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INNSPILL TIL OPPSTART AV ARBEID MED DETALIREGULERINGSPLAN FOR KJELSASVEIEN 160

Oslo Elveforum og Miljgforeningen Akerselvas Venner har fglgende innspill til oppstart av planarbeid
for Kjelsasveien 160:

e Planomradet bgr utvides til 3 omfatte deler av friomradet for & fa gode traseer for
turvei (gang- og sykkelvei) og turstier. Opparbeidelsen av turveien bgr sikres gjennom
rekkefglgekrav og utbyggingsavtale. Tapt friomradeareal ved utvidelse av Kjelsasveien
og veibrua bgr kompenseres fullt ut ved a regulere et like stort, nytt friomradeareal

e Forslagsstiller hevder at eiendommen Kjelsasveien 160 og planomradet som helhet har
et vesentlig stgrre bruksareal enn eiendommen og planomradet vitterlig har

e Det bor ikke tillates nye bygninger med mer enn 3-4 etasjer innenfor noen del av
planomradet. Innenfor 20-metersbeltet langs Akerselva ma nye bygninger ikke tillates.
Innenfor delomrade 1 av KDP Akerselva miljgpark bgr det ikke tillates nye bygninger med
mer enn 2-3 etasjer i beltet fra 20 til 40 m fra elva, og da primaert minst 30 m fra elva

e Omradeutnyttelsen i utviklingsomradet Kjelsasveien 160 og 162 bgr ikke vaere hgyere
enn 100-110 %. Eiendommen Kjelsasveien 160 bgr fglgelig fa en mindre bygningsmasse
etter riving av navaerende og oppfgring av ny bygningsmasse enn eiendommen har i dag

Planomradet bgr utvides, og opparbeidelse av turvei og turstier bgr sikres giennom rekkefglgekrav

Da Kjelsasveien ble regulert i 1978 (S-2343), regulerte man samtidig inn begynnelsen pa en gang-
og sykkelvei (turvei) langs gstsiden av Akerselva fra Nedre Brekke bru, fgrst et kort stykke vestover
og sa i en bue sgrover under Kjelsasveibrua. Tanken var a regulere gang- og sykkelveien videre ned
langs elvas gstside i en senere plan. Men dette ble aldri fulgt opp. Pa dagens reguleringskart for
omradet kan en fortsatt se denne turveistubben, ettersom reguleringen ikke er blitt endret pa alle
disse arene. Jf. gjeldende reguleringskart for omradet langs Akerselva ved Kjelsasveien 160 og 162,
som gjengis pa neste side. Den regulerte gang- og sykkelveien er vist med brun farge pa plankartet.

Da gjeldende reguleringsplan for navaerende Kjelsasveien 160 og 162 (5-4138) |3 ute til offentlig
ettersyn hgsten 2004, ba et enstemmig bydelsutvalg i Bydel Nordre Aker PBE om a «utarbeide en
helhetlig plan for Akerselvas @vre lgp» og «om at det innreguleres en gang- og sykkelvei langs elven
forbi planomradet for & fa en planfri trasé forbi Kjelsasveien» (Byradssak 51/2005, s. 3). Dette ble
kommentert slik (s. 4): «I bydelens bemerkning var det bade etterlyst en helhetlig plan for gvre del
av Akerselva miljgpark og innregulert gang-/sykkelvei inntil planomradet. Plan- og bygningsetaten
vil ikke anbefale at planomradet utvides. Dette fordi etaten mener planforslaget er i henhold til
overordnete planer og fordi planen ikke vil hindre fremtidige planer for gangvei langs elven.»
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Siden den gang er det gatt 15 ar uten at kommunen har tatt initiativ til 3 fullfgre den gang- og sykkel-
veien (turveistubben) som ble regulert inn under Kjelsasveibrua (Brekke bru) for 42 ar siden for a fa
planskilt trasé for turveien forbi Kjelsasveien. Det er pa hgy tid a regulere inn den manglende biten
av gang- og sykkelveien (turveien) i forbindelse med denne reguleringen, eller i det minste sikre at
turveien opparbeides gjennom a stille rekkefglgekrav og innga utbyggingsavtale med forslagsstiller.

Begynner en a ga gang- og sykkelveien sgrover, ender den bratt rett pa sgrsiden av Kjelsasveibrua,
men helt ute langs elvebredden fortsetter det en smal jordsti videre sgrover, som steduvis er leirete
og sleip, spesielt ved mye nedbgr og etter dager med hgy vannfgring i elva, ettersom deler av stien
da oversvgmmes. Av hensyn til naturmangfoldet i dette rike vegetasjonsbeltet langs bredden bgr

gang- og sykkelveien (turveien) ikke viderefgres sgrover i denne stitraseen, men legges lenger vekk
fra elva, dvs. dreie enda mer gstover enn pa reguleringskartet etter at den har passert under brua.

Den smale stien bgr likevel fa en liten ansiktslgftning slik at turgaere som gnsker naerkontakt med
elva ogsa i dette partiet, kan fa dette. Det bgr legges enkle klopper over de tre sma bekkesigene som
kommer inn gstfra, slik at det gér an a ga tgrrskodd pa stien selv nar vannfgringen er 10 m3/s. Ved
stgrre paslipp av vann enn dette fra Maridalsoset far en heller akseptere at stien oversvgmmes. Det
gjelder jo uansett normalt kun noen fa uker i Igpet av aret, men den 60—100 cm smale stien bgr nok
utbedres noe for a tale oversvgmmelsene bedre. Pa reguleringskartet har vi med brun farge lagt inn
de tre stedene hvor det er gnskelig med klopper for denne enkle gangstien.

Vannmengden er klart stgrst i det sgndre av de tre bekkesigene, som vel egentlig bgr kalles en bekk.
Den tar imot overvann fra et areal pa nesten 50 dekar og fungerer dermed narmest som et flomlgp,
jf. drenerings-/avrenningslinjen gstfra i veibanen til Kjelsasveien, over torget i Kjelsasveien 160 og

videre ut i Akerselva pa VAVs kart (dok. 6, fil 2 og 3). Der stien langs Akerselva krysser denne bekken,
ledes vannet nd gjennom to betongrgr. Rgrene bgr fjernes og erstattes av en klopp, gjerne i form av
ei 2-3 m lang smekker trebru med rekkverk. Da kan vannet fa fritt I@p under brua selv ved styrtregn.



Pa plankartet pa forrige side har vi med sort strek vist hvor planomradet for detaljreguleringsplanen
ber utvides for at en i planen skal kunne ivareta hensynet til slike enkle gangstier som denne, og til
turstier og turvei (gang- og sykkelvei) langs @stsiden av Akerselva. Det dreier seg om et lite omrade
nord for Kjelsasveien, partiet mellom Kjelsasveien 160—162 og Akerselva og deler av friomradet sgr
og ost for Kjelsasveien 162.

Grunnen til at vi anbefaler a utvide planomradet sapass mye mot sgr, er at det trolig vil bli bygd to
bruer over Akerselva fra den planlagte nye skolen pa vestsiden av elva, ei lang gang- og sykkelbru
som skal krysse over elva hgyt over vannmassene, og ei noe kortere gangbru som skal legges mye
lavere i terrenget. Foreslatt plassering av bruene i forlengelsen av planlagt allmenning opp til det nye
sentrale torget i Frysjaveien, Frysja torg, fremgar av det forelgpige plankartet for reguleringen av
Frysjaveien 31 (Frysja skole), som vi gjengir under.
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Med den utvidelsen av planomradet mot sgr som vi foreslar for Kjelsasveien 160, blir det noe
overlapp med antatt avgrensning av planomradet mot nordgst i planforslaget for Frysjaveien 31.
Dette ser vi imidlertid utelukkende som en fordel, da det gir forslagsstillerne mulighet til 8 komme
med innspill til hverandres planer og samordne planene, fgr planomradenes utstrekning eventuelt
reduseres slik at planomradene blir tilstgtende, men ikke overlappende ved politisk behandling.

Som det fremgar av plankartet for Frysjaveien 31, er tanken at gang- og sykkelbruas lange spenn
skal knyttes direkte til turveien som fortsetter nordgstover pa gstsiden av Kjelsasveien 160 og 162.
Bruspennet vil ligge sa hgyt i terrenget at det ikke er ngdvendig a legge om dagens brede tursti langs
elvas gstbredd akkurat her. Turstien vil gd under bruspennet for gang- og sykkelbrua.

Der hvor den lave gangbrua over elva slutter i @st, dvs. omtrent der hvor den brede turstien videre
opp mot Stillatorget og den smale gangstien videre nordover langs gstbredden skiller lag, vil det
imidlertid vaere ngdvendig med en mindre justering av traseen for turstien og gangstien. | tillegg er
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det her gnskelig a forlenge gangbrua i form av ei gangtrapp opp til dagens turvei der hvor det gar en
gangvei videre sgrgstover fra turveien, dvs. inn i smahusomradet mellom Solligrenda 28-29 og 36.

Med det store antall gaende og syklister som vil komme til & benytte de nye bruene over Akerselva
til/fra Frysja skole, allmenningen, Frysja torg og Frysja-omradet som helhet, vil det veere et stort
behov for @ oppgradere turstien pa gstsiden av elva til en fullverdig turvei (gang- og sykkelvei) med
3,5 m bredde, jf. eksempelvis at mange skoleelever vil komme til 3 velge gangbrua som sin sykkelvei.

Der gangbrua slutter pa gstsiden av elva, bgr den nye turveien (gang- og sykkelveien) fglge traseen
for dagens tursti nordover til sgrspissen av eiendommen Kjelsasveien 162. Der bgr det grene av en
tursti langs sgrgstsiden av eiendommen opp til eksisterende turvei i retning krysset Kjelsasveien/
Solligrenda, helst i traseen for det av dagens to trakk pa dette stedet som ligger naermest eiendoms-
grensen. P illustrasjonen under er forslaget til trasé for denne turstien lagt inn med rgde prikker.
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Fra sgrspissen av eiendommen Kjelsasveien 162 gar turstien i dag inn pa selve eiendommen,

blir smalere og fortsetter nordover helt inntil Sekskantens fasadeliv, pa hellene under beboernes
balkonger, f@r turstien munner ut pa torget nord for bygningen. Nar turstien skal gjgres om til en
fullverdig turvei, vil det her veere naturlig a flytte den ut i friomradet og legge den langs yttersiden av
eiendomsgrensen, men sa naer denne som mulig. Jf. illustrasjonen pa forrige side, hvor vi har lagt inn
vart forslag til en 3,5 m bred turvei (gang- og sykkelvei) med gul farge. En trasé bgr grene av inn til
torget og alle butikkene langs nordvestsiden av Sekskantens fasade.

Siden det skal reguleres inn en utvidelse av Kjelsasveien langs s@rsiden av veien, vil arealer som i dag
er regulert til friomrade, matte omreguleres. Det gjelder bade ei stripe av friomradet pa nordgstsiden
av kollen mellom Kjelsasveien 160 og krysset Kjelsasveien/Solligrenda og et langt friomradestrekk
nordvest for Kjelsasveien 160, bade et parti f@r veibrua og etter brua. Ved breddeutvidelsen av selve
veibrua gar ogsa viktige friomrader tapt, dels ved at deler av friomradet far for lav hgyde til a veere
egnet for opphold, og dels ved at vekstforholdene i kantsonene langs Akerselva blir langt darligere.

Tapt friomradeareal bgr kompenseres fullt ut ved a regulere et like stort, nytt areal til friomrade.

Det er gnskelig a skjpte pa friomradet langs Akerselva med det arealet som er avgrenset med rgd
kontur pd illustrasjonen pa forrige side, dvs. ei i all hovedsak 5 m bred stripe av eiendommen Kjel-
sasveien 160. Det dreier seg om ei smal stripe av den underjordiske garasjen, dvs. garasjeplassene i
den ytterste rekka pa Akerselva-siden.

Ved riving av hgyblokka og bygging av boliger vil innkjgringen til det underjordiske garasjeanlegget bli
flyttet, bade fordi det vil veere naturlig a etablere et nytt garasjeanlegg under boligene og fordi det er
behov for a separere bil- og gangtrafikken pa torget, jf. dagens kaotiske trafikkbilde pa torget, seerlig i
partiet ved utkjgringen til Kjelsasveien. Det vil vaere gnskelig a legge innkjgringen til garasjeanlegget
sa langt @st pa torget som mulig, helst like langt ¢st som ved dagens hgyblokk.

Her kan felles inn- og utkjgring til et nytt garasjeanlegg for beboere og handlende legges, eventuelt
med separate garasjeavdelinger for de to brukergruppene. Det vil veere mulig a dimensjonere et nytt
garasjeanlegg slik at det dekker behovet til begge brukergruppene uten at det settes av plasser til
overflateparkering, og uten a benytte dagens underjordiske garasjeanlegg, eventuelt ved a legge en
ny atkomst til dette under terreng slik at deler av dagens garasjeanlegg fortsatt kan benyttes, dvs. slik
at det kun blir 18 av 57 parkeringsplasser som forsvinner.

R@mningstrappa i nordvest kan om gnskelig beholdes, eventuelt flyttes, dersom dagens underjord-
iske garasjeanlegg fortsatt skal brukes. De 26 leilighetene i Sekskanten bgr sikres retten til fortsatt a
ha parkeringsplass, dvs. disponere 26 av de gjenvaerende 39 plassene i dagens parkeringskjeller, med
mindre de sikres tilsvarende antall parkeringsplasser i ny parkeringskjeller i akseptabel gangavstand.

For a oppfylle kravet til universell utforming med 1 : 20 som maksimal stigning for turveien (gang- og
sykkelveien), og unnga a matte legge den brede turveien i dagens regulerte friomrade pa en lengre
strekning enn hgyst ngdvendig i det viktige naturomradet i partiet naermest Kjelsasveien og brua, vil
det i praksis vaere sveert vanskelig a legge turveien oppa garasjekjelleren, jf. at betongtakets topp her
ligger sa hgyt som pa kote 140,75. Ved a fjerne denne delen av garasjekjelleren ned til kjellergulvet
pa kote 138,20 oppnar en tilstrekkelig fleksibilitet i hgyden til 8 kunne fgre fram turveien pa en god
mate, dvs. ikke lede den ut i dagens friomrade f@r det er helt ngdvendig for at en gren av turveien
skal kunne klatre opp til den fremtidige gangveien og den fremtidige sykkelveien langs s@rsiden av
Kjelsasveien uten a fa stgrre stigning enn 1 : 20.



Avgreningen opp mot Kjelsasveien vil trolig bli lagt der hvor vi har vist den pa illustrasjonen. Her bgr
det anlegges trafikklys for fotgjengerovergang og sykkelovergang til bussholdeplassen Stillatorget og
gangveien og sykkelveien langs nordsiden av Kjelsasveien, i direkte forlengelse av eksisterende gang-
og sykkelvei over Nedre Brekke bru. Forslagsstiller har foreslatt samme plassering av fotgjengerfeltet.

Denne plasseringen av fotgjengerfelt og sykkelfelt er ideell som supplement til fotgjengerovergangen
ved Solligrenda / dagens turvei ved holdeplassen Stillatorget for gstgdende busser, og vil betjene ikke
bare brukere av turveien, men ogsa de som bor og handler pa Stillatorget, pa en god mate.

Opparbeidelsen av turvei, tursti og trapp bgr sikres gjennom rekkefglgekrav i planbestemmelser og
utbyggingsavtale. Det samme gjelder den enkle oppgraderingen av gangstien langs elvas gstbredd,
herunder med klopper. Disse rekkefglgekravene bgr prioriteres foran andre rekkefglgekrav, og den
nye turveien (gang- og sykkelveien) bgr komme aller fgrst i kgen.

Forslagsstiller hevder at bruksarealet for eksisterende bebyggelse er langt stgrre enn det er

Om planforslaget skriver forslagsstiller fglgende ved varsling av oppstart (dok. 26, fil 2, s. 8):

Planforslaget har en tomteutnyttelse pa 152 % BRA. Dette tilsvarer 6 820 m? BRA som er
tilsvarende som eksisterende bebyggelse.

Basert pa det spinkle materialet som er oversendt PBE og publisert pa saksinnsyn, er det umulig a
kontrollere om planforslaget har et bruksareal p& 6 820 m? BRA, men dersom det stemmer, sé er det
ogsa korrekt at tomteutnyttelsen er 152 %. Dvs. det er korrekt at tomteutnyttelsen er 152 % innenfor
eiendommen Kjelsasveien 160, som har et areal pa 4 483 m2. Men tomteutnyttelsen blir ikke 152 %
for de bebygde eiendommene innenfor planomradet for detaljreguleringsplanen som helhet, med
mindre eksisterende bebyggelse pa eiendommen Kjelsasveien 162 allerede har en tomteutnyttelse
pa 152 %. Jf. at forslagsstiller verken planlegger a rive eller oppfgre ny bebyggelse pa eiendommen
Kjelsasveien 162, som heller ikke eies av forslagsstiller. Tomteutnyttelsen i Kjelsasveien 162 er 197 %.

Eiendommen Kjelsdsveien 162 har et areal pd 2 021 m?, slik at samlet areal for de to eiendommene
er 6 504 m?. Da Sekskanten i Kjelsdsveien 162 ble byggemeldt i 1986, var tomta for det som den gang
ble oppfart som ei kontorblokk i 4 etasjer, en del av eiendommen Kjelsasveien 160. Sekskanten ble
byggemeldt og approbert med et bruksareal pa 3 764 m? BRA (PBE-sak 198600078). Da de gverste
tre etasjene i Sekskanten skulle bygges om fra kontor til boliger, ble prosjektet i 2005 byggemeldt
med, og rammetillatelse gitt for, et tilleggsareal pa 211 m? BRA, slik at Sekskanten etter ombyggingen
fikk et samlet bruksareal pa 3 975 m? BRA (PBE-sak 200506629).

Tomta for Sekskanten ble skilt ut fra Kjelsasveien 160, fikk adresse Kjelsasveien 162 og ble kjgpt av
beboerne i det nye sameiet Stillatorget. Eiendommen Kjelsasveien 162 har dermed et bruksareal pa
3 975 m? BRA, noe som med en tomtestgrrelse pa 2 021 m? gir nevnte tomteutnyttelse pa 197 %.

Dersom Kjelsdsveien 160 tillates bebygd med hele 6 820 m? BRA, slik forslagsstiller gnsker, vil
samlet bruksareal for eiendommene Kjelsdsveien 160 og 162 bli hele 10 795 m? BRA, noe som
vil gi en samlet tomteutnyttelse pa 166 % for de to eiendommenes areal pa i alt 6 504 m2.

Det er samlet tomteutnyttelse for de to eiendommene som er det essensielle. Eiere kan ikke stykke
opp en eiendom i flere bruksnumre og forvente at eiendommen med stgrst gjenvaerende ubebygd
tomteareal skal fa samme hgye utnyttelse som eiendommer som er skilt ut fra hovedeiendommen.



Eiendommene Kjelsasveien 160 og 162 er de eneste bebygde og bebyggbare eiendommene innenfor
planomradet. Disse to eiendommene, og disse alene, dvs. ikke noe annet tomteareal utenfor disse to
eiendommene, utgjgr samtidig til sammen et utviklingsomrade i ytre by i Kommuneplan 2015. Her er
det stilt krav om felles planlegging siden utviklingsomradet er kategorisert som hensynssone H810 2.

Av retningslinjene til § 11.2 i gjeldende kommuneplan fremgar det at samlet omradeutnyttelse i et
utviklingsomrade i ytre by med og uten kollektivknutepunkt bgr vaere henholdsvis 125 % og 100 %,
og med hgyest utnyttelse rundt selve kollektivknutepunktet i fgrstnevnte tilfelle.

Utviklingsomradet Kjelsasveien 160—162 er ikke definert som et kollektivknutepunkt i Kommuneplan
2015 og ber derfor i utgangspunktet ha en samlet utnyttelse pa 100 %, dvs. et bruksareal p& 6 504 m?
BRA. Siden Kjelsasveien 162 allerede har et bruksareal pd 3 975 m?, tilsier § 11.2 i kommuneplanen at
det i utgangspunktet bgr kunne bygges 2 529 m? BRA i Kjelsasveien 160 dersom alle navaerende bygg
pa eiendommen rives. Utnyttelsesgraden er veiledende, og vil kunne bli bdde hgyere og lavere enn
100 %, basert pa en konkret vurdering av utviklingsomradets egenart.

| dette tilfellet ligger utviklingsomradet innenfor planomradet for Akerselva miljgpark, noe som tilsier
en lavere utnyttelse enn 100 %. Utviklingsomradet ligger i tillegg pa en odde i Akerselva der elvelgpet
svinger over 90 grader. Rett utenfor (nord for) utviklingsomradet finnes dertil viktige kulturminner.

Dette trekker i retning av en langt lavere omradeutnyttelse enn 100 %, etter vart syn en utnyttelse pa
50-75 %, dvs. en samlet omradeutnyttelse pd mellom ca. 3 300 og 4 800 m? BRA. Siden Kjels&sveien
162 allerede er bebygd med et bruksareal pa 3 975 m?, burde dette tilsi at det ikke tillates oppfert ny
bebyggelse nar den ca. 60 ar gamle bygningsmassen i Kjelsasveien 160 ma rives en gang i fremtiden.

Da vil Sekskanten bli liggende som en egenartet plante med grgntomrader pa alle kanter, som en gy
i et hav av vann med tilstgtende friomrader. En solitaer seksklgver er en prydplante i miljgparken.

Frysjaveien 160 og 162 burde ikke ha vaert lagt inn som et utviklingsomrade i Kommuneplan 2015,

i likhet med en rekke andre eiendommer langs Akerselva som ble lagt inn som utviklingsomrader.
Heldigvis grep Riksantikvaren inn og fikk Igftet en rekke foreslatte utviklingsomrader langs Akerselva
ut av planen fgr bystyret vedtok Kommuneplan 2015. Ettersom det ikke fantes kulturminner innenfor
dette utviklingsomradet, var det umulig for Riksantikvaren a fa Frysjaveien 160 og 162 ut av planen.

Det som likevel taler for a tillate noe bebyggelse i Kjelsasveien 160 dersom all navaerende bebyggelse
rives, dvs. bade hgyblokka og mellombygget, er at det a tillate en 8 etasjes hgyblokk sa nzer elva og
kulturminnene langs denne, og sa tett pa Kjelsasveien, var et feilgrep, noe ogsa etaten har erkjent.

At omradet allerede er et lokalt torg, en eksisterende mgteplass, med forretninger og seniorboliger
med dagligvarebutikk i underetasjen, og ogsa er avsatt til lokalt torg/ mgteplass i KDP 17 Torg og
meteplasser, trekker ogsa i samme retning. Beboerne i Sekskanten, tilreisende bilkunder og andre
handlende vil alene ikke kunne sikre et tilstrekkelig kundegrunnlag for dagligvarebutikken, spesielt
ikke na som Frysja-omradet utvikles, noe som gjgr at ogsa dagligvarebutikken antakelig vil forsvinne
dersom den gvrige bygningsmassen rives og de andre forretningene blir borte.

At eksisterende bygningsmasse gjgr at omradeutnyttelsen allerede er godt over 100 %, samtidig som
gjeldende regulering for omradet ogsa tillater en utnyttelse pa over 100 %, trekker ogsa i retning av a
tillate noe ny bebyggelse ved riving av eksisterende, men bystyret kan velge a redusere utnyttelsen.
Omradeutnyttelsen bgr uansett veere relativt lav, og bgr avgjort ikke bli hgyere enn ca. 110 %.



Forslagsstiller hevder at 3 bygge 6 820 m? BRA pa eiendommen Kjelsasveien 160 «er tilsvarende
som eksisterende bebyggelse». Dette er ikke korrekt. Basert pa byggemeldingene har eksisterende
bebyggelse et bruksareal pa i alt 4 471 m? BRA, dvs. kun ca. 65 % av det forslagsstiller pastar.

Hoyblokka ble byggemeldt i 1960 med et bruksareal pé 3 721 m? BRA som et bygg med kjeller,
underetasje og 6 etasjer, der bade kjeller og underetasje ligger over terreng mot Stillatorget, dvs.
i praksis et bygg med 8 etasjer. De 6 etasjene ble byggemeldt med i alt 2 958 m? BRA, mens kjeller
og underetasje samlet ble byggemeldt med 763 m? BRA (PBE-sak 196002254).

Mellombygget var da allerede oppf@rt med to underetasjer for garasje og smie og én ordinaer
kontoretasje, i praksis et bygg med 3 etasjer. Mellombygget ble oppfgrt med 250 m? BRA pr. etasje,
dvs. med et bruksareal pd i alt 750 m? BRA (PBE-sak 195802023).

Samlet bruksareal for all bebyggelse pa eiendommen Kjels&sveien 160 er med andre ord 4 471 m?
BRA, men siden store deler av hgyblokkas kjeller og underetasje pd i alt 763 m? ligger under terreng,
antakelig omtrent 2/3 av dette arealet, er kanskje en riktigere beskrivelse av dagens situasjon a si at
eiendommen Kjelsasveien 160 har et bruksareal pa ca. 3 962 m? BRA og ikke 4 471 m? BRA.

Hele utviklingsomradet, dvs. de navaerende eiendommene Kjelsasveien 160 og 162, ble 20. april 2005
omregulert fra byggeomrade for industri til byggeomrader for bolig, forretning, kontor og bevertning
(5-4138). | byradssak 51/2005 ble omreguleringen begrunnet pa fglgende mate (s. 2):

Fordi eiendommens bruk over tid gradvis har beveget seg fra industri til kontorer

og forretninger, er utnyttelsen ikke lenger i trdd med eksisterende reguleringsformal.
Hensikten med planen er 3 tilrettelegge for eksisterende bruk samt konvertering til
boliger i de kontorlokalene som vil kunne egne seg best til formalet. [...]

Formalet med forslaget er a sikre dagens bruk, kontor og forretning, og gi mulighet for
etablering av boliger og bevertning. Planforslaget innebzerer ingen vesentlig endring av
eksisterende bebyggelse, verken i hgyde eller utstrekning. Grad av utnyttelse er foreslatt
til maks 9 360 m? T-BRA. Av dette utgjgr parkeringsplasser pa terreng 1 622 m2.

Bebyggelsen begrenses til eksisterende etasjer. [...] Tillatt hgyde begrenses til
eksisterende gesimser. | tillegg er det tatt hgyde for en gkning av gesimshgyden med
50 cm for a tilrettelegge for dagens krav til gket isolasjon, fremtidig reparasjon av
gesimser og feste av rekkverk i forbindelse med etablering av takterrasser.

Med denne beskrivelsen av planforslagets bakgrunn, hensikt og formal er det ikke vanskelig a forsta
at planforslaget ble enstemmig vedtatt i bystyret (sak 153/05).

Essensen i planvedtaket var a tillate etablert bruk og gnsket fremtidig bruk av eksisterende bygnings-
masse, men ikke apne for oppf@ring av ytterligere bygningsmasse. Det er videre verdt 8 merke seg at
davaerende bygningsmasse maksimalt kan ha utgjort 7 738 m? T-BRA, ettersom 1 622 m? av tillatt
maks utnyttelse pd 9 360 m? var parkeringsplasser pa terreng, dvs. ute i friluft og ikke i garasje pa
terreng. | § 3 og § 7 i de vedtatte reguleringsbestemmelsene er da ogsa dette tydeliggjort:

Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA =9 360 m?. Parkeringsplasser pa terreng skal
inngd i beregning av grad av utnytting med 11,5 m? per p-plass. Det samlede areal for
parkeringsareal pa terreng skal ikke overstige 1 622 m? BRA. [...] Det kan etableres inntil
141 p-plasser pa terreng for a betjene kontor, bevertning, forretninger og gjesteparkering
for boliger.



Av faktaarket i planforslaget til bystyret (PBE-sak 200400393, dok. 52, fil 2, s. 3) fremgar det da ogsa
at bygningsmassen var beregnet 3 utgjgre ngyaktig 7 738 m?, hvorav takoppbygg utgjorde 317 m?,
mens 1 698 m?, 2 685 m? og 3 038 m? av eksisterende bygningsmasse var tenkt avsatt til henholdsvis
forretning/bevertning, kontorer og boliger.

Da reguleringsplanen ble vedtatt i 2005, hadde Sekskanten et bruksareal p& 3 764 m? BRA. Antar vi,
for forenklingens skyld at 1 T-BRA = 1 BRA, betyr det at eier i 2005 selv anslo at samlet bruksareal i
hgyblokka og mellombygget er 3 974 m? BRA, dvs. noe mindre enn de 4 471 m? BRA som vi har gravd
fram fra over 60 ar gamle byggemeldinger, men godt i samsvar med vart anslag for samlet bruksareal
innenfor ndvaerende Kjelsdsveien 160 — dvs. 3 962 m? BRA — etter skjpnnsmessig fradrag for bruks-
areal under terreng i hgyblokkas kjeller og underetasje.

Vi legger til grunn at samlet bruksareal over terreng for hgyblokka og mellombygget var 3 974 m?
BRA ved omreguleringen av eiendommen i 2005, og fortsatt er det i dag. Ved ombyggingen av
Sekskanten ble bruksarealet for naveerende Kjelsasveien 162 av davaerende eier av Kjelsasveien
160 pkt med 211 m? BRA, til 3 975 m? BRA. Ved riving av all bygningsmasse pa navarende eiendom
Kjelsasveien 160 vil ndveerende eier fglgelig ikke kunne oppfdre ny bygningsmasse med mer enn

3 763 m? BRA dersom samlet bruksareal ikke skal overskride bygningsmassens bruksareal i $-4138,
dvs. 7 738 m? BRA.

At dagens eier gnsker a legge all parkering under terreng, kan ikke brukes som eventuelt argument
for at de 1 622 m? av maks T-BRA som i S-4138 er avsatt til parkeringsplasser utendgrs pa terreng,
skal kunne konverteres til ny bygningsmasse over terreng, men eier ma selvsagt i ny reguleringsplan
kunne f& mulighet til 8 bygge underjordiske garasjeanlegg med et bruksareal bade pa 1 622 m? BRA
og mer enn det, dersom det er gnskelig og det er et reelt behov for det.

Basert pa gjeldende regulering for omradet bgr eier ikke ha noen forventning om a fa bygge mer
enn 3 763 m? BRA pé eiendommen Kjelsdsveien 160, selv om all ndvarende bygningsmasse rives.
Ut ifra retningslinjene for utviklingsomrader i ytre by i § 11.2 i Kommuneplan 2015 bgr eier ikke ha
noen forventning om & fa bygge mer enn 2 529 m? BRA, dvs. kun 2/3 av dette, ettersom det gir en
samlet utnyttelse pa 100 % for utviklingsomradet Kjelsasveien 160 og 162.

En naermere analyse av eiendommens reelle utbyggingspotensial, alle ulike hensyn tatt i betraktning,
vil kunne avklare om bruksarealet for ny bygningsmasse bgr begrenses til 2 500 m? BRA eller om det
er mulig 8 pke det med hele 50 %, dvs. til 3 750 m? BRA, uten at konsekvensene av det blir for store.

Dette er ikke stedet for en grundig analyse av dette, men noen enkeltinnspill til forslagsstillers og
PBEs arbeid med problematikken, kan forhapentligvis vaere nyttig.

For Akerselva miljgpark vil det vaere en fordel om all bygningsmasse legges i planomradets @stre del,
dvs. nordgst for Sekskanten, sa lenge byggehgyden langs Kjelsasveien holdes nede pa et akseptabelt
niva av hensyn til naerheten til kulturminnene og elva nord for denne delen av planomradet. Nar all
overflateparkering fiernes fra torget, vil det bli mulig & opparbeide i det minste deler av torget som
en mer eller mindre integrert del av friomradet ut mot Akerselva, samtidig som nzrheten til elva og
friomradet vil kunne tilfgre torget kvaliteter som dagens kaotiske torg ikke er i naerheten av a ha.

A plassere bygningsmassen i gst er ogsa den gunstigste plasseringen for & sikre sol og utsyn av
samme eller tilneermet samme kvalitet som i dag for eksisterende boliger i Sekskanten.
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Det bgr ikke tillates nye bygninger med mer enn 3—4 etasjer innenfor noen del av planomradet

Den juridisk bindende bestemmelsen i KDP Akerselva miljgpark (1990) for delomrade 1, dvs. den
delen av miljgparken som ligger mellom Maridalsvannet og Neptunveien, om at bebyggelsens hgyde
i «byggeomrader som grenser til friomradene langs elva ma [...] holdes lav, 2-3 etg., slik at den ikke
dominerer naturpreget langs elva» (s. 11), er blitt problematisert av forslagsstiller som har ment at
dette er & legge «overdreven vekt pa eldre og generelle kommunedelplanformuleringer» i en «30 ar
gammel plan, som ble fraveket i plan for 15 ar siden». Forslagsstiller papeker videre at eiendommen
er et utviklingsomrade, og at det fglgelig er «motstridsbestemmelse i Kommuneplanen om KDP 4»
(dok. 26, fil 2, s. 15).

Som var gjennomgang av et par av retningslinjene i § 11.2 i Kommuneplan 2015 forhapentligvis kan
ha sannsynliggjort, jf. hvilket utbyggingspotensial som i utgangspunktet tillates i utviklingsomrader i
ytre by, er det slett ikke sikkert at det i dette tilfellet er noen motstrid mellom bestemmelsen i KDP 4
Akerselva miljgpark og retningslinjene i Kommuneplan 2015. Ved eventuell motstrid regulerer KP-en
dessuten hvordan dette skal handteres.

Det er videre ikke snakk om noen generell formulering i en kommunedelplan, men om en rettslig
bindende bestemmelse for et spesifikt delomrdde innenfor kommunedelplanens planomrade, dvs.
for ett av KDP-ens sju delomrader, naermere bestemt for det delomradet som stgter opp til Marka-
grensen, og hvor det er spesielt viktig at bebyggelsen ikke dominerer naturpreget langs Akerselva.
Ingen av de andre seks delomradene i KDP Akerselva miljgpark har en tilsvarende bestemmelse.

Eksempelet som forslagsstiller gir pa at bestemmelsen «ble fraveket i plan for 15 ar siden», er ikke
spesielt relevant ettersom det ikke handler om oppfgring av ny bebyggelse, jf. forslagsstillers egen
omtale av dette eksempelet (dok. 26, fil 2, s. 14):

| 2005, 15 ar etter vedtak av KDP 4, mente PBE om davaerende planforslag (eksisterende
situasjon) at: «Plan- og bygningsetatens vurdering er at foreslatte omdisponering av
eksisterende bygningsmasse ikke far negative konsekvenser for Akerselva Miljgpark».

At daveerende Kjelsasveien 160 i 2005 ble omregulert fra byggeomrade for industri til byggeomrader
for bolig, forretning, kontor og bevertning i S-4138, kan vanskelig sies a ha fatt sa mange negative
konsekvenser for Akerselva miljgpark. Slike omreguleringer av tidligere industrivirksomhet har fgrt til
langt faerre skadelige miljgutslipp til Akerselva enn tidligere. En neermere analyse av forholdene pa
denne eiendommen, hvor det tidligere eksempelvis var blant annet bade laboratorium, verksted og
smie, vil trolig ogsa sannsynliggjgre at de positive konsekvensene av omreguleringen har vaert stgrre
enn de negative konsekvensene av omdisponeringen av davaerende bygningsmasse. |1 2005 ble for
gvrig en mindre del av eiendommen, innenfor KDP-ens planomrade, ogsa omregulert til friomrade.
Hgyblokka og mellombygget ble oppfart ca. 30 ar fgr KDP Akerselva miljgpark ble vedtatt, mens
Sekskanten ble byggemeldt og approbert i 1986, dvs. fire ar fgr KDP Akerselva miljgpark ble vedtatt.

PBEs omradeanalyse for Frysja industriomrade fra 2006 er et langt mer relevant eksempel enn den
plansaken som forslagsstiller trekker fram. Det overordnede plankonseptet fra omradeanalysen
gjengis pa neste side. Omradene merket med tallet 2 pa kartet ble av PBE anbefalt «med lav tetthet
mot friomrade — 2-3 etg.», mens omradene merket med tallet 1 pa kartet av PBE ble anbefalt «med
hgy tetthet mot gate — 4 etg.». Dette overordnede plankonseptet ble 10 ar senere lagt til grunn for
VPOR Frysja da planen ble oversendt til politisk behandling i oktober 2016, dvs. over et ar etter at
Kommuneplan 2015 ble vedtatt av bystyret. Bystyret vedtok 21. juli 2017 (sak 180) at VPOR Frysja
«skal veere veiledende for den videre plan- og byggesaksbehandling i omradet».
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Da gjeldende kommuneplan ble vedtatt av bystyret 23. september 2015 (sak 262), vedtok bystyret
samtidig a8 oppheve en rekke kommunedelplaner, dvs. bade KDP 2, 3, 5, 6, 8, 10, 11, 13 og 16, mens
KDP 4 Akerselva miljppark var av de kommunedelplanene som fortsatt ble ansett for a veere hgyst
relevante. Nar forslagsstiller anser at PBE i plansaken for Kjelsasveien 160 har lagt overdreven vekt
pa en 30 ar gammel KDP, sa ansa faktisk bade byradet og bystyret for fem ar siden bestemmelsene
og retningslinjene i KDP Akerselva miljgpark for a vaere hgyst aktuelle.

Ja, ikke nok med det. | byradets forslag av 26. oktober 2020 til planprogram for kommuneplanens
arealdel, dvs. arealdelen av den kommuneplanen som skal erstatte Kommuneplan 2015, skriver
byradet blant annet fglgende under overskriften «lvaretakelse av Akerselva, Alna miljgpark og
@stensjpvannet» (s. 18):

Akerselva med store natur- og kulturverdier renner giennom noen av de tettest
befolkede bydelene i Oslo. Alna miljgpark har tilsvarende kvaliteter. Det skal utredes
om det langsiktige vernet av Akerselva og Alna miljppark bgr styrkes ytterligere.

Dersom vi flytter blikket fra omradene som er merket med tallet 2 pa kartet, over til odden pa
motsatt side av Akerselva, ville eiendommene Kjelsasveien 160 og 162 etter alle solemerker a
dgmme i sin helhet ha blitt merket med tallet 2 pa kartet, dvs. som et xomrade med lav tetthet
mot friomrade — 2—-3 etg.», dersom odden pa gstsiden hadde veert inkludert i omradeanalysen.
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Det burde fglgelig ikke vaere egnet til 3 overraske at PBE i sin «Steds- og mulighetsanalyse» for
Kjelsasveien 160, skriver fglgende pa sitt anbefalingskart (dok. 13, fil 3, s. 12):

e Utbygging ma skje pa Akerselvas premisser. Det vil si maks 2—3 etasjer pa
eventuell ny bebyggelse langs elva.
e Bebyggelse ma ha tilstrekkelig avstand til registrert naturmangfold langs elva.

Ved eventuell riving av den hgyblokka som dessverre ble tillatt oppfe@rt for 60 ar siden, bgr med
andre ord den feilen som ble begatt den gangen, repareres ved a erstatte denne 8 etasjes bygningen
med bygningsmasse i 2—3 etasjer ved eventuell ny bebyggelse langs elva.

For & motivere eier av eiendommen Kjelsasveien 160 til & rive hgyblokka, som ogsa star i veien for
gnsket utvidelse av Kjelsasveien langs s@rsiden, er vi for var del ikke uvillige til & diskutere om ny
bebyggelse kan tillates oppfgrt i 3—4 etasjer, sa sant bebyggelsen trekkes tilstrekkelig langt tilbake fra
Akerselva, dvs. minst 30 m og 40 m for bygg med henholdsvis 3 og 4 etasjer. Jf. her at Sekskanten i
Kjelsasveien 162, som Sameiet Stillatorget ikke har noen intensjon om a rive, allerede har 4 etasjer,
og ligger nazermere elva enn det vil veere aktuelt 3 tillate oppfgring av ny bygningsmasse i 4 etasjer.

Ved bestilling av oppstartsmgte i oktober 2019 uttalte Bymiljgetaten at «Kjelsasveien bgr utvides
med tosidig hgystandard sykkelfelt pa 2,2 meter, tosidig fortau pa 3 meter, samt kjgreveibredde pa
6,5 til 7 meter av hensyn til buss. [...] Det er derfor viktig at boligprosjektet holder tilstrekkelig av-
stand til Kjelsdsveien, minimum 8 meter fra eksisterende kant vei» (dok. 10). | VPOR Frysja er snittet
for utformingen av Kjelsasveien pa Akerselvas vestside vist med henholdsvis 1,8 m, 2,5 m og 6,5 m
for sykkelfelt, fortau og kjgreveibredde. Pa plankartet under har vi derfor ngyd oss med a legge inn
en ny byggelinje 7 m fra eksisterende kant vei. Byggelinjen og aktuelt byggeomrade er vist med blatt.
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Som det fremgar av plankartet pa forrige side, vil inntrekkingen av byggelinjen for hgyblokka, etter
riving av denne, redusere bebyggbart areal innenfor hgyblokkas fotavtrykk p&d 493 m? (29 m x 17 m)
til 450 m2. @st for hpyblokka har vi inkludert nesten hele parkeringsplassen i et analyseomrade pa
700 m?, og sgr for hgyblokka har vi lagt inn byggeomradet for dagens mellombygg med 260 m?, dvs.
et litt stgrre fotavtrykk enn mellombygget har ettersom bygget ikke er lagt helt ut i byggelinjen i vest.

For a apne omradet mellom Sekskanten og ny bebyggelse og kunne etablere en gangforbindelse her
vil det vaere en fordel om mellombygget rives, og at det her ikke oppf@res ny bebyggelse, i alle fall
ikke i den sgrvestre delen av dette arealet. Hadde vi kunnet bygge pa hele det bla hgyblokkarealet og
parkeringsarealet, dvs. arealer pd i alt 1 150 m?, ville en bygningsmasse i 3 etasjer gitt 3 450 m?, men
sa massivt er det i praksis helt umulig a bygge. Det bgr heller ikke bygges helt ut mot friomradet i gst.

Svitsjer vi over til plankartet under, hvor vi har snevret inn byggeomradet betraktelig og har rammet

inn fem omrader med blatt, det sgndre p& 100 m?, de fire andre pa i alt 700 m?, begynner vi & naerme
oss en mulig plassering av ny bygningsmasse. Tillater vi bebyggelse kun i 3 etasjer i det sgndre feltet,

dvs. opp til kote 155, og i 4 etasjer i de gvrige fire feltene, men gradvis trapper ned bebyggelsen som

tillates a ga opp til kote 158 pa parkeringsplassen, med 3 m i hgyden nordvestover langs Kjelsasveien
hvor det er et terrengfall pa 6 m pa strekningen, dvs. trapper ned byggehgyden fra kote 158, via kote
155 til kote 152, ville en full utbygging av disse arealene gitt en bygningsmasse pa 3 100 m2.

Ved kun 3 tillate 3 etasjer i sgr, hvor hensynet til sol og utsikt bade for beboerne i Sekskanten og i
smahusomradet gst for planomradet ma veie tungt, jf. eksempelvis at mange i smahusomradet far
kveldssol inn akkurat her store deler av aret ettersom det sgndre feltet ligger et godt stykke s@rvest
for kolletoppen pa kote 150,9 rett gst for planomradet. For utsikten for alle beboerne @st og sgragst
for planomradet vil det a fa bygg i 4 etasjer vest for kollepartiet, opp til kote 158, representere en
klar forbedring sammenholdt med dagens situasjon med hgyblokka som gar helt opp til kote 169.
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Fortsatt er vi imidlertid langt fra i mal. Det @stre, dvs. midtre av de fem bla feltene ligger litt vel nzer
Akerselva og inneklemt mellom to andre felt, slik at leilighetene bare vil kunne fa vinduer mot sgrgst
og nordgst, bortsett fra noen av leilighetene i 4. etasje som vil kunne fa vinduer ogsa mot nordvest.

Det er fglgelig ngdvendig a kna videre pa denne L-formede bygningsstrukturen, som for gvrig ogsa

gjenfinnes pa PBEs anbefalingskart. Den beste Igsningen er trolig noe a la den bueformen som er vist
av forslagsstiller og som vi gjengir under (dok. 26, fil 2, s. 8), men uten de to blokkene helt i nordvest,
og uten den delen av den tredje blokka som ligger utenfor dagens hgyblokk. Og med feerre etasjer,

og dermed lavere gesimshgyder enn det forslagsstiller har lagt opp til. Ved a fjerne drgyt to blokker i
nordvest, blir det ogsa lettere & kunne akseptere forslagsstillers grep i form av lokk over forretninger
i forste etasje langs gstsiden av torget, selv om dette privatiserer planlagt grgntareal oppe pa lokket.
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Med bilfritt Stillatorg med samme stgrrelse som i dag, henvendt bdde mot Kjelsasveien i nord og
Akerselva i vest, neermer vi oss en Igsning. Vi forutsetter da at all inn- og utkjgring til garasjeanlegg
under terreng, bade for beboere og butikkunder, legges utenfor den nye bebyggelsen, dvs. i et
tilstrekkelig bredt belte mellom fortauet langs Kjelsasveien og fasadelivet for bebyggelsen, slik som
vist pa forslagsstillers illustrasjon over, eller helt i nordre del av boligblokka pa gstsiden av torget.

Vi overlater til forslagsstiller a finne ut hvor mange kvadratmeter BRA en slik bueformet Igsning,
dvs. ikke den J-formen som vises pa illustrasjonen over, kan gi med bebyggelse i 3-4 etasjer.

Vi tviler pa at det lar seg gjore & fa fram et godt forslag med et bruksareal pa s& mye som 3 400 m?
BRA, dvs. halvparten av forslagsstillers navaerende forslag, men har ikke noe imot a bli overbevist
om det motsatte. Vi tror at det vil la seg gjgre med et bruksareal pa 2 800 m? BRA og utelukker
slett ikke at det kan vaere mulig 3 fa til en god Igsning ogsa med et bruksareal pd 3 100 m? BRA.

Med et bruksareal pa 3 100 m? BRA i Kjelsdsveien 160, dvs. i alt 7 075 m? BRA pa det 6 504 m?
store tomtearealet for utviklingsomradet Kjelsdsveien 160 og 162, blir omradeutnyttelsen 109 %.
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For oss er det ikke vanskelig & forsta at PBE valgte a stoppe planinitiativet med 12 025 m? BRA i
Kjelsasveien 160, dvs. totalt 16 000 m? BRA innenfor utviklingsomradet. Det skulle bare mangle!
Forslaget ville ha gitt en omradeutnyttelse pa hele 246 % ute pa en odde ved Akerselva.

For oss er det ogsa innlysende at PBE vil komme til 3 frarade planforslaget pa det sterkeste dersom
forslagsstiller skulle velge & insistere pa at det reviderte prosjektet med et bruksareal pd 6 820 m?
BRA pa eiendommen Kjelsdsveien 160, dvs. totalt 10 795 m? BRA innenfor utviklingsomradet, skal
legges ut til offentlig ettersyn. | sa fall kommer PBE til & utarbeide et alternativt planforslag med en
langt lavere utnyttelse. Jf. at forslagsstillers reviderte forslag gir en omradeutnyttelse pa 166 %.

Vi anbefaler forslagsstiller 3 forspke 8 komme fram til et omforent planforslag med PBE, der
utnyttelsen i utviklingsomradet Kjelsasveien 160 og 162 ligger et sted i intervallet 105-115 %, dvs.
et forslag som tillater et bruksareal i stgrrelsesordenen 2 800 — 3 500 m? BRA pa eiendommen
Kjelsasveien 160, dvs. ca. % av det bruksarealet som forslagsstiller la opp til i det planinitiativet
som PBE stoppet.

Det a skulle bekoste rivingen av en bygningsmasse som har et stgrre bruksareal enn eier tillates a
oppfare etter rivingen, er ingen komfortabel situasjon for forslagsstiller, som selvsagt kan velge a
innstille planarbeidet og beholde eksisterende ca. 60 ar gamle bygningsmasse, men spgrsmalet om
hvor lenge det vil veere pkonomisk forsvarlig a beholde en aldrende og etter hvert saneringsmoden
bygningsmasse, melder seg da relativt raskt, og det kan kanskje vaere like godt a bite i det sure eplet
fer det blir giennomrattent.
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