Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling

Johan Castbergs vei 43 og 15
Planforslag til offentlig ettersyn
Reguleringsplan

Omradet foreslas regulert til byggeomrade for bolig friomrade og felles avkjersel. Hensikten med
planen er boligfortetting. Det tilrettelegges for rye rekkehus i tre etasjer med totalt 9 boenheter.
Dette gir BRA=1600 nf. Erstatningsarealer til friomréde inngar p& Johan Castbergs vei 15.

Plan- og bygningsetaten tar ikke endelig stillingit planforslaget for etter offentlig ettersyn.
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FAKTAARK
Forslagsstiller:
SKANSKA AS
Postboks 274 Sentrum
0103 OSLO
Konsulent:
MAD AS
@stre Elvebakke 7
0182 OSLO
Eieropplysninger
Gnr. 167 bnr.203, SKANSKA AS er hjemmelshavepkinomradet
Gnr. 167 bnr.151, SKANSKA AS er hjemmelshaver kdnpmradet
Arealstgrrelse — planomrade
Planomradet totalt: 10350 m?
Areal for hvert formal:
Felles avkjarsel 650 m?
Bolig 3100 m2
Friomrade 6600 m2

Arealstgrrelse — ny bebyggelse
Bolig: 1312 m?
Under terreng: BRA=330 m2

Utnyttelse m. m.

Prosent bebygd areal- % - BYA=24 %,
Maks BRA 1600 m?

Bolig 1312 m?
Parkering pa terreng 162 m?
Parkering parkeringsanlegg 105 m?

SUM 1579 m?
Eventuell nettstasjon, stgttemurer, areal undeengrog avfallsbeholdere regnes ikke med i BRA.
Antatt antall boligenheter: 9 stk.

Antatt boligtype: rekkehus
MUA per bolig >100 m
Parkering

Parkering skal veere i henhold til den til enhvdrgieldende parkeringsnorm for Oslo kommune. | loéohh
til gjeldende norm innebaerer dette anslagsvis:

Biloppstillingsplasser 16 stk. ( 1,7 plass peetitet)

Plasser pa terreng: 9 stk.

@vrige biloppstillingsplasser plasseres i et felakegg under terreng.

Plasser for sykkelparkering: Privat sykkelparkeiimgenfor hver boligenhet.
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Vurdering av forskrift om konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningstw&apittel Vll-a "Konsekvensutredninger", med
tilhgrende forskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftenskéomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjgring og varsling/Varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 22.08208ftenposten og Dagsavisen.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslebrk@ddatert 18.09.2003.

SAKSGANG

Planforslag med to alternative lgsninger for lad&ling av bebyggelsen var utlagt til offentlig ety fra
19.06.2006 til 09.08.2006. Det innkom 24 bemerkamg

Pa grunn av manglende erstatningsarealer er déeidat revidert forslag med kun ett alternativ.
Etter nytt offentlig ettersyn vil alle innkomne berkninger bli referert, kommentert og eventuelle
endringer innarbeidet. Saken er planlagt overseadhuset for politisk behandling 1. tertial 2009.

Endringer etter 1. offentlig ettersyn

Forslaget er endret etter offentlig ettersyn.

Planforslaget omfatter na kun ett revidert altéwnat

Tidligere atkomst fra nord utgar.

Planomradet er utvidet til & omfatte felles avkgtirs

Starrelsen pa friomradet er gkt og antall boligelusert fra ca 40 til 9 boenheter. Utnyttelseredusert
fra 2986 M til 1600 nf BRA. Byggeomrade for boliger er redusert fra 5a ¢l 3,0 daa.

Det er foreslatt erstatningsarealer pa Johan Qastvei 15 med 1,58 daa.

Friomradene i Johan Castbergs vei 15 og 43 utijjgarhmen 6,6 daa.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomradet omfatter Johan Castbergs vei 43, pg 8r1 daa beliggende i bydel Alna og er avgremset
@stmarka mot syd og mot gst. Mot nordvest grenseédet mot et boligomrade bestdende av eneboliger,
kjedete eneboliger og lavblokker. Omradet er rettilefriomrade i 1972 og -78 og en mindre deldtdlig

i 1969. | planen fra 1969 ble det regulert kjgreatkten via felles avkjarsel fra Johan Castbergs wesst.
Tidligere 1& det en dam (Trosteruddammen) pa ontyaaden den ble fylt igjen med steinmasser fra
byggefeltene. Med unntak av turveien pa gstreestgdlanomradet derfor dominert av steinfyllinger. |
1995 ble det fremmet omregulering til boliger sdeforkastet av bystyret.

Planen omfatter ogsa to deler av Johan CastbergS\@m foreslas til friomrade, og som er regulert
byggeomrade for boliger. Disse erstatningsarealeFeluftsetatens database registrert som bislogi
lokalt viktig omrade med gammelt kulturlandskapedlene er i dag del av uteareal for bolighebyggelse

Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget omfatter tre omrader pa to eiendomdwdran Castbergs vei 43 og 15. P& Johan Castbergs
vei 43 reguleres nytt boligomrade (3,0 daa) medeéhhbeter i rekkehus. Tilliggende friomrade regudere
fortsatt til friomrade (5,1 daa), og sikres oppatbe Felles avkjarsel inngar i planen. Som ergtgsareal
for omregulering av friomrade, reguleres nytt fridule p&d Johan Castbergs vei 15 (1,6 daa).
Byggeomradet for boliger foreslas maksimalt bebygdl BRA=1600 m2. Ny boligbebyggelse skal falge
terrenget og muliggjar en bebyggelse i inntil 3R hvor gverste etasje er tilbaketrukket. Dabletres
tre rekker med totalt 9 boenheter.

Det skal avsettes minimum 100 oteoppholdsareal pr. boenhet inkludert terrasgératkonger.

Atkomst blir via felles avkjgrsel fra Johan Castisevei vest for planomradet. Parkering etableres pa
terreng og i felles garasjeanlegg i henhold tildgade norm.

Planforslaget er i strid med overordnede planeikia & nedbygge friomrader. Det foreslas imidlertid
erstatningsarealer pa J.Castbergs vei 15 som gjeptanen blir offentlig tilgjengelig. | tillegg irebaerer
planen at de store steinfyllingen pa J. Castbeegd¥ kan bli fiernet, og friomradet opparbeidébtitk
for allmennheten. Ny bebyggelse innebaerer at epldisterende vegetasjon samt naturlig topogrbfilivi
noe endret.

Forhandsuttalelser

Det er innkommet 9 forhandsuttalelser til farstesag med to alternativer.

Byantikvarerkrever ikke arkeologisk registrering.

Helsevernetatebhemerker at eiendommen i "Grgnn plakat” er vurdedra sveert store granne verdier.
Naturforholdene tilsier at en utbygging kun bgmrggzetter grundig vurderinger der det legges vékt p
naturbevaring og vannkretslgp. Omradet er del ategte omrade med silhuettvirkning og har betygnin
for byens granne aser. Landskapsverdiene er visderisvaert store, og omdisponering som forringer
disse verdiene bgr ikke skje. Omrade er lite befased grunnforurensning.

Friluftsetaterkan ikke anbefale et friomrade omregulert til byggedde for boligformal.

Vann- og avigpsetatdsemerker at det ligger en vannledningstunnel i detraDen er ikke i drift, men det
ma tas hensyn til denne i forbindelse med plantegggi. Overvann m& handteres lokalt.
Undervisningsbygdyemerker at barn fra omradet vil sogne til Trosleskole som har noe kapasitet.
Ungdomstrinnet vil sogne til Haugerud skole somrietativt begrenset kapasitet.

Viken Nett AShar en nettstasjon og kabelanlegg i omradet. Nylygdkke redusere atkomst og
ventilasjon. Evnt. flytting ma bekostes av tiltaishr. Det ma avsettes ngdvendig plass til ny asftst.
Omlegging/opprusting av veibelysningen ma medfassjektkostnadene.

@stmarkas venndremerker at brukerne av marka og befolkningen oletr vil bli vesentlig bergrt av
omreguleringen, og gar imot forslaget. De hardielle engasjerte seg sterkt mot & omregulere omogdet
vurderer ikke saken annerledes na. Tidligere argtenevar & sikre behovet for friarealer i neeromtéoie
eksisterende boliger samt & hindre gkt trafikk o@sistyre, for 26 ar siden, vektla miljghensyn,
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trafikksikkerhet og behov for nzerfriomrade som biegelse for regulering til friomrade, og begrunaals
star enda sterkere i dag. Omradet har stor kusitmhisk verdi og den gamle Trosteruddammen hae fler
fine stgttemurer i omradet som bgar bevares. Darbitide for at den store steinfyllingen, som skj@amm
omradet i dag fiernes og at Trosteruddammen siedtasd slik at den kan fremsta som en kulturhiskor
perle ved inngang til @stmarka.

Haukasen Sameiellir vesentlig berart. De har tilsvarende argureaesbm @stmarkas venner.

Bergrte naboer med underskriftsliiemerker at omradet er vanskelig & utbygge pgandouhold og
naturlig tilsig av store mengder vann. De har sarpméester som ble fremsatt i forbindelse meddetie
forsgk pa omregulering av samme omrade.

Det er avholdt informasjonsmgte med naboer 21.08.20

Forslagsstiller ytret gnske om at naboer uttrykikeiket av de to alternativer som anses som "deistai
onde”. Naboene er kritiske til at eiendommen slediylgges, og er motstandere av begge alternativer.
Veiene som fgrer til omradet er private, og viet éne tilfellet kreve godkjenning fra eierne.
Veistandarden vil neppe tale den ekstra belastnid@enye leiligheter vil medfare av trafikk. Deehjtret
negative reaksjoner pa antall leiligheter, og tiigtdligere forslag med langt lavere antall. D¢ uttrykt
bekymring for at sol- og siktforhold blir forstytfesdelagt av ny bebyggelse. Det ble reist spgremal
eierforhold. Flere mente at de na far alt for kiattil & vurdere de to alternativene.

Forslagsstilleer enig i at en utbygging bar legge vekt pa nawaking og vannkretslgp, og vil planlegge
bebyggelsen og dokumentere fiernvirkningen for &viriee en forringelse av landskapsverdier og
silhuettvirkning. Forslagsstiller gnsker & brukawvaom et aktivt element og vil undersgke mulighfete
a apne deler av opprinnelig bekk, samt a innpagseenytte stedlige elementer/ murer i det nye
parkomradet. Planforslaget begrenser ikke mulightetebrukere av marka. Omradet slik det liggeagd
benyttes ikke som et friareal/ park for beboermrddet. Omradet har ligget brakk i 35 &r. Regugm

vil fare til opprydding, og deler av omradet titadegges for bruk av beboere i omradet.

Konsekvenser vedr. biltrafikk og trafikksikkerhetrderes i den videre prosessen. En utbygging vitena
fare til utbedring av veiene som er i darlig stand.

Alt. A vil ikke medfare store endringer pa sol-skgyggeforholdet for eksisterende bebyggelse dardet
relativt hgy granskog pa/ tett ved arealet som ggéy, og ny bebyggelse har en viss avstand til
eksisterende. Alt. B er tettere pa eksisterendgdmstise, og de kjedete eneboligene langs planomsrade
vestgrense vil miste noe morgensol. Eksisterentgdgelse vil miste minimalt med utsikt ogsa i Blt.

Bemerkninger ved 1. offentlig ettersyn

Ved utleggelse til offentlig etter syra 19.06.2006 til 09.08.200&m det inn 24 bemerkninger.

Bydel Alnabemerker at tomten er velegnet til boliger utdoae sol- og utsiktsforhold, lite stgybelastning
og neerhet til servicetilbud og offentlig kommunijas men er likevel skeptisk til omreguleringen pga
gkende press pa eksisterende friomrader. Det unelegs betydningen av hensyn til beboere i omradet
som vil bli berart som mener omradet har poterisiah kunne opparbeides som et neerfriomrade med en
bruk som ikke kan erstattes av Marka. Bydelen grak&rosteruddammen settes i stand og opprinnelig
bekk i omradet apnes. Planforslaget anbefales ikke.

Vann- og avlgpsetatdrar en tunnel som ikke er i bruk i omradet. Tuaneha fortsatt anses som en
ressurs og ikke gdelegges av tiltaket. Det ma p@wplan for lokal handtering av overvannet.
Friluftsetaterville ikke anbefale at friomradet ble omreguldrbyggeomrade for boligformal slik
planforslaget var utformet ved 1. gangs offenttigrsyn.

Renovasjonsetateriser til renovasjonsforskriften. Sappelrom/ bodebefales i ytterkant av omradet.
Helse- og velferdsetatdrenviser til RPR for barn og unge vedr. fullverdigtatning. Etaten gnsker a
trekke barn og unge inn i planleggingen ved omdisping av friomrader. Plansaken er ikke behandlet
med hensyn pa forurenset grunn. Det er ingen kigtatgforhold som har betydning.
Undervisningsbygpemerker at barn fra omradet vil sogne til Trosgi+7)- og Haugerud (8-10) skole
som har ledig kapasitet. Andre skoler med akseptatstand er Lutvann skole (1-7), Skjighnhaug skole
(1-7) og Lindeberg skole (1-10). Det ma tas herikoler og skoleveier i anleggsperioden.
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Brann- og redningsetatéremerker forhold som kan pavirke muligheter tittfiore innsats ved brann el.
Det er vedlagt retningslinjer for atkomst og tilgatii slokkevann. Stasjonaere slokkeanlegg/
sprinkleranlegg er det beste brannsikringstiltaket.

Kultur- og idrettsetatebemerker at planforslaget kan bety at neeromr@deetiuserte muligheter for
bevegelse og fysisk aktivitet. Det er viktig & ogtfinolde tilgjengligheten til Marka og at friomrdsle
brukbarhet kan diskuteres, planeres og opparb&deskreasjon. Det anbefales at eiendommen
opprettholdes som friomrade.

Fylkesmannememerker at Marka og friomrader har ulike funksjoog skal dekke ulike behov. Man
merker seg uttalelsene fra Friluftsetaten og Heldgerelferdsetaten.

Norges handikappforburet tilfreds med at universell utforming synliggigri saken, og at det foreslas en
egen paragraf om dette.

Oslo og Omland frilufstraérarader omregulering til boliger. Opparbeidelsegeantomrader rundt
bebyggelsen er ikke tilstrekklig, og vil redusereligheter til daglig mosjon og friluftsliv. Omradbr
vurderes integrert i Marka. Omradet skjemmet anftidinger foreslas omgijort til et attraktivt friorade.
Kommunen bgr sammen med Direktoratet for Naturfiemiray og Friluftsetatens Friomradeprosjekt
vurdere en innlgsning av omradet. Om regulerindagdes at det i saken skal fremga at det skéfeska
egnet erstatning far reguleringen er gyldig. Dehades om at BYA blir redusert og at det angis nginst
lekeareal for barn per boenhet. Tilgangen til Mavgebruksmulighetene for bergrte turveier forventes
opprettholdt i dagens standard eller forbedret.Ji¥ss til @stmarkas Venners bemerkninger.
@stmarkas vennegar i mot omreguleringen fordi eiendommen liggeti @stmarka, framstar som en del
av @stmarka og er regulert til friomrade. Det eseswiktig & ta vare pa neerfriluftsomrade og grenne
verdier i byggesonen. Omradet bar i stedet ovenrdommunen, utvikles til et neerfriluftsomrade &dle,
og gamle kulturminner og bekker restaureres oghg#fiares.

Haugerud og Trosterud Velener at omradet primzert ikke bar omregulerdsotier og spesielt ikke

til blokkbebyggelse. Omradet ma omfattes av "Smgalaen”. Vellet uttrykker bekymring over trafikken
vinterstid og handtering av vannbassenget til daratingsverdige tidligere Dr. Dedichens klinikk.

@vre Haukasen Vaittrykker betenkeligheter til forslaget i hovedsaler konsekvensene for atkomst til
Marka langs turstien. Naerheten mellom bebyggelgegksisterende tursti kan medvirke til konflikter
mellom beboere og turgaende. Starten pa turstieavgd en gammel steinmur som fungerer som bro over
den ene bekken inn i omradet. Styret frykter aéggdarbeid ved boligbygging evt. vil gdelegge denne
muren, ogsa fordi det ved byggingen ma gjeres red et betydelige vanntilsig gjiennom bekken ved
sngsmelting om varen.

Haukasen Sameieunderstreker forverringer for trafikken i Joharstargs vei. Trafikken kan ikke skje
via denne veien pga. allerede sprengt trafikksituadet foreslas innkjaring ovenfra.

Johan Castbergsvei 45c og 25, 41 odpdberker at Bystyret i -95 forkastet et forsladpaliger. Man er
tvilende til eierforhold til tomten og forventer etredning om dette. Det henvises til tidligeretpsber om
ulike typer sjenanser med den nye bebyggelsenfergrer til at " planforslaget er i strid med ovehoede
planer om & ikke nedbygge friomrader”. Utgravimtgn gjenfylte dammen vil forarsake oversvemmelser
og det henvises til tidligere oversvgmmelser. Exglev vannets tilsig vil gdelegge den naturligkogen
som ligger bak. Utnyttelsen gker og et gkende ldmehloere vil fare til et stort trafikkproblem.

Johan Castbergsvei 49-6&merker at forslaget er et brudd mot eksisterbetigggelses estetikk og vil
veere til sjenanse for dagens beboere. Johan Cagstosrer ikke dimensjonert for gkt trafikk. Man er
rettighetshavere til veien fra nord, og veien &eidimensjonert for ytterligere trafikk, og at den
tilstatende plenen benyttes som lekeomradet for.haan vil ha privat tilgang til veien. Tilgangeih t
@stmarka vil bli forringet.

Ole Messelts vei 18Bemerker at det vil bli trangt i omradet pga. hiyyttelse og at veiene inn til
omradet ikke er dimensjonert for gket trafikk. Maykter en gket "snikparkering” ved den lille skegom
danner starten pa turstien inn i Marka. Man er beley for at adgangen til Marka vil bli begrenset.

Ole Messelts vei 19Bemerker at den nordligste blokken i alt. A vélrfistd som en vegg for eksisterende
bebyggelse og hindre utsikt og sollys. Forslageivinegative konsekvenser for "inngangen” til Mark
Avkjarsel fra Johan Castbergs vei oppfyller ikkaktil stigning for offentlig vei. Alternativ avkjgel fra
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Ole Messelts vei er utelukket da veien i sin tigl tnregulert fra offentlig til privat vei for & kna bygge
garasjeanlegg neermere veien. Eiendommen bgr inrdemMarka. Kommunen bgr tilby mindre parseller
til eierne av boligeiendommene i vest, ved en exahinnlgsning i omradet.

Forslagsstillers kommentarer

Forslagstiller bemerker at det ikke foreligger no&tarheter om eierforhold. Planforslaget er rextidier &
imgtekomme gnsker og krav fra myndigheter og natioetrer delvis skaffet erstatningsareal for tap av
friomrade, og Friluftsetaten er positiv til det iderte planforslaget. Planforslaget ivaretar rikiistie
retningslinjer og overordnede planer. Alle graveatbr pa eiendommen vil bli planlagt og utfart Ibter
og forskrifter slik at oversvammelser eller endgnggrunnvannstanden ikke oppstar. Negative
konsekvenser vedr. biltrafikk og trafikksikkerhetn@ vesentlig redusert ettersom revidert planégysiar
en langt lavere utnyttelse og omfatter kun 9 boliekkehusene er tilpasset omradets
bebyggelsestopologi. Bebyggelsen er plassert p&ytbsstre delen av planomradet for a ivareta gpl- o
utsiktsforhold for eksisterende bebyggelse pa imedig méate. Atkomst fra felles avkjgrsel i nord &g
Dette betyr at planomradets nordre del, som i deuyttes til lek for barn og atkomst til @stmarka,
opprettholdes uendret.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhdndsuttalelser
Det vises til etatens forelgpige vurdering.

Kommentarer til bemerkninger ved 1. offentlig ettersyn

Planforslaget er vesentlig revidert siden offendligersyn.

Planen ivaretar na erstatningsarealer pa JohabeZgstvei 15 og med kompenserende tiltak for
opparbeidelse av friomradet pa nr.43. Omregulesindeler av nr.15 har ingen faktisk betydning for
denne planen.

Tilgjengligheten til Marka opprettholdes.

Hoveddelen av tomten opprettholdes til friomradglemges til rette til bruk for allmennheten.
Gjennomfaring av opprydding av friomradet skal sigamarbeid med Friluftsetaten. Det forutsettes
derfor at hensyn til dammen og vanntilsig blir ettt pa best mulig mate.

Det oppgis av forslagstiller at tunnelen til Vamgravigpsetaten ikke skal bergres.

BYA er na satt tilsvarende "Smahusplanen”. Trafikkan ikke sies & gke merkbart med bare 9 boliger.
Den beskjedne bebyggelsen bar ikke vesentlig hiatikt og sollys.

Det vises for gvrig til etatens forelgpige vurdgrin

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELGPIGE VURDERING

Overordnede mal

Boligutvikling er i trdd med overordnede planer gkming av boligmassen i byggesonen hvor
planforslaget vil veere en videreutvikling av eksishde boligomrader. Planforslaget er imidlertid i
utgangspunktet i strid med overordnede intensjoneikke & nedbygge granne omrader. | henhold til
Rikspolitiske retningslinjer ma det kreves fullvigr@rstatning nar bl.a. friomrade som har veertikieller
er egnet for lek og opphold for barn omregulerest. kan ikke sies at omradet har veert i bruk eller e
egnet for barn slik det i dag fremstar. Imidlegidomradet regulert til friomrade. Forslaget som na
fremmes er vesentlig redusert fra tidligere. etly foreslas det erstatningsarealer som omfatjetaeng
til friomrade av omrader med viktig biologisk maalgf pa Johan Castbergs vei 15, samt sikret
oppgradering av friomradet pa Johan Castbergs3:€fdrsti gjennom omradet er ivaretatt i
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bestemmelsene, og planen sikrer derfor tilgjenbeligl @stmarka. Retningslinjene anses ivaretkst i
barn, unge og voksne vil kunne f& naeromrade medattmulighet for lek, samspill og rekreasjon, og
sikret tilgang til marka over begge eiendommene.

Natur- og ressursgrunnlaget

Omradet har gjennom regulering til friomrade hidtiensikt & sikre for utfartsparkering og
tammeropplagsplass. Disse bruksinteressene synexkhélle, og reguleringen er ikke gjennomfart.
Planomradet fremstar i dag som del av det stdidtBomradet @stmarka, pa grunn av sitt kuperte
terreng og tettvokste skogsomrade, men ligger gbggnen. Eiendomsgrensen i gst og sar er
sammenfallende med markagrensen. De neermestectugvieGrantplanen, Turvei D 15 og 16 ligger nord
og s@r for planomradet innenfor store friomraddara@azerheten, ogsa beliggende i byggesonen inntil
markagrensen. Planomradet bergrer ikke disse arween den minste del pa nr. 15 ligger inntil &irv
D16. Friomradet pa Johan Castbergs vei 43 synésrdevaere mest naerliggende til bruk for boligene
tilliggende Johan Castbergs vei, dersom det ikkmadgeides til spesiell bruk, ulik de andre frionead.
For gvrig vil friomradet veere inngangsport og atktameal til @stmarka.

Regulerte friomrader med turveier
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Turstien som passerer over planomradet i gst inikkér Gragntplanen, men foreslas opprettholdt, og
atkomst til marka kan sikres bade fra nord og E&d unntak av denne turstien, ligger det storelfy
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steinmasser sentralt i omradet som innebaererrantgt er vanskelig tilgjengelig, og omradet efater
dag lite brukbart som friomrade. Det ber veere dtamgidde opp i denne situasjonen.

Planomradet inngar ikke i Gragntplanens overordmeatesystem. Det innebaerer ikke at omradet ikke kan
ha verdi som neerfriomrade eller ha betydning sasmigrmrade. Det er forskjell pa markaomrader og
friomrader i byggesonen. Friomrader skal dekke bemaeromradet, og kan eventuelt planeres og
opparbeides til for eksempel lek, ballspill og anilirettsformal. Marka skal som friluftsomrade kggpm

et opprinnelig naturomrade og ikke bearbeides uteaslig skjgtsel. Dette innebzerer at foreliggende
friomrade skal dekke behov for naermiljget til aitéter som et neerfriomrade, og som ikke kan
kompenseres med marka. Omradene dekker ulike mhfunksjoner.

Boligutvikling pa eiendommen medfarer ikke konselser for @stmarka idet atkomster til marka kan
sikres over planomradet ved regulering til frioneaded en eventuell utbygging, kan opprydding av
eiendommen gi opparbeidet friareal for neeromraai®insen med ivaretatt tilgjengelighet til marka. |
tillegg vil erstatningsareal pa nr. 15 sikre ertunyeitilknytning til marka.

Landskap

Planomradet omfatter en ubebygd eiendom som i lsakeer regulert til friomrade (park/ turvei).
Vegetasjonen i planomradet er hovedsakelig tettditaysskog av gran- og lgvtreer hvor skogbunnen
domineres med fyllmasser av grov stein.

Planen forutsetter at eksisterende vegetasjomststailig grad skal sgkes oppretthold med naturlige
overganger mellom eksisterende vegetasjon og ngtasgn. Den planlagte bebyggelsen innebaerer at en
del eksisterende vegetasjon samt naturlig topowiidfii endret.

Omradet anses a ha vesentlig vannsig fra markadsmmer dam innenfor omradet. Det ligger ogsa en
bekk i rar under eiendommen. Disse vannforholdldigva vurdere og ivareta i en eventuell utbyggawy
eiendommen, hvor eventuell bekk ber vurderes ajaten forutsetter at eksisterende vegetasj@rsist
mulig grad sgkes oppretthold hvor det forutsettgsntige overganger mellom eksisterende vegetasjon
ny vegetasjon. Best mulig ivaretagelse av omragtdier/ kvaliteter er sikret ved at krav til
opparbeidelse skal skje i samrad med Friluftsetaten

| Johan Castbergsvei 15 blir et biologisk viktigrdnte offentlig tilgjengelig, og med tilknytning tiharka.

Verneinteresser

Byantikvaren har ikke registrert kulturminner inf@rplanomradet. Byantikvaren krever ikke registrgr
av fornminner pa tomten idet planomradet og deesttginfyllingene innebaerer at slike funn er lite
sannsynlige.

| Johan Castbergs vei 15 er det registrert et biskoviktig omrade med gammelt kulturlandskap. Btan
sikrer at omradet ikke bebygges.

Miljgfaglige forhold

Tomten har gode sol- og utsiktsforhold, og er sék velegnet for boligutvikling.

Omkringliggende bebyggelse vil bli lite bergrt itiold til & fa begrenset sol og utsikt, og ikke raen
hva som ma forventes ved en eventuell boligfortgtti

Idet Johan Castbergs vei er en blindvei har omrgaoigtuftkvalitet og lite staybelastning. Ekstrisak
mot stgy anses ikke ngdvendig. Trafikkstagybelaggrinvil gke noe i den ytterste delen av Johan
Castbergs vei, men kan ikke sies a veere merkbetrtlet kun etableres 9 nye boliger.

Biologisk mangfold
Det er ikke registrert spesielt biologisk mangfolibhan Castbergs vei 43. Imidlertid anses inngetp
naturomrade ngdvendigvis & pavirke natur og dyiadimradet idet det ogsa i syd og @st grenser mot
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@stmarka, og er en del av et stort naturomradehdd Castbergs vei 15 er det registrert biologisk
mangfold.

Trafikkforhold

Omradet ligger mellom et etablert boligomrade ogkagrensen og er skjermet for gjennomgangstrafikk.
Trafikken til omradet vil skje pa Johan Castbergssom er en blindvei som munner ut i Dr. Dedichens
vei og videre ut til det overordnede veinettet.aloastbergs vei handterer trafikk til og fra den
tiliggende boligbebyggelsen, og er opparbeidet foedu pa den ene siden. Veiens andre side berjltte
gateparkering.

Med 9 nye boliger vil forslaget generere en besijedkning i trafikkmengde.

Avkjgrsel, parkering

Avkjarsel planlegges via regulert felles avkjgifsalJohan Castbergs vei i vest. | henhold til
reguleringsplan fra 1969 har eiendommen atkomstetae regulerte felles avkjarselen. Det er i denne
planen regulert en boligtomt innenfor planomraiésisterende felles avkjarsel inkluderes i planatata
for & sikre rettighet. Avkjarselsforholdene enditesmed ikke i forhold til dagens situasjon utovéndne
gkning av trafikken.

Det planlegges nagdvendig antall parkeringsplas&éempeng og i parkeringskjeller under deler av
bebyggelsen og under terreng. Det foreslas at pagkskal anordnes etter de til enhver tid gjeldend
parkeringsnorm. Dette innebaerer med den foregéiteen ca 16 parkeringsplasser.

Risiko- og sarbarhet

Forslagstiller har utarbeidet en risiko- og sarbtsanalyse som viser at dersom en tar tilstrekkalitpyn
til eventuelle farer som kan oppsta ved utbyggingérikke forslaget representere hgyere risiko bua
som er akseptert for ny bebyggelse. Det anbefaldstajjares radonmalinger. Eventuelle forurensede
masser handteres i byggesaken.

Sosial infrastruktur

Naeromradet har godt utbygde servicetilbud hvor restenbutikksenter er Haugerudsenteret som
inneholder forretninger samt bydelsadministrasjomex tilhgrende offentlige funksjoner.
Hovedtyngden av servicetilbudene ligger innenfogangavstand pa ca 5-10 minutter.

Kollektivtilbudet bestar av T-bane med holdeplagsHaugerud og Trosterud, samt busslinje 67 som gar
fra Tveita til Lutvann med naermeste holdeplassawstand pa ca 250 m fra tomten.

Planforslaget omfatter 9 boliger, og det kreve$aiekke innpassing av barnehage for & dekke eget
behov. For gvrig er det opplyst at bydelens bargetiekning anses som rimelig bra. Det er planlagt&
kommunale barnehager i bydelen med ferdigstilleB@09 og 2011. | mellomtiden apnes en midlertidig
barnehage i Dr. Dedichens vei 28.

Skoledekningen anses som bra og det er ikke planjegskoler.
Det er foreslatt 9 boliger i rekkehus, og deteasiltlerfor ikke krav til leilighetsfordeling.
Teknisk infrastruktur

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomradetjéon¥arme. Dette ivaretas i byggesaken.
Vann- og avlgpsetatens tunnel under eiendommetststes & bli liggende som en eventuell ressurs.
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Estetikk og byggeskikk

Tilstatende eiendommer er bebygd med eneboligedeke eneboliger og lavblokker i to til fire etasje
Naeromradet har en variert typologi og materialbruk.

Hensikten med planen er & tilrettelegge for ereftirty av boliger pa en eiendom som ligger i foglelsen
av eksisterende boligomrader og innenfor byggesoFidiigere forslag i to alternative planlgsningeed
seks flermannsboliger og totalt 40 boenheter, emfiet til kun & omfatte 9 boliger i rekkehus. Bkl
etableres tre rekker i 3 etasjer. Det planleggéglyggelsen som helhet og hver enkel bygning skal
tilpasses omgivelser og topografi med hensyn tiimoppbygging, materialvalg og detaljering.
Bebyggelsen organiseres linegert langs planomraggtensning mot syd. Fjernvirkningen vil veere
begrenset pa grunn av hgyere landskapsdrag oiytréddt skog ved bebyggelsen.

Idet struktur, volum og formsprak bygger pa eleraefra nabobebyggelsen, bade smahusomradet og
lavblokkbebyggelsen, medfarer forslaget ikke noevneverdig endring av bygningsmiljget i omradet.
Plan- og bygningsetaten anser forelgpig forslagdt tilpasset, bade til landskap og nabobebyggelsen

Utearealer

For hele planomradet forutsettes at eksisterernutegtafi, treer og vegetasjon i starst mulig grad ska
ivaretas.

Utearealet til boligene som ikke benyttes til naulige kjgrearealer, gangareal og parkeringsplasser
opparbeides parkmessig eller som naturtomt. Deed@isterende terreng og vegetasjon ma fiernes skal
det opparbeides slik at det lages myke overgairigearstier og @stmarka. Det foreslas at det aesett
minst 100 m uteoppholdsareal pr. boenhet inkludert terrasgdratkonger, noe som anses
tilfredsstillende, samt at det er god tilgangitiiggende friomrade og marka. Utearealets kvalibét
tilfredsstille kravene til universell utforming.

Utnyttelse
Omradet foreslas na utnyttet fra tidligere p& 288@RA til maksimum 1600 MBRA som gir tilnsermet

%-BYA = 24% inkludert parkering, og er i trad medahusplan. Selve bebyggelsen vil gi en %-BYA
=20%. Dette gir bebyggelse med hgyde pa 8-11 mgjeenomsnittlig planert terreng hvor gverste efas;
er tilbaketrukket. Hgyden ligger 1 1/2-2 meter os@husplanen.

Johan Castbergs vei 15 er i dag regulert med ens¥86, mens den kun er utbygd med 18%. Med den
foreslatte beskjeering av byggeomradet, vil dengdbyutnyttelsen vaere tilsvarende den regulertetpé 2
Eventuelle unntak fra beregning av BRA skal fglgddnde forskrift. Det oppgis at utearealet fditsa
tilfredsstille gjeldende bestemmelser.

Stedsutvikling

Planomradet ligger pa Trosterud mellom Johan Cegtheei og @stmarka. | vest og nord grenser
planomradet til villa- og rekkehusbebyggelse, iagser til @stmarka. Eiendomsgrensen falger ogst
sgr markagrensen. Eiendommen har to mulige atkowist¢o felles avkjgrsler fra Johan Castbergs vei
vest og nord. Atkomst reguleres kun fra vest. Oetrgddeges i dag av en variert boligbebyggelse med
hovedvekt pa lavblokker og rekkehus. Dagens boligola ble bygd ut i stgrre felt, og utgjorde enigikt
del av det a skaffe boliger i forbindelse med denestilflytningen til Oslo pa 60- og 70-tallet. De
arkitektoniske idealene var hgyblokker med monofasader av betong, blandet med lavblokker og
smahus (rekkehus).

Det reduserte forslaget med kun 9 nye boliger kke anses a gi vesentlige negative konsekvenser for
naboer. Etaten anser det viktig at eiendommerryalilet og oppgradert slik at det kan legges tierédr
bruk for allmennheten, ogsa for barn og unge.
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Formal

| tidligere forslag var det foreslatt omreguleringdel av friomradet til boligformal uten
erstatningsarealer. Det ble derfor drgftet formagtien omregulering, hvor etaten ikke anbefalte
omregulering. Boligarealet er n& vesentlig redusertkrav til erstatningsarealer er imgtekommet.
Etaten mener at mye na taler for forslaget. Eiendemgir attraktive boliger med sin beliggenhet ol
eksisterende boligomrade og marka. | tillegg eratletede utbygd infrastruktur i omradet samt god
kollektivdekning med nzaerhet til servicefunksjori@oligutvikling anses ikke a gi vesentlige konseks@&n
for neeromradet selv om uttalelser til tidligeresfag synliggjer sterk motstand fra naboer. Frioratad
ligger inntil markagrensen, og friluftsmulighetengeromradet vil ikke forsvinne. Dagens etablaststt
til marka over tomten vil ikke brytes og i tillegikres atkomst fra sgr ved at det reguleres gpestri
friomrade tilknyttet felles avkjgrsel som ma sikfesallmennhetens tilgjengelighet. Det er vesegrali det
ved boligutviklingen sikres opprydding av tomteklirdert friomradet.

Tomtens brukbarhet som friomrade i dag er diskutiale¢ den er tett bevokst med skog og kratt samt
inneholder store steinfyllinger. Det innebaerereat tha ryddes, noe som bgr skje i samrad med
Friluftsetaten. Boligutvikling vil medfgre noe mirgdgrant ved at treer ma felles. Kommunen har ik&e v
interesse for & innlgse tomten. Omradet oppledagisom en del av marka, men vil opplevelsesmessig,
ved gjennomfgring av gjeldende regulering, veerateidelse av byggesonen med tilhgrende
neerfriomrade for boligene.

Nar friomradet er opparbeidet i samrad med Friétten, forutsettes at eiendommen overtas av
kommunen i henhold til reguleringen. Tilliggenddigomrader har ingen nytte av omradet, eller riagig

til bruk som nzerfriomrade, sa lenge eiendommenieatpog ligger utilgjengelig. Den fremstar i daged
sin viltvoksende vegetasjon, mer som del av @stenagkkernativt, dersom eiendommen ikke kan overtas
og opparbeides til friomrade, synes konklusjoneeeée at den bar innlemmes i marka med flytting av
markagrensen.

Etaten mener at omradet fortsatt i hovedsak bgesisom friomrade, bade prinsipielt og spesielt til
neerfriomrade for boligomradene pa Trosterud. Innfieer boligomradet i det reviderte forslaget sa
redusert i forhold til tidligere forslag, at stadelen av friomradet sikres og blir opparbeidet. Fivareta
bade grunneiers, allmennhetens og naermiljgetghetér bar det likevel vurderes & utarbeide altarna
plan til friomrade for hele omradet. Det vil gi samlet friomraderegulering p& eiendommen og gititett
ekspropriasjon og mulighet til & sgke innlgsningotsatt fall ma det paregnes at grunneier, ved kun
eventuell forkastelse av foreliggende forslag,datttvil gjenta forslag om utbygging pa eiendommen.

| og med den vesentlige reduksjonen av utbyggingeer, det nd mer for & anbefale planforslaget som
ogsa sikrer oppgradering av friomradet. Totalt amseogsa at forslaget tilfredsstiller overordngld@er

om erstatningsarealer. Omregulering fra friomraideotiger p& Johan Castbergs vei 43 omfatter 3h00
minus eksisterende friomrade pa 69%) ay erstattes pa nr. 15 med 1580 Bette innebaerer en reduksjon
av friomréder p& 830 mPlan- og bygningsetaten anser at dette kompensezd opparbeidelse av
friomradet pa nr. 43 slik at det kan gi en god hogkilgjengelighet.

Barns interesser

Pa grunn av omradets beskaffenhet, ma det aned#gjengelig og brukbart for barn.

Ved boligutbygging skal det innenfor planomradegpanbeides gode utearealer for lek og opphold. ®tars
del av omradet skal opprettholdes til fiomradeptamen sikrer opparbeidelse av disse arealer.
Planforslaget anses derfor a gi positive konselarefas barn og unge i forhold til dagens situasjon.

Universell utforming

Minimum 5% av parkeringsplassene skal tilrettelsgfge bevegelseshemmede. Byggeomradet bar veere
relativt lett a tilrettelegge for bevegelses- ogoteringshemmede. For gvrig skal arealene oppiebéi
henhold til forskriftsmessige krav.

Det er forelapig ikke hjemmel til & innta prinsippen universell utforming i bestemmelsene.
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@konomiske konsekvenser
De arealer som reguleres til friomrade, totalt 66680gir mulighet til & kreve innlgsning, og kan derfo
medfgre kostnader for kommunen.

Juridiske forhold

Planen sikrer opprydding av steinfylling og evetttuerdering av apning av bekkelgp i samrad med
kommunes fagetater.

Det sikres rekkefglgebestemmelse om plikt til oppatelse av friomrade pa Johan Castbergs vei 43. Pa
grunn av biologisk mangfold stilles ikke krav tpparbeidelse pa nr. 15. Dette ma imidlertid vurdere
neermere etter offentlig ettersyn pa bakgrunn asgitin

Regulering til friomrade gir mulighet til krav omrilgsning samt ekspropriasjonsrett.

For a gi allmennheten rett til tilgjengelighetftibomradet ogsa fra vest, ma dette sikres medysig|
rettighet via felles avkjarsel. Slik tinglyst erkiegy skal foreligge far saken sendes til politighhndling.
Etter offentlig ettersyn vil etaten vurdere & ueide alternativ, med regulering av hele eiendomtiten
friomrade, bl.a. for & fornye rettighetene til imahing og ekspropriasjon for hele eiendommen.

Forelgpig konklusjon

Plan- og bygningsetaten mener det er viktig & siéadommen til friomrade for & ivareta ulike typer
offentlig tilgjengelige gregnne arealer, med forflige roller og karakter som viktige elementer i
grgntstrukturen. Prinsipielt er det viktig a siki@yens grentomrader idet overordnede mal er adevar
Oslos szerpreg som den granne byen mellom aserebsikov for rekreasjonsomrader samt synliggjere
og bevare Oslos viktige landskapstrekk. | tillegalet viktig & sikre boligomradene tilgjengelighieet
neerfriomrade som kan ha ulik karakter til bruk Someksempel park, lek, ballspill eller andre
idrettsaktiviteter. Plan- og bygningsetaten meng@ianen na delvis ivaretar disse intensjoner.

Etaten anser at det reviderte forslaget pa eraheitn mate enn det tidligere forslaget har kvaliteg
positive elementer som gjar at planen bgr vurdeneefalt. Det er ogsa en vesentlig forutsetning at
Friluftsetaten n& anbefaler forslaget. Etatenavitmdelig stilling til forslaget etter offentligtetsyn, og
eventuelt vurdere & utarbeide alternativ med frémterfor hele planomradet.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR
JOHAN CASTBERGS VEI 43 OG 15
Gnr. 167 Bnr. 203 og Gnr. 167 Bnr. 151

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merke3 @80310084 og datert 22.05.2006, rev. 13.08.2008.

§2 Formal

Omradet reguleres til:
 Byggeomrade for boliger

« Friomrade — park, turvei

« Fellesomrade — felles avkjarsel

83 Utnyttelse

Maks utnyttelse skal ikke overstige BRA=1600 m?2.

Eventuell nettstasjon, inspeksjonssjakt til offgntlannledning, stettemur og avfallsbeholdere, pa
maks 20 m2, kan tillates oppfart utenfor viste l@@nser, og uten & regnes med i BRA. Areal under
terreng skal ikke medregnes i BRA.

84 Plassering og hgyder

Bebyggelse skal oppferes innenfor viste byggegremgenaksimal hgyde som vist pa plankartet.
Bebyggelsen mot gst skal ligge innenfor skraplanet defineres av maksimale hgyder som angitt pa
plankartet. Bebyggelsen mot vest skal ligge innenfaksimal hgyde som angitt pa plankartet.

Ny bebyggelse skal plasseres slik at det oppnéserfiunksjonell og arkitektonisk helhetsvirkning i
forhold til terreng og omkringliggende bebyggelsagrep pa tomten skal konsentreres slik at mest
mulig av tomten kan disponeres som uteoppholdsareal

85 Utforming

Bebyggelsen

Bebyggelsen skal, som helhet og for hver enkelhingy tilpasses omgivelser og topografi med henisyn
volumoppbygning, materialvalg og detaljering. Evesil nettstasjon, inspeksjonssjakt til offentlig
vannledning, stgttemur og avfallsbeholdere skahsites bebyggelsens arkitektoniske uttrykk.

Bebyggelsen skal oppfares som atskilte bygningglepmed maks fasadelengde 20 meter. Mindre
tilbygg som utvendige trapper kan tillates utemfks fasadelengde. Balkonger kan maksimum krage ut
m fra fasadeliv.

Den gverste etasjen skal trekkes tilbake min. 2anmiinst en side av underliggende etasjers fasadel
Areal av tilbaketrukket etasje skal ikke utgjgrermen 75% av underliggende etasjes grunnflate.
Tekniske anlegg som ventilasjonsanlegg skal integriebygningens hovedvolum og ha en samlet
takform. Takene skal vurderes som del av byenanalklkap og behandles som en del av tiltakets samled
arkitektoniske uttrykk.

Utearealer

Det skal minimum avsettes 100 m? uteoppholdsargabenhet inkludert terrasser og balkonger. Felles
uteareal som ikke er kjgrearealer, gangareal jpHiekeringsplasser skal opparbeides parkmessigseltar
naturtomt. Det skal opparbeides felles lekearaabéon. Alle utearealer skal veere tilgjengeligdte
beboerne.

Eksisterende vegetasjon skal i starst mulig gracetas.
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86 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal detrideseplan for de ubebygde delene av byggeomradet
i 1:200 eller mer detaljert. Planen skal vise dksénde og fremtidig terreng, opparbeidelse avatder,
parkering for biler og sykler, lekeplasser, vegetasoppstillingsplass for sgppelcontainere, eveltéu

murer og andre ngdvendige installasjoner, gjerdaterialbruk og belysning.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med ranmiatetde.

87 Overvann
Lokal handtering av overflatevann fra tak og haoderflater skal legges til grunn ved utbyggingelaner
for handtering av overflatevann skal vedlegges adlom rammetillatelse.

§8 Friomrade
For alle friomradene innenfor planen skal eksistédesvegetasjon i stgrst mulig grad bevares.

For friomradet pa Johan Castbergs vei 43, gnrbt6203, skal det sammen med rammesgknad for
boligene innsendes en opparbeidelsesplan somakdtdges Frilufstetaten til uttalelse. Denne skal
godkjennes samtidig med rammetillatelsen.

Planen ma ivareta myke overganger til gangveidilstgtende byggeomrader. Steinrgyser og
steinfyllinger skal ordnes slik at allminnelig fesed og opphold i friomradet muliggjares. Eksistelen
turvei skal i stgrst mulig grad tas vare pa slik de. Vegetasjon og topografi skal beskyttes mot
pavirkning i bygge- og anleggsfasen. Det skal viggl@pning av bekkelgp.

Stattemurer skal tilpasses omgivelser og topognafi hensyn til utforming, materialvalg og farger.

8§89 Avkjgrsel
Planomradet skal ha atkomst via felles avkjgreel&han Castbergs vei.

8§10 Parkering
Parkering skal anordnes etter den til enhver titiginde parkeringsnorm, og etableres bade pa ¢eogn
under terreng/bebyggelsen. Minimum 5% av parkeplagsene skal utformes for bevegelseshemmede.

§11 Fellesomrade - felles avkjersel
Felles avkjgrsel skal veere felles for gnr.167 (80,1131, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 148, 20
216, 217, 220 og 253.

8§12 Forurensing
Miljgverndepartementets retningslinjer T-1442 etlertil enhver tid gjeldende retningslinjer for
utendgars stay skal tilfredstilles.

8§13 Rekkefglgebestemmelse

Friomradet pa Johan Castbergs vei 43 skal oppabeitenhold til opparbeidelsesplan.

Far det gis midlertidig brukstillatelse for boligeskal utearealet veere opparbeidet i trad med gotk|
utomhusplan.

Far det gis midlertidig brukstillatelse for boligeskal friomradet innenfor Johan Castbergs veiadBv
opparbeidet i samrad med Friluftsetaten og i tréd godkjent opparbeidelsesplan.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i pgbygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold til
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1984t, ut til offentlig ettersyn:

Forslag om reguleringsplan med reguleringsbestesan&r Johan Castbergs vei 43, som omreguleres fra
friomrade til:

« Byggeomrade for boliger
» Friomrade — park, turvei
» Fellesomrade — felles avkjarsel

som foreslatt av Skanska AS, vist pa kart merked @#0310084 og datert Plan- og bygningsetaten
22.05.2006, rev. 13.08.2008.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN / -

Edina Midzic Anne-Lise Bye
avdelingsenhetsleder saksbehandler



