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Saken gjelder:

Sammendrag:

Neptune Properties AS foreslar & omregulere Stalverksveien 1 fra industri til boligbebyggelse,
friomrdde og fortau. Eksisterende kontorbebyggelse rives og det kan oppfores to boligblokker 1 6
etasjer der toppetasjen er tilbaketrukket. Forslaget antas & gi ca.130 leiligheter. All parkering
legges under terreng. Planforslaget er i strid med foringer i Planleggingsprogrammet for Ensjo
som angir hgyder pa maksimalt 4-5 etasjer og maks % - bruksareal (BRA) pa 150 %. Planforslaget
sikrer opparbeidelse av deler av Ostre parkdrag med gjenapning av Lillebergbekken langs grensen
mot nordvest og Nordre tverrforbindelse langs grensen 1 nord iht. Veiledende plan for offentlig
rom pa Ensje. Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget da dets heoyder ikke gir vesentlige
negative virkninger for utearealenes sol- og uteoppholdskvaliteter. Byradet slutter seg til Plan- og
bygningsetatens vurdering og konklusjon.

Saksfremstilling:

Bakgrunn

Planomridet er 6 467 m?, ligger pa Ensjo i Bydel Gamle Oslo, og er bebygget med et kontorbygg
som forutsettes revet. Det ligger innenfor Planleggingsprogram for Ensje og er del av
transformasjonen «fra bilby til boligby». I prinsippkartet for arealbruk vises planomradet som
bolig. Omradet er markert som «randsone», med utnyttelse BRA = 120 — 150 %. Maks hoyde er 4-
5 etasjer. Inntil 7 etasjer kan anbefales dersom plassering tilsier markering og utformingen tilforer
stedet positive arkitektoniske kvaliteter.

Kommuneplan 2015 viser omradet som fremtidig bebyggelse og anlegg med omradeutnyttelse pa
inntil 125 %. (Dette er ikke sammenlignbart med % - BRA).

Eiendommen grenser til Ensjobyens kryssende grontdrag i Veiledende plan for offentlig rom pa
Ensje med Ostre parkdrag i nordvest og Nordre tverrforbindelse i nordest.

Beskrivelse av planforslaget:
Neptune Properties AS foreslar at planomradet omreguleres fra industri til bebyggelse og anlegg —
boligbebyggelse, gronnstruktur — friomrdde og samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur —



fortau. Det foreslas to boligblokker 1 6 etasjer der toppetasjen er tilbaketrukket. Prosjektet
avtrappes med tomtens fall fra nordest mot sydvest.

All parkering legges i parkeringskjeller under utearealer og bebyggelse. Avkjorsel er fra
Stalverksveien. Maks BRA = 10 000 m? som gir ca. 130 boligenheter iht. norm for
leilighetsfordeling vedtatt av bystyret. Krav til utearealer med 25 % av boligenes totale BRA,
loses med min. 60 % pa bakkeniva og resten pa takterrasser og balkonger. Det reguleres fortau
mot tilstetende veier. I regulert friomrade sikrer rekkefolgekrav at det legges til rette for at
Lillebergbekken skal gjendpnes i Ostre parkdrag, langs grensen i nordvest, og at en
gangforbindelse fra Malerhaugveien til Ostre parkdrag etableres i Nordre tverrforbindelse langs
nabogrensen i nord. Barnehage er vurdert i en helhetlig stedsanalyse for Ensjo ost, utarbeidet av
Plan- og bygningsetaten, og anbefales pa mer egnede tomter 1 naeromradet.

Offentlig ettersyn
Ved utleggelse til offentlig ettersyn fra 15.09.2014 til 27.10.2014 kom det inn 16 bemerkninger.

1. Bydel Gamle Oslo (BU) er positiv til boligutvikling, men anbefaler ikke reguleringsforslaget
slik det foreligger. Tomteutnyttelsen ma reduseres ned mot TU=100 %. Prosjektet har ikke en
kvalitet som rettferdiggjor avvik fra planleggingsprogrammet. Maksimal heyde ma derfor vere 5
etasjer. Bydelen trenger flere familieleiligheter. Gjennomgdende leiligheter med varierte storrelser
ma sikres 1 bestemmelsene. Friomrédet trenger luftrom og Nordre tverrforbindelse ma sikres en
mer inviterende og tilgjengelig utforming. Planen ma legge til rette for gode uteomrader for barn
og unge. BU krever storre friomrade og at utearealer far universell utforming. De ber om
energieffektive, groanne losninger med solceller og gronne tak som fordreyer overvann. Det vises
til trafikkrapport som anbefaler fartsgrense pa 30 km/t og ber om at dette gjennomferes. Fokus pa
sykkel savnes. Planen ma ha laveste norm for bilparkering og hoyeste for sykkel. Beplantning mé
gi gode forhold for pollinerende insekter. Barnehage mé inkluderes i planen.

2. Byantikvaren har ingen merknader til planforslaget.

3. Bymiljeetaten (BYM) har merknader til parkering, byggegrenser, grentstruktur, forurenset
grunn, stoy og rekkefolgebestemmelser. BYM stiller spersmal ved om steynivaet pa
uteoppholdsarealet kun skal tilfredsstilles pa seknadstidspunktet jf. § 8.2. Bymiljoetaten har felles
forslag til rekkefolgebestemmelser med EBY.

Byggeplaner for offentlig anlegg og teknisk infrastruktur skal godkjennes av BYM.

4. Brann- og redningsetaten: Muligheter til & utfore slokke- og redningsinnsats ma ivaretas.

5. Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY): Planforslagene for Stalverksveien 1, Malerhaugveien
25 og Grenseveien 69 md samlet bidra til sikring og opparbeidelse av nedvendig infrastruktur for
denne delen av Ensje. Etablering av Grenvoll park og forbindelsen til parken mé ogsa sikres. EBY
onsker derfor rekkefalgebestemmelser som skal vare likelydende og felles for alle disse tre
reguleringsplanene. EBY ber om en rekkefolgebestemmelse for Ostre parkdrag, som pélegger
utbygger 4 tilrettelegge for senere apning av Lillebergbekken. Fortau reguleres langs
Stalverksveien og Malerhaugveien. Bestemmelsene viser imidlertid kun til Stalverksveien.

6. Renovasjonsetaten har ingen bemerkninger utover tidligere bemerkning om
forhandsgodkjenning av plassering, dimensjonering og type avfallslasning.

7. Undervisningsbygg Oslo KF: Barn fra omradet vil sogne til Hasle barneskole og Fyrstikkalléen
videregdende skole etter dagens inntaksomrdde. Nye boliger ma innarbeides i boligregnskapet som
en forutsetning for elevtallsframskrivingene. Det er planlagt flere nye grunnskoler i omradet, blant
andre Teglverket skole (tatt i bruk 2015) og ny skole 1 Grenseveien 91. Skoleveiene er utfordrende
pa grunn av mye byggeaktivitet og industri. Det ma tas hensyn til trygge skoleveier.

8. Vann- og avlepsetaten bemerker at det er tilstrekkelig avstand fra bebyggelse til ledninger og at
lokal overvannshandtering skal legges til grunn.

9 Fylkesmannen i Oslo og Akershus har ingen merknader.




10.-16. Naboer og sameier 1 Malerhaugveien 34 og Gladengveien 15 reagerer mot byggehoyder pa
sju etasjer, hgy utnyttelse og manglende hensyn til naboer. Omradet ligger pa det hoyeste punktet
pa Ensjo og heydene skal ikke overstige eksisterende nabobygninger. 7 etasjer vil ruve over all
annen bygningsmasse i omradet og ha negativ innvirkning pa lys og solforhold mot nabo i nord,
som ikke har mer enn 5 etasjer sett fra Malerhaugveien. Planleggingsprogrammet for Ensjo legger
opp til heyder pé 4-5 etasjer og en utnyttelse pd TU=120-150 %, det apnes for inntil 7 etasjer
dersom plassering tilsier markering og utformingen tilforer stedet positive arkitektoniske
kvaliteter. Planleggingsprogrammet skal ikke tilsidesettes/uthules, da det var gjenstand for en
grundig behandling. Dette er serlig viktig for a sikre likebehandling og forutsigbarhet. Naboer
krever maksimum 5 etasjer. De som har kjept bolig har lagt planleggingsprogrammet til grunn og
sett frem til 4 bo 1 en bydel med god blanding av butikker, spisesteder og gront innslag. Forslaget
til Stilverksveien 1 inneholder direkte feil: det viser Malerhaugveien 34 med 6 etasjer sett fra
Malerhaugveien, mens realiteten er 4-5 etasjer. Parkdraget inneholder flere store og gamle traer
som gir et betydelig positivt bidrag til neromradet. I tillegg skjermer dette beboerne i
Gladengveien ved at det blir en grenn "vegg" mot nordest.

Endringer etter offentlig ettersyn

Planforslaget er endret etter offentlig ettersyn; Bebyggelsen er redusert i hayde fra 7 til 6 etasjer
mot Malerhaugveien. 6. etasje er trukket tilbake med 1,5 meter fra underliggende fasadeliv over 5.
etasje. Som folge av bygningens tilbaketrekking fra nabobebyggelsen i nord og reduksjon av
heyden er tillatt utnyttelse redusert fra 11 000 m? til 10 000 m?. Byggegrensen mot @stre
parkdrag, som til offentlig ettersyn var lagt i formélsgrensen mot friomradet pa en kortere
strekning, er nd trukket 4 meter tilbake fra friomrédet.

Byggegrensen mot Nordre tverrforbindelse er trukket tilbake, slik at avstanden mellom ny
bebyggelse 1 planomradet og nabobebyggelsen 1 nord har ekt fra 10 til 12,5 meter. Bredden pé
friomradet langs eiendomsgrensen i nord er ekt fra 1,5 til 4,5 meter. Friomradet far dermed en
total bredde pa 6 meter inkludert regulert friomrade pa nabotomten i nord.

For evrige endringer etter offentlig ettersyn, se vedlegg 1 side 4.

Forslagsstillers kommentarer til bemerkningene (sammendrag)

Prosjektet blir 1 hovedsak fem etasjer med inntrukket sjette etasje. Reduksjon av heyden far
positiv effekt pa skygge og lysinnfall for Malerhaugveien 34. Leilighetene blir enten orientert mot
stille side eller gjennomgéende. Staykravene blir ivaretatt. Vedtatt fordeling av leiligheter og
parkeringsnorm legges til grunn og 5 % av plassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede.
Prosjektet vil prioritere sykkel med hensyn til parkering. Det vil bli tatt kontakt med Brann- og
redningsetaten for detaljer knyttet til tilgjengelighet for redningsmateriell. Stalverksveien 1 er
avsatt til boligformal i Ensjeplanen. Det skal opparbeides fortau langs Malerhaugveien og
Stalverksveien og gangveier i friomrddene, slik at hele planomradet blir omgitt av trygge
skoleveier. Nordre tverrforbindelse og Ostre parkdrag blir opparbeidet 1 henhold til gitte
forutsetninger. Prosjektet fir et stort ssmmenhengende grentareal sentralt som blir tilrettelagt for
differensiert bruk. Friomrddene utfores 1 henhold til omforent losning med EBY. Hoydeforskjeller
vil ikke kunne tilfredsstille stigningsforhold for universell utforming i Nordre tverrforbindelse.
Overvann lgses med nedvendig fordrayning i henhold til kommunale krav og med et tilstrekkelig
vekstlag. En utbyggingsavtale skal sikre opparbeidelse av nedvendig infrastruktur i henhold til de
foreslatte rekkefolgebestemmelsene.

Plan- og bygningsetatens anbefaling

Planforslaget er i trdd med overordnede foringer om bymessig omforming av Ensje og tomten
anses egnet for boliger. Planforslaget bidrar, sammen med andre prosjekter 1 Malerhaugveien, til
en gnsket transformasjon av Ensjeomradets estre deler fra bilby til boligby. Selv om tomten er



stoyutsatt, gir prosjektets utforming akseptable stoyforhold. Bebyggelsens plassering gir
tilfredsstillende og skjermede utearealer med gode solforhold. Det er positivt at gardsrommet blir
gjiennomgéende apent fra nordest mot sydvest. Det sikrer lys til naboens uteomréde og utsyn fra
naboene mot sydvest.

Planforslaget ivaretar to kryssende grontdrag i samsvar med Veiledende plan for offentlig rom pa
Ensjo pa en god mate, med tilfredsstillende bredder, utformingskrav og tilretteleggelse for
gjenapning av Lillebergbekken 1 Ostre parkdrag. Dette er ogsé sikret med rekkefolgekrav.

Foreslatt utnyttelse er hoyere enn anbefalt i Planleggingsprogrammet for Ensje som har en foring
om maks BRA = 150 %. Planforslaget har en utnyttelse pd 169 %. PBE har da lagt tidligere
industriregulert areal, na foreslatt friomrade, i planomrédet til grunn for en utregning av % -BRA
som er sammenlignbart med foringene 1 planleggingsprogrammet. % - BRA beregnet av
boligregulert del av planomradet er 210,6 %.

Vi mener de foreslatte hayder, som er en etasje hoyere enn anbefalt i planleggingsprogrammet, er
uheldig da de ikke gir en god tilpasning til nyere bebyggelse i Malerhaugveien 34 i nord som eri 5
etasjer. Blokken langs Malerhaugveien blir 2,4 m heyere enn eksisterende blokk rett nordenfor og
blokken 1 vest blir 4,7 m heyere enn eksisterende blokk rett nordenfor. I tillegg er det uheldig at
foreslatt blokk i vest far en lang fasade mot @stre parkdrag pa 6 etasjer inkludert tilbaketrukket
toppetasje, mens nyere bebyggelse 1 Malerhaugveien 34 i nord trapper seg ned med terrenget mot
parkdraget med maks fasadehoyde mot vest pa 5 etasjer. @nsket om 4 tilrettelegge for en helhetlig
utformet bymessig bebyggelse som del av utvidelsen av den tette byen, ivaretas ikke. Hver brikke teller og
intet tilsier at denne tomten skal vere et unntak.

Barnehage er vurdert innpasset i prosjektet, men vi anbefaler ikke dette. Tomten ville ha vart
egnet til barnehage i sin helhet, men er ikke aktuell som barnehage i kombinasjon med
boligbebyggelse, fordi utearealene blir for smé. Dessuten er barnehage aktuelt pa flere andre
steder 1 neromradet.

Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget da dets hoyder ikke gir vesentlige negative
virkninger for sol og uteoppholdskvaliteter pa utearealene innenfor planforslaget eller for
utearealene i omkringliggende boomrader.

Byrédet bemerker

Byradet er forneyd med at planforslaget legger opp til ensket transformasjon av Ensjgomradets
ostre deler fra bilby/industri til boligbygg. I samsvar med VPOR for Ensjg, tilrettelegger
planforslaget dessuten for etablering av kryssende grennstruktur og gjenapning av
Lillebergbekken. Dette anses meget positivt og passer godt med byradets fokus pé a styrke
blagrenn struktur.

Prosjektet legger opp til en hayere utnyttelse enn det som er anbefalt 1 planleggingsprogrammet
for Ensjo og kunne i storre grad ha bidratt til en helhetlig og bymessig utformet bebyggelse.
Byradet mener generelt det er viktig at enkeltprosjekter i transformasjonsomrader folger
retningslinjene i de gjeldende omradeplanene, og ensker & understreke dette. Det er grunnleggende
viktig at omradeplaners retningslinjer folges i1 enkeltprosjekter for & sikre overordnede hensyn til
kvalitet og bymessighet. I dette tilfelle mener byradet imidlertid, under tvil, at en heyere utnyttelse
kan tillates da heydene ikke anses & gi vesentlige negative virkninger for sol og
uteoppholdskvaliteter pa utearealene innenfor planomradet eller for omkringliggende boomrader.



Byradet fikk i1 brev av 27.05.2016 tilsendt supplerende uttalelse fra Sameiet Malerhaugveien 34.
Det vises bl.a. til at det ikke er tilfredsstillende besvart hvilken heyde byggene i1 Stalverksveien
kommer til & f4. Sameiet papeker videre at de er kjent med at Plan- og bygningsetaten fremmer et
alternativt planforslag som Sameiet Malerhaugveien 34 slutter seg til, forutsatt at bygg 3 1
Stalverksveien 1 ikke blir heyere enn bygning 3 1 Malerhaugveien 34. Sameiet anforer ogsa at det
er tvil om hvorvidt bygningene er plassert ihht. lov om nabogrenser.

Til dette er & bemerke at Plan- og bygningsetaten har fremmet plansaken med kun ett alternativ.
Blokken langs Malerhaugveien er lang og sammenhengende. Den ligger 1 skranende terreng og
heyden er angitt med kotehayder pé kartet. Den vil, som Plan- og bygningsetaten papeker, bli
hoyere enn Malerhaugveien 34. I folge Plan- og bygningsetaten blir blokken langs
Malerhaugveien 2,4 m hoyere enn eksisterende blokk i nord, og blokken i vest blir 4,7 m heyere
enn eksisterende blokk 1 nord.

Hva gjelder avstand til nabogrense har forslagsstiller uttalt at bygningene vil forholde seg til krav
til 4 meters grense, tilsvarende naboens avstand til Stalverksveien 1. Se 1 denne sammenheng pbl.
§ 12-7 nr. 2, hvor det fremgar at det i reguleringsplan kan gis bestemmelser til arealformal og
hensynssoner, herunder byggegrenser.

Byradet slutter seg til Plan- og bygningsetatens vurdering og konklusjon og anbefaler
planforslaget.

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR STALVERKSVEIEN 1, ENSJO
Gnr. 130, Bar. 105.

§1  Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer ONV-201312694, datert 26.08.2014
og revidert 09.05.2016.

§2  Arealformél

Omréadet reguleres til:
- Bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse
- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — fortau
- Grennstruktur — friomrade

§ 3 Bebyggelse og anlegg

§ 3.1 Utnyttelse

Tillatt bruksareal for planomradet skal ikke overstige BRA= 10 000 m?.

Plan som ligger helt under terreng eller som har himling lavere enn 0,5 meter over terrengets
gjennomsnittsniva rundt bygningen, regnes ikke med i1 bygningens bruksareal.

§ 3.2 Plassering og hayder

Bebyggelsen skal oppferes innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrenser og med maksimale
hoyder som vist pa plankartet. Mot Malerhaugveien skal bebyggelsen legges i byggegrensen.

Det tillates oppfert stettemurer, trapper, ramper, avfallsbeholdere og trafo utenfor byggegrensene.
Maksimal gesimshoyde vist pa kart inkluderer oppbygg pa tak for heis, trapp og tekniske
installasjoner. Maksimal gesimsheyde tillates pd inntil 20 % av takflaten i en hoyde av 3,5 meter
over underliggende takflate. Unntatt fra dette er nedvendig sikring og skjerming for takterrasser.
Oppbygg pa tak skal samles til feerrest mulige volumenheter. Rekkverk for sikring av felles



takterrasser skal vaere inntrukket minimum 2 meter fra takflatens skjering med fasaden 1
underliggende etasje.
Balkonger kan krage ut over bygningens fasadeliv med inntil 2,0 meter.

§ 3.3 Utforming

Det skal legges vekt pa hay kvalitet i den arkitektoniske utforming og detaljering. Bebyggelsen
skal ha bestandige, lyse materialer av hoy kvalitet og et moderne formsprdk. Det skal vare flate
tak som legger til rette for takterrasser.

Eksponert garasjeetasje mot Stalverksveien skal utformes som en gronn terrengskraning.
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygging skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen.

Ensidig orienterte leiligheter mot nord/ nordest tillates ikke.

§ 3.4 Leilighetsfordeling

Leilighetsfordelingen skal vere:

Kategori 1: maks 35 % leiligheter med 35-50 m? BRA

Kategori 2: minst 40 % leiligheter med over 80 m?> BRA hvorav inntil 20 % kan bygges som
kombinasjonsbolig med utleieenhet pa cirka 20 m? BRA integrert.

Leiligheter mindre enn 35 m? tillates ikke.

§ 3.5 Krav til uteoppholdsareal

Uteoppholdsarealet for boligene skal utgjore minimum 25 % av boligenes samlede BRA.
Minimum 60 % av dette skal ligge pa terreng eller lokk. Av dette skal minimum 80 % vere samlet
felles uteoppholdsareal. Areal brattere enn 1:3 tas ikke med 1 beregningen av utearealet.

Alle leiligheter skal ha balkong eller privat uteareal mot stille side.

Ubebygget areal som ikke benyttes til kjorearealer og gangarealer skal opparbeides parkmessig.
Overvann skal brukes som et opplevelseselement 1 utformingen av utearealene.

Uteareal pa dekke over parkeringskjeller, skal dimensjoneres for en jordoverdekning pa 80 cm.
Minst 20 % av grontareal over parkeringskjelleren skal ha et vekstlag pA minimum 80 cm. Pa
ovrige omrader kan det benyttes vekstlag pd minimum 40 cm. Det skal vare variert beplantning,
som inkluderer treer i uteoppholdsarealet og langs Stalverksveien og Malerhaugveien. Treer som
m4 felles 1 friomradet 1 forbindelse med bygge- og anleggsarbeid, mé erstattes med nye trar.

§ 3.6 Utomhusplan

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomten 1
malestokk 1:200. Planen skal vise beplantning, oppholdsarealer, faste utemebler, lekearealer,
sykkelparkering, renovasjonslesning og interne gangveier inklusiv gangforbindelser og trapper fra
fortau 1 Stalverksveien til gvre niva 1 friomradet (QDstre parkdrag).

Planen skal redegjore for eksisterende og framtidig terreng og universell tilgjengelighet.

Planen skal vise eventuelle stoyreduserende tiltak pd terreng og hvordan krav til handtering av
overvann pd egen grunn er lost.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.

Uteoppholdsarealene skal vaere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent plan for det kan gis
midlertidig brukstillatelse.

§ 4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Fortau langs Stalverksveien og Malerhaugveien skal vare offentlig og opparbeides som vist pa
plankartet.



§ 5 Grennstruktur — Friomrade
Friomradet skal vare offentlig.

§ 5.1 Landskapsplan

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det innsendes landskapsplan for friomradet 1
maélestokk 1:200. Planen skal vise en universelt utformet gangvei med maksimal stigning 1:12 fra
Ostre parkdrag til fortauet langs Stalverksveien, en trapp langs Lillebergbekken fra Ostre parkdrag
til Stilverksveien, gjendpning av Lillebergbekken, og en gangsti fra Ostre parkdrag langs grense
til nabo 1 nord, 1 Nordre tverrforbindelse, opp til Malerhaugveien. Planen skal vise gammelt og
nytt terreng og sammenheng med og avgrensning mot tilliggende felt for bebyggelse, materialbruk
og beplantning. Plan for opparbeidelse av friomrédet innenfor planomradet skal vare godkjent
samtidig med rammetillatelsen.

§ 6 Avkjersel
Planomradet skal ha avkjersel som vist med pil pd plankartet.

§ 7 Parkering

Parkering for bil og sykkel skal anordnes under terreng etter den til enhver tid gjeldene
parkeringsnormen for «tett by». Minimum 5 % av p-plassene skal tilrettelegges, utformes og
dimensjoneres for forflytningshemmede. Det tillates sykkelparkering pa terreng.

§ 8Miljeforhold

§ 8.1 Overvannshindtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket.
Fortrinnsvis gjennom infiltrasjon og fordreyning i grunnen og apne vannveier, utslipp til resipient
eller pa annen méte utnyttet som ressurs. Flerfunksjonelle lgsninger skal etterstrebes. Bygninger
og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot
flomskader oppnés. Sammen med seknad om tiltak skal det redegjores for overvannshandteringen
og valg av lgsning skal begrunnes. Valg av lesning skal forelegges Vann- og avlepsetaten for
uttalelse, for det fattes vedtak om rammetillatelse. Ved seknad om tiltak skal det utfares ROS-
analyse som dokumenterer at avrenning og avrenningshastigheten ikke eker som folge av tiltaket.
I anleggsfasen tillates ikke fort urenset overvann inn pa kommunens ledningsnett eller til resipient.
Overvannslesninger skal vaere opparbeidet for forste tiltak etter planen tas 1 bruk.

§ 8.2 Stoy

Steynivaet pa uteoppholdsarealet og utenfor fasader med vindu til rom for stoyfelsom bruk skal pé
soknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i Miljoverndepartementets
retningslinje for behandling av stey 1 arealplanleggingen, T-1442/2012, eller senere retningslinje
som erstatter denne. Avbetende tiltak skal inngé i byggeseknaden og vere ferdigstilt for
midlertidig brukstillatelse kan gis.

Leiligheter mot stoyutsatt side skal vare gjennomgaende og minst ett soverom skal vende mot
stille side. Leiligheter med soverom pa steyutsatt side skal ha balansert ventilasjon.

§ 8.3 Fjernvarme

Tiltak over 1000 m? innenfor omréder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fijernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme 1
Oslo skal legges til grunn.

§ 9 Dokumentasjonskrav/sikringstiltak



For det gis igangsettingstillatelse for sprengningsarbeider og terrenginngrep i1 planomradet skal
fagomradet for grunnundersekelser / geoteknisk stabilitet og bareevne vaere ansvarsbelagt i
tiltaksklasse 3.

§ 10 Rekkefolgebestemmelser

§ 10.1 Friomréde langs Lillebergbekken med gangvei til Stalverksveien
For det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak i reguleringsplanen skal:
e friomrdde med en universelt utformet gangvei til Stdlverksveien veare opparbeidet til en
standard som kommunen kan godkjenne.
e en trappeforbindelse fra Ostre parkdrag til Stilverksveien langs Lillebergbekken vaere
opparbeidet til en standard som kommunen kan godkjenne.
e det vaere tilrettelagt for at Lillebergbekken i en senere fase kan apnes gjennom friomrade.

§10.2 Friomrade med gangforbindelse fra Malerhaugveien til Ostre parkdrag

For det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak i reguleringsplanen skal friomrdde med
gangsti fra Malerhaugveien til Ostre parkdrag vere opparbeidet til en standard som kommunen
kan godkjenne.

§ 10.3 Fortau i Stilverksveien og Malerhaugveien
For det gis midlertidig brukstillatelse skal fortau i Stalverksveien og Malerhaugveien langs
planomrédet vere opparbeidet til en standard som kommunen kan godkjenne.

§ 10.4 Nordre tverrforbindelse

For det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak i reguleringsplanen, skal Nordre tverrforbindelse
1 Gronvoll allé mellom Malerhaugveien og Grenvoll park vaere opparbeidet eller sikret
opparbeidet.

§10.5 Grenvoll Park
For det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak i reguleringsplanen, skal Grenvoll park vere
opparbeidet eller sikret opparbeidet.

Byrddet innstiller til bystyret d fatte folgende vedtak:

Oslo bystyre vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 detaljregulering med
reguleringsbestemmelser for Stilverksveien 1, Ensjo, som omreguleres fra industri til:

* Bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse

» Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — fortau

*  Grennstruktur — friomrade.
som vist pd kart merket Plan- og bygningsetaten, ONV-201312694, datert 26.08.2014 og revidert
09.05.2016.
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