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PLANFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN
HASLEVEIEN 9-13

Plan- og bygningsetaten har 11.12.2009, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-10 og i henhold tit
delegert myndighet, lagt ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn.

Omrédet foreslas regulert til:
* Bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse med hensynssone (faresone — ras og skredfare)

som foreslatt av Oslo og Akershushggskolenes studentsamskipnad, vist pd kart merket Plan- og
bygningsetaten, ABPN-200613939, datert 01.12.2009.

Hensikten med planforslaget er & fi en ytterligere utnyttelse av eiendommen for 4 kunne bygge flere
studentboliger. Det foresls 4 bygge to ekstra etasjer og en inntrukket toppetasje pa eksisterende
studentblokk. I tillegg gnskes det & bygge en mindre blokk pi 7 etasjer med 36 hybler pa gstsiden av
hovedbygningen.

Planforslaget publiseres pd 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 f4s ved henvendelse til Plan- og bygningsetatens kundesenter, Vahlsgate
1. Planforslaget kan ogsa ses pa:

— Informasjonssenteret i Rdhuset,
- Deichmanske bibliotek i Henrik Ibsens gate 1 og
- Opplysningstjenesten i bydel Griinerlgkka, Markveien 57, inngang Korsgata.

Hgringsfrist
Eventuelle bemerkninger til planforslaget mi sendes Plan- og bygningsetaten senest 08.02.2010.
Vennligst oppgi saksnummer.
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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 & bearbeide planforslaget og saksfremstillingen fgr saken
sendes videre til byradet. Vi har dessverre ikke kapasitet til & gi hver enkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet i vr fremstilling til byrddet. Kopi av bemerkningene folger
saken nar den sendes til politisk behandling.

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. Nir endelig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding bide ved brev og ved kunngjgring 1 Aftenposten og Dagsavisen samt pa
etatens internettsider. Vedtaket kan da péklages.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Kundesenteret

Ragnhild Sigvartsen (sign)
Kundekonsulent

Vedlegg




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Hasleveien 9-13, Carl Berner
Planforslag til offentlig ettersyn
Detaljregulering

Omridet foreslds regulert til bebyggelse og anlegg (boligbebyggelse) med et samlet bruksareal pa

11 200m> BRA. Hensikten med en ny reguleringsplan er en ytterligere utnyttelse av eiendommen for
4 kunne bygge flere studentboliger. Det foreslis & bygge to ekstra etasjer og en inntrukket
toppetasje pa eksisterende studentblokk. I tillegg gnskes det & bygge en mindre blokk pa 7 etasjer
med 36 hybler pi gstsiden av hovedbygningen. Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke
planforslaget..

Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i Igpet av hgringsperioden fra 21.12.2009
til 08.02.2010.
Vi gjor oppmerksom pé at ogsa innsigelser mi sendes innen fristen.

Utarbeidet av: Arkitektkontoret Lene Frank AS for Oslo og Akershushggskolenes studentsamskipnad.
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FAKTAARK
Forslagsstiller: Oslo og Akershushggskolenes studentsamskipnad
Postboks 5283 Majorstuen
0303 Oslo
tif 22 93 35 00
0as(@oas.no

Konsulent: Arkitektkontoret Lene Frank a/s,
Nedre Slottsgate 11

0157 Oslo
tif 22 4221 97
firmapost@lenefrank.no
Eieropplysninger '
Gnr. 126 bnr. 54 Oslo og Akershushggskolenes studentsamskipnad
Arealstgrrelse — planomride
Planomridet totalt: 3868 m?2
Areal for hvert formal:
Byggeomrdde for boliger 3868 m?

Arealstgrrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA= 4249 m2
Under terreng: BRA= 0 m?

Arealstgrrelse — eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Over terreng:  BRA= 4242 m?
Under terreng: BRA= 2605 m?

Utnyttelse m. m.

Bebygd areal BYA= 1277 m?

Prosent bebygd areal % - BYA=33 %

Bruksareal bolig BRA= 11 200 m?

Antatt antall boligenheter: 354 stk.

Antatt boligtype: blokk

Antatt leilighetsfordeling: Studenthybler: Hybler med felles kjpkken: 268
Hybler med eget kjgkken: 86

Parkering

Parkering skal vere som fglger:

Plasser under terreng;: 52 stk.

Plasser for sykkelparkering: 381 stk.

Kunngjgring og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 30.05. 2008 i Aftenposten og Dagsavisen.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 28.05. 2008.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt ridhuset for politisk behandling 1. tertial 2010.




Saksnr: 200613939-40 Side 4 av 16

SAMMENDRAG

P4 grunn av stor knapphet pd studentboliger i Oslo, gnsker Oslo og Akershushggskolenes
studentsamskipnad (OAS) 4 bygge pi allerede eksisterende studentblokk fra 2002 som i dag har 189
boliger for 223 beboere. Det foreslas 4 bygge to ekstra etasjer og en inntrukket toppetasje pa eksisterende
bygning. 1 tillegg gnskes det & bygge en mindre blokk pé 7 etasjer med 36 hybler pa gstsiden av
hovedbygningen inn mot fjellskrenten. Sammenlagt vil dette gi en gkning pa ca. 165 hybler.

Eksisterende bygning ligger langs planomridets vestgrense og er trukket 2,5 meter inn fra Hasleveien som
stiger fra sydvest til nordvest. Bygningens hgyde folger veiens stigning med tre hpydesprang.
Forslagsstiller mener at en pabygning vil veere i samsvar med omgivelsene da den foresldtte byggehpyden
vil bringe eksisterende bygning opp i samme hgyde som nabobyggene. Plan- og bygningsetaten og
Byantikvaren er av den oppfatning at det foresltte pdbygget vil bryte med eksisterende gode tilpasning av
byggehgydene til Hasleveien som historisk veifar og bevaringsverdige Hasle Brug. Foreslatte pdbygg vil
forsterke den massive helhetsvirkning som de senere ars utbygging i neeromradet har medfgrt, og som
vanskeliggjor bade nar- og fjernopplevelsen av dsryggen mellom Kampen og Arvoll som ett av
byrommets viktige landskapselementer, jf Grgntplan for Oslo. Med en utbygging pé tomten vil silhuetten
av Sukkertoppen som landskapsdrag forsvinne helt.

Kvaliteten p3 uteoppholdsarealene og solforholdene i gdrdsrommet er allerede i dag dérlige, og utbygging
av planomridet vil ikke nevneverdig forverre solforholdene. Et hgyere hovedbygg vil derimot skape
vesentlig d&rligere utsiktsforhold og noe dérligere solforhold for nabobebyggelsen i nord og @st.
Borettslagene/sameiene som ligger pa gst- og nordsiden av planomradet har protestert mot en planendring.
Den nye bygningen vil i mindre grad pavirke sol- og utsiktsforhold for naboer, men plasseringen av den
nye bygningen i det skyggefulle girdrommet vil gi beboerne i denne blokken dérlige lys- og solforhold.
Plan- og bygningsetaten ser at i planforslaget gkes uteoppholdsarealet fra dagens situasjon, men mener at
det fremdeles ikke er tilfredsstillende da det er for lite areal pa terreng og kvaliteten p4 uterommet i
bakgéirden er for darlig. Balkongene pé nybygget vil ogsi fa for darlige solforhold.

Bakgrunn

Planomridet ligger rett nord for Carl Berners plass. I dag bestdr eiendommen av en studentblokk som er
bygget som en sammenhengende blokk i 4-6 etasjer hovedsakelig med 1-roms hybler med felles kjpkken.
Bruksarealet er pa ca. 6850 m” inklusive parkeringskjeller, fellesarealer og boder i underetasjen (ca. 5100
m” uten parkering og fellesarealer/boder). @st pa eiendommen ligger det en bratt fjellskrent som for det
meste er sikret med netting, bortsett fra et omride som opprinnelig var disponert til uteoppholdsareal som
na er sperret av pd grunn av rasfare.

Hele planomradet er i dag regulert til byggeomrade for boliger med maks BRA 5600 m2. Planen har
betegnelsen S-3712, stadfestet 17.03.1999. Byggeomradet har grense for bebyggelse rundt eksisterende
studentblokk slik at den gstlige delen av tomten med gjeldende regulering ikke kan bebygges.Planen er
péfert maksimale gesimshgyder fra C+ 72,7 til C+ 86,2 stigende med Hasleveiens stigning

mot nord. Det er mulighet for & bygge ytterligere en inntrukket etasje innenfor gjeldende regulering.

Kommuneplan for Oslo 2008 — Oslo mot 2025 ble vedtatt den 11.06.2008.

Kommuneplanen viderefgrer det overordnete plangrepet i Kommuneplan 2004 om en konsentrert,
knutepunktbasert og stasjonar utbygging. Det sies videre at bymessig bebyggelse med stor andel boliger
konsentreres ytterligere innen 2025 innenfor det sentrale byomrddet. Av de forventete 60 000 boliger
anslds det at 40 000 blir lokalisert innen dette omréadet.

v
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I Kommundelplan for indre Oslo, vedtatt i 1998 ligger omrddet innenfor kategorien “oppgraderingsomrade
bolig”.

Bygkologisk program 2002 - 2014 har blant annet som milsetning at det biologiske mangfoldet skal
forvaltes pa en berekraftig méte og at byens bld-grgnne struktur skal bevares i samsvar med gkologiske
prinsipper.

Grgntplan for Oslo (kommunedelplan 1993) vil ta vare pa karakterisktiske trekk ved Oslos
landskapsformer, bl.a. dsryggen mellom Kampen og Arvoll som Sukkertoppen er en del av. Her nevnes det
i kapitel 3.2. at det er viktig & vurdere utforming og plassering av bebyggelse i disse sonene med hensyn til
landskapstypene, og likeledes at det bgr vurderes & sikre en ubebygd ramme der hvor det er mulig.

Omrddeanalyse Carl Berner nord - Hasle - Sinsen

1 2003 har Plan- og bygningsetaten gjennomfgrt en omrideanalyse for omradet Carl Berner nord — Hasle —
Sinsen. For planomridet konkluderes det med at omridet innenfor Carl Berner nord har mer karakter av
fortetting av eksisterende bystruktur, og vil i stgrre grad knytte seg til Carl Berner plass og eksisterende
gatestruktur mot Trondheimsveien. Det papekes at det kan vare et behov for dpne arealer i omradet, da det
er sveert fa friomrader igjen etter et stort innslag av boliger.

Beskrivelse av planforslaget

Planomradet foreslas regulert til bebyggelse og anlegg (boligbebyggelse) med en utnyttelse pa

% BYA=33%, BYA=1277m> og BRA=11 200m". Det foreslis & bygge to ekstra etasjer og en inntrukket
toppetasje pa eksisterende bygning. I tillegg gnskes det & bygge en mindre blokk pé 7 etasjer med 36
hybler pa gstsiden av hovedbygningen. Sammenlagt vil dette gi en gkning pa ca. 165 hybler.

Plan- og bygningsetaten mener at planomradet ikke har noe mer fortettingspotensiale da det allerede er
hgyt utnyttet i forhold til bide bokvalitetskrav og naer-/fjernvirkning.

Forhandsuttalelser
Det er innkommet 8 forhdndsuttalelser:

1. Borettslaget Carl Berner Terrasser  15.07.2008

2. Byantikvaren 20.10.2008
3. Hafslund Fjernvarme AS 07.08.2008
4. Samferdselsetaten 01.08.2008
5. Sukkertoppen boligsameie 03.08.2008
6. Trafikketaten 17.07.2008
7. Utsiktstoppen Borettslag 31.07.2008
8. Vann- og avlgpsetaten 07.07.2008

Borettslaget Carl Berner Terrasser (pa vestsiden av planforslaget) gér imot forslaget. Borettslaget er i mot
hgyere bygg, er bekymret for sty i byggeperioden og trafikkgkningen i Hasleveien og naboomradet.
Boretteslaget mener ogsi at det er nok studentboliger i omridet og at enda flere vil forringe miljg og
sikkerhet i omrédet. Borettslaget skriver ogsa at en ytterligere fortetting av omradet vil forringe kvaliteten
pa neromradet. Styret er positiv til forslaget for oppgradering av utearealene langs Hasleveien og
opparbeidelse av takterrasser.

Byantikvaren holder fast ved sin tidligere uttalelse hvor man fraridet foreslitte byggehpyde. Byantikvaren
frardder derfor en endring av eksisterende reguleringsplan som vil tillate en hgyere bebyggelse, med
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begrunnelse 1 byggehgydens negative innvirkning pa de verneverdige bygninger i nabolaget. Byantikvaren
har ingen bemerkninger til det foreslatte nybygg pa gstsiden, forutsatt at hgydene pé denne bygningen
samsvarer med byggehgyden i gjeldende regulering.

Samferdselsetaten bemerker at det ikke er riktig & betrakte Hasleveien som atkomstvei, men at den mé
ansees som samlevei med en ADT pa ca. 3800 kjt/dggn og at trafikken ogsa kan gke ytterligere ved
utbygging av Carl Berner krysset. Samferdselsetaten stiller seg tvilende til at trafikksituasjonen vil vaere
uforandret etter utbyggingen og etterlyser en nermere redegjgrelse. P4 grunn av at Hasleveien har svart
darlig veistandard anmoder Samferdselsetaten om at det legges inn rekkefglgekrav i
reguleringsbestemmelsene med krav om opparbeidelse av fortau i Hasleveien langs eiendommen fgr
godkjenning av byggetiltak. En feil pa plankartet i forhold til regulert veitrase og vei 20986 og
uoverensstemmelse mellom beskrivelse og kart, nar det gjelder avkjgrsel ma rettes opp. Samferdselsetaten
anser det som positivt at det foreslds sykkelparkering i nybyggets 1. etasje og anbefaler at dette tas med i
reguleringsbestemmelsene.

Sukkertoppen boligsameie (pi gstsiden av planforslaget) protesterer mot forslaget. Sameiet anfgrer spesielt
at utbyggingen vil gi en verdiforringelse av boligene i sameiet, at bygging av takterrasser vil gi
stgyproblemer og pabyggingen reduserer sol - og utsiktsforhold. Sameiet mener ogsé at eksisterende bygg
er godt tilpasset gatelgpet og hgydene.

Utsiktstoppen Borettslag (p& nordsiden av planforslaget) er svaert kritisk til planen.Borettslaget mener at de
mange studentboligene er et stort stgyproblem i dag og en gkning av antall boliger vil forverre dette. De
mener ogsi at det i dag er parkeringsproblemer siden studentene heller parkerer i gaten framfor i en dyr
parkeringskjeller. Styret mener at beskrivelsen i planen om at parkeringen er uproblematisk ikke er
holdbar. I tillegg synes Borettslaget at pibyggingen vil redusere bostandarden i Utsiktstoppen BRL ved
reduserte lys- og utsiktsforhold og stgrre bygningsmasse i neeromradet.

Forslagsstillers kommentarer til forhdndsuttalelsene:

Generelt:

OAS har forgjeves lett etter tomter og eksisterende bygg som kan utnyttes til studentboligformil. OAS
ser dette prosjektet som en unik mulighet til & bedre bosituasjonen for studentene innenfor de gkonomiske
rammene som er gitt av Kunnskapsdepartementet.

Byantikvaren frarider byggehpydene siden dette vil pavirke den verneverdige bebyggelse negativt.
Forslagsstiller mener at dette langt pd vei har skjedd allerede i den videre utbyggingen av neromridet etter
reguleringsplanen for Hasleveien 9 -13 ble vedtatt i 1999. I Igpet av de siste drene har fplgende
eiendommer fatt endret regulering med derav folgende senere pdbygg/nybygg:

* Hasleveien 15 (nord for planomridet): fire nye etasjer og er i dag 3, nesten 4 etasjer hgyere
enn hgyeste gesims for studentboligblokken

* Nybygg Sukkertoppen (gst for planomréadet): fire etasjer pd ”Sukkertoppen” og dermed 4
etasjer over gesims for studentboligblokken

* Nybygg Carl Berner Terrasser (vest for planomradet): sju til ni etasjer, 2 til 3 etasjer hgyere
enn studentboligblokken

Forslagsstiller mener at i dagens situasjon virker den nordlige delen av Hasleveien 9-13 for lav i forhold til
sine 3-4 etasjer hgyere naboer i vest, nord og gst. Reguleringsforslaget med de viste hgyder bringer
balanse i dette forholdet. Et pibygg av studentboliger som trapper seg ned til den verneverdige

P
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industribebyggelsen er sett i et omrddeperspektiv, og er ikke avgjgrende for hgydevirkningene mot den
verneverdige bebyggelsen pa sgrsiden. Med de siste &rs hgyere bebyggelse i neromridet vil Sukkertoppen
bli forsterket landskapsmessig som hgydepunkt.

Sukkertoppen boligsameie, Borettslaget Carl Berner Terrasser og Utsiktstoppen Borettslag mener at

prosjektet vil bety verdiforringelse av omradet, vil forringe utsikt- og solforholdene og skape
stpyproblemer i byggefasen. Foreslagsstiller mener at et byggeprosjekt vil alltid bety en stgybelastning og
at et nybygg kan ha negative konsekvenser for utsiktsforholdene for noen boliger.De vedlagte
soldiagrammene viser at prosjektet ikke vil skape skyggeproblemer for eksisterende boliger p nord-, gst-
og vestsiden. Foreslagsstiller mener derimot at en opparbeidelse av tomten og bedre sikring av skrdningen
vil kunne gke kvaliteten i omrddet. I tillegg vil hele tiltaket kunne bety en generell verdigkning ogsa for
nabobebyggelsen, fordi omrédet blir kraftig oppgradert. Videre mener naboene at trafikkpkningen kan
vare et problem. Foreslagsstiller er enig at setningen i planbeskrivelsen om at “’parkeringen er
uproblematisk” ber strykes. Derimot mener forslagsstiller at omradet kan téle noe gkning i trafikk, og med
en framtidig oppgradering av gatenettet og fotgjengerforbindelser vil dette kunne minske
trafikkbelastningen i omradet.

Samferdselsetaten sin bemerkning i forhold til plankartet er nd rettet opp. Forslagsstiller har som
anbefalt, ogsa foretatt en tilfgyelse om sykkelparkeringen i reguleringsbestemmelsene.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhindsuttalelser
Det vises til etatens forelgpige vurdering.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mal

Planforslaget anses & vaere i trad med Kommuneplan for Oslo 2008 hvor Carl Berner har status som
knutepunkt og et omrade for knutepunktutvikling, og er avsatt som omréade for allsidig bymiljg med stor
andel boliger. Det anses ogsé & vaere i trdd med Kommundelplan for indre Oslo (KDP13) som anbefaler at
boligformal prioriteres i omradet.

Grgntplan for Oslo (KDP8) vil ta vare pa karakterisktiske trekk ved Oslos landskapsformer, blant annet
dsryggen mellom Kampen og Arvoll som Sukkertoppen er en del av. Planen sier at det er viktig & vurdere
utforming og plassering av bebyggelse i disse sonene med hensyn til landskapstypene, og likeledes at det
bgr vurderes a sikre en ubebygd ramme der hvor det er mulig. Plan- og bygningsetaten mener derfor at en
ytterligere utbygging av tomten er i strid med denne planen. Med en utbygging av tomten vil silhuetten av
Sukkertoppen som landskapsdrag forsvinne helt.

Plan- og bygningsetaten mener at tiltaket strider med Bygkologisk program og Omrideanalyse

Carl Berner nord - Hasle - Sinsen. Bygkologisk program sier blant annet at byens bl&-grgnne struktur skal
bevares i samsvar med gkologiske prinsipper, og Omrideanalyse Carl Berner nord - Hasle - Sinsen
papeker at det kan vare et behov for 3pne arealer i omrédet, da det er svert fi friomrider igjen etter et
stort innslag av boliger.
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Natur- og ressursgrunnlaget
Planomridet ligger i et etablert boligomréde og det er allerede en boligblokk pé eiendommen. Plan- og
bygningsetaten mener at det ikke er noen spesielle natur- eller ressursinteresser innenfor planomradet.

Landskap

Tomten er opprinnelig sterkt fallende mot vest, med en bratt fiellskrent gst pd tomten. Den sprgstlige
fjellskrenten er sikret med nett, mens deler av fjellskrenten er usikret og utsatt for ras. Nybyggets foreslatte
plassering inn til fjellskrenten i nordgst forutsetter utsprengning av deler av tomten og vil skjule noe av det
apne fjellet. Med en utbygging pa tomten vil silhuetten av Sukkertoppen som landskapsdrag forsvinne helt.

Verneinteresser

Det anses 3 ikke vere noen verneinteresser innenfor selve planomridet, men det mé tas hensyn til
Hasleveiens historiske forlgp som veifar og til de bevaringsverdige bygningene (Hasle Brug) rett syd for
planomrédet. Plan- og bygningsetaten mener at en hgyere bebyggelse vil fa en negativ innvirkning pé det
verneverdige nabolaget.

Byantikvaren krever ikke arkeologisk registrering.

Miljgfaglige forhold

Planomrédet anses & vaere middels utsatt for trafikkstgy i dag. En gkning p& 165 hybler vil generere noe
mer trafikk. Samferdselsetaten mener ogs at trafikken kan gke ved utbygging av Carl Berner krysset. De
definerer Hasleveien som en samlevei med en ADT pa ca. 3800 kjt/dggn.

Utearealene pa tomten som ligger pa gstsiden har i dag ingen ideelle solforhold. Eksisterende boligblokk
som ligger langs tomtens vestgrense skygger om ettermiddagen for uteomridet mot gst. Fjellskjeeringen
mot gst kaster skygge over uteomridet om morgenen. Utbygging av tomten vil derfor ikke nevneverdig
forverre solforholdene i girdsrommet, (se vedlagt soldiagram). Et hgyere hovedbygg vil derimot skape
vesentlig dirligere utsiktsforhold og noe dérligere solforhold for nabobebyggelsen i nord og gst. Den
foresldtte bygningen vil i mindre grad pavirke sol- og utsiktsforhold for naboer.

Omrideanalysen for Carl Berner nord — Hasle — Sinsen papeker at det kan vzre et behov for dpne arealer i
omradet, da det er svert f3 friomrider igjen etter et stort innslag av boliger. Oppfering av enda et bygg pd
tomten vil bidra til en ytterligere gjenbygging av omradet.

Det ble i 2000 laget en redegjgrelse om forurensning i grunnen, og i 2006 ble det foretatt en beregning av
luftkvaliteten av Helse- og velferdsetaten for et nzrliggende omrdde. Ut fra beregningene vurderes
luftkvaliteten til 4 tilfredsstille nasjonale mal for lokal luftkvalitet.

Det er ikke registrert noe biologisk mangfold i omradet.

Trafikkforhold

Plan- og bygningsetaten mener at den foreslitte utbyggingen av tomten vil endre trafikksituasjonen noe,
mest i form av gkt press pa gateparkering. Det er i dag 52 parkeringsplasser i parkeringskjelleren, som vil
forbli uendret. Disse plassene er ikke fullt utnyttet, og ma benyttes for & avlaste gateparkeringen. I dag er
det sykkelparkering foran inngangene og pé den sgrlige delen av uteomradet, i alt 154 plasser. I
planforslaget er det foreslatt at i. etasje i nybygget skal inneholde sykkelparkering, som sammen med
plasser foran inngangene vil gi 381 plasser for sykkelparkering. Bil- og sykkelparkering skal veere i
henhold til enhver tid gjeldende parkeringsnorm.
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Hasleveien som er atkomstvei til eiendommen har fortau p3 vestsiden av veien (motsatt side av tomten).
Samferdselsetaten'har 1 sin uttalelse anmodet om at det stilles krav om opparbeidelse av fortau ogsi pa
gstsiden (langs eiendommen). Plan- og bygningsetaten vil ikke kreve dette. Det er regulert en
veiforbindelse mellom Hasleveien og Hekkveien pé sgrsiden av tomten med en forpliktelse for OAS til
opparbeiding. Den er i dag bare utfgrt til eiendommens avkjgrsel i sydvest i pavente av at gvrig planlagt
bebyggelse blir aktuelt.

Risiko- og sarbarhet

En risiko- og sdrbarhetsanalyse (ROS-analyse) er gjennomfgrt av Multiconsult 25.11.2009. Hovedfokus i
ROS-analysen er grunnforhold/rasfare, hvor risiko- og sarbarhet vurderes med og uten nybygget mot
nordgst. Andre tema som har blitt vurdert i forhold til risiko- og sirbarhet er trafikk, brann og
utrykningstid, forurenset grunn, radon, stgy og anleggsfasen. Det er identifisert 15 mulige hendelser i
forbindelse med utbyggingen. Av disse er 7 hendelser blitt vurdert til 8 komme i gronn sone, mens de
resterende 8 hendelsene i gul sone. Dersom det utfgres en detaljert kartlegging av skjeringen, og det
forutsettes at det gjennomfgres tiltak, vil hendelsene kunne komme i grgnn sone. Multiconsult har likevel
latt hendelsene std innenfor gul sone, da det er grunn til § vere ekstra oppmerksom p& den risiko som er
knyttet til rasfare pd planomridet. ROS-analysen peker pa avbgtende tiltak som vil redusere risikoen for de
ulike hendelsene til et akseptabelt niva. Det m4 rettes fokus mot disse forholdene i den videre
planprosessen.

Det mé legges inn en hensynssone for rasfare og det md utarbeides bestemmelser om sikringstiltak.

Sosial infrastruktur

Studentboligene ligger gunstig til i forhold til kollektiv- og servicetilbud. P4 Carl Berners plass, ca 200
meter syd for omrédet, er det dagligvarebutikker, kafeer og en del spesialbutikker. Tgyenbadet er i
gangavstand. Nzermeste skoler er Rosenhoff skole, Sinsen skole, Griinerlgkka skole og Sofienberg
videregdende skole. Nermeste barnehage er Sofies hage. Det er ogs nylig blitt vedtatt reguleringsplaner i
neromréidet med formal barnehage. Planomradet vurderes 4 ikke vere egnet til barnehage.

Planomrédet er i sykkelavstand til Oslo sentrum og har god kollektivdekning. P& Carl Berners plass er det
trikk og buss til/fra sentrum og til/fra Majorstuen. I tillegg er det T-banestasjon med forbindelse til/fra
sentrum og “ringen” med forbindelse til blant annet Nydalen, Ullevél og Universitetet pi Blindern.
Hgyskolen i Oslo nds pa 15 minutter med trikk fra Carl Berners Plass.

Teknisk infrastruktur

Planomrédet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme, og utlgser krav til tilknytning etter Oslo
kommunes vedtekt til pbl § 66a. Studentboligene har i dag et varmepumpeanlegg med jordvarme og en
oljefyr som tar spisslastene. Nye hybler vil kunne tilkobles dette. Overvann og takvann fgres i dag til
ledningsnettet. Overvann og takvann fra ny bebyggelse skal hindteres lokalt.

Estetikk og byggeskikk

Pé naboeiendommen mot vest er det fire store boligblokker i 4-9 etasjer. Mot nord ligger en boligblokk pa
6-7 etasjer, og mot gst en boligblokk pé 4-5 etasjer. Disse tomtene fremstér som hgyt utnyttet. Mot syd er
det gamle industri- og verkstedsbygninger i to etasjer (Hasle Brug). Den eksisterende studentblokken
utgjor en ca 100 meter lang sammenhengende struktur med fire seksjoner, hver med 4-5 etasjer. Dette er
en naturlig opptrapping av hgyder i et markant stigende gatelgp som ivaretar hensynet til Hasleveiens
historiske forlgp som gammelt veifar og bevaringsverdige Hasle Brug syd for planomridet. Plan- og
bygningsetaten mener at den foreslétte pibygningen vil gdelegge den naturlige overgangen fra de lave
bygningene pa Hasle Brug. Den vesentlige gpkningen av hgyden vil vere negativ av hensyn til
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fjernvirkning som i dag er veldig liten fordi dagens hgyder er godt tilpasset terrenget. Itillegg vil en gkt
heyde medfgre vesentlig dérligere lys- og utsiktsforhold fra felles grgntareal for Sukkertoppen og
Hasleveien 15.

Plassering av en ny bygning i girdrommet vil ikke gi noen god bokvalitet for studentene. Med denne nye
bygningen og pabygget pé den eksisterende studentblokken vil gérdsrommets karakter av lang, smal og i
store deler av dggnet skyggefull “sjakt” mellom eksisterende bebyggelsen og fjellskriningen bare
forsterkes. Lys- og solforhold for denne studentblokken vil ikke kunne tilfredsstille kravene.

Dagens uteareal for studentblokkene er ikke tilfredsstillende. Det er lite og skyggefullt og ligger inneklemt
mellom bygningen og fjellskrenten. Planforslaget tar hensyn til dette og har foreslatt at sykkelparkeringen
skal inn i 1. etasje p& den nye bygningen for 3 frigjgre utearealet midt i girdsrommet som i dag brukes til
sykkelparkering. Videre gnskes det etablert felles takterrasser pa hovedbygningen og balkonger pa
nybygget, samt & opparbeide en forhage pé vestsiden av hovedbygningen. Plan- og bygningsetaten ser at
uteoppholdsarealet gkes fra dagens situasjon, men mener at det fremdeles ikke er tilfredsstillende hva
angdr kvalitet. Det er for lite areal pa terreng, og kvaliteten pd uterommet i bakgérden er for darlig.
Balkongene pa nybygget vil ogsa fa for darlige solforhold.

Bebyggelsesstrukturen, farge- og materialbruken pé bygningene i nzromréadet er varierende. Det er i
reguleringsbestemmelsene sagt at pabygget skal vaere avstemt med eksisterende bygg nér det gjelder
farger, materialbruk og dimensjoner, mens nybygget kan ha en annen farge, materialbruk og
fasadeutforming. Plan- og bygningsetaten forutsetter at den estetiske utformingen blir godt nok opplyst og
vurdert i byggesaken.

Béde i Kommuneplanen og Kommundelplanen for indre Oslo er omridet avsatt for allsidig bymiljg med
stor andel boliger. Forslagsstiller har foreslétt en fordobling av BRA fra 5600m’ til 11200m” for
planomridet. Plan- og bygningsetaten mener at planomradet ikke har noe mer fortettingspotensiale da det
allerede er hgyt utnyttet i forhold til bide bokvalitetskrav og naer-/fjernvirkning.

Stedsutvikling

Carl Berner er et viktig kollektivknutepunkt som er blitt betydelig fortettet de siste drene. Neeromridet er
dominert av nyere boligblokkbebyggelse, med innslag av noe nzring. Boligene varierer fra smaleiligheter
og studenthybler til litt stgrre familieleiligheter. Ombygging og oppgradering av Carl Berners plass
begynte viren 2008 og grgntarbeidene forventes ferdigstilt 1 2010.

Barns interesser

Forslagsstiller opplyser om at boligene er planlagt for studenter uten barn siden OAS har andre boligtilbud
i Oslo for studenter med barn. Det er opparbeidet en liten lekeplass i den nordlige delen av uteomradet,
som fremdeles vil bestd ved en eventuell utbygging. Denne lekeplassen ligger ikke noe godt plassert, da
den ligger i et skyggefullt omride. Med stor boligutbygging pd nabotomtene er det blitt etablert nye
grontarealer og lekemuligheter for barn. Det finnes ogsa stgrre friomrdder i gangavstand til planomrédet.

Universell utforming

Universell utforming og tilgjengelighet for alle forutsettes lgst pa en forskriftsmessig méte i byggesaken.
Alle uterom skal opparbeides slik at de er tilgjengelig for alle og er i trdd med den til enhver tid gjeldende
forskrift.
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Juridiske forhold

Det opplyses om at det foreligger en tinglyst erklering av 17.10.2000 hvor veiplikt og atkomst, og dermed

opparbeidelse av regulert vei pa sgrsiden av tomten (vei 20986), er plagt i forbindelse med tidligere
byggesak.

Interessemotsetninger
Naboer til planomridet er motstandere av 3 etablere flere studentboliger i neromridet grunnet

stgyproblemer og parkeringsproblemer. Den foreslitte pabyggingen vil redusere sol - og utsiktsforhold for
naboene.

Forelgpig konklusjon

Planforslaget anses 4 vare i trid med bide Kommuneplan for Oslo 2008 og Kommundelplan for indre
Oslo hvor omridet er avsatt for allsidig bymilj¢ med stor andel boliger. Studentboligene ligger ogsé
gunstig til i forhold til kollektiv- og servicetilbud. '

Plan- og bygningsetaten mener allikevel at planomridet ikke har noe mer fortettingspotensiale da det
allerede er hgyt utnyttet i forhold til bide bokvalitetskrav og ner-/fjernvirkning.

Omrédeanalysen for Carl Berner nord — Hasle — Sinsen pipeker at det kan vzere et behov for apne arealer i
omrddet, da det er svart fi friomrdder igjen etter et stort innslag av boliger. Oppfaring av enda et bygg pa
tomten vil bidra til en ytterligere gjenbygging av omrédet. Plasseringen av den nye bygningen i
grdrommet vil ikke gi god bokvalitet for studentene. Med denne nye bygningen og pabygget pa den
eksisterende studentblokken vil girdsrommets karakter av lang, smal og i store deler av degnet skyggefull
“sjakt” mellom eksisterende bebyggelsen og fjellskréningen bare forsterkes. Lys- og solforhold for denne
studentblokken vil ikke kunne tilfredsstille kravene.

Dagens uteareal for studentblokkene er ikke tilfredsstillende. Det er lite og skyggefullt og ligger inneklemt
mellom bygningen og fjellskrenten hvor deler av den er usikret og utsatt for ras. Planforslaget forsgker 4
bedre forholdene pa utearealene ved at deler av sykkelparkeringen skal inn i 1. etasje p& den nye
bygningen. Dette frigjgr utearealet midt i gdrdsrommet som i dag brukes til sykkelparkering. Videre
gnskes det etablert felles terrasser pa hovedbygningen og balkonger pa nybygget, samt § opparbeide en
forsone pd vestsiden av hovedbygningen. Eksisterende boligblokk som ligger langs tomtens vestgrense
skygger om ettermiddagen for uteomridet mot gst. Fjellskjzringen mot gst kaster skygge over uteomrédet
om morgenen. Utbygging av tomten vil derfor ikke nevneverdig forverre solforholdene i girdsrommet.
Plan- og bygningsetaten ser at i planforslaget gkes uteoppholdsarealet fra dagens situasjon, men mener at
det fremdeles ikke er tilfredsstillende da det er for lite areal pa terreng og kvaliteten pa uterommet i
bakgérden er for dérlig. Balkongene pé nybygget vil ogsa fa for dérlige solforhold.

Det foreslétte pabygget bryter med eksisterende gode tilpasning av byggehgydene til Hasleveien som
historisk veifar og bevaringsverdige Hasle Brug. Foreslitte pabygg vil forsterke den massive
helhetsvirkning som de senere drs utbygging i nzeromrddet har medfgrt, og som vanskeliggjgr bade nar-
og fjernopplevelsen av &sryggen mellom Kampen og Arvoll som ett av byrommets viktige
landskapselementer, jf Grgntplan for Oslo. Med en utbygging pd tomten vil silhuetten av Sukkertoppen
som landskapsdrag forsvinne helt. Et hgyere hovedbygg vil ogsa skape vesentlig dirligere utsiktsforhold
og noe dérligere solforhold for nabobebyggelsen i nord og @st. Den nye bygningen vil i mindre grad
pévirke sol- og utsiktsforhold for naboer, men vil likevel ha konsekvenser for omgivelsene ved at omradet
fortettes ytterligere.
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Plan- og bygningsetaten mener at den foreslatte utbyggingen av tomten vil endre trafikksituasjonen noe,
mest i form av gkt press pa gateparkering. Det er i dag 52 parkeringsplasser i parkeringskjelleren, som vil
forbli uendret. Disse plassene er ikke fullt utnyttet, og m3 benyttes for & avlaste gateparkeringen.

Forslagsstiller har foreslétt en fordobling av BRA fra 5600m” til 11200m* for planomrédet. Plan- og
bygningsetaten mener at planomradet ikke har noe mer fortettingspotensiale da det allerede er hgyt
utnyttet. Etaten opprettholder derfor sin tidligere vurdering om at tomten allerede er maksimalt utnyttet nar
godkjente inntrukne toppetasje er bygget.

Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke planforslaget.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
HASLEVEIEN 9-13
Gnr. 126, bnr. 54

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer ABPN-200613939 og datert 01.12.2009.

§ 2 Formal
Omradet reguleres til:
Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse

§ 3 Hensynssoner
I trdd med § 12-6 er deler av eiendommen avmerket som faresone — ras- og skredfare. Omridet ma vere
ngdvendig sikret fgr brukstillatelse gis.

§ 4 Utnyttelse
Samlet bruksareal kan vare pd maksimum 11 200 m’ BRA.

§5 Plassering og hgyder

Ny bebyggelse og pabygg skal oppfgres innenfor byggegrenser og gesimshgyder som vist pi
reguleringskart. Det kan oppfgres en tilbaketrukket toppetasje med grenser og gesimshgyder som vist
pa reguleringskart. Det tillates mindre justeringer av avtrapping mellom etasjene. Dette skal ikke pke
samlet bruksareal BRA. For bygning mot vest skal leilighetenes gulvniva (1.etasje) fplge Hasleveiens
stigning slik at de til enhver tid ligger over eller pa nivd med Hasleveien.

Det tillates mindre sportsboder utenfor byggegrense. Disse skal utformes som lave bygninger
tilpasset uteomradet pa / i / under terreng pa hovedbyggets gstside.

Trapperom og heis kan legges opptil 1,5 meter ut fra hovedbygningskroppen og skal ikke vare bredere
enn 4,9 m. Trapperom og heis kan ligge utenfor byggegrense og over maksimum gesimshgyde.

I buet bygningskropp mot gst tillates svalganger og heis/ trapp frittstiende utenfor hovedbygningskroppen
utenfor byggegrense.

Balkonger kan krage ut over byggegrense med innti! 1,6 meter.

§ 6 Utforming

Pabygg skal vere avstemt med eksisterende bygg nar det gjelder farger, materialbruk og dimensjoner i
fasdeoppbygningen. Nybygg kan ha en annen farge, materialbruk og fasadeutforming. Det tillates bygget
studenthybler p4 minimum 13m” med eget bad enten med felles kjgkken eller med eget minikjgkken.

§ 7 Avkjorsel
Adkomst/avkjgrsel skal vaere fra vei 20986 som vist pa reguleringskart.

§ 8 Parkering

Antall bil- og sykkelparkering skal vare i henhold til den til enhver tid gjeldende norm for Oslo indre
sone. Bilparkering skal anlegges i kjeller eller i anlegg under terreng innenfor byggegrense. Minimum 5 %
av parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede. For nybygget skal det etableres
parkeringsplass for sykler i fgrste etasje.
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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 Hasleveien 9-13, som reguleres til
bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse med hensynssone (faresone — ras- og skredfare), som foresl3tt av
Oslo og Akershushggskolenes studentsamskipnad, vist p4 kart merket Plan- og bygningsetaten,
ABPN-200613939, datert 01.12.2009.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN WL - 200K

-7
iy

A Nl han

Pér—Ame Homne Aste Helen Dahl
enhetsleder saksbehandler
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§ 9 Utomhusplan
En detaljert utomhusplan i milestokk 1:200 for felles uterom og felles takterrasser ma innsendes sammen

med en byggesgknad..

Planen skal vise eksisterende og fremtidig terreng, sikring av Igs masse/fjell, forstgtningsmurer,
beplantning og vegetasjon, opparbeiding av areal for opphold, god tilrettelegging for funksjonshemmede,
oppstillingsplass for renovasjon, gang- og kjgreatkomst og plassering av sportsboder.

Takvann, overvann og vann fra tette flater skal sgkes tilfgrt grunnen ved bruk av lokal
overvannshandtering.

Utearealene skal vere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fgr ferdigattest gis.

§ 10 Forurensning

Bebyggelsen og uteoppholds arealene skal sikres mot stgy i henhold til anbefalte stpygrenser i
Miljgverndepartementets retningslinje T-1442 (tabell 2) eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller
retningslinjer som erstatter denne.

Alle stgybeskyttelsestiltak skal vare ferdige for brukstillatelse gis.

Luftforholdene skal tilfredsstilles i henhold til SFT-rapport 92:16 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter
eller retningslinjer som erstatter gjeldende rapport. Luftinntak til bygninger skal ikke plasseres i omrader
der luftforurensninger overskrider grenser som anbefalt i SFT-rapport 92:16 eller senere
bestemmelser/retningslinjer som erstatter denne. Inneklima skal tilfredsstilles i henhold til
Helsedirektoratets rundskriv nr. IK — 39/91 ”Normer for inneluftkvalitet” eller senere vedtatte forskrifter,
vedtekter eller retningslinjer som erstatter denne.

Grunnen skal sikres i henhold til SFTs veileder 99:01 nér det gjelder radon. Det skal foretas en
undersgkelse av grunnen ved bygge- gravearbeider og forurenset grunn skal ryddes opp i henhold til
forurensningsforskriftene fastsatt av Miljgverndepartementet 01.06.2004 med virkning fra 01.07.2004.
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Forslagsstillers planbeskrivelse
Hasleveien 9-13
Reguleringsplan

Utarbeidet av: Arkitektkontoret Lene Frank a/s som konsulent for Oslo og Akershushggskolenes
studentsamskipnad (OAS) som forslagsstiller.
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon
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2. BAKGRUNN

Studentboligene i Hasleveien 9-13 som ligger rett nord for Carl Berners plass, sto ferdig i 2002 med
189 boliger for 223 beboere. Boligene er bygget som en sammenhengende blokk i 4-6 etasjer
hovedsakelig med 1-roms hybler med felles kjokken. Bruksarealet er pé ca. 6850 m2 inklusive
parkeringskjeller, fellesarealer og boder i underetasjen (ca. 5100 m2 uten parkering og
fellesarealer/boder).

Premissene for utbygningen ligger i reguleringsplanen for eiendommen fra 1999 (S-3712 av 17.03.99).
Samlet maksimum BRA er satt til 5670 m2 i reguleringsplanen. Innen denne planen kan det i
Hasleveien 9-13 bygges ytterligere en inntrukket toppetasje pa blokken tilsvarende ca. 300 m2. Denne
utbyggingen er ikke foretatt.

Med den senere utviklingen i nzromrédet fremstir bygningen i dag med en beskjeden hgyde
sammenlignet med nabobebyggelsen, som er opp til fire etasjer hgyere.

Oslo og Akershushggskolenes studentsamskipnad (OAS) sendte et planinitiativ i 2007 med den
mélsettingen & omregulere til hgyere utnyttelse av tomten. I planinitiativet ble det foreslitt & utvide
mulig utbygging med to fulle etasjer (dagens regulering tillater kun en inntrukket etasje i tillegg til
dagens bygning). Den ble behandlet i planforum 21.03.2007 hvor PBE konkluderte med at de ikke
ville anbefale pdbygget. Det gis fplgende begrunnelse: “Etaten anser at planomradet allerede er si hayt
utnyttet 1 forhold til bdde bokvalitetskrav og nar/fjernvirkning, at etaten ikke vil anbefale et pabygg ut
over den allerede godkjente inntrukne toppetasjen.” Det er szrlige Byantikvaren som har kommet med
tilbakemeldinger til planinitiativet. Byantikvaren viser til tidligere innspill fra 1998 hvor det henvises
til nybyggets virkning i et markant stigende gateforlgp med bakgrunn i Hasleveiens historiske forlgp
som gammelt veifar og Hasle Brug p& nabotomten i sgr. PBE anbefaler at dersom forslagsstiller
likevel gnsker & g videre, er den neste innsendelsen et planforslag. Saken skal da legges frem for
Rédet for byarkitektur.

Dette fplges nd opp med dette planforslaget hvor OAS gnsker & bygge to ekstra etasjer og en
inntrukket toppetasje pa eksisterende bygning. I tillegg gnsker man & bygge en mindre blokk med 36
hybler pd gstsiden av hovedbygningen. Sammenlagt vil dette gi en gkning pé ca. 165 hybler.

Det er stor knapphet pé studentboliger i Oslo. OAS har landets laveste dekningsprosent med et tilbud
pd 9 % av de som sgker bolig gjennom studentorganisasjonen. Ved semesterstart hgsten 2007 sto cirka
1000 pé venteliste. OAS har forgjeves lett etter tomter og eksisterende bygg som kan utnyttes til
studentboligformdl. OAS ser dette prosjektet som en unik mulighet til 4 bedre bosituasjonen for
studentene innenfor de gkonomiske rammene som er gitt av Kunnskapsdepartementet. Et tilstrekkelig
antall billige boliger er en ngdvendig forutsetning for at Norge skal oppfylle de utdanningspolitiske
mélsetninger, lik rett til utdanning og gkt internasjonalisering. Dagens prisnivé pé utleieboliger i Oslo
er et alvorlig hinder i denne sammenheng. Som vertskommune for landets stgrste studentbefolkning
mener vi at Oslo kommune har en forpliktelse til & bidra og legge til rette for at studenter skal {3 et
rimelig botilbud. Dette prosjektet er sentrumsnzert med gang- og sykkelavstand til de fleste
utdanningsinstitusjonene. Carl Berner omradet er i tillegg et samferdselsknutepunkt der bade trikk,
buss og T-bane mgtes.

Den eksisterende reguleringsplanen gir ikke mulighet for denne utbyggingen. Hensikten med en ny
reguleringsplan er & {4 planmessig dekning for utvidede byggegrenser, nye gesimshgyder, nytt tillatt
bruksareal og mulighet for utbygging pi gstsiden av tomten.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Studentboligene Hasleveien 9-13 ligger i bydel Griinerlgkka rett nord for Carl Berners Plass i et
omrdde som i dag domineres av boligblokker bygget i Igpet av de siste 5-10 &rene. I gjenvzerende eldre
industri- og neringsbygg er det kontorarbeidsplasser og mindre naringsbedrifter.
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Det er £ minutter til trikkholdeplass og T-banestasjon pé Carl Berners plass. Her er det ogsé
narbutikker, kafeer og en del spesialbutikker.

Tilgangen til stgrre friluftsomrader i nzermiljget er god med Torshovdalen og Ola Narr innen en radius
pé 500 meter og Toyenparken, Sofienbergparken, Torshovparken og Hovinparken innen en radius p&
1000 meter (se illustrasjon nedenfor).

Al: Torshovdalen, A2: Ola Narr,
B1: Teyenparken, B2: Sofienbergparken, B3 Torshovparken, B4: Hovinpark

Foto av studentboligene i Hasleveien midt i bildet sett fra syd. De gamle verkstedbygningene er i forgrunnen.
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Foto sett fra sprgst med studentboligene til venstre og Startbo-boligene i bakgrunn.
Bolig- og kontorkompleks i nord til hgyre.

Foto sett fra syd: Sukkertoppen boligsameie pi pstsiden av studentboligene.

Eiendommen er i sin helhet i bruk for studentboliger. Adkomsten til studentboligene skjer via tre
trapperom pé gstsiden av bygget som nés gjennom et portrom fra Hasleveien. I tillegg er det
innkjgring fra stikkveien i sgr til gangvei pa byggets gstside og innkjgring til parkeringskjelleren med
52 plasser. Mye av utarealet er i dag i bruk til sykkelparkering (i alt 154 plasser). Det er opparbeidet
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en liten lekeplass i nord. Fjellskrenten mot gst er for det meste sikret med netting, men et omréde som
opprinnelig var disponert til uteoppholdsareal er n3 sperret av pd grunn av rasfare.

Utearealer eksisterende studentboliger.

Studenthyblene er hovedsakelig ettroms hybler med eget bad og felles kjgkken, men noen boliger har
to sengeplasser og eget kjgkken. Boder, vaskerom og fellesarealer er i underetasjen og 1. etasjen.

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende arealer

Natur- og ressursgrunnlaget
Tomten ligger i et etablert boligomrade og det er bygget en boligblokk pa eiendommen. Det er ingen

spesielle natur- eller ressursinteresser i planomridet i dag.

Landskap
Tomten er opprinnelig sterkt fallende mot vest. De eksisterende studentboligene ble bygd i en

sammenhengende blokk langs Hasleveien i vest og utearealet ble anlagt pa gstsiden mot fjellskrenten.
Den sgrgstlige fjellskrenten mot gst er sikret med nett.

Verneinteresser

Det er ikke verneinteresser i omradet, men i forbindelse med samrid, omrdde- og prosessavklaring av
25.01.07 viser byantikvaren til tidligere bemerkninger. Disse peker pa at det bgr tas hensyn til
Hasleveiens historiske forlgp som veifar og til de bevaringsverdige bygningene (Hasle Brug) rett syd
for Hasleveien 9-13.

Miljgfaglige forhold
Tomten er ikke spesielt utsatt for trafikkstgy. Hasleveien som er adkomstvei har bare lokaltrafikk.

Trafikken i Trondheimsveien som ligger lengre vest er ikke en belastning for omradet.
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Eksisterende boligblokk som ligger langs tomtens vestgrense skygger om ettermiddagen for
uteomrédet mot gst. Fjellskjzeringen mot gst kaster skygge over uteomridet om morgenen.

I forbindelse med rammesgknad for studentboligene i 2000 ble det laget en redegjgrelse om
forurensning i grunnen. Det er blitt foretatt en beregning av luftkvaliteten av Helse- og velferdsetaten i
2006 i forbindelse med reguleringsplanarbeid for Hasleveien 3-5. Denne er ogs8 relevant for
Hasleveien 9-13. Ut fra beregningene vurderes luftkvaliteten il tilfredsstille nasjonale mal for lokal
luftkvalitet.

Trafikkforhold
Hasleveien, som er adkomstvei til eiendommen, er lokalvei med fortau pé vestsiden av veien (mottsatt
side av tomten).

Det er regulert en veiforbindelse mellom Hasleveien og Hekkveien pé sgrsiden av tomten med en
forpliktelse for OAS til opparbeiding. Den er i dag bare utfgrt til eiendommens avkjgrsel i sydvest i
pavente av at gvrig planlagt bebyggelse blir aktuelt. I rammetillatelsen for studentboligene av
17.10.2000 er det gitt en midlertidig dispensasjon vedrgrende behovet for opparbeiding av vei.

Avkjprselen er dels til parkeringskjeller med 52 parkeringsplasser under boligblokken og dels til
kjorbar gang-/sykkelvei pd gstsiden av blokken. Det er sykkelparkering foran inngangene og pé den
serlige delen av uteomridet. 1 alt er det 154 parkeringsplasser for sykler.

Risiko- og sdrbarhet

Deler av skriningen mot gst (p4 sgrsiden) er sikret med en kraftig armert netting som er boltet fast i
fiellet. Den nordgstlige delen er usikret og et lite areal (sgr for sykkelparkeringen) er i dag avsperret p4
grunn av rasfare.

£,

Foto sett mot s¢r¢s ed syelpakermg og usikret fjellskrent i midten og sikret fiellskrent pd hgyre side.
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Sosial infrastruktur

P4 Carl Berners plass, ca 200 meter syd for omrédet, er det dagligvarebutikker, kafeer og en del
spesialbutikker. Nermeste skoler er Rosenhoff skole, Sinsen skole, Griinerlgkka skole og Sofienberg
videregiende skole. Naermeste barnehage er Ola Narr barnehage. Tgyenbadet er i gangavstand. Det
foreligger et reguleringsplanforslag for barnehageutbygging pa naboeiendommen i sgr.

Det er sykkelavstand til Oslo sentrum. P4 Carl Berners plass er det trikk og buss til/fra sentrum og til
/fra Majorstuen, | tillegg er det T-banestasjon med forbindelse til/fra sentrum og “ringen” med
forbindelse til blant annet Nydalen, Ulleval og Universitetet pd Blindern. Hgyskolen i Oslo nds pa 15
minutter med trikk nr. 17 fra Carl Berners Plass.

Teknisk infrastruktur
Hafslund har fordelingsnett i omradet. Studentboligene har i dag et varmepumpeanlegg med
jordvarme og en oljefyr som tar spisslastene. Overvann og takvann fgres i dag til ledningsnettet.

Estetikk og byggeskikk
Naboeiendommen mot vest, nord og gst har de siste par drene blitt bygget ut med lamell- og

punkthusbebyggelse i 7-10 etasjer. I tillegg har det eldre kontorbygget pa tomtens nordside blitt
pabygd med 3-4 nye etasjer med boliger. Naboeiendommene har alle tillatte gesimshgyder som ligger
betydelig over det som er tillatt for planomrddet med dagens regulering. Neeromréadet fremstar som
hgyt utnyttet. Bare mot syd er det gammel industri- og verkstedsbygninger i et par etasjer.

Farge- og materialbruken pa bygningene i neeromrddet er sprikende og ikke koordinert bygningene
imellom. Boligbebyggelsen mot vest og nord har en sterk og til dels motsetningsfull fargebruk som
ogsa er godt synlig pé avstand.

Stedsutvikling
Omridet med Carl Berner som viktig kollektivknutepunkt er blitt betydelig fortettet de siste &rene.

Nzromridet er dominert av nyere boligblokkbebyggelse, men det er ogsa noe nering, dels et
rehabilitert kontorbygg og dels eldre industri- og verkstedsbygninger. Boligene varierer fra
smaleiligheter (og studenthybler i eksisterende bygg pa eiendommen) til litt stgrre familieleiligheter.

Ombygging og oppgradering av Carl Berners plass begynte viren 2008 og grentarbeidene forventes
ferdigstilt i 2010.

Barns interesser

Studentboligene innen planomradet er primert hybler beregnet for en person. Det er enkelte 2-roms
leiligheter i bebyggelsen og det er opparbeidet en liten lekeplass i den nordlige delen av uteomradet.
Boligene er planlagt for studenter uten barn siden OAS har andre boligtilbud i Oslo for studenter med
barn.

Med stor boligutbygging pa nabotomtene er det ogs blitt etablert nye grgntarealer og lekemuligheter
for barn. Det foreligger ct reguleringsplanforslag for barnehageutbygging pa naboeiendommen i sgr
(Hasle Bruk). Her foreslds det i tillegg til barnehagebruk en omregulering av fjellskrenten sgr for
studentboligene til friomrédet.

Nzromridet har lite trafikk, men det er trafikale barrierer til stgrre friomrader.

Universell utforming

Eksisterende bygning innen planomrédet har ikke planfri adkomst til alle trappeoppganger. Det er heis
i alle oppganger, men ikke heisinngang fra parkeringskjeller. Hyblene er ikke tilrettelagt for
bevegelseshemmede. OAS har andre studentboliger i Oslo med hybler ogs for bevegelseshemmede.
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Juridiske forhold

Det foreligger' en tinglyst erkleering av 17.10.2000 hvor veiplikt og adkomst og dermed opparbeidelse
av regulert vei pd sgrsiden av tomten (vei 20986) er palagt i forbindelse med tidligere byggesak.

Interessemotsetninger
Det synes ikke § vaere grunnleggende interessemotsetninger innen planomridet, med det vil antakelig
vare noe motstand mot flere studentboliger i n&romradet.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

Retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging skal sikre god kollektivbetjening og
tilknytning til hovedveinettet, gode sykkelforhold, gode forhold for fotgjengere og
bevegelseshemmede. De skal ogsj sikre god grentstruktur, biologisk mangfold og estetisk kvalitet.

Retningslinjer for d styrke barn og unges interesser i planleggingen skal sikre barns oppvekstmiljg

ved bl.a. & planlegge brukbare arealer og ivareta at disse er sikret mot forurensing, stgy, trafikkfare og
annen helsefare.

Gjeldende overordnede planer

Kommuneplan for Oslo 2008 — Oslo mot 2025 ble vedtatt den 11.6.2008.

Kommuneplanen viderefgrer det overordnete plangrepet i Kommuneplan 2004 om en konsentrert,
knutepunktbasert og stasjonzr utbygging. Det sies videre at bymessig bebyggelse med stor andel
boliger konsentreres ytterligere innen 2025 innenfor det sentrale byomridet. Av de forventete 60 000
boliger anslés det at 40 000 blir lokalisert innen dette omridet.

I Kommundelplan for indre Oslo, vedtatt i 1998 ligger omridet innenfor kategorien
“oppgraderingsomrade bolig”.

Bygkologisk program 2002 - 2014 har blant annet som mailsetning at det biologiske mangfoldet skal
forvaltes pa en beerekraftig mte og at byens bli-grgnne struktur skal bevares i samsvar med
pkologiske prinsipper.

Groniplan for Oslo (kommunedelplan 1993) vil ta vare pa karakterisktiske trekk ved Oslos
landskapsformer, bl.a. dsryggen mellom Kampen og Arvoll som Sukkertoppen er en del av. Her
nevnes det i kapitel 3.2. at det er viktig 4 vurdere utforming og plassering av bebyggelse i disse sonene
med hensyn til landskapstypene, og likeledes at det bgr vurderes i sikre en ubebygd ramme der hvor
det er mulig.

Omrddeanalyse ”Carl Berner nord - Hasle - Sinsen

12003 har Plan- og bygningsetaten gjennomfgrt en omrideanalyse for omradet Carl Berner nord -
Hasle — Sinsen. For planomrédet konkluderes det med at omridet innenfor Carl Berner nord har mer
karakter av fortetting av eksisterende bystruktur, og vil i stgrre grad knytte seg til Carl Berner plass og
eksisterende gatestruktur mot Trondheimsveien.
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Gjeldende regulering
Gjeldende reguleringsplan i planomrddet

Hele planomradet er i dag regulert til byggeomrade for boliger med maks BRA 5600 m2. Planen har
betegnelsen S-3712, stadfestet 17.03.1999.

Byggeomradet har grense for bebyggelse langs Hasleveien i vest slik at den gstlige delen av tomten
med gjeldende regulering ikke kan bebygges.

Planen er pAfprt maksimale gesimshgyder fra C+ 72,7 til C+ 86,2 stigende med Hasleveiens stigl_ling
mot nord. Det er mulighet for & bygge ytterligere en inntrukket etasje innenfor gjeldende regulering.

Studentboligene i Hasleveien 9-13 sto ferdig i 2002 i 4 til 6 etasjer og gesimshgyder fra 75,2 m nederst
i Hasleveien til 83,7 m gverst i Hasleveien. Den vedtatte reguleringsplanen ville gi mulighet til &
bygge en inntrukket toppetasje i tillegg med gesimshgyder fra 78,1 til 86,2 m. For gjeldende
regulering er uteoppholdsarealet pd 5,5 % BRA.

Gjeldende regulering for naboeiendommen
Naboeiendommen vest for Hasleveien er regulert til byggeomréde for boliger. Maksimale
gesimshgyder her stiger fra C+85,5 til C+ 99,1, stadfestet 11.06.2004.

Hasleveien 15, rett nord for eiendommen, er regulert til byggeomrade for bolig, forretning, kontor og
industri med maksimal gesimshgyde fra C+96 til C+102, stadfestet 09.04.2003.

Hasleveien 2, p4 oversiden av Hasleveien mot nord, er regulert til byggeomrade for boliger.
Maksimale gesimshgyder er C+107, stadfestet 09.04.2003.

Eiendommen mot gst, Sukkertoppen boligsameie, er regulert til byggeomrade for boliger med
maksimale gesimshgyder fra C+94 til C+98,5 stadfestet 11.06.2004.

Det er regulert en vei (S-2495) mellom Hasleveien og Hekkveien pé s@rsiden av tomten.

Pigdende planarbeid

Eiendommen mot sgr, Hasleveien 3-5 er regulert til byggeomrade for industri. Det er sendt inn forslag
til reguleringsplan for omradet viren 2008. I planforslaget foreslds det en omregulering til
offentlig/allmenyttig formél (barnehage) og spesialomrade bevaring for offentlig formal (barnehage).
Planforslaget er en ombygging av cksisterende industrilokaler og nybygg for et barnehagekompleks
med 22 avdelinger (ca. 400 barn).

P3 sgrvestsiden av tomten pa motsatt side av Hasleveien er det fremmet en planskisse for Hasleveien
10. Her foreslas bevaring av industribygget langs Hasleveien og nybygg av et punkthus pa 13 etasjer
mot Trondheimsveien med en maksimal gesimshgyde pd C+100,5. I de nederste etasjene er det
butikker og i de gvrige 11 etasjer boliger.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrid

Dette reguleringsforslaget er ikke behandlet som planinitiativ og har derfor ikke vert til samrid.
Det ble sendt et planinitativ den 06.12.2006 av annen konsulent (arkitekt) som foreslér en hgyere
utnyttelse av tomten med 2 ekstra etasjer, istedenfor bare en inntrukket toppetasje.
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1 oppstartsmgte for detie reguleringsforslaget den 19.5.2008 ble det anbefalt 4 legge ved kommentarer
fra tidligere samr&dsinnspill.

1 det fglgende er dette fart opp, men det understrekes at samrddsinnspillet ble gitt for et tidligere
fors.lag med annen utforming og annen konsulent (arkitekt). Oppstartsmgte for tidligere planinitiativ
ble ikke holdt, men det foreligger et notat fra PBE om behandlingen i planforum av 21.03.2007.

Liste over samridsinnspill

Bydel Griinerlpkka 18.01.2007
Gravferdsetaten  15.01.2007

Vann- og avlgpsetaten 16.01.2007
Trafikketaten 18.01.2007

Helse- og velferdsetaten  19.01.2007
Byantikvaren 25.01.2007
Samferdselsetaten 25.01.2007
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

. Hafslund Nett

10. Undervisningsbygg

11. Omsorgsbygg Oslo KF

12. Friluftsetaten

R S

Ne]

Sammendrag av samr8dsinnspill
1. Bydel Griinerlgkka har ingen bemerkninger.

2. Gravferdsetaten hadde ingen kommentarer.

3. Vann- og avigpsetaten gjgr oppmerksom p3 at det skal utarbeides egen plan for hindtering av
overvann.

4. Trafikketaten bemerker at tiltaket ikke m& medfgre til vesentlig gkt parkering langs gatetun.

5. Helse- og velferdsetaten bemerker at omridet har en moderat stpybelastning, at stgyforhold ma
vurderes og at forurenset grunn, radonfaren m3 vurderes ved terrenginngrep.

6. Byantikvaren viser til tidligere brev av 26.09.1998 i forbindelse med tidligere reguleringsplan hvor
de uttalte at pd grunn av den sterke stigningen i gatelgpet, var det tilrddelig med reduksjon med en
etasje i forhold til forslatte etasjeantall, og frarider derfor ytterligere pibygging. Bakgrunn for dette er
de bevaringsverdige bygningene, Hasle Brug og Hasleveien som gammelt veifar.

7. Samferdselsetaten understreker viktigheten av god dekning for sykkelparkering og mener at det mi
giores en trafikkvurdering. Etaten papeker at det foreligger en veierklering for vei 20986 om &
opparbeide en veiforbindelse mellom Hasleveien og Hekkveien. Etaten orienterer ogsd om at ny
hovedatdkomst til Carl Berner T-banestasjon kan aktualisere denne etableringen.

8. Eiendoms- og byfornyelsesetaten opplyser at Oslo kommune v/EBY eier naboeiendommen
Hasleveien 3-5 og siden denne eiendommen overfgres til OBY i forbindelse med omregulering til
barnehagetomt anbefales det derfor at reguleringsforslaget ogsa sendes til OBY. Utover dette har
etaten ingen kommentarer.

9. Hafslund Nett har fordelingsnett i det aktuelle omradet og utdyper kravene som dette innebzrer.

10, 11 og 12: Undervisningsbygg, Omsorsgbygg Oslo KF og Friluftsetaten har ingen kommentarer.
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Forslagsstillers kommentarer til samridsinnspill

Forslagsstiller har her ikke kommentert samradsinnspill til et tidligere forslag med annen arkitekt.

5.2 Kunngjgringsinnspill
Innkomne kunngjgringsinnspill til dette reguleringsforslaget fplger som eget vedlegg.

Liste over kunngjgringsinnspill

1. FEiendoms- og byfornyelsesetaten 13.06.2008
2. Urbanium AS 17.06.2008
3. Trond Finborud 19.06.2008

Sammendrag av kunngjgringsinnspill

1. Eiendoms- og byfornyelsesetaten bemerker at det péagér et planarbeid for etablering av barnehager
pé naboeiendommen, gnr.126, bnr.3 og anbefaler 3 ta kontakt med Omsorgsbygg som er tiltakshaver.

2. Urbanium AS (Hasleveien 15b) viser til tidligere dispensasjonssgknad fra gjeldende regulering som
ble avslitt av PBE den 22.03.2001 og tilsvarende behandling hos Fylkesmannen av 10.03.2003.
Urbanium etterlyser en stgrre forutsigbarhet i saken. De bemerker at forslaget vil gi en vesentlig
forringelse av lys og solforhold ogsd for deres uteoppholdsarealer.

3. Trond Fiborud viser til tidligere sgknad og avslag og til kommentarer fra Byantikvaren og
trafikketaten. I sitt innspill visualiserer han med noen skisser effekten av utbyggingen for gatelgpet og
for naboeiendommene. Han mener at pabygget vil skape en bygningshgyde som er for dominerende
for Hasle Bruk, vil gi darligere utsiktsforhold fra felles grgntareal for Sukkertoppen og Hasleveien 15,
forringete lys- og utsiktsforhold fra fellesareal til 46 leiligheter i Hasleveien 15 og de private
utearealer.

I tillegg mener han at en utbygging med flere studentboliger vil bidra til en uheldig utvikling av
omridet som allerede i dag har mange smé boliger.

Forslagsstillers kommentarer til kunngjeringsinnspill

Innspillet fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten om pégéende planarbeid er blitt innarbeidet i
planforslaget.

Urbanium AS papeker serlig reduserte lys- og utsiktforhold for naboeiendommene i nord og gst.
Forslagsstiller er enig i at planforslaget vil ha konsekvenser for utsiktsforholdene, men som det er ogsd
vist i vedlagte soldiagrammer vil pibyggingen og nybygget ikke ha noen szrlige konsekvenser for lys-
og solforholdene for bebyggelsen og utearealene pa nord- og gstsiden av planforslaget.

Trond Fiborud er ogsi bekymret for utvikling av en ungdomsghetto siden omradet i dag allerede har
mange sm3 leiligheter. Foreslagsstiller mener at dette er et forstdelig innspill, men siden nabotomtene
er under planlegging vil man ha muligheten 4 styre denne utviklingen. Dette er ikke mulig pé en tomt
eid av en studentorganisasjon som har til formal 4 bygge studentboliger. Omradet ligger meget gunstig
ved et trafikknutepunkt og er dermed godt egnet for smé boliger.
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5.3 Forhandsuttalelser
Innkomne forhindsuttalelser falger som eget vedlegg.

Liste over forhindsuttalelser

1. Byantikvaren 20.10.2008
2. Vann- og avlgpsetaten 07.07.2008
3. Trafikketaten 17.07.2008
4. Samferdselsetaten 01.08.2008
5. Hafslund Fjernvarme AS 07.08.2008
6. Borettslaget Carl Berner Terrasser 15.07.2008
7. Utsiktstoppen Borettslag 31.07.2008
8. Sukkertoppen boligsameie 03.08.2008

Sammendrag av forhdndsuttalelsene

1. Byantikvaren holder fast ved sin tidligere uttalelse hvor man fraridet foreslitte byggehpyde.
Byantikvaren frardder derfor en endring av eksisterende reguleringsplan som vil tillate en hgyere
bebyggelse, med begrunnelse i byggehgydens negative innvirkning p4 de verneverdige bygninger i
nabolaget. Byantikvaren har ingen bemerkninger til det foreslitte nybygg pé gstsiden, forutsatt at
hgydene pa denne bygningen samsvarer med byggehgyden i gjeldende regulering.

2. Vann- og avigpsetaten har ingen bemerkninger.

3. Trafikketaten pipeker at det bgr legges til i reguleringsbestemmelsene at min. 5 % av det totale
antall parkeringsplassene tilrettelegges for forflytningshemmede. I tilfelle godkjennelse av og bruk til
studentboliger skal parkeringsnormene for studentboliger fglges.

4. Samferdselsetaten bemerker at det ikke er riktig & betrakte Hasleveien som adkomstvei, men at den
m4 ansees som samlevei med en ADT pé ca. 3800 kjt/dggn og at trafikken ogsi kan gke ytterligere
ved utbygging av Carl Berner krysset. Etaten stiller seg tvilende til at trafikksituasjonen vil vzere
uforandret etter utbyggingen og etterlyser en nermere redegjgrelse. P4 grunn av at Hasleveien har
svaert dérlig veistandard anmoder Ftaten om at det legges inn rekkefglgekrav i
reguleringsbestemmelsene med krav om opparbeidelse av fortau i Hasleveien langs eiendommen for
godkjenning av byggetiltak. En feil pé plankartet i forhold til regulert veitrase og vei 20986 og
uoverensstemmelse mellom beskrivelse og kart, nér det gjelder avkjgrsel m4 rettes opp. Etaten anser
det som positivt at det foreslis sykkelparkering i nybyggets 1. etasje og anbefaler at dette tas med i
reguleringsbestemmelsene. Etaten savner at tidligere uttalelser er referert og kommentert.

5. Hafslund Fjernvarme AS bemerker at tiltaket utlgser krav til tilknytning til fjernvarmeanlegg.

6. Styret i Borettslaget Carl Berner Terrasser (pé vestsiden av planforslaget) gdr imot forslaget.
Borettslaget er i mot hgyere bygg, er bekymret for stgy i byggeperioden og trafikkgkningen i
Hasleveien og naboomridet. Boretieslaget mener ogsi at det er nok studentboliger i omrddet og at
enda flere vil forringe miljg og sikkerhet i omridet. Borettslaget skriver ogsi at en ytterligere
fortetting av omridet vil forringe kvaliteten pa nzromridet. Styret er positiv til forslaget for
oppgradering av utearealene langs Hasleveien og opparbeidelse av takterrasser.

7. Styret i Utsiktstoppen Borettslag (pé nordsiden av planforslaget) er sveert kritisk til planen.
Borettslaget mener at de mange studentboligene er et stort stgyproblem i dag og en gkning av antall
boliger vil forverre dette. De mener ogsd at det i dag er parkeringsproblemer i dag siden studentene
heller parkerer i gaten framfor i en dyr parkeringskjeller. Styret mener at beskrivelsen i planen om at
parkeringen er uproblematisk ikke er holdbar. I tillegg synes Borettslaget at pabyggingen vil redusere
bostandarden i Utsiktstoppen BRL ved reduserte lys- og utsiktsforhold og stgrre bygningsmasse i
nzromridet.
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8. Sukkertoppen boligsameie (pd pstsiden av planforslaget) protesterer mot forslaget. Sameiet anf¢fer .
spesielt at utbyggingen vil gi en verdiforringelse av boligene i sameie, at by gging avotakterr?sser vil gi
stgyproblemer og pabyggingen reduserer sol - og utsiktsforhold. Sameiet mener ogsé at eksisterende
bygg er godt tilpasset gatelgpet og hgydene.

Forslagsstillers kommentarer til forhindsuttalelsene

Generelt:
OAS har forgjeves lett etter tomier 0g eksisterende bygg som kan utnyttes til studentboligformél. OAS

ser dette prosjektet som en unik mulighet til & bedre bosituasjonen for studentene innenfor de
gkonomiske rammene som er gitt av Kunnskapsdepartementet.

Verneverdig nabobebyggelse

Byantikvaren frardder byggehgydene siden dette vil pavirke den verneverdige bebyggelse negativt.
Forslagsstiller mener at dette langt pé vei har skjedd allerede i den videre utbyggingen av neromridet
etter reguleringsplanen for Hasleveien 9 -13 ble vedtatt i 1999. 1 lgpet av de siste rene har fglgende
eiendommer fatt endret regulering med derav fglgende senere pabygg/nybygg:

e Hasleveien 15 (nord for planomradet): fire nye etasjer og er i dag 3, nesten 4 etasjer hgyere
enn hgyeste gesims for studentboligblokken

e Nybygg Sukkertoppen (gst for planomrédet): fire etasjer pé ”Sukkertoppen” og dermed 4
etasjer over gesims for studentboligblokken

e Nybygg Carl Berner Terrasser (vest for planomrédet): sju til ni etasjer, 2 til 3 etasjer hgyere
enn studentboligblokken

Forslagsstiller mener at i dagens situasjon virker den nordlige delen av Hasleveien 9-13 for lav i
forhold til sine 3-4 etasjer hgyere naboer i vest, nord og #st. Reguleringsforslaget med de viste hgyder
bringer balanse i dette forholdet. Et pabygg av studentboliger som trapper seg ned til den verneverdige
industribebyggelsen er sett i et omrideperspektiv, og er ikke avgjerende for hgydevirkningene mot den
verneverdige bebyggelsen pa sgrsiden. Med de siste ars hgyere bebyggelse i neromridet vil
Sukkertoppen bli forsterket landskapsmessig som hgydepunkt.

Forringelse av neermiljpet, utsikt og skygger, stgy

Sukkertoppen boligsameie, Borettslaget Carl Berner Terrasser og Utsiktstoppen Borettslag mener at
prosjektet vil bety verdiforringelse av omrédet, vil forringe utsikt- og solforholdene og skape
stgyproblemer i byggefasen. Foreslagsstiller mener at et byggeprosjekt vil alltid bety en
stgybelastning og at et nybygg kan ha negative konsekvenser for utsiktsforholdene for noen boliger.
De vedlagte soldiagrammene viser at prosjektet ikke vil skape skyggeproblemer for eksisterende
boliger p& nord-, gst- og vestsiden. Foreslagsstiller mener derimot at en opparbeidelse av tomten 0g
bedre sikring av skrdningen vil kunne gke kvaliteten i omradet. I tillegg vil hele tiltaket kunne bety en
generell verdigkning ogsé for nabobebyggelsen, fordi omrédet blir kraftig oppgradert.

Trafikk

Sukkertoppen boligsameie, Borettslaget Carl Berner Terrasser og Utsiktstoppen Borettslag mener at
trafikkgkningen kan vare et problem. Foreslagsstiller er enig at setningen i planbeskrivelsen om at
»parkeringen er uproblematisk” bgr strykes. Derimot mener forslagsstiller at omradet kan téle noe
gkning i trafikk, og med en framtidig oppgradering av gatenettet 0g fotgjengerforbindelser vil dette
kunne minske trafikkbelastningen i omradet.

Trafikketatens innspill er tatt hensyn til ved at reguleringsbestemmelsene er endret i forhold til
forflytningshemmede. Planforslaget har tatt utgangspunkt i parkeringsnormene for studentboligene og
tilfredsstiller disse.

En nermere redegjgrelse av trafikksituasjonen etterlyses. Foreslagsstiller mener at dette ber vurderes i
sammenheng med utviklingene av hele omridet og planene for den videre utbyggingen av Carl
Berners plass. Trafikkbelastningen fra studentboligene er en mindre faktor i denne sammenhengen.
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Bemerkningene fra Samferdselsetaten i forhold til plankartet er na rettet opp. Forslagsstiller har som
anbefalt, ogsa foretatt en tilfgyelse om sykkelparkeringen i reguleringsbestemmelsene.

Samrddsinnspill

Samferdselsetaten-etterlyser tidligere samradsinnspill (for tidligere planinitiativ). Disse er n3 tatt med
under punkt 5.1.

6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Hovedgrepet

Eksisterende bygning ligger langs planomridets vestgrense og er trukket 2,5 meter inn fra Hasleveien
som stiger fra sydvest til nordvest. Bygningens hgyde folger veiens stigning med tre hgydesprang.
Dermed holder bygget seg pa 4 til 5 etasjer i hele sin lengde.

Forslaget er at det bygges to nye etasjer samt en inntrukket toppetasje opp pé eksisterende bygning. I
tillegg bygges det en smal bygning pd 7 til 9 etasjer i tomtens nordgstre hjgrne, der det i dag er en
ubrukelig fjellskrdning.

De nye bygningshgydene vil bringe eksisterende bygning opp i samme hgyde som nabobyggene.

En utvidelse av et eksisterende studenthus gir OAS en enestiende mulighet for & bygge flere sterkt
etterspurte studentboliger innenfor de gkonomiske rammene som er gitt av Kunnskapsdepartementet.
OAS har forgjeves lett etter andre tomter og eksisterende bygg som kan utnyttes til

studentboligformal.

Hgyder i forhold til nabobebyggelse

Siden den fgrste planleggingen av studentboligene har det skjedd en stor utvikling i omrédet.
Sukkertoppen er blitt bygget, Startbo - boligene pa vestsiden er ferdigstilt og eksisterende bygg pa
nordsiden er blitt pibygd i hgyden. Nabobyggene har alle betydelig hgyere tillatt gesimshgyder enn
det som innen gjeldende regulering er tillatt i planomradet.

Foto sett fra nordgst (fra Sukertoppen Boligsameiet) ned mot studentboligene til venstre.
I bakgrunnen Startbo-boligene pé vestsiden av Hasleveien
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Vest for eiendommen er gesimsene 3-5 meter hgyere enn cksisterende gesimshgyder for
studentboligene (maksimal tillatt over 10 meter hgyere), mot nord er gesimsene 12-18 meter hgyere
(tilsvarende 3-4 etasjer) og mot gst 15-18 meter hgyere. Sammenlignet med den omkringliggende
bebyggelsen ser studentboligblokken for lav ut, spesielt mot nord der det i dag er et sprang pé over 10
meter (tilsvarende 3-4 boligetasjer); se ogsd modellfoto nedenfor.

Modellfoto av eksisterende situasjon

Med viste pibygg av to etasjer og en inntrukket toppetasje vil by gningen innen planomridet std i et
rimeligere hpydemessig forhold til nabobebyggelsen enn det som er tilfellet i dag. Bygningens
stigende hpyde vil fplge Hasleveiens stigende forlgp som i dag, men mer aksentuert. Med de nye
hgydene vil bebyggelsen rundt Sukkertoppen fremsti ogsé mer samlet og helhetlig. Studentboligene
vil med nye hgyder formidle en overgang fra den lave verkstedsbebyggelsen i syd via veiens
krumming opp til Hasleveien 15 og Sukkertoppen i et stigende forlgp. Dette vises ogsa i pafglgende
modellfoto og snitt.
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Fasadeoppriss med relevante kotehgyder

kot

'Skjematisk fasadeoppriss med Startboligene i forgrunnen. Startbo-boligene er vist med regulert bygningshgyde stiplet.

Fjernvirkningen av bygningshgyden

Fotomontasjen viser dagens bygning sett fra gateniva i vest. Sukkertoppen er en del av dsryggen
mellom Kampen og Arvoll og bevaring av dette landskapstrekket har vart en diskusjon ved
utbyggingen av hele neromridet. Etter den utstrakte utbyggingen i omradet kan man i dag bare skimte
terrenglinjen fra Sukkertoppen pé avstand. For 4 illustrere den videre forandringen ved en utbygging
er det pd fotoet lagt inn gesimshgyde for tidligere godkjente inntrukne toppetasje. Av illustrasjonen
fremgér det at den lille del av terrengskriningen, som i dag er synlig, vil forsvinne med bygging av
den allerede godkjente toppetasjen. Dette betyr at antall etasjer ikke har noe & si for fjernvirkningen av
terrengprofilet.
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Fotocollage gesimshgyder sett fra vest

Boliger i pdbygg eksisterende studentboliger

Eksisterende studenthus er allerede bygd med tanke pa en utvidelse med en toppetasje.
Planforslaget bygger videre pa det, men med flere etasjer enn tidligere planlagt. Eksisterende
struktur med oppganger, gang- og hybelstruktur viderefgres i de nye etasjene med i alt 96
hybler. Fra 6. etasje er i de inntrukne partier lagt nye hybeltyper som har eget kjgkken med i
alt 33 hybler. P sgrsiden av de inntrukne partiene er det takterrasser fra 6. til 9. etasje pa ca.
590 m2.

Boliger i ny bygning mot nordgst
Mot nordgst er det vist en ny boligblokk i 7 etasjer med buet tak fgrt opp tilsvarende 9 etasjer mot

nordvest. Blokken er lagt i en bue fire meter fra nabogrensen i nord og gst pd en del av tomten som er
ubrukelig til andre formél, og med sin posisjon tar den ikke sol fra girdsrommet eller
nabobebyggelsen mot nord og @st; se vedlagte soldiagrammer. Byggingen forutsetter utsprengning av
denne delen av tomten for bygningen. Bakhuset vil gi rom til ca. 36 nye hybler.
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Illustrasjon bakhus

Bygningen har adkomstsone (gang) med trapper og heis inn mot fjellskriningen og tomtegrensen
hyblene er vendt mot gérdsrommet i syd. Nederste plan pd bakkeniva er avsatt til birom og
sykkelparkering,

Med bygningen vil denne delen av tomten bli tatt i bruk og fi en positiv funksjon. Den nye fasaden inn
mot girdsrommet vil fa lyse farger. Dette vil bli en berikelse av uteomridet der det i dag er en mgrk
fjellskjering.
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Arcaler eksisterende og nye boliger

De fglgende arealoppstillingen viser arealfordeling og type hybler i eksisterende bygg, pdbygget og
bakhuset som ogsi vist pd tegningene i kapitel 9. I alt vil det kunne bygges ca. 165 nye hybler og i
tillegg fellesarealer og felles takterrasser.

Tabell eksisterende studentboliger

U- Sum | Sum BRA
Kjeller | etg. | 1.etg | 2.etg | 3.etg | 4.etg | 5.etg | 6.etqg | 7.etg | 8.etg | O.etg | stk | m2 m2
Antall eksisterende
hybler 11 27 41 1 33 22 14 189
Antall eksisterende
sengeplasser 11 29 44 44 36 25 17 206
Sum arealer hybler 3138
Eksisterende felles
hybelkjgkken 2 2 26
Eksisterende felles
hybelkjokken 2 3 4 4 4 1 4 22 319
Eksisterende gangareal -
im2 27 97 140| 148] 148 108 92 56 816
Annet fellesareal i m2 1091 | 650 242 1983
Sum nettoareal 6282
Sum eksisterende :
BRA (Bruksareal) 112911007 | 977 | 988|988 | <799 | 575| 384 6847

Tabell nye studentboliger i pdbygg over eksisterende

U- Sum | Sum BRA
Kijeller | etg. 1.etg | 2.etg | 3.etg | 4.etg | 5.etg | 6.etg | 7.etg | B.etg | G.etg | stk | m2 m2
Sum nye hybler 8 19 25 35 26 16| 129| 1945
Nytt felles
hybelkjgkken 1 3 2 1 7 91
Nytt felles
hybelkjokken 2 2 4 58
Nytt felles gangareal
m2 40 56 88| 139| 107 84 514
Sum nettoareal 2608
Sum nytt
BRA (Bruksareal) ‘ 1891 413 | 552|806 566 388 2914

Tabell nye studentboliger i bakhuset

Sum | BRA
letg! 2.etg | 3.etg | d.etg | S.etg | 6.etg | 7.etg | Sumstk m2 m2
Antall nye hybler m/kjakken 6 6 6 6 6 6 36 648
Nytt felles gangareal m2 22 64 64 64 64 64 64 406
Annet fellesareal (sykler) 162 162
Sum nettoareal 1216
Sum nytt ;
BRA (Bruksareal) L 189 191 191 191 191 191 191 1335

Fasader og materialvalg

Eksisterende bygning er i dag i prefabrikerte betongelementer i rgdbrun farge. Pabygget kan enten
bygges videre pd eksisterende fasadeoppbyning eller sammen med inntrukket toppetasje utfgres i en
lett konstruksjon og annet materialbruk. Inntrukket toppetasje vil bli fargesatt i en dypere gritone.
Bakhuset er tenkt med en pusset fasade i lyse farger.

Trafikk og parkering
Flere studentboliger vil gi en trafikkgkning i omrédet. Hasleveien har fortau pi vestsiden, men ikke

langs studentboligblokken. Det avventes en avklaring av utbyggingen rundt Carl Berners plass og vei
S-2495 langs planens sydgrense.
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Adkomsten til tomten pa sgrsiden vil kunne bibeholdes. Den gir direkte adkomst til
parkeringskjelleren og kjgrbar gang- og sykkelvei pa gstsiden av hovedbygget.

I folge parkeringsnorm for studentboliger vil det veere behov for 381 parkeringsplasser for sykkel (354

hybler x 1,0 0g 17 to-roms x 1 ,6) og 59 parkeringsplasser for biler (354 hybler x 0,15 og 17 to-roms
x 0,35).

I dag brukes mye av utearealet til sykkelparkering. Med nybygget mot gst blir det mulig 3 etablere en
etasje for oppbevaring av sykler pa bakkeplan som kan avlaste utearealet betydelig. Med en ny
parkeringsstruktur for sykler vil dette kunne gi 227 nye sykkelparkeringsplasser og oppfylle normen
(se skjema sykkelparkeringsplasser og utomshusskisse).

Kapasiteten pd parkeringskjeller med 52 plasser er i dag ikke fullt utnyttet av studentene og det leies ut
parkeringsplasser til andre. Ved nybygging vil alle parkeringsplassene kunne brukes for studentene. 1
tillegg kan en bilpool (felles bilordning i parkeringskjeller for studentene) vurderes. Dette vil kunne
redusere trafikkbelastningen i omrédet, minske presset p4 gateparkering og kunne vurderes som grep
for et redusert antall parkeringsplasser (etter normen er det behov for 59 plasser).

Foto mot s¢r med uteareal og sykkelparkering

Skjema sykkelparkeringsplasser

Plassering Antall sykkelplasser med Antall sykkelplasser med ny
ndvaerende parkeringsstruktur | parkeringsstruktur

@verste plan ved portrom 18 0

Dverste plan ved inngang 24 30

Nederste plan ved vaskerom 18 24

Nederste plan ved garasje 12 14

Langs kjgrevei (tohgyd) 21 70

Ved lekeplass 61 0

1. etasje bakhus (tohgyd) 0 245

Totalt 154 381

Utearealer

Bakbygningen legger seg inn i en i dag ubrukelig skrining og vil med sin form vere med 4 definere
uterommet pd nordsiden bedre. Ved 4 gi plass til sykkelparkering i 1. etasje kan det frigjgres uteareal
midt i gdrdsrommet som i dag brukes til sykkelparkering. Med en bedre opparbeidelse av arealene vil
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brukbarheten ogsa kunne forbedres betydelig. Utearealet per hybel vil gke ogsé nir de nye boligene
regnes med. P4 hovedbygningen der sol- og utsiktsforhold er optimale anlegges felles terrasser for
studentene. Det er god eksponering for ettermiddagssol pa vestsiden av bygget og det er relativt lite
trafikk i Hasleveien. Det opparbeides derfor en forsone pa vestsiden av hovedbygning med
beplantning og benker som kan vare brukbart for studentene pi ettermiddagen. Dette vil ogsé skape
mer liv pd gatesiden. Tomten har mye ubrukelig areal p gstsiden, men med en god sikring av fjellet
vil areal pd bakken utnyttes bedre. En bedre utnyttelse av girdsrommet, nye takterrasser, en
oppholdssone i vest og balkonger pa nybygg vil gi en uteoppholdsareal per BRA pd 14,7 % og et areal
per hybel pd 4,6 m2. Tross 165 nye hybler vil andel uteoppholdsareal per beboer veere vesentlig
hgyere enn ved dagens situasjon (som er tilsvarende et uteoppholdsareal per BRA pd 5,5 % og 2,0

m2/hybel ).

Skjema uteoppholdsarealer

Pé terreng Arealer i m2 | Terrasser/ Atealerim2’ | Medregnet
balkonger som
uteareal i m2
| ‘Opparbeidet uteoppholdsareal | 600 600
Sikret fiellskrent 770
Fiellomrddet gst for bakhuset 170
?forhage” 346 200
Gangareal/inngangssoner 382
sykkelparkering 223
Felles 536 536
Privat 305 305
SUM 2564 841 1641

Skisse utearealer med ny bakbygning
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Skjema utearealer eksisterende bebyggelse og ved pi- og nybygg
Dagens situasjon Med pé og nybygg

Uteoppholdsarealer 380 m2 1641 m2

Antall hybler 189 354

Areal/hybel 2 m2 4,6 m2

BRA 6847 m2 11096 m2

% BRA 5,5 % 14,7 %

Oversikten viser en fordobling av uteoppholdsareal per hybel ved den foresltte utbyggingen.

Hovedbygningen har en nord-/sgrlig orientering og skygger dermed relativ lite for naboene, men
utearealene pd egentomt som ligger pa vest- og gstsiden har ingen ideelle solforhold. Som
skyggediagrammene ogsd viser har en pbygging og oppfaring av bakhuset liten betydning for
solforholdene i eget gdrdsrom og solforholdene pi vest- og gstsiden av tomten. Naboen i nord,
Hasleveien 15 blir mest bergrt av nybyggene. Det er i tillegg til soldiagrammene ogs3 vist et oppriss
for Hasleveien 15 for eksisterende og ny situasjon. Diagrammene og opprissene viser at boligene og
utearealene til boligene som ligger pé taket av Hasleveien 15 i liten grad vil bli bergrt av nybyggene
(se ogsd vedlegg soldiagrammer).

7. PLANSKISSEN

Reguleringsformal
Reguleringsformilet er: Byggeomride for boliger

Grad av utnytting og hgyder

Byggeomrédet kan ha et samlet bruksareal pi maksimum 11200 m2 BRA. Gesimshgydene for
hovedbygget er pd maksimum 96 m kotehgyde. Gesimshgyden for bakhuset er pd maksimum 92,0 m
kotehgyde. Uteoppholdsareal utgjgr 14,7 % av BRA.

Bebyggelsens plassering
Bebyggelsen plasseres innenfor byggegrenser vist pd plankartet. Balkonger kan krage utover viste

grenser.

Landskap
Fjellskrenten mot gst (foten av Sukkertoppen) bevares og sikres.

Verneinteresser
Landskapsdraget mot gst bevares.

Miljgfaglige forhold
Bebyggelsen skal sikres mot stgy fra vei i henhold til de laveste grenser i Miljgdepartementes skriv T-

8/79 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter gjeldende skriv.
Luftforholdene skal tilfredstilles i henhold til SFT-rapport 92:16 eller senere vedtatte forskrifter,
vedtekter eller retningslinjer som erstatter gjeldende rapport.

Grunnen skal sikres i henhold til SFT's veileder 99:01 og det skal foretas grunnundersgkelse.

Trafikkforhold

Biladkomst reguleres fra vei 20986 med adkomst til parkeringskjeller. Parkering reguleres i henhold til
gjeldene norm for Oslo med fravik for studentboliger. Gangadkomst reguleres via portrom i
Hasleveien. Sykkelparkering reguleres i 1. etasje i bakhuset.
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Risiko- og sarbarhet
Terrenget mot gst sikres mot ras. Sikring mot stgy- og forurensning og radon legges inn i
reguleringsbestemmelsene.

Teknisk infrastruktur
Overvann og takvann skal handteres lokalt

Estetikk og byggeskikk
Gesimshgyder er tilpasset omgivende bebyggelse. Det settes krav om innbyrdes helhetlig form,

materialbruk og farge i bestemmelsene.

Stedsutvikling
Reguleringsforslaget gker hgydene pé eksisterende bygg til hgydenivéet pd naboeiendommene.

Utnyttelsesgraden blir hgyere. Dette er i samsvar med gjeldende fgringer i ormrédet rundt Carl
Berners plass.

Barns interesser

Planforslaget frigjgr en del av utearealet som i dag er sykkelparkering til oppholdsareal og fastsetter
krav til oppholdsareal og lekeareal i bestemmelsene.

Universell utforming
Det settes krav til universell utforming i bestemmelsene for opparbeiding av uteareal og bakhuset.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Qverordnede planer og mél

Rikspolitiske bestemmelser og retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging,
retningslinjer for & styrke barns og unges interesser og veiledninger for universell utforming er det tatt
hensyn til. Planen gir en bedre utnyttelse av gardsplassen og bedre oppholdssoner ute. Nye hybler skal
tilrettelegges for bevegelseshemmede sd langt det lar seg gjgre. Til tross for at planen har mange nye
boliger blir fotavtrykket ikke vesentlig stgrre og dette sparer bakkeareal i fortetning av dette sentrale
omréde i Oslo.

Tomten med eksisterende bygg og fjellskrent mot @st har begrensete muligheter ndr det gjelder
uteareal, men kan med den foresldtte oppgraderingen av bakgérden, gatesiden og grgnne takterrasser
utvikles mer i samsvar med mélsetningene i bygkologisk program for Oslo.

Reguleringsplanforslaget er helt i trid med overordnete mél og planer i Kommuneplanen hvor
omridekategoriene for tomten nevnes i de forskjellige dokumentene som fglger: ~allsidig bymiljg med
stor andel boliger”, “oppgraderingsomrdde bolig”, “utviklingsomrade — lokale knutepunkter”.

Bygging av flere studentboliger vil i hpyeste grad bygger opp under kommuneplanes mélsetning om
flere boliger sentralt i Oslo. En pdbygging og viste nybygg vil heller ikke legge beslag pé eksisterende
utearealer eller andre friarealer. Planforslaget bidrar pd denne maten til 4 oppfylle kommuneplanen.

Landskap
Nybygget bygges inn til fjellskrenten i nordgst og vil skjule noe av det dpne fjellet, men ogsa sikre

denne delen av tomten. Med en utbygging vil silhuetten av Sukkertoppen som landskapsdrag
forsvinne. Dette er ogsi tilfelle ved utbygging etter gjeldende regulering som illustrasjoner under
kapitel 6 viser.

Verneinteresser

Nabobebyggelsen i sgr Hasle Bruk er gamle bevaringsverdige fabrikklokaler. Med hgyere
gesimshgyder av hovedbygget mot sgr vil forskjellen mellom gammel og ny bebyggelse forsterkes
noe.
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Miljgfaglige forhold
Et hgyere hovedbygg vil skape noe darligere utsikts- og solforhold for boligene i nord og i gst.
Bakbygningen vil i mindre grad pivirke omgivelsene.

Utbyggingen vil ikke forandre p4 faktorer som sigy og forurensning, men kan ved god opparbeidelse
at taklandskapet og utearealene ha positive konsekvenser for biologisk mangfold.

Skyggediagrammene og foto av modell under kapitel 9 viser dérlige solforhold pa egen tomt for
eksisterende bygg pa ettermiddagen. Pdbygget vil med sine takterrasser for felles bruk kunne
kompensere dette. Pdbygget vil ikke forverre solforholdene for nabobebyggelsen, men ha
konsekvenser for utsiktsforholdene for bebyggelsen i nord og de nederste etasjene i gst. Bakhuset vil
ikke forverre sol- eller utsiktsforhold for eksisterende boligbebyggelse og uteareal p4 taket (gardsrom)
til Hasleveien 15 og utearealene til Sukkertoppen 1-3.

Trafikkforhold '

Trafikkstrukturen vil veere uforandret ved utbyggingen, men man kan regne med et stgrre press pd
gateparkering. Dagens parkeringskjeller er ikke fullt utnyttet og vil vere tilfredsstillende for flere

studenthybler i henholdt til gjeldende parkeringsnorm for Oslo. Ny sykkelparkering i bakhuset vil
avlaste uteomridet.

Risiko- og sarbarhet
Den usikrete fjellskrenten er et riskomoment og mé utredes ngye ved pabygg pé eksisterende bygg og
ved bygging av bakhuset.

Sosial infrastruktur
Studentboligene ligger gunstig i forhold til godt utbygd kollektivtrafikk og servicetilbud i nerheten, og
vil ikke bety en belastning for eksisterende struktur.

Teknisk infrastruktur

Tomten ligger innenfor konsesjonsomréde for fjernvarme. Oppvarming av nye hybler vil kunne
tilkobles til eksisterende varmeanlegg. Alternative Igsninger kan utredes. Nye takterrasser gir mulighet
for lokal overvannshindtering,

Estetikk og byggeskikk
Bygningen mot Hasleveien vil fi et pdbygg over hele lengden som er tilsvarende eksisterende bygg.

Den nye inntrukne toppetasjen vil bli utfgrt i andre materialer og farger og myke opp inntrykket av
bygget. Sukkertoppens terrengprofil som man kan skimte i dag vil forsvinne som fjernvirkning.
Bakhuset vil legge seg foran boligterrassen til huset i nord og vil berike girdsrommet. Pdbygg og nytt
bakhus gir hgyere arealutnyttelse uten 8 minske stgrrelse og kvaliteten av utearealet.

Stedsutvikling
Forslaget vil vare et fortetningsprosjekt med utelukkende smé boligenheter til studenter. Studentens

tilstedeveerelse i neromridet vil bidra til en allsidig befolkningssammensetning.

Barns interesser

Bebyggelsen er ikke tilrettelagt for studenter med barn. OAS henviser studenter med barn til andre av
sine boligtilbud i Oslo. Bygningen har i dag noen fa familieboliger. Pibygg og nybygg har kun hybler.
Utearealet er ikke serlig solfylt, men er lagt til rette for en lekeplass med best mulig plassering pa
tomten.

Universell utforming
Ved pé- og nybygg legges krav til universell utforming til grunn. Strukturen i eksisterende

studentbolighuset er lite egnet for god tilgjengelighet, men det vil vaere mulig med en rekke
forbedringer pd utearealsiden og ved bygging av bakhuset.
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Interessemotsetninger
Naboene, spesielt mot nord og @st, vil nok gnske at studentboligene ikke blir utbygget i hgyde, da

deres utsikt vestover og mot Oslo sentrum vil kunne bli forringet. Pdbygg pé eksisterende bygg vil ha
konsekvenser for dagens hybler under byggeperioden.

9. ILLUSTRASJONER

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

Godkjent av Prosesseier reguleringsplan dato 02.07.2009
Oslo kommune - Plan- og bygningsetaten, ettertrykk tillatt ved kildeangivelse side 2626




KUNNGJIORINGSINNSPILL
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Urbanium As 19.06.2008
Trond Finborud

3.06.2008
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FORHANDSUTTALELSER

Det har kommet inn folgende forhdndsuttalelser:

1. Byantikvaren 20.10.2008
2. Vann- og avlepsetaten 07.07.2008
3. Trafikketaten 17.07.2008
4. Samferdselsetaten 01.08.2008
5. Hafslund Fjernvarme AS 07.08.2008
6. Borettslaget Carl Berner Terrasser 15.07.2008
7. Utsiktstoppen Borettslag 31.07.2008
8. Sukkertoppen boligsameie (3.08.2008
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$-3712 av 17.03.99, §§ 1-6

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HASLEVEIEN 7 - 13

§1

Det regulerte omradet er vist pa plankartet med reguleringsgrense.

§2

Omradet reguleres til:
- Byggeomrade for boliger.

§3
Byggeomréde for boliger

Ny bebyggelse skal oppfares innenfor grenser 0g gesimshgyder som vist pa
reguleringskart. Toppetasje er tilbaketrukket som vist p& planen. Det tillates mindre
justeringer av avtrapping mellom etasjene . Dette skal ikke gke samlet

bruksareal BRA. Leilighetenes gulvniva (1.etasje) skal falge hasleveiens stigning slik
at de til enhver tid ligger over eller p& nivd med Hasleveien.

Samiet maksimum BRA = 5.670 m2.

Det tillates mindre sportsboder utenfor grense for bebyggelse ,som skal utformes
som lave bygninger tilpasset uteomradet pd/i/under terreng pa byggets gstside.

Det skal veere minimum 70% 3-romsleiligheter eller starre hvorav minimum 30% skal
vaere 4-romsleiligheter. Det kan godkjennes boenheter som skal utformes etter
kravspesifikasjoner utarbeidet av ROS (Radgivende organ for studentboligbygging)
eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter
négjeldende kravspesifikasjon.

Trapperom og heis kan legges opptil 1,5 meter ut fra hovedbygningskroppen i st og
skal ikke veere bredere enn 4,9 m.

I buet bygningkropp mot nord tillates svalganger og heis/ trapp

frittstdende utenfor hovedbygningskroppen.

Det skal kun etableres en balkong for hver leilighet. Balkongenes gulvareal skal
maksimum veere 4 m2. Balkonger i de nederste etasjer tillates innglasset.

All bebyggelse innenfor planomradet skal gis en innbyrdes helhetlig form.
Bygningene skal ha en felles material- og fargebruk.



§4
Utomhusplan:

Det skal sendes inn og godkjennes plan for den ubebygde del av tomta . Malestokk
skal vaere 1:500 eller bedre.

Planen skal vise eksisterende og fremtidig terreng, sikring av los masse/fiell,
forstetningsmurer, beplantning og vegetasjon, opparbeiding av areal for opphold,
tilrettelegging for funksjonshemmede, oppstillingsplass for renovasjon, gang og
kjoreatkomst og plassering av sportsboder. Planen skal ogsé vise plass til
gangforbindelse fra Hasleveien nord til Sukkertoppen.

§5
Atkomst/Parkering:

Bilatkomst skal vaere fra vei 20986. Det kan tillates midlertidig atkomst fra Hasleveien
inntil vei 20986 er opparbeidet.

Gangatkomst er via portrom fra Hasleveien til innganger til leiligheter.
Parkering i henhold til den til enhver tid gjeldende norm for Oslo indre
sone skal anlegges i kjeller eller anlegg under terreng.

| titfelle godkjennelse av og bruk til studentboliger kan parkeringsnormen
fravikes.

§6
Stoy- og luftforurensning:

Bebyggelsen skal sikres mot stgy fra vei og jernbane i henhold til de laveste grenser
i miljpdepartementets skriv T-8 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller
retningslinjer som erstatter gjeldende skriv.

Luftforurensning skal tilfredsstilles i henhold til SFT-rapport 92:16 eller senere
vedtatte forskrifter, vedtekter, retningslinjer som erstatter nagjeldende rapport.

Inneklima skal tilfredsstilles i henhold til helsedirektoratets rundskriv 1K-39/91
"Normer for inneluftkvalitet" eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller
retningslinjer som erstatter nagjeldende skriv.

oex GLUTT PA S-3712 ***
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Rapport

Oppdrag: 120111
Emne: - o
Risiko og sarbarhet
Rapport: ROS-analyse for Hasleveien 9 -13, gnr/bnr 126/54

Oppdragsgiver: Oslo- og Akershushggskolens studentsamskipnad (OAS)
v/Trond Bakke

Dato: 25. november 2009
Oppdrag—/
Rapportnr. 120111
Tilgjengelighet Apen
. . - ) s 4. Geo/Bergteknikk, Plan/Arealplan
Utarbeidet av: Jan Kristiansen/Ane Tingstad Grav  Fag/Fagomrade: og utredning
Kontrollert av: Henrik Bjelland Ansvarlig enhet:  Spesialradgivning/Brann- og risiko
Godkjent av: Lars Hjermstad Emneord: Risiko, sarbarhet
Sammendrag:

Multiconsult AS har fétt i oppdrag 4 utarbeide en ROS-analyse for reguleringsplanforslag i Hasleveien 9-13,
gnr/bnr 126/54. Tomten er i dag bebygd med studentboliger i blokk. Planforslaget legger opp til en hgyere
utnyttelse av arealformélet bebyggelse og anlegg, hvilket innebzrer 3 gke etasjehpyden pa eksisterende bygg, samt
legge til rette for et nytt bygg i bakkant av eksisterende. Analysen tar for seg biade drifts- og anleggsfasen.
Grunnforholdene skal varderes med og uten nybygget mot nordgst.
Fglgende tema er vurdert til 4 representere stgrst risiko:
*  Grunnforhold/ rasfare
e Trafikk
*  Brann og utrykningstid
¢  Forurenset grunn
e Radon
e Stgy
*  Anleggsfasen
Det er gjennomfgrt en risiko- og sirbarhetsanalyse iht. Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap sin
metodikk. Det er identifisert 15 mulige hendelser i forbindelse med utbyggingen. Av disse er 7 hendelser blitt
vurdert til 4 komme i grgnn sone, mens de resterende 8 hendelsene i gul sone. Dersom det utfgres en detaljert
kartlegging av skjeringen, og det forutsettes at det gjennomfgres tiltak, vil hendelsene kunne komme i grgnn sone.
Vi har likevel latt hendelsene sta innenfor gul sone, da vi mener det er grunn til & vere ekstra oppmerksom pé den
risiko som er knyttet til rasfare pa planomridet. ROS-analysen peker pi avbgtende tiltak som vil redusere risikoen
for de ulike hendelsene til et akseptabelt niva. Det ma rettes fokus mot disse forholdene i den videre planprosessen.

01 | 251109 Rapport 28 JK/ATG | HB LH
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MULTICONSULT AS

Nedre Skgyen vei 2 . P.b. 265 Skgyen . 0213 Oslo . Tel.: 21 58 50 00 . Fax: 21 58 50 01 . www.multiconsult.no




Forord

Hensikten med en ROS-analyse er & sikre at viktige sikkerhets- og beredskapsmessige hensyn
blir integrert i planleggingen, slik at omfang og skader av ugnskede hendelser i anleggs- og
driftsfase reduseres. ROS-analysen er utarbeidet iht. Direktoratet for samfunnssikkerhet og
beredskap sin metodikk (DSB 1994). Innhenting av bakgrunnsdata, vurdering av risiko og
konsekvens og rapportskriving er utfgrt av Multiconsult AS. Hovedfokus i ROS-analysen for
Hasleveien 9 -13 er grunnforhold/ rasfare, hvor risiko- og sarbarhet skal vurderes med og uten
nybygget mot nordgst. Andre tema som har blitt vurdert i forhold til risiko- og sarbarhet er
trafikk, brann og utrykningstid, forurenset grunn, radon, stgy og anleggsfasen.
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2 Bakgrunn

Det er utarbeidet forslag til ny regulering av studentboliger i Hasleveien 9 — 13, gnr/bnr 126/54
i Oslo kommune. Planforslaget er utarbeidet av Arkitektkontoret Lene Frank as pé vegne av
Oslo og Akershushggskolenes studentsamskipnad (OAS). Planomradet ligger like nordgst for
Carl Berner plass. Planomradet skal reguleres til arealformalet bebyggelse og anlegg, og
tiltaket bestar i at en gnsker en hgyere utnyttelsesgrad pé eksisterende studentbolig, samt a
bygge et nytt bygg i bakkant av planomridet mot nordgst. Dagens situasjon er at det er 189
boliger for 223 beboere. Det gnskes na & bygge to ekstra etasjer og en inntrukket toppetasje pa
eksisterende bygg. I tillegg gnsker en 4 bygge en mindre blokk med 36 hybler pé gstsiden av
hovedbygningen. Sammenlagt vil dette gi en gkning pa ca. 165 hybler. Den eksisterende
studentblokken har stigende etasjehgyde fra sgr med henholdsvis 3, 4, 5 og 6 etasjer.
Planforslaget gnsker etasjehgyden gkt til henholdsvis 5, 7, 8, og 9 etasjer. Det nye bygget som
foreslas i bakkant av eksisterende boliger er foreldtt med 7 etasjer. Dette omradet er det areal
som pa grunn av fjellskrenten ikke er tilgjengelig.

Figur 1 Utsnitt av reguleringsforslag for Hasleveien 9 -13

Maslevpion 810

1 Farelag il oy cegatering




Figur 2 Eksisterende situasjon
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3 Metode

3.1 Beskrivelse av metode

Det er gjennomfgrt en risiko- og sérbarhetsanalyse i trdid med DSBs metodikk. Mulige
ugnskede hendelser er identifisert, sannsynlighet for at disse skal oppsta er vurdert, det samme
er konsekvensgrad dersom hendelsen skulle inntreffe. Vurderingene har vart gjennomfgrt i
samrad med fagpersoner innenfor de ulike fagfelt. Fglgende rangering er, i trdd med DSBs
anbefalinger, benyttet for 4 vurdere sannsynlighet av en ugnsket hendelse:

Figur 4 Klassifisering av sannsynlighet

_Begrep . . | Frekvens

Lite sannsynlig Mindre enn en gang hvert 50 ar.

Mindre sannsynlig Mellom en gang hvert 10 &r og en gang hvert 50 ar.
Sannsynlig Mellom en gang hvert ar og en gang hvert 10 ar
Meget sannsynlig Mer enn en gang hvert ar.

Figur 5 Klassifisering av konsekvensgrad

v -0]1

Ufarlig Systemer settes midlertidig ut av drift.

personskader | miljgskader Ingen direkte skader, kun mindre
forsinkelser, ikke behov for
reservesystemer,

En viss fare | Fa eller sma Mindre Systemer settes midlertidig ut av drift.
personskader | miligskader Kan fare til skader dersom det ikke

finnes reservesystemer/ alternativer.

Kritisk Fa men Omfattende Driftstans i flere degn. F.eks.
alvorlige skader pa ledningsbrudd i grunn og luft.
personskader | miliget

Farlig Opp til 5 dede | Alvorlige Systemet settes ut av drift for lengre

skader pa tid. Andre avhengige systemer
miljget rammes midlertidig.

Katastrofalt Over 5 dode Sveert Hoved- og avhengige systemer settes
og 20 alvorlige | alvorlige og permanent ut av drift. Kombinasjon av
skadde langvarige flere viktige funksjoner ute av drift.

skader pa Atkomst, stremforsyning,
miljget. vannforsyning.

Sannsynlighet for og konsekvens av ulike hendelser gir til sammen et uttrykk for den risiko en
hendelse representerer. For & vise det totale risikobildet, anbefaler veilederen 3 systematisere
de ugnskede hendelsene i en risikomatrise.

Hendelser som havner i gvre hgyre hjgrne av risikomatrisen (rgdt omride), vil med stor
sannsynlighet fi katastrofale konsekvenser, mens hendelser i nedre venstre hjgrne (gront
omrade) er ufarlige og lite sannsynlige. Hendelser som legger seg pa midten i risikomatrisen
(gult omréde) strekker seg fra lite sannsynlig og ufarlig til lite sannsynlig og katastrofal.

Mottiltak ma iverksettes dersom hendelsene faller innenfor rgdt omrade, og vurderes dersom
hendelsene faller innenfor gult omrade. Dersom en hendelse faller innenfor grent omrade er




det ikke behov for avbgtende tiltak. For flere aktuelle hendelser vil lover og som forskrifter
pilegge tiltak uansett hvilket omréade hendelsen faller innenfor.

Figur 6 Klassifisering av risiko

Konsekvens

Ufarlig. | En viss fare Kritisk |- Katastrofalt

Sannsynlighet

Meget
sannsynlig

Sannsynlig

:Mindre
sannsynlig

Lite sannsynlig

3.2 Influensomradet

Risikomomenter i forhold til anlegg og aktiviteter i planomréidet er vurdert. Der ugnskede
hendelser utenfor planomridet kan f4 en konsekvens i forhold til hendelser innenfor
planomrédet, er disse ogsa vurdert.

3.3 Mulige hendelser
Tema for ROS-analysen er:

¢ Grunnforhold/rasfare

e Trafikk

e Brann og utrykningstid
e Forurenset grunn

e Radon

e Stgy

o Anleggsfase




4 Mulige uonskede hendelse

Det er gjort en vurdering av muli
til ny utbygging i Hasleveien 9 -1
beskrevet i de fglgende underkapi

Figur 7 Vurdering av ugnskede hendelser

| titak

F Uensket hendelse Sannsynlig- | Konse-
- het kvens
Grunnforhold/ 1 | Sendre skjaering: M
utglidning Nedfall av steiner eller eget Ufarlig
enkeltblokker bak nett. sannsynlig
2 | Sendre skjeering:
Sterre partier i skjaeringen . .
lesner og hele eller del?er av Sannsynlig Fartig
nettet lasner
3} Nordre skjeering, dagens
situasjon: Meget Farlig
Nedfall av blokker og steiner, sannsynlig
0g starre partier kan lasne
4 | Nordre skjeering, dagens
situasjon: . .
SttarreJ partier lasner Sannsynlig Farlig
5 | Nordre skjaering, fremtidig
situasjon: y;\%‘asty nlig Alvorlig
Nedtall av blokker og steiner
6 | Nordre skjaering, fremiidig
situasjon: Sannsynlig Alvorlig
Sterre partier som lpsner
7 | Nordre skjaering, fremtidig
situasjon:
Starre partier lasner i ny Sannsynlig Alvorlig
skjaering
Trafikk 8 | Trafikkulykke for fotgjenger og | Lite En viss
syklist i Hasleveien sannsynlig fare
Brann og 9 | Brann
utrykningstid Lite ) Farlig
sannsynlig
10 | Manglende vannforsyning tit Lite En viss
slukkevann sannsynlig fare
Forurenset 11 | Spredning av forurenseqe Lite En viss
grunn masser dersom bygget i gst sannsynlig tare
seltes opp
Radon 12 | Bygging pa grunn med radon Lite En viss
sannsynlig fare
Sto 13 | For heye stayverdier Lite A
Y innendars sannsynlig Ufarlig
Anleggsfase 14 | Arbeidsulykker i forbindelse Lite En viss
med kabler og ledninger sannsynlig fare
15 | Ulykker i forbindelse med Mindre En viss
anleggstrafikk sannsynlig fare

ge ugnskede hendelser som kan oppsta som fglge av forslag
3. De aktuelle hendelsene er listet opp i tabellen under og er
tler, hvor ogsa risikoreduserende tiltak er beskrevet.

Risiko .
for

Ristko .
etter
tiltak

Merknader, titak

Vedlikehold av
sikringsnett

Systematisk rensk,
bolting,
betongspreyting og
netting

Forbolting
eller stag, rutiner for
temming av nett

Systematisk rens,
bolting,
betongsprayting og
netting (sterre
dimensjon pa
boltene)

Lav fart gir fa
alvorlige ulykker

Gode
brannsikringstiltak
og automatiske
slukkemekanismer

Kartlegging i
prosjekteringsfasen

Tiltak dersom behov

Tiltak dersom behov

Fasadetiltak

Pavisning

Lav fart gir fa
alvorlige ulykker

Y
)




4.1 Grunnforhold/rasfare

Multiconsult har befart skjzringen bak studentblokken i Hasleveien 9-13. Befaringen ble
foretatt den 19. november 2009. Denne analysen er basert pa observasjoner gjort fra veien og
inn til skjeringen pa nedsiden. Skjeringen er ogsa befart fra oversiden. Det er tatt foto av
skjeringen og gjort strgk- og fallmalinger pa naturlige sprekker i berget. Det er ikke klatret i
selve skjzringen. ROS-analysen for grunnforhold/rasforhold er utfgrt etter Norsk Standard
sin metodikk (NS 5814 og NS 5815), og deretter tilpasset inn i DSBs metodikk.
Grunnforholdene er vurdert med og uten nybygget mot nordgst, altsd i forhold til bade

framtidig og eksisterende situasjon.

Figur 8 Bergkart, NGU

TEGNFORKLARIN
N250 kartblad

Veger

Offentlig vegy

Privat weqg

Bilterge

7 dernbane

. Verneomrader
N25¢ Berggrunn fi
Sang

Forkastning

Sprekk

K250 Berggrunn f
Leosmasser
Sandstein
Wonglomerat, sedims
breksje

Breksje

hiylonitt, fyHonitt

Saedimantere bergan
(uspesifiserty

Skifer, sandstein,
kalkstein
Sandstein, skiter

KRalkstain, skifer,
mergelstein

Kalkstein, delomitt

Geologi

Geologien i skjeringen bestir hovedsakelig av knollekalk i de gvre lagene og mer kalkholdig
skifer under. Det er en utpreget lagdeling med strgk gst-vest og med et fall pé 40 grader mot
nord. I den sgndre skjeringen er lagdelingen veldefinert med en avstand pa 30-50 cm. I den
nordre skjeringen er lagdelingen ogsa utpreget, men det ser ikke ut til at sprekkene mellom
lagene er like utviklet overalt. Det er ogsa andre sprekkeretninger i skjzringen. Vi har en
retning med strgk nord-sgr og vertikalt fall og et sprekkesett med strgk ca. 55 grader og med
vertikalt fall. Disse tre sprekkesettene belyses godt i figur 11. Det finnes ogsa andre tilfeldige
sprekker i skjeringen. Bildene under viser eksempler pa disse to beskrivelsene.




Figur 9 Sgndre skjeering med lagdeling.



Figur 11 Sma kiler der de tre sprekkesettene er avgrensende

Mellom den sgndre- og nordre skjeringen er det i dag en naturlig klgft. Overflaten i klpften
fglger mer eller mindre lagdelingen i berget. Klgften er avgrenset av en vertikal sprekkeflate
mot nord. Vi har ingen historikk pa hvordan denne Klgften er dannet, men det kan vere erosjon
og utfall gjennom lang tid, eller at det faktisk har vart et stgrre utfall her. Bildet under viser
klgften mellom de to skjeringene.

Figur 12 Klgften mellom de to skjeringene




Skjxringen

Skjeringen er i dag avgrenset i sgr fra der gangveien inn bak blokkene gér (ved nr. 9) og helt
frem til den nordre enden av nr. 13. Vi har her valgt  se pa skjeringen som to forskjellige.
Dette fordi de forste ca. 40 meter sett fra sgr er i dag sikret med spredt bolting og nett over hele
arealet. Den resterende skj@ring nordover er ikke sikret. Disse to skjeringene er delt av en
klpft opp mot bakenforliggende boliger i Sukkertoppen (merket med grgnn strek pa figur 13).
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Figur 13 Sgndre skjering er fra rgd strek i spr og frem til grgnn markering. Nordre skjcering
er fra grgnn markering og mot rod markering i nord

Analyseomrade og mulige konsekvenser

Den overhengende faren i omradet er at sméstein, enkelt blokker og stgrre partier av fjell kan
rase ut. Slike utfall eller sma ras vil ha sitt nedslagsfelt i bunn av skjering, pa gangveien eller
om de er store nok eller kommer fra partier hgyt oppe i skriningen, kunne treffe boligblokken.
Omrédet bak blokken er en gangvei inntil oppgangene i nr. 9-13. Det er ogsa et uteareal i form
av en liten lekeplass helt i nord. Det er parkert sykler pa egne plasser foran inngangen til hver
oppgang og egen oppstillingsplass. Konsekvensene av de hendelser som er beskrevet her kan
vare at personer kan bli truffet, materiell skade pa sykler eller eventuelt biler som tilfeldig er
pé gangveien. Ved stgrre utfall kan boligblokken bli truffet og pafgrt materielle skader.
Lekeplassen i nord ligger relativt trygt i forhold til hendelser. Bildet under pa figur 14
illustrerer den sgndre skj®ring med nett, gangvei, sykkeloppstilling og blokkens beliggenhet.
Bildet pa figur 15 viser den nordre delen av skjeringen med sykkeloppstillingsplass i
forgrunnen.




Figur 14 Sgndre skjering bak nummer 9

Figur 15 Nordre del av skjeringen med sykkeloppstilling.




Sgndre skjering

Sannsynlighet- og arsak

Vi har beskrevet hendelser som kan forekomme for sgndre skjering tidligere. Arsaken til at vi
kan fa nedfall av steiner, blokker eller stgrre partier er at det i Oslo omrddet er varierende
temperaturer og nedbgrsmengder i lgpet av et ar. Disse klimatiske forhold vil gjgre at berget
med sine strukturer vil bli utsatt for frostsprengning og vegetasjonspavirkning gjennom aret.
Dette pavirker berget slik at det vil Igsne fragmenter som faller ut. Sannsynligheten for at det
fortsatt vil lgsne steiner eller blokker bak nettet er sveert stor. Sannsynligheten for at en slik
hendelse skal kunne skje vurderes til meget sannsynlig. Ser vi pa hendelsen med at stgrre
partier kan lgsne og eventuelt rive ned hele eller deler av nettet, sa anser vi denne som mindre.
Vi vil derfor kategorisere denne hendelsen som sannsynlig.

Konsekvenser

Skjaringen er i dag sikret med spredt bolting og nett. Det er nedfall bak nettet. Det er synlige
Igse blokker i skjringen bak nettet. Det er ogsa et stgrre omréde bak nettet som virker & vere
avlastet og dermed 1gst. Hendelsene som kan forekomme i denne skjeringen er fortsatt nedfall
av steiner eller enkeltblokker bak nett. Disse hendelsene vil ha ubetydelige konsekvenser for
personer eller materiell, og konsekvensen er vurdert som ufarlig. Dersom stgrre partier 1
skjeringen lgsner, kan det forirsake at hele eller deler av nettet vil Igsne. Om en slik hendelse
inntreffer kan konsekvensen bli alvorlige skader, og vi vurderer en slik hendelse som farlig.

Hendelser

Nedfall av blokker og steiner bak nett er vurdert til meget sannsynlig, og konsekvensen til
ufarlig.

Stgrre partier som lgsner er vurdert som sannsynlig, og konsekvensen som farlig.

Nordre skjaering, dagens situasjon

Sannsynlighets- og arsak

Arsaken til hendelser som kan forekomme gjelder pa samme méte for Nordre skjering som for
Sgndre skjzring. Sannsynligheten for at det vil Igsne steiner eller blokker i skjeringen er
vurdert til meget sannsynlig. Ser vi p hendelsen med at stgrre partier kan lgsne, sd anser vi en
slik hendelse som sannsynlig.

Konsekvenser

Dette er i dag en naturlig skjzring uten noen form for sikring. Hendelser som kan forekomme i
denne skjeringen er nedfall av steiner, blokker eller stgrre partier. Disse hendelsene vil ha
betydelig konsekvenser for personer eller materiell fordi nedfall vil komme ned pa épne
omrader. Konsekvensen er vurdert til 4 vere farlig for mennesker og kritisk for materiell.

Hendelser

Nedfall av blokker og steiner er vurdert til & veere meget sannsynlig, og konsekvensen til a
vere farlig for mennesker og kritisk for materiell.

Stgrre partier som Igsner er vurdert til & vere sannsynlig, og konsekvensen til & vere farlig for
mennesker og kritisk for materiell.

Nordre skjering, fremtidig situasjon
Sannsynlighets- og arsak

Som tidligere beskrevet er drsakssammenhengen forklart under Sgndre skjzring.
Sannsynligheten for at det vil 1gsne steiner eller blokker i skjeringen som vil eksistere etter at
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nybygget er pa plass er meget sannsynlig. Ser vi pa hendelsen med at stgrre partier kan lgsne
fra den gjenstaende skjaringen, sa anser vi denne som sannsynlig. | skjeringen der det nye
bygget skal etableres, er det hendelser med stgrre utfall som gir alvorlige konsekvenser.
Sannsynligheten for at dette skal hende, uten at man gjgr tiltak, er vurdert til & vere
sannsynlig. Med tiltak kan vi fa dette ned til kategorien lite sannsynlig.

Konsekvenser

I det planlagte prosjektet for utbygning vil deler av Nordre skjzring bli beholdt, mens det ma
tas ut masser i den nordre enden. Hendelser som kan forekomme i den eksisterende
gjenstiende skjzringen er nedfall av steiner, blokker eller stgrre partier. Disse hendelsene vil
ha betydelig konsekvenser for personer eller materiell fordi nedfall vil komme ned pa dpne
omrader. Konsekvensen vurderes til & vare farlig for mennesker og kritisk for materiell.

Det vil ogsa kunne oppsta hendelser ved uttak av tomt for fremtidig bygg. De hendelser som
kan oppsté under uttak er utglidning av stgrre partier. Utformingen av bygget vil gjgre at man
kan kutte foten av skjeringen i fallretningen for lagdelingen. Dette vil fa store konsekvenser
under uttak og senere dersom man ikke gjgr tiltak. Vi vil vurdere en slik hendelse som farlig.

Sikring av den nordre skjeringen anbefales uavhengig av om det oppfgres et nytt bygg i det
nord-gstre hjgrnet av skjeringen eller ikke. Forutsatt at det gjgres en detaljert kartlegging av
skjeringen og tiltak gjennomfgres bade fgr anleggsarbeid og i permanent situasjon, si vil det
kunne settes opp et nytt bygg. Kombinasjonen av et nytt bygg og til strekkelig rassikring vil
sdledes ha en positiv funksjon for uteomrédet mellom det eksisterende og det nye bygget, da
omrédet vil bli sikrere enn omradet lengre sgr. Uteomradet i sgr som i dag er avsperret, vil med
ny sikring igjen kunne tas i bruk.

Hendelser

Situasjonen for den gjenstiende skjeringen vil vare den samme som beskrevet for nordre
skjering, dagens situasjon.

Nedfall av blokker og steiner er vurdert som meget sannsynlig, hvor konsekvensen er vurdert
til 4 veere farlig for mennesker.

Stgrre partier som lgsner er vurdert til sannsynlig, og konsekvensen til farlig for mennesker.
Stgrre partier lgsner i ny skjaring er vardert som sannsynlig, og konsekvensen til & vare farlig.
Uten tiltak kommer en innenfor rgd sone hvor risikoen er hgy, mens risiko etter tiltak kommer
innenfor gul sone, hvor risikoen er lavere.

Forslag til avhgtende tiltak

For hele skjzringen vi her har omtalt og analysert er det fullt mulig med kjente sikringstiltak
som vil kunne redusere risikoen. Uten at vi har foretatt en detaljert kartlegning kan vi si at
rensking, systematisk bolting og betongsprgyting eller nett vil gi akseptable nivéer. I uttak av
fremtidig skjering vil forbolting eller stag kunne hindre stgrre utglidninger bide under arbeid
og pa permanent basis. Det bgr vare rutiner for tgmming av eksisterende nett i dag.

Dersom det utfgres en detaljert kartlegging av skj®ringen, og forutsatt at det gjennomfgres
tiltak vil hendelsene kunne komme inn i grgnn sone. Vi har likevel latt hendelsene st i den gul
sone, da vi mener at det er grunn til a vere ekstra oppmerksom pa den risiko som er knyttet til
grunnforhold og rasfare pa planomridet.



4.2 Trafikk

Figur 16 Trafikktall og ulykker i perioden 2000-2007 registrert i Statens vegvesens Nasjonal
vegdatabank (NVDB)

Hasleveien er en samlevei som fgrer fra Trondheimsveien og opp til boligomridene pa Hasle
og industri- og boligomrddene pd Lgren. 1 fglge Statens vegvesens vegdatabank er det
registrert en arlig dggntrafikk (ADT) pa 2135 i perioden 2000 - 07. 1 forhandsuttalelsen fra
Samferdselsetaten vises det til en ADT pa ca. 3800, og til at trafikken kan gke ytterligere ved
en utbygging av Carl Berner. Dette ADT-tallet er vesentlig hgyere enn det som er registrert i
vegdatabanken. Ifglge Samferdselsetaten ligger forklaringen 1 at Statens vegvesen utfgrte nye
trafikktellinger i lgpet av 2005 -06. Det er da grunn til 4 anta at vegdatabanken opererer med
relativt gamle tall, samt at det har vert en gkning de siste drene bl.a. i forbindelse med
boligutbygging pa Lgren. Endring av kjgremgnster pa Carl Berner har ogsa skapt mer kg og
dermed mer kreative veivalg pa lokalveiene. 1 Trondheimsveien er det registrert en ADT pa
16 000. I perioden 2000-2007 er det registrert to trafikkulykker i med lettere skade i
Hasleveien, ved krysset Hasleveien/Trondheimsveien og ved inn- og utkjgring til Elkjép og
Jysk.

Da planforslaget ikke legger opp til flere parkeringsplasser, vil det i hovedsak bli en gkning av
syklister og fotgjengere. Hasleveien har en gunstig utforming av vegen, da svingen nordgst for
planomradet har en fartsdempende kurvatur. Strekningen utenfor studentblokken 1 Hasleveien
er oversiktlig. Hasleveien har fortau pd vestsiden av veien, slik at studentene mé krysse veien
for 4 komme over pa fortauet. Det vurderes derfor som lite sannsynlig at det vil forekomme
ulykker for syklister og fotgjengere i Hasleveien. Konsekvensen av en ulykke vurderes til &
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utgjgre en viss fare grunnet lav fart pj strekningen. Tiltak som vil kunne gke
trafikksikkerheten er fortau langs Hasleveien pa gstsiden langs studentblokken, samt generell
veimerking.

Figur 17 Innkjgring til Hasleveien o0g parkeringskjeller sett mot gst. Foto: Gule sider

4.3 Brann og utrykningstid

Bygg deles inn i risikoklasser, hvor risiko for skade pd liv og helse legges til grunn.
Risikoklassen er retningsgivende for hvilke ngdvendige tiltak som skal til for 3 sikre rgmning
ved brann. Det er seks risikoklasser med en skala fra 1 til 6, hvor 1 er angir laveste risiko, og 6
den hgyeste. Studentboliger kommer inn under risikoklasse 4, og parkeringskjeller inn under
risikoklasse 2. Brannklasse bestemmes ut fra hvilken konsekvens en brann i bygget kan f4.
Konsekvensen er avhengig av bruken av bygningen, stgrrelsen og planlgsningen. Brannklasse
deles inn etter liten, middels, stor og serlig stor konsekvens. I et bygg pa 5 eller flere etasjer,
kommer en studentbolig opp i brannklasse 3, hvor konsekvensene kan blj store. Underliggende
etasje ma ha brannklasse minst som overliggende etasje. Det forutsettes generelt at hele
bygningen er oppfgrt i brannklasse 3.

Ved oppfgring nye bygg over 1 800 m’, foreligger det krav i Teknisk forskrift om at bygget
skal sprinkles. I Norsk Standard stilles det krav om tilstrekkelig vanntilfgrsel. Tilstrekkelig
kapasitet pa slukkevann skal sikres i forbindelse med prosjekteringsfasen. Dersom det ikke er
det, mé det bygges pumper og vannbasseng. Eksisterende bygning kan vzere brannseksjonert
slik at hver brannseksjon er mindre enn 1800 m?. Dersom dette er tilfelle, vil det ikke vare
krav om sprinkling. Dersom bygningen er brannseksjonert mellom de ulike oppgangene (med
ulikt etasjetall), kan den laveste blokken imidlertid vare plassert i en lavere brannklasse.
Tilfprsel av en ny etasje kan dermed fa betydning for brannklassen, og dermed stille hpyere
krav til konstruksjonene — ogs3 i eksisterende bygning. Det gjgres ogsa oppmerksom p3 at
tilbygging av nye etasjer ogsa vil kunne medfgre oppgradering av eksisterende bygning. Dette
gjelder spesielt rgmningsveier som er felles for bygningen.



Adkomst til omradet vil ikke bli endret av planforslaget med tanke pa tilgjengelighet for
brannslukningsbiler. Adkomst til nytt bygg i bakkant vil vere kjgrbar gang- og sykkelvei p&
gstsiden av den eksisterende blokken. Dersom det bygges nytt bygg i nordgst vil det bli mindre
oppholdsarealer i bakgérden i forbindelse med en evakuering, slik at en ogsé vil métte benytte
Hasleveien.

Dersom det skulle oppsta brann, er det viktig med tilstrekkelige og gode rgmningsveier og
vedlikehold av brannslukkingsapparat. Det forutsettes at teknisk forskrifts krav til brannsikring
av prosjektering av de ulike bygningstyper overholdes. Permanente brannplaner skal foreligge
i alle bygninger. Risikoreduserende tiltak som automatiske slukkemekanismer vil vare gode
brannsikringstiltak.

I dagens forskrifter gar det et vesentlig skille for bygninger med inntil 8 etasjer — og bygninger
med mer enn 8 etasjer. Dersom det skal bygges pé en ny etasje, slik at bygningen far mer enn 8
tellende etasjer over terreng vil det stilles nye og strengere krav til bl.a. sikring av trapperom,
krav om brannheis (spesielt sikret og tilrettelagt heis for brannvesenet) og krav om innvendig
slokkevannsuttak i trapperom. Tilfprsel av en ny etasje kan ogsd medfgre at brannvesenet ikke
nér opp til de nye boligene med sitt stigemateriell. Rémningsveiene for nye boliger ma fplgelig
tilrettelegges uavhengig av brannvesenets stigeberedskap. Det er ikke kjent hvilket
rgmningskonsept som finnes i eksisterende bygning, men det m3 i alle tilfeller péregnes at alle
nye leiligheter far adkomst til minst to uavhengige trapperom.

Det forutsettes at ny bygning i "bakgarden” plasseres i en avstand p& minst 8 m fra
eksisterende bygning for & unnga tiltak for & redusere fare for brannspredning mellom
bygningene.

Det kan konkluderes med at det ikke foreligger serskilt risiko forbundet med hensyn til brann.
Brannrisiko kan dermed handteres i trid med tekniske forskrifter og tilhgrende veiledninger.
Det mé imidlertid paregnes en del tiltak ogsa i eksisterende bygning dersom det skal bygges pa
flere etasjer.

Utrykningstid brannvesen/ambulanse

Oslo kommune har 8 brannstasjoner som er strategisk plassert rundt i byen for 4 sikre kort
utrykningstid. Neermeste brannstasjon for planomradet ligger pa Sagene ca. 2,1 km unna.
Brann- og redningsetaten i Oslo kommune kan dokumentere en gjennomsnittlig utrykningstid
pé mellom 5 og 6 minutter. Avstanden fra Aker sykehus er ca. 1,5 km. Utrykingstid vil veere
ca. 5 minutter.

Innsatstid og beredskap i Oslo er god. Tilgjengeligheten frem til og rundt bygningen innenfor
planomrédet synes 4 vere god, via kjgrbare veier. Planlagte endringer p4 tomten vil ikke
forandre dette. Dersom deler av adkomstveien for brannvesenet er lagt til dekke over
parkeringskjeller, ma dette vare dimensjonert for de lastene brannbilene representerer.



4.4 Radon
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Figur 18 Utsnitt av aktsomhetskart, NGU/Statens strdlevern

NGU og Statens strialevern har utarbeidet et aktsomhetskart for radon, www.ngu-no, som gir
informasjon om radonnivaet i Oslo-omradet. Regelverk om sikring mot radon i bygninger skal
folges. Bergartene kan rangeres etter hvor stor sannsynlighet det er med for hgye
konsentrasjoner av radon. Alunskifer har hgyest radonfare, fulgt av graniit/ryolitt og
monzonitt/latitt. Radonfaren mé vurderes ved terrenginngrep. I planomréde er det knollekalk i
de gvre lagene og mer kalkholdig skifer under. Bergartene i omradet har lavt innhold slik at
radonfaren ma sees pa som relativ lav. Grunnen skal sikres iht. SFTs veileder 99:01 nér det
gjelder radon.

4.5 Forurenset grunn

I forbindelse med rammesgknad for studentboligene i 2000, ble det laget en redegjgrelse av
forurensning i grunnen, slik at det foreligger opplysninger om planomradet. I planforslaget
gnsker en 4 bygge en ny studentblokk i nordgst. I henhold til Forurensningsforskriften datert
01.07.09, er tiltakshaver ansvarlig for & undersgke om grunnen er forurenset, utarbeide
tiltaksplan og utfgre opprydingsarbeidet dersom det er pakrevd. Kommunen er
forurensningsmyndighet i forbindelse med opprydding av forurenset grunn ved bygge- og
gravearbeid, og skal koordinere dette med behandling etter plan- og bygningsloven og
godkjenne tiltaksplanen. Planomridet ligger i et omrade der det generelt har vert mye industri
og trafikk. Oslo kommune har utarbeidet et kart som viser lokalisering av eksisterende og
tidligere industri tilbake til 1947, som potensielt kan vere forurensningskilder. Figuren under
viser at det er en tydelig fortetning av slike lokaliteter innenfor Ring 2, slik at en bgr utvise
ekstra aktsomhet ved gravearbeid.




Dersom det nye bygget i nordgst skal oppfgres, skal det foretas en fase 1 miljgundersgkelse i
henhold til SFTa veileder 91:01 "Veiledning for miljgtekniske grunnundersgkelser”. Formélet
med miljgkartleggingen er 4 avdekke og rapportere sikre pavisninger eller mistanker om helse
- og miljgfarlige stoffer i grunnen pd eiendommen. Figuren under viser at det i Statens
forurensningstilsyn sin database over omrider med registrert forurensning i grunn er en
lokalitet nord for planomradet pi Hasle bruk. I Hasleveien 9-13 er det ikke registrert noen
forurensning, men da det tidligere har veert mye industri i tilknytning til dette omradet, er det
grunn til 4 vere fgre var, da en bgr betrakte lokalitetene og nxromridene som
aktsomhetsomréader.

Figur 20 Grunnforurensning, SFT




4.6 Stoy

Studentboligen ligger i en relativt lite trafikkert gate, men omradet som sidan er relativt
belastet da planomradet ligger nart Carl Berners plass og Trondheimsveien. Oslo kommune
utarbeidet i 2006 et kart som viser gjennomsnittlig stgy gjennom hele dggnet (Lden) for vei og
bane (se figur 22). Stgy langs Hasleveien er registrert til 65-69 dB (malt i 4 metershgyde),
mens selve planomridet med studentblokken er registrert med 60-64 dB. I fglge figur 21 som
viser stgysoneinndeling ligger dette innenfor r@d sone, hvor tiltak skal iverksettes.

Da det gjgres trafikale endringer pa Carl Berners plass og1 T rondheimsveien vil trolig dette
pavirke stgysituasjonen i omradet, slik at nye stgykart ma utarbeides. Det nye bygget i bakkant
av eksisterende bebyggelse vil ligge skjermet for vegtrafikkstgy, slik at det er de nye etasjene
som eventuelt vil vere utsatte for stgy. Gjeldene krav og retningslinjer, T-1442, "Retningslinje
for behandling av stgy i arealplanlegging” skal fplges. For & sikre de foreslatte bygde etasjene
pa eksisterende studentblokk mot stgy, skal en vurdere krav til fasadeelementer dersom
lydniviet pa fasaden overskrider gjeldende grenseverdier, samt foreta en vurdering av
bygningsakustikk internt i det nye bygget og mellom eksisterende bygg og planlagte pdbygg av
nye etasjer.

Figur 21 Kriterier for soneinndeling. Alle tall i dB, frittfeltverdier.
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Figur 22 Stgysituasjon i Oslo 2006
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4.7 Anleggsfase

Det er identifisert to mulige ugnskede hendelser som kan oppsti i en anleggsfase:

* Risiko for arbeidsulykker i nzrheten av kabler og ledninger
¢ Trafikkulykker i forbindelse med anleggstrafikk og massetransport ut av omradet

Risikoreduserende tiltak vil vere pavisning og grundig detaljkartlegging av alle typer
ledninger og kabler fgr anleggsperioden starter opp. Med disse tiltak vurderes en slik hendelse
til & veere lite sannsynlig, og dersom det skulle skje, sd vurderes konsekvensen til 4 ha en viss
fare.

Anleggstrafikken vil g4 ut av omradet via Hasleveien og Trondheimsveien. Hasleveien har i
dag fortau pa vestsiden av veien. Ulykker i forbindelse med anleggstrafikk vurderes til mindre
sannsynlig, men konsekvensen innebarer en viss fare. Lav fart gir f4 ulykker.

Aktivitetsspesifikke risikogjennomgéelser mé gjgres i forkant av risikofylte
arbeidsoperasjoner. Disse skal legge grunnlaget for entreprengrens sikre jobbanalyser (SJA).
Alle kabeltraseer ma kartlegges i samarbeid med eierne (IKT, strgm etc.). Anleggsperioden er
underlagt et omfattende regelverk. Fgr anleggsarbeidet starter opp, vil det for anleggsomrader
bli krevd utarbeidet miljgplan, HMS-plan, Sikker jobb analyse, mm.
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5 Usikkerhet ved analysen

5.1 Brudd pa forutsetninger

Analysen som er gjennomfprt bygger pa foreliggende planer og kunnskap. Ved endring i
forutsetningene gjennom ny kunnskap eller endringer i Igsningsvalg, kan risikobildet bli
annerledes. Hvis endringer medfgrer vesentlig gkt risiko, ma det vurderes om risikoanalysen
bgr oppdateres.

5.2 Usikkerhet i sannsynlighetsvurderinger

Kvantifisering av sannsynlighet vil alltid vere beheftet med noe usikkerhet i denne type
analyser. Dette skyldes flere forhold.

Et moment er at det for mange typer hendelser ikke finnes erfaringer eller etablerte metoder for
4 beregne frekvens av ulike typer hendelser, eller modeller og metoder som kan gi eksakte
beregninger av sannsynlighet. I slike tilfeller ma derfor sannsynligheten vurderes ut fra et
faglig skjgnn, og selv om dette er gjort av kvalifisert personell med kompetanse innen det
fagomradet som er aktuelt, vil det vere en usikkerhet knyttet til dette. Det samme gjelder for
vurdering av virkningene av risikoreduserende tiltak.

Et annet moment er detaljeringsniviet pa prosjektbeskrivelsen. Denne analysen er utfgrt pa
reguleringsplanniva. P4 dette nivaet er ikke tiltaket ferdig prosjektert. Innenfor de rammer som
reguleringsplanen setter kan det vare rom for valg av ulike Igsninger. Selv om vi gjennom de
forutsetningene som er spesifisert i analysen har forsgkt & sette klare rammer for
risikovurderingen, kan det vaere detaljer i lgsningsvalg som man ikke har oversikt over pa dette
planstadiet, og som kan pévirke risikoen. Risikovurderinger méa derfor veere et lgpende tema i
videre planarbeid og prosjektering.

Et tredje moment er uforutsette hendelser som man ikke har klart 4 avdekke gjennom ROS-
analysen eller det faglige arbeidet med analysen for gvrig.
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6 Konklusjon

Det er gjennom ROS-analysen identifisert 15 hendelser som kan oppsta i forbindelse med
permanent situasjon og anleggsfase. Det ble vurdert risiko fgr og etter tiltak. Etter tiltak har en
7 hendelser innenfor grgnn sone og 8 hendelser innenfor gul sone. Dersom det utfgres en
detaljert kartlegging av skjeringen, og det forutsettes at det giennomfgres tiltak vil hendelsene
kunne komme inn i grgnn sone. Vi har likevel latt hendelsene sti innenfor gul sone, da vi
mener det er grunn til 4 vaere ekstra oppmerksom pé den risiko som er knyttet til grunnforhold
og rasfare pa planomrédet. Det forusettes at det gjgres tiltak i bade fgr anleggsarbeid og i
etterkant. Gjennomfgres utbyggingen i trdd med gjeldende regelverk, vil de papekte
hendelsene ikke utgjgre noen nevneverdig risiko. De identifiserte hendelsene representerer
imidlertid forhold man bgr ha spesielt fokus p4 i den videre plan- og prosjekteringsprosessen.
Det er ogsé pekt pa risikoreduserende tiltak som vil begrense sannsynligheten for en ugnsket
hendelse ytterligere.
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