is.

Risiko- og sdrbarhet

En utbygging vil ikke ha nevneverdige konsekvenser for risiko og sdrbarhet. Grunnundersgkelser mé
gjores i forkant av detaljplanlegging og utbygging, som grunnlag for valg av fundamentering. Planlagt
bebyggelse har en krypkjeller som sikrer boligen mot inntrenging av Radon.

Sosial infrastruktur
Det vil komme flere brukere til sosial infrastruktur. For kollektivtrafikken og forretninger vil det vere
positivt. Undervisningsbygg pipeker at neermeste skole med trinnene 1-7 ikke har plass til flere elever

ni.

Estetikk og byggeskikk
Det vil ikke vere spesielle konsekvenser for estetikk og byggeskikk. Planlagt bebyggelse vil bli en

fortsettelse av rekkehusomridet. For gvrig er det et sveert variert bygningsuttrykk i omradet. Pulttak
eller flatt tak velges fordi det ikke gir si hgye hus, noe som igjen gir bedre sol- og utsiktsforhold for
naboene.

Stedsutvikling

Forslagsstiller tror det er positivt 4 utvikle omridet. Det ligger brakk i dag, og vil kunne fremsti som
mer attraktivt med opparbeidede utearealer, bedre snarveier og et skogholt i gst. Rekkehus vil trolig
vere positivt i et omride med mange blokkleiligheter.

Burns interesser
Planforslaget har ikke nevneverdige konsekvenser for barns interesser. Lekeskogen bevares og det blir
opparbeidet lekeplasser for barn som flytter inn.

Universell utforming
Alle utearealer skal opparbeides med mal om tilgjengelighet for alle. Tomten er s bratt at stigningen

pé gangveien ikke tilfredsstiller krav til stigning for rullestolbrukere. Det etableres to HC-
parkeringsplasser utenfor de gverste boligene, slik at det blir atkomst pd den méiten. Plasser for
clektriske rullestoler kan innpasses de fleste steder.

Juridiske forhold

Allmennheten fér rett til 4 krysse tomten (snarvei til bussen og marka).

Det bgr tinglyses rett for beboerne i planomridet og beboerne i nabosameiet en felles rett til & bruke
del av eiendommene til atkomst. Dette fordi avkjgringen blir liggende 50/50 pa hver av de to

eiendommene.
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9. ILLUSTRASJONER

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

Ilustrasjonsplan
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1. etasje. til venstre og 2. etasje til hgyre

Bygningene og boligene er sammensatt av prefabrikkerte volummoduler som transporteres til

| byggeplass pd lastebiler. Modulene er 4,2 meter brede, som er det bredeste som er mulig 4 transportere
pé norske veier og gater. Dette medfgrer at boligene blir langstrakte og krever spesielle lgsninger ved
utarbeidelse av etasjeplanene. Rommene sgkes 4 bli mest mulig kvadratiske ved & arrangere de

| “mgrke” funksjonene mot senteret i modulene. Vinduene vil utformes slik at man far best mulig

} lysforhold i rommene. Planene er tilpasset kravet til tilgjengelighet. Trappen mellom fgrste og annen

etasje kan tilpasses trappeheis.

—

Ny-58-1505 - Saksmal - planskisse, forslagsstillers planbeskrivelse
Godkjent av Prosesseier reguleringsplan dato 28.10.2009
Oslo kommune - Plan- og bygningsetaten, ettertrykk tillatt ved kildeangivelse
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Reguleringsplan for Johan Scharffenbergs vei,
Skullerud
Oslo kommune

RISIKO- OG SARBARHETSANALYSE

Sandvika, 11. januar 2010

ROS — analyse, Johan Scharffenbergs vei, Skullerud




BAKGRUNN

Planomrédet er en ikke utbygget del av et stgrre omride Selvaagbygg kjgpte og delvis bygget ut pd
80-tallet. Hensikten med planen er & oppfgre rekkehus. Planbehovet utlgses av
reguleringsbestemmelsenes krav om bebyggelsesplan. Etter ny plan- og bygningslov betyr det
detaljregulering med nye bestemmelser. Noe av boligomradet skal omreguleres til veiformail, i trdd
med hvordan Johan Scharffenbergs vei er opparbeidet.

Planomridet ligger pd Skullerud, noen hundre meter sydvest for Skullerud T-banestasjon. Det
avgrenses av eksisterende rekkehusbebyggelse i vest, et eksisterende blokkomride i nord og Johan
Scharffenbergs vei i syd og gst. Stgrrelsen er pd ca 9,2 daa. Omridet er ubebygd, men nedre del
brukes til parkering og renovasjon. Det gr to stier over omridet som er snarveier fra blokkene i nord
ned til blant annet bussen.

Tomta er jorddekket og heller mot syd. Vestre del av omrddet er fylt opp i forbindelse med tidligere
utbygginger, blant annet er bekkedraget noe forskjgvet som fglge av dette og hgydeforskjellen
mellom nedre del av tomta og Johan Scharffenbergs vei er kunstig stor. Det er noen treer i gst og
ellers litt smivegetasjon. Midt over omradet gir et bekkedrag med vannfgring under smgsmelting og
i perioder med mye nedbgr. Bekken er kun dpen over planomridet, ellers er det lagt i ror.

M=TODE

Analysen er gjennomfprt med egen sjekkliste basert p4 rundskriv fra DSB'. Analysen er basert p&
foreliggende skisse til reguleringsplan og tilhgrende illustrasjoner. I risikovurderingene er det tatt
utgangspunkt i relevante kravdokumenter. Kommunale beredskapsplaner/risikovurderinger er ikke
sjekket.

Mulige ugnskede hendelser er ut fra en generell/teoretisk vurdering sortert i hendelser som kan
pavirke planomrédets funksjon, utforming mm, og hendelser som direkte kan pévirke omgivelsene
(hhv konsekvenser for og konsekvenser av planen). Forhold som er med i sjekklista, men ikke er
tilstede i planomrédet eller i planen, er kvittert ut i kolonnen ”Aktuelt?”” og kun unntaksvis
kommentert.

Vurdering av sannsynlighet for ugnsket hendelse er delt i:

e Sveart sannsynlig (4) — kan skje regelmessig; forholdet er kontinuerlig tilstede

e Sannsynlig (3) — kan skje av og til; periodisk hendelse (&rlig)

¢ Mindre sannsynlig (2) - kan skje (ikke usannsynlig; ca hvert 10. &r)

e Lite sannsynlig (1) — det er en teoretisk sjanse for hendelsen; skjer sjeldnere enn hvert 100. ar

Kriteriene for 4 vurdere konsekvenser av ugnskete hendelser:

Personskade Miljgskade Skade pé eiendom,
forsyning mm
1. Ubetydelig Ingen alvorlig skade Ingen alvorlig skade Systembrudd er
uvesentlig

! Veileder for kommunale risiko- og sirbarhetsanalyser (1994), Systematisk samfunnssikkerhets- og
beredskapsarbeid i kommunene (2001), Samfunnssikkerhet i arealplanlegging. Kartlegging av risiko og sdrbarhet
(2008).




2. Mindre alvorlig F3/smi skader Ikke varig skade Systembrudd kan fgre til
skade dersom
reservesystem ikke fins

3. Alvorlig Behandlingskrevende Midlertidig/behandlings- System settes ut av drift
skader krevende skade over lengre tid; alvorlig
skade pé eiendom
4. Svert alvorlig Personskade som medfgrer | Langvarig miljgskade System settes varig ut av
ded eller varig mén; drift; uopprettelig skade
mange skadd pd eiendom

Karakteristikk av risiko som funksjon av sannsynlighet og konsekvens er gitt i tabell 1.

Tabell 1 Matrise for risikovurdering

Konsekvens: | 1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig 3. Alvorlig 4. Sveert alvorlig
Sannsynlighet:

4. Sveert sannsynlig

3. Sannsynlig

2. Mindre sannsynlig

1. Lite sannsynlig

o  Hendelser i rgde felt: Tiltak npdvendig
o  Hendelser i gule felt: Tiltak vurderes ut fra kostnad i fht nytte
e  Hendelser i grgnne felt: Rimelige tiltak gjennomfgres

e  Tiltak som reduserer sannsynlighet vurderes farst. Hvis dette ikke gir effekt eller er mulig, vurderes tiltak som
begrenser konsekvensene

Asplan Viak AS v/ Jan Martin Stdvi og Berit Okstad har gjennomfgrt analysen, basert pa forslag til
planbeskrivelse og tilhgrende planmateriale. Et utkast til analyse er drgftet med oppdragsgiver.

U@NSKETE HENDELSER, KONSEKVENSER OG TILTAK

Tenkelige hendelser, risikovurdering og mulige tiltak er sammenfattet i tabell 2. : s.

Tabell 2 Bruttoliste mulige ugnskete hendelser

Hendelse/Situasjon Aktuelt? | Sanns. | Kons. Risiko | Kommentar/Tiltak

Natur- og miljeforhold

Ras/skrad/flom/grunnforhold. Er omradet utsatt for, eller kan planen/ tiltaket medfare risiko for:

1. Masseras/-skred Nei
2. Snp-fisras Nei
3. Flomras Nei
4. Elveflom Nei
5. Tidevannsflom Nei '
6. Radongass Mulig Alle bygningene er forutsatt |

sikret mot inntrengning av
radongass. Kryprommet




Hendelse/Situasjon Aktuelt? | Sanns. | Kons. Risiko | Kommentar/Tiltak
under bygningene ventileres
for & fierne fukt, radon etc.

Viaer, vindeksponering. Er omradet:

7. Vindutsatt Nei
8. Nedbgrutsatt Nei

Natur- og kulturomrader. Medfarer planen/tiltaket fare for skade pé:

9. Sérbar flora Nei

10. Sérbar faunaffisk Nei

11. Verneomrader Nei

12. Vassdragsomrader Ja 2 1 Liten bekk gjennom
omradet. Det er forutsatt at
bekken skal bevares.
Bekken bear sikres mot tilsig
av mulig forurenset
overflatevann fra tette flater
(se 40) og fra avrenning
under byggefasen (se 53).

13. Automatisk fredete Nei | folge Byantikvaren er det

kulturminner ingen kjente
kulturminneinteresser som
bergres av planforslaget.

14. Nyere tids kulturminne/-miljo Nei Som 13

Menneskeskapte forhold

Strategiske omrader og funksjoner. Kan planen/tiltaket f& konsekvenser for:

15. Vei, bru, knutepunkt Nei Vegsystemet endres ikke.
Trafikksituasjon endres
marginalit.

16. Havn, kaianlegg Nei

17. Sykehus/-hjem, kirke Nei

18. Brann/paliti/sivilforsvar Nei

19. Kraftforsyning Nei

20. Vannforsyning Nei ;-

21. Forsvarsomride Nei

22. Tilfluktsrom Nei

23. Omrade for idrett/lek Ja Omréadets brukes i ukjent

omfang i dag. Deler av
omrédet blir bevart. Det blir i
tillegg opparbeidet leke- og

24. Park; rekreasjonsomrade

rekreasjonsomrader.
25. Vannomréade for friluftsliv
Forurensningskilder. Berares planomradet av:
26. Akutt forurensning Nei
27. Permanent forurensning Nei
28. Stov og stay; industri Nei
29. Stev og stey; trafikk Ja 3 2 Belastning som i omrédet for

ovrig.




fterrormél i naerheten?

Hendelse/Situasjon Aktueit? | Sanns. | Kons. Risiko | Kommentar/Tiltak
30. Stay; andre kilder Nei
31. Forurenset grunn Nei Deler av omradet er fylt opp
med rene masser
(anleggsveg til utbygging av
nabotomta). En mindre
fylling, plassert av
uvedkommende nederst pd
tomta, vil i falge utbygger bli
undersekt i forbindelse med
byggearbeidet.
32. Forurensning i sjg/vassdrag Nei
33. Hayspentlinje Nei
{elektromagnetisk straling)
34. Risikofylt industri mm Nei
(kjemikalier/eksplosiver osv)
35. Avfallsbehandling Nei
36. Oljekatastrofeomréde Nei
Medforer planen/iiltaket:
37. Fare for akutt forurensning Nei
38. Stoy og stev fra trafikk Ja 2 1 Planen medfarer okt
trafikk, men det antas
at denne ikke er sa stor
at den medfarer
vesentlig okt
stoybelastning for
bebyggelsen | omridet.
39. Stay og stev fra andre kilder Nei
40. Forurensning til sjg/vassdrag Ja 2 1 Se 12
41. Risikofylt industri mm Nei
{(kjemikalier/eksplosiver osv)
Transport. Er det risiko for:
42. Ulykke med farlig gods Nei
43. Vaorffere begrenser Nei
tilgjengelighet til omradet
Trafikksikkerhet
44. Ulykke i av-/pékjersler Ja 3 2 Antatt generell
ulykkesrisiko. Noe okt
trafikkbelastning. Viktig at
atkomstveien gis en
trafikksikker utforming
med tilfredsstillende
siktforhold.
45. Ulykke med gdende/syklende |~ Antatt generell ulykkesrisiko.
46. Andre ulykkespunkter Nei
Andre forhold
47. Er tiltaket i seg selv et Nei
sabotasje-/terrormél?
48. Er det potensielle sabotasje- Nei




Hendelse/Situasjon Aktuelt? | Sanns. | Kons. Risiko | Kommentar/Tiitak

49. Regulerte vannmagasiner, Nei
med spesiell fare for usikker
is, endringer i vannstand mm

50. Naturlige terrengformasjoner Nei
som utgjer spesiell fare (stup
etc.)

51. Gruver, &pne sjakter, Nei
steintipper etc

Spesielle forhold ved utbygging/gjennomfaring

§2. Trafikkulykke ved Ja Vurdering som for ferdig
anleggsgjennomfaring situasjon, dvs ikke noe
spesielt for anleggsfasen.
Se nr 44.
53. Massehéndtering, erosjon Ja 3 2 Forutsetter tiltak for &

forhindre erosjon til bekken.

Tabell 3 Endelig risikovurdering

Konsekvens: | 1. Ubetydelig 2. Mindre alvorlig 3. Alvorlig 4. Sveert alvorlig

Sannsynlighet:

4. Sveert sannsynlig

3. Sannsynlig

2. Mindre sannsynilig

1. Lite sannsynlig

Hendelser som er vurdert 4 vare sannsynlige til svart sannsynlige og ha alvorlige til svert alvorlige
konsekvenser, krever tiltak, jf tabell 1. Analysen avdekker ingen slike hendelser.
Trafikksikkcrhctssituasjon og stgybclastning vurderes 8 vere normal for denne typen byomride.
Utbygging og drift av omrddet innebarer med andre ord ingen szrlige risikofaktorer. Det er
imidlertid viktig 4 gjennomfgre de tiltakene som er forutsatt. Det gjelder tiltak mot radonstriling (nr
6), og nermere dokumentasjon av tidligere oppfylt omride (nr 31).




