Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Enebakkveien 69, Lodalen/Kvarner

Avklaringsmgte

Forslagsstiller: Enebakkveien 69 Saksnummer: 200705311
Konsulent: Arcasa Arkitekter AS Dokumentnummer: 46

Bydel: Gamle Oslo Saksbehandler/team: Tone Ferevik/OP1T
Gnr./bnr.: 236/42 . . Dato: 11.12.2009

Konklusjon ved omride- og prosessavklaring
Planforum, 30.01.2008:

Sakstype: Reguleringsplan
Rammeavklart: Nei

Kategori: Middels enkel

Niva for neste avklaring: | Team med enhetsleder

Vurdering av utredningsplikt i henhold til forskrift om konsekvensutredning
Planinitiativet er vurdert iht. plan- og bygningslovens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger",

Planinitiativet faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Prosess
Grunnet planomradets kompleksitet, samt tilbakemeldinger fra andre etater, anser Plan- og bygningsetaten
at neste innsendelse derfor ber vere et revidert planinitiativ basert pd nedanstiende foringer.

Behov for egeninitiert planarbeid i PBE
Ingen '

Utredningsbehov
Trafikkanalyse
Forurensning og lokalklimatiske forhold

Forhold som m4 belyses grundig i planbeskrivelsen
e Bevaringsverdier og hensyn mé avklares, jamfor uttalelse fra Byantikvaren.
e Alnabekkens lgp og gjendpning jfr. uttalelse fra Vann- og avlopsetaten, Friluftsetaten,
Byantikvaren samt Bydel Gamle Oslo.
Turvei og gangforbindelser innenfor planomradet.
Barnehage
Utdanningsetaten ma kontaktes for  klargjore evt. skolebehov.
Lysforhold for boliger og uteareal.
Bokvalitet
Underformal for bevaringsverdig bebyggelse.
Forhold til omkringliggende landskap, heyden med Valerenga kirke, Ekebergsskrenten og primert
Svartdalsparken.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 6003.05.58920

Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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e Atkomst, samt gvrige trafikkforhold
e Rekkefolgebestemmelser/utbyggingsavtaler

Etatens forelepige feringer for omrdet
Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke innsendt planinitiativ.

Formal

Plan- og bygningsetaten anbefaler at deler av eksisterende bebyggelse reguleres til bevaring og er positiv
til en videre utvikling pa eiendommen, med hovedvekt pa boligformal som er i trid med overordnede
planer. Eventuelle underformal til bevaring samt en mulig kombinasjon av bolig/ naringsformél ma
vurderes i lys av ovennevnte utredninger og forhold.

Det mé ogsé vurderes om planomradet egner seg for skole eller barnehageformal.

Utnyttelse og utforming_

Plan- og bygningsetaten mener det ikke er hensiktsmessig & vurdere omfang eller utforming av eventuell
ny bebyggelse pa planomrédet for ovennevnte forhold er undersekt og ivaretatt. Det betyr at en utforming
av elvelepet, turveiforbindelser, samt bevaringsforhold skal innpasses sammen med eventuell ny
bebyggelse pa eiendommen. Det vil imidlertid stilles strenge krav til estetikk ved eventuell ny bebyggelse
innenfor planomradet. Nybygg mé bidra positivt til omradet generelt, bygge videre pa og samtidig
forsterke den eksisterende kulturhistoriske bygningsmassen/elvelgpet.

Bevaring og gjendpning av Alnaelven

Plan- og bygningsetaten anbefaler at bygningsrekka med lager- og kontorbygget fremst mot Enebakkveien,
dvs. hesteskofabrikken, snekkerverksted, smie og vestre stoperiflay, samt tirn reguleres til bevaring.
Videre anbefales en gjendpning av Alnaelvens opprinnelige lop langs ovennevnte bebyggelsesrekke og
videre ned mot Kvaemerbyen. Det ber derfor utformes en midlertidig vannfersel i pavente av at Alnaelven
kan gjendpnes. Allmennheten skal ogsé sikres gangforbindelser langs elvelopet.

Videre utvikling av planomradet

Den eksisterende bevaringsverdige bebyggelsen, samt Alnaelvens lep, legger premisser for plassering av
ny bebyggelse pa eiendommen. Plan- og bygningsetaten anser at ny bebyggelse p4 eiendommen ma
tilpasses eksisterende bebyggelse og historisk elvelep, Svartdalen og Kvarmerbyen. Planomradet har og
bor fortsette 4 fungere som en overgang mellom den urbane bybebyggelsen i ser og natur/ parklandskapet i
nord, og som en overgang mellom kulturhistorie og nitid. Bebyggelsesstrukturen ber ogsa i framtiden
beskrive elvelapet og elven ber, pa sikt, gjendpnes helt i sitt historiske lop.

(Slutt pa konklusjon)

Konklusjon ved prosjektavklaring
Planforum, 09.12.2009:

Sakstype: Detaljregulering (privat)
Rammeavklart: Nei

Kategori: Kompleks

Niva for evt. senere avklaring: | Planforum

Prosess
Planskissen vurderes ikke & vare i tréd med overordnede foringer og Plan- og bygningsetaten kan ikke
anbefale planskissen.
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Dersom forslagsstiller ikke vil folge nedenstdende foringer i det videre planarbeidet, anbefales det at neste
innsendelse er et planforslag.

Dersom forslagsstiller vil falge nedenstiende feringer, anbefales det at neste innsendelse er en revidert
planskisse.

Saken vil bli lagt frem for Radet for byarkitektur.
Byantikvaren, Friluftsetaten og Vann- og avlgpsetaten ber involveres sarskilt i det videre planarbeidet.

Behov for egeninitiert planarbeid i PBE
Avklaring av tomtas egnethet som skoletomt.

Utredningsbehov
P4 grunnlag av vurderingene i ROS-analysen ma felgende forhold utredes nermere:

Radon, forurenset grunn, flom og geotekniske undersgkelser av grunnforhold.

Forhold som ma4 belyses grundig i planbeskrivelsen

e En gjendpning av Kvaererfossen gjennom planomrédet — konsekvenser for bevaringsverdig

bebyggelse og tiltak mot flom

e Turvei og gangforbindelser langs en gjendpnet Alnaelv

¢ Hvordan utforming og arrondering av ny bebyggelse er last med utgangspunkt i hensynet til
bevaringsverdig bebyggelse i og utenfor planomréadet, Svartdalsparken, sméhusbebyggelsen mot
Ekeberg og bebyggelse i Kvaernerbyen, samt terreng og landskapsrommet for gvrig
Bokuvaliteter, lyskvaliteter for boliger og uteareal
Universell utforming
Estetikk og byggeskikk
En spesifisering av underformal for bevaringsverdig bebyggelse
Bebyggelsens fjernvirkning og forholdet til omkringliggende landskap, heyden med Vélerenga
kirke, Ekebergsskrenten og primert Svartdalsparken
e Atkomst til planomradet i en situasjon med en gjendpnet Alnaelv
¢ Rekkefalgebestemmelser/utbyggingsavtaler

Etatens faringer for omradet

e Tomta ligger ved Alna, som er et av byens sentrale bldgrenne drag. Alna har vart strukturerende
for byutviklingen i store deler av Oslo gst. Kvaermerfossen er et av de viktigste stedene langs Alna,
bade historisk og landskapsmessig. Denne betydningsfulle beliggenheten ber st sentralt og
utnyttes i utviklingen av tomta.

e Alna og Kvarnerfossen mé dpnes gjennom planomrédet. Det ma etableres en offentlig
gangforbindelse langs Alna gjennom omradet, som synliggjer og knytter ssmmen Kvarnerbyen
med Svartdalen. Det ma ogsé anlegges et torg/meteplass ved fossen.

e Det bevaringsverdige lager- og kontorbygget mot Enebakkveien er, sammen med resten av den
bevaringsverdige bygningsrekka, et viktig historiefortellende element og mé bevares. Pabygg og
tilbygg i tilknytning til bevaringsverdig bebyggelse tillates ikke.

¢ Hoyden pa ny bebyggelse ber senkes med utgangspunkt i en naermere analyse av forholdet til
bevaringsverdig bebyggelse i og utenfor planomrédet, overgangen til Svartdalsparken og
landskapsrommet for gvrig. Bebyggelsens fjernvirkning mé reduseres og siktlinjer ivaretas. Det
kan vurderes & ga noe opp i heyden pa deler av den sorestre delen av tomta, forutsatt at dette ikke
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forringer siktlinjer og oppfattelsen av landskapsrommet, eller at det skyggelegger barnehagens
uteareal.

Ny bebyggelse mé ikke plasseres i Enebakkveiens lengderetning vis a vis Svartdalsparken, men
konsentreres i den sorgstlige delen av planomradet.

Det méa vektlegges hay arkitektonisk kvalitet i bebyggelse og utearealer.

Bolignormen for Oslo indre by ma falges.

Parkeringsnormens minimumsnorm for den tette byen ma folges.

Det vises for gvrig til omrade- og prosessavklaringen samt nedenstdende vurderinger.

Etatens vurdering av prosjektet

Planskissen representerer en videreutvikling av transformasjonsprosessen av Kvarner-Lodalen fra
industriomréde til et bymessig boligomrade, og er pé dette punktet i trdd med overordnede
foringer. Planskissen representerer likevel ikke ensket stedsutvikling for omradet, verken med
hensyn til bebyggelsens arrondering, tetthet, hoyder eller det faktum at det ikke legger opp til en
gjendpning av Alnaelva gjennom planomradet.

Planomrédet trenger en nennsom utvikling der bevaringsinteressene, elva og forholdet til bade
terreng og landskapsrom, Kvarmerbyen, Svartdalsparken og smahusomrédene mot Ekeberg
ivaretas péd en langt bedre méte. En ny reguleringsplan for Jetultomta m4 megle mellom disse ulike
elementene.

Fortettingspotensialet er ikke sa stort som forslaget legger opp til. Det er foreslatt et "tarnbygg” i
8-6 etasjer i den nordvestlige enden av planomrédet der det bevaringsverdige lager- og
kontorbygget star i dag. Lager- og kontorbygget ma bevares, og tdrbygg med angitt plassering ma
utgd. Eksisterende sokkel samt foreslatt frittliggende blokk i midten av planomradet (oppa
sokkelen) mé fjernes for 4 gi plass til en gjendpnet Alnaelv og en torg/meteplass.

Det vurderes som et riktig grep & legge ny bebyggelse s langt serast pa tomta som mulig.
Heydene ma tilpasses overgang til Svartdalsparken og landskapsrommet for gvrig, barnehagen og
smahusbebyggelsen i ost. En eventuell markering med et slankt t&rnbygg kan skje i den serostre
delen av tomta, og vil bli vurdert med utgangspunkt i ovennevnte forhold. Det m4 unngs 4 legge
ny bebyggelse i Enebakkveiens lengeretning vis a vis Svartdalsparken. Bebyggelse her vil komme
1 konflikt med ensket gjendpning av elva og vil redusere lesbarheten av landskapet, samt oppfattes
som en fysisk og visuell barriere mellom Kvarner og Svartdalen. Den sammenhengende
bygningskroppen mot serest vurderes & vare for langstrakt og ma deles opp. Totalt sett bidrar den
foreslétte struktureringen av bebyggelsen til & ramme inn planomrédet slik at den fir virkningen av
en barriére som stenger forbindelsen mellom Kveamerdalen og Svardalsparken. Dette bidrar til at
det blir vanskeligere 4 lese det landskapsrommet som planomrédet er del av. Bebyggelsen ber altsé
trekkes lenger i sorostlig retning og deles opp i flere volumer, slik at siktlinjer mellom Valerenga
og Ekeberg ivaretas.

Det foreslas en ukritisk blanding av formal. Underformalene mé vurderes neyere og spisses. Lager
er for eksempel ikke et ensket formal sammen med boligformal, da det kan medfere mye transport
av sterre kjoretoyer til og fra eiendommen.

Det vurderes at planomradet kan utvides noe inn i regulert friomrade mot barnehagen i ost, slik at
areal som gér til en gjendpning av Alna og turvei/gangforbindelse kan erstattes lenger ost.

(Slutt pa konklusjon)
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Reguleringskart, reguleringsbestemmelser og planbeskrivelse

Plan- og bygningsetaten finner det ikke hensiktsmessig 4 gd inn i detaljene vedrerende utforming av
reguleringskart og reguleringsbestemmelser pa dette tidspunkt, da vi anser at prosg ektet maA revideres i
henhold til feringer og vurderinger i Planforums konklusjon. :

Forslagsstiller er orientert om falgende (kryss av):

@ Dersom Plan- og bygningsetaten ikke finner grunn til 4 fremme planforslaget, har forslagsstiller
rett til & fa reguleringspzrsmélet forelagt bystyret, jf. pbl §§ 12-3 og 12-11. Dette gjelder
uavhengig av om forslaget er i trdd med overordnet plan eller ikke.

)| Saksgang for neste fase og orlentenng om at Avklaringspakke med saksmaler for planforslag
finnes pé etatens nettsider wwiw. pbe.oslo.kommune.no. ! L

B Tiltak som hjemles i plan fremmet med bakgrunn i privat regulermgsforslag etter pbl § 12 11, ma
vere satt 1 gang senest 5 ar etter vedtak av planen. Fristen kan etter seknad forlenges i 2 &r av
gangen.

Forslagsstiller har mottatt felgende materiale (kryss av):
O Planbestemmelser (gjennomgatt i forhold til hva som foreslas i planbeskrivelsen).
L1 Plankart (gjennomgétt i forhold til hva som foreslas i planbeskrivelsen).
{8 Saksbehandlers kommentarer til planbeskrivelsen
® Avkrysset liste for varsling/innhenting av forhdndsuttalelser
® Avkrysset liste over aktuelle planfaglige tema

Fremdrift

Dersom forslagsstiller gnsker behand!let planforslag:

Tidspunkt for innsendelse av planforslag: veeid v =
Tidspunkt for utleggelse til offentlig ettersyn ved komplett planforslag S A
Dersom forslagsstiller gnsker behandlet bearbeidet planskisse:

Tidspunkt for innsendelse av bearbeidet planskisse: B S N
Tidspunkt for ny prosjektavklaring: veid i =

Huvis fremdrift ikke kan avtales i motet:

Fremdrift avtales innen: o( W 0(2-— 026 { d

Forbehold
Denne tilbakemeldingen fra Plan- og bygningsetaten bygger pa de opplysninger og planfaglige
forhold som forela pa det tidspunktet planskissen var til behandling.

Dersom planskisse/planforslag ikke er mottatt i henhold til avtalt fremdrift, ma det avtales nytt
tidspunkt for innsendelse. Alternativt vil Plan- og bygningsetaten vurdere avslutning av saken.
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Det bekreftes med dette at informasjon og materiale som beskrevet over er formidlet.

Oslo, der; l L/& m

for forslagsstiller for Plan- og bygningsetaten
K{ lowe Tegude
' saksbehandler .

Sign' | Sign.



