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FORORD

Ensjo er i kommunedelplan for indre Oslo av 02.12.98 definert som et
byutviklingsomréde. Planen anbefaler at det utarbeides en strategisk
arealplan for omrédet, for & legge foringer for hensiktsmessig bystruktur
og fortetting.

Dette er fulgt opp gjennom et vedtak til Oslo kommuneplan 2000 av
08.12.99 som sier :

«byrddet legger frem en vurdering av hvilke stasjonsncere arealer som bor
utpekes som nye boligomrdder, til hvilken type boliger og med hvilken
grad av utnytting. I vurderingen skal bruk av virkemidler for
gjennomforing av en eventuell utbygging i de ulike omrddene inngd.
Ensjobyen skal veere blant de omrddene som vurderes, med sikte pa mulig
bymessig utvikling knyttet til stasjonene Ensjo og Hasley.

Plan- og bygningsetaten har med bakgrunn i dette bystyrevedtaket tatt
initiativ til et planarbeid som kan danne grunnlag for denne vurderingen.

Del 1, analyse og registreringsarbeidet ble ferdigstilt 23.03.2000. I
etterkant av registrerings- og analysearbeidet ble oppstart av
programarbeidet varslet, og det ble avholdt et apent informasjonsmete den
12.04.2000

Del 2 er et programarbeid.

I arbeidet med planleggingsprogrammet har det vaert avholdt 3 seminarer

med de berorte aktorene pa Ensje. P disse seminarene er folgende

hovedtemaer diskutert:

e Seminar 1 omhandlet akterenes malsettinger og problemstillinger
knyttet til disse.

e Seminar 2 omhandlet fysiske rammer, her ble aktegrene gitt mulighet til
a drefte bade fysiske rammer og konsepter.

e Seminar 3 omhandlet strategi og virkemidler. Dette var et
oppsummerende seminar hvor strategier og virkemidler ble diskutert ut
fra definerte mél (seminar 1) og fysiske rammer (seminar 2).

I arbeidet med programmet har det fremkommet et behov for & benytte
ulike typer virkemidler for & oppné de enskede mél for utviklingen. Dette
er virkemidler som fordrer et godt samarbeide mellom private
eiendomsutviklere og Oslo kommune og et visst kommunalt engasjement i
gjennomfaringen.

Planleggingsprogrammet har veert utlagt til offentlig hering i perioden
02.07-17.09.01. Det er innkommet 36 bemerkninger til
heringsdokumentet. Noen av disse bemerkningene har veert fulgt opp i
egne meter for & avklare og videreutvikle programmet. Alle bemerkninger
med Plan- og bygningsetatens kommentarer og senere oppfalging er lagt
inn i foreliggende forslag til planleggingsprogram.

Plan- og bygningsetaten takker de akterer som har deltatt pa
informasjonsmeter, seminarer, samt bidratt med innspill til
planleggingsprogrammet. Planleggingsprogrammet er utfert av en
arbeidsgruppe i Avdeling Indre by. Gruppen har bestétt av Marianne de
Caprona (koordineringsansvarlig), Freddy Lyvad, Irene Kristiansen,
Christian Hofstad og Ulf Tellefsen (AS CIVITAS) som radgiver.
Fremstilling og bearbeiding av programmets illustrasjoner og
kartmateriale er utfort av Inger Lise Kristensen og Solveig Brantseg.
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1 BAKGRUNN

1.1 HENSIKTEN MED PROGRAMMET

Planleggingsprogrammet skal:

e synliggjere omradets potensiale for byutvikling

e initiere en prosess hvor Ensjg kan utvikles til et funksjonelt byomrade
med en stor andel boliger

e sikre at hensynet til helheten i omrédet ivaretas i den videre
utviklingen

Dette inneberer:

e 4 definere rammene for en bymessig utvikling

e 4 vurdere virkemidler for gjennomforing

e 4 giretningslinjer for arealplanlegging og gjennomfoering av tiltak som
sikrer omrédet kvaliteter.

Plan- og bygningsetaten vurderer Ensjgomradet som et svert viktig
omrade for byutvikling. Bakgrunnen for dette er omradets sentrale
beliggenhet samt den lave arealutnyttelsen omrédet har i dag.

Planleggingsprogrammet legger grunnlaget for at Ensje, som har veert
definert som en del av ytre by, kan vurderes som del av indre by. I dette
ligger transformasjon av et industriomrade til et byomrade. Omradet er i
dag kjent som «bilbyen Ensje», med en stor andel av bilforretninger og
ulik industri- og lagerrelatert virksomhet.

Planleggingsprogrammet legger opp til at omradet kan utvikles til en ny
"bydel" i Oslo med opptil 7000 nye boliger. Malet er & skape et
funksjonelt byomrade med miljekvaliteter og et godt utviklet service-,
naerings- og kulturtilbud. Det mé skapes kvaliteter som knytter det til
naboomradene og byen.

Ensjeomrédets fortrinn som er sentralitet med gode kommunikasjoner mé
ivaretas og utnyttes bedre. Arealene er i dag i hovedsak regulert til
industriforméal. Fer omregulering kan pabegynnes er det helt avgjerende
med en klar overordnet strategi for & kunne begynne arbeidet med
detaljreguleringer. For & styre endringsprosessen er det behov for
rammeavklaringer.

Planleggingsprogrammet er et handlingsorientert redskap for &:

o fastlegge hovedgrep for bystruktur og arealbruk

e initiere positive utviklingsprosesser

e samordne kommunale interesser i felles rammer for fysisk utvikling av
omréadet

e bidra til samarbeide mellom private interesser og Oslo kommune.

For utbyggerne skal planleggingsprogrammet gi fleksible rammer for
fysisk utvikling med forhandlingsrom som skal stimulere til gkt kvalitet.
Dette skal i kombinasjon med retningslinjer for plansaksbehandling og
rammer for samarbeide mellom private og kommune gi okt forutsigbarhet
og utgjere fundamentet for utviklingen av Ensjeomradet.

Planleggingsprogrammet skal ogsé synliggjere kommunens vilje til
initiativ og angir hva kommunen vektlegger ut fra overordnede
betraktninger i forhold til videre utvikling og oppfelging i Ensjgomradet.
Dette skal gi forutsigbarhet for utbyggingsinteressene over tid slik at det
kan veere attraktivt & utvikle eiendom pa Ensje. Dette er helt avgjerende.
Uten et samarbeid mellom kommunen og private utbyggingsinteresser, vil
det ikke veere mulig & realisere en ny bydel med flere tusen nye byboliger
med god kvalitet.
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Kommuneplan 2000 - arealdelen, skisse som viser arealbruksstrategien for Oslo

Planleggingsprogrammet er ikke forankret i Plan- og bygningslovens
plantyper og representerer en alternativ fremgangsmate i forhold til
tradisjonell planlegging, bdde gjennom innholdet og prosessen.
Sammenhengen mellom planlegging og gjennomfoering er vektlagt spesielt
sammen med de utfordringer som et aktivt samarbeide mellom offentlige
og private interesser gir. For & sikre forutsigbarhet i den videre utviklingen
er det en forutsetning at planleggingsprogrammet blir behandlet politisk.
Planleggingsprogrammet kan imidlertid ikke gjores juridisk bindende.

En utvikling med utgangspunkt i planleggingsprogrammet forutsetter
oppfolging med reguleringsplaner i hovedsak fra private forslagstillere.

Fordelen med planleggingsprogrammet er at dette gir fleksibilitet og
samtidig skaper smidighet i forhold til nye lgsninger og alternative
metoder a komme frem til malet pa. Planleggingsprogrammet legger til
rette for en enklere behandling av den enkelte reguleringsplan da
hovedintensjoner og rammer er avklart.

Planleggingsprogrammet forutsetter en prosess der kommunen
samarbeider med eiere om utviklingen. Programmet legger opp til en klar
forbindelse til gjennomfering av utbyggingen for omradet. Hensyn som ma
tas i detaljreguleringene beskrives i programmet, samt at det angis hvem
som har ansvar og forpliktelser. Det forutsettes at dette reguleres gjennom
utbyggingsavtaler mellom partene. Programmet gir retningslinjer for
virkemiddelbruk. Kommunen blir i denne sammenheng en aktiv part som
en utbygger kan forhandle med. Kommunen kan ogsé vaere en part som pa
eget initiativ, med forankring i programmet, kan sette i gang prosesser som
kan initiere strategiske tiltak.



1.2 BESKRIVELSE AV OMRADET 1.2.1 Omradets avgrensning

Ensjgomradet ligger i bydel Helsfyr -Sinsen og utgjer randsonen av

Geografisk ligger Ensjgomradet neart sentrum og har flott beliggenhet med byggesonen indre by @st. Som vist pa oversiktskartet avgrenses det
hensyn til lys, luft og utsikt over byen og fjorden. P4 alle kanter er det aktuelle omrade av Gjevikbanen, Hovinveien, Grenseveien og
kollektivtilbud. I vest grenser Ensjo opp mot Kampen, som er en del av Stremsveien. Planomradet grenser inn mot Jordal i syd, Kampen i vest,
"den tette byen". Lille Toyen mot nordvest, Hovin og Valle mot nord og Etterstad mot ost.
*For mer informasjon vises det til registrerings- og analyserapporten for Ensjoomrédet utlagt pa

internettadresse: www.pbe.oslo.kommune.no\planleggingsprogram for Ensjo T
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1.2.2 Arealbruk og bebyggelse

De sentrale delene av Ensjoomradet er hovedsakelig regulert til industri.
Gjeldende regulering for sentralomradet har vist seg ikke & vere i
markedets interesse og utviklingen i omrédet har ikke skjedd i trdd med
gjeldende regulering. Det samme gjelder for boligregulerte omrader i
tilknytning til Hovinveien og Grenseveien.

Omradet i tilknytning til Fyrstikktorget-Stremsveien har utviklet seg til et
kontor/naringsomrade med store kontorbygg og et lokalsenter pa
Fyrstikktorget. Utbyggingen er knyttet til Helsfyr som 1
kommunedelplanen for indre by er forutsatt videreutviklet som et
knutepunkt med et service og kompetanserettet bedriftsmilje.

De fleste forbinder Ensjo primart med salg av biler. "Bilbyen" dominerer
dagens arealbruk. Bebyggelsen og bruk av apne arealer og gater barer
preg av bilrelatert neeringsvirksomhet. I tillegg til "bilbyen" setter ogsa
store lagerhaller og kompakte naeringsbygg sitt preg pa omradet.

Bebyggelsen i det sentrale Ensjeomradet bestar av eldre industri- og
lagerbygg av svert varierende kvalitet, store lager og verkstedhaller, gamle
trebygninger/skur, samt mer moderne bilutsalg, kontor- og lagerbygg.

Selv om det i den senere tid bade har skjedd nybygging og rehabilitering,
fremstar store deler av Ensjgomradet fremdeles som bade rufsete og
usammenhengende i forhold til bygningsstruktur, arealbruk og bystruktur.
Omradet karakteriseres i dag av at:

e Store deler av omradet langs Gladengveien, noen omrader langs
Ensjeveien og Hovinveien har et stort transformasjonspotensiale. Her
inngér ubebygde arealer, eldre haller og skur, samt neringsbebyggelse
med lav utnyttelse og lav bygningsmessig kvalitet.

e Spredt i omradet ligger storre ubebygde arealer med eldre
industribygg, sterre lagerhaller og naeringsbygg med varierende
karakter og teknisk standard. Denne typen omrade omfatter arealer
langs Grenvoll all¢, John H Andersens vei og omradet rundt Ensje
T-banestasjon. Deler av disse arealene grenser opptil omrddene med
storst transformasjonspotensiale.

e Langs deler av Ensjaveien og Grenvoll allé/Stalverksveien ligger
kompakte naeringsomrader med store lagerhaller og nyere
nringsbygg. Grunnet byggenes hoye tekniske standard og verdier
antas det at bygningsmassen i stor grad enskes beholdt.

e Eksisterende boligomrader langs Malerhaugveien, Ensjosvingen,
Grenseveien og Hovinveien representerer fastlagte strukturer. Det
samme gjelder naeringsbebyggelsen rundt Fyrstikktorget.

1.2.3 Kulturminner

Innenfor Ensjgomrédet er det i dag ikke registrert fredede kulturminner.
To omrader med bebyggelse er regulert til spesialomrade bevaring,
Malerhaugen gard og Fyrstikkalléen 7. I tillegg til disse er 3 enkeltbygg
langs Fyrstikalleen ogsé regulert til spesialomrade bevaring.

Innenfor planomradet er det noen bygninger som av byantikvaren er
registrert som bevaringsverdige og oppfert pa den gule listen. Disse ligger
imidlertid for en stor del innenfor etablerte boligomrader som har en fast
struktur og hvor transformasjonspotensialet er lite. Dette gjelder ogsa
omradene/bygningene som er regulert til spesialomrade bevaring.



1.2.4 Landskap, grontstruktur

Ensjoomradet danner fra naturens side et skalformet landskap, med

tilstotende svakt skranende asrygger og et flatere midtparti hvor

Hovinbekken tidligere rant &pent gjennom dalen. Fra Ensje har man god

visuell kontakt med Oslos landskapsrom. Ekebergskraningen,

Grefsenkollen, Holmenkollen og Oslofjorden kan skimtes fra deler av
omrédet. Grontstrukturen er begrenset i omradet og finnes primeert i

tilknytning til boligbebyggelsen i den nordre og sendre del.

1.2.5 Trafikk/kommunikasjon
Biltrafikk

Ensjeomrédet ligger sentralt plassert i forhold til overordnet veistruktur og
i randsonen av indre by. E6 danner en markert avgrensning i sydest med

gode biltilknytninger pa Helsfyr og Etterstad. Grenseveien danner en

barriere og er et miljgproblem i forhold til boliger mot nordest. Trafikalt

fungerer Grenseveien i praksis som en forlengelse av Ring 2 fra

Carl Berners plass mot de store trafikkskapende virksomhetene pa Helsfyr

og Bryn.

Kart som viser analyse av landskaprommet
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Denne rollen forventes a bli stadig viktigere dersom utbyggingen fortsetter
pa disse omradene. Resultatet vil bli gkt trafikk. Ensjeveien er en viktig
adkomstvei til sentrum og indre by ost fra hovedveisystemet i
nordestkorridoren. Det er i tidligere r satt i verk tiltak for & skjerme
Gamlebyen for trafikk. Dette har gkt trafikkpresset pa Grenseveien og
Ensjoveien.

Okernveien er en forlengelse av @stre Aker vei og en viktig "radialére"
mellom Ring 3 og Ring 2 hvor trafikken er betydelig. @kernveien
beholder denne rollen i de nye planene for @kernomradet. Hovinveien har
en lokal rolle, men ligger utsatt til for okt sentrumsrettet trafikk som et
alternativ til Qkernveien.

Gladengveien har en lokal rolle og betjener i hovedsak Ensjeomrédet. Det
betyr at en her kan innfere miljetiltak som begrenser trafikken og bedrer et
framtidig bomilje uten at det skaper for store konsekvenser for
omkringliggende gater.

Kollektivtrafikk

Kollektivbetjeningen skjer i hovedsak via T-bane stasjonene Helsfyr,
Hasle og Ensje. Disse gir god betjening til store deler av omridet med
akseptable gangavstander selv om deler av omradet ligger over 500 m fra
nermeste stasjon. Tverrgdende bussforbindelser i Grenseveien og
sentrumsrettede langs Qkernveien og E6 ved Helsfyr/Etterstad supplerer
tilbudet, men det finnes ikke bussruter som betjener omradet internt. Totalt
sett ma kollektivtilbudet karakteriseres som bra siden en kan na sentrum pa
10-15 minutter fra store deler av omradet

Gang- og sykkeltrafikk

Det finnes to overordnete traséer i nord - syd retning. Begge ligger i
utkanten av omradet og forbinder nordestkorridoren med sentrum og indre
by. Den ene ligger i grontbeltet langs kraftlinjen parallelt med Hovinveien
og er en viktig forbindelse badde av overordnet karakter og for
Ensjoomrédet. Den fungerer bade til rekreativ virksomhet og til
sykkeltrafikk som en mer rendyrket transportfunksjon. Den andre ligger
langs Stremsveien og fungerer som en transportforbindelse fra nordest-
korridoren mot Gamlebyen.

1.2.6 Eiendomsforhold

Tomte- og eierstrukturen er en vesentlig faktor i forhold til fremtidig
utvikling/transformasjon. Som det fremgar av kart-illustrasjonen under, er
private eierinteresser betydelig i Ensjgomradet. De offentlige
eiendommene er fa og ligger i hovedsak i tilknytning til offentlige
kommunikasjonséarer og i randsonen inn mot disse.

\:l KOMMUNALE
I:l STATLIGE

Kart som viser eiendomsforholdene 1 omradet




1.3 UTFORDRINGER OG MULIGHETER

Malsettingen om en utvikling av Ensjgomradet med et betydelig antall nye
boliger, vil medfere radikale endringer av dagens utnyttelse.

e En av hovedutfordringene i det videre arbeidet blir & utarbeide planer
for hvordan utbyggingspotensialet i omradet kan utlgses og fore til en
bymessig utvikling av en ny boligbydel pé Ensje.

e Den nye bydelen har en gunstig lokalisering innenfor byen med narhet
til sentrum, god kollektivbetjening, tilknytning til det overordnede
vegsystemet samt gvrig teknisk infrastruktur. Utviklingen kan derfor
skje med utgangspunkt i eksisterende infrastruktur, men vil kreve nye
tiltak. Av spesiell betydning i denne sammenheng er utbygging av det
offentlige rom, forbedret kollektivtransport, samt skole og annen
service.

e Det er en forutsetning at gjennomferingen i sterst mulig grad skal skje
i privat regi.

I forbindelse med registreringsarbeidet som er gjennomfert er det gjort
vurdering av endringspotensialet. Avgrensningen av de ulike omridene er
vurdert i forhold til eksisterende arealbruk, utnyttelsesgrad,
naringsstruktur og bebyggelsens tekniske standard. Dette er lagt til grunn
for beregning av boligpotensialet og de maltall som ligger til grunn for
planleggingsprogrammet.

1.3.1 Vurdering av boligpotensiale

For a vurdere hvilket potensiale omradet har for boligbygging er det valgt
3 forskjellige nivaer for endring/transformasjon. Nivaene er valgt ut i fra
en vurdering av arealenes mulighet for endring.

Erfaringstall fra boligprosjekt i indre by er brukt for a gi et anslag av hvor
mange boliger de forskjellige gradene av transformasjon i forhold til
tetthet vil kunne gi. Vi finner da at niva 1, 2 og 3 vil kunne gi anslagsvis
3400, 4500 og 7600 nye boliger.

Niva 1 og 2 tar utgangspunkt i en endring av de arealene som i analysen
er definert som ubebygde arealer, arealer med lav utnyttelse, arealer med

bebyggelse av lav kvalitet, samt arealer med bebyggelse som egner seg for
ombygging til boligformal. Disse omridene er supplert med omrader i
randsonen hvor det allerede er boligplaner pa gang samt kjerneomrade
over og rundt T-banestasjonen, da dette er et strategisk viktig omrade for &
fa igang en byutvikling. De to nivaene omfatter transformasjon innenfor de
samme arealene, men med forskjellige grader av utnyttelse.

Niva 3 tar utgangspunkt i en endring av alle omradene som er definert
som transformasjonsomrader. Dette inneberer blant annet endring av en
del neringsarealer som i dag bestar av kompakte nerings/industribygg av
varierende karakter og teknisk standard. Det er forutsatt at situasjonen i
tilgrensende boligomréder, samt neringsomradet pa Helsfyr, blir som for.

For alle niva er det satt av arealer til friomrader. En transformasjon vil
medfore endring av naringsvirksomhetene i omrédet, som i dag for en stor
del bestar av arealkrevende virksomheter.

Det totale naringsarealet vil med en gkt boligbygging bli redusert, men
virksomhetene vil trolig endres mot mer arbeidsintensive virksomheter.
For nivd 1 og 2 vil endringene medfere en halvering av det totale
bruksarealet som i dag nyttes til naering.

Konsekvensene for naringsvirksomhetene ved en transformasjon i
henhold til niva 3 vil bli enné sterre, da dette forutsetter endring av tildels
heyt utnyttede naringsomrader.
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NIVA 1: 3 400 BOLIGER

TU = 200%
TU = 150%

TU = 120%

Omréder med fastlagt
struktur/utnyttelse

JELUEO N

Omréder som pd dette
niva ikke er endret

NIVA 3: 7600 BOLIGER

OO N

TU = 250%
TU = 200%

TU = 150%

Omréder med fastlagt
struktur/utnyttelse

Omrdder som pd dette
nivé ikke er endret

Omréder langs de sentrale deler
av Ensjoveien TU=200%

NIVA 2: 4 500 BOLIGER

TU = 250%
TU = 200%

TU = 150%
Omrader med fastlagt
struktur/utnyttelse

Omrdder som pd dette
nivd ikke er endret

JOCOE .

Vurdering av boligpotensiale:

[lustrasjonene over viser mulig boligpotensiale i forhold til forskjellige

strukturer og tettheter (nivder) man ensker belyst. Niva 3 viser en
utnyttelse tilsvarende en tett indre by kvartalstruktur med hoy

transformasjonsfaktor av naringsareal.

TU = tomteutnyttelse, dvs bruksareal i forhold til netto tomt.

I gjennomfoeringsfasen anbefales det tatt utgangspunkt i maksimal TU i
forste trinn, slik at omrade for omrade ferdigstilles trinnvis.

(jf illustrasjon gjennomfoering s30).
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Eksempler pa ulike typer bebyggelsesstrukturer

Eksempler pa forskjellige boligprosjekter er her brukt for a illustrerer hva
de ulike losningene for struktur og utnyttelse(TU) gir i antall boliger.
Prosjektene er ikke direkte sammenlignbare pé alle omrader. Dette gjelder
spesielt antall boliger hvor sterrelsen pa boligene/ leilighetene varierer .
Dette gir konsekvenser for antallet. Eksemplene viser ulike lasninger for
struktur og utnyttelse, uten at det er tatt stilling til om noen av akkurat
disse lgsningene er de rette for Ensje. Omridene er lagt inn pa kart over
Ensjo for & vise hva de ulike losningene representerer av areal, utnyttelse
og boligtall i forhold til omrddene pd Ensje.
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1.3.2 Trafikksituasjonen

Ensjoomréadet i en overordnet trafikal- og byutviklingsmessig
situasjon

Oslo kommuneplan 2000 legger opp til at byutvikling skal skje innenfor
navearende byggesone og i trdd med prinsippene for samordnet areal- og
transportplanlegging. Med prinsippet om boligby ved bane ensker man a
bygge opp om det eksisterende vei- og kollektivnettet samtidig som man
henviser til gkt kollektivsatsning bl.a. gjennom Oslopakke2. Ensjgomradet
er i dag et lite utnyttet sentrumsnaert omrdde med betydelig potensiale for
haye kollektivandeler. I kommuneplanen er Ensjo utpekt som et nytt
omréde for omstilling til nye boligomrader/blandete omréder.

I de siste arene har gkningen av befolkning og arbeidsplasser i Oslo og
Akershus vert betydelig. Selv om en del av utbyggingen har skjedd i
sentrale omrader med brukbar kollektivdekning, har det ogsa vaert en
betydelig byspredning til omrdder med dérlig grunnlag for haye
kollektivandeler. Den store gkningen i biltrafikken har medfert at
betydelige veiinvesteringer som er gjort i Oslopakke 1 langt pa vei er spist
opp av ny trafikk. Prognosene tyder pa fortsatt gkning i befolkning og
arbeidsplasser i Oslo/Akershusomradet.

Dersom en velger & ikke byutvikle Ensjeomradet, vil veksten komme pé et
mer perifert sted i Oslo eller Akershus. De som etablerer seg f. eks i
Akershus vil i starre grad velge bil. Utbygging i regionen vil ogsa bidra til
forverring av framkommeligheten i Oslo og rundt Ensje fordi sveert mange
Akershusbeboere arbeider 1 Oslo. Buytvikling i sentrale omrader som
Ensjo kan medfere opphopning av trafikk lokalt rundt omradet, men gir
mindre trafikk totalt sett i forhold til utbygging i f. eks Akershus.
Byutvikling pa sentrale omrader som Ensjg er i trad bdde med
Kommuneplan 2000 og Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal og
transportplanlegging. Malsettingen for planleggingsprogrammet har vert a
legge til rette for en hayest mulig kollektivandel kombinert med avbetende
tiltak i forhold til de problemer biltrafikken medferer.

En rekke byutviklings- og fortettingsomrader ligger langs hovedveiene
Grenseveien og Ring 3 mellom Bryn og Carl Berner-Storo. Ensjgomradet
ligger ogsa pa denne aksen. Store deler av Ensjeomradet har potensial for

mange kollektivbrukere, men kollektivtilbudet ma utvides for a skape
tilfredsstillende kollektivandeler. Omradet ligger ogsa gunstig til med kort
vei til det overordnete hovedveinettet (E6).

Hoye kollektivandeler oppstar ikke av seg selv ved & bygge tett ved T-
banestasjoner. Oslo Sporveier mé satse pa hgy frekvens, god regularitet og
hey kvalitet pa materiell. Framtidig parkeringsdekning ma ogsé vurderes.

Analyse av trafikken som felge av byutviklingen

Det er gjort en enkel analyse av hvordan egentrafikken gker som folge av
ny byutvikling. (Metode og alle resultater er dokumentert i Plan og
bygningsetatens notat av 21.03.02 om “Trafikk og miljevurderinger” som
foreligger som utrykt vedlegg). Trafikkprognoser vil alltid vaere beheftet
med usikkerheter, men man kan allerede na si at avviklingen i rushtiden vil
bli vanskelig pa gatene i og omkring omradet. Det er tidvis treg avvikling i
dag og dette vil vedvare og forverres nar ny trafikk tilferes dersom ikke det
satses betydelig pa kollekivtrafikk og evt et annet trafikkregime som
begrenser biltrafikken.

Det er i hovedsak to forhold som pavirker trafikknivaet i og rundt
Ensjoomrédet. Det ene er at omradet selv produserer trafikk. Trafikken vil
oke i takt med fortetting og byutvikling og mé fordele seg pa eksisterende
gatenett. Dette er neermere beskrevet i avsnittene under. Det andre
forholdet er gjennomgangstrafikken, som pavirkes av tilgangen pa
kapasitet internt i Ensjgomradet og av trafikkforholdene pa
hovedveisystemene rundt omradet. Utbygging av bolig og nering i
nordgstkorridoren og kapasitetsgkning pé innfartsveiene mot Oslo vil ogsa
gi mer trafikk pé Ensjo.

Trafikkproduksjon fra boligomriddene
Det er beregnet trafikk for tre forskjellige utbyggingsniva.
e Nivé I har 3400 nye boliger som gir ca 6900 nye bilturer pr dogn
e Niva 2 har 4500 nye boliger som gir ca 9000 nye bilturer pr dogn
e Niva 3 har 7600 nye boliger gir ca 14000 nye bilturer pr. degn
Antall bilturer pr. degn er beregnet med bakgrunn i 0,8 bilturer pr beboer i
dagnet. I hovedsak er dette basert pd en underseokelse fra TOI 1 1987. Det
er ikke trukket fra for eksisterende boliger (57 bosatte i 1998).Det betyr
lite fra eller til for trafikken.
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Det er verd og merke seg at trafikken til og fra selve omradet bare er ca
20% av totaltrafikken. Resten er gjennomgangstrafikk. For & redusere det
totale trafikkvolumet slik at det monner, mé derfor gjennomgangstrafikken
reduseres betydelig.

Trafikkproduksjon fra neringsomrédene.
For naring er det bare operert med ett utbyggingsniva, og det er stort sett

regnet med forretninger og kontorarbeidsplasser. Med utgangspunkt i
antall arbeidsplasser i 1997 har vi kommet frem til at antall nye
arbeidsplasser som vil generere ny trafikk vil veere ca. 1300. I disse
vurderingene ligger en forutsetning om at noen av de arbeidsplassene som
eksisterer i dag vil forsvinne, mens andre blir opprettholdt.

Det er forutsatt 1,4 bilturer/ansatt inkl arbeidsreiser, besak, varelevering,
taxi m.m. Med ca. 78 000 m” nye nzringsarealer gir dette ca 1900 nye
bilturer pr degn.

Fordeling av trafikken pa gatenettet

I forbindelse med foreliggende planleggingsprogram, er det foretatt en
enkel og manuell fordeling av trafikken pa veinettet basert pa dagens
trafikkfordeling. Det er ikke tatt hensyn til at stor trafikk og darlig
avvikling vil fere til at noen bilister velger en helt annen kjorerute langt
utenom omradet. Dette bidrar til noe ungyaktighet i trafikktallene som
presenteres pa skissen. For bl a & handtere slike forhold, er det vanlig &
benytte EDB baserte modeller, men vért utgangspunktet har vert a gjore
en forelopig underseokelse for & f& en ide om hvor de storste
trafikkproblemene kan oppsta. Vi mener dette gir en tilfredsstillende
oversikt over de storste fremtidige utfordringene som er relevant i et
planleggingsprogram. En sterre undersokelse med EDB basert modell ber
for gvrig involvere et storre omréde i nordestkorridoren.

Konsekvenser av trafikken og avbetende tiltak

Det er ikke foretatt detaljerte beregninger for avviklingen i de enkelte
kryssene som folge av trafikkekningen, men en merbelastning pa opp mot
20% som folge av byutviklingen vil helt klart merkes da de aktuelle
kryssene har belastning og treg avvikling i rushtiden ogsa i dag.

Mange trafikanter vil derfor finne seg andre alternative ruter slik at
ulempene fordeler seg pa flere gater ogsé i andre bydeler. All erfaring

viser at det er nyttelast & bygge seg helt ut av trafikkproblemene i et
byomrade som Ensje. Det eneste realistiske vil vare & satse pa en
betydelig forbedring av kollektivtilbudet samtidig som en serger for &
bygge der det erfaringsmessig er lettest & oppna heye kollektivandeler. De

trafikkvurderinger som er gjort tyder pé at kollektivtrafikken vil bli hindret
av biltrafikken langs flere av de omkringliggende gatene. Her mé det
legges til rette for stor grad av kollektivprioritering. De enkelte tiltakene er
omtalt neermere i kapittel 2.5.

. _ /
Trafikkekning som folge @
av byutvikling
DAGENS TRAFIKK - 28200 ADT
MAKS NIVA
ETTER UTBYGGING - 32200 ADT
DAGENS TRAFIKK - 13600 ADT
MAKS NIVA
ETTER UTBYGGING - 17100 ADT
DAGENS TRAFIKK - 9400 ADT
MAKS NIVA
ETTER UTBYGGING - 11300 AD[T [ GENS TRAFIKK - 11000 ADT
ANTATT TRAFIKK ETTER
FULL UTBYGGING - 13900 ADT\t7
DUD DAGENS TRAFIKK - 18600 ADT
(] MAKS NIVA
Redusert trafikk etter GG ETTER UTBYGGING - 20900 ADT|
omfordeling ved - — < \_/%
kesituasjonen er ikke )

beregnet. [ vz DAGENS TRAFIKK - 11300 ADT
s G MAKS NIVA
ETTER UTBYGGING - 12600 ADT

Maksnivaene er derfor noe
for haye. V w
- %/\(@5/ ] |

Bolig: niva 1 gir 6900 nye bilturer/degn(ADT), nivé 2 gir 9000 ADT og niva 3 gir 14000 ADT
Neering: 78000 m? gir totalt inkl. dagens ca 1900ADT

Total trafikk med nzring og full boligutbygging gir ca 15900 ADT. Kollektivandelen ligger her rundt
50% over degnet og bilandelen pa rundt 30%.
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2 FYSISKE RAMMER - RETNINGSLINJER

Ensjo er et sammensatt omréde hvor de enkelte delomréddene har
forskjellige forutsetninger for transformasjon. Dette henger ikke bare
sammen med fysiske og bygningstekniske forhold, men ogsé ulike
bindinger i form av leieavtaler, produksjonsavtaler, tomtefesteavtaler og
lignende som gir forskjellige muligheter for utvikling over tid.

De mange private grunneiere har hoyst ulike malsettinger for den
framtidige utviklingen. Hovedgrepet for bymessig utvikling ma derfor
veere fleksibelt i forhold til dette. Samtidig vil det vere viktig at starten pa
den bymessige utviklingen béde har en storrelse og en lokalisering
innenfor omradet som gir en fornuftig rekkefalge for utviklingen.

Rammer for fysisk utvikling er vist med kart og tilherende beskrivelse.
Kartene er beregnet som prinsipielle underlag for utarbeidelse av planer og
omfatter folgende:

Hovedgrepet

Overordnet struktur

Arealbruk

Utnyttelse og etasjetall

Trafikksystem (vei og gatestruktur, gang-sykkelveinett)
Offentlige rom og grentstruktur

Kulturminnevern

2.1 HOVEDGREP FOR EN TRINNVIS OG
FLEKSIBEL UTVIKLING

NNk W -

e Det bor forst og fremst satses pa en transformasjon som starter i
kjerneomradet. Dette omfatter omradet langs Gladengveien og
tyngdepunktet ved Ensje T-banestasjon/ Ensjgveien og som brer seg
videre utover. En transformasjon her er strategisk sveert viktig for a fa
i gang en utvikling av omradet som helhet. Omradet langs
Gladengveien, fra Ensjegveien til Stalverksveien, ber planlegges
samlet. Omradet rundt Ensje T-banestasjon ber sees i sammenheng
med utviklingen av
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KART 1: Prinsipp for hovedgrepet for trinnvis og fleksibel utvikling
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omradet langs Gladengveien. Det er imidlertid ingen forutsetning at
dette skjer samlet.

Parallelt satses det pd en transformasjon som tar utgangspunkt i
randsonene. Randsonene omfatter i denne sammenheng omradene langs
Hovinveien, Grenseveien og Gronvoll allé¢/Malerhaugveien.

Omrédene i randsonen vil knytte seg til det som er definert som faste
strukturer. For omradene langs Hovinveien og Malerhaugveien ligger
forholdene til rette for en rask utvikling. Utbygginger ma imidlertid
sees 1 sammenheng med utviklingen av den offentlige infrastruktur.

Ensjoomrédet enskes bygget ut med en bymessig struktur og utvikles
som en del av det som oppfattes som indre by. Den strukturelle
sammenheng med omkringliggende omrader, spesielt Kampen, mé
derfor vies oppmerksomhet i den videre planlegging. Dette har
betydning for bebyggelsesstruktur, gatestruktur og det offentlige rom.

For a sikre en god bymessig utvikling vil det veere viktig & opprettholde
eksisterende grontdrag/turvei nord i omradet, samt etablere et nytt
grontdrag internt i omradet. Dette vil bdde gi nedvendige offentlige
rekreasjonsarealer hvor det er mulig & tilrettelegge for et tur- og
gangveisystem, og ha en viktig funksjon i forhold til en etappevis
utbygging. Omradene som har et langsiktig perspektiv nar det gjelder
transformasjon vil bli liggende mellom eller inntil grentdragene.
Grontdragene vil derved i en periode fungere som buffer mellom
omrader hvor det har vert en transformasjon og arealer som enna ikke
er transformert. En viktig forutsetning for a fa til dette er at
grontomradene opparbeides samtidig med ferdigstilling av de forste
delomradene.

For deler av omradet i randsonen mellom kjerneomradet og den faste
strukturen, f.eks Tiedemanns fabrikker og arealene i nordest mot
Grenseveien, vil det matte legges en mer langsiktig strategi.

Dette skyldes forst og fremst langsiktige bindinger i eksisterende
avtaler. Det antas at disse omradene forst vil endres pa sikt.

For disse omradene kreves en samordnet planlegging for utbygging kan
skje. Omfanget av dette ma vurderes narmere.

Innenfor arealene som er definert som omrader med fastlagt
struktur forutsettes det ikke vesentlige endringer. Fyrstikk-torget,
som er en del av Helsfyr, forutsettes videreutviklet med basis i
gjeldende regulering i et service- og kompetanserettet
bedriftsmilje. Utvikling av tyngdepunktet rundt Ensje T-
banestasjon skal ikke komme i konflikt med Helsfyrs betydning
som hovedknutepunkt.

Det forutsettes heller ikke vesentlige endringer av boligomradet pa
Malerhaugen. Omradet innehar, med sin bevaringsverdige
bebyggelse og sitt grenne preg, kvaliteter som det er viktig & ta
vare pa i den videre utviklingen av Ensjg.

Omrédet rundt Ensje T-banestasjon skal utvikles til et
tyngdepunkt i det framtidige bebyggelsesmeonsteret. Ut fra
kommunens malsetting om en samordnet politikk for areal og
transport tilstrebes en hey utnyttelse med prioritering av boliger og
arealintensiv naeringsvirksomhet. Omradet rundt T-banestasjonen
skal utvikles som mgteplass med god kontakt mot Kampen,
Valerenga, Lille Toyen og Fyrstikktorget. I denne forbindelse ber
det ogsd utvikles et offentlig og privat servicetilbud.

Forholdet til eksisterende omrdder som skal beholdes — faste
strukturer — ma bearbeides videre 1 forbindelse med
detaljplanleggingen.

I den videre planlegging og utvikling av Ensjgomradet ma det
etableres gangforbindelser som sikrer sammenhengen mellom
transformasjonsomradene og neromradene. Dette omfatter bade
kontakten langs turvei D2 mot Valle Hovin og Tayen, kontakten
mellom bebyggelsen pa begge sider av Grenseveien, forbindelsen
mot Helsfyr og kontakten fra tyngdepunktet rundt Ensje T-
banestasjon mot Kampen.
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2.2 OVERORDNET STRUKTUR

Utbyggingsstrukturen skal ta utgangspunkt i det skalformede
landskapet. Dette vender mot sydvest, og gir visuell kontakt med Oslo’s
store landskapsrom. Landskapet har markerte platder hvor de sentrale
deler av Ensjo danner bunnen i skalformen, omgitt av relativt bratte
skraninger som lofter terrenget 10-20 meter opp til et nytt plata.
Overordnet struktur og bebyggelsesmensteret ber understette dette. For
a understreke landskapets karakter skal skréningene og deler av flaten
som er utfylt langs bekkedraget utvikles som en del av grentstrukturen.

Eiendomsstrukturen er til en viss grad ogsé et strukturerende element,
og deler av den foreslatte overordnede strukturen er tilpasset
eiendomsgrensene der dette er hensiktsmessig. Spesielt er det tatt
hensyn til at etappevis utbygging kan styres av et fatall eiere, og at
avgivelse av areal til offentlig vei, plass og friomrade kan bli rettferdig
fordelt i forhold til sterrelsen pé potensielt planlagt bruksareal.
Tilpassing til eksisterende eiendomsforhold og eventuelle justeringer er
imidlertid en stor utfordring som ma vurderes i den videre
planleggingen.

Hovinveien, Grenseveien, Grensesvingen beholder sine traséer og
trafikale rolle. Det ber legges til rette for et mest mulig apent bymessig
gatesystem. Ogsa Ensjoveien og Gladengveien beholdes i prinsipp i
sine ndvarende traséer, men utvikles til gater av bymessig karakter og
gis en utforming som i sterre grad bygger opp under bydelsens nye
rolle som boligbydel (se pkt 2.5 trafikksystem).

Det offentlige rommet med gater, plasser og grentdrag, vil representere
det viktigste strukturerende fysiske element. Det legges derfor opp til
en egen plan for det offentlige rom (se pkt. 2.6 offentlige rom og
grontstruktur).

I kvartaler hvis ene langside er lengre enn 70 m, ber det innpasses
gjennomgaende passasje. Kvartalene ber i sin utforming ta hensyn til
solforhold og fortrinnsvis ha lavere bebyggelse eller apninger i
bebyggelsen mot vest.

KART 2: Prinsipp for en overordnet struktur
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2.3 AREALBRUK

Det skal legges opp til en utvikling med hovedvekt pé boliger med
innpassing av nering. Det tas sikte pa en endring i neringsvirksomheten
fra arealkrevende verksted- og produksjonsvirksomhet til arbeidsintensiv
naerings- og servicevirksomhet. Arealbruken vil variere innenfor de
forskjellige deler av omradet.

Langs Hovinveien forutsettes det hovedsakelig boliger. Det legges opp til
en konsentrasjon av neringsvirksomhet langs de sentrale deler av
Ensjeveien og Gladengveien. I gvrige omrader legges det opp til
hovedvekt av boliger med innpass av lokal service. Det forutsettes ikke
vesentlige forandringer i de omrader hvor strukturen ligger fast.
Eksisterende regulerte friomréder opprettholdes. Det skal i tillegg
etableres sammenhengende friomrdder som tar utgangspunkt i, og folger,
det skélformede landskapsrommet.

2.3.1 Boliger

Ensjo skal utvikles som et allsidig og godt bomiljo med god bokvalitet og
et variert naerings- og servicetilbud. Varierende leilighetsstorrelser og
boligtyper som gir et allsidig tilbud skal bidra til mangfold og variert
befolkningssammensetning.

e  Boligbebyggelse skal ha en variert leilighetssammensetning. I alle
reguleringsplaner som inneholder boliger skal det tas inn
bestemmelser om leilighetsfordeling. Det ber sikres en stor andel
store leiligheter. I tyngdepunktet ved T-banestasjonen kan det tillates
et storre antall mindre leiligheter. Dette avklares ved innsendelse av
reguleringsplan.

e  Uteoppholdsarealene ber tilsvare 25% av maks tillatt bruksareal
(BRA). For boligene i tyngdepunktet aksepteres det at
uteoppholdsarealene utgjer mellom 15-20% av tillatt BRA.
Uteoppholdsarealene skal ha tilfredsstillende kvalitet med hensyn til
stay, luft, solforhold og egnethet for opphold.

e I naxringsarealene mellom Ensjoveien og Gjevikbanen kan boliger
innpasses. Det skal stilles tilsvarende krav til disse boligene som for
boliger i randsonen. For naringstilbud i boligsonen vises det til
etterfolgende punkt om nering.

RANDSONEN

KIJERNEOMRADE

m Omrdder med fastlagt struktur/utnyttelse

l:l Bolig

l:l Nezring

l:l Blandet 60% bolig og 40% ncering
l:l Gront

E Alternativ lokalisering av skole

KART 3: Prinsipp for arealbruk
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e T alle boligprosjekter/planer skal behovet og mulighetene for &
innpasse barnehage vurderes.

e  Parkering for boligene skal legges under bakken og vare i henhold til
norm foreslatt i kap 2.5 trafikksystem, parkering. Forgvrig kan lavere
parkeringsdekning vurderes dersom tilgjengelighet til
kollektivtransport er meget god og det er tilrettelagt for lett
tilgjengelig og sikker sykkelparkering.

2.3.2 Neering

Det skal legges til rette for en utvikling som inneberer at den mest
arealkrevende og miljebelastende naeringsvirksomheten flyttes ut. Deler av
eksisterende naringsarealer/virksomheter opprettholdes og videreutvikles
til ogsa & dekke de behov som boligutviklingen i omradet vil skape.

e Nearingsvirksomheten skal i hovedsak konsentreres langs de sentrale
deler av Ensjeveien, i og rundt tyngdepunktet og ved T-banestasjonen
og nedre del av Gladengveien, samt ut mot Grenseveien.

e [ den gvrige bebyggelsen som vender ut mot Gladengveien kan 1. etasje
nyttes til forretning/service, allmennyttige forméal . Den enkelte
forretningsenhet skal tilpasses ’det nye Ensjo” med hensyn til sterrelse,
funksjon og utforming. I de gvrige omradene som tilrettelegges for
bolig kan det innpasses mindre arealer for forretning/service. Disse
arealene skal ,ikke utgjere mer enn 5% av tillatt BRA og hver
forretning/service enhet skal ikke utgjere mer enn ca 100 m2 .

e Det skal ikke tilrettelegges for naeringsvirksomhet som kan vare
miljebelastende pé boligmiljeet pga trafikk, stoy, forurensning etc.

e Parkering for naringsvirksomhet skal legges under terreng og veere i
henhold til foreslétt norm i kap 2.5 trafikksystem, parkering.
Fellesanlegg under terreng neer hovedvei kan erstatte p-plasser innenfor
egen eiendom dersom dette er trafikkreduserende for omradet. God
tilgjengelighet til kollektivtilbud, mulighet for gateparkering og ekstra
sykkelparkering kan gi ytterligere reduserte krav til antall p-plasser.

2.3.3 Offentlig service

Eksisterende skoler har ikke kapasitet til & dekke behovet i forbindelse
med ny boligbygging. Nye skoler er derfor en forutsetning for
boligbygging pa Ensje. Boligutbygging med 7000 nye boliger vil utlase

behov for nye skoler. I forste rekke vil utbygging av 3000 nye boliger
utlese et behov for barnetrinnet (1-7) som trenger utvidet skolekapasitet,
men ogsa pd ungdomstrinnet (8-10) er det avgjorende 4 oke kapasiteten. I
forste rekke er det nadvendig & sikre en godt egnet skoletomt. En eiendom
pa min. 20 daa som egner seg for skoleutbygging ma derfor veere
tilgjengelig for boligbygging kan starte.

I Ensjoomrédets narhet anses en del av "Teglverkstomta” (Gnr. 122/Bnr.
1) som best egnet til skoletomt. Denne eiendommen er ikke bebygget, den
er eiet av Oslo kommune, har en sentral beliggenhet, og innehar de
kvaliteter som en skoletomt bar ha. Dersom Oslo kommune ikke ensker a
benytte Teglverkstomta til skole, ma Oslo kommune erverve grunn fra
private grunneiere. Omrader ved Grenvoll allé, Fyrstikkalleen 21 (Gnr.
130/Bnr. 93) med naboeiendommer, innehar ogsa kvaliteter og sentralitet
som gjor at disse eiendommene kan sammenfoyes til en godt egnet
skoletomt.

Oslo kommune ma sikre skoleutbyggingen. Avklaring av skoletomter er
foreslatt som et kommunalt nekkelprosjekt (se pkt. 3.2.4
nokkelprosjekter). Skoleveier ma sikres.

Barnehagebehovet for de forste 3000 nye boligene vil anslagsvis tilsvare
4-5 nye barnehager. Arealer til barnehage mé avsettes i forbindelse med de
konkrete boligplanene. Barnehagene ber ha en lokalisering i naerheten av
grontomradene.

Det kan ogsa oppsté behov for tilrettelegging av arealer til andre offentlige
tjenestetilbud. Disse ber da ha en sentral lokalisering i tyngdepunktet ved
Ensjo T-banen eller ved Fyrstikktorget.

2.3.4 Andre formal

Innenfor omréder hvor naeringsvirksomheten gnskes lokalisert/konsentrert
ber det ogsa tilrettelegges arealer for supplerende funksjoner med
tilherende offentlige rom som anses & vaere en viktig del av det urbane liv.
Dette kan vere kulturtilbud, bevertning etc. Likeledes skal det
tilrettelegges for supplerende funksjoner til boligdelen som
narrekreasjonsomrader som smaparker, lekeareal, flerbruksmeterom etc
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2.4 UTNYTTELSE OG ETASJETALL

Gjennom hgyere utnyttelse og utbygging pa ledige og darlig utnyttede
tomter legges det opp til en vesentlig skning av utbyggingspotensialet i
tyngdepunktet, kjerneomradet og randsonen.

Planleggingsprogrammet skal initiere en prosess som har som mal at
omrédet over tid skal utnyttes maksimalt. Samlet vil hgyeste utnyttelse for
transformasjonsomradene kunne gi ca 7.000 boliger. Dette forutsetter
imidlertid at kvalitetskriteriene kan oppfylles. Innenfor omradder med fast
struktur forutsettes det ikke vesentlige endringer av utnyttelsen.

e [ tyngdepunktet rundt Ensjo T-banestasjon ber det legges opp til en
heyere utnyttelse enn gvrig i omradet. TU= 200 - 270 %.

e ] kjerneomradet langs Ensjoveien og deler av Gladengveien foreslas
det en relativ hgy utnyttelse. TU=150 - 200 %.

e Irandsonen, som blant annet omfatter omradet langs Hovinveien og
Malerhaugveien, foreslas det en lavere utnyttelse som tar hensyn til
eksisterende tilstatende omrader. TU=120 - 150 %

Variasjon i bebyggelseshayde og struktur vil bidra til & gjere Ensje til et
attraktivt omrade nér det gjelder ulike typer bomilje samt offentlige rom.

Fastsettelse av etasjetall for delomradene tar utgangspunkt i malsettingen
for den overordnede struktur, hvor blant annet hensyn til landskapsrommet
star sentralt.

Delomradenes storrelse og bebyggelsesstruktur gir ogsa feringer for hvor
hoy bebyggelsen kan veere sett i forhold til malet om & oppna
tilfredstillende kvaliteter for bade boliger og offentlige rom.

Arealene rundt T-banestasjonen pé Ensje vil bli et fremtidig tyngde-

punkt i den nye bydelen. Dette ber kunne vises gjennom bebyggelsens
utforming og utnyttelse. Bebyggelsen kan, i dette delomradet, oppferes
i 5-7 etasjer. Bygg pa inntil 12 etasjer kan tillates, dersom funksjon og

'), B U 200-270%
[ TU 150-200%
] TU120-150%

[ Omréde med fastlagt struktur og utnyttelse

KART 4: Prinsipp for utnyttelse og etasjetall
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plassering tilsier en markering av anlegget og dersom utformingen
tilforer stedet positive arkitektoniske kvaliteter og gode offentlige rom.
Ytterligere tillegg i etasjetall kan vurderes dersom dette understottes av
senere vedtatte overordnete planer.

e [ kjerneomradet hvor det legges opp til en tett bebyggelse/kvartals-
struktur, kan bebyggelsen oppferes i 5-7 etasjer.

e I randsonen legges det opp til en bymessig bebyggelse som skal bidra
til & knytte omraddet sammen med omkringliggende boligomrader.
Bebyggelsen kan oppfores 1 4-5 etasjer. Bygg pa inntil 7 etasjer kan
tillates 1 dette omradet, dersom plassering tilsier en markering og
utformingen tilforer stedet positive arkitektoniske kvaliteter. En
forutsetning er at tilfredstillende bokvalitet oppnés.

En utnyttelse innenfor de gitte rammene vil ved en transformasjon av
omradene som inngér i nivd log 2 kunne gi et sted mellom 3400 — 4500
nye boliger. Tilsvarende vil endring av arealene som inngéar i niva 3 kunne
gi mellom 5800 — 7600 boliger.
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2.5 TRAFIKKSYSTEM

Generelt

Stromsveien E6, Grenseveien og Hovinveien beholder sine traseer og
trafikale roller. Internt i omradet legges det opp til et mest mulig apent og
bymessig gatesystem. For a skjerme boligomrader for uonsket
gjennomkjering, bar det legges stor vekt pé hastighetsreduserende og
andre "myke" trafikkreduserende tiltak. Gatene internt i omradet gis en
bymessig karakter og utformes i samsvar med en trafikkhastighet pa 30
km/t .Ensjeveien og Gladengveien beholder sine traseer, men far en ny
rolle i et nytt bymessig gatesystem.

Forslag til detaljerte utbedringstiltak pa vei og kollektivsiden méa
planlegges i forbindelse med kommende reguleringsplaner for
delomrédene pé Ensjg, eller som egne reguleringsplaner spesielt rettet mot
kollektivprioritering. Planleggingsprogrammet er ikke egnet for slike
detaljerte planer.

Gatestruktur og kollektivtiltak

Grenseveien

Grenseveien har i dag betydelig trafikk pga sin trafikale rolle som en
forlengelse av Ring 2 fra Carl Berners pl. mot Helsfyr og Bryn.
Byutvikling langs denne trafikkéren vil bidra ytterligere til & forsterke
dette. En slik situasjon medferer store utfordringer bade mht til
kollektivprioritering, miljo og barrierevirkning. Kontakten til
grontomradene nordest for Ensjeomradet blir meget viktig for framtidige
beboere pa Ensja. Slike behov ma i sterre grad enn i dag prioriteres evt pa
bekostning av biltrafikken langs Grenseveien. Tradisjonelle X og T kryss
med signalanlegg vil kunne prioritere alle kategorier fotgjengere slik at
kontakten over Grenseveien blir best mulig. Samtidig en har mulighet til &
”styre” trafikkstrommene for a redusere trafikknivaet i Ensjgomradet.

I Grenseveien fra Hasle til Helsfyr ligger en viktig tverrgdende busstrasé
av stor betydning bade for Ensje og i overordnet sammenheng.
Trafikkberegningene tyder pa at avviklingen blir vanskelig og tiltak som
bussfelt ma vurderes. Videreforingen av denne traséen til

Carl Berners plass og i Ostensjoveien mot Bryn er ogsa problematiske og
ma vies spesiell oppmerksomhet i den videre planleggingen.

——— Gate m/evt. bussprioritering
Hasle
Gate med prioritet for buss

o0g gang- og sykkeltrafikk
- gjennomk jering tillatt for bil, 30km/t.

Gate/trase forbeholdt forgjengere
og syklister

/MW Fotg jenger og kollektivprioritering

Buss

N/
Foreslgtt nytt - ¢
stasjonsomride””

KART 5A: Skissen illustrerer hovedpronsipp for trafikklesning

Ensjgveien
Ensjgveien ber beholde sin rolle som en forbindelse mellom de gstre

delene av hovedveisystemet og sentrum/indre by. Den betjener i dag ogsa
eiendommene i Ensjgomradet. Denne funksjonen ber forsterkes pa
bekostning av gjennomgangstrafikken mot sentrum. Spesielt i omradet ved
Ensjo T-banestasjon ber Ensjeveien utformes med henblikk pa dette

Det betyr i praksis mer vekt pa fotgjengerkryssinger, brede fortau, s smal
kjerebane som mulig. Spesielt vil enkel og trafikksikker adgang til T-
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banestasjonen vaere viktig. Maksimal hastighet ber vaere 30 km/t og
fysiske tiltak for & begrense hastigheten mé derfor vurderes. Dette vil
skape en mer trafikksikker situasjon der fotgjengere prioriteres. Kryssene
ber utformes som tradisjonelle T- og X-kryss, eventuelt med
signalregulering, av samme grunn som beskrevet for Grenseveien. Egne
sykkelanlegg vil da vere unedvendig. Langs Ensjoveien tyder
trafikkberegningen pé at kollektivtrafikken vil fa uakseptable forsinkelser i
kryssene ved Stremsveien, Qkernveien og i noen grad ved Gladengveien i
rushtiden. En prioritering av bussen langs Ensjeveien ma vurderes.

Gladengveien
Gladengveien_vil bli en boliggate i det nye byutviklingsomradet. Det er

derfor viktig at den ikke tiltrekker seg for mye gjennomgangstrafikk og bar
derfor utformes deretter. Det betyr bl.a. brede fortau, smale kjorefelt, tett
med fotgjengeroverganger og 30 km/t hastighetsbegrensning slik at bilene
kjerer pa boligenes og fotgjengernes vilkir. En ber unngé rundkjeringer.
Bussprioritering ma vurderes og kan evt kombineres med
trafikkreduserende tiltak. Sidearealene langs Gladengveien ma da
eventuelt reserveres til kollektivtiltak ved at man i reguleringsplanene
reserverer ngdvendig areal som kan benyttes til fortau eller grentrabatter i
forste fase. En ny avlastende veitrase foreslas anlagt mellom

J. H. Andersens vei og B. Narvesens vei. Ved a bygge en slik alternativ
kjeremulighet, vil trafikkniviet i Gladengveien ved full utbygging ligge pé
rundt 6.000kjt ADT. Trafikken vil ogsé reduseres i Gladengveien ved 4
lokalisere p-anleggene for boligene i "ytterkanten” med kortest mulig
adkomst til Grenseveien og Ensjoveien

Jkernveien

Okernveien forblir en viktig radialére og i hovedsak med samme utforming
som i dag uten & gi rom fér gkt kapasitet. [ Okernveien er det i dag til dels
betydelige forsinkelser for bussen i rushtiden. For a oppné et godt nok
tilbud er det nedvendig 4 utrede tiltak langs denne traséen.

Hovinveien

Det bar ikke vare kontakt mellom Hovinveien og Gladengveien. Bertrand
Narvesens vei ber derfor stenges ved den overordnede turveien D2. Denne
forbindelsen er trafikalt unedvendig og kan skape en ny snikkjeringstrasé.
Dessuten er det gunstig for turveien om den kan ga uhindret av denne

veien. Hovinveien ligger for evrig utsatt til for ekt gjennomkjeringstrafikk
som et alternativ til @kernveien. Situasjonen bar derfor folges naye.

Gronvoll allé og Malerhaugen

Av hensyn til det eksisterende boligomridet rundt Malerhaugen ber
Malerhaugveien stenges ved nr 22 (i trdd med gjeldende regulering)
grunnet faren for uensket gjennomkjeringstrafikk. Disse boligene ligger
allerede utsatt til for stoy og forurensning bade fra Stremsveien og
Ensjoveien. Denne sperringen vil ha liten negativ effekt for andre
boliggater.

Deler av Grenvoll allé betjener vesentlig naerings-bebyggelse som ber ha
adkomst fra Grenseveien. For & betjene den gvrige delen av
Gronvollomrddet ber det etableres en ny gate som har adkomst til
Ensjoveien. Det er viktig at trafikken til neeringsomrédene ikke trekkes
ungdig inn i framtidige boligomrider langs Gladengveien. Derfor ber
Gronvoll allé stenges mot Malerhaugveien.
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Gang- sykkeltrafikk:

I hovedsak ber gangtrafikk basere seg pd bruk av fortauer og plasser/torg i
tradisjonell forstand. Syklister bar benytte gatene eller egne anlegg der en
finner det formélstjenlig & etablere slike. Den etablerte overordnede
gang/sykkelveien langs sydsiden av Hovinveien beholdes og videre-
utvikles mht tilgjengelighet og ved at en vurderer en sterre grad av
separering av gdende og syklende. Det ber vurderes planskilt kryssing av
Grenseveien . Viktige malpunkter som skoler, stasjoner og holdeplasser
gis gode og prioriterte forbindelser. Det ber ogsé legges til rette for en
gjennomgaende gangforbindelse mellom Lilletoyen og omradet ved
Fyrstikkalléen. Forbindelsene ut/inn av omradet ber bearbeides og nye
forbindelser ber etableres bl over Gjevikbanen og E6.

.
¢
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KART 5B: Prinsipp for gang- sykkelveinett;
- rette linjer for transportsyklisten
- sterre variasjon for rekreasjon
innenfor et gradert gatenett

Kollektivtrafikk

De konkrete tiltakene er beskrevet under hver enkeltgate ovenfor. For
ovrig blir utfordringen & folge opp de foreslatte utredningene og tiltakene
kontinuerlig i de reguleringsplanene som blir fremmet etter hvert.

Oslo Sporveier har antydet en rute i Gladengveien og Ensjeveien. En slik
rute vil gi bedre flatedekning for omradet, et matetilbud til T-banene og et
alternativt sentrumsrettet tilbud.

Parkering

Parkering er et viktig virkemiddel for & begrense trafikken. Underseokelser
viser at et godt tilbud om parkering, spesielt ved arbeidsplassen, gir mer
bilbruk og en ber derfor ta hensyn til det nér det gjelder fastsettelse av
parkeringsnormer. Det bar vaere en sammenheng mellom hey utnyttelse og
antall p-plasser i den forstand at en ikke regne med bade hay utnyttelse og
mange p-plasser.

I det nye forslaget til parkeringsnormer for Oslo er Ensjgomradet en del av
den “tette byen”. For nering er det her foreslatt fra 2 til 7
parkeringsplasser pr 1000m’ naeringsareale for kontor. Basert pa en
kollektivandel pa 50% er det beregnet at det medferer en norm pa 6.7
plasser pr 1000m* . En kollektivandel pa 60% vil gi 3,5 plasser pr 1000m*
Vi foreslar at omrédet rundt Ensjo T-banestasjon far en parkeringsnorm pé
maks 3 plasser pr 1000m’. I resten av omradet ber normen settes til 5
plasser pr.1000m’. Dette begrunnes med at det er viktig 4 understette den
nye bydelens miljoprofil ved & legge grunnlaget for en hoy kollektivandel.
For boliger foreslér en i arbeidet med parkeringsnormer 0,25 for 1-roms
leilighet, 0,50 for en 2-roms, 0,70 for 3-roms og 0,90 for 4-roms eller
starre. Ensjo blir etablert som et samlet “nytt” omrade der det kan legges
godst til rette for kollektivtrafikk og begrenset biltrafikk fra starten av. P4
bakgrunn av dette mener vi det er grunn til & vurdere noe lavere normer
enn de nye parkeringsnormene skulle tilsi, serlig for de minste
leilighetene. Vi foreslar derfor folgende normer: ett-roms leilighet 0,1
plasser to-roms 0,2 passer, tre-roms 0,5 plasser og fire-roms leilighet 0,6
plasser.
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2.6 OFFENTLIGE ROM OG GRONTSTRUKTUR

Det offentlige rommet med gater, plasser, grontdrag skal bygge opp om
eksisterende «byhierarki» som synliggjeres ved struktur og romlig
sammenheng mellom:

e byen
e Dbydelen
e  kvartalet

De forskjellige elementene i denne strukturen ber ha en innbyrdes
sammenheng og rekkefolge slik at de far den grad av offentlighet som er
naturlig. Det ber tilstrebes & etablere enkle og naturlige forbindelser
mellom uterommene og utformingen ma avspeile den bruk de er forutsatt
for. Enkelte av de offentlige rommene og deler av grentstrukturen vil vaere
viktig for Ensjeomrédet, men ogsé sett i forhold til byen. For eksempel
eksisterende grontforbindelse (turvei D2) gjennom Ensjeomradet i nord,
som er en del av byens overordnede turveisystem.

Det foreslés at det utarbeides en egen plan for det offentlige rom (se pkt
3.2.4 Nekkelprosjekter) som legger til rette for en sammenhengende
system og utforming samtidig som hvert delomréde far sin identitet.
Denne planleggingen mé folges opp i reguleringsplaner og egne
retningslinjer for utforming av det offentlige rom og grentstruktur. Det ber
heller bygges tettere innenfor byggeomradene enn & redusere det offentlige
rommet og spesielt de gronne lungene.

Den videre planleggingen ber ta utgangpunkt i folgende:

Offentlige rom
- Det bor etableres bydelsplass med attraktiviteter knyttet opp mot T-

bane og eventuell ny jernbanestasjon som et forsterkende bindeledd
mellom Kampen og Ensje

- Lokale metepunkt ber etableres blant annet langs Gladengveien, ved
Grenvold gard og ved Petersborg.
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KART 6:Prinsipp for offentlige rom og grontstrukturen
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- Hovinbekken ber vurderes som et estetisk element i Gladengveien.
Muligheten til & lede Hovinbekken i en apen foring langs
Gladengveien skal vurderes nermere. [ denne sammenheng ma bade
vannkvalitet og flomsikring vurderes. Byggegrenser ma i sé fall
baseres pa en bysituasjon. Dette tas opp i forbindelse med forslaget
om en egen plan for det offentlige rom (se pkt. 3.2.4 Nekkelprosjekter)

- Iden oppgraderte Gladengveien ber det etableres et plassrom som er
samlende i forhold til aktiviteter/fubksjoner i denne og tilstotende
gater. Fyrstikktorget ber forbedre sin henvendelse mot Ensje.
Plassrommene mellom Helsfyr t-banestasjon og Grenvold gérd ber
forbedres

- Ireguleringsplaner skal det vurderes hvordan det enkelte bygg
forholder seg til nabobebyggelse og hvordan det henvender seg ut mot
det offentlige rommet.

- I oppfelgingsplan for det offentlige rom vil det utarbeides:
bearbeidet kart der gater og plassrom plasseres og malsettes
retningslinjer for etasjehoyder mot hovedgater, gate- og plass-
standarder, atkomster og gatebeplantning, belysning, vannavrenning,
forslag til plassering av funksjoner (sterrelse og plassering vil bli
ytterligere droftet i service-og neringsplan)

Grontstrukturen
- Groentstrukturen skal bidra til & forsterke trekkene i landskapsrommet.
- Parknettet skal utvides med lommer som kan fungere som
oppholdsareal tilknyttet lokale enheter som skole, velhus,
ungdomsklubb, barnehage etc. Parkbeplantning skal understreke og
bygge opp om den «naturlige» grentstrukturen. Offentlig og privat
grontstruktur skal utfylle hverandre. Grensesnittet mellom privat og
offentlig sfaere skal vurderes spesielt.
Lokalparker ber gis forskjellig utforming og egnethet som kan
tilfredsstille forskjellige brukere.
Det etableres gronne forbindelser innenfor planomradet og til
neromradene.
- Hovedgang- og sykkelveinettets forbindelser ut av planomradet bor
forbedres mot Hasle, Kampen og Etterstad.
- Det ber etableres en gangtrasé/gate som forbinder den ostlige og
vestlige delen av planomradet. I denne sammenheng synes
forbindelsen mellom Petersborg og Fyrstikktorget velegnet.
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2.7 KULTURMINNEVERN

Kulturminner innenfor planomrédet som i dag er sikret gjennom regulering
til spesialomrade bevaring, ligger alle innenfor omradet fast struktur ”
hvor det ikke anbefales vesentlige endringer i forhold til dagens
regulering.

Innenfor transformasjonsomradene er det enkelte bygninger som av
Byantikvaren er vurdert som bevaringsverdige og som er oppfert pa den
gule listen. Disse er Pettersborg, Grennvold gard samt fyrstikkfabrikkens
arbeiderboliger langs Grenseveien. Bygningene har, foruten sin
bevaringsverdi, ogsa verdi som identitetsskapende elementer for den
forventede utviklingen av Ensjoomradet. Bygningene ber derfor sikres
fremtidig bevaring og gis tilstrekkelig rom for & styrke deres betydning for
omréadet.

Innenfor transformasjonsomradene er det ogsa registrert flere eldre
industribygg som kan ha bevaringsverdi. Disse bygningene ber i hovedsak
vurderes med tanke pa endret bruk i trdd med rammene for arealbruken.
Bevaring av enkelte av disse bygningene vil imidlertid kunne vere
vanskelig, sett i forhold til den enskede utviklingen i omrédet. Dette
gjelder forst og fremst stdlverkshallene og Levahns mekaniske verksted:

o Stalverkshallene opptar store arealer innenfor kjerneomradet for
boligutvikling. Hallene er med sitt store volum og konstruksjon lite
egnet for boligformal. En eventuell ombygging vil kreve sé store
inngrep at det vil kunne stilles spersmal om bevaring har noen hensikt.
Byantikvaren vil gjerne ha vurdert muligheten for ombygging til
boligformél. Dersom vurderingen konkluderer med at dette ikke er
regningssvarende, vil Byantikvaren ikke motsette seg rivning.

e Bygningen som tidligere rommet Levahns mekaniske verksted har en
sentral plassering midt i tyngdepunktet ved T-banestasjonen.
Byantikvaren er imot rivning av dette bygget og forutsetter at
utviklingen av stasjonsomrédet ivaretar bygget.

Bevaring av dette tradisjonelle industribygget fra drhundreskiftet vil
imidlertid kunne gi klare begrensninger for utvikling og utnyttelse av dette
viktige omradet for Ensje. Ut fra Plan- og bygningsetatens vurdering ber
hensynet til god helhetlig utvikling av dette omréade vere avgjerende.

Planleggingsprogrammet forutsetter at stalverkshallene og Levahns
mekaniske verksted kan rives.

Eldre industribebyggelse som
opprettholdes og gis endret bruk

A D Eldre industribygg
som kan rives

KART 7: kulturminner
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2.8 MILJO

2.8.1 Luftforurensning

Den generelle forurensningen i Groruddalen inneberer at hele

planomradet 5-10 ganger pr ar har hgyere luftforurensning enn anbefalte
normer tilsier.

Trafikkarenes luftforurensning begrenser forst og fremst etablering av
uteoppholdsarealer lokalisert langs gjennomkjeringsgatene. Inneklima
synes a kunne tilfredsstilles ved krav til gjennomgaende leiligheter og
plassering av luftinntak i utsatte soner. Dette gjelder:

e Stremsveien hvor utlgpet av Vilerengtunnellen er spesielt hoyt belastet
e Grenseveien nord for Grenvold allé.
e Ensjoveien ved Malerhaugen.

Det er gjort overslagsmessige beregninger av stoy og luftforurensning
langs flere av disse veiene basert pa dagens trafikkmengder. Nér det
gjelder luftforurensning er det for PM10 (svevestov) beregnet at alle
punkter ligger over forurensningslovens kartleggingsgrense og nasjonale
mal samt EUs kartleggingsgrense (gjelder fra 2001). Dette er foravrig
situasjonen langs de fleste av de mer trafikkerte gatene i1 indre by. Nar det
gjelder avgassser (NO2) ligger verdiene flere steder over SFTs
kvalitetskriterier og noen steder ogsa over nasjonale mal. Det er lite trolig
at byutviklingen vil bedre disse forholdene. Snarere vil gkt utnytting og
eventuelt mer trafikk fore til forverrede forhold. Selv om
luftforurensningen har en rekke andre kilder enn biltrafikk, vil det i
arbeidet med byutviklingen derfor vere en stor utfordring & holde
trafikknivaet nede ved forskjellige tiltak.

I den videre planleggingen ma det tas utgangspunkt i denne situasjonen.
Omradet langs de mest trafikkerte gatene ma vies spesiell oppmerksombhet.
Det vises i denne forbindelse til figuren som viser de mest kritiske
omrédene. Dette ma folges opp i nert samarbeide med Helsevernetaten.

2.8.2 Stey

Langs Grenseveien og Ensjegveien er det pa tilsvarende mate beregnet
stoypévirkning basert pé eksisterende trafikk. Disse viser at gjeldende krav
til utenders stoyniva for boliger overskrides. De fleste steder er det
imidlertid mulig & komme under kravene til innenders stey uten & ta i bruk
helt spesielle tiltak for & dempe stoyen.

Den framtidige situasjonen vil i store trekk vere den samme for som for
luftforurensning, men noe mer direkte knyttet til framtidig trafikkniva.

Pa samme mate som for luftforurensning ma den videre planleggingen ta
spesielt utgangspunkt i situasjonen langs de mest trafikkerte gatene. Bade
arealbruk, bygningsutforming og avbetende tiltak mé vurderes. I
forbindelse med reguleringsplaner ma de gjores rede for stoysituasjonen.
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2.8.3 Jordforurensning

I Ensjoomradet har Helsevernetaten registrert Ensjgveien 12 med
begrunnet mistanke om forurenset grunn. Eiendommen er registrert i
databasen til bade Statens forurensningstilsyn og Helsevernetaten, og
eiendommen er klassifisert som rang 3, det vil si at det er behov for
grunnundersgkelser ved planer om arealbruksendring. I Ensjgomrédet har
Helsevernetaten registrert en rekke virksomheter/bedrifter innenfor
bransjer som er regnet & vere potensielle kilder til forurensning av
grunnen. Dette tilsier at en ved gravearbeider, masseflyttinger eller
liknende mé veere spesielt oppmerksom i forhold til forurensende masser.

2.9 TEKNISK INFRASTRUKTUR

2.9.1 Kommunaltekniske anlegg i grunnen

Hovednettet for vann, spillvann og overvann er godt utbygd, og dekker i
hovedsak hele Ensjgomradet. Nar det gjelder hovedledningsnettet kan
Vann- og avlgpsetaten opplyse om at dagens ledningsnett har tilstrekkelig
kapasitet 1 forhold til en eventuell boligutvikling i Ensjeomradet.
Hovinbekken ligger i kulvert gjennom det meste av Ensjgomradet og far
tilfort overflatevann fra store deler av Ensjgomradet samt tilstetende
bekkedrag. I forhold til Hovinbekken er Vann- og avlgpsetaten interessert i
a holde bekkelopet mest mulig &pent for & lette kontrollarbeidet.

2.9.2 Trafikksanering

Plan for teknisk infrastruktur (se eget pkt) vil ta utgasngspunkt i plan for
det offentlige rom som vil gi foringer i forhold til trafikksanering og
etablering av offentlige plasser og parkareal. Veiopparbeidelser og
saneringer vil matte justeres i forhold til utbyggingstakt. Etablering av
gater, parker og offentlige plasser vil sikres i1 rekkefolgebestemmlser og
utbyggingsavtaler knyttet til reguleringsplaner for enkelteiendommer.

2.9.3 Annet ledningsnett

Ensjeomrédet ligger innenfor Viken Energinetts konsesjonsomréde for
fijernvarme. Annet ledningsnett som elektrisitet, Tv-kabel, data-/telekom-
kabler ber innpasses pa en hensiktsmessig méte.
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3 GJENNOMFQRING AV UTBYGGINGEN

For & oppné planleggingsprogrammets mal er et godt samarbeide mellom
kommunale og private akterer nedvendig. Nesten all eiendom er i privat
eie og det private initiativet vil veere nedvendig i gjennomferingen.
Kommunen har hatt en dialog med grunneiere i utarbeidelsen av
planleggingsprogrammmet. Det skal synliggjere potensialet i omradet og
gke forutsigbarheten for gjennomfering av planer slik at utvikling av
enkelteiendommer blir mer attraktivt.

Omradet ber utnyttes med minimum 3000 — maksimum 7000 boliger.

Med utgangspunkt i det foreslatte hovedgrepet og den overordnete
strukturen legges det opp til en trinnvis utvikling. Denne forutsettes &
starte noenlunde parallelt i kjerneomrédet og randsonen. Omréadet langs
Stalverksveien antas & komme i et senere utviklingstrinn. Det er imidlertid
viktig & understreke at det foreslatte hovedgrepet er fleksibelt i forhold til
rekkefolge over tid. Illustrasjonen viser derfor en antatt
utbyggingsrekkefolge og er ingen forutsetning for utbyggingen. Det
forutsettes imidlertid at utviklingen av kjerneomradet langs Gladengveien
og tyngdepunktet rundt Ensje T-banestasjon kommer tidlig og gjerne i en
forste fase.

Det anbefales en trinnvis utbygging med min. 3000 boliger i det sentrale
planomrédet (jf trinn 1 og 2) innenfor en sammenhengende tidsperiode.
Dette vil sikre sammenheng i boligstrukturen mellom eksisterende
boligomrader i ast og vest og skape rom for nye attraktive boligomrader.
Opparbeidete grontomrader og gater vil skjerme mot stgy og forurensning
fra byggeprosjektene. Utbyggingstrinnene er viktige for & kunne sikre en
helhetlig utvikling uten for store belastninger pa naboomradene, samt pa
sikt & kunne gjennomfere en utbygging av hele omradet med opp mot 7000
boliger.
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3.1 UTBYGGINGS@KONOMI

I forbindelse med planleggingsprogrammet er det gjort en grov vurdering
av utbyggingsekonomien. Siden det har blitt forutsatt at gjennomferingen
hovedsaklig vil skje i privat regi, har det veert gjort en spesiell skonomisk
vurdering av hva felleskostnadene vil utgjere i forhold til den totale
utbyggingsekonomien. Nedvendig teknisk infrastruktur, barnehager og
deler av det offentlige rom forutsettes finansiert av utbyggerne.

Det forutsettes at tiltakene nedfelles i rekkefolgebestemmelser og endelig
kostnadsfordeling reguleres gjennom utbyggingsavtaler, der kommunen
inngar avtaler med utbyggere. Kommunens engasjement ma vurderes
konkret som en del av den politiske behandlingen av
planleggingsprogrammet.

Beregningen som er gjort er basert pd folgende forutsetninger:

e Utbyggingsgkonomien er vurdert for den del av planomréadet hvor det
forutsettes transformasjon. Dette kan utgjere ca 7000 boliger som vist
i trinn 4 med en utnyttelse som anbefalt i pkt 2.4, utnyttelse og
etasjetall. Det er ikke gjort noen vurdering av eventuelle
utbyggingstiltak utenfor planomradet eller innenfor omradet med fast
struktur. Her forutsettes det ingen sterre nybyggingstiltak.

e Vurderingen av utbyggingskostnadene er basert pd utnyttelsen som er
foreslatt i planleggingsprogrammet. Utbyggingskostnadene er beregnet
for bade bolig og naring og omfatter:

- Byggekostnader. Kostnadene bygger pa antatte kostnader for
riving, fundamenter, opprydding av forurenset grunn med mer.
Totalt er det anslétt at byggekostnadene for hele omradet kan bli
om lag 10 milliarder kr. Dette vil avhenge av en rekke forhold,
bl.a. hvor mye som blir revet, forholdet mellom bolig, naring og
utnyttelsesgrad.

- Kostnader for parkering. I planleggingsprogrammet er det foreslatt
parkeringsnormer for omradet, og som prinsipp skal parkering
legges under bakken. Dette er lagt inn som en forutsetning og
beregnet separat. Kostnadene for parkering vil veere 2-3

milliarder. Disse kostnadene kommer i tillegg til de vanlige
byggekostnadene.

Kostnader for teknisk infrastruktur. Dette omfatter kostnader til
vei, vann og avlep og er basert pa den foreslatte hovedstruktur.
Tomteerverv inngér i beregningene. Totalt er det anslatt kostnader
pa om lag 70 mill. kr.

Kostnader for det offentlige rom. Det omfatter torg, parker og
fellesomrader samt en gjendpning av Hovinbekken. Tomteerverv
inngar i beregningene. Totalt er det anslatt kostnader pa 20-30
mill.kr.

Kostnader for barnehager. Totalt er det anslatt kostnader pa 5-10
mill. kr basert pa 3- 4000 boliger. Tomteerverv inngér ikke i
kostnadene. Kostnadene vil imidlertid avhenge av det endelige
boligtallet.

Kostnader for barneskole. Dette omfatter en skole med 2
klasserekker for 1-10 trinn. Totalt representerer dette en kostnad
pa ca 140 mill. kr. inkl. avgifter og tomteerverv, basert pa 3-4000
boliger. Det knytter seg stor usikkerhet til dette tallet, bade med
hensyn til skolesterrelse og tomteerverv. En utbygging med 7000
boliger vil kreve 2 skoler.

Salgskostnader. Dette omfatter kostnadene forbundet med salg av
boligdelen, men ikke naringsbebyggelsen som forutsettes leiet ut.
Totalt kan dette dreie seg om 300-600 mill. kr. avhengig av det
endelige boligtallet.



e Vurderingen av inntektene er gjort for bade boliger og
naringsbebyggelse:

- For boliger er det gjort en vurdering av tomtebelastning pr. m2
BTA (bruttoareal) og en salgspris pr m2 BTA inkl.
parkeringsplass og ekstra arealbehov (kjeller).

- For naringsbebyggelse er det gjort en vurdering av
tomtebelastningen pr. m2 BTA og utleiepris for "lyse arealer” og
kjellere samt kapitalkostnader. Kapitalkostnader er tatt med for
neringsbebyggelse da det er forutsatt utleie og ikke salg.

Samlet utgjor dette en investering pd omlag 13 milliarder kroner. Av dette
utgjor byggekostnader og kostnader til parkering 95%. Disse tallene er
basert pa 2001-prisnivad og er inklusiv avgifter.

Figurene viser de beregnete kostnader og inntekter pr. m2 BTA for
henholdsvis boliger og nering. Merkostnader for & gke dybden til
gjennomsnitt 20m betyr ca kr 350,-/m2 BTA avhengig av TU.

Figurene viser ogsd konsekvensene av at teknisk infrastruktur, service og
det allment tilgjengelige byrommet innenfor planomradet finansieres
gjennom den planlagte utbyggingen. Som det fremgar gir forutsetningene i
planleggingsprogrammet et mulig utgangspunkt for en nermere diskusjon
om kostnadsdeling i henhold til eventuell utbyggingsavtale.
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3.2 SAMHANDLING OFFENTLIG-PRIVAT

Utviklingen av Ensjgomradet er initiert av kommunen. Samarbeidet med
grunneierne, bade i plan- og gjennomferingsprosessen vil vare
avgjerende. De fleste reguleringsforslag vil bli utarbeidet av private
utbyggere. Det kan imidlertid bli behov for utarbeidelse av noen
kommunale reguleringsforslag for & sikre sammenhengen av det offentlige
rommet der dette kan sikres i utbyggingsavtale. For tyngdepunktet og
kjerneomradet skal reguleringsforslag samordnes for en helhetlig
vurdering med hensyn pa en vurdering og konkretisering av det foreslatte
hovedgrepet, for endelige reguleringsforslag tas til behandling. Dette vil si
at plan for en enkelt eiendom ikke kan fremmes for det foreligger en
rammeavklaring for hvert enkelt delomrédde som sikrer en helhetlig
utvikling.

Planleggingsprogrammet vil derfor vare et verktoy som gir grunneierne
rammer for utvikling, og dermed bedre muligheter for oppstart av
detaljplaner for enkeltprosjekter. Fra grunneierne er det for eksempel
etterspurt en koordinering av kommunal innsats. Det er ogsa avgjerende at
det skapes forutsigbarhet fra forste stund ved at noen nekkelprosjekter
igangsettes for & skape tillit til samarbeidsprosessene.

Det foreslas folgende spesielle virkemidler i den videre samhandling
mellom kommunale og private akterer:

e Bruk av utbyggingsavtaler mellom kommunen og utbyggere

e Privat organisering for & sikre best mulig samordning

e Kommunal innsats med spesiell vekt pa koordinering

e FEtablering av kommunale nekkelprosjekter

3.2.1 Bruk av utbyggingsavtaler

Det anbefales at kommunen bruker utbyggingsavtaler for & sikre en
helhetlig gjennomfering med en minimumskvalitet. Dette vil ogsa bidra til
a oke forutberegneligheten for de private akterer i forbindelse med
gjiennomfoeringen. Folgende tiltak vil vaere aktuelle & dekke gjennom
utbyggingsavtaler:

- Utbygging av barnehager, barneparker

- Utbygging av friomrader, plasser, og uterom

- Utbygging av gater og teknisk infrastruktur
- Utbygging av heyspentlinjer fra luftmaster til kabel i groft

Det vil bli tatt stilling til eventuell bruk av utbyggingsavtale i forbindelse
med utbyggingsinitiativ.

Utbyggingsavtale samordnes med reguleringsplan. Dette kan enten skje i
form av avtale som inngas med forbehold om vedtatt reguleringsplan eller
avtale som behandles parallelt med reguleringsplan. Juridisk kan avtalen
sikres gjennom rekkefolgebestemmelser.

3.2.2 Privat organisering

Utbyggingen av Ensjeomradet krever samordning av en rekke private
aktarer. Det vil veere nedvendig & lose felles utbyggingsbehov i
samarbeide mellom de private grunneierne. Kommunen gnsker derfor en
best mulig samordning av de private interessene innenfor omradet og
anbefaler opprettelsen av en privat grunneierorganisasjon.

3.2.3 Kommunal innsats

Planlegging og gjennomfering vil kreve innsats fra flere kommunale
etater. Det foreslas at det opprettes en egen koordineringsgruppe for den
kommunale innsatsen. Eiendoms- og byfornyelsesetaten i samarbeide med
Plan- og bygningsetaten ber ha ansvaret for denne koordineringen og
oppfelgingen av den kommunale innsatsen.

Den praktiske gjennomferingen vil kreve investeringer til infrastruktur.
Kommunens rolle i denne sammenheng ma utredes nermere.

3.2.4 Nokkelprosjekter

Det vil vaere nedvendig med direkte kommunal innsats, bade for a
fremskynde utviklingen pé Ensje og falge opp utviklingen med
nedvendige investeringer. I denne sammenheng foreslds noen kommunale
nekkelprosjekter.
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Neokkelprosjektene er knyttet bade til planleggings- og
gjennomferingsoppgaver med sikte pd & sikre fremdrift i utviklingen av
Ensjeomrédet. Disse ber derfor etableres si fort som mulig. Felgende
prosjekter anses som viktige for utviklingen:

Planer for teknisk infrastruktur

Som en del av utbyggingen vil det bli nedvendig & utarbeide planer for

offentlig teknisk infrastruktur. Slike tekniske planer méa utarbeides i en

tidlig fase, blant annet for & bista de private utbyggerne i sin planlegging.

Disse planene vil ogsd vare underlag for forhandlinger om

utbyggingsavtaler. Planer for teknisk infrastruktur vil omfatte en rekke

planoppgaver:

- veier inkl. planer for trafikksaneringstiltak

- vann og avlep inkl. planer for Hovinbekken (se eget prosjekt)

- El/tele inkl. planer for omlegging av kraftlinjer til jordkabel (se eget
prosjekt)

- Energi (fjernvarme)

Utbygging av teknisk infrastruktur ber samordnes. Det forutsettes derfor at

planleggingen koordineres sé langt det er hensiktsmessig.

Samferdselsetaten (SE) ber ha hovedansvaret for denne samordningen.

Plan for det offentlige rom

Det offentlige rom omfatter i denne sammenheng gater og veier, torg,
parker og friomrader. Grantstrukturen vil ogsa inngé i dette. Utformingen
og sammenhengen mellom disse elementene vil vere viktig i forbindelse
med utviklingen.

Det bar derfor snarest mulig utarbeides en samlet plan som fastlegger de
viktigste prinsippene for videre detaljplanlegging. Dette

Bor vere en temaplan som kan vere underlag for forhandlinger om
utbyggingsavtaler. Planleggingen av det offentlige rom ber derfor skje i to
etapper:

1. Prinsipplan for detaljplanlegging og gjennomfering

2. Reguleringsplan for det offentlige rom

Plan- og bygningsetaten ber ha ansvaret for en slik oppgave i samarbeide
med grunneierne, Samferdselsetaten, Friluftsetaten og Husbanken.

Neerings- og serviceplan

Neringslivs- og serviceutviklingen vil spille en sentral rolle i
planleggingen av Ensjgomradet. Det gjelder bide videre utvikling av
eksisterende neringsvirksomhet, spesielt bilrelatert virksomhet, og nye
beboeres behov for bdde nering-servicevirksomhet. Det ber derfor
utarbeides en egen narings- og serviceplan. Plan- og bygningsetaten ber
ha ansvaret for en slik oppgave i samarbeide med grunneiere og det lokale
naringslivet.

Boliganalyse

Boligbyggingen vil st helt sentralt i den videre planleggingen. Det er
behov for & arbeide videre med boligdelen av planleggingsprogrammet,
spesielt boligtype. I denne sammenheng ber ogsa eventuelt offentlig
engasjement i boligbyggingen avklares. Et slik analyse for boligbygging
vil vaere retningsgivende for videre arbeid med detaljplanleggingen.
Bydelen ber ha ansvaret for en slik oppgave i samarbeide med
grunneierne, Boligvirkemiddeletaten og evt andre kommunale etater med
oppgaver innenfor boligbyggingen, samt Husbanken.

Avklaring skoleutbygging

Eksisterende skoler har ikke tilstrekkelig kapasitet til & dekke behovet i
forbindelse med ny boligbygging. Ny skole er derfor en forutsetning.
Alternative skoletomter er diskutert foran. Det er helt avgjerende for
videre framdrift at dette blir avklart. Kostnadene for ny barneskole

(2 klasserekker, klasse 1-10) er beregnet til om lag 140 mill. kr. inkl.
avgifter og tomteerverv. Det knytter seg stor usikkerhet til dette tallet,
bade pd grunn av boligutviklingen og tomtespersmalet. Det forutsettes at
avklaring av skoleutbyggingen er en kommunal oppgave.

Vann- og omlegging av kraftlinjer

Kraftlinjen Tayen-Ulven som leper langs turvei D2 og Toyen-Abildse som
leper langs Ensjaveien er visuelt sett uheldig og belastende sett i forhold
til planene om en opprusting av omradet. Dette gjelder spesielt kraftlinjen
Toyen-Abildse som i tillegg legger beslag pé et mulig
utviklingspotensiale. Disse luftstrekkene bar derfor erstattes av jordkabel.
Det foreligger konkrete planer om en oppgradering av kraftlinjen Tayen-
Abildsg. Arbeidet med & finne en alternativ losning hvor kraftlinjen legges
i jordkabel langs hele Ensjaveien ber prioriteres. Byradsavdeling for
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miljo- og samferdsel har allerede grepet fatt i denne saken og Byradet har
bevilget kr 2,5 mill til nedgraving gjennom Eiendoms- og
byfornyelsesetaten for & inngé en avtale med Viken Energi.
Merkostnadene ved legging av en enkel jordkabel er forelapig beregnet til
vel 2 mill. kr. eks. avgifter.

Utvikling/salg av Ensjeveien 19

Eiendommen ber brukes strategisk i forbindelse med utviklingen av
tyngdepunktet rundt Ensjo T-banestasjon. Tomten er i kommunalt eie og
vilkérene for salg ber vurderes nermere. Med den foreslatte
tomteutnyttelsen representerer eiendommen et potensial som kan utnyttes
kommersielt og finansiere deler av den kommunale innsatsen i
Ensjoomrédet. Eiendoms- og byfornyelsesetaten fremmer reguleringsplan
for klargjering av salg av eiendommen. I planarbeidet inngar en helhetlig
vurdering av tyngdepunktet ved Ensjo t-banestasjon. Det arbeides med en
kostnadsanalyse for tyngdepunktet.

Apning av Hovinbekken

Hovinbekken, som tidligere rant gjennom Hovin- og Ensjedalen, har sitt
utspring fra Trollvann pé estsiden av Grefsendsen og renner ut i
Akerselva. Bekkeleiet har blitt gradvis gjenlukket etter 1950. Kun en liten
del av Hovinbekken er i dag synlig bak stalverkshallene i
Grenseveien/Bertrand Narvesens vei. Her gar bekken pa ny under bakken
og renner videre i kulvert under Gladengveien.

Det foreslés at Hovinbekken delvis ledes i en apen foring langs
Gladengveien. I denne sammenheng ma bade flomsikring og vannkwvalitet
vurderes. Dette foreslas bade for & gjenskape et historisk element samtidig
som et dpent vannspeil kan bidra til & skape et attraktivt miljo langs
Gladengveien.

Vann- og avlgpsetaten arbeider med planer for gjendpning av viktige
elvedrag og bekker i Oslo, deriblant Hovinbekken. Det er derfor naturlig at
Vann- og avlgpsetaten har et hovedansvar for dette i samarbeide med
Samferdselsetaten. En slik oppgave mé ogsa ses i ssmmenheng med plan
for det offentlige rom, se over.

Kostnadene for apen foring av Hovinbekken fra Stalverksveien til
Ensjoveien er forelapig og meget grovt beregnet til 2,5-3 mill. kr inkl.
avgifter og avhengig av utforming. Det er da ikke medregnet eventuelle
kostnader for tomteerverv. Det er ogsa forutsatt at ny utforming av

Hovinbekken skjer i ssmmenheng med oppgradering av Gladengveien.
Gjennomfoeringen ber avtales i samarbeide mellom kommunen og de

rivate akterer.

Prosjekter Hovedansvar |Samarbeide Kostnad
med

Planleggingsoppgaver

Planer for teknisk | SAM Ikke beregnet

infrastruktur

Plan for det PBE SAM, FRI, Etappe 1: Kr

offentlige rom: VAV, 400.000
Etappe 1: Husbanken, Etappe 2: kr.
prinsipplan grunneiere 600.000
Etappe 2:
regulerings-plan

Neerings- og PBE Lokalt Kr. 100.000

serviceplan neringsliv inkl. mva

Boliganalyse Bydel BVE, EBY, Ikke beregnet

PBE, grunneiere

Gjennomferingsoppgaver

Avklaring UBF EBY/PBE, ev. | Ny skole 140

skoleutbygging grunneiere mill. kr

Omlegging av EBY/Viken PBE, ev. Toyen-Abildse:

kraftlinjer: Energi grunneiere 2 mill. kr. eks.
Toyen-Abildse avgifter
Toyen-Ulven

Utvikling/salg av EBY Ikke beregnet

Ensjoveien 19 inntekt

Apning av VAV/SAM PBE, FRI, 3 mill. kr. inkl.

Hovinbekken grunneiere avgifter,

eksklusiv
tomteerverv

Tabellen ovenfor gir en oversikt over forslag til nekkelprosjekter som krever kommunal innsats:
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3.3 FORSLAG TIL RETNINGSLINJER FOR
PLANSAKSBEHANDLINGEN

Planleggingsprogrammet er retningsgivende for videre planlegging og
utbygging pa Ensjo.

Falgende retningslinjer foreslés:

«  Tiltak/prosjekter innenfor transformasjonsomradet vil kreve
reguleringsplan.

e Det forutsettes at reguleringsplaner utarbeides med utgangspunkt i det
vedtatte planleggingsprogrammet.

e Planleggingsprogrammet tar ikke stilling til utstrekning av
planomradet for reguleringsplanene. Dette ma avklares for
innsendelse av planforslag med Plan- og bygningsetaten i det enkelte
tilfelle.

Det legges imidlertid opp til falgende prinsipper for en slik vurdering:

e  Det mé utarbeides en samlet plan for tyngdepunktet rundt Ensje T-
banestasjon og en samlet plan for kjerneomradet. Sammenhengen
mellom disse delomradene vil ivaretas i plan for det offentlige rom.

e  Omradet langs Hovinveien vurderes samlet. Dette kan skje vedd
parallell behandling av reguleringsplaner eller gjennom en samlet
plan.

e  For omrddene langs Joh. H. Andresens vei, Stalverksveien og
Gronvoll allé ma det gjores en samlet vurdering av trafikksystemet for
det kan fremmes reguleringsplaner for delomrader eller
enkelteiendommer.

e  Avklaring av skoletomt for skole nr 1 bar vaere avklart for vedtak av
reguleringsplan som omfatter boliger. Sikring av skoletomt for skole
nr 2 ber vare avklart slik at skole kan bygges senest nar ca 3000
boliger er utbygget innenfor omradet.

Parallelt med reguleringsplan, eller annen form for detaljplan, vil det bli
vurdert virkemidler til oppfelging av planen. Krav kan stilles i forbindelse
med reguleringsbestemmelser og utbyggingsavtale. Som hovedprinsipp
foreslas at det skal utarbeides utbyggingsavtale som samordnes med

reguleringsplanarbeidet. Dette skal avklares samtidig med oppstart av
arbeidet med reguleringsplan. Skoleutbyggingen vil bli vurdert spesielt i
denne sammenheng.

For omrader med “fast struktur” vil gjeldende reguleringsplaner legges til
grunn for videre utbygging. Behov for endring av gjeldende planer ma
vurderes i det enkelte tilfelle.

For & oppna utnyttelse i henhold til planleggingsprogrammets
maksimalverdier, vil det bli stilt krav til kompensatoriske kvaliteter
dersom vanlige standardkrav reduseres. Aktuelle kompensatoriske
kvaliteter kan vare:

e Spesielle boligtyper som kommunen gnsker innpasset

Investering i tillegg eller kvalitetsforbedring av de offentlige rom,
som parker, lekeareal, plasser, gater etc

Tilrettelegging og opparbeidelse av storre og bedre fellesareal
Spesielt gode planlgsninger/lysforhold

En storre andel store leiligheter

Investering i felles p-anlegg

Okologiske tiltak

Reguleringsplan som er i trdd med planleggingsprogrammet, og som er
godt forberedt, vil bli vurdert lagt ut direkte til offentlig ettersyn.

Plan- og bygningsetaten vil samordne behandlingen av reguleringsplaner
slik at planleggingsprogrammet kan oppfylles. Dette betyr at man i forste
omgang vil prioritere planleggingsoppgaver som tar utgangspunkt i
kjerneomradet; dvs. omradet langs Gladengveien og tyngdepunktet ved
Ensjo T-banestasjon, samt planleggingsoppgaver som eierne samlet vil
prioritere. Reguleringsplaner som er i samsvar med programmet, og som er
fulgt opp gjennom forslag til utbyggingsavtale vil bli prioritert. Parallelt
vil Plan- og bygningsetaten prioritere & utarbeide reguleringplan for det
offentlige rom som ikke er medtatt i private planforslag.
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4 BEMERKNINGER ETTER OFFENTLIG
HORING — PLAN- OG BYGNINGSETATENS
KOMMENTARER

4.1 INNKOMNE BEMERKNINGER

Det er innkommet 35 bemerkninger etter offentlig hering. Bemerkningene
er listet opp nedenfor og folger vedlagt i forminsket kopi i uttrykt vedlegg.

Riksantikvaren
Statens Vegvesen Oslo
Fylkesmannen i Oslo og Akershus/Miljgvernavdelingen
Bydel Helsfyr-Sinsen
Bydel Griinerlegkka-Sofienberg
Bydel Gamle Oslo
Friluftsetaten
Byantikvaren
Vann- og avlgpsetaten
. Eiendoms- og byfornyelsesetaten
. Trafikketaten
. Samferdselsetaten
. Oslo Sporveier
. Helsevernetaten
. Skoleetaten
. Viken Energinett
. Driftsstyret v/Hasle skole
. Malerhaugen Vel
. Etterstad Vel
. Oslo Elveforum
. Transformator
. Oslo Handelsstands Forening
. Oslo Idrettskrets
. Foreningen Ensjebyen
. Wilhelm Jordan AS v/Torstein Ramberg AS
. AS Jegard
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27. Rehne og Selmer AS

28. NCC Eiendom AS v/Asplan Viak AS

29. USBL

30. AS Hovingarasjene

31. Sameiet Hovinveien 3-5

32. Sameiet Njélsvei 24

33. Borettslaget Lille Toyen Hageby/Lille Tayen Fotballklubb
34. Malerhaugen Byggeselskap AS

35. Lille Tayen Fotballklubb

36. Rédet for byarkitektur

4.2 TEMATISK SAMMENDRAG AV
BEMERKNINGENE MED PLAN- OG
BYGNINGSETATEN KOMMENTAR

4.2.1 Planleggingsprogrammets hensikt

Hensikten med planleggingsprogrammet og bruk av
planleggingsprogrammet som middel stottes av de fleste uttalelser
(Foreningen Ensjebyen, Bydel Helsfyr-Sinsen, Bydel Grunerlokka-
Sofienberg, Bydel Gamle Oslo, Trafikketaten, Samferdselsetaten,
Driftsstyret ved Hasle skole, Malerhaugen Vel, Fylkesmannen i Oslo og
Akershus). Det etterlyses imidlertid en klarere presisering av
problemstillinger og mélsettinger (Foreningen Ensjebyen).

Det papeker ogsé de begrensinger som ligger i bruk av
planleggingsprogrammet med manglende forankring i plan- og
bygningsloven og virkemiddelbruk (Riksantikvaren, Fylkesmannen i Oslo
og Akershus, Wilhelm Jordan AS).

Noen peker pé at programmet er preget av mangel pa nytenkning og
visjoner basert pd omradets serpreg (Bydelsutvalg Gamle Oslo).

Det er ogsd argumentert for at planprogrammet bor folges opp av en
kommunedelplan for Ensjg-omradet. Dette fordi planleggingsprogrammet
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ikke gir klare nok visjoner og er mangelfullt nar det gjelder
kwvalitetskriterier for bystruktur, utforming av gater og offentlige rom,
bomilje og bokvalitet . I den forbindelse papekes ogsa det store potensialet
som Ensjg-omrédet har, noe som krever langt sterre ambisjoner enn det
som er lagt opp til i planleggingsprogrammet (Transformator).

Kommentar:

e Bruk av planleggingsprogrammet stottes. Da
planleggingsprogrammet ikke kan forankres i henhold til Plan- og
bygningsloven legges det opp til en videre behandling for d sikre
politisk forankring. Dette er fulgt opp i forslag til oppfolgingsvedtak.

e En av hensiktene med planleggingsprogrammet er d forenkle
planleggingen og oke forutsigbarheten i den videre prosessen.
Planleggingsprogrammet skal derfor kunne legges til grunn for
behandling av reguleringsplaner og det vil ikke utarbeides egen
kommunedelplan for Ensjo.

e Kvalitetskriterier for bl.a. utforming av gater og offentlige rom er
behandlet scerskilt i forbindelse med retningslinjer for det offentlige
rom og grontstruktur. I forbindelse med nokkelprosjektet ang. plan
for det offentlige rom vil det ogsd utarbeides egne planer og
kvalitetskrav.

4.2.2 Fysiske rammer

Hovedgrepet

Det foreslétte hovedgrepet far stotte i de fleste uttalelser (Bydel Helsfyr-
Sinsen, bydel Grunerlgkka-Sofienberg, driftsstyret ved Hasle skole,
Malerhaugen Vel, Oslo Handelsstands Forening, USBL, Fylkesmannen i
Oslo og Akershus, Foreningen Ensjagbyen).

Det er ogsa kommet kritiske kommentarer til de foreslatte fysiske
rammene. Denne kritikken dreier seg forst og fremst om manglende
analyse og argumentasjon med en klarere visjon og malsetting for
utviklingen av omréadet (Transformator). I denne forbindelse etterlyses

bade en nermere konkretisering av de fysiske rammene og forholdet til
naboomradene og en klarere presisering av de muligheter til kvalitet og
serpreg som ligger i omradet (Foreningen Ensjebyen, Wilhelm Jordan
AS).

Kommentar:

. Det foresldtte hovedgrepet har fdtt stotte i de fleste uttalelser og er i
prinsipp beholdt.

. Veistrukturen er giennomgdtt pd nytt i forhold til trafikale forhold,
Jforurensning og stay. Analyse av trafikksituasjonen og beskrivelse
av hovedgrepet er konkretisert.

. Kvartalsstrukturen, utnyttelsen og etasjetall er revurdert i forhold
til kvalitetsmal og boligtall. Det legges opp til en bymessig utvikling
med opp til 7.000 nye boliger.

. Grontstrukturen er vurdert pd nytt i forhold til terrenget.

. Forholdet til naboomrddene er bearbeidet og spesifisert.

. 1 forbindelse med de foresldtte nokkelprosjektene legges det opp til
en konkretisering av hovedgrepet.

Overordnet struktur

Planleggingsprogrammet legger opp til en utvikling av tyngdepunktet
rundt Ensje T-banestasjon. Dette inneberer at bydelen fér to sentra; Ensjo
T-bane og Fyrstikktorget med hver sine funksjoner. Dette stottes av de
som har uttalt seg (AS Oslo Sporveier, Bydel Helsfyr-Sinsen,
Malerhaugen Vel, Foreningen Ensjebyen). Omradet rundt Ensje T-
banestasjon- ogsa kalt Ensje Torg- ber utvikles til hovedmeteplass for
beboere og med god kontakt til Vélerenga, Kampen, Lille Tayen og Valle
Hovin (Malerhaugen Vel). Det etterlyses imidlertid en vurdering av
konkurranseforholdet mellom et nytt Ensjesenter og Fyrstikktorget
(Foreningen Ensjebyen, NCC Eiendom AS).

I tillegg blir det ogsé hevdet omradet rundt Hasle T-

banestasjon/Teglverkstomta ber utvikles til et sentralt punkt for offentlig
service (Bydel Helsfyr-Sinsen).
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Ut fra et overordnet syn og behovet for en samordnet politikk for areal og
transport anbefales en hoy utnyttelse og en prioritering av boliger og
arealintensiv naringsvirksomhet (Skoleetaten, AS Oslo Sporveier).

Forholdet til eksisterende omréder som skal beholdes — faste strukturer-
har veert vurdert i planleggingsprogrammet. Forslaget til faste strukturer
har stort sett fatt tilslutning, men det uttrykkes skepsis til utnyttelse og
byggehgyder i randsonen mot disse omrader (Malerhaugen Byggeselskap
AS).

Forholdet til naboomrédene er trukket fram i flere av uttalelsene. Dette
gjelder badde naboskapet til de store parkomradene Toyen kulturpark og
Valle Hovin, og ikke minst Kampen. Det er gnskelig & styrke
gateforbindelsen mellom Ensjg og Kampen, slik at Ensjo Torg og Kampen
knyttes tett sammen (Foreningen Ensjebyen).

Kommentar:

e Plan- og bygningsetaten gdr inn for at forslaget til overordnet struktur
beholdes. Det innebcerer bl.a. at det innenfor planomrddet legges opp
til to sentra; Ensjo torg rundt Ensjo T-banestasjon og Fyrstikktorget.
Dette kan skape et konkurranseforhold, men det legges ikke opp til
noen offentlig styring av dette. Planleggingsprogrammet forutsetter
imidlertid ikke noen vesentlig okning av privat og offentlig
servicevirksomhet rundt Fyrstikktorget utover det som dagens
regulering rommer.

e Planleggingsprogrammet legger vekt pd gode forbindelser til
naboomrddene. Dette ivaretas ogsa i forbindelse med egen plan for
det offentlige rom som skal folges opp med reguleringsplaner.
Forbindelsen mellom Ensjo og Kampen blir i tillegg vurdert i egen
plan for tyngdepunktet rundt Ensjo T-banestasjon.

e Forholdet til eksisterende omrader -faste strukturer- folges opp i
forbindelse med plan for det offentlige rom, vurdering av delomrdder
og reguleringsplaner.

Arealbruk

Bolig
Flere uttalelser gar inn for et stort innslag av boliger. I den forbindelse

foreslés ogsé et starre innslag av boliger langs Ensjeveien (Malerhaugen
Vel, Etterstad Vel).

Planleggingsprogrammet legger opp til at leilighetsfordelingen skal
avklares i forbindelse med reguleringsplan, men med en overveiende vekt
av store leiligheter. Det etterlyses en storre grad av fleksibilitet i denne
forbindelse, spesielt i en forste fase av utviklingen (Foreningen
Ensjebyen).

Det hevdes imidlertid ogsé at en tungt boligandel kan vare urealistisk uten
andre virkemidler enn de som er foreslatt og at det bar legges opp til sterre
grad av fleksibilitet nér det gjelder arealbruk, spesielt boliger (NCC
Eiendom AS).

Behovet for felles uteareal i forbindelse med boligene papekes av flere
(Helsevernetaten). I den forbindelse anbefales felles uteareal pd 25 m2 per
boenhet (Helsevernetaten). Dette er ogsa kommentert under i forbindelse
med offentlige rom og grontstruktur. Det papekes ogsa nedvendigheten av
at uteoppholdsarealene skal ha tilfredsstillende miljekvalitet mht. til stay
og luftforurensning (Fylkesmannen i Oslo og Akershus).

Sammenhengen mellom boligbygging og etablering av viktige sosiale
tilbud trekkes frem. En stort antall boliger, anslagsvis minst 5.000, anses
negdvendig for at bydelen skal fungere i seg selv (USBL).

Kommentar:

e Plan- og bygningsetaten opprettholder mdlsettingen om en
leilighetsfordeling tilsvarende det som gjelder for indre by. Dette er
nodvendig for d dekke et sammensatt behov og legge grunnlag for et
godt bomilja. Boligandelen i forslaget beholdes ut fra en vurdering av
Jforholdet mellom boligareal og nceringsareal. Det er nodvendig med
et stort antall boliger for a bygge opp og etablere et nytt bomiljo samt
skape en god sammenheng med eksisterende boligomrader. PBE har
samtidig lagt stor vekt pd d utnytte de eiendommene til bolig som ut
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ifra hensynet til stoy, luftforurensning og orientering egner seg best
til dette formal.

e [ forbindelse med det videre arbeidet gar PBE inn for at det
utarbeides en boliganalyse for Ensjo. I boliganalysen vurderes
neermere de kommentarer som har kommet til
planleggingsprogrammet, spesielt omfang og type boliger for spesielle
grupper og utproving av nye typer boliger i forhold til en mer fleksibel
bruk. Det foreslas at analysen vurdererr en periode pd 5 dr og tar
utgangspunkt i allerede eksisterende boligprogram for bydel Helsfyr-
Sinsen. Gjennomforing diskuteres som en del av et slik analyse..
Analysen- som bor utarbeides av bydelen i samarbeide med de
viktigste grunneierne, Boligvirkemiddeletaten, Eiendoms- og
byfornyelsesetaten, Plan- og bygningsetaten- skal veere
retningsgivende for det videre arbeidet med reguleringsplaner og
byggesaker.

Neering

Selv om de fleste utaler seg positive til at det legges opp til en stor
boligandel papeker flere behovet for et vesentlig innslag av
neringsvirksomhet. Forholdet til eksisterende neaering papekes og det
faktum at en stor del den foreslétte endringen skal skje pa eiendommer
hvor det i dag drives naringsvirksomhet, spesielt bilvirksomhet. En
endring av denne virksomheten vil ha et langsiktig perspektiv. I denne
forbindelse trekkes spesielt frem bilvirksomheten langs Gladengveien,
Ensjoveien og Grenseveien som dominerende naering, ogsi i framtiden
(Oslo Handelstands Forening, Foreningen Ensjebyen, Rohne og Selmer,
USBL). Det etterlyses ogsa sterre fleksibilitet i forbindelse med
naringsetablering og spesielt i kombinasjon bolig/naring (Rehne og
Selmer). For bilvirksomheten er det av betydning at det kan vere nering i
de to nederste etasjene i den nye bebyggelsen (Foreningen Ensjabyen,
Wilhelm Jordan AS).

Det foreslas at omradet som ligger vest for Fyrstikktorget, spesielt
eiendommen 130/92 og 93, ber benyttes til neringsformal (NCC Eiendom
AS).

Kommentar:

e Neringsvirksomheten er vurdert pd nytt. Plan- og bygningsetaten
gadr inn for at det i planleggingsprogrammet dpnes for storre grad av
[fleksibilitet, men ikke storre neeringsandel, i forbindelse med
etablering av ny neeringsvirksomhet. Dette gjelder spesielt for
kombinasjon av boliger og neering langs Gladengveien.

e Utviklingen av omrddene vest for Fyrstikktorget skal vurderes
spesielt i forbindelse med reguleringsplan. Det vises i denne
forbindelse ogsd til behovet for skoleutbygging omtalt i det reviderte
planleggingsprogrammet.

e Det er planlagt utarbeidet en egen ncerings- og serviceplan som et av
nokkelprosjektene i regi av eiere og Husbanken. Fremtidig
neeringsvirksomhet vil i denne sammenheng bli diskutert grundigere.

Offentlig service

Behovet for skoler, barnehager, institusjoner for eldre, kulturtiltak og
annen sosial infrastruktur etterlyses av flere, og at det avsettes tilstrekkelig
plass for disse (Skoleetaten, Bydel Helsfyr-Sinsen,).

Behovet for skoler kommenteres spesielt. I den forbindelse papekes at
eksisterende skoler ikke har tilstrekkelig kapasitet til & dekke det behovet
som den foreslatte boligbyggingen medferer (Skoleetaten, driftsstyret ved
Hasle skole). En utbygging med 7000 boliger medferer behov for minst to
skoletomter for grunnskolen, eventuelt med fire skoler. I denne forbindelse
nevnes Teglverkstomta som ett alternativ uten at det konkluderes
(Skoleetaten). Ved en plassering utenfor planomradet — for eksempel
Teglverkstomta- ma skoleveien sikres (driftsstyret ved Hasle skole). Andre
uttalelser gér inn for ny skoletomt sentralt i omradet, for eksempel
Fyrstikkalléen 17 eller Malerhaugveien 22 (NCC Eiendom AS,
Malerhaugen Vel).

Den foreslatte utbyggingen forer ogsa til behov for barnehager og
omrader for lek og rekreasjon. Det vises i denne forbindelse ogsa til RPR
for styrking av barn og unges interesser i planarbeidet. Hensynet til
trafikksikre forbindelser papekes ogsa med forslag om at dette
understrekes sterkere i planleggingsprogrammet (Skoleetaten).
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Kommentar:

e Det anbefales at kommunen skal sikre tomt til skoleutbygging.
Avklaring av skoletomt er foresldtt som et nokkelprosjekt i
planleggingsprogrammet. Dette arbeidet md prioriteres.

o Sikring av skoleveier og lignende md inngd som en del av det
ordincere planleggingsarbeidet. Det vil spesielt bli ivaretatt i plan for
det offentlige rom, og fulgt opp gjennom rekkefolgebestemmelser til
reguleringssaker .

o Som et av nokkelprosjektene gdar PBE inn for at det utarbeides en
egen neerings- og serviceplan. I denne planen vil ogsd behovet for
offentlig og privat service bli draftet. Krav til bl.a. bydelsbibliotek,
barnehager og omrdder for lek og rekreasjon md innarbeides i
reguleringsplaner og i nedvendig grad folges opp i
utbyggingsavtaler

Andre formal
Det har ikke kommet noen konkrete kommentarer pa dette punktet og
Plan- og bygningsetaten har ingen forslag til endringer.

Utnyttelse og etasjetall

For a fa en bymessig utvikling av omradet hevdes det at utnyttelsesgraden
ber vaere mest mulig lik for hele omrédet. Det hevdes at en sterkere
utnyttelse i tyngdepunktet og kjerneomrédet vil fore til manglende
interesse for & utvikle de mer perifere deler av omradet (Transformator).

Det hevdes ogsa at det ber legges opp til en sterre utnyttelse enn foreslatt i
tyngdepunktet og kjerneomrédet (Oslo Handelsstands Forening). |
tyngdepunktet rundt Ensjo T-banestasjon foreslds det en vesentlig hoyere
utnyttelse og bebyggelse inntil 14 etasjer (Foreningen Ensjebyen). For
deler av omradet langs Ensjeveien (Ensjeveien 3-5 og 7) foreslas en
heyere utnyttelse enn det planprogrammet legger opp til (AS Jegard).

I andre uttalelser gar flere inn for en lavere utnyttelse og byggehayde,
spesielt i forhold til eksisterende bebyggelse (Malerhaugen Byggeselskap
AS, Borettslaget Lille Toyen Hageby/Lille Tayen Fotballklubb). I

randsonen mot Hovinveien advares det mot et bygg pé inntil 7 etasjer som
foreslatt i planleggingsprogrammet (Sameiet Njals vei 24).

Kommentar:

e Det foreslds at retningslinjene for utnyttelse og etasjetall
hovedsakelig beholdes. Spennvidden for tyngdepunktet er endret fra
TU 200%-270% og enkeltbygg kan innpasses med inntil 12 etasjer,
forskjellig fra tidligere 10 . Det presiseres at retningslinjene angir en
spennvidde som md vurderes i forhold til omgivelsene og eventuelle
kompensatoriske kvaliteter. Dette gjelder ogsd for randsonen. Disse
forholdene vil bli vurdert i forbindelse med reguleringsplaner.

Trafikksystem

Fra et overordnet niva papekes det at det er fornuftig & utnytte Ensjo som
et sentralt omrade i en bymessig utvikling i stedet for 4 bygge ut mer
perifere omréder, selv om dette lokalt sett kan gi problemer
(Fylkesmannen i Oslo og Akershus).

Omradet har et godt utgangspunkt for en god kollektivtrafikkbetjening
med T-bane og buss. Det ber derfor legges opp til en hey arealutnyttelse.
Dette understrekes i en rekke uttalelser (Trafikketaten, AS Oslo Sporveier,
bydel Helsfyr-Sinsen). I denne forbindelse argumenteres det ogsa for et
heyt ambisjonsniva for boliger og at arealkrevende naringsvirksomhet ber
nedprioriteres og at det ber settes konkrete maltall for kollektivtrafikkens
rolle (AS Oslo Sporveier).

Det papekes imidlertid at kollektivtrafikktilgjengeligheten er av varierende
kvalitet. Dette gjelder spesielt de sentrale deler av planomrédet som har
for lang gangavstand til eksisterende kollektivtrafikktilbud. Det foreslés
derfor at det legges opp til et supplerende busstilbud langs Gladengveien
(AS Oslo Sporveier).

Ut fra hensynet til kollektivtrafikken stottes forslaget om en sterk
utnyttelse av omradet rundt Ensje T-banestasjon (AS Oslo Sporveier).



I uttalelsene foreslas ogsa at Ensje knyttes opp til den nye T-baneringen og
at Valerengatrikken reetableres fra Oslo gate via Schweigaards gate,
Stremsveien, Ensjoveien, Gladengveien til Hasle (Malerhaugen Vel).

Det vurderes & fremme innsigelse til de kommende enkeltreguleringer
dersom det ikke blir laget en trafikkanalyse som dokumenterer virkningene
av de trafikale endringer i omradet, herunder kollektivtiltak, stoy,
luftforurensning og parkering. Disse vurderingene ber vere gjennomfort
forut for politiske vedtak (Statens Vegvesen Oslo).

I planleggingsprogrammet foreslas ogsa en stengning av Malerhaugveien
og Grenvoll allé for gjennomkjering. Dette fir stort sett stotte i uttalelsene
(Malerhaugen Vel, Malerhaugen Byggeselskap AS) .

Flere har pépekt behov for & begrense gjennomkjeringen i Ensjeoveien
mellom Stramsveien og Okernveien (Malerhaugen Vel).
Samferdselsetaten mener Ensjoveien ma vaere en viktig samlevei.

Planleggingsprogrammet tar ikke stilling til det fremtidige interne veinettet
1 detalj, noe som kritiseres (Foreningen Ensjobyen, Wilhelm Jordan AS). I
den forbindelse argumenteres det for en bymessig gatestruktur
kjennetegnet ved gatenes kontinuitet og mulighet til & kjore i alle gater
(Transformator).

Parkeringskrav og lesninger kommenteres av flere.
Planleggingsprogrammet legger opp til en viss grad av fleksibilitet i
forhold til parkeringsnormene. For neringsarealer foreslis det samme niva
som for indre by, og en noe mindre restriktiv holdning for boligparkering.
Stort sett stottes dette. Forslaget om & se p&4 sammenhengen mellom hoy
utnyttelse og p-plasser stottes ogsa. Det pipekes imidlertid at behovet for
parkeringsplasser ogsd ma vurderes med sikte pa & unnga at naboomrader
blir belastet med okt parkering pa gategrunn (Trafikketaten). Det hevdes
ogsa at neringsvirksomheten har et storre parkeringsbehov enn det legges
opp til (Oslo Handelsstands Forening). Areal for varelevering ber
etableres pa egen grunn (Samferdselsetaten).

I planleggingsprogrammet foreslas det at parkering skal legges under
bakken. Dette stottes i noen av kommentarene (Bydel Helsfyr-Sinsen),

mens andre papeker at dette kravet kan stoppe utbygging i omrader med
dérlige grunnforhold (Foreningen Ensjebyen).

Det papekes at Hovinveien, som primer skolevei til Hasle skole, ber
skjermes for ytterligere trafikkbelastning. I den forbindelse foreslas bl.a. at
Bertram Narvesens vei stenges mot Hovinveien og at alle fremtidige
utbyggingsprosjekter langs Hovinveien far veiadkomst i retning
Gladengveien, Grenseveien og Ensjeveien i stedet for ut mot Hovinveien
(driftsstyret ved Hasle skole, Sameiet Hovinveien 3-5). Den foreslatte
stengningen av Bertram Narvesens vei stottes av andre (Malerhaugen Vel).
Det uttrykkes imidlertid ogsa skepsis til & stenge Bertram Narvesens vei
(Samferdselsetaten).

Bydelene i nabolaget papeker faren for at den planlagte utviklingen kan
fore til okt trafikkbelastning i naeromradene (bydel Griinerlokka-
Sofienberg, bydel Gamle Oslo).

Kommentar:

e Oslo kommuneplan 2000 legger opp til at byutvikling skal skje
innenfor ndveerende byggesone i trad med prinsippene for samordnet
areal og transportplanlegging. Med prinsippet om "boligby ved bane"
onsker en d bygge opp om det eksisterende vei og kollektivnettet
samtidig som en henviser til okt kollektivsatsing bl. a gjennom
Oslopakke 2. Utgangspunktet er at en slik bysruktur vil bidra til d oke
kollektivandelene samtidig som det blir enklere for flere d ga eller
sykle. Enkelte av omrddene i kommuneplanen ligger sveert godt til
rette for knutepunktsutvikling med variert byutvikling knyttet til T-
bane og/eller jernbane. Det er ogsda omtalt nodvendigheten av at
kollektivtrafikksystemet md styrkes for at dette kan ta storstedelen av
veksten i persontrafikken. Ensjo er i kommuneplanen utpekt som et
nytt omrdde for omstilling til nye boligomrdder/blandete omrdder. Se
Jfor ovrig bredere omtale under pkt.1.3.2. Det er dessuten utarbeidet
et notat av 21.03.02 om "Trafikk og miljovurderinger” som
foreligger som utrykt vedlegg. Dette notatet gir en ncermere
beskrivelse og svar pd de fleste av sporsmdlene fra Statens vegvesen,
men det er forelopig ikke gjennomfort sd omfattende analyser av
fremtidige trafikk-konsekvenser som Statens Vegvesen Oslo ber om.
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Plan- og bygningsetaten er fortsatt i dialog med Statens Vegvesen
Oslo omkring dette.

e Det totale trafikknivaet i Ensjoveien inkl. gijennomkjoring pavirkes av
veiens utforming, tilgangen pd alternative kjoreruter og
trafikkmengdene generelt sett. Planleggingsprogrammet anbefaler en
utforming som legger vekt pd lave hastigheter og hoy grad av
fotgjengerprioritering. Det vil oke sikkerheten, senke stoynivdet og til
en viss grad medvirke til d redusere trafikknivdet.

e [planleggingsprogrammet er det lagt opp til relativt strenge normer
for parkeringsplasser under henvisning til miljo og muligheter for
haye kollektivandeler.

e Bertram Narvesens vei krysser det overordnete turveidraget langs
Hovinveien. Det vil bety en klar kvalitetsheving av gang-og
sykketraséen dersom en kan unngd denne kryssingen. Det vil ikke ka
noen overordnete trafikale konsekvenser dersom denne veien stenges
ved turveien. Adkomster mv blir godt ivaretatt og dessuten vil en
hindre en mulig snikkjoringstrase.

Offentlige rom og grentstruktur

I hovedsak stettes planleggingsprogrammets forslag til eksisterende og ny
grontstruktur (Friluftsetaten). Behovet for gjennomfering ved kommunal
innlgsning og opparbeidelse papekes imidlertid (Friluftsetaten).

Det reises ogsé en rekke spersmal til den foreslatte grentstrukturen. Det
hevdes at den vil fere til store inngrep i enkelteiendommer, spesielt ved
Bertran Narvesens vei. Den foreslatte torgdannelsen oppe i Gladengveien
oppfattes som ulogisk. I stedet ber man satse pé et nytt tverrgdende
grontdrag fra Lille Tayen til Malerhaugen. Byrommet ved Grenvold
industrier er i strid med bevaringsintensjonene (Foreningen Ensjgbyen).
Uenighet i forhold til den foreslatte grontstrukturen synes a ville fore til
klage mot et eventuelt reguleringsvedtak av dette (Wilhelm Jordan AS).

Behovet for grontarealer og gode offentlige rom understrekes av mange
(Bydel Helsfyr-Sinsen, Byantikvaren, Friluftsetaten, Helsevernetaten, Oslo
Idrettskrets, Borettslaget Lille Toyen Hageby/Lille Tayen Fotballklubb). I
den forbindelse hevdes det at planen 1 for liten grad legger opp til omrader
for rekreasjon og lekeplasser. Dette trekkes spesielt frem i forbindelse med

Tiedemannsjordet (Bydel Helsfyr-Sinsen, driftsstyret ved Hasle skole,
Oslo Idrettskrets, Sameiet Hovinveien 3-5, Borettslaget Lille Toyen
Hageby/Lille Tayen Fotballklubb). Dersom Tiedemannsjordet bygges ut
med boliger som foreslatt i planleggingsprogrammet, henstilles det om at
den funksjonen som Tiedemannsjordet har for lek og rekreasjon blir
erstattet med annet areal (driftsstyret ved Hasle skole).

Det foreslas ogsa a regulere lekeplassen foran Lensmanns Hiorths allé 9 til
friareal (Malerhaugen Vel).

Det papekes at det er nedvendig a legge opp til et tydelig skille mellom
offentlige og private omrader. I den forbindelse ma det utvikles klart
definerte gatelap og offentlige rom (Transformator).

Rehabilitering og &pning av Hovinbekken stottes av de fleste uttalelsene. |
denne forbindelse papekes at dette er i trdd med malsetningen i
Grentplanen og Byekologisk program for Osloomréadet ( Bydel Helsfyr-
Sinsen, Vann- og avlgpsetaten, Oslo Elveforum, Borettslaget Lille Toyen
Hageby/Lille Tayen Fotballklubb, Foreningen Ensjgbyen). Det papekes
imidlertid at vannkvaliteten ma vere tilfredsstillende (Helsevernetaten,
Wilhelm Jordan AS). Likeledes forutsettes det at byggegrensene langs
Hovinbekken ma baseres pa byplanmessig vurdering, og ikke generelle
krav (Foreningen Ensjebyen, Wilhelm Jordan AS). Det forutsettes ogsa at
kommunen deltar i disse kostnadene, se eget punkt nedenfor.

Kommentar:

o Grontstrukturen er vurdert pd nytt og justert i forhold til terreng,
omfang og sammenheng mellom grontstruktur og nceromrdder.

e Det bor utarbeides egen plan for det offentlige rom som et av
nokkelprosjektene. I den forbindelse skal det utarbeides prinsipplan
med retningslinjer for det offentlige rom og grontstrukturen.

e Endpning av Hovinbekken bor vurderes i et av nokkelprosjektene. [
den forbindelse ma det ogsd gjores en vurdering av vannkvaliteten.
Byggegrensene langs Hovinbekken skal i sd fall bygge pd en
byplanmessig vurdering.
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Kulturminnevern

Byantikvaren stetter i hovedsak planleggingsprogrammet og ser ikke
behov for andre typer tiltak enn de som er foreslatt. Unntaket er Levahns
mekaniske verksted som Byantikvaren mener mé vurderes nermere med
sikte pa & beholde. Byantikvaren papeker at planleggingsprogrammet ikke
er juridisk bindende og derfor ikke har formelle virkemidler. I den
forbindelse papekes behovet for & sikre kulturminner gjennom
reguleringsplaner.

Riksantikvaren har i sin uttalelse papekt at planleggingsprogrammet ikke
er hjemlet i plan- og bygningsloven og derfor ikke har noen formelle
virkemidler. Riksantikvaren har imidlertid ikke noen motforestillinger til
Byantikvarens gjennomgang og ser derfor ikke noe potensiale for
innsigelse i forbindelse med vider planlegging.

Malerhaugen Byggeselskap AS mener at omradet pd Malerhaugen har en
unik verdi og ber sikres fremtidig bevaring.

Kommentar:

o Det har ikke kommet vesentlige bemerkninger nar det gjelder
kulturminner og Plan- og bygningsetaten har heller ikke gjort
endringer i planleggingsprogrammet.

e Planleggingsprogrammet forutsetter at Malerhaugen beholdes uten
vesentlige endringer. Dette kan best folges opp gjennom
reguleringsplaner.

Miljo
Planleggingsprogrammets behandling av luftforurensning, forurenset
grunn og steyforhold er dekkende (Helsevernetaten).

Gjendpning av Hovinbekken er positivt, men det gjores oppmerksom pa at
vannkvaliteten ma vere helsemessig tilfredsstillende (Helsevernetaten).

Det pipekes ogsa at grentstrukturen i planomridet er begrenset og derfor
vil vaere viktig & bevare (Helsevernetaten).
Kommentar:

e Det har ikke kommet noen vesentlige bemerkninger til pla
nleggingsprogrammet ndr det gjelder lufiforurensning, stoy og
Jjordforurensning. De tiltakene som er beskrevet er imidlertid
bearbeidet og vist pd egen illustrasjon for d synliggjore kritiske soner
innenfor planomrddet. Som en del av nokkelprosjektene vil bdde
grontstruktur og vannkvalitet i Hovinbekken belyses.

Teknisk infrastruktur

Det har ikke kommet noen vesentlige kommentarer til retningslinjene for
teknisk infrastruktur. Det forutsettes imidlertid at omradet tilknyttes
fjernvarmenettet (Bydel Helsfyr-Sinsen).

Kommentar:

o Det pdpekes at som et av nokkelprosjektene foreslds det da utarbeide
en plan for teknisk infrastruktur. Denne skal ivareta behovet for en
samordnet og helhetlig gjennomforing. Viken Energinett har
konsesjon for fjernvarmenettet i omrddet og skal delta i dette
planarbeidet.

e Planen for det offentlige rom vil ivareta endring av trafikkmenster og
tilrettelegging for opparbeidelse av plasser og parker. Planen for
teknisk infrastruktur vil matte innpasses etter denne. Tiltakene vil
folges opp gjennom reguleringsplaner og utbyggingsavtaler.

4.2.3 Gjennomfering

Gjennomfering

Den delen av planleggingsprogrammet som omfatter gjennomfering er i
noen av uttalelsene viet stor oppmerksomhet og det er ogsa her de viktigste
kommentarene har kommet (Eiendoms- og byfornyelsesetaten,
Foreningen Ensjebyen, Oslo Handelsstands Forening, NCC Eiendom AS,
USBL).

Det synes & vere bred enighet om at endringen av Ensjg-omradet mé
drives frem i samarbeid mellom private og offentlige interesser. [ denne
sammenheng papekes behovet for en forpliktende og fleksibel
samarbeidsmodell som sikrer forutsigbarhet for fremdriften. Det kreves
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ogsa klarhet i1 hvilke bidrag kommunen stiller med og hva man forventer
av neringslivet. De virkemidlene som er beskrevet i
planleggingsprogrammet er utilstrekkelige for & initiere utvikling og sikre
kontinuitet (Foreningen Ensjebyen, Oslo Handelsstands Forening, NCC
Eiendom AS).

Det papekes at planleggingsprogrammet legger opp til en kommunal
tilrettelegging som hittil ikke har vaert gjennomfert i Oslo kommune med
naverende styringssett. Gjennomforingen krever et aktivt samarbeide
mellom private akterer og kommunen , spesielt i forhold til Eiendoms-
byfornyelsesetaten’s nye rolle. Det papekes ogsa at kommunen er en
marginal grunneier pd Ensjo og at kommunens innsats primart vil vaere
som tilrettelegger og koordinerende element (Eiendoms- og
byfornyelsesetaten).

Det reises spersmal om realismen i den foreslatte transformasjon, spesielt
grunneiernes motivasjon for en slik endring. I den forbindelse etterlyses
bade en bedre oversikt over eksisterende virksomhet og en langt mer
inngaende analyse av virksomheten innenfor planomradet (Eiendoms- og
byfornyelsesetaten).

I planleggingsprogrammet er det lagt opp til en trinnvis utvikling og det
presiseres at man ma vise stor grad av fleksibilitet i forhold til
utbyggingsrekkefolge. Dette stottes i de uttalelsene hvor dette er
kommentert (Bydel Helsfyr-Sinsen).

Det papekes imidlertid ogsé at det ligger en fare for “klattvis” utbygging
som kan fere til at utbyggingen i lang tid kan fremst som tilfeldig. I den
forbindelse etterlyses virkemidler som kan forhindre dette (USBL).

Planleggingsprogrammet forutsetter en lang tidshorisont pa utbyggingen.
Det hevdes at det kan ta vesentlig mer enn 15-20 ar for & gjennomfore
utbyggingen og at det ut fra en slik erkjennelse ma utvikles en bedre
strategi for etappevis utbygging. Satsningen pa tyngdepunktet rundt Ensje
T-banestasjon kan veere en slik strategi (Foreningen Ensjgbyen).

Kommentar:

o Gjennomforingen md drives frem i et samarbeide mellom private og
offentlige interesser. Plan- og bygningsetaten er enig i at den
kommunale innsatsen md gjores bdde tydeligere og mer omfattende
enn opprinnelig foresldtt. Dette er fulgt opp bdde i forhold til
utbyggingsokonomi, samhandling offentlig-privat og i forslag til
oppfolgingsvedtak.

o Gjennomforingen vil kreve en ny form for kommunal tilrettelegging.
Det foreslds at det etableres en samarbeidsgruppe mellom Plan- og
bygningsetaten og Eiendoms- og byfornyelsesetaten for d koordinere
private og offentlige parter i det videre plan- og
gjennomforingsarbeidet. Dette er fulgt opp i forslag til
oppfolgingsvedtak.

o Utviklingen vil gda over lang tid. Som en del av det videre arbeidet bor
det utvikles en plan for etappevis boligbygging. Plan- og
bygningsetaten har derfor foresldtt at det utarbeides et eget
boligprogram for Ensjo. Det vises i denne forbindelse til
kommentarene foran om arealbruk og forslaget til eget nokkelprosjekt
om boligprogram.

Utbyggingsgkonomi

Planleggingsprogrammet legger opp til at gjennomferingen i hovedsak skal
skje 1 privat regi. I noen av kommentarene bemerkes det imidlertid at
kommunen ma sette av investeringsmidler til skole, barnehage, kulturtiltak
mv. I den forbindelse papekes ogsa behovet for at kommunen ma
forskutterer utgifter til teknisk infrastruktur (Bydel Helsfyr-Sinsen). Det er
ogsa papekt at kommunen ber ga aktivt inn for erverv av eiendommer
(Bydel gamle Oslo)

Fra flere hold hevdes det ogsa at den foreslatte transformasjonsprosessen
vil kreve et langt sterkere skonomisk engasjement fra kommunen enn det
som er foreslatt. I den forbindelse hevdes det at skoleutbyggingen ber vere
en kommunal oppgave (NCC Eiendom AS).

I noen uttalelser reises det spersmal om den praktiske gjennomferingen av
nedvendig infrastruktur, bade den tekniske og sosiale. Det papekes at noen
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overordnede infrastrukturtiltak forutsetter samordning og utbygging over
tids som vil kreve forskuttering. Kommunens rolle mé i denne
sammenheng avklares (Eiendoms- og byfornyelsesetaten).

Ogsa nar det gjelder grontstruktur papekes behovet for kommunal
innlesning og opparbeidelse (Friluftsetaten).

Utbyggingsekonomien har vert et sentralt tema i forbindelse med
utarbeidelsen av planleggingsprogrammet. Det hevdes imidlertid at dette
tema burde vaert spesifisert og utdypet bedre (Rehne og Selmer). I denne
forbindelse papekes at krav om parkering i kjeller kan forhindre
lennsomhet i omrader med vanskelige grunnforhold (Foreningen
Ensjebyen).

Kommentar:

o Utbyggingsokonomien vil veere sentral for gjennomforingen.
Planleggingsprogrammet forutsetter at den vesentlige del av
utbyggingen foregdr i privat regi. Det synes naturlig at
skoleutbygging blir en kommunal oppgave. Teknisk infrastruktur,
barnehager, lekeplasser, fellesareal og offentlige rom som har direkte
tilknytning til utbyggingen bor imidlertid dekkes gjennom
utbyggingen.

o Den praktiske gjennomforingen vil kreve forskuttering av investeringer
til infrastruktur. Det foresldas at kommunens rolle i finansieringen av
utbyggingen utredes ncermere i det videre arbeidet og ikke i
forbindelse med selve planleggingsprogrammet.

o  Kommunens okonomiske rolle krever politisk avklaring. PBE
Jforutsetter at det skjer i forbindelse med forslag til oppfolgingsvedtak.

Samhandling offentlig-privat

Bruk av utbyggingsavtaler

I planleggingsprogrammet er det foreslatt at kommunen kan bruke
utbyggingsavtale. Rent prinsipielt har det ikke kommet noen innvendinger
til dette, men i flere uttalelser er det reist noen viktige problemstillinger:

e Organiseringen av arbeidet med utbyggingsavtaler ma avklares. Bruk
av utbyggingsavtaler ma ogsé forankres politisk (Eiendoms- og
byfornyelsesetaten, NCC Eiendom AS).

e Det ma vare en ner sammenheng mellom utarbeidelse av
utbyggingsavtaler og reguleringsplaner. Dette vil kreve et naert
samarbeide mellom Plan- og bygningsetaten og Eiendoms- og
byfornyelsesetaten.

e Utformingen av og innholdet i utbyggingsavtaler ber dreftes med de
sentrale grunneierne som gnsker a utvikle omradet (USBL)

Kommentarer:

e Plan- og bygningsetaten gdr inn for at utbyggingsavtaler mellom
kommunen og utbyggere brukes i forbindelse med gjennomforingen.
Bruk av utbyggingsavtaler og organiseringen av arbeidet ma avklares
og forankres politisk.

e Bruk av reguleringsplaner med rekkefolgebestemmelser og
utbyggingsavtaler ma ses i sammenheng. Plan- og bygningsetaten
Jforeslar at dette folges opp i det videre planleggingsarbeide i trad med
retningslinjer for plansaksbehandlingen.

Privat organisering
Den private organiseringen er ikke kommentert i uttalelsene. Det antas

derfor at forslag til Planleggingsprogram har fatt tilslutning pé dette punkt.

Kommunal innsats
Det papekes i flere uttalelser at den kommunale innsatsen er for svak og
ikke tydelig nok (NCC Eiendom AS, Foreningen Ensjobyen)

Forslaget om organisering av kommunal innsats gjennom en egen
Koordineringsgruppe stottes. Det pdpekes behovet for en gjennomgang av
denne méten 4 organisere arbeidet pé, og da spesielt pad sammenhengen
mellom planlegging og gjennomfering (Foreningen Ensjebyen, Eiendoms-
og byfornyelsesetaten).

Kommentarer:

o Som allerede kommentert foran er det i planleggingsprogrammet
foreslatt at det snarest mulig opprettes en samarbeidsgruppe mellom
Plan- og bygningsetaten og Eiendoms- og byfornyelsesetaten for d
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koordinere private og offentlige parter i det videre plan- og
gjennomforingsarbeide. Dette er fulgt opp i forslag til
oppfolgingsvedtak. Plan- og bygningsetaten og Eiendoms- og
byfornyelsesetaten har allerede startet samarbeidet med sikte pd en
slik koordinering. Forankringen til andre etater ma imidlertid
avklares.

Nekkelprosjekter

Forslag til ngkkelprosjekter far stotte i uttalelsene. Nér det gjelder de

enkelte forslagene har det kommet forslag til presiseringer:

e  Forslaget om arkitektkonkurranse for kjerneomradet og tyngdepunktet
far en blandet mottakelse. Sentrale akterer i omradet anbefaler det
ikke (Foreningen Ensjebyen, USBL), men fér ogsa stette
(Malerhaugen Vel). I stedet kan arkitektkonkurranse eller
parallelloppdrag knyttes til utvikling av deler av det nye
sentrumsomradet (Foreningen Ensjebyen).

e  Utbyggingen av skoler for omrédet ber vare en kommunal oppgave
(Foreningen Ensjebyen, NCC Eiendom AS)

e  Omleggingen av kraftlinjen langs Ensjaveien ber prioriteres og bar
vaere en kommunal oppgave (Foreningen Ensjebyen).

e  Flere papeker behovet for en plan for det offentlige rom. I den
forbindelse onskes ogsa aktiv deltakelse (Malerhaugen Byggeselskap
AS).

e Det anbefales at kommunens eiendom Ensjoveien 19 brukes
strategisk i1 forbindelse med utviklingen av tyngdepunktet rundt Ensjo
T-banestasjon. Det foreslas derfor at kommunen i samarbeide med
Oslo Sporveier og andre sentrale grunneiere samarbeider med sikte pa
utvikling. I den forbindelse er det viktig at eksisterende kraftledning
legges 1 bakken. Avkastning ved salg av den kommunale eiendommen
kan vurderes gremerket som investering i omrédet (AS Oslo
Sporveier, Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Foreningen Ensjebyen).

e  Apning av Hovinbekken er et sentralt element som ma4 tidlig med i
planleggingen (Foreningen Ensjebyen). Gjennomfaringsmulighetene
ma ogsa sikres, og det anslatte belopet er underestimert (Vann- og
avlepsetaten) .

Kommentarer:

o Forslag til kommunale nokkelprosjekt er beholdt. PBE mener at det
bor gjennomfores begrenset arkitektkonkurranse eller
parallelloppdrag for tyngdepunktet, og det bor vurderes nermere for
kjerneomrddet.

o Som nokkelprosjekt utvides plan for det offentlige rom med
reguleringsplan, plan for neerings- og servicebehov samt
boligprogram som alle skal sikre en helhetlig giennomforing og et
grunnlag for kommunen til d inngd utbyggingsavtaler.

Retningslinjer for plansaksbehandlingen

En forenkling av plansaksbehandlingen og redusert tidsbruk ber vaere en
viktig malsetting med planleggingsprogrammet (Foreningen Ensjebyen).
Det forventes at reguleringsplaner og etterfolgende byggemeldinger som er
1 trdd med planleggingsprogrammet far en raskere og mer forutsigbar
behandling enn det som ellers ville vare vanlig (USBL).

Kommentar:

o Forslag til retningslinjer for plansaksbehandlingen vil bli fulgt opp av
Plan- og bygningsetaten . [ den forbindelse vil det bli lagt spesielt vekt
pd ad definere de omrdder hvor det er nodvendig med samlet
reguleringsplan og hvor det er nodvendig med utbyggingsavtale. Dette
vil veere en lopende oppgave som ikke konkretiseres ytterligere i
planleggingsprogrammet.

o  Om ikke rekkefolgebestemmelser forankres i utbyggingsavtale, vil
gjennomforing vanskeliggjores..

Videre prosess

Det foreslas at det utarbeides en plan for det videre arbeidet (Eiendoms- og

byfornyelsesetaten). I denne forbindelse pekes spesielt pa folgende

punkter:

. Bedre oversikt over naringsinteressene ma skaffes

. Det ma skaffes bedre oversikt over behov for infrastruktur, i denne
forbindelse ogsé hva som kreves for & bygge ut de enkelte

A7



delomrader

. Det ma organiseres et system for fordeling av kostnadene
o Det mé gjennomfores en markedsundersokelse
. Det ma utarbeides en forpliktende fremdriftsplan

I pavente av det videre arbeidet, spesielt avklaring av infrastrukturtiltak og
utbyggingsavtaler, foreslas det at videre utvikling ”fryses” (Eiendoms- og
byfornyelsesetaten).

Planleggingsprogrammet forutsetter at planlegging og utbygging vil g
over lang tid. I den forbindelse papekes behovet for at man legger opp til
neert samarbeide mellom utbyggere, planmyndigheter og
lokalbefolkningen (Bydel Helsfyr-Sinsen).

Forslag til planleggingsprogrammet kan danne basis for videre arbeid, men
det bor legges opp til et aktivt samarbeide med de viktigste aktorene fram
til politisk behandling (Foreningen Ensjebyen).

Kommentarer:

. Det er viktig a opprettholde utviklingen i omrddet slik at
reguleringsplaner og utbyggingsavtaler kan forberedes samtidig
med at planleggingsprogrammet behandles politisk. Det vil virke
hemmende pd den utviklingen som allerede er i gang om man
stopper behandlingen av planer pd det ndveerende tidspunkt. Det
foreslas at det samarbeidet som allerede er etablert mellom Plan-
og bygningsetaten og Eiendom og byfornyelssetaten fortsetter og
Jformaliseres slik det allerede er kommentert foran. Etatene bor
Jfolge opp arbeidet pd Ensjo med utgangspunkt i det foresldtte
planleggingsprogrammet. Det videre arbeidet med
planleggingsprogrammet md ogsd skje i samrdad med de private
aktorer.

. Samarbeidsgruppen mellom Plan- og bygningsetaten og Eiendom
og byfornyelssetaten bor utarbeide en plan for det videre arbeidet
etter at planleggingsprogrammet er politisk behandlet slik at.
enkeltetater og utbyggere koordineres for d oppnad
planleggingsprogrammets madl basert pd definerte retningslinjer
og rammer.
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5 FORSLAG TIL VEDTAK

Plan- og bygningsetaten anbefaler folgende vedtak lagt til grunn:

1 .
Planleggingsprogram for Ensje vedtas slik det fremgér av plandokument
datert august 2002 som retningsgivende for videre planlegging.

Fysiske rammer

Hovedgrep pkt 2.1 og prinsipper pkt 2.2 -2.7 1 planleggingsprogrammet
for Ensjo skal legges til grunn for videre arbeid.

2.

Som oppfelging av planleggingsprogrammet for Ensjo prioriteres folgende
oppgaver:

Organisering og samarbeid

Det etableres en samarbeidsgruppe mellom Plan- og bygningsetaten og
Eiendoms- og byfornyelsesetaten som koordinerer private og offentlige
parter i det videre plan- og gjennomferingsarbeid. Samarbeidsgruppen gis
myndighet til & koordinere arbeidet til de ulike etater.

Gjennomfegring

Ved behandling av reguleringsplaner vil det bli utformet
rekkefolgebestemmelser som forutsettes fulgt opp gjennom bruk av
utbyggingsavtaler mellom utbyggere og kommunen.

Byradet gis fullmakt til & iverksette forhandlinger om utbyggingsavtaler
(herunder kostnadsfordeling) for planforslag som fremmes innenfor det
geografiske omradet som omfattes av planleggingsprogrammet.

Kommunen vil vare en aktiv padriver og en gkonomisk bidragsyter til
gjennomferingen og spesielt bidra til gjennomfering og prioritering av
strategiske nekkelprosjekt.

Nokkelprosjekt som skal prioriteres:

Analyser:

1. Det utarbeides en boliganalyse som synliggjer behov for omfang
og spesielle typer boliger. Analysen legges til grunn for
regulering- og utbyggingsavtaler.

2. Det utarbeides en narings- og serviceplan som synliggjer behov
for utvikling og etablering av off. og privat service som folge av
boligutviklingen.

3. Det utarbeides en plan for teknisk infrastruktur som legger til rette
for koordinering av plan,- gjennomfoering og drift av vei- og
gategrunn, trafikksanering, lekeplasser, vann- og avlgpssystemet,
el-tele-bredbénd-kabler, fjernvarme.

Analysene prioriteres geografisk i forhold til innsendte planer

Reguleringsplaner:

1. Skole: Det skal fremms reguleringsforslag for Teglverkstomta”
pa Hasle der tomt for barneskole (500 elever) og en ungdomsskole
(500 elever) inngér. Kommunen vil sgke & sikre eiendom innenfor
Ensjeomradet til utbygging av barneskole nr 2 gjennom
forhandling med grunneier slik at skole kan bygges senest nar ca
3000 boliger er utbygget innenfor omradet.

2. Offentlige rom: Det utarbeides en helhetsplan/prinsipp-plan for
det offentlige rom som danner grunnlag for inndeling i
hensiktsmessige reguleringsplaner, utbyggingsetatapper og
utbyggingsavtaler som klargjer prinsipper og kvalitetsstandard for
utforming av gater, byrom og grentstruktur og samspillet med
tilgrensende bebyggelse. I etterkant vil reguleringsplaner bli
utarbeidet. Opparbeidelse sikres i utbyggingsavtaler.

4. Tyngdepunkt: Med bakgrunn i arkitektkonkurranse eller
parallelloppdrag skal det utarbeides reguleringsplan for det
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sentrale omradet ved ensjo T-banestasjon som i1 programmet er
kalt Tyngdepunktet. Opparbeidelse av off. rom og fellesareal samt
oppgradering av T-banestasjon sikres i utbyggingsavtale. Det
tilrettelegges for overgang til buss og jernbane.

Fysiske tiltak:

1. Nedgraving av kraftlinjen Toyen-Abildse gjennom Ensjgomradet
2. Apning av Hovinbekken sikres i forbindelse med opparbeidelse av

G ladengveien
3. Sikring/erverv av skoletomter

Fremdrift:

De enkelte ngkkelprosjekt vil bli fremmet som enkeltsaker.
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