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Var saksbehandler: Are Eriksen (are.eriksen@getmail.no) Oslo, 21. januar 2019

BRENNERIVEIEN 11 — KOMMENTAR TIL PLAN- OG BYGNINGSETATENS TILSVAR

PBE har i brev av 15. januar 2019 til Byradsavdeling for byutvikling kommet med tilsvar til Oslo
Elveforum og Miljgforeningen Akerselvas Venners brev av 23. desember 2018 til byradsavdelingen
om Brenneriveien 11. Dessverre ser vi oss ngdt til 8 kommentere deler av PBEs tilsvar.

Granittmuren ligger ikke i formalsgrensen mot friomradet langs bygg F og deler av bygg D

Det er ikke korrekt at «Formalsgrensen mellom Friomrade og Bebyggelse og anlegg er lagt der
eksisterende granittmur star i dag», slik PBE pastar (s. 1).

Pas. 3 ivart brevav 23. desember 2018 la vi pa plankartet for alternativ 1 inn granittmuren med rgd
heltrukken strek langs bygg D, E og F. Vi la inn muren pa ngyaktig samme sted som forslagsstiller selv
har lagt inn granittmuren pa sine figurer i planforslaget. Vi bemerket eksplisitt (s. 4) at forslagsstiller
har plassert granittmuren korrekt pa figurene pa s. 52, 53, 96 og 99 i planforslaget til politisk
behandling.

Pa alle disse figurene har forslagsstiller til og med tegnet inn steinene i granittmuren, slik at det ikke
kan herske noen som helst tvil om hvor forslagsstiller mener at granittmuren gar. Som det tydelig
fremgar av figurene, ligger granittmuren langs bygg D, E og F pa en kurve, naermere bestemt tilnaermet
pa en sirkelbue med radius ca. 90 meter. Pa plankartet ligger grensen langs bygg F mellom formalet
friomrade og formalet bebyggelse og anlegg derimot pa en rett linje, neermere bestemt en tangent til
sirkelbuen.

Et raskt blikk pa plankartet og figurene burde vaere nok til 3 konstatere dette, dvs. at plankartets
formalsgrense langs bygg F mot friomradet ligger et helt annet sted enn granittmuren pa figurene.
Jf. her ogsa at formalsgrensen pa plankartet treffer Griinerbrua lenger gst enn granittmuren pa
figurene, naermere bestemt 2,6 meter lenger gst, slik vi papekte i vart brev (s. 4).

Mens vi i vart brev av 23. desember 2018 la inn granittmurens plassering med rgdt pa plankartet,
har vi pa neste side i dette brevet lagt inn plankartets byggegrenser med rgdt pa figuren pa s. 96
i planforslaget. Pa denne figuren har forslagsstiller tegnet inn steinene i granittmuren med gratt.
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Pa figuren, som er forslagsstillers situasjonsplan for 1. etasje i prosjektet (jf. fila «Situasjonsplan 1-300
med 1.etg»), har vi med heltrukken sort strek samtidig lagt inn plankartets grense mellom formalet
friomrade og formalet bebyggelse og anlegg. Den vestre avgrensningen av bestemmelsesomradet
«#BG2 Turvei» er ogsa lagt inn, med sort stiplet strek.



Som forventet viser situasjonsplanen pa forrige side, med innlagt byggegrense, formalsgrense og
bestemmelsesgrense, det samme som plankartet pa s. 3 i vart brev av 23. desember 2018 gjorde etter
at vi tydeliggjorde granittmurens plassering pa plankartet, dvs. det samme som vi papekte allerede i
vart merknadsbrev av 24. november 2017 ved offentlig ettersyn (s. 2):

Bade pa reguleringskartet for alternativ 1 og alternativ 2 er deler av arealet som foreslas
regulert til bebyggelse og anlegg, lagt utenfor granittmuren mot Akerselva, dvs. ute i omradet
med eksisterende kantvegetasjon som selvsagt i sin helhet ma reguleres til hensynssone H560
Bevaring av naturmiljg. Det gjelder ei smal stripe langs bygg D, men enda viktigere, et stadig
bredere omrade langs bygg F opp mot Griinerbrua i nord.

Vi oppfordrer Byradsavdeling for byutvikling til 3 printe ut ett av plankartene (i samme malestokk som
situasjonsplanen pa forrige side) pa en transparent folie og legge folien oppa situasjonsplanen slik at
byradsavdelingen ved selvsyn kan konstatere at det er vi og ikke PBE som har rett. En besiktigelse av
planomradet vil bekrefte det samme: Granittmuren krummer ogsa langs planforslagets bygg F. Muren
er ikke rett, og den treffer ikke Griinerbrua der formalsgrensen er lagt pa plankartene.

Alle de scenarioene som vi skisserte pa side 2—6 i vart brev til Byradsavdeling for byutvikling av
23. desember 2018, er fglgelig fortsatt hgyst aktuelle, selv om PBE i sitt tilsvar skriver fglgende (s. 1):

Vi kan ikke se at dette medfgrer noen av de scenarioene Oslo elveforum skisserer mht
bebyggelse eller etablering av gangvei mot elv, da dette er regulert av byggegrense og
bestemmelsesgrenser.

PBEs konklusjon er ikke korrekt, da den er basert pa det feilaktige premisset om at hele granittmuren
ut mot Akerselva ligger i formalsgrensen mot friomradet.

Det er selvsagt tenkelig at utbygger ikke vil bygge helt ut til byggegrensen mot elva, men dette kan
man selvfglgelig ikke legge til grunn nar byggegrensen skal legges inn pa et reguleringskart. Turveiens
bestemmelsesgrense mot vest er plassert slik pa kartet at avstanden mellom bestemmelsesgrensen og
granittmurens ytterkant varierer mellom 2,3 og 2,9 meter, og utelukkende er mer enn 1,8 meter ved
det nordgstre hjgrnet av bygg F fordi bestemmelsesgrensen for turveien er lagt 0,7 meter vest for
byggegrensen. Dette gj@gr det umulig a gi turveien «en minimumsbredde pa 2,5 m» (§ 7) uten a legge
deler av turveien oppa steinblokkene i muren, la turveien krage ut over granittmuren pa elvesiden
langs deler av felt D, og ogsa langs deler av felt F med mindre turveien legges innenfor byggegrensen.

Tilbaketrekning av fasadelivet fra byggegrensen mot Akerselva er ikke sikret i kart og bestemmelser

Pa situasjonsplanen pa forrige side har forslagsstiller trukket fasaden for bygningenes 1. etasje tilbake
fra byggegrensen mot Akerselva. Vi papekte allerede ved offentlig ettersyn at tilbaketrekningen av
fasadelivet i 1. og 2. etasje ikke er sikret verken pa reguleringskartet eller i reguleringsbestemmelsene.
| brevet av 23. desember 2018 minnet vi om dette, og skrev (s. 14):

Dette er fortsatt ikke sikret i plankart og bestemmelser, og det til tross for den store
betydningen en slik tilbaketrekning har med et sa smalt byggefritt belte som 1,8-5,8 meter
langs bygg D, E og F.

| tilsvaret av 15. januar 2019 hevder Plan- og bygningsetaten at PBE har vurdert og svart ut merknaden
«gjennom merknadshandteringen i kapittel 3 i bystyresaken til politisk behandling» (s. 3).



Dette er ikke korrekt. I kapittel 3 Medvirkning (s. 77-94) i bystyresaken/planforslaget til politisk
behandling er spgrsmalet om a sikre en tilbaketrekning av 1. og 2. etasje fra byggegrensen mot
Akerselva ikke vurdert eller svart ut. Spgrsmalet er overhodet ikke drgftet pa noen av de 18 sidene i
kapittel 3, heller ikke i kapittel 5 Plan- og bygningsetatens vurdering og alternativ (s. 105-124), ja ikke
pa noen av de 145 sidene i bystyresaken/planforslaget.

Pa forslagsstillers situasjonsplan er 1. etasjes fasadeliv trukket 3—5 meter tilbake fra byggegrensen mot
Akerselva i gst og 3 meter tilbake fra byggegrensen mot Griinerbrua i nord. Da bestemmelseni § 2.1.5
i planalternativ 1 om at «felles uteoppholdsareal skal utgjgre minst 13 % av boligenes bruksareal» og
bestemmelseni § 2.5.1 i planalternativ 2 om at «felles uteoppholdsareal skal utgjgre minst 16 % av
boligenes bruksareal» ikke er tilstrekkelig til 3 sikre selv en sa beskjeden tilbaketrekning av 1. etasje fra
byggegrensen, bgr tilbaketrekningen eksplisitt sikres i planbestemmelsene, helst ogsa pa plankartene.

| motsatt fall risikerer en at fasaden i 1. og 2. etasje legges like langt ut mot Akerselva som fasaden for
etasjene over, dvs. en risikerer at fasadene pa elvesiden blir som pa PBEs perspektiv av alternativ 2
gverst pa sidene 116 og 117 i planforslaget, og ikke som pa forslagsstillers perspektiv av alternativ 1 pa
side 56 og 57 i planforslaget. Forslagsstillers perspektiver pa side 56 og 57, og opprisset mot Akerselva
pa side 102 i planforslaget, viser et prosjekt med inntrukket 1. etasje for bygg A og D og inntrukket 1.
og 2. etasje for bygg E og F. Frihgyden under bygg A og D synes a vaere minst 3 meter, mens frihgyden
under bygg E og F synes a vaere henholdsvis minst 5 og 6 meter. Dette passer da ogsa godt med
reguleringsbestemmelsene om frihgyder for passasjene fra Brenneriveien pa minst 3 og 5 meter.

Med et sa smalt byggefritt belte langs Akerselva som kun 1,8-5,8 meter pa den mer enn 50 meter
lange byggegrensen for bygg D, E og F i midtre og nordre del av planomradet, og et byggefritt belte pa
kun 2,5 meter mellom bygg F og Griinerbrua, er det svaert viktig a sikre at fasadelivet i 1. og 2. etasje
trekkes tilstrekkelig tilbake fra byggegrensene.

Dersom byradet ikke trekker byggegrensen lenger tilbake fra Akerselva i gst og Griinerbrua i nord, bgr
det som et absolutt minimum tas inn fglgende i reguleringsbestemmelsene:

Fasaden for 1. etasje i bygg A og bygg D skal trekkes henholdsvis minimum 4 meter og minimum

5 meter tilbake fra byggegrensen mot Akerselva i gst. Fasaden for 1. og 2. etasje i bygg E og bygg F
skal trekkes henholdsvis minimum 6 meter og minimum 7 meter tilbake fra byggegrensen mot
Akerselva i gst. Fasaden for 1. og 2. etasje i bygg F skal trekkes minimum 5 meter tilbake fra
byggegrensen mot Griinerbrua i nord.

En slik sikringsbestemmelse er sveert viktig ikke bare ved oppfgring av studentboliger, men ogsa i
tilfelle det blir ordinaere boliger i stedet for studentboliger i Brenneriveien 11 na eller i fremtiden.

Vi registrerer ellers med undring at PBE helt unnlater 8 kommentere det faktum at det byggefrie beltet
langs Akerselva kun er 1,8-5,8 meter bredt langs den mer enn 50 meter lange byggegrensen for bygg
D, E og F i midtre og nordre del av planomradet, og samtidig kan trekke fglgende konklusjon i brevet
av 15. januar 2019 (s. 2): «Vi kan [...] ikke se at det byggefrie beltet bgr gkes.»

| tilsvaret unnlater PBE ogsa @ kommentere at plankartets byggegrense for bygg F i nord er lagt lenger
ut mot granittmuren/elvekanten enn all eksisterende bebyggelse pa eiendommen, og kommenterer
heller ikke var papekning av at bredden pa det byggefrie beltet langs bygg D, E og F pa plankartet i
snitt er ca. 4,5 meter, mens dagens byggefrie belte i snitt er ca. 10,5 meter bredt pa samme strekning.



Tilstrekkelig helningsgrad, samt fallretning og takform, bgr sikres i reguleringsbestemmelsene

| vart brev av 23. desember 2018 papekte vi at det er avgjgrende at planbestemmelsene ikke tillater at
takene pa bygg A, B, D og F skraner med kun 8 grader. Vi viste til at bygg B og bygg F skraner med 22,5
grader pa illustrasjonen pa side 69 i planforslaget, og at bygg A og D vises med samme eller tilnaermet
samme takhelning pa illustrasjonene i planforslaget, og understreket fglgende (s. 13):

Dersom bestemmelsen ikke endres, vil bygg B kunne bli 6,0 meter hgyere ved
eiendomsgrensen mot Brenneriveien 9 i sgr, bygg D vil kunne bli 5,3-5,4 meter hgyere mot
Akerselva i gst og bygg A og bygg F vil kunne bli 4,1 meter hgyere mot henholdsvis Akerselva
i pst og Griinerbrua/Akerselva i nord enn det illustrasjonene i planforslaget viser.

Vi anbefalte at det ble stilt krav om en takhelning pa minimum 20 grader.

| tilsvaret av 15. januar 2019 viser PBE korrekt nok til at byggets hgyde og volum reguleres/begrenses
ut ifra flere forhold, men hevder i fortsettelsen feilaktig at det «er derfor ikke slik at bebyggelsen kan

etableres med hgyere volum (pa den «lave» siden) av takvinkelen selv om takvinklene kun sikres med
minimum 8 graders helning» (s. 3).

Det er en rekke mater a oppna dette pa, eksempelvis ved a gjgre passasjene i bygningskroppen hgyere
enn minimumskravet i bestemmelsene eller trekke fasadelivet for bygg A eller bygg D lenger tilbake
fra studenthagen og legge volumene som her gar tapt, inn pa den lave siden av ett eller flere av de fire
byggene A, B, D og F.

PBE opplyser at «flere bygg» vil fa «en brattere takvinkel enn 8 grader» (s. 3). Hvis det virkelig er SiOs
og PBEs intensjon at minst ett av de fire byggene A, B, D og F skal fa en takvinkel pa kun 8 grader, og at
noen av de andre tre byggene kanskje vil fa en takvinkel pa kun 10-15 grader, burde dette selvsagt ha
veert tydeliggjort bade i planforslagets tekst og illustrasjoner. Ingen av illustrasjonene i planforslaget,
heller ikke PBEs egne illustrasjoner, gir noe som helst signal om at noen av disse fire byggene vil fa en
sa liten takvinkel. Dermed underkommuniserer alle illustrasjonene i planforslaget hgydevirkningen av
planforslaget.

| tilsvaret nevner PBE at «retningen pa takvinkelen er satt ut ifra hva som gir best solbelysning pa
takterrassene», og klargjgr at «takretningen er ogsa bestemt ut ifra et arkitektonisk grep for hvordan
volumene er satt sammen» (s. 3). Dette er fornuftig. SiO og PBEs valg av mgneretning og fallretning for
bygg A, B, D og F er vi ogsa enige i.

Ved offentlig ettersyn papekte vi at det var behov for en rekke presiseringer i planbestemmelsene.
Det er derfor nedslaende at sa viktige elementer som fallretning og takform for bygg A, B, D og F ikke
er sikret i bestemmelsene ved oversendelse til politisk behandling, og heller ikke pa plankartene. Pa
plankartene er kun mgneretningen for de fire byggene regulert, ikke plasseringen av mgnet.

Ut ifra plankart og planbestemmelser er det eksempelvis ikke noe i veien for a utstyre de fire byggene
med saltak, dvs. med fall til to sider. Plasseres mgnet midt pa byggene, vil hgydereduksjonen halveres
der det er viktig at hgyden holdes nede. Det bgr derfor presiseres i planbestemmelsene at byggene
skal ha pulttak, dvs. tak med fall bare mot én side. Selv dette er imidlertid ikke tilstrekkelig. Fallets
retning ma ogsa presiseres, ellers risikerer en at bygg A og bygg D far mgne og blir hgyest ut mot
Akerselva i gst, at bygg B far mgne og blir hgyest ned mot Brenneriveien 9 i sgr, og at bygg F far mgne
og blir hgyest mot Griinerbrua/Akerselva i nord.



Det er viktig a sikre alt dette i planbestemmelsene, ogsa i tilfelle det blir ordinaere boliger i stedet for
studentboliger i Brenneriveien 11 na eller i fremtiden. Jf. at PBE selv har tatt inn sikringsbestemmelser
i tilfelle det blir ordinzere boliger pa eiendommen. Flere av disse bestemmelsene er ikke pa langt neer
sa viktige som bestemmelser om takform og fallretning.

Vi anbefaler derfor at reguleringsbestemmelsen (§ 2.1.4 for alternativ 1, § 2.4 for alternativ 2) far
folgende ordlyd, der ogsa takform og fallretning reguleres:

Bygg A, B, D og F skal utformes med skra takflater og ha pulttak med takhelning pa minimum
20 grader. Fallretningen for bygg A og bygg D skal veere mot gst, for bygg B mot s¢r og for
bygg F mot nord.

Vennlig hilsen

Oslo Elveforum Miljgforeningen Akerselvas Venner

Per @stvold (sign.) Are Eriksen (sign.)
leder leder



