Til naboer og berarte parter : 5; Egﬂ(i:%

] 7.7 OKT 701 | | Maridalsveien 29, 0175 Oslo

+47 22 99 91 00. adma dynik.no

1 P8 | W~

e ——

4[4y | =

Susi AAIATAA ]
; 542, i ] Oslo 2010.2014

KUNNGJ@RING OM OPPSTART AV DETALJREGULERING FOR BLINDERNVEIEN 6, BYDEL
ST. HANSHAUGEN, OSLO KOMMUNE

Det kunngjeres herved oppstart av reguleringsarbeid

| henhold til plan og bygningslovens §% 12-1, 12-3 og 12-8 biir det med dette varslet om
igangsettelse av detaljregulering for gnr./bnr. 46/130, 46/95, 46/56 og 46/7
Reguleringsplanarbetdet kan medfare endring av kommuneplanens arealdel.

Omradet ligger i bydel St. Hanshaugen i Oslo kommune og har adresse Blindernveien 6
Planomradet er avgrenset som vist pa kartutsnittet i vedlagte annonse. Planomradet som er
varslet, er storre enn selve byggetomten. | utgangspunktet er det ikke enskelig & omregulere
sterre omrade enn selve tomten som SIO eier. men det kan bl nedvendig 8 omregulere deler av
det omkringliggende veiarealet i forbindelse med avkjoersel eller annen trafikalt eller offentiig
formal. Dersom dette blir aktuelt vil detaljreguleringen omfatte deler av Gnr/Bnr 46/125 og 46,128,
FPlanomradet maler 6 65 daa. Gjeldende regulering for planomradet er 5-4525, vedtatt 09 06.2010.

Tiltakshaver er Studentskipnaden | Oslo og Akershus Dyrvik Arkitekter AS er utferende konsutent
for planleggingen.

Hensikten med planarbeidet er 4 tilrettelegge for bygging av studentboliger. For & utnytte
potensiale som ligger | tomtens beliggenhet og sterrelse, ansker tiltakshaver a oke utnyttelsesgrad
0g gesimsheyde for planomridet. Det arbeides med et prosjekt pa tomten bestiende av en base
pa 4 etasjer og boligtarn. Aktuelle formal er bolig, forretning og bevertning. | tillegg vil
samferdselsaniegg og teknisk infrastruktur-Torg vazre aktuelt,

tnnspill til ocppstart av arbeidet kan sendes til Dyrvik Arkitekter ved Halvor Bergan Maridalsveien
29, 0175 Oslo eller hb@dyrvik.no innen 11.11.2014. Eventuelle sparsmél kan stilles til samme adresse.

Se vedlagte illustrasjoner og annonse publisert i Aftenposten med kartskisse over omradet

Med vennlig hilsen

L] {mhi’s,r_

Halvor Bergan, Daglig leder
Dyrvik Arkitekter AS
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Det kunngjeres herved oppstart av regulering-
sarbeid: Bydel 5t. Hanshaugen, Blindernveien 6.

Omradet vurderes omregulert med sikte pd 3
tilrettelegge for oppfering av studentboliger.
Reguleringsplanarbeidet kan medfere endring
av kommuneplanens arealdel.

Tiitakshaver er Studentskipnaden i Oslo og
Akershus. Dyrvik Arkitekter AS er utferende
konsulent for reguleringsarbeidet.

Naboer og grunneiere blir varslet direkte. Innspill
til oppstart av arbeidet kan sendes til Dyrvik
Arkitekter ved Halvor Bergan, Maridalsveien 29,
0175 Oslo eller hb@dyrvik.no innen 11.11.2014.
Eventuelle sporsmal kan stitles til samme
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Oslo kommune
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Plan- og bygningsetaten

Postboks 364 Sentrum

0102 OSLO

Dato: 19.05.2014
Deres ref.: Vir ref.: Saksbeh: Arkivkode:
PBE-201406255-2 14/1846-2 Astri Bjerknes, 982 68 928 512

14/16156 (Oppgis ved henv )

Bestilling av oppstartsmete - Blindernveien 6

Vi viser til oversendelse datert 08.05.2014.

Planen viser onsket utbygging av studentboliger, noe EBY er positiv til.

EBY solgte eiendom 46/7, som inngar i prosjektet, i 201 1. Gjennom kjepekontrakten har
kjeper forpliktet seg til a innpasse barnehage i prosjektet. Vi kan ikke se at noen barnehage
inngér i forslaget. Forslagstiller ma derfor dokumentere overfor EBY at det ikke lenger er

behov for barnehage i omridet dersom barnehage tas ut. Bestillerenheten i KOU bar trekkes
inn.

Med vennlig hilsen
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Allan Boe Astri Bjerknes
seksjonsleder overingenier

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.

- Eiendoms- og Besoksadresse Fakiurnadresse Telefon. 02 150 Org nr - 874 780 782

IW byfornyelsesetaten  Christian Krohgs gane 16 Eictdoms- og byfornyel Giro 1315.01.01160
‘ Postadresse Oslo komanune, Fakturasentral

5 & ‘ Postboks 491 Sentrum Postboks 6532 Etterstad E-post: postmottak(@eby oslo kommune.no

PN ‘ ‘h 0105 OSLO 0606 O5LO www.cby oslo. kammune.no






Oslo kommune
Bymiljsetaten

Plan- og bygningsetaten
Boks 364 Sentrum

0102 OSLO

Dato: 20.05.2014
Deres ref.: 201406255~  Virref.: 14/12227-2 Saksbeh.: Silje Sorlic Hammershaug Arkivkode: 53
2 Org. enhet: Samferdsel og

miljoseksjonen

BYMILJOETATENS INNSPILL I FORBINDELSE MED BESTILLING AV
OPPSTARTSMOTE - UTBYGGING AV STUDENTBOLIGER I BLINDERNVEIEN 6

Bymiljeetaten viser til bestilling av oppstartsmete for Blindernveien 6 datert 07.05.2014. BYM
har folgende innspill;

Det ber legges til rette for publikumsorientert virksomhet i forste etasje. I bestillingen, under
arealbruk og foreslatte formadl kommer det frem at det planlegges 5 % forretning/servering.
Hvordan dette tenkes lost kommer i liten grad frem av planpresentasjonen. BYM er av den
oppfatning at en publikumsorientert virksomhet i ferste etasje kan bidra til et levende sted og
veere med pé 4 oke stedsidentiteten og trivselen blant beboerne.

BYM er svart positive til uteoppholdsarealene i form av takterrasse og trappeareal.
Trappearcalet ber kunne benyttes som sitte- og leseplasser for beboerne. BYM ensker
informasjon om solforhold for trappearealet. Dersom solforholdene er begrensede ber
trappearealet belyses. Trappearealet bor ogsa vere utsatt for en viss sosial kontroll. Tarntakene
bar vaere grenne for & viderefore omradets gronne drag. Det ber ogsi plantes traer pd omridet.

Planomradet ligger innenfor et omrade hvor det er registrert forurenset grunn. Der det er grunn til
mistanke om forurensning, skal tiltakshaver serge for at det blir utfert nedvendige
undersekelser for & fa klarlagt omfanget og betydningen av eventuell forurensning i grunnen, i
henhold til forurensningsforskriften kapittel 2, Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og
gravearbeider. Bymiljeetaten anbefaler at eiendommen undersekes for grunnforurensning etter
KLIF-veileder TA22610g TA2262.

Videre gjor vi oppmerksom pa at planomradet delvis ligger i gul sone. Dette gjelder delen av
planomridet som vender mot Blindernveien. I folge retningslinje T-1442 er dette en
vurderingssone hvor steyfelsom bebyggelse kan oppferes dersom avbetende tiltak gir
tilfredsstillende steyforhold. Det er viktig, slik det ogsd kommer frem av bestillingsnotatet, at T
— 1442 legges til grunn for planarbeidet.

Bymiljeetaten Besoksadresse Telefon 02 180 Bankgiro: 1315.01.03376
Hollendergata 5 Telefaks: 23 48 20 01 Org nr: NO 996 922 766
Postadresse
Postboks 9336 Gronland E-post. postmottak/@'bym oslo kommune no

0135 OSLO Internett www bym oslo kommune no



Blindernveien er en del av hovedsykkelveinettet. Her har det veert flere kollisjonsulykker med
syklister involvert. Det er derfor viktig at adkomst for syklister samles i én avkjersel, ikke tre,
slik det vises pa planillustrasjonene. For evrig anbefales det at en er ambisigs og legger seg pa
en @vre norm eller over normen nar det kommer til parkeringsplasser for sykler. Avhengig av
leilighetenes sterrelser ber det ogsa inkluderes oppstillingsplass for barnevogn. BYM etterlyser
informasjon om antall leiligheter og de ulike sterrelser pa leilighetene.

BYM er enige i at en bor ha en realistisk vurdering av parkeringsbehovet. Studenter har gjerne
et mindre behov for bil i hverdagen og mindretallet eier egen bil. Samtidig har omradet god
kollektivdekning, ligger i umiddelbar narhet til hovedsykkelveineitet og med kort avstand, i
bade tid og rom, til oslos utdanningsinstitusjoner. Universitetet i Oslo ligger kun et par
minutters gange unna og omradet har ogsa flere servicetilbud og barnehagetilbud i naerheten.
Det planlegges ogsa en barnehage i Sognsveien 8. Det antas dermed at hverdagsreiser i svart
liten grad vil tas med bil. BYM anbefaler derfor at en legger seg pd minimumsnormen for
nering, eventueli om en ogsd ser pa behovet for & finne parkeringsplasser utenfor
Blindernveien 6, som beboere som disponerer bil kan seke om. Dette ma i sa fall tinglyses.

Dersom en bygger parkeringskjeller bar det sees pd om det er behov og mulighet for at andre
nerliggende adresser kan benytte seg av parkeringskjelleren. Bilkollektivet kan ogsa vare en
interessant akter her. BYM er positive til adkomst via parkeringskjeller og at adkomst er samlet
i én avkjorsel. En bar imidlertid belyse trafikkokningen og se pa trafikkforholdene i lys av
sikkerhet, med tanke pa elevene ved Marienlyst skole.

Bymiljeetaten kommer tilbake med ytterligere detaljer nar det foreligger mer materiale i saken.

Med vennlig hilsen

Kajsa Wiull-Gundersen Silje Hammershaug
fung. seksjonssjef spesialingenior
Godkjent elcktronisk



Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten

Postboks 364 Sentrum
0102 OSLO

Dato: 02.06.2014
Deres ref: Vér ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
PBE-201406255-2 201400902-2 Marte Muan Szther, 957 63 336 512 - 46/130

46/130 BLINDERNVEIEN 6 -ENDRET REGULERING, BESTILLING AV OPPSTARTSMO@TE
- UTTALELSE

Vi viser til Plan- og bygningsetatens oversendelse av varsel om oppstartsmate i forbindelse med endret
regulering av Blindernveien 6.

Byantikvaren har felgende kommentar til varselet om endret regulering:

Planomradet er ubebygget.

Tilgrensende planomraddet og i planomradets nzromrade ligger flere kulturminner med nasjonale,
regionale og lokale kulturminneinteresser:

Fredete bygninger/anlegg:

e Marienlyst lokke (Blindernveien 10 - sgrvest for planomradet)
Lakken har gitt navn til neromradet, inklusive NRKs lokaler. Eiendommen er fradelt og de
eldre uthusene er revet, slik at hovedbygningen ligger som en siste rest etter den engang
standsmessige lystgdrden. Det er bevart et lite hageareal med noen store treer, mens tunet er
asfaltert og tatt i bruk som lekeareal. Hovedbygningen er bevart med hovedform fra slutten av
1700-tallet, en toetasjes trebygning med halvwalmet tak.

e Vestre Aker prestegdrd (Blindernveien 19 - nord for planomradet)
Eiendommen bestdr av hovedbygning, forpakterbolig, bryggerhus og stabbur, og hvor den
eldste delen av bygningsmassen kan dateres tilbake til 1700-tallet. Eiendomshistorikken kan
imidlertid spores tilbake til middelalderen, da den var i St. Halvards kirkes eie.

Bygninger og anlegg regulert til bevaring;
» Halvor Blinderns grav (gravlund)

o Hpienhall (Blindernveien 5 — vest for planomrédet)
Halvannen etasjes trevilla, samt sidebygning. Oppfort for Dr. Flock i 1869

s Knabbens lekke (Blindemveien 3 — vest for planomradet)
Hovedbygning oppfart for Carl Emil Petersen pa slutten av 1850-tallet.

Bevaringsverdige byaninger og anlegg oppfart pd Gul liste;




e Marienlyst skole (Tusentrippen 5 = serast for planomradet)
Barneskole oppfert 1952

* Blindernveien 2 og 4 (serest for planomradet)
To punkthus beliggende nord i grontomrddet pd Marienlyst. Blokkene er oppfoert i 1958-59 og
markerer avsiutningen av det helhetlige modernistiske omrddet. Blokkene slutter seg til
bebyggelsen fra mellomkrigstiden pd en naturlig mdte. Blindernveien 2 og 4 ble reist av
Marienlyst Byggelag, hvis medlemmer var ansatte ved Universitetet, NRK, Kirkedepartementet,
Oslo kommue og Meterologisk instituti.

e Lekern (ser for planomradet)
Park

I planomradets influensomréde ligger dessuten:
¢ Universitetet pa Blindern (regulert til spesialomrade bevaring)
* NRKs hovedkvarter pa Marienlyst (oppfert pa Byantikvarens gule liste som bevaringsverdig)
* Lamellblokkene i Kirkeveien 100-114 (oppfert pd Byantikvarens gule som bevaringsverdige, og
oppfert i Riksantikvarens NB!-register over bymiljeer med nasjonal interesse)
»  Vestre Aker kirke (Listefert av Riksantikvaren og oppfert pd Byantikvarens gule liste som

bevaringsverdig)
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Kart aver kulturminneinteresse tilgrensende planomrddet, i neeromrddet og i influensomrddet. Rod markering angir fredet

bygning/anlegg, oransje markering angir bygninger/anlegg regulert til spesiclomrdde bevaring og gul markering angir
bygningerfanlegg som er registrert i Gul liste som bevaringsverdig

Planforslaget har til hensikt a legge til rette for utbygging av studentboliger pa tomten. I varselet om
oppstart er planforslaget illustrert med en starre bygningsstruktur — en hybrid som bestdr av en starre
karré med to punkthus pa henholdsvis 12 og 15 etasjer. Det oppgis at det er enskelig at prosjektet blir et
signalbygg for studentene og SIO.



Med bakgrunn i de vedlagte illustrasjonene vurderer Byantikvaren at planforslaget sprenger skalaen i
omradet og representerer en averutnytielse av tomten. Bygningens struktur og hayder vil virke
dominerende péd kulturminner bade tilgrensende, i neeromradet og i influensomridet, og Byantikvaren
vil vurdere & utarbeide et alternativt planforslag. Vi anbefaler et langt mindre omfattende bygg, som tar
opp i seg struktur og hoyder fra den modernisitiske boligbebyggelsen i naromradet. Det representerer
allerede et av byens tettest utbygde omrader.

Konklusjon

Tilgrensende planomradet, i n®@romradet og influensomradet ligger flere bygninger og anlegg
som vurderes a ha nasjonal, regional og lokal kulturminneinteresse. Tiltaket er sa stort at det er i
konflikt med disse verdiene slik det na er utformet. Vi vil derfor matte vurdere 3 fremme eget
planalternativ.

Med hilsen
Morten Stige Marte Muan Szther
avdelingsleder antikvar






Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Blindernveien 6, Blindern
Plan- og bygningsetatens omrade- og prosessavklaring til

oppstartmetet

SiO vil omregulere til boliger med hoy utnyttelse og store hoyder med hensikt 4 bygge
studentboliger. Hovedproblemstillinger er bebyggelsesstruktur, utnyttelse og hoyder, utearcaler og
behov for barnehage. Plan- og bygningsetaten mener bebyggelsesstrukturen ma endres, hoyder og
utnyttelse mi reduseres og at det ma innpasses barnehage og torg/moteplass i boligprosjektet.

Dato: 29.08.2014

Saksbehandler, team: Amund Schweder, OP3T Saksnr. /dokumentnr: 201406255 - 8
Forslagsstiller: Studentsamskipnaden i Oslo og Akershus Fagkyndig: Dyrvik Arkitekter AS
Gar./bnr.: 46/130 Bydel: St. Hanshaugen
Kategori: Middels kompleks
Forsideskisse:
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Saksnr: 201406255-8 Side 2 av 22

1. Fakta om prosjektet

1.1 Bakgrunn for og hensikten med prosjektet:

1.1.1  Forslagsstillers tekst:

Tiltakshaver snsker & muliggjere utbygging av studentboliger pa tomten. Kort avstand til Universitet gjor
at tomten er meget godt egnet for studentboliger. Tiltakshaver ansker et arealeffektivt og miljemessig
godt prosjekt som kan bli et signalbygg for studentene og SiQ,

1.1.2 Plan- og bygningsetatens kommentar:

1.2 Arealformal og evt. hensynssoner, og ca fordeling mellom dem:
Bolig = 19000 m*
Forretning/bevertning = 1000 m”

Planomradets Utnyttelse Heyder: Uteoppholdsareal

stomelse: 4222 m* | %-BRA = 474 % Alternativ 1: Opptil 16 | Samlet uteoppholdsareal ca.
m? BRA= 20000 m? etasjer. 3025 m".
%-BYA = ikke oppgitt Alternativ 2: Opp til 15 | Utgjoer ca. 16 % av BRA
m’ BYA= ikke oppgitt | etasjer. bolig.

2. Planstatus og rammebetingelser

2.1 Overordnede planer og feringer:

2.1.1 Forslagsstillers tekst:
Y O 2
/ :‘\\\ ,\:,"‘\\)/L{:

KDP 13, kommunedelplan for indre Oslo er gjeldende. Prosjektet vil felge opp
kommunedelplanens visjon om a utvikle indre by til et baerekraftig storbysamfunn.




Saksnr: 201406255-8 Side 3av 22

2.1.2 Plan- og bygningsetatens kommentar:

Forslag til kommuneplan Oslo mot 2030:
Planomradet ligger i arealstrategikartet mot 2030 delvis innenfor et utviklingsomrade i indre by. I

hovedkartet er planomradet delvis omfattet av institusjonelt utviklingsomrade US.

§ 11 Bebyggelse og anlegg

§ 11.1 Indre by: utviklingsomrdder og transformasjonsomrdder (jf. pbl § 11-9 nr.5)

1. Utviklingsomréder og transformasjonsomrader i indre by skal vurderes med hoy tetthet og sikre
hey bymessig/arkitektonisk kvalitet, grennstruktur og gode gate- og byrom. Omradet skal viderefare
omkringliggende nettverk av offentlige rom og forbindelser.

2. For omrader avsatt som utviklingsomrader i plankart 1-2, kan det vurderes heyere gesimshayde
enn omradets dominerende heyder, dersom etasjer avtrappes for  innordne seg gatestrekningens
heyeste dominerende fasadegesims. Avtrapping skal hensynta best mulig solforhold mot syd og vest
for tilliggende byrom, strgksgater og gardsrom.

Retningslinjer:

* Det kan vurderes tiflatt inntil 30 meter gesimshoyde (inntil 42 meter langs ring 1).
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Utsnitt fra hovedkartet i Os!o mot 2030. Planomrddet er markert med red sirkel. Stiplet linje viser
grensen mellom indre by og ytre by.
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Utsnitt fra temakart T7 blagrenn stuktur fra Oslo mot 2030. Hovedturveien er lagt utenom
planomrddet.

KDP for torg og meteplasser:
Overordnet forbindelse krysser planomradet i kartet. Tomten ligger delvis innenfor omrade for

etablering av torg/meteplass ved byutvikling og delvis innenfor omradde markert som eksisterende
lokalt torg og meteplass tilknyttet Marienlyst skote, For utbygging som omfatter mer enn 20000 m”
skal det i utgangspunktet sikres torg/mateplass p& minst 5 % av total BRA. For Utbygging inntil
20000 m” skal det sikres torg/mgteplass pa minst 1000 m* med minste bredde pd 25 m. Torg og
mateplasser skal sikres som friomrade eller offentlig trafikkomrdde/torg — pla
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Heyhus i Oslo — strategi for videre arbeid, (byrddssak 105/04):

Byradet foresldr at hayhus i Oslo defineres som bygg heyere enn 42 meter byggehayde over terreng,
og at dette skal veere maksimal byggehoyde i Oslo, med unntak av omradene Bjgrvika, Bispevika og
Vaterland, hvor det ikke settes en slik haydebegrensning. Byradet mener alle omradene Plan- og
bygningsetaten foreslar nazrmere vurdert med tanke pa heyhus (blant annet knutepunktet
Forskningsparken), egner seg for bebyggelse med byggehsyder i intervallet 28 - 42 meler. Byradet
foreslar at det ved utarbeidelse av reguleringsforslag med byggeheyder i intervallet 28 - 42 meter,
skal byggenes hayder og avirapping av bygningsvolumer mot omkringliggende omrader vurderes ut
fra hensyn til fjernvirkning, landskapsformasjoner, kulturminner og lokalklimatiske forhold samt
forholdet til tilgrensende bebyggelse. For slike reguleringsforslag anbefaler byradet at det kreves
utarbeidet et alternativ planforslag med byggeheyder inntil 28 meter. Tilsvarende bar ogsa gjelde for
reguleringsforslag med byggehayder over 42 meter. Da skal det alltid utarbeides et alternativt
reguleringsforslag som viser byggehayder pa inntil 42 meter.

Planomradet vurderes av Plan- og bygningsetaten ikke som del av knutepunktet Forskningsparken.

Forslag til utearealnormer
Planomradet er definert som omradetype 3.

Arealnorm:
e Minste felles uteoppholdsareal (MFUA)skal vare minst 20 % av m* BRA bolig.
o Andel av MFUA pa terreng eller lokk skal vare minst 60 %.
e  Samlet felles uteoppholdsareal (SFUA) skal vizre minst 80 % av uteareal pa terreng eller

lokk.
¢ Minste starrelse pd SFUA-enheter skal vare 250 m”.
e Avstand
Rommelighetsnorm:

¢ Avstand mellom bygninger pd motstdende sider av felles uteoppholdsareal skal vere minst
1.5 ganger bebyggelsens gjennomsnittlige gesimshayde. Avstanden skal uansett ikke vare
mindre enn 17 meter. Inntrukne etasjer tillates dersom ekt avstand til inntrukket fasade er
minst 1.5 ganger gkt hoyde.

o Minst 40 % av SFUA skal veare solbelyst til sammen 5 timer 1. mai, hvorav minst 3 timer
mellom kl. 15 og kl. 20.

Utformingsnorm:

» Felles uteoppholdsarealer skal ha et grent preg. Minst 20 % av terreng eller lokk pé/over
gateplan skal ha vegetasjonsdekke pa minst 0,8 meter for & kunne beplantes med busker og
treer. Minst 20 % av takterrasse/takhager skal kunne beplantes.

* De gunstigst beliggende arealene pa bakkeplan mht. solforhold, stey, klima og trafikk, skal
avsettes til felles uteoppholdsareal.

* Avstanden mellom boliger/private uteoppholdsarealer og felles uteoppholdsareal skal vaere
minst 2 meter. Det skal skjermes fysisk mellom boliger/private uteoppholdsarealer og felles
uteoppholdsarealer.

o Takterrasse/takhage skal vare utformet slik at den gir tilstrekkelig sikkerhet og trygghet,
med szrlig vekt pa barns bruk. Takterrasse/takhage skal utformes slik at utearealene far
tilstrekkelig le. Utearealer pa tak som inngér i utearealregnskapet skal redegjores for i
takplan.

e Ved etablering av uteoppholdsareal pa lokk over gate-/terrengniva sikres lesninger som
ivaretar gode gangforbindelser til tilgrensende byomrader.
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2.2 Gjeldende repulering:

221

Blindernveien 6 m.fl. 5-4525, 9.6.2010.

Formadl boliger, kontor, offentlige bygninger, allmennyttig formal (skole, barnehage, undervisning,
kringkasting). BRA ca 10500 m2. Heyder opp til kote 91.

Repuleringskart ; Planomradet

2.2.2 Andre forhold

2.2.3 Plan- og bygningsetatens kommentar:

S-4525.

Felt A - Byggeomrade for off. bygning/allmennyttig formél — (undervisning og barnehage)
(Boliger, kontor og allmennyttig formdl (kringkasting)} er formdl i felt B og C og et lite areal
tilknyttet Blindernveien 4).

Tillatt bruksareal i felt A skal ikke overstige BRA = 7 000 m®. Inntil 1000 m” skal avsettes til
barnehage. Barnehagen skal ha et uteareal pd minimum 1500 m”, Bebyggelsen skal utformes som 2
atskilte bygningsvolum over kote 74. Bygningsvolumerne tillates ikke forbundet med gangbroer.
Tillawt gesimshoyde maksimum kote 91.

Planomradet omfatter ogsa deler av S-4525 som er regulert til:

- felles gangareal

- felles avkjorsel

- byggeomrade for off. bygning/allmennyttig formal (skole og barnehage) (Blindernveien
skole/felt C

2.3 Pagaende plan- og byggesaker i omradet :

2.3.1: 201302494. Detaljregulering for Ullevalsveien 114.
Utbygging av boliger og forretning med tilharende anlegp.
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2.4 Enkel stedsanalyse :

2.4.1 Forslagsstillers stedsanalyse:

Blindernveien 6 ligger i overgangen mellom Marienlyst og Blindern ved adkomsten til Universitet i
Oslo. Sentral plassering og kort avstand til Ring 2 og Universitetet gjor tomten meget godt egnet til
studentboliger. Omradet er preget av variert bebyggelse og utnyttelse. Vest for tomten ligger NRK
og Universitetet i Oslo som er dominert av store bygningsstrukturer og relativt hay utnyttelse,
Universitetet bestar av en rekke arkitektoniske markante bygninger beliggende i et sammenhengende
opparbeidet grentomrade. NRK-omrddet er ogsa preget av store, markante bygg. Nord for tomten er
det i hovedsak smahusbebyggelse / boliger. Disse ligger i et skranende landskap med uisikt ned mot
Majorstuen. [ pst, mot Ring 2 ligger lamellbebyggelsen langs Kirkeveien, og samme type
lamellbebyggelse finnes i omraddet ser for Suhms gate. Dette er en meget tidstypisk boligbebyggelse
med modernistisk arkitektur og hoy utnyttelse. “Gronn Rute”, en gang- og sykkelsti som gar fra
Majorstua til Maridalsvannet, felger tomtegrensen i vest og nord. Mot nordest, pa haugen, ligger
Vestre Aker kirke. De n@rmeste tomtene langs Blindernveien er ikke utbygget, men man kan anta at
NRK som eier disse vil se potensialet og utbygge disse etter hvert. Omradet har et godt innslag av
store dpne grentomrader.

Blindernveien 6 ligger i et funksjonsmessig og typologisk skjaringspunkt mellom
undervisning, kringkasting og boligbebyggelse. Dette gir en fleksibilitet i forhold til utforming
av en bygningsstruktur, og prosjektet har poteunsialet til  vare en tydelig form som rydder
opp i omridet og setter standard for en ny utvikling.
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Trafikk og offentlig kommunikasjon

Blindernveien 6 ligger med kort avstand til viktige trafikale arer og offentlig kommunikasjon. Ring
2 er kun 250 m unna. Det er korte avstander til alle typer offentlig kommunikasjon; busser langs
Ring 2, trikk og buss langs Sognsveien og bane ved Blindern stasjon. I tillegg passerer Grenn rute

inntil tomten, som er en gang- og sykkelvei som er en ast-vest forbindelse. Med sykkel kan man na
sentrum pd 10 minutter.

‘N
N S <
N oS

Grentomrader

Omradet har gode grentarealer av varierende karakter. Lekern ballplass og lekeomrade ost for

Marienlyst skole, fotballbaner pa nordsiden av Suhmsgate samt Friggfeltet i vest, Akerskogen i nord
og graviunden rundt Vestre Aker kirke.
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2.4.2 Plan- og bygningsetatens stedsanalyse:
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Anbefalingskart

Plan- og bygningsetaten er enige med forslagsstiller i at planomradet ligger i et «funksjonsmessig og
typologisk skj@ringspunkt mellom undervisning, kringkastning og boligbebyggelse». Vi mener, i
likhet med forslagsstiller, at tomten derfor er godt egnet til studentboligformal. Vi mener imidlertid
ikke at det bar legges opp til et boligprosjekt med ekstrem hoy utnyttelse eller at tomten egner seg til
en bebyggelsesstruktur tilpasset en tett bysituasjon.
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En generas gang/sykkelvei ma etableres som en etappe av «Grenn rute» - en gang/sykkelforbindelse
mellom Grefsen og Skeyen.

I tomtas nordvestre hjorne, mot Blindernveien og gangforbindelsen, ber det etableres torg/msteplass
som en utvidelse av gangvei(Grenn rute)/fortau. Utadrettet virksomhet ber etableres i farste etasje
mot torget.

Planomradet er ikke en del av knutepunktet Forskningsparken, og dermed ikke innenfor et omrade
som anbefales vurdert for hayhusetablering.

2.5 Tabell over mulige premissgivere for planomradet

Tema Oppstaris- Offentlig | Politisk Kort utkvittering eller
mote ettersyn | behandling | henvisning til hvor
omtales
Naturmangfold gir premisser Rett sar for planomeadet,

inntil Blindern Skole, er
det en stor frisk alm som
er klassifisert som lokalt
viktig biologisk
mangfold.

Flom Gir premisser Overvann ma handteres
lokalt

Geotekniske forhold | uavklart Planomrédet ligger
innenfor marin grense

Kulturminner Gir premisser Marienlyst lgkke i
Blindernveien 10, servest
for planomradet, er fredet.

Vestre Aker prestegérd i
Blindernveien 19, nord
for planomradet, er fredet.

Halvor Blinderns grav,
Heienhall i Blindernveien
5, Knabbens lekke i
Blindernveien 3,
Marientyst skole,
Blindernveien 2 og 4 og
lekern park er regulert til
bevaring.

[ n&rheten av
planomrédet ligger ogsa:
Universitetet pd Blindern
(regulert til spesialomrade
bevaring), NRKs
hovedkvarter (gul liste),
Lamellblokkene i
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Kirkeveien 100-114 (gul
liste og NB!-register) og
Vestre Aker kirke (gul
liste og listefert av
Riksantikvaren).

Se Byantikvarens
uttalelse eller
stedsanalyse for kart.

Miljeforhold Gir premisser Det er registrert
forurenset grunn i
planomradet.

Deler av planomradet mot
Blindernveien er i red
st@ysone, ellers er
planomradet i gul

staysone.
Teknisk infrastruktur | Uavklart
Barn og unges Gir premisser Blindern Skole og
interesser Marienlyst skole ligger i

umiddelbar nzrhet.

Det er behov for
barnehage i omradet
(barnehage ligger inne i

gieldende regulering).
Virksombhetsfare Gir ikke
premisser
2.6 Untalelser fra andre myndigheter
Byantikvaren BYA lister opp kulturminner med nasjonale, regionale og lokale
(BYA) kulturminneinteresser tilgrensende planomradet og i n®romradet.

BY A mener planforslaget sprenger skalaen i omréadet og representerer en
overutnyttelse av tomten. Bygningens struktur og heyder vil dominere
kulturminnene i neromradet og BY A vil vurdere  utarbeide alternativt
forslag, BYA anbefaler et langt mindre bygg, som tar opp i seg struktur og
heyder fra den modernistiske boligbebyggelsen i nzromradet. Omradet er
allerede et av byens tettest utbygde.

Bymiljeetaten Det ber legges til rette for publikumsorientert virksomhet i forste etasje for &
(BYM) bedre stedsidentiteten og trivselen blant beboerne. BYM er sveert positive til
uteoppheldsarealer i form av takterrasse og trappeareal. Trappearealet bar
kunne brukes som sitte- og leseplasser og bar veere utsatt for sosial kontroll.
BYM ansker informasjon om solforhold i trappearealet. Tarntakene bor vere
gronne for a viderefore omrddets gronne drag.

Planomrédet har registrert forurenset grunn. Nedvendige undersekelser ma
gjores.

Planomradet ligger delvis i gul sone. T-1442 ma legges til grunn for
planarbeidet.
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Blindernveien er en del av hovedsykkelveinettet, og det har vert flere
kollisjonsulykker med syklister involvert. Atkomst for sykkel md sainles i en
avkjersel. Sykkelparkering bar veere i avre norm eller over normen. BYM
etterlyser informasjon om antall leiligheter og leilighetenes starrelse. BYM
anbefaler at bilparkering legges pd minimumsnorm for naring, eventuelt kan
en finne parkeringsplasser utenfor planomrédet. Dersom en bygger p-kjeller
ber en se pd muligheten for at andre adresser kan benytte seg av p-kjelleren.
Bilkollektivet kan vere en interessant aktgr. BYM er positive til adkomst via
p-kjeller og at biladkomst er samlet i en avkjersel. Konsekvenser for
traflikksikkerhet ber belyses.

Eiendoms- og EBY solgte eiendommen til SiO, og giennom kjepskontrakten har kjaper
byfornyelsesetaten forpliktet seg til & innpasse barnehage i prosjektet. Hvis det ikke innpasses
(EBY) barnehage ma forslagsstiller dokumentere at det ikke lenger er behov for

barnehage i omradet. Bestillerenheten i KOU ber trekkes inn.

Byradsavdeling for | BKU sier at bydelen har god barnehagekapasitet i forhold til lovfestet rett. Det

kunnskap og er kun planlagt 1 avdeling i privat regi de naermeste arene i tillegg til ett stort
utdanning (KOU) — | kommunalt prosjekt. I tillegg har bydelen midlertidige plasser uten
Bestillerenhet for permanente erstatningsplasser, samt usikkerhet nar det gjelder Tusentrippen
barnehager barnehage. BKU @nsker at det innpasses minimum en 4-avdelings barnehage i

Blindernveien 6.

3. Hovedgrep

3.1 Beskrivelse av hovedgrep

3.1.1 Forslagsstillers tekst:

Tomtens plassering er ideell for studentboliger. Kort vei til Universitetet, og meget god offentlig
kommunikasjon til andre undervisningssteder.

Den sentrale plasseringen gjar behovet for biler liten, og ved a samle mange studenter her i et
arealeffektivt bygg vil man ha mulighet til 4 fa et barekraftig anlegg med god miljeeffekt.
Forslaget er fremkommet gjennom en invitert arkitektkonkurranse arrangert av Si0.
Arkitektkonkurransen ble gjennomfert i to deler, hvor det i runde 2 ble en revisjon av forslaget i
forhold til oppdragsgivers tilbakemeldinger.

Vi viser et hovedforslag og et alternativ. Det alternative forslaget har redusert heyde.
Hovedgrepet i situasjonen er a lage en bebyggelse som bestdr av en lav base og s& plassere to tirn
oppe pa denne basen. Pa denne méten fir man god utnyttelse og et elegant bygg. Vi dpner basen mot
Blindernveien og dette skaper god kontakt mellom gardsrommet og Blindernveien. Det legges ogsa
opp til en dpning i basen mot sgr. Tarnene er dimensjonert slik at de fremstar som slanke og haye,
uten 4 vaere truende. De gir muligheter til siktlinjer mellom tarnene, og det vil viere mulig 4 “se
giennom” prosjektet. Den diagonale plasseringen av tAmene gir en god masseoppbygging og ved
utforming av forslaget har vi forsekt 4 unngé en hoy vegg mot Blindemnveien.

Uteoppholdsareal foreslds opparbeidet i felles gardsrom, ved utetrapp og pa sersiden av
bebyggelsen, samt pa felles takterrasser pa plan 5.

Siktlinje fra Blindernveien mot Halvor Blinderns grav er bevart,

Adkomst for gdende og syklende vil vere direkte fra Blindernveien, men adkomst til parkering i
kjeller foreslas fra stikkveien plassert ned mot Marienlyst skole.
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Forslaget spker & skape et bindeledd mellom eksisterende bebyggelse og mulig ny utvikling av
omradet. Bebyggelsen er tenkt  veaere fremadrettet og tydelig, Den skal vare synlig og gi ny
identitet til omradet. Samtidig er det sekt a lage en bebyggelse som er arealmessig eff ektiv med
tanke pé & oppna fl est mulig studentboliger. Det er bevisst sekt a lage en samlet bebyggelse for
tomten. Tidligere mulighetsstudie sa pa varianter av mer oppdelt bygningsmasse, som kunne vaere
et riktig valg med tanke pd bolig formal. Vi har imidlertid vurdert at studentboliger ber ha en starre
grad av identitet og folelse av felleskap. Det er derfor enskelig at bebyggelsen er formet som en
samlet form rundt et felles gardsrom. Ett bygg — en identitet.

T tden vokiai opp ay basen b

Formen er en hybrid av kvartalsbebyggelse og heyhus. Over den lave base i fire etasjer strekkes

to slanke tarn opp til henholdsvis 12 og 16 etasjers heyde. Térnene gir karakter til bebyggelsen, og
utsikt ut mot byen. De skaper samtidig en arkitektonisk forbindelse med boligbebyggelsen i starten
av Blindernveien, og heyhus pa Blindernomradet. Vi har valgt a ha det laveste tdrnet mot naboen i

Blindernveien 4, for 4 skape en forbindelse til den eksisierende bebyggelsen. Dette gir ogsa en fin
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rytme pd bygningen langs Blindernveien med det hayeste tarnet til slutt, og skaper en spennende
dramaturgi. Den lavere delen gir bygget en menneskelig skala og dpner opp for siktlinjer fra flere
sider av bebyggelsen. Et viktig mal ved utformingen har veert d gi eleganse og letthet til et stort
bygg. I tillegg har bygget en variert volumoppbygging som skaper variasjon nar man ser det fra
farskjellige sider, samtidig som det har en klar egen identitet.

SIki giennom anlegge! pd gateplan

Kvartalet pnes pa bakkeplan ut mot Blindernveien i nord og mot Marienlyst skole i ser. Dette gir
et blikk gjennom tomten og bebyggelsen. Gulvet i grdsrommet strekker seg ned mot den sorlige
delen av tomten fungerer som kommunikasjonsareal, kontaktpunkt mellom studentene,
sykkelparkering og uteoppholdsareal. Et overdekket trappeanlegg binder gdrdsrommet sammen med
omradet sor for bebyggelsen, og vil vare et serpreget oppholdsareal for studentene. Gardsrommet
skal vaere studentenes stue og metested.

Térnene deler takflaten pa 5.etasje i to store takterrasser. Disse blir viktige uteomrader for
studentene, og fungerer som et tillegg til uteoppholdsarealene pd bakkeplan. De har gode solforhold,
samtidig som de ikke ligger for hoyt oppe og dermed blir svaert utsatt for vind. Takterrassene gir et
viktig tilskudd til fellesarealet for studentene.
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Forslaget er bygget opp av en base pa 5 etasjer, og med to tarn pd 12 og 16 etasjer.
Kotehgyde plan 1 er ca k+689,5.

Kotehgyde topp base er pa ca k+84.
Topp tarn 1 er ca k+105, topp tam 2 er ca k+116.
Iliustrasjon viser base pa [ire etasjer.
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Fasade mot Blindernveien / terrengsnitt

Bygningsvolumet er tenkt kledd med en luftet kledning. Fasadematerialet ber gi mulighet for &
variere uttrykket innenfor en helhet som gir bygget en klar identitet. Den viste fargen pa bygget er

ikke representativ.
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Sol- og skyggestudier

Forslaget utfordrer Byradets grense for heyhus pa 42m. Denne grensen stammer blant annet fra en
utredning som ble behandlet av Byradet i 2005. Heringsdokumentet ble utarbeidet av Plan- og
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bygningsetaten og heter «Hayhus i Oslo — vurdering av prinsipper for heyhusstrategi».
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Viktige elementer i vurdering og utviklingen av hayhus er:
* Forsterkning av byens form og lesbarhet

* Symbolisere modernitet

* Oke tetthet og arealeffektivitet

* Gi et variert botilbud

I tillegg legges det vekt pd at heyhus kan utvikles pa utvalgte steder i Oslo, deriblant pa
Blindern/Forskningsparken

I en pressemelding fra Byradet dret for behandlingen av haringsdokumentet ble det sagt:
* Nye haye hus ber formes som slanke punkthus plassert pa en storre bygningsbase
* Det er viktig & etablere gode felles- og uteoppholdsarealer i tilknytning til heyhusene

Forslaget er utformet i trdd med disse uttalelsene. Vi har lagt opp til slanke tarn oppe pa en base, og
ved 3 gjare dette oppnar vi at det blir gode felles- og uterom pa flere steder i prosjektet.

Ved & bygge heyt og slankt pa denne tomten kan man oppna:

* Samle mange studenter helt inntil Blinderomridet; gir god miljeeffekt

» Opprettholde gode siktlinjer og opplevelse av omradet; bevare stedlige kvaliteter
« Gi SiO og studentene et spennende signalbygg

+ Sikre gode felles- og uteomrader; mer plass pa bakkeplan

* Unngé en hay mur mot Blindernveien og Gronn rute

* Gi studentene gode utsikts- og solforhold

T} rstam bygreg iwalhomens va mand mel Ly

Sikt mellom bygningsvolumene fra nord mot ser

S Mot Hatvar Biodorvm froe ivirblift

~

Siktlinje mot Halvor Blinderns plass
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Hilustrasjon fra konkurranse

3.1.2 Plan- og bygningsetatens kommentar:

Planomrédet ligger ikke i knutepunktet Forskningsparken, som Byridet mener egner seg for
byggehoyder i intervallet 28 — 42 meter (jamfoer byrddssak 105 av 11.05.2004).

Helt til hoyre i den siste illustrasjonen i forslagsstillers beskrivelse av hovedgrep er det antydet en
bygning som ikke eksisterer i dag. Det antas at dette skal illustrere et bygg i trdd med gjeldende
regulering.

4. Plan- og bygningsetatens vurderinger og forutsetninger for anbefalinger

4.1 Plan- og bygningsetatens vurdering av hovedgrepet i forhold til byen, omradet og overordnete
planer.

4.1.1 Bebyggelsesstruktur
Den valgte bebyggelsesstrukturen er en hybrid mellom kvartalsstruktur og heyhus. Hayhusene refererer til

blokkbebyggelse ast for planomradet, mens kvartalsstrukturen bryter med den modernistiske punkthus- og
lamellstrukturen som preger boligbebyggelsen pa Marienlyst. Vi vurderer at karreen er fremmed og
unaturlig i omradet og at den aktuelle tomta virker for liten for den valgte bebyggelsesstrukturen.
Gardsrommet er for lite til & {3 gode solforhold og kvaliteter som uteoppholdsareal. Vi ser at strukturen i
prinsippet kan gi gode kvaliteter men mener den egner seg bedre pd en starre tomt og i en annen
bysituasjon. Vi mener planomradet ikke skal behandles som et kvartal i tett by, men som en tomt i en mer
dpen bysituasjon. Vi har forstdelse for argumentasjonen om at karréstrukturen kan gi en viss
fellesskapsfalelse for studentene, men anbefaler likevel at forslagsstiller gér bort fra denne strukturen. Vi
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er positive til prinsippet om 4 referere ti! punkthusene i Blindernveien 2 og 4, slik de foreslatte
hjernetdrnene gjar, men mener tdmenes hayder og plassering ikke er godt tilpasset situasjonen.

Tomtas begrensete storrelse og behovet for barnehage (se avsnitt om barnehage) tilsier at det bare er plass
til ett boligtdrn i planomrddet. Tarnet vil markere inngangen til universitetsomradet og matet mellom
Blindernveien og «Grenn rute» (se eget avsnitt om Grenn rute). Punkthus vurderes som godt egnet for
studentboliger. Barnehage anbefales lagt i en lav base langs gang- og sykkelvei mot vest eller langs
Blindernveien.

Bebyggelsens fotavtrykk ma blant annet vurderes mot boligene og barnehagens behov for
uteoppholdsarealer.

4.1.2 Utnyttelse og hoyder
SiO foresldr er utnyttelse pd % - BRA = 474 %, noe som er veldig hayt i en slik bysituasjon. Plan- og

bygningsetaten mener utnyttelsen ma reduseres betraktelig. En reduksjon i utnyttelsen vil gjore det lettere
a finne en bebyggelsesstruktur som passer pa tomta og i omradet, og vil gi bedre bokvaliteter.

Plan- og bygningsetaten mener foreslatte hayder pa opptil 16 etasjer er for heyt. Vi mener hayden ma
reduseres slik at bygget blir tiln®rmet like hayt som punkthusene i Blindernveien 6, og slik at heydene
felger terrengfallet.

Planomrédet er ikke innenfor et omrade som egner seg for heyhusetablering. Plan- og bygningsetaten vil
kreve at det utarbeides alternativ som viser lavere byggehayde.

Det bar tas heyde for tekniske feringer i himlinger og derfor legges opp til etasjehgyder som kan gi gode
romhpyder i bygget.
Branntrapper til eventuelle boligtirn ma legges inn i bebyggelsen.

4.1.3 Fellesarealer

Plan- og bygningsetaten mener karreen er for liten til 3 gi et godt gardsrom. Sol- og skyggediagrammene
viser at solforholdene i gardsrommet er darlige. Behovet for barnehage gjor uansett at bebyggelsesstruktur
og uteoppholdsarealer for boligene ma tenkes pa nytt. Vi er positive til bruk av takterrasser som
uteoppholdsareal il boligene som supplement til arealer pa bakkeplan med god kvalitet.

Det er satt av for lite areal til innenders fellesfunksjoner. Vaskerier, festlokaler, sykkelverksted osv. er
funksjoner som kan bidra til 4 skape samhold og interaksjon blant studentene. Slike funksjoner ber legges i
tilknytning til inngangspartier og ut mot uteoppholdsarealer og ber fa gode dagslysforhold. Innenders
fellesarealer ber plasseres slik at uteoppholdsarealene aktiviseres og forsterkes. Sma innvendige
meteplasser, f. eks. i form av sma innhuk med sitteplasser i korridorarealer, bar vurderes innpasset i
prosjektet.

4.1.4 Barnehage
Det er behov for barnehage i omradet. Det er flere midlertidige barnehager i friomrader i omradet som skal

avvikles. Det er sannsynlig at det blir etablert midlertidigheter pd Marienlyst skole. Gjeldende regulering
for den aktuelle tomta har krav om bamehage pa inntil 1000 m* med minst 1500 m” uteareal. Plan- og
bygningsetaten mener det mé reguleres barnehage pa minimum 4 avdelinger i tilknytning til boligene.
Barnehagen ma ha utearealer pa terreng av tilstrekkelig sterrelse og med gode solforhold. Barnehagens
utearealer vil veaere et aktivitetstilbud for neeromrédet utenom apningstiden og ma vare direkte tilgjengelig
fra gangveien i vest.
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4.1.6 «Gregnn nite» og torg og mateplass
«Grenn rute», en delvis etablert og delvis framtidig gang- og sykkelforbindelse mellom Grefsen og

Skeyen, gar gjennom planomradet. Planen ma sikre en god gang- og sykkelvei som en etappe av denne
overordnede forbindelsen.

Tiltaket ligger i kommunedelplan for torg og mateplasser innenfor et omrade for etablering av
torg/mpteplass ved byutvikling. Det nordvestlige hjarnet av planomradet, mot Blindernveien og nord-
sorgdende gangvei peker seg ut som et naturlig sted a etablere mateplass. En mateplass ma ha gode
solforhold, og ber derfor ikke ligge nordvendt i skyggen av bygningsmassen. Torget/mateplassen skal
vaere et offentlig rom, og ma ha en utforming som gjer at den oppleves som offentlig. Utadrettede
funksjoner ber legges slik at de bidrar til a aktivisere plassen. Torget/mateplassen bar etableres mot Grgnn
rute. Vi er positive til ensket om & etablere utadrettet virksomhet i det nordvestlige hjernet av tomten opp
mot Blindernveien, men mener det ma settes av mer areal til torg/msteplass.

Plan- og bygningsetaten har kun omtalt de tema som er vurdert som avgjgrende for a kunne gi anbefaling
vedrorende oppstart av planarbeid og videre prosess. Det at et tema ikke er omtalt pd det ndvarende
tidspunkt er ikke til hinder for at temaet vil bli vurdert senere. For generell veiledning om etatens praksis
og feringer, henvises til etatens hjemmeside.

5 Krav til dokumentasjon og feringer for videre prosess

5.1 Forskrift om konsekvensutredninger

5.1.1. Vurdering av utredningsplikt
Innsendt materiale er vurdert iht. plan- og bygningslovens § 12-10 farste ledd, jf. § 4-2 med tilherende

forskrift. Saken faller ikke inn under oppfangskriteriene i forskriften og skal derfor ikke
konsekvensutredes.

5.2 Tema som er viktig i planarbeidet og ma ivaretas i kart og bestemmelser
» Bebyggelsesstruktur, heyder og utnyttelse

Bokvalitet — leilighetsstorrelse, sterrelse og kvalitet pd uteoppholdsarealer

Fjernvirkning, landskap

Torg/meteplass og gang/sykkelvei

Barnehage

Rekkefalgebestemmelser

5.3 Analyser og studier

Trafikkvurdering (bil, sykkel og gangtrafikk)

Steyutredning

ROS-analyse

Grunnundersekelser (forurenset grunn)

Sol/skyggestudier, skal bla. vise andel av uteoppholdsareal med sol minst 5 timer 1.mai
Naturmangfold

Kulturminner

Modell med landskap og omkringliggende bebyggelse
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5.4 Samarbeids-/medvirkningsprosesser

Forslaget vurderes & vere i sirid med kommuneplan 20089, fordi forslaget avviker fra gjeldende regulering
med hensyn til formal og utnyttelse. Ved kunngjoring og varsel om oppstart av planarbeid ma det opplyses
s@rskilt om dette,

5.5 Behov for egeninitiert planarbeid i PBE
Dersom etatens faringer ikke folges, vil det bli vurdert a utarbeide alternativ.

5.6 Forslag til tema for dialog
¢ Plan- og bygningsetaten snsker a avtale et dialogmete etter at varslingen er avsluttet, for a
diskutere ev. nye momenter som fremkommer gjennom denne. Det mé i oppstartsmetet avtales nar
forhdndsvarsling, og dermed dialogmetet, skal finne sted.

e Det vil fer innsendelse av planforslag til offentlig ettersyn vare behov for dialogmete(r) om
byplangrep for & svare pa problemstillinger knyttet til stedsutvikling, bokvalitet, barnehage og
torg/meteplass. Bebyggelsesstruktur og hayder/utnyttelse er relevante tema. Som grunnilag til
diskusjon ber det lages en enkel arbeidsmodell med omkringliggende bebyggelse og landskap.
Annet relevant materiale vil vare blant annet illustrasjonsplaner, snitt og perspektivtegninger.

¢ Plan- og bygningsetaten ansker 3 avtale et mate 2-4 uker fer planlagt innsendelse av planforslag
for a diskutere forslagsstillers utkast til kart og bestemmelser. Forslag til kart og bestemnmelser,
samt utkast til kapittel 2.4 "planforslaget” i forslagsstillers planbeskrivelse ma oversendes PBE 2
uker fer det planlagte matet.
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1. Gjennomgang av Plan- og bygningsetatens vurderinger og forutsetninger for anbefalinger fra
omriide- og prosessavklaring.

Plan- og bygningsetatens vurdering av hovedgrepet i forhold til byen, omridet og overordncte
planer.

4.1.1 Bebyggelsesstruktur

Den valgte bebyggelsesstrukturen er en hybrid mellom kvartalsstruktur og heyhus. Hayhusene refererer
til blokkbebyggelse ost for planomridet, mens kvartalsstrukturen bryter med den modernistiske punkthus-
og lamelistrukturen som preger boligbebyggelsen pd Marienlyst. Vi vurderer at karreen er fremmed og
unaturlig i omrddet og at den aktuelle tomta virker for liten for den valgte bebyggelsesstrukturen.
Géirdsrommet er for lite til 4 fd gode solforhold og kvaliteter som uteoppholdsareal. Vi ser at strukturen i
prinsippet kan gi gode kvaliteler men mener den egner seg bedre pd en sterre tomt og i en annen
bysituasjon. Vi mener planomridet ikke skal behandles som et kvartal i tett by, men som en tomt i en mer
dpen bysituasjon. Vi har forstdelse for argumentasjonen om at karréstrukturen kan gi en viss
fellesskapsfolelse for studentene, men anbefaler likevel at forslagsstiller gdr bort fra denne strukturen. Vi
er positive til prinsippet om 4 referere til punkthusene i Blindernveien 2 og 4, slik de foreslatte
hjemetdrnene gjor, men mener tirnenes hoyder og plassering ikke er godt tilpasset situasjonen.

Tomtas begrensete starrelse og behovet for barnehage (se avsnitt om barnehage) tilsier at det bare er plass
til ett boligtdmn i planomrddet. Tdrnet bor plasseres i en avstand til naboblokka i Blindernveien 4
tilneermet dennes avstand til Blindernveien 2 og slik bidra til 4 forsterke og viderefore rytmen av punkthus
langs Blindernveien. Tdrnet vil markere inngangen til universitetsomradet og metet mellom
Blindernveien og «Gronn ruten (se eget avsnitt om Grenn rute). Punkthus vurderes som godt egnet for
studentboliger. Bamehage anbefales lagt i en lav base langs gang- og sykkelvei mot vest eller langs
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Blindernveien.
Bebyggelsens fotavtrykk ma blant annet vurderes mot boligene og barnehagens behov for
uteoppholdsarealer.

4.1.2 Utnyttelse og heyder

SiO foreslar er utnyttelse pd % - BRA = 474 %, noe som er veldig hayt i en slik bysituasjon. Plan- og
bygningsetaten mener utnyttelsen ma reduseres betraktelig. En reduksjon i utnyttelsen vil gjare det lettere
a finne en bebyggelsesstruktur som passer pa tomta og i omradet, og vil gi bedre bokvaliteter.

Plan- og bygningsetaten mener foreslatte hayder pa opptil 16 etasjer er for hayt. Vi mener hayden ma
reduseres slik at bygget blir tilnzrmet like hayt som punkthusene i Blindernveien 6, og slik at heydene
falger terrengfallet.

Planomradet er ikke innenfor et omride som egner seg for hayhusetablering. Plan- og bygningsetaten vil
kreve at det ntarbeides alternativ som viser lavere byggehpyde.

Det ber tas hayde for tekniske feringer i himlinger og derfor legges opp til etasjeheyder som kan gi gode
romhayder i bygget.
Branntrapper til eventuelle boligtdrn ma legges inn i bebyggelsen.

4.1.3 Fellesarealer

Plan- og bygningsetaten mener karreen er for liten tif a gi et godt gardsrom. Sol- og skyggediagrammene
viser at solforholdene i gardsrommet er darlige. Behovet for barnehage gjer vansett at bebyggelsesstruktur
og uteoppholdsarealer for boligene ma tenkes pa nytt. Vi er positive til bruk av takterrasser som
uteoppholdsareal til boligene som supplement til arealer pa bakkeplan med god kvalitet.

Det er satt av for lite areal til innenders fellesfunksjoner. Vaskerier, festlokaler, sykkelverksted osv. er
funksjoner som kan bidra til & skape samhold og interaksjon blant studentene. Slike funksjoner bor legges
i tilknytning til inngangspartier og ut mot uteoppholdsarealer og ber fa gode dagslysforhold. Innendors
fellesarealer bar plasseres slik at uteoppholdsarealene aktiviseres og forsterkes. Smé innvendige
moteplasser, f. eks. i form av sma innhuk med sitteplasser i korridorarealer, bar vurderes innpasset i
prosjektet.

4.1.4 Bamehage
Det er behov for barnehage i omradet. Det er flere midlertidige barnehager i friomrader i omradet som

skal avvikles. Det er sannsynlig at det blir etablert midlertidigheter pd Marienlyst skole. Gjeldende
regulering for den aktuelle tomta har krav om barnehage pé inntil 1000 m? med minst 1500 m’ uteareal,
Plan- og bygningsetaten mener det ma reguleres barnehage p& minimum 4 avdelinger i tilknytning til
boligene. Barnehagen ma ha utearealer pa terreng av tilstrekkelig sterrelse og med gode solforhold.
Barnehagens utearealer vil vare et aktivitetstilbud for n@romradet utenom apningstiden og ma vere
direkte tilgjengelig fra gangveien i vest.

4.1.6 «Grenn rute» og torg og mateplass

«Grann ruter, en delvis etablert og delvis framtidig gang- og sykkelforbindelse mellom Grefsen og
Skeyen, gar gjennom planomradet. Planen ma sikre en god gang- og sykkelvei som en etappe av denne
overordnede forbindelsen.

Tiltaket ligger i kommunedelplan for torg og mateplasser innenfor et omrade for etablering av
torg/meteplass ved byutvikling. Det nordvestlige hjernet av planomradet, mot Blindernveien og nord-
sargaende gangvei peker seg ut som et naturlig sted d etablere meteplass. En moteplass ma ha gode
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solforhold, og bar derfor ikke ligge nordvendt i skyggen av bygningsmassen. Torget/moteplassen skal
vaere et offentlig rom, og ma ha en utforming som gjor at den oppleves som offentlig. Utadrettede
funksjoner ber legges slik at de bidrar til & aktivisere plassen. Torget/meteplassen bar etableres mot
Grenn rute. Vi er positive til ensket om & etablere utadrettet virksomhet i det nordvestlige hjarnet av
tomten opp mot Blindernveien, men mener det ma settes av mer areal til torg/mateplass.

Dersom etatens feringer ikke falges, vil det bli vurdert & utarbeide alternativ.

Forslagstillers kommentarer

Bebyggelsesstruktur

Forslagsstiller (FS) er ikke enig i Plan- og bygningsetatens vurdering av foreslatt bebyggelsesstruktur.
Arkitektene ser pa prosjektet som et mgte mellom mange strukturer. FS mener den valgte strukturen tar
opp i seg viktige egenskaper fra omkringliggende bebyggelse og at den er skalerbar og kan tilpasses.

FS argumenterte med at omrader vest og nord for planomradet sannsynligvis vil transformeres. FS spurte
PBE om etaten ville vurdere bebyggelsesstrukturen annerledes hvis kravet om barnehage forsvinner.

Utnyttelse og hoyder

FS mener PBE har redusert utnyttelsen for mye i anbefalingskartet i sin stedsanalyse. FS mener
beliggenheten er perfekt for studentboliger og at det derfor ber tillates en hoy utnyttelse. FS opplyste om
at dersom PBE stdr fast pa at planomrddet bar reguleres med en vesentlig lavere utnyttelse, vil etaten
sannsynligvis mdtte utarbeide eget alternativ.

Fellesarealer
FS er enig i at gardsrommet pa bakkeplan ikke har optimale solforhold, men mener at med takterrassene
vil studentboligene kunne fa varierte uteoppholdsarealer med sol pa ulike tider av degnet.

Barnehage

FS ensker ikke d innpasse barnehage i prosjektet, men vil spke & imptekomme kravet ved & etablere
barnehageplasser et annet sted i bydelen. FS papekte i metet at tomta er kjept fra OVF, og ikke fra EBY,
som det stdr i omrade- og prosessavklaringen.

Gronn rute og torg/mateplass
FS mener det ikke vil vzere mulig & etablere et torg som oppfyller arealkravene i kommunedelplan for torg
og meteplasser, men er positiv til 4 innpasse torg i prosjektet i mindre omfang.

FS opplyste i motet at de har mottatt nabovarsel for dispensasjonsspknad i forbindelse med seknad om
ferdigattest pa tiltak i Blindernveien 6 grunnet avvik mellom utfart felles avkjarsel og gangareal og
gieldende regulering. FS er usikker pd om de skal gi sitt samtykke til dispensasjonen fordi de ikke vet om
dette vil ha negative konsekvenser for FS i form av f.eks. redusert utbyggingspotensiale. FS ba i matet om
en redegjerelse fra PBE om eventuelle konsekvenser av avviket for utviklingen av eiendommen i
Blindernveien 6.

PBEs kommentarer
Etaten opplyste i mgtet at det kunne vare behov for 3 omregulere felles gangareal ned mot Suhms gate til
offentlig gang- og sykkelvei, men at etaten ikke hadde tatt endelig stilling til dette.
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Etterskrift fra Plan- og bygningsetaten:

Gang- og sykkelvei

PBE krever ikke at planomrddet utvides til d omfatte areal regulert til felles gangareal ned mot Suhms
gate og at dette arealet omreguleres til offentlig gang- og sykkelvei

Barnehage
EBY sa i sin uttalelse at de i 2011 solgte eiendommen gnr. 46, bnr. 7, og at kjsper forplikiet seg til d

etablere barnehage.
FS md redegjore for antall og plassering av alternative barnehageplasser, og md innhente uttalelse fra
Byrddsavdeling for kunnskap og utdanning for PBE kan gi tilbakemelding om dette.

Avvik mellom etablert felles avkjorsel og gangareal og gjeldende regulering

Plan- og bygningsetaten kan ikke se at utbyggingspotensialet i gjeldende regulering for felt A er pdvirket
som falge av at etablert felles avkjersel og gangareal avviker noe fra hvordan det er regulert. Etaten kan
ikke gi en redegjorelse for alle eventuelle konsekvenser avviket vil ha for et framtidig planforslag, men
kan umiddelbart ikke se noen dpenbare negative innvirkninger som folge av avviket pd en eventuell
omregulering av dagens felt A.

2. Krav til dokumentasjon og faringer for videre prosess

2.1 Tema som er viktig i planarbeidet, ma ivaretas i kart og bestemmelser, og omtales i
planbeskrivelsen

Bebyggelsesstruktur, hayder og utnyttelse

Bokvalitet — leilighetssterrelse, starrelse og kvalitet pa utecppholdsarealer
Fjernvirkning, landskap

Torg/meteplass og gang/sykkelvei

Barnehage

Rekkefalgebestemmelser

Forslagstillers tilbakemeldinger

FS mener det ikke er mulig 4 innpasse torg- og meteplass som oppfyller arealkravene i
kommunedelplanen. FS vil redegjore for hvordan de vil imatekomme kravet om barnehage ved & etablere
barnehageplasser andre steder.

PBEs kommentarer

Etaten er apen for at torg- og mateplass ikke nadvendigvis oppfyller arealkravene i kommunedelplanen,
men at det er viktig at det etableres et offentlig tilgjengelig areal som oppleves som attraktivt og som
utadrettede funksjoner henvender seg mot.

Etaten har ikke tatt endelig stilling til om regulert felles gangareal ber omreguleres til offentlig
gang/sykkelvei.

Etterskrift fra Plan- og bygningsetaten:

Gang- og sykkelvei

PBE krever ikke at planomradet utvides til G omfatte areal regulert til felles gangareal ned mot Suhms
gate og at dette arealet omreguleres til offentlig gang- og sykkelvei.

Barnehage
FS md redegjore for antall og plassering av alternative barnehageplasser, og md innhente uttalelse fra

Byrddsavdeling for kunnskap og utdanning om temaet.
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2.2 Analyser og studier

Trafikkvurdering (bil, sykkel og gangtrafikk)

Steyutredning

ROS-analyse

Grunnundersekelser (forurenset grunn)

Sol/skyggestudier, skal bla. vise andel av uteoppholdsareal med sol minst S timer 1.mai
Naturmangfold

Kulturminner

e Modell med landskap og omkringliggende bebyggelse.

3. Dialogmster

Det ble i oppstartsmetet satt opp en framdrifisplan som forutsetter minimal bruk av tid fer innsendelse av
planforslag til offentlig ettersyn. Det vil sannsynligvis vare behov for mer tid for & sikre tilstrekkelig
kvalitet i materialet som skal diskuteres i dialogmatene og i det innsendte planforslaget.

Tema for matet Forberedelse/grunnlagsmateriale Maptedato Ansvar
3.1 Om forhdndsutalelser Ved avsluttet varsling sender 12.11.2014 FS/PBE
forslagsstiller (FS) innkomne
bemerkninger til PBE. Bade FS og
PBE vurderer i hvilken grad
bemerkninger ber pavirke
planarbeidet. Forhindsuttalelser med
forslagsstillers kommentarer sendes
inn minst en uke far matet.

3.2 Barnehage FS redegjer for hvordan de vil 18.11.2014 FS
imetekomme kravet om barnehage
og innhenter uttalelse fra
Byradsavdeling for kunnskap og
utdanning. Relevant materiale
sendes inn en uke far matet.

3.3 Byplangrep Relevant materiale sendes inn minst | 25.11.2014 FS
en uke fer mote.

3.3 Kart- og Forslag til kart og bestemmelser, 12.12.2014 ES

bestemmelsesmate samt utkast til kapittel 2.4

«planforslaget» i forslagsstillers
planbeskrivelse ma oversendes PBE
minst 2 uker for matet.

4. Fremdrift Dato Ansvar
4.1 Varsle oppstart 13.10.2014 FS
4.2 Innsendelse av planforslag 15.01.2014 FS
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Fra: erikbol@gmail.com pa vegne av Erik Bolstad <post@erikbolstad.no>

Sendt: 1. ngvember 2014 12:42
Til: hb@dyrvik.no

Kopi: PBE Postmottak

Emne; Blindernveien 6

Innspill til planene i Blindemveien 6, saksnummer 201406255.
Jeg bor i Blindernveien 2, og blir direkte berert av utbyggingsplanene i Blindernveien 6 (B6).

Jeg ser flere problemer med planene som er lagt fram:

- For hay utnyttingsgrad

- For tett bebyggelse

- For heye og dominerende bygg

- Mangel pa mateplasser og dpne rom, byggene vil skape en lukket korridor i Blindernveien.
- Stgyproblemer

UTNYTTINGSGRAD

Marienlyst er allerede svart tett utbygget. Det bor flere tusen mennesker rundt Marienlystparken,
og infrastrukturen (veier og parkeringsplasser) er allerede svart tungt utnyttet,

Enkelte omrader - som B6 og parkeringsplassene til NRK - gir inntrykk av a vaere tomme og
forlatte, seerlig pa kveldstid. Det er bra at disse bygges ut slik at omradet far et mer helhetlig preg.
Spersmalet er hvor omfattende utbyggingene bar vare.

B6 er ideell for studentboliger, men antallen hybler bar reduseres og en starre andel av byggene
bar brukes til mer offentlige funksjoner som gir mer tilbake til neermiljoet. Det ber ogsa settes av
plass til flere trar og grontomrader enn det som er lagt inn i planene i dag.

VERNEVERDIG BEBYGGELSE

B6 ligger mellom en rekke verneverdige eller gul-listede bygg. Jeg opplever at planene som er
lagt fram til na er for dominerende og overskygger den eksisterende bebyggelsen.

Blokkene i B2 og B4 ble plassert pa Gul liste i fjor, som eksempel pa fremragende
funkisbebyggelse fra 50-tallet.

Det var opprinnelig planlagt @ bygge 4 like blokker langs Blindernveien, men bare to av disse ble
reist {B2 og B4). Disse blokkene er punkthus og er relativt slanke. SiOs planer kunne med fordel
speilet disse byggene pa en bedre mate,

H@YT, TETT OG GRATT

I tegningene som er lagt fram ser det ut til at avstanden til B4 blir pa knappe 20 meter.



[ kartet pd side 20 i forslaget (viser bl.a. skygger) er avstanden mellom B4 og B6 under
halvparten av avstanden som er mellom de eksisterende blokkene i B2 og B4, Jeg mener at
avstanden meliom B4 og B6 bgr vare tilnermet lik som avstanden mellom B2 og B4 for & gi nok
sol, lys og luft i alle byggene.

Heydene pa byggene i B6 ber reduseres slik at de blir like hoye som B2 og B4, men felger
terrenget.

Kartet pa side 20 (og flere andre steder i forslaget) er sterkt misvisende. Eksisterende
parkeringsplasser og veier er inntegnet i gront. Dette gir inntrykk av at omradet vil bli langt
grennere og frodigere enn det som faktisk er tilfelle. Det bar settes av vesentlig mer plass til trar
og grentomrader. En del av de eksisterende store treerne rundt Blindernveien 4 og ned mot
"dumpa" bar bevares.

OFFENTLIGE ROM

Det vil veere en berikelse for hele omradet med aktiviteter pa gateplan — butikker, kiosker, kaféer
m.m. Mer folkeliv pa kveldstid vil ogsa ske bokvaliteten i omradet.

Men: For 4 fa et godt folkeliv bar det settes av flere omréder til offentlige rom. Byggene som er
planlagt vil skape en mur mot Blindernveien; inntrykket forsterkes av timene, Byggene bor
dpnes mot Blindernveien i starre grad enn det som er planlagt.

Det bar ogsa settes av plass til parkeringshus e.l. i kjeller.
STY

Etter at Blindernveien ble rustet opp for noen ar siden har det oppstatt betydelige stayproblemer.
Veien reflekterer og forsterker lyder. Vi bor i 10. etasje i B2, og kan pa kvelds-/nattestid lett hare
samtaler pa gateplan opptill 200 meter unna. Rop og lignende haye lyder gjaller langs veien, og
blir forsterket av det laveste punktet pa veien.

Jeg frykter at de nye byggene i B6 vil forsterke denne effekten: Blindernveien blir smalere, og
roperteffekten kan forsterkes ytterligere. Det ber gjores tiltak for & redusere denne roperteffekten.

Det bar ikke vare balkonger pa den delen av B6 som vender mot B4. Sterstedelen av
boligmassen pa Marienlyst vil ligge ast for B6, og bar skdnes for studentfester pa balkongene.
Vest og ser for B6 er det bare kontorbygg, som ikke vil bli plaget av stey pa kvelds- og nattestid.

Vennlig hilsen
Erik Bolstad



fra: Jan Eigil Rydningen <jer@champs.no>

Sendt: 4. november 2014 10:32
Til: hb@dyrvik.no

Kopi: PBE Postmottak

Emne: Blindernveien 6

Vedrgrende utvikling av Blindernveien 6.

Jeg refererer til tegninger og planforsalag forStudentsamskibnaden utvikling av Blindernveien 6.

Jeg har stor forstdelse for at Studentsamskibnaden vil utvikle eiendommen, og gjennom det medvirke til
et gket tilbud av sma boliger/hybler for studentene. Jeg ser en del sider av foresltte utvikling som det er
grunn til 8 revurdere:

Utnyttelsesgrad.

Den totale utnyttelse av eiendommen blir voldsom ift eksisterende utnyttelsesgrad pd eiendommene pa
denne siden av Blindernveien. Av hensyn til skole og villabebyggelse pa motsatt siden av Blindernveien vil
forslaget fremstd som voldsom bebyggelse og en skjerm mot sydlig og vestlig lys og solforhold for
bebyggelsen i nazromridet, bdde i st og nord for Blgindernveien 6.

Heyde

12 respektive 16 etasjer pa de to tdrnene i forslaget vil flytte en skyline bebyggelse inn i et omride som
er negativt for all evrig bebyggelse i omradet. Jeg vil forelsd en maksimal hayde pd 8 etasjer som absolutt
ovre grense nar fotavtrykket blir s8 betydelig. To mindre enkelt-t3rn ala Blindernveien 2 og 4 kan og veere
et alternativt som vil gi betydelig mer luft og 3pnehet i nzermiljget. Da ma3 bebyggelsen mellom blokkene
fiernes, og avstand til og tilpasning til eksisterende bebyggelse vektlegges. Det er ingen drabantby som
skal utvikles pé Blindern, men en videreutvikling av de granne og trivelige omgivelsene forgvrig.

Strokstilpasning

Omgivelsene krever at det fokuseres pd strokstilpasning med rikt innslag av grantomrade pé
eiendommen.

Bebyggelsen som gir et godt forbilde er Blindemnveien 2 og 4, hvor blokkene er omgitt av betydelig
grentareal

som binder eiendommene sammen med tilliggende grentareal ned mot Marienlyst skole og videre mot
NRK.

Det er fullt mulig for eiere og arkitekter & tenke utviklingen av dette til et stort bidrag til det smykke som
kombinasjonen av natur og bebyggelse i dag i stor utstrekning gir beboere, naeringslivet og studentene i
omradet idag. Det skal ikke utvikies en lokal getto ala Teyen senter, men et bomilig som knytter Blindern
sammen med ngerheten til marka og byen. Jeg forventer at Oslo Kommune vil lofte miljeet i bydelen for
dermed og redusere utnyttelsesgrad og hpyde til strokstilpasset arkitektur.

Undertegnede har egen leilighet i Blindernveien 2 og naermeste familie boende | Sognsveien,
Ullevalsalleen og Molkte Moes vei.

Med vennlig hilsen
Jan Eigil Rydningen
Stuttvegen 2e
1166 Oslo

+ 47 90181040

jer@champs.ng






