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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon
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1.2 Skisse - mulig fremtidig situasjon
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2. BAKGRUNN

Hensikten med planforslaget er 4 tilretteleggebfaiger pa en eiendom som ligger i forlengelseetav
eksisterende boligomrade og inntil Markagrensemebda reguleringsformal (bolig og friomrade) er ikke
samsvar med dagens bruk fordi planomradet dehgtabav store fyllmasser av stein.

Planforslaget har veert ute til offentlig ettersynamfattet da ca. 40 boenheter i blokkbebyggelse og
friomrade. P& bakgrunn av innkommende bemerkningeémffentlig ettersyn, er planomradet utvidet,
starrelsen pa friomrade gkt og antall boliger redusi 9 boenheter i rekkehus. Forslagsstilleritarbeidet
med det reviderte planforslaget, hatt en aktivadjahed Friluftsetaten for & skape et robust og tidsrettet
planforslag for en eiendom i overgangen mellomstksende boligomrade, friomrade og Marka.

| det reviderte planforslaget er planomradet utvidl®gsa a omfatte felles avkjarsel/veiareal samt
erstatningsarealer for friomrade i Johan Castbeidky. Byggeomrade for boliger i Johan Castbergg¥e
er redusert fra 5,3 daa til ca 3,1 daa. Friomradéoban Castbergs vei 15 og 43 utgjgr na til samcae 6,6
daa jf arealoversikt.

Arealoversikt

Eksisterende situasjon Bolig (m2) Friomrade (m2) Total (m2)
Johan Castbergs vei 43 690 7430 8120
Johan Castbergs vei 15 8230 0 8230
Sum 892( 7430 16350
Reguleringsforslag Bolig (m2) Friomrade (m2) Total (m2)
Johan Castbergs vei 43 3100 5020 8120
Johan Castbergs vei 15 6650 1580 8230
Sum 975( 6600 16350
Reduksjon av friomrade 830

Planhistorikk for Johan Castbergs vei 43 (gnr. 67 203):

1972 "Ved reguleringsplan stadfestet 08.08.1972, S-1Mé4a. 3 daa regulert til utfartsparkering
kombinert med leilighetsvis tammeropplag for drifistmarka. Kjgreatkomsten ble regulerti 6 m
bredde via felles avkjgrsel fra Johan CastbergsDeresterende deler av gnr. 167 bnr. 203 er
regulert til friomrade.”

Videre;

"Omréadet som er regulert til utfartsparkeringsplaspa ca 3 daa og eies av Karsten Skaug. Det
ligger like ved skoggrensen sydgst for boligfelt(8@m bl.a. omfatter Haukasen Borettslag) pa
Trosterud. Tidligere |1& det en dam (Trosteruddan)memtrent der hvor utfartsparkeringsplassen er
regulert, men dammen ble fylt igjen med steinmaBadoyggefeltene, av sikkerhetsmessige
grunner.”

(Kilde: redegjgrelsen i stadfestet regulerings@a2310 av 20.03.78.)

1975 Ny reguleringsplan blimitiert: "Saken tas opp etter at Tveita/Haugerudsterud SV i brev av
29.01.75 til Oslo kommune/Bygningsradet, ba om étfdrtsparkeringsplassen omregulert til
friareal. De mener det allerede na er for lite fekal og at utbyggingen av dammen til
utfartslekeplass vil fare til gkt ferdsel gjennooligomradet, noe som kan fare til flere ulykker.”

Videre;

"Skogsjefen gir i sin ekspedisjon av 21.07.7%einisk radmann en redegjgrelse for denne sak. Han
papeker at etter Skogstyrets befaring i det aldwsal den 25.02.1975, endret styret standpunkt i
saken og fattet fglgende vedtak:



Saksnr: Side 5 av 56

"Skogstyret har i magte av 25. februar 1975 tilratideguleringen til parkeringsplass oppheves, dog
slik at arealet fortsatt nyttes som forutsattdilimeropplagsplass. Men med utkjgring fra Ole
Messelts vei.”

1977 Reguleringsforslag blir fremmet for omregulerimg @itfartsparkeringsplass til friareal. Fra
sammendraget i plansaken: "Byplankontoret anbefatieeguleringen, men under tvil. | og med at
utfartsparkeringsplassen omreguleres til friomradeatkomstmulighetene til Marka bli redusert for
en del av byens befolkning. Forslaget ble enstenveifjatt av bygningsradet 11.05.77, sak 169/77
og deretter utlagt til offentlig ettersyn. Politieener behovet for utfartsparkeringsplass er sé sto
omradet at stadfestet reguleringsplan bgr oppiekd

1978 Stadfesting av reguleringsplan S-2310 for del aX/2®3, Trosterud, som omreguleres fra
trafikkomrade (utfartsparkeringsplass) til fiomea&tadfestet 30.03.78.

1992 Dette aret ble det fremmet et nytt reguleringstaysbr eiendommen. Forslagstiller var Sivilarkitekt
Kristin Jarmund A/$a vegne av Christiania Investeringsselskap A/&l&get omfattet a
omregulere deler av eiendommen fra friomrade tibbgtomter og turvei. Forslaget ble lagt ut til
offentlig ettersyn 11.12.1992.

Fra saksdokumentene;
"Saken ble ferdigbehandlet og anbeéaitPlan- og bygningsetaten. Forslaget ble ogsa
ferdigbehandlet ognbefaltav sekretariat til Byradsavdeling for byutvikling.”

Saken ble senere stanset av Bystyret.

Planprosess for Johan Castbergs vei 43 (gnr. 16 2068):

2003 Ny reguleringssak startet opp i september 2003; WW&D AS er forslagstiller pa vegne av
Trosteruddammen AS.

2006 Planforslag, med 2 alternativ til utvikling av ptanradet, legges ut til offentlig ettersyn i junio®0

Planprosess for Johan Castbergs vei 43 (gnr. 16268), Johan Castbergsvei 15 (gnr. 167 bnr. 151)

2007 MAD utarbeider etter innspill av friluftsetaten pan- og bygningsetaten et nytt planforslag som
reduserer bebygd areal kombinert med erstatningiearter friomradet.

2008 Revidert planforslag, dette dokument med vedlegg.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomradet ligger p& Haukasen i bydel Alna i OBlanomradets starrelse er 10,4 daa og er avgranset
@stmarka mot syd og mot gst. Mot nordvest grenseiopnradet mot et etablert boligomrade bestaende av
eneboliger, eneboliger i kjiede og lavblokker. Naadmat har godt utbygde servicetilbud. T-banestasjen
som betjener omradet er Haugerud og Trosterud. Mstenbutikksenter er Haugerudsenteret som inneholde
forretninger, kontorer og service funksjoner. Gri7/203 (Johan Castbergsvei 43), er i dag regtilert
friomrade samt en mindre del som er regulert tjdgomrade for bolig, jf. skisse eksisterende situas

Med unntak av turveien langs planomradets gstreed@lanomradet imidlertid dominert av steinfygjar og
vanskelig topografi. Hoveddeler av terrenget frémsom til dels farlig og utilgjengelig for turgaer
Omradet blir i liten grad benyttet som et friomradgefremstar som en sikkerhetsrisiko for barns lek
omradet.

Gnr. 167/151 (Johan Castbergsvei 15) er i dag eegtill byggeomrade for boliger, jf. skisse ekgistele
situasjon. Foreslatt erstatningsareal innenfordgiemmen er i Frilufstetatens egen naturdatabasstredi
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som biologisk lokalt viktig omrade med gammelt kulandskap. Arealet er i dag regulert til boligf@im
men blir giennom planen regulert til friomrade @ggen mate offentlig tilgjengelig.

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende areale

B & R
nyoto med angivelser av Felt B, F1-F3og T

Natur- og ressursgrunnlaget

Planomradet grenser mot @stmarka, som er et vigkigeasjonsomrade for byens og bydelens befolkning.
Turvei D16 befinner seg ca 200 m vest for planomird8oligutvikling pa eiendommen medfarer ikke
konsekvenser for @stmarka og turvei D16. Turst@n passerer over planomradet i Johan Castberg3vei 4
er ikke fremhevet i Grgntplanen, men gnskes opyielt som en del av friomradet.

Landskap
Planomradet ligger i naerheten av overgangssoneikiige landskapstrekk: forkastning og aslandskap.

at de karakteristiske dragene ved disse landskapsf® skal opprettholdes er ogsa overgangssonene
vesentlige. Vegetasjonen i planomradet er hovedigade blandingsskog av gran- og lavtreer hvor
skogbunnen domineres av fyllmasser av grov stein.
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Verneinteresser

Byantikvaren har ikke registrert kulturminner infarplanomradet. Byantikvaren krevde i utgangspenét
foreta en registrering av fornminner pa tomtent®ktavet ble frafalt etter at de gjorde seg kjart
planomradet og de store steinfyllingene som umijdigig en slik registrering.

| Johan Castbergsvei 15 er det registrert et biskogktig omrade med gammelt kulturlandskap. Plane
sikrer at omradet ikke bebygges.

Miljgfaglige forhold
Tomten har sveert gode sol- og utsiktsforhold.
Omradet har god luftkvalitet og lite staybelastning

Trafikkforhold

Kjgreatkomst er fra Johan Castbergsvei via feldgaasel i nordvest (S-1605). Johan Castbergsvene
blindvei som munner ut i Dr. Dedichens vei og videt til det overordnede veinettet. Johan Castbggs
handterer trafikk til og fra den tilliggende bolihyggelsen, og er opparbeidet med fortau pa desides.
Veiens andre side benyttes til gateparkering. Veretil dels smal, og har redusert fremkommeligiéetdet
er store brgytekanter pa vinterstid.

Risiko- og sarbarhet
Det foreligger ingen undersgkelser som paviserémsninger i grunnen. (Ngdvendige undersgkelse ma
ngdvendigvis bli iverksatt i fm grunnarbeider ogrfjing/ flytting av steinmassene.)

Sosial infrastruktur

Naeromradet er etablerte boligomrader med godt dibggrvicetilbud. Hovedtyngden av servicetilbudene
ligger innenfor en lett gangbar avstand pa ca Bitutter. Kollektivtilbudet bestar av T-bane med
holdeplass pa Haugerud og Trosterud, samt bus§lingm gar fra Tveita til Lutvann med naermeste
holdeplass i en avstand pa ca 250 m fra tomtenméste butikksenter er Haugerudsenteret som innehold
forretninger og servicefunksjoner. Tveitasenteggidr to holdeplasser unna med T-banen. Omradeténar
offentlige barnehager i arsgruppen 1-6 ar, en afisinehage for astmatikere og autister, samt pdeate
barnehager i arsgruppen 3-6 ar med fleksible aptitey. Bydelen anser barnehagedekningen som geid. D
er planlagt to nye kommunale barnehager i bydeled fardigstillelse i 2009 og 2011.

I mellomtiden &pnes en midlertidig barnehage iMedichensvei 28.

Bydelen har 5 offentlige skoler. Det er to barnéskmed klassetrinn 1-6, en ungdomsskole med Ki@sse
7-10, samt to spesialskoler for henholdsvis furksiemmede og autister. Undervisningsbygg anser at
ovennevnte skoler har tilstrekkelig kapasitet tiadmot det antatt gkte elevantallet og det ee iglanlagt

nye skoler.

Teknisk infrastruktur
Planomradet ligger utenfor konsesjonsomradet ésnfjarme.

Estetikk og byggeskikk
Selve planomradet er i dag ubebygd. Bebyggelseeromradet har, som det fremkommer av fig. 3.1,
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en variert typologi og materialbruk. Tilstatenderelommer er bebygd med eneboliger og eneboligedek
i sydvest og lavblokker i 2-4 etasjer i nordgst.rbi@adet preges av byggematerialer hovedsakliy teg|
0g pusset betong.

Eksempl pa eksistrendebebyggelse i neeromradet.

Stedsutvikling
Omradet preges i dag av en variert boligbebyggekse hovedvekt pa lavblokker og rekkehus. Omradet bl

i hovedsak bygd ut i starre felt, og utgjorde éktigidel av det & skaffe boliger i forbindelse nuksh store
tilflyttingen til Oslo pa 60- og 70-tallet. De at&ktoniske idealene var hgyblokker med flate fasasie
betong, blandet med lavblokker og smahus (rekkehus)

Barns interesser

Det er regulert inn leke- og oppholdsarealer fanbatt nordast for planomradet. | bydel Alna fisruet 4
fritidsklubber, hvor Trosterud fritidsklubb liggeeermest planomradet. | tillegg har bydelen todsiiubber
for psykisk utviklingshemmede, 21 idrettslag, 13086g 8 musikkorps.

Juridiske forhold

Planforslaget inneholder rekkefglgebestemmelse liktntip opparbeidelse av friomrade i Johan Castiser
vei 43 far det gis brukstillatelse for ny bebyggelBet er sannsynlig at friomrade som er i privati eag
overfgres for eierskap og forvaltning av kommungdében.

Interessemotsetninger

Planforslaget omfatter bolighebyggelse pa en deledeksisterende friomradet innenfor gnr.167 PaB8.
Friomrade er et prioritert reguleringsformal mersfagstiller anser at planen sikrer kvalitativt teed
friomrader enn det som tilfellet er i dag.
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4. PLANSTATUS

Gjeldende regulering:

Planomradet:

Eiendom 167/203 er regulert til byggeomrade foidaol (S-1605, 12.12.69), friomrade — park/ tungi (
1764, 30.03.78), friomrade (S-2310,30.03.78), $etitkomst (S-1605, 12.12.69) og byggeomrade fagéol
(S-3891, 17.04.02).

Eiendom 167/151 er regulert til byggomrade for gai(S-3891, 17.04.02) med tillatt maks BYA= 24 %.

Tilliggende omrader:

Tilliggende omrade mot nordvest er regulert til ygmrade for boliger og ihht. S-1605 (12.12.6%ttil
utbygd med boliger i inntil to etasjer og med emyttelsesgrad pa 0,15.

Tilliggende omrade mot nord og nordgst er reguietyggeomrade for boliger og omfattes av flere
reguleringer. Omradet ligger opprinnelig i reguigsplan S-1422 (30.08.67) i felt E. Gjennom S-1v&2
felt E gitt en utnyttelsesgrad pa 0,2 med en beblggg inntil to etasjer med underetasje hvor teye¢
legger til rette for det. Senere regulering S-1{&.06.72) opprettholder reguleringsbestemmelsentek
E. Det er regulert to felles avkjgrsler (S-1605%4757) til de omkringliggende boligene som ikke ha
direkte atkomst fra Johan Castbergs vei.

Gang- og sykkelvei som grenser inntil planomradwird er regulert gjiennom S-1422 (30.08.67).
Planomradet i syd og gst grenser til @stmarkaMarkagrensen gjelder Kommunedelplan for Oslo
kommunes del av Oslomarka (KDP 6).

Overordnede planer:

Kommuneplan 2004

Kommuneplanen gir ingen spesielle rammer for splaaomradet. Noen hovedpunkter gir likevel visse,
generelle fgringer:

- Markagrensen ligger fast

For & bevare Oslos visuelle karaktertrekk og ta ywdr viktige miljgkvaliteter knyttet til Marka, dka
byutvikling skje innenfor navaerende byggesone.dgjetle kommunedelplan for Marka opprettholdes.

- Grgntdrag, vassdrag og nettet av turveier og sidtler skal forbedres og forsterkes
Utbyggingspresset pa friarealer gker, samtidig stierspgrselen etter gode friarealer til rekreasgsa blir
starre. Det skal derfor vurderes om ubebygde arekiég disponeres som friarealer til rekreasjormogde
kan brukes til & opparbeide sammenhengende traseegir bedre tilgang til fjord, turveinett og Markamt
knytter sammen arbeidssted og bolig. Ubebygde cenrsichl vurderes naye til andre formal fer evemtuel
utbyggingstillatelse gis.

« For & ha tilgang pa barnevennlige boligomradér anealene i Oslos ytterkanter gjgres mer attraktiv

* Ny boligbebyggelse bar lokaliseres innen rimalgtand til kollektivtransport, og kollektivtilbutiskal
bedres - spesielt til Oslos ytterkanter.

Grgntplan for Oslo — kommunedelplan for grgntsuukbyggesonen, vedtatt 15.12.1993

-Viktige landskapstrekk:

Planomradet ligger i naerheten av overgangssoneikiige landskapstrekkorkastning og aslandskap. For
at de karakteristiske dragene ved disse landskapsf® skal opprettholdes er ogsa overgangssonene
vesentlige. Det er viktig & vurdere utforming oggsering av bebyggelse i disse sonene med hehsyn ti
landskapstypene.

-Overordnet parksystem og overordnet turveisystem:

Hoveddelen av planomradet ligger mellom TrosterTigtditaskraningen, som er markert som naturpark, og
@stmarka. Langs planomradets gstside, ligger sti som knytter seg pa eksisterende gang- og syékel
med forbindelse til boligomradene ved Johan Cagtbeei, Dr. Dedichens vei og Ole Messelts vei.
Boligomradene rundt er gjennom flere turveier ketytammen med @stmarka: f.eks. Turvei D16 somiigge
ca. 110 m fra planomradets grense mot vest ogesnithadalen vest og Trosterud-/ Tveitaskraningen
sammen med @stmarka.
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Kommunedelplan 6, Oslos del av Marka, vedtatt Bi. 11991, endring vedtatt 24.06.92:
Planomradets avgrensing sgr og gst for eiendom®ei2a3 er identisk med Markagrensen.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn agges interesser i planleggingen:

Arealer og anlegg som skal brukes av barn og ukagjeveere sikret mot forurensing, stay, trafikkfage
annen helsefare (rundskriv T-1/ 95, "Barn og plggieg, kap. 2, pkt. 5a). | naermiljget skal det &an
arealer hvor barn kan utfolde seg og skape sittlegemiljg. Dette forutsetter bl.a. at arealenstere nok
og egner seg for lek og opphold, gir mulighetenfiike typer lek pa ulike arstider, kan brukes ikeu
aldersgrupper, og gir muligheter for samhandlingjanebarn, unge og voksne.

Bevegelseshemmede og orienteringshemmede:
| rundskriv T-5/99 B "Tilgjengelighet for alle” heises bl.a. til nasjonale mal som sikter til atnbéayging
skal virke inkluderende, slik at alle kan benytédyggelse og uterom pa likestilt mate.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad
Kommunalt samrad er et pragveprosjekt der enkedteeekan gi innspill til forslagsstiller i starten
planarbeidet i forbindelse med innsendelse avatipitiativ. Samradsinnspillene fglger som egeteggl

Liste over samradsinnspill

1. Helsevernetaten 21.10.2003
2. Byantikvaren 23.10.2003
3. Sporveien 24.20.2003

Sammendrag av samradsinnspill

Helsevernetatebhemerker at omradet som skal reguleres har b&deasjonsverdier, naturverdier og
spesielle landskapsverdier som gjar at utbygginigadiger vanskelig kan anbefales. En rgrlagt bek f
Lutvann gar trolig gjennom omradet.

Byantikvarerbemerker at det ikke er registrert kulturminnereinfor planomradet, og har ingen
bemerkninger pa det naveerende tidspunkt.

Sporveierbemerker at etaten ikke har kjennskap til forremch har betydning for planinitiativ i dette
omradet.

Forslagsstillers kommentarer til samradsinnspill

Ad. Helsevernetaterforslagstiller er enig i at planomradet har reja@s og naturverdier, men det gjelder
i farste rekke de arealer som forslagstiller gngkepprettholde som friareal. Omradet som fordstdeygd
bestar i hovedsak av steinfyllinger. Bekk og egtlagt bekk i planomradet vil ivaretas i prosjekigen slik
at avrenningsforhold ikke endres fra dagens sitwmasj

Ad. Byantikvarenforslagstiller tar dette til etterretning.
Ad. Sporveien:Forslagstiller tar dette til etterretning.

Mgte med bergrte naboer:

Mgtet ble avholdt den 21.03.2006. Se eget vedlegg.

Forslagsstiller MAD AS presenterte pa vegne av fBrosldammen AS to alternative bebyggelsesforslag
- Alternativ A: Bygningene organisert i to rekker metdriomrade i mellom
- Alternativ B: Bygningene organisert i en buet rekikegs tomtens vestgrense.

Begge alternativer omfattet ca 40 boliger jf diagnzedlegg lllustrasjoner.

Naboer er kritiske til at eiendommen skal bebygugesr falgelig motstandere av begge alternativer.
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Til stede | mgtet var forslagstiller, en representar Trosteruddammen AS og 9 naboer.

5.2 Forhandsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelser falger som eget vedlegg

Liste over forhandsuttalelser

1. Byantikvaren i Oslo 30.09.2003/08.09.2004
2. Helsevernetaten 10.10.2003

3. Friluftsetaten 30.09.2003

4. Vann- og avlgpsetaten 29.09.2003

5. Undervisningsbygg Oslo KF 10.11.2003

6. Viken Nett AS 15.10.2003

7. @stmarkas Venner 14.10.2003

8. Haukasen Sameie 1 13.10.2003

9. Bergrte naboer 30.09.2003

Sammendrag av forhandsuttalelser

Byantikvarerbemerker at omradet har potensial for & innehoitdgistrerte automatisk fredede kulturminner
og varsler krav om arkeologisk registrering pa éenmen. Etter & ha befart eiendommen bemerker
Byantikvaren at de frafaller sitt krav fordi de ylé masser har langt starre omfang enn tidligatathog at
det derfor er sveert liten sannsynlighet for funriaamminner i omradet.

Helsevernetatebhemerker at den aktuelle eiendommen i "Grgnn pldkaOslo er vurdert & inneha svaert
store grgnne verdier, og at omdisponering somrfgeri disse verdiene ikke bgr forekomme. Videre
bemerkes det at naturforholdene i omradet tildienaeventuell utbygging kun bar gjares etter gigind
vurderinger der det legges vekt pa naturbevaringaogkretslap. Helsevernetaten bemerker at
reguleringsomradet er del av et stgrre omrade rhegttsirkning og betydning for byens granne asgiab
landskapsverdiene er vurdert som sveert store ogdisponering som forringer disse verdiene ikke bgr
forekomme. Det bemerkes at en lukket bekkestremgutvann trolig gar giennom omradet og at en ev.
omregulering av eiendommen bgr sikre at bekkensipHelsevernetaten bemerker videre at de ikke har
noen kommentarer til stay- og luftforurensningséidda Det bemerkes videre at planomradet ligger i et
omrade som er lite belastet med hensyn pa forurgnsen. Helsevernetaten gjgr oppmerksom pa at
forurensningsmyndighet ma informeres dersom detiages forurensing i grunn.

Friluftsetatenbemerker at de ikke kan anbefale at et friomradeeguleres til byggeomrade for boligformal.

Vann- og avlgpsetatdremerker at det ligger en vannledningstunnel ifovereguleringsomradet, at denne
ikke er i drift og at det ma tas hensyn til denferbindelse med planleggingen. Videre bemerkestlet
takvann, overvann og vann fra tette flater i stamslig grad tilferes grunnen ved bruk av lokal
overvannshandtering. Lasningen for dette bgr semimenheng med utvikling av en utomhusplan.

Undervisningsbygbemerker at barn fra reguleringsomradet vil sadi@osterud skole som er fullsatt,
men som har kapasitet til & gke elevtallet. Ungddnmeet vil sogne til Haugerud skole som har retati
begrenset kapasitet. Undervisningsbygg bemerkereidt siden planen omfatter et relativt lavt antal
boliger, har de ingen bemerkninger til foreliggendesel om regulering av boliger.

Viken Nett AdDemerker et de har en nettstasjon samt hgy- agédan kabel/luft — anlegg innenfor
planomradet. Det bemerkes at nybygg ikke ma redust&omsten til og ventilasjonen fra nettstasjongiat
en ev. flytting av denne ma bekostes av tiltakshaviken Nett bemerker at det ma avsettes ngdvendig
plass/ areal til ny nettstasjon og at omleggin@pprusting av veibelysningen til kommunal standaéd
medtas i palagt infrastruktur i prosjektet.

@stmarkas vennebemerker at brukerne av Marka og befolkningen idatet vil bli vesentlig berart av
omregulering av den gamle Trosteruddammen. @straasaner gar imot den foreslatte omreguleringen.
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Videre bemerkes at de tidligere har engasjertestt mot & omregulere planomradet til utfartsperig

og byggeomrade for boliger og at de ikke vurdeaies annerledes na. Tidligere argumenter var & sikr
behovet for friarealer i neeromradet for eksisteegmaligbebyggelse samt & hindre gkt trafikk. Dehéekes
videre at Oslo bystyre, for 26 ar siden, vektlgahiénsyn, trafikksikkerhet og behov for nzerfrione&om
begrunnelse for regulering av Trosteruddammenmitihfrade og at denne begrunnelsen star enda sterker
dag. Det bemerkes videre at omradet har stor kidtiarisk verdi og at den gamle Trosteruddammen har
flere fine stattemurer i omradet som bgr bevares.deBmerkes ogsa at de vil arbeide for at den store
steinfyllingen, som skiemmer omradet i dag fijerogsat Trosteruddammen settes i stand slik at den ka
fremsta som en kulturhistorisk perle ved inngahgstmarka.

Haukasen Sameie themerker at omrade har en stor og skiemmendehgtigig som falge av misbruk fra
grunneiers side og at omrade burde ryddes opp.

"Bergrte naboer”: bemerker at omradet er vanskelig & utbygge pgandorhold og naturlig tilsig av store
mengder vann. Videre bemerker bergrte naboer laaidde samme innsigelser som ble fremsatt i fodgsd
med tidligere forsgk pa omregulering og utbyggimgamme tomteomrade. Videre bemerkes at de bt lov
et informasjonsmgte hvor forslagsstiller skulleagjdre for sine planer for omreguleringen inkl.igyper,
antall, atkomstveier mm.

Forslagsstillers kommentarer til forh&ndsuttaledsen

Ad: ByantikvarenForslagsstiller tar bemerkninger til etterretning

Ad: Helsevernetateriorslagsstiller bemerker at det ikke er samswatam "Grgnn plakat” og de faktiske
forhold pa eiendommen. Den del av eiendommen samigdges bebygd fremstar i dag som en stor og
skiemmende steinfylling uten spesielle verdier skagsstiller anbefaler videre at Helsevernetatéarbe
planomradet slik at de ved selvsyn kan gjare segtkped tomtens beskaffenhet. Forslagsstiller igrieat
en utbygging i de omrader som har grgnne verdargferes etter grundig vurdering der det leggés pa
naturbevaring og vannkretslagp. Forslagsstillephahlegge bebyggelsen og dokumentere fjernvirkmiraye
denne, for & motvirke en forringelse av landskagige og "siluettvirkning”. Forslagsstiller vil umisgke
muligheter for & apne deler av opprinnelig bekkrgalanomradet.

Ad: Friluftsetaten Forslagsstiller bemerker at Friluftsetatens bémieg ikke er naermere begrunnet, men
anser den som et prinsipielt standpunkt som tastétretning

Ad: Vann- og avlgpsetateRorslagsstiller tar bemerkninger til etterretning
Ad: Undervisningsbygd-orslagsstiller har ingen bemerkninger.
Ad: Viken Nett AS-orslagsstiller tar bemerkninger til etterretning.

Ad: @stmarkas venneForslagsstiller bemerker at planforslaget ikke bager muligheten for brukere av
Marka. Videre vil planforslaget inneholde et fricide for bruk av allmennheten, som ogsa vil sikrggere
lekeforhold for barn i neermiljget-orslagsstiller bemerker at planomradet, slik sietligger i dag, ikke
benyttes som et friareal/ park for beboere i omrderslagsstiller vil, i deler av planomradet, aggeide
tomten til friareal/ park og tilrettelegge det stikdet kan benyttes av beboere i omradet. Vidensebker
forslagsstiller at konsekvenser vedr. biltrafikktoafikksikkerhet vil bli vurdert i forbindelse maten videre
planprosessen. Forslagsstiller viser til uttalelsaByantikvaren som viser til at de pafylte madsa langt
stgrre omfang enn tidligere antatt og at det dexfaveert liten sannsynlighet for funn av fornmimine
omradet. Forslagsstiller har som malsetning & iss@ag benytte stedlige elementer/ murer i plaimegn
av det nye parkomradet pa eiendommen. Forslagsdigimerker at omradet har ligget brakk i 35 at. De
anses a veere lite hensiktsmessig a fierne de slgadensteinfyllingene samt a istandsette
Trosteruddammen.

Kart fra Oslo kommune(VAV) fra 1955, |. f vedlagirk, som viser Trosteruddammens beliggenhet og
utstrekning pa den tiden, viser ogsa kotehgydenfmen i fronten av demningen. Trosteruddammen var
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ingen naturlig dam, men en demning som var bygwed ikre vannforsyning til land- og hagebrukskarea
ved Dr. Dedichens privatasyl og/eller Trosteruddgdduren i fronten av demningen var ca. 50m lang og
opptil 3 meter hgy. Det er sannsynlig at deler avem har veert i darlig forfatning da dammen blefgipp
med steinmasser. Dette ble ogsa trolig gjort pgat@amradet var usikkert & ferdes i. Det er odktigva
papeke at vannet, som ble demmet opp i Trosterud@gmkun har innlgp fra de to bekkfarene som renner
inn i omradet. Bekkefarene samler regnvann og swvetin fra nedslagsfeltet mellom de tilliggende
asryggene, men vil i tarre perioder ikke fare vadet hele tatt. Dette medfarte ogsa stillestaemae i

dammen med darlig vannkvalitet.

Forslagsstiller bemerker videre at planomrade#liggntil @stmarka med store rekreasjonsomrader.

Ad: Haukasen Sameie Eorslagsstiller henviser #d: @stmarkas venner.
Forslagsstiller bemerker videre en omreguleringiamdommen vil fare til at det ryddes opp i omradet

Ad: Bergrte naboerfForslagstiller tar opplysningen om vanntilsigditerretning. Nabomgte med
informasjon om de aktuelle alternativer er avhaeteget vedlegg.

5.3 Bemerkninger ved offentlig ettersyn

Innkomne bemerkninger fglger som eget vedlegg.

Liste over bemerkninger ved offentlig ettersyn

Bydel Alna
Beredskapsetaten
Trafikketaten

Vann- og avilgpsetaten
Friluftsetaten
Renovasjonsetaten

Helse- og velferdsetaten
Byantikvaren
Samferdselsetaten

10.  Undervisningsbygg

11. Fylkesmannen i Oslo og Akershus
12.  Norges handikappforbund
13.  @vre Haukasen Vel

14  Haukasen Sameie 1

15. Johan Castbergsvei 45¢
16. Johan Castbergsvei 49-61
17.  Ole Messelts vei 188

18. Ole Messelts vei 192

19. Johan Castbergsvei 25, 41 og 45
20. Brann- og redningsetaten
21.  Kultur- og idrettsetaten

22. Oslo og Omland frilufstrad
23. @stmarkas venner

24. Haugerud og Trosterud Vel

CoNooORrLWNE

08.08.2006
27.06.2006
03.07.2006
10.07.2006
11.07.2006
13.07.2006
14.07.2006
07.08.2006
07.08.2006
03.08.2006
07.07.2006
12.07.2006
07.08.2006
07.08.2006
01.08.2006
08.08.2006
08.08.2006
08.08.2006
01.08.2006
24.08.2006
09.08.2006
25.08.2006
25.08.2006
08.08.2006

Sammendrag av bemerkninger ved offentlig etterggrénset hgring

Bydel Alna

Bydelsadministrasjonen bemerker at tomten er veletjrboligbygging ut fra at den har gode sol- og
utsiktsforhold, lite staybelastning og naerhetditvicetilbud og offentlig kommunikasjon, men ereliel
skeptisk til at omradet omreguleres til byggeomradéooliger pga. gkende press pa eksisterende

friomrader.

Bydelsadministrasjonen understreker betydninged tavhensyn til beboere i omradet som vil bli bieagr
en eventuell utbygging. De mener at planomradepbt@nsial for & kunne opparbeides som et naerfédenr
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for beboere i omradet, med en bruk som ikke katates av Marka. Bydelen gnsker at Trosteruddammen
settes i stand og opprinnelig bekk i omradet apnes.
Bydelsadministrasjonen anbefaler ikke planforslaget

Beredskapsetaten
Beredskapsetaten har ingen bemerkninger.

Trafikketaten
Trafikketaten har ingen bemerkninger.

Vann- og avlgpsetaten

VAV har kun en tunnel som ikke lenger er i brukpénfor reguleringsomradet. De har ingen bemerkminge
til planen, utover at tunnelen fortsatt ma anses eo ressurs og ikke gdelegges av tiltaket. Uthygge
paregne at det skal utarbeides egen plan som Wigedtering av overvannet.

Friluftsetaten
Friluftsetaten ville ikke anbefale at friomrade¢ lmregulert til byggeomrade for boligformal slik
planforslaget var utformet ved 1. gangs offenttigrsyn.

Renovasjonsetaten

Renovasjonsetaten bemerker at nye boliger ma syheait bestemmelsene i ” Renovasjonsforskriftem fo
gjeldende for forbruksavfall” samt i "Veileder fptassering av avfallsbeholdere”. Renovasjonsetaten
anbefaler at sgppelrom eller sgppelboder blir plasytterkant av boomradet.

Helse- og velferdsetaten

Helse- og velferdsetaten henviser til RPR for lmaymnges rettigheter som slar fast at det ved
omdisponering av friarealer som er i bruk til Idleeegnet til lek skal stilles fullverdig erstatigj til
disposisjon. Etaten gnsker a trekke barn og ungéeptanleggingen ved omdisponering av friomrader.
Plansaken er ikke behandlet individuelt med hemsyforurenset grunn.

Det er ingen kjente stayforhold som har betydnargpfaninitiativ i dette omradet.

Byantikvaren
Byantikvaren har ingen merknader til tiltaket. Bylavaren vil ikke kreve arkeologisk registrering av
planomradet.

Samferdselsetaten
Samferdselsetaten har ingen bemerkninger.

Undervisningsbygg

Barn fra reguleringsomradet vil sogne til Troste(L€r)- og Haugerud (8-10) skole. Begge skolenepkai
dag ledig kapasitet for gkt elevantall. Andre akéugkoler med akseptabel avstand fra regulering&det
er Lutvann skole (1-7), Skjgnnhaug skole (1-7) ouleberg skole (1-10).

Det forutsettes at det vil blir tatt hensyn til Bkoog skoleveier i anleggsperioden.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus

Fylkesmannen bemerker at Marka og friomrader hike filinksjoner og skal dekke ulike behov.
Miljgvernavdelingen merker seg uttalelsene fraufisketaten og Helse- og velferdsetaten i Oslo konemu
Friluftsetaten anbefaler ikke at friomradet omreges til boligformal. Helsevernetaten bemerkemataulet
har rekreasjonsverdier, naturverdier og spesiatidskapsverdier.

For gvrig henviser fylkesmannen til Plan- og bygsigtatens forelgpige konklusjon.

Norges handikappforbund
Norges handikappforbund er tilfreds med at univetdéorming synliggjares i plandokumentet, og at d
foreslas en egen paragraf om universell utformipigmens bestemmelser.
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@vre Haukasen Vel

Styret uttrykker betenkeligheter til planforslagbbvedsak pga. uro over konsekvensene for atkbimst
Marka langs turstien giennom den gstlige delenmarddet. Styret mener at neerheten mellom planlagt
bebyggelse og den eksisterende turstien kan medtiitkonflikter mellom beboere og turgaende.

I tillegg vil styret i BHV peke pa at nettopp startpa turstien gar over en gammel steinmur somefeng
som bro over den ene bekken som flyter inn i ontr&tgret frykter at anleggsarbeid ved boligbyggawi
vil gdelegge denne muren, ogsa fordi det ved byggirma gjeres noe med det betydelige vanntilsig
gjennom bekken ved sngsmelting om varen.

Haukasen Sameie 1

Styret henviser til tidligere uttalelse datert IBQB. | tillegg vil de understreke forverringer i@t gjelder
den trafikale situasjonen i Johan Castbergs vgreBmener at trafikken til nytt felt ikke kan skj@ Johan
Castbergs vei pga. allerede sprengt trafikksituaspwyret vil foresla at trafikken til det nye fefitog Johan
Castbergs vei 43 fortsetter videre oppover pa Bdi€hens vei og at det blir innkjgring ovenfra egi il
nytt felt.

Johan Castbergsvei 45c

Bemerker at Bystyret i -95 forkastet et planforsdagh fremmet omregulering av omradet til boliger.
Undertegnende stiller seg tvilende til eierforhtilldomten og forventer seg en utredning om dette.

De henviser til sine tidligere protester i forhtildulike typer sjenanser i forbindelse med den nye
bebyggelsen og refererer til at " planforslagetsrid med overordnede planer om a ikke nedbygge
friomrader”.

Undertegnende mener at utgraving i den gjenfyltardan vil forarsake oversvemmelser og henviser til
tidligere oversvemmelser i omradet. De bemerkeseatdre vannets tilsig vil adelegge den naturlige
urskogen som ligger bak.

Undertegnende bemerker at utnyttelsesgraden ferraefomradet gker og at et gkende antall bebdere vi
fare til et stort trafikkproblem. Beboerne gnskigplanforslaget forkastes.

Johan Castbergsvei 49-61

Bemerker at foreslatt bebyggelse er et brudd msistrende bebyggelses estetikk og at den vil titere
sjenanse for dagens beboere.

Undertegnede mener at Johan Castbergsvei ikkerendjonert for gkt trafikk.

Undertegnede er rettighetshavere til veien sortilgang til planomradet fra nord og bemerker aewekke
er dimensjonert for ytterligere trafikk og at désttende plenen benyttes som lekeomradet for. barn
Undertegnede vil ha privat tilgang til veien.

Undertegnede mener at tilgangen til friomradensti@rka vil bli forringet.

Ole Messelts vei 188

Bemerker at det vil bli trangt i omradet pga. hayyttelsesgrad og at veiene inn til omradet ikke er
dimensjonert for gket trafikk. Undertegnende frylde gket "snikparkering” ved den lille sletta sdemner
starten pa turstien inn i Marka. Videre er man Inedgt for at adgangen til Marka vil bli begrenset.

Ole Messelts vei 192

Bemerker at den nordligste blokken i forslag Afsdéimsta som en vegg for eksisterende bebyggelse og
hindre utsikt og sollys.

Undertegnede mener at planforslaget vil fa negdresekvenser for "inngangen” til Marka.

Det bemerkes at avkjgrselsvei fra Johan Castbeigkke oppfyller krav til stigning for offentligei.
Alternativ avkjgrsel fra Ole Messelts vei er utddekda veien i sin tid ble omregulert fra offentiilgorivat
vei for & kunne bygge garasjeanlegg naermere veien.

Undertegnede vil stille seg pa linje med Plan- pgriingsetatens forslag om a innlemme eiendommen i
Marka med flytting av Markagrensen. Undertegnemdesiar at kommunen kan tilby mindre parseller til
eierne av boligeiendommene i vest, ved en everitudlisning i omradet.

Johan Castbergsvei 25, 41 og 45
Bemerker at bystyret 1995 forkastet forslag til eguiering av omradet til boligformal.



Saksnr: Side 16 av 56

Undertegnende stiller seg tvilende til eierforholideomten og gnsker en utredning om dette.

Det bemerkes at planforslaget er i strid med "ordmede planer om & ikke nedbygge friomrader.”
Undertegnende vil forsterke protester fra 1995 velike typer av sjenanse som lysforhold, trafikk,
forurensing, overflatevann og rgrledning fra Lutvai kalkhuset.

Det bemerkes at Trosteruddammen er ulovlig gjemfg@t steinmasser og at Gardermobanen er anlagt med
trasé i samme omradet.

Undertegnende mener at utgraving i den gjenfyltardan vil forarsake oversvemmelser og henviser til
tidligere oversvammelser i omradet. De bemerkeseatdre vannets tilsig vil adelegge den naturlige
urskogen som ligger bak.

Undertegnende bemerker at utnyttelsesgraden ferraefomradet gker og at et gkende antall bebdere vi
fare til et stort trafikkproblem. Beboerne gnskieplanforslaget forkastes.

Brann- og redningsetaten

Bemerker at planforslaget ma ta hensyn til forlsaich kan pavirke OBREs muligheter til & utfgre itgsa

| den forbindelse henvises til krav i 8 7-28 TEK9Y). Bemerkning er vedlagt etatens interne resiinigr
for atkomst og tilgang til slokkevann.

Brann- og redningsetaten vil trekke frem den nad@malsetningen om a redusere antall omkomne ved
brann. Brann- og redningsetaten mener at stasjosieddeeanlegg/ sprinkleranlegg er det beste
brannsikringstiltaket.

Kultur- og idrettsetaten

Bemerker at planforslaget kan bety at neeromradeetfuserte muligheter for bevegelse og fysiskvitkti
Kultur- og idrettsetaten bemerker at det er viktigpprettholde tilgjengligheten til Marka og abfrirddets
brukbarhet kan diskuteres, planeres og opparb&deskreasjon.

Kultur- og idrettsetaten anbefaler at eiendommeprestholdes som friomrade.

Oslo og Omland frilufstrad

Oslo og Omland frilufstrad (OOF) frarader at omitaegulert til friomrade omreguleres til boligerOB
bemerker at opparbeidelse av gregntomrader rundigoetsen ikke er tilstrekklig, og vil redusere ftedens
muligheter til daglig mosjon og friluftsliv. OOF mer at omradet bar vurderes integrert i Marka. Qietra
skiemmet av steinfyllinger foreslas omgjort tilagtraktivt friomrade.

OOF foreslar at Oslo kommune sammen med DirektofatdNaturforvaltning og Friluftsetatens
Friomradeprosjekt vurderer en innlgsning av omradet

Om omregulering vedtas, ber OOF at det i sakenfelwgd at det skal fremskaffes egnet erstatningiden
for reguleringsplanen er gyldig. OOF anmoder oB¥aA blir redusert og at det angis minste lekeafeal
barn per boenhet.

Tilgangen til Marka og bruksmulighetene for berduiereier forventes opprettholdt i dagens stane#ed
forbedret. OOF frardder omregulering av friomraatgwiser til @stmarkas Venners bemerkninger.

@stmarkas venner

@stmarkas venner (@V) gar i mot en omregulerindahan Castbergsv. 43 til byggeomrade for boligetifo
eiendommen ligger helt inntil @stmarka, framstansm del av @stmarka og er regulert til friomrday.
bemerker at det er sveert viktig & ta vare pa naftéomrade og granne verdier i byggesonen. Omiidaet
stedet overtas av kommunen, utvikles til et naaftsbmrade for alle, ogsa barn og unge, og gamle
kulturminner og bekker restaureres og tilbakefares.

Haugerud og Trosterud Vel

Haugerud og Trosterud Vel mener at omradet pririkdegtbar omreguleres til boliger og spesielt ikike t
blokkbebyggelse. Vellet mener at omradet ma ondatte’Smahusplanen” S-3591.

Vellet uttrykker bekymring over trafikksituasjoneimterstid og handtering av vannbassenget til den
bevaringsverdige tidligere Dr. Dedichens klinikk.
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Forslagsstillers kommentarer til bemerkninger vidrmilig ettersyn.

Planforslaget er revidert etter det ble lagt ubtiéntlig ettersyn farste gang. Bemerkningeneosnientert
pa bakgrunn av det endrete planforslaget som bagtdette dokument med vedlegg.
Tidligere planforslag er kortfattet beskrevet dgsitrert jf. punkt 9.

Ad: Bydel Alna

Planforslaget er revidert etter innspill fra Frikdtaten. Boligbebyggelsen er redusert til 9 boligg
erstatningsarealer i Johan Castbergsvei 15 ertaiisabmrade jf. diagram som viser endringenoitiold til
forrige forslag. Forslagsstiller bemerker at planadet, slik som det ligger i dag, ikke benyttes stm
friomrade/ park for beboere i omradet. Planfordlagjezke tilgjengligheten og kvaliteten til helencddet.

| Johan Castbergsv.43 skal deler av friomradet ogdeb som en lysning i skogen, og steinrgyser og
steinfyllinger skal ordnes slik at alminnelig feetieg opphold i friomradet muliggjeresiohan
Castbergsvei 15 blir et biologisk viktig omrade ngeanmelt kulturlandskap offentlig tilgjengelig. @jgom
begge friomrader er det sikret offentlig atkomisiarka.

Forslagsstiller bemerker at omradet har ligget ki ar. Forslagstiller har som malsetning & asse og
benytte stedlige elementer/ murer i planleggingefriamradene.

Det anses veere lite hensiktsmessig a fierne densgmde steinfyllingene samt & istandsette
Trosteruddammen. Kart fra Oslo kommune(VAV) fra895f vedlagt kart, som viser Trosteruddammens
beliggenhet og utstrekning pa den tiden, viser agsdhayde for muren i fronten av demningen.
Trosteruddammen var ingen naturlig dam, men en thesom var bygget for & sikre vannforsyning til
land- og hagebruksarealer ved Dr. Dedichens psyatay/eller Trosterud gard. Muren i fronten av
demningen var ca. 50m lang og opptil 3 meter hay.eéd sannsynlig at deler av muren har veert i glarli
forfatning da dammen ble oppfylt med steinmassettebble ogsa trolig gjort pga. av at omradet \&ikkert
a ferdes i. Det er ogsa viktig & papeke at varsoeh, ble demmet opp i Trosteruddammen, kun har infni
de to bekkfarene som renner inn i omradet. Bekkefasamler regnvann og smeltevann fra nedslagsfelte
mellom de tilliggende asryggene, men vil i tarreiqaer ikke fare vann i det hele tatt. Dette metif@mgsa
stillestdende vann i dammen med darlig vannkvalitet

Beredskapsetaten
Beredskapsetaten hadde ingen bemerkninger.

Ad: Trafikketaten
Trafikketaten hadde ingen bemerkninger.

Ad: Vann- og avlgpsetaten

VAV har kun en tunnel som ikke lenger er i brulgénfor reguleringsomradet. Tunnelen er tilknyttet e
gammel bygning (kalkhuset, som ikke er nevnt i VA¥ine bemerkninger). Det nye planforslaget
forutsetter at kalkhuset rives fordi det fremstdailig stand og er estetisk skiemmende for boligai®t.
Dersom VAV har behov for tilgang til eksisterendartel kan dette sikres gjennom & etablere en enkel
tilgang i form av en nedstigningssjakt. Tunneleal skke gdelegges av tiltaket og vil bli ivaretaden
videre plan- og byggeprosessen.

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn deetaljutforming og prosjektering av tiltaket.

Ad: Friluftsetaten

Forslagstiller innledet en prosess med Frilufteetqtd bakgrunn av deres bemerkninger ved 1. gangs
offentlig ettersyn. Malsetningen var & komme frdrettplanforslag som sikret en opparbeiding og
tilrettelegging av friomrade i kombinasjon med beli. Friluftsetaten er na positiv til det reviderte
planforslaget, jf brev fra 09.10.2007 vedlegg. Faastiller foreslar i trdd med Friluftsetatens ditkor a
anbefale tiltaket en rekkefglgebestemmelse sorersiipparbeiding av friomradet far det gis brukstélse
for den nye bebyggelsen.

Ad: Renovasjonsetaten
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Planforslaget tar hensyn til renovasjonsetatemsngslinjer og vil plassere forbruksavfall i ytterk av
planomradet.

Ad: Helse- og velferdsetaten

Forslagstiller bemerker at planforslaget er retidanenfor planomradet er andelen friomrade okydwdig
og andelen boligomrade tilsvarende redusert. Detilergg sikret erstatningsarealer for friomriute
eiendommen Johan Castbergs vei 15. Friluftsetatposstiv til planforslaget fordi erstatningsarediar
tiinaermet samme starrelse som det friomradet sortagéog fordi den planlagte opparbeidelsen padel
friomradet i Johan Castbergs vei 43 ansees somsitivifaktor. Generelt har planforslaget til hewsi
gjegre friomradene tilgjengelig for allmennhetenrudegdelegge gmfintlige miljger eller miljgskapende
elementer jf Ad: Bydel Alna. Det skal tilretteleggi®r lek og rekreasjon i omradet. Barn- og unges
interesser skal tas hensyn til under planprose§jetdende krav og retningslinjer for boligmiljgaskalges.

Ad: Byantikvaren
Byantikvaren hadde ingen bemerkninger.

Ad: Samferdselsetaten
Samferdselsetaten hadde ingen bemerkninger.

Ad: Undervisningsbygg
Det vil bli tatt hensyn til skoler og skoleveieanleggsperioden.

Ad: Fylkesmannen i Oslo og Akershus

Forslagstiller er enig med Fylkesmannen i at Margdriomrader har ulike funksjoner og skal dekkikeul
behov. Gjennom den foreslatte planen mener forsliegst denne kontrast og opplevelse av de ulike
omradene forsterkes. Rekreasjons-, natur- og dfeelsisdskapsverdier i omradet er en i dag til dels
uutnyttet ressurs. Planforslaget innebeerer atedéarsom i dag er utilgjengelige og lite bruktiska
opparbeides varsomt og tilrettelegges slik at friambet blir en vesentlig ressurs for omradet. Pitnla
bebyggelse medvirker til & forsterke kanten motkdaBSamtidig opparbeides turveien mellom avkjgirsel
Johan Castbergsvei og @stmarka. Som referertligjéire har forslagstiller veert i neer dialog med
Frilufsetaten og etaten er na positiv til det revid forslaget.

Ad: Norges handikappforbund
Planforslaget skal falge gjeldende normer- og ngslinjer for universell utforming.

Ad: @vre Haukasen Vel

Forslagsstiller bemerker at planforslaget ikke bager muligheten for brukere av Marka.

Dagens atkomstvei til @stmarka vil bli beholdtohdn Castbergsvei 43 er det lagt inn en passasj@m
veien og friomradet i sydvest, tiltenkt for oppddadse av tursti forbi den nye bebyggelsen. Dettdéerer
at det vil bli sikret 2 offentlig tilgjengelige atknster til friomradet og til @stmarka over eiendoamm
Planforslaget som er redusert fra blokkbebyggelse oca 40 boenheter til 3 rekkehus med 9 boenheter
medfarer at bebyggelsen er trukket lenger vekkligens tursti pa omradet. Dette skaper en stestaral/
mellom fremtidige beboere og turgaere samt mell@mfidige byggearbeider og tursti. Forslagssthiear
som malsetning & innpasse og benytte stedlige alemenurer i planleggingen av omradet.

Ad: Haukasen Sameie 1

Forslagstiller henviser til sine tidlige kommentgfeforslagstillers kommentarer til forhdndsuétsier.
Forslagstiller har som malsetning a innpasse ogttestedlige elementer/ murer i planleggingen av
omradet. Det nye planforslaget omfatter felles axdel frem til offentlig vei (vei 2597) som vist pa
plankartet. Veien er i dag 5 m bred, men er regtiled m bredde. Planforslaget vil sikre veirait fien nye
bebyggelserVidere bemerker forslagsstiller at negative konselser vedr. biltrafikk og trafikksikkerhet na
er vesentlig redusert ettersom planforslaget natierfkun 9 rekkehusleiligheter.

Ad: Johan Castbergsvei 45c
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Forslagstiller bemerker at det ikke foreligger no&tarheter om eierforhold. Forslagstiller har deri
planforslaget for & imagtekomme gnsker og krav fyadigheter og beboere i omradet. Det er delvisfekaf
erstatningsareal for tap av friomrade og Frilufisen er positiv til det reviderte planforslagetrstagstiller
mener at planforslaget ivaretar rikspolitiske negsiinjer og overordnede planer for omradet. Plestdget
forutsetter at alt overvann skal handteres pa ggam. Alle gravearbeider pa eiendommen vil blnpagt
og utfart i ht. lover og forskrifter slik at ovemwmmelser eller endringer i grunnvannstanden ikkestp.
Forslagsstiller bemerker at negative konsekvensér. biltrafikk og trafikksikkerhet na er vesenttegusert
ettersom det reviderte planforslaget har en laangirke utnyttelse og omfatter kun 9 rekkehusleilighe

Ad: Johan Castbergsvei 49-61

Planforslaget er revidert og omfatter na en laagete utnyttelse med 9 rekkehusleiligheter tilpsse
omradets bebyggelsestopologi. Forslagsstiller bieenatidere at negative konsekvenser vedr. biltkadig
trafikksikkerhet na er vesentlig redusert som falgelet reviderte planforslaget med langt feerrenbeter.
Den foreslatte bebyggelsen er plassert pa den sgdieen av planomradet, i Johan Castbergsved 3,
ivareta sol- og utsiktsforhold for eksisterendeyugelse pa best mulig mate. Atkomst til planomrddet
felles avkjarsel i nord utgar i det reviderte ptasfaget. Dette betyr at planomradets nordre deb, isdag
benyttes til lek for barn og atkomst til @stmarkgprettholdes uendret.

Ad: Ole Messelts vei 188
Forslagsstiller henviser #d: Johan Castbergsvei 49-61.

Ad: Ole Messelts vei 192
Forslagsstiller henviser #d: Johan Castbergsvei 49-61.

Ad: Johan Castbergsvei 25, 41 og 45
Forslagsstiller henviser #d: Johan Castbergsvei 45c og Johan Castbergsvéil49

Ad: Brann- og redningsetaten
Forslagsstiller tar bemerkninger fra Brann- og regsetaten til etterretning.

Ad: Kultur- og idrettsetaten
Forslagsstiller mener at opparbeidingen og tiltettgingen av friomradet vil gi gkte muligheter for
bevegelse og fysisks aktivitet. Videre vil tilgjeligheten til @stmarka opprettholdes og styrkes.

Ad: Oslo og Omland frilufstrad

Forslagsstiller henviser #d: Helse- og velferdsetateDet foreligger ingen planer om salg av eiendommen
til Oslo kommune eller Staten. For a sikre tilskalig lekeareal inneholder planforslaget bestemenedsn
minste uteoppholdsareal pr. boenhet (MUA).

Ad: @stmarkas venner

Forslagstiller er enig i at det er sveert viktiggavare pa friomrader i "byggesonen”. | drgftningsanened
Friluftsetaten, ble det uttrykt at det er gnskaligkape et starre og klarere skille mellom brukiamrader
og Dstmarka. - Friomradet brukes av beboere i nederog @stmarka brukes av allmennheten.
Bolighebyggelsen pa planomradet er organisertaslidette skillet forsterkes og opparbeidingen mnfrade
sikrer tilgjengelighet og bruk for beboere i omradet foreligger ingen planer om salg av eiendomtile
Oslo kommune. Forslagsstiller har som malsetniimppasse og benytte stedlige elementer/ murer i
planleggingen av omradet. Det er ikke registretiukminner i omradet.

Ad: Haugerud og Trosterud Vel
Forslagsstiller henviser #d: Johan Castbergsvei 45c.
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6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Vare befaringer, registreringer og fotodokumentasgamt gjennomgang av planomradets historikktgir e
noksa entydig bilde av eiendommen slik den fremistag:

Tomten er sterkt preget av a ha blitt brukt som pingplass for store fyllmasser. Byantikvaren friagitt
krav om arkeologisk registrering etter & ha bed@hdommen fordi de pafylte masser har langt starre
omfang enn tidligere antatt. Tilgjengeligheten emded vanskelig da grunnen domineres av storesstem
steinrgyser i et sveert kupert terreng. Unntaken@ddet langs tomtens gstgrense, hvor stien inn til
@stmarka befinner seg. Her er det fint skogsterr@myradets beskaffenhet gjgr at det verken er egelkr
brukes - som friomrade. Plasseringen inntil Jskaajer ogsa at behovet for et friomrade her fagst
fremst har betydning som atkomstareal til @stma@jannom foreslatt plan vil atkomsten til Marka
opprettholdes samtidig som friomradet gjgres nigjetigelig for beboere og allmennheten.

Ved a sikre opparbeidelsen av friomradet, Feltgfdnnom rekkefalgebestemmelser, vil omradet soinehel
fa kvalitativt bedre friomrader enn det som eetlt i dag.

Arealet som foreslas bebygd, ligger langs den ggdirensen av planomradet i Johan Castbergsvej 48 o
til liten sjenanse for den naerliggende bebyggelReiguleringsforslaget begrenser ikke disse eiendames
mulighet for tilgang til natur og friluftsareal.v&rt i mot vil en opparbeiding og tilgjengeliggjmgi av et
friareal i tilknytning til ny bebyggelse gi et tisdd til leke- og oppholdsareal for en stor debaboerne i
neermiljget. | Johan Castbergsv.43 skal deler amiridet opparbeides som en lysning i skogen, og
steinrgyser og steinfyllinger skal ordnes sliklatianelig ferdsel og opphold i friomradet muligggsr |
Johan Castbergsvei 15 blir et biologisk viktig odedned gammelt kulturlandskap offentlig tilgjengedig
dermed sikret for fremtiden. Kollen sydgst i omitdden med fordel opparbeides til en offentlig
naturlekeplass.

Forslagstiller er opptatt av a beholde og styrkgetingligheten til Marka. | Johan Castbergsvei #8ed er
lagt inn en passasje mellom veien og friomradgtisst (langs den nye bebyggelsen). Dette innbat et
vil bli sikret 2 offentlig tilgjengelige atkomstéit friomradet og Marka over eiendommen. | tillegigMarka
bli offentlig tilgengelig via Johan Castbergsvei 15

Den foreslatte bebyggelsen er godt tilpasset ndlyggelsen. De 9 boenhetene foreslas i 3 rekkeraned
innbyrdes avstand og plassering som ikke skillgn@sentlig fra hvordan smahusbebyggelsen i omeidet
strukturert. Utnyttelsen er i hovedsak i trdd memhingslinjene i smahusplanen.

Hgydene er ogsa bevisst holdt i et moderat nivéov&detasjer, og en tilbaketrukket 3. etasje. évve
maten vil fiernvirkningen og siluettvirkning motrhinelen veere liten.

Bebyggelsen er ogsa plassert sgr pa tomten foadnhinimere skyggevirkning pa nabobebyggelsersojf
og skyggediagram
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7. PLANFORSLAGET

Reguleringsformal

Planforslaget er revidert etter at det 13 uteffétlig ettersyn farste gang.

Det ca. 10,4 daa store planomradet foreslas omerdth byggeomrade for boliger og friomrade
(park/turvei) til byggeomrade — boliger og friomead turvei.

Johan Castbergsvei 43

Areal foreslatt regulert til friomrade (park/tuiye ca. 5,0 daa
Areal foreslatt regulert til byggeomrade for belig  ca. 3,1 daa
Johan Castbergsvei 15

Areal foreslatt regulert til friomrade (park/tuiye ca. 1,6 daa
Felles avkjgrsel

Areal foreslatt regulert til felles avkjgrsel ca. 0,7 daa

Totalt areal for alle planomradene = ca. 10,4 daa

Grad av utnytting

Byggeomradet for boliger, Felt B, foreslas makstrhabygget med BRA 1600 m2.

Eventuell nettstasjon, inspeksjonssjakt til offgntannledning, stettemur og avfallsbeholdere, p&s120
m2, kan tillates oppfart uten & regnes med i BRAeaAunder terreng skal ikke medregnes i BRA.

Plassering og hgyder:

Bebyggelse foreslas innenfor byggegrense som &igtankartet. Det planlegges at bebyggelsen slge fo
terrenget med maksimum gesimshgyder som vist péepldDette muliggjer en bebyggelse i inntil 3 &tBs;
hvor 3. etasje er tilbaketrukket.

Atkomst, parkering:

Atkomst planlegges via felles avkjarsel fra JohastBergs vei vest for planomradet. Det planlegges
ngdvendig antall parkeringsplasser pa terrengfeles garasjeanlegg som vist pa illustrasjonsplabet
foreslas at parkering skal anordnes etter de tiventid gjeldende parkeringsnormer for Oslo.

Estetikk og byggeskikk:

Bebyggelse:

Det skal tilsiktes hgy kvalitet og helhetlig utfang i all prosjektering og utfarelse av bygninggr o
utomhusanlegg. Bebyggelsen foreslas oppfart sokehels i 3 grupper med totalt 9 boenheter. Dektési

at bebyggelsen bade som helhet og hver enkelt bydir tilpasset omgivelser og topografi med hensly
volumoppbygging, materialvalg og detaljering. Taikel foreslas med maksimum 7 grader og takutspring,
dekkemarkeringer og lignende foreslas maksimumttifl krage ut 0,5 meter fra ytterveggens utsitler(e
NS 3940). Balkonger foreslas maksimum tillatt &gkerat 2 meter.

Utearealer:

Det foreslas att uteareal i boligomradet som ikémyiites til nedvendige kjgrearealer, gangareal og
parkeringsplasser skal opparbeides parkmessigoPesksisterende terreng og vegetasjon ma fjerrads sk
det opparbeides slik at det lages myke overgairigergtier og @stmarka.

Det foreslas at det skal avsettes minimum 100 re@pgholdsareal pr. boenhet inkludert terrasser og
balkonger.

Viktige intensjoner i reguleringsforslaget:
« |Ivareta mal i arealbruksstrategien og GrantplarCisio — kommunedelplan for grantstruktur i
byggesonen
- formal byggeomrade — godt bomiljg ma sikres§§2, 3, 4, 5
- stedsforming og estetikk ma vektlegges, jf. 85,8
* Integrere i lokalmiljg og overordnet landskap
- formal avstemt med omgivelser, jf. § 2
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- plassering og hgyder avstemt med omgivelseg, 4f.
- myke overganger til tursti og @stmarka, jf. 8 5
e stgtte positiv miljgutvikling
- formal byggeomrade — godt bomiljg ma sikres§§2, 3, 4, 5
- stedsforming og estetikk ma vektlegges, jf. 85,8

Krav om bebyggelsesplan:

Det foreslas ikke krav om utarbeidelse av bebyggglan ettersom det er lagt opp til en relativaljiett
reguleringsplan, slik at man etter planvedtak kanligekte videre til sgknad om rammetillatelse.
Foreslatt regulering viser byggegrenser, hgydemdgmnfordeling. Utnyttelsesgrad fastlegges til maks
BRA 1600 m2

Retningslinjer for utforming av bebyggelsen og uteer gisi § 5.

Forhold til barn:
Lekeplasser for barn neer boligene for aldersgruppéihfem ar og nzerlekeplass for barn fra fentaiv
ar planlegges i forbindelse med gangvei, letteihgjelig for alle boliger.

Bevegelseshemmede og orienteringshemmede:

Minimum 5 % av parkeringsplassene skal utforme$fak av bevegelseshemmede. Deler av
uteomradene er pga det eksisterende terrengetaffeasiet vanskelig 4 tilrettelegge for
bevegelseshemmede. Dette gjelder i hovedsak tetraengdvest pa eiendommen 167/203. Grunnen for
dette er at terreng og vegetasjon foreslas i stauiy grad ivaretatt, bl.a. for & integrere omtdde
lokalmiljg og overordnet landskap og for & lage egkerganger til turvei og @stmarka. Det er retativ
flate omrader mellom bebyggelsen og i midtre daleeiendommen. Det foreslas opparbeidet interne
gangveiforbindelser fra felles avkjgrsler fra Jokastbergs vei og mellom husgruppene.
Gangveiforbindelsene er tilgjengelig for bevegdisesmede. Struktureringen av planomradet,
plasseringen av bebyggelsen og interne gangvedearttil god orientering p& omradet.

Bebyggelsens plassering
Bebyggelsen organiseres linezert langs planomrasigtensning mot syd (3 sammenhengende
bygningsvolumer) og langs planomradets avgrensniohan Castbergsvei 43

Landskap
Eiendommen har en topografi som gjar at bebyggelééa liten fiernvirkning i omradet.

| Johan Castbergsv.43 skal deler av friomradet ogeb som en lysning i skogen, og steinrgyser og
steinfyllinger skal ordnes slik at alminnelig feetieg opphold i friomradet muliggjeresiohan

Castbergsvei 15 blir et biologisk viktig omrade ngeanmelt kulturlandskap offentlig tilgjengelig.
Forslagsstiller har som malsetning a innpasse oytteestedlige elementer/ murer i planleggingen av
omradet og gnsker a beholde og synliggjare eksisderbekker giennom & renske opp i randsonen mellom
vann og land/skogsbunn.

Trafikkforhold
Atkomst fra offentlig vei til byggeomradet skal skjia felles avkjarsel i vest og er ogsa medtatt i
planforslaget. Planforslaget opprettholder reguleitredde p& 6 m.

Risiko- og sarbarhet
Eiendommen i Johan Castbergsvei 43 er i dag peegeteinrgyser og steinfyllinger som gjgr at dkeikr
egnet som friareal for barn og lek.
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Juridiske forhold

Planforslaget inneholder rekkefalgebestemmelse likntip opparbeidelse av friomrade i Johan Casgser
vei 43 far det gis brukstillatelse for ny bebyggelBet er sannsynlig at friomrade som er i privat €lag
overfgres for eierskap og forvaltning av kommungdében.

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Konsekvenser ihht. overordnede planer og mal

Kommuneplan 2000

En omregulering er ikke i konflikt med intensjormen boligbygging og fortetting, miljgvennlig utvikig,
stedsforming og estetikk og intensjoner om en maddgf, urban by — som ligger i kommuneplan 2000.
Planomradet ligger tett opp til eksisterende infragur. Dermed er boligutvikling ogsa i trdd med
intensjoner om en samordnet areal- og transpofgggmg.

Kommuneplan for grgntstrukturer i byggesonen Griamggn, vedtatt 15.12.1993

Planomradet ligger i naerheten av overgangssoneikiige landskapstrekk: forkastning og aslandskap.

at de karakteristiske dragene ved disse landskapsf® skal opprettholdes er ogsa overgangssonene
vesentlige.

Overordnet parksystem og overordnet turveisystéamgmradet ligger mellom Trosterudskraningen/
Tveitaskraningen som er markert som naturpark, stgndrka. Turvei D16 knytter Alnadalen vest og
Trosterudskraningen/ Tveitaskraningen sammen méua@ka. Turvei D16 befinner seg ca. 200 m vest for
planomradet. Boligutvikling pa eiendommen 167/2@8ifarer ikke konsekvenser for @stmarka og turvei
D16. Turstien som passerer over eiendommen erfikkehevet i Grgntplanen, men gnskes opprettholdt av
forslagstiller.

Kommunedelplan 6, Oslos del av Marka, vedtatt . 1991, endring vedtatt 24.06.92
Planomradets avgrensning sar og @st for eiendomi®igi203 er identisk med Markagrensen. Planforslaget
kommer ikke i konflikt med Markagrensen.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn ogges interesser i planleggingen

Krav til fysisk utforming som beskrevet i rundskiiivl/95, "Barn og planlegging, kap. 2, pkt. 5a dig 5
ivaretas. Planomradet grenser til turvei og @staakere barnehager og skoler ligger i neerheten av
planomradet.

Konsekvenser for natur og miljg

Forslaget innebaerer omregulering av en ubebygdieiersom er regulert til byggeomrade for boliger og
friomrade (park/ turvei) til byggeomrade — boligey friomrade. Planomradet ligger i et etablert dpminrade
med grense til @stmarka, skjermet for gjennomgaafikk. Ny bebyggelse vil integreres i det
omkringliggende boligmiljget. Den planlagte bebylgga innebaerer at en del eksisterende vegetagjun sa
naturlig topografi vil bli noe endret. | Johan Gasysvei 15 blir et biologisk viktig omrade med gaeft
kulturlandskap offentlig tilgjengelig som friomrade

Samfunnsmessige konsekvenser

Planomradet er pga. sin beliggenhet i etablergbaoiradde og grensende til turvei og Marka meget godt
egnet til boligformal. Forslaget innebaerer 9 baligeariert starrelse og karakter. Utbyggingen ikke et
omfang som vil endre den samfunnsmessige strukturemadet.

Trafikkforhold/ parkeringsbehov:

Ulike typer arealbruk genererer forskjellige menguafikk. Statens Vegvesens handbok "017 — vei og
gateutforming” har en tabell som sier noe om hvge tmafikk ulike virksomheter genererer. En regmed
at boliger genererer 3,5 bilturer pr. dagn elleb#tur pr. person. Forslagets boliger vil da generen
trafikkmengde pa ca. 31,5 ADT, (9 boliger x 3,3uir pr. bolig pr. degn/ dager i &ret) All parkeyifor
planlagt bebyggelse vil bli handtert pa egen grdehan Castbergs vei er en blindvei med fortaugméethe
siden og gateparkering pa den andre siden av veien.
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Det er ingen vesentlig staybelastning i omraddtaddCastbergs vei ligger nordgst for planomradeétarg
atkomst til planomradet via felles avkjgrsler. \fear en blindvei og handterer trafikk til og frande
tilliggende boligbebyggelsen. Trafikk- og staybét@sgen pa denne veien er pa et slikt niva at bébiov
ekstra tiltak mot stgy ikke er ngdvendig.

@konomiske konsekvenser

Planomradet er privat eid. Alle kostnader i forkgtset med oppfering av bygninger, opparbeiding av
utomhusanlegg herunder anlegg for interne gangwaa@n og avlgp for tilknytning til det overordnede
nettet vil trolig bli forskuttert av utbygger foecktter & bli fordelt pa fremtidige eiere. Planfagst vil ikke
fare med seg gkonomiske konsekvenser for kommunen.

Fremdrift:
Forslagstiller oppgir at det er gnskelig a igangsetbyggingen av omradet snarest, bl.a. for aelekk
boligettersparselen i omradet.

Juridiske konsekvenser:

Planforslaget inneholder rekkefalgebestemmelse lintip opparbeidelse av friomrade i Johan Casgjser
vei 43 far det gis brukstillatelse for ny bebyggelBet er sannsynlig at friomrade som er i privat €lag
overfgres for eierskap og forvaltning av kommungdében.

Landskap:
Bestemmelsene i planen krever at utomhusarealenfanboligbebyggelsen skal gis parkmessig

opparbeiding. Plan for opparbeiding av utomhusaresdal falge byggesgknad. Utomhusarealene for hele
planomradet kreves opparbeidet samtidig med-, sflemart som mulig etter at nybygg i omradet¢ifidatt
i bruk. Det skal veere myke overganger mellom e&sside vegetasjon og ny vegetasjon.

Verneinteresser
Det er ikke registrert automatisk fredete kulturngni planomradet. | forslagets bestemmelser etatieinn
eget punkt som presiserer handtering dersom auskiegdete kulturminner skulle dukke opp.

Miljgfaglige forhold

Tomten har sveert gode sol- og utsiktsforhold. Ontijgende bebyggelse vil i liten grad fa forringetse
kvalitetene som konsekvens av planforslaget. (8eskpgge diagram under pkt 9 Illustrasjoner.)
Omradet har god luftkvalitet og lite staybelastnifitafikkstaybelastningen vil gke noe som en kouneek
av gkt ADT (31,5) i den ytterste delen av Johartl@zags vei. Planforslaget vil i liten grad pavindket
biologiske mangfoldet i omradet da det i syd oggsshser mot @stmarka, og er en del av et stornfidde.

Risiko- og sarbarhet

SWECO Norge as har pa oppdrag av Skanska Boligtst @n risiko- og sarbarhetsanalyse.
Resultatne viser at dersom en tar tilsrekkelig jienis eventuelle farer som kan oppsta i eller smesultat
av utbyggingen, vil ikke tiltaket representerer éuyrisiko for mennesker eller samfunn enn hva eom
akseptert for ny bebyggelse.

Det er forelapig ikke blitt foretatt undersgkelsen radonfare i omradet. Dette vil bli iverksatiri §gknad
om rammetillatelse.

Sosial infrastruktur

Nzeromradet er etablerte boligomrader med godt dibggrvicetilbud. Det eksisterende tilbudet nar det
gjelder skole, skolefritidsordning (SFO), barnehageollektivtrafikk og andre servicetilbud ansessmer
enn godt nok til ogsa a dekke de framtidige behesm vil oppsta som en konsekvens av planforslaget
(Se pkt 3 — Eksisterende forhold — Sosial infrddtm)

Teknisk infrastruktur
Planomradet ligger utenfor konsesjonsomradet ésnfjarme.
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Estetikk og byggeskikk

Fjernvirkning: prosjektet vil ha begrenset fiertviing da det ligger hgyere landskapsdrag og re it/
skog rett i bakkant av planlagt bebyggelse.

Bebyggelsestruktur, volumer og formsprak byggéoi grad pa elementer som allerede finnes i
nabobebyggelsen, bade smahusomradet og lavblokigelsgn. Forslaget medfarer dermed ikke noen
nevneverdig endring av bygningsmiljget i neeromradet

Barns interesser

Planforslaget vil gi kvalitativt bedre utearealer barn og unge i omradet.

Gjennom den i illustrasjonen viste opparbeidelsé&iamrade — med lekeapparater, benker, sandkasiser,
kan barn og unge i de nye boligene fa nzere utedggdrealer. Uteoppholdsarealene skal vaere 100 m2 pr
bolig. Arealene vil ha gode solforhold.

Planomradet ligger i umiddelbar nzerhet av offeatfiijpmrader (dstmarka) og to idrettslag som digpen
idrettshall, idrettsbaner og tennisbaner. Barneungvoksne vil kunne ga til neeromrader med utvéded
muligheter for lek, samspill og rekreasjon.

Planforslaget gir positive konsekvenser for barminge i omradet gjennom a forvandle store deler av
planomradet fra dumpingplass av grov stein til opp@lede rekreasjonsarealer.

Bevegelseshemmede og orienteringshemmede
Planforslaget vil gi bevegelseshemmede og oriamdshiemmede bedre tilgjenglighet til eksisterende
friomrade.

Konsekvenser for beboere i Johan CastbergsveBiNR/ 167/ 151

| Johan Casterbergsvei 15 foreslas 1580 m2 omredtaeboligformal til friomrade som erstattingsakréor
et redusert friomradeareal i Johan Castbergsvei 43.

De antatte konsekvensene ved en omregulering aleaiglohan Castbergs vei 15 fra reguleringsformal
byggeomrade, boliger til reguleringsformal offegelifriomrader vil sannsynligvis vaere minimale for
beboerne i nr. 15. Arealene vil fortsatt veere ¢itgjelige bade for beboerne i nr. 15 og vil vaegoet
supplement til de private fellesomradene som ligigeenfor omradet regulert til boligformal. Dettielder
spesielt omrade F3 s@rvest pa tomta. Ved en onmegglav omradene vil man ogsa kunne sikre at féare
mulighet til & bruke omradene i starre grad ens kiette hadde veert privat fellesareal. Selv onedsttett
inntil @stmarka er neeromradene de som gjerne lastrorukt av barn.

Omreguleringen vil ogsa kunne gi beboere pa masgddtav Johan Castbergsvei 15 bedre tilgang tkana
ved at man regulerer en korrid@2) mellom eksisterende boliger og nr. 15.

Gjeldende reguleringsplan for Johan Castbergs™&-8891,17.4.02) stiller krav til 2100m2
uteoppholdsareal pr. boenhet og maks BYA 24%. Dkeze vil fremdeles veere oppfylt ved en
omregulering. Eiendommen, gnr/ BNR 167/ 151 hareal pa 8233 m2. Bebygd areal, inkl. bygg,
balkonger, trapper, sgppelskur og trafo, er i dd$85 m2 . Areal regulert til byggeomrade, boligiéi den
nye planen veere 6653 m?
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9. ILLUSTRASJONER

Falgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand/éaitak og derfor ikke juridisk bindende, viser eulign
maksimal utbygging iht. forslaget.

Planforslaget er tilpasset smahusbebyggelsen setarka eneboliger og eneboliger i kjiede. Ved at
rekkehusene er begrenset til 3 sammenhengendeseniyetgydene ikke overstiger 3 etasjer vil omradet
fremsta med en gragnn profil og en dpen bebyggelsest. Bebyggelsen tillates oppfart i inntil 2 sj&x
med tilbaketrukket 3. etasje. Dette vil bidra yitm@re til & dempe fiernvirkningen av bebyggelsen.

Plasseringen av bygningsvolumene gjar at det destreaturlig skille i utomhusarealene mellom
uteoppholdsarealer som vender mot gvrig bebyggedsde tomtearealene som vender mot @stmarka.
Omradet mellom bebyggelsen vil inneholde felleoppholdsarealer og lekearealer som kommer beboerne
til gode og beriker bomiljget, mens omradet utebfeiyggelsen i starre grad vil oppfattes som eradel
@stmarka. Avstanden mellom husene bidrar til & skamtakt mellom disse uteoppholdsarealene. Vicser
oss at landskapsrommenes forskjeller tydeliggjemesadet utenfor bebyggelsen mot @stmarka og mot
turstien kan i stgrst mulig grad beholdes som tatirmed skogsterreng, mens arealet mellom husgne o
mot nabobebyggelsen bli mer parkmessig behandéat,treer og beplantning, lekeplass, sitteplass&glien
harde flater, forstgtningsmurer, belysning m.m.evéaser vi det som viktig at bebyggelsen gis ersseng
kontrollert arkitektonisk og materialmessig utfongi Med dette mener forslagsstiller at det etabletesett
med arkitektoniske virkemidler som danner fellesraze for bebyggelsen.

Friomradene legges direkte langs eksisterende tiaogsvaretar de naturlige kvalitetene som befinseg
langs tomtens nordlige grense. Gangstien som bleet&r neeromradets naturlige atkomst til Marlg, o
bebyggelsen vil i liten grad endre pa situasjonaetie omradet.

Planforslaget viser et netto tomteareal for beblgggpea ca. 3100 m2 og et friomrade pa ca. 6600 m2.
(inkludert areal i Johan Castbergsvei. 15). DekRebusene inneholder 9 boliger og utgjgr et belargdl
pa ca. 468 m2.
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9.2 Oversiktsplaner
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9.4 Perspektiv
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9.5 Modellfoto
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9.7 Kart-

Kart Oslo kommune (VAV) 1955
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Skisseriplanomrade og terrenglinjer, Kart Oslo kommune (VAY955, MAD AS 2008



