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Enebakkveien 69 Gnr/bnr. 236/42
Forhandsvarsling av planskisse

Oppstart av planarbeid er tidligere varslet og kunngjort 30.4 2008.

I henhold til plan- og bygningsetatens veileder og utleverte varslingsliste mottatt i
oppstartsmgte avholdt 18.03.2008, varsles bergrte naboer og hgringsinstanser for
innhenting av forhandsuttalelser til planskissen.

Forslaget er utarbeidet av ARCASA arkitekter AS péi vegne av TRYM as.
Vedlagt felger materiale som beskriver forslaget.

Eventuelle forhdndsuttalelser sendes innen 25.08.08 til:

ARCASA arkitekter AS
ved Kristian @degaard
kristian@arcasa.no
Sagveien 23 C 111

0459 OSLO

Vi ber om at den oppgitte frist for bemerkninger overholdes av hensyn til sakens videre
framdrift. Komplett planskisse vil bli utarbeidet pa grunnlag av innkomne bemerkninger i
forbindelse med varsling og skriftlige bemerkninger vil bli innarbeidet i planbeskrivelsen.
‘Innsendelse til Plan-og bygningsetaten forventes i slutten-av september. Planskissen vil
danne grunnlag for videre diskusjon med PBE med hensyn til offentlig ettersyn som
forventes i Igpet av hgsten 2008.

Med vennlig hilsen

ARCASA arkitekter AS

Vedlegg:  Beskrivelse
Utkast til reguleringsbestemmelser
Utkast til reguleringskart
Illustrasjoner



Enebakkveien 69, Bydel Gamle Oslo
Beskrivelse av planskissen

Eksisterende situasjon

Enebakkveien 69 er i gjeldende regulering definert som byggeomrade for industri, kontor, lager og
verksted. Det er i dag en blandet nzringsvirksomhet pa eiendommen, bide med forretningsdrift og
ulike servicebedrifter.

Bakgrunn

“Planinitiativet er behandlet i Planforum 30.01.2008. Bydel Gamle Oslo, Byantikvaren, Friluftsetaten,

- Samferdselsetatet; Vann — og avlopsetaten, Undervisningsbygg og Helse- og velferdsetaten har avgitt
samradsuttalelser. Jernbaneverket har sendt inn en forhdndsuttalelse. Oppstart av reguleringsarbeidet
er kunngjort og varslet 30.4.2008.

Faglig begrunnelse for forslaget

Omrédet er i ferd med 4 skifte karakter fra et rent industriomréde til et omrade med stor boligsatsing,
som representert ved Kvarmerbyen. Transformasjonen av Lodalen innebzrer ogsa opparbeidelse av ny
grentstruktur som en videreforing av grentomradene langs Alnaelva.

Den péagaende stedsutvikling eker omradets miljgmessige kvaliteter og apner for gode boligomrader.
Planen legger til rette for et bebyggelsesmenster som samspiller med eksisterende bygg og utvikling
av Kvarneromrédet. Eiendommen blir liggende i avslutningen av Kvarnerbyen i nordlig retning,
beliggende noe hoyere i terrenget, orientert mot syd og vest. Det er godt utsyn og gode solforhold pa
eiendommen.

Eksisterende bebyggelse

Omrédet har en blandet bebyggelse deriblant en bygningsrekke mot nordvest som Byantikvaren
anbefaler & bevare. Deler av denne foreslas regulert til spesialomrade bevaring og er hovedsakelig
tenkt benyttet til neringsvirksomhet som i dag, men innpassing av boliger kan ogsa vere aktuelt.
Eksisterende bygningsmasse med store haller p4 den nedre delen av tomta mot Kvaernerbyen
bibeholdes. Dagens aktivitet rettet mot film og studiovirksomhet sokes opprettholdt i disse.

Ny bebyggelse

Det planlegges ca. 140 nye boenheter. Hovedtyngden av bebyggelsen blir lokalisert langs
planomrédets grenser mot st og sydest. I tillegg foreslas et frittstdende, mindre bygg sentralt pa
omrédet og et avsluttende tarnbygg i planomradets grense mot Enebakkveien i nord.
Bebyggelsen vil danne et kvartal som er dpent mot syd og som avgrenser et innvendig gardsrom.

Utendors oppholdsarealer

Felles utenders oppholdsarealer vil tilrettelegges i gardsrom pa innsiden av bebyggelsen. Her vil det
legges til rette for lek og opphold. Dette omradet vil vare skjermet mot trafikk. Arealet vil utgjere en
skjermet klimatisk sone, med gode solforhold. Kvartalet er dpent mot syd og har lav bebyggelse mot
vest. Det blir i tillegg private oppholdsareal pa balkonger og tak/terrasser.

Svartdalsparken er det sterste friarealet og parkomradet i nzromradet. Grontomradet er ca. S mal stort
og har turveier og sammenhengende rekreasjonsarealer. Omradets nzre beliggenhet vil gi et naturlig
tilskudd pa rekreasjonsarealer. Svartdalsparken representerer et stort og sammenhengende friluftsareal
som egner seg godt for lek og fritidsaktivitet.

Utnyttelse og hoyder

Grad av utnytting er beregnet separat for eksisterende nzringsbebyggelsen som skal bevares og for ny
boligbebyggelse. Tomteutnyttelsen for disse utgjere hhv. %-BRA ca. 191 % og 169%. Dette er en
betydelig reduksjon fra tidligere lesning i planinitiativ hvor det var foreslatt et nybyggomfang p4 ca.
14.500 m2 (T-)BRA. Dette utgjor na ca. 10.800 m2 BRA. Tomteutnyttelsen sett under ett er redusert
fra tidligere %-TU= ca.188% til nd %-BRA= ca. 176%. Dette ligger til dels betydelig under
tomteutnyttelsen for enkelte delfelt i nabobebyggelsen i Kvarnerbyen.



Det foreslés at utnyttelsen blir regulert tit BRA= 11.000 m2 for nybygg bolig og at samlet utnyttelse
for tomten blir satt til %-BRA=180%.

Pé den innvendige delen av planomradet planlegges et mindre bygg pé 4/5 etasjer. Randbebyggelsen
mot gst har varierende etasjeantall fra 5-7, og delvis over en sokkeletasje mot gardsrommet (terrengfall
fra Enebakkveien). Tarnet i nordvest foreslas med 11 etasjer, og det tilsvarer etasjeantallet for
nabobebyggelsen i det sékalte felt D (i h.t. gjeldende regulering).

Eksisterende bygninger varierer mellom 5 etasjer og 2 etasjer.

Bebyggelsesstruktur

Bebyggelse som planlegges pa Kvaerneromradet, har hoyere bebyggelse i randsonen, bade mot
Jjernbanen og Konows gate for 4 gi omréidet en tydelig identitet. Bebyggelsen p4 planomradet vil og
lokaliseres i randsonen med et stort, apent kvartal pa innsiden. Kvartalsbebyggelsen vil fi en apnere
side mot syd.

Den eksisterende bebyggelsen danner kvartalets vestre side og den nye bebyggelsen legges mot ost.
Langs Enebakkveien dpnes bebyggelsen mot Svartdalsparken, og det legges opp til et dpent drag i
forlengelse av dette langs den bevaringsverdige bebyggelsen ned mot Kvernerbyen. Omradet inngar i
uteoppholdsarealet for boligene og vil bli opparbeidet som en del av dette. Den eksisterende
bebyggelsen i eiendomsgrensen mot Kvarnerbyen enskes opprettholdt, og det vil dermed ikke bli lagt
opp til noen direkte forbindelse mellom den &pne sonen og tilliggende arealer i Kvarnerbyen.

Det planlagte tarnbygget i nord, vil viderefere bygningsrekken fra Kvarnerbyen langs jernbanen og
foye seg sammen med denne bebyggelsesstrukturen. Tarnbygget er motivert arkitektonisk som en
markering av den framtidige sammenhengen mellom de to omradene.

Eksisterende bygningsmasse mot syd (haller) bibeholdes. Selve takkonstruksjonen er tenkt endret for &
kunne etablere oppholdsarealer pa takflaten som en utvidelse av terrenget mot nord. Dette gir en stort
samlet indre gardsrom for lek og rekreasjon og med gode solforhold mot syd/sydvest.

Forholdet til omkringliggende landskap og hoyden med Vélerenga kirke, vil ikke avvike nevneverdig i
forhold til den planlagte Kvarnerbebyggelsen.

Spesialomrade — bevaring.

Folgende bygninger foreslés regulert til spesialomrade — bevaring:

Bygningsrekke langs planomrédets vestgrense; hesteskofabrikken, snekkerverksted, smie og vestre
steperifloy. Disse bygningene er noe pabygget og endret i irenes lop. Planen vil innebzre en
opprensking og en rehabilitering av grunnbebyggelsen. Det ma gis anledning til & utfore nedvendige
endringer og tilpasninger for en tidsmessig bruk av bygningene. Det vurderes som aktuelt 4 anlegge
fellesfunksjoner som kantine, materom eller liknende, i form av pabygg eller tilbygg.

Térnspiret som er anlagt over kjoreporten vil kunne bevares og beholdes pa omradet som et
historiefortellende element. Lager- og kontorbygning mot Enebakkveien foreslés revet for 4 f4 til en
helhetlig arkitektonisk konsept med en sammenbinding til Kvaernerbyen. Det foreslatte tarnbygget vil
markere inngangen til omradet.

Alnaelva

Alnaelva gar under den bevaringsverdige bebyggelsen mot vest. @nsket om en gjendpning av elva og
bevaring av bygningsmassen stir dermed i motsetning til hverandre. Forslagstiller har forstaelse for
den overordnede intensjon med gjendpning av Alnaelvas lop fra marka til fjorden, men for
Enebakkveien 69 vil dette ikke la seg gjere uten 4 rive storre deler av bebyggelsen mot vest.






