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Plan- og bygningsetaten Oslo

Motereferat
ITil: Radet for byarkitektur
Mgtegruppe: Radet for byarkitektur
Mgtetid og -sted: 26.08.2025, KI. 13:00-15:30 Vahls gate 1
Mgtet er apent for alle. Referatet blir sendt ut til pressen.
Til stede: Fra Radet: Christian Dahle (leder), Ane Groven (nestleder), Anja Kristin Standal, Ellen

Husaas, @ivind Nielsen og Atir Khan.

Fra BYA: Brit Kyrkjebg

Fra PBE: Siri G. Kielland, Helga Feiring, Aasne Haug, Silvia Jgrgensen, Frank Arvid Hofsgy,
Jonatan Angell-Ramberg, Alice Lgdemel Sandberg, Ellen Konstali, Marianne Knutssgn
Lindeberg og Thea Rynning.

Det var ogsa tilhgrere fra forslagsstiller og fagkyndig til stede under behandlingen av
begge sakene.

Referent: Thea Rynning, PBE og Radet ved radsleder
Dato: 26.08.2025

Status: Godkjent

Saksnummer: 2025/09488

Neste mgte: 23.09.2025

Radet for byarkitektur — referat mgte 26. august 2025

25/2025 Innspill til dagsorden

Ingen innspill.

26/2025 Informasjons- og strategirunde

Plan- og bygningsetaten (PBE) ved etatsdirektgr Siri Gauthun Kielland orienterte om nytt fagsystem fra
15.9. Grundig forberedt, haper det gar smertefritt. Pressemelding om at Siri trekker sgknad som
etatsdirektgr. Stilling lyses ut, men hun blir ut aret.

Radsleder Christian Dahle informerte om utstillingsapning 11. september for arkitekturprisen. Vedtatt
av forretningsutvalget.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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27/2025 Behandling

Grgnlikaia. Planforslag — bymessig utvikling, boliger, nye gater og
byrom.

Saksnr. 202009402. Forslagsstiller: D7 GR@NLIA AS, Fagkyndig: Rodeo Arkitekter as

Sammendrag av saksfremlegg fra PBE

PBE har fatt til behandling et planforslag for Grgnlikaia, som omfatter 208 000 m:bruksareal (BRA),
med hovedvekt av boliger og med havnepromenade og park i buffersonen mot Sydhavna. Det foreslas
4 hgyhus og 5 hgye hus, og det foreslas bebyggelse og anlegg langt ut pa eksisterende vannareal.
Planforslaget er i vesentlig strid med flere overordnede planer og fgringer.

Saken fremmes for Radet for byarkitektur for a fa dets vurdering av og uttalelse til

planforslaget, med fokus pa virkningen for byutviklingen, landskap og kulturlandskap, den foreslatte
utnyttelsen og med det byggehgydene, bebyggelse og anlegg pa eksisterende vannareal og bokvalitet
for de foreslatte boligene.

Kort sakshistorikk, bakgrunn

e Mottatt bestilling av oppstartsmgte: 10.06.2020.

e Oppstartsmgte 30.08.2021.

e Dialogfase fra august 2021 til august 2024, med i alt 7 avklaringsmgter, 4

e arbeidsmgter om planalternativ 2 for konsekvensutredningene, og 4 kart- og

e bestemmelsesmgter.

e Planforslag mottatt 30.08.2024 (fgrste del), med suppleringer 04.09 og 30.09.2024.

e Avslag 01.10.2024. PBE avslo a legge ut planforslaget til offentlig ettersyn fordi det

e ervesentligistrid med overordnete planer og fgringer og gnsket utvikling for

e omradet.

e Forslagsstiller ba PBE 21.10.2024 om at avslaget ble forelagt bystyret.

e Oversendelse av foreleggelse av avslaget for bystyret sendt til
Byradsavdeling for byutvikling 13.11.2024, med reviderte versjon
10.12.2024.

e Byrad for byutvikling ba PBE 03.04.2025 om 3 gjenoppta saksbehandlingen
av planforslaget.

Eksisterende situasjon

Planomradet har i stor grad veert brukt til havnevirksomhet i nyere tid. Inntil
nylig var sgndre del av planomradet brukt til plassering av containere.
Landarealet bestar i stor grad av harde flater, uten bebyggelse og med lite
vegetasjon. Planomradet ligger mellom fjorden og Ekeberg, med
Kongshavnveien, Mosseveien og jernbane som barrierer mellom de to delene.

Kort redegjgrelse for planforslaget

Det foresl3s et utbyggingsomrade med en total utnyttelse pa 208 000 m? BRA. Hovedvekten er lagt pa
boligformal, og det anslas at omradet kan romme mellom 1 500 og 2 000 boliger. | tillegg foreslas det
neeringsarealer, seerlig konsentrert i delomradet Verket i nord. Planen inkluderer ogsa to barnehager.


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=&caseno=202009402
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Det legges opp til bade en ytre og en indre havnepromenade, flere torg og en park i buffersonen mot
havna i sgr. Samtidig reduseres buffersonen betydelig i stgrrelse sammenlignet med gjeldende
reguleringsplan. Bebyggelsen omfatter 4 hgyhus og 5 hgye hus som tangerer definisjonen pa hgyhus
med hgyde pa ca. 42,0 m.
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Standardillustrasjon av Rodeo arkitekter. PBE har markert de hgyeste byggene, og med anslag av byggehgyde over terreng.

Sett fra Hovedgya. lllustrasjon av Rodeo Sett fra S¢renga bad lllustras;on av Rodeo.

Plan- og bygningsetatens vurdering

Plan- og bygningsetaten vil innledningsvis papeke at ikke alle aspektene ved planforslaget er vurdert.
Saken er fortsatt i prosess med a vurderes om den er komplett, og saken har derfor heller ikke fatt en
helhetlig og fullstendig gjennomgang. PBE har sett pa det overordnede som blant annet hgyder, tetthet
og omfang av bebyggelse pa eksisterende vannflate, som utslag av et utgangspunkt og forutsetning om
en pa forhand gitt utnyttelse. PBE anbefaler ikke planforslaget og mener det bgr forkastes, men byrad
for byutvikling har apnet for at planforslaget skal legges ut pa hgring.

Planforslaget har potensial til G gi mange gode bidrag til fjordbyen

Planforslaget foreslar mange boliger, 1 500 — 2 000 boliger, som isolert sett er positivt for byen. Med
var anbefaling om en lavere utnyttelse, vil dette tallet ogsa bli en god del lavere, men planomradet vil
fortsatt kunne gi svaert mange boliger. Planforslaget vil ogsa sikre god tilgang til fjorden, med bade en
havnepromenade delvis pa eksisterende vann og langs eksisterende kaikant (en indre
havnepromenade). Langs disse forbindelsene i og ved fjorden vil flere byrom i form av torg og park (i
buffersonen) bidra positivt, med mulighet for blant annet rekreasjon/opphold, uteservering og bading
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(spesielt i deler av parken). Mange boliger vil ogsa fa utsikt til og naerhet til fjorden, som vil vaere
positive kvaliteter. Med en beliggenhet mer eller mindre vestvendt mot fjorden, har planomradet et
potensiale for gode solforhold bade for byrom og boligenes uteoppholdsareal. Det foreslas en del
naering, med hovedvekt i nord (Verket), men ogsa blant annet i midten av planomradet (Grgnlikilen) og
i etasjen pa bakkeplan, som kan bidra til en levende og variert bydel. PBE har forelgpig som nevnt ikke
gatt i dybden pa alle aspektene her, men ut ifra foreslatt bebyggelse (hgyde og plassering/fotavtrykk)
og hvor lite uteoppholdsareal som sikres for boligene, med negativ skyggevirkning mm. som resultat,
mener PBE at planforslaget ikke er godt Igst.

Viktige overordnede landskapstrekk (den grgnne Ekebergdsen, fjorden, og kontakten mellom dem)
svekkes vesentlig, og det samme gjelder opplevelsen av det historiske og sveert viktige
kulturlandskapet

Grgnlikaia ligger pa gstsiden av Bjgrvika, tett pa bade den grgnne Ekebergasen og

Oslofjorden. Ekebergasen utgj@r den sgrgstre avslutningen av Oslos karakteristiske amfiform med
fjorden, byen og de grgnne asene rundt. Ekebergasen er den delen av asene rundt byen som er tettest
pa sentrale deler av byen, og fremstar som et markant landskapselement der bade silhuetten og
skraningens grgnne preg er viktig. De overordnede landskapstrekkene ma styrkes og sikres nar
Grgnlikaia na detaljreguleres og bygges ut. Dette er viktig bade av hensyn til visuelle kvaliteter og
kulturlandskap. Den grgnne Ekebergasen bgr vaere mest mulig synlig bade pa avstand i det stgrre
landskapsrommet, fra naeromradet, og lokalt pa Grgnlikaia. Kontakten mellom dsen og fjorden er ogsa
viktig og bgr styrkes, spesielt giennom Grgnlikilen og i buffersonen. Planomradet er godt synlig fra og
eksponert mot sentrale deler av byen. Det vil ogsa bli byens inngang fra sgr og gi relevant virkning ved
innseiling.

Disse hensynene er ikke ivaretatt i planforslaget. De foreslatte hgyhusene er heller ikke i samsvar med
overordnede planer og fgringer, som kommuneplanens arealdel,

hgyhusstrategien, Fjordbyplanen og gjeldende omradereguleringer. Som det fremkommer av
Byantikvarens to forhandsuttalelser (se vedlegg), vil planforslaget ogsa innebaere svart hgy
reguleringsrisiko.

I § 7.3 i kommuneplanens bestemmelser kommer det frem at «Tiltak skal utformes bevisst i forhold til
viktige siktlinjer i byen, betydningsfulle byggverk, viktige kulturminner og landskapstrekk og slik at
material- og volummessige gode overganger til eksisterende bebyggelse og terreng ivaretas».
Hgyhusene vil veere svaert negative for opplevelsen av det overordnete landskapet med Oslos
bysilhuett og den grgnne asen, og for opplevelsesverdiene i Middelalderparken og dens kontakt med
og sikt mot Hovedgya og fjordlandskapsrommet. Planforslaget er ikke i trad med kommuneplanens
bestemmelse § 7.3.

Det er foreslatt 4 hgyhus og 5 hgye hus som tangerer grensen for definisjonen av hgyhus i
planforslaget. Grgnlikaia er ikke et omrade hvor det apnes for vurdering av hgyhus i «Strategi for
hgyhus i Oslo». Planforslaget er derfor ikke i samsvar med hgyhusstrategien. Fgringene i
Fjordbyplanen, om at det ikke tillates hgyhus og at bebyggelsen skal underordne seg fjordlandskapet og
bylandskapet, er ikke ivaretatt i planforslaget. Alle de fire foreslatte hgyhusene og fem hgye bygg vil
vaere i strid med gjeldende omradeplaner for hhv. Bjgrvika og Sydhavna, som tillater byggehgyder pa
maks. kote 40,0 pa deler av planomradet. Sett fra for eksempel Hovedgya vil de foreslatte
byggehgydene svekke opplevelsen av Ekebergasen, og bebyggelsen vil fremsta svaert dominerende i
landskapet bade foran dsen og sett mot gamlebyen. Opplevelsen av Sjpmannsskolen og
Ekebergrestauranten svekkes.
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Den foreslatte bebyggelsen underordner seg ikke Ekebergasen, men tvert imot fyller opp opplevelsen
av asen fra mange stasteder med flere hgyhus spesielt i nord, men ogsa lenger syd i planomradet. Tre
hgye hgyhus i nord, et hgyhus i Grgnlikilen og fem hgye bygg (tarn) i Munkehagen dekker store deler
av planomradet i lengderetning nord-sgr. Ekeberg oppfattes fra en del stasteder bare som
fragmenterte deler i stedet for en mer helhetlig og grenn as i bybildet, bade sett fra sentrale deler av
byen sa vel som fra fjorden. Opplevelsen av Sjgmannsskolen og Ekebergrestauranten som to
frittstdende spesielle bygg i den stgrre grgnne asen, blir sterkt forstyrret fra mange stasteder.

Sett fra Ekeberg mot sentrum og fjorden, oppleves bebyggelsen spesielt i Verket som i

vesentlig kontrast med sine omgivelser og med en skala som ikke passer inn i konteksten den befinner
seg i. Heyhusene i Grgnlikilen og Munkehagen forstyrrer opplevelsen av bade asen sett fra fjorden og
fjorden sett fra asen.

Vi ser ikke noen gode argumenter for a fremheve akkurat dette omradet i bylandskapet med vesentlig
hgyere bebyggelse enn omkringliggende omrader. Dette stgttes ogsa av nevnte overordnede planer og
f@éringer. Planomradet er ikke egnet for hgyhus.

Planforslaget viser at den foreslatte utnyttelsen er svaert langt unna det som kan anbefales for
planomrddet, som gir seg utslag i de store byggehgydene, nedbygging av vannareal, kvaliteten pd
byrommene, og sveert lite uteoppholdsareal for boligene

Det er i overordnet plan (omradeplaner) ikke gjort en konsekvensutredning som belyser
konsekvensene av utnyttelsen og hgydene. Det er derfor ngdvendig og sveert viktig at riktig omfang av
bebyggelse blir undersgkt og vurdert i detaljplanprosessen. Forslagstiller har likevel lagt til grunn
maksimalt tillatt utnyttelse i overordnet plan pa 208 000 m2BRA som en premiss for detaljplanarbeidet.
Forslagstiller har lagt mye arbeid i hvordan volumene kan stables sammen og disponeres mellom asen
og fjorden, men ikke gjort en konkret vurdering av hvilken utnyttelse planomradet taler og som ogsa
ivaretar de kvalitetene som behgves for dette omradet, med disse formalene.

Den foreslatte utnyttelsen gir flere negative konsekvenser. Som nevnt foran overordnet om landskapet
og kulturlandskapet. De foreslatte byggehgydene vil ogsa gi negative

konsekvenser for solforholdene i tilliggende byrom som for eksempel Lo-allmenningen, deler av
havnepromenaden, torgene (spesielt i Verket) og gaterommet i Kongshavnveien. Gardsrommene og
sidegater far ogsa mye skygge i Igpet av dagen. Se vedlegg for illustrasjoner av dette. Spesielt de
foreslatte hgyhusene og hgye husene vil skape stor skyggevirkning for omgivelsene og vil ogsa kunne
ha negativ pavirkning pa vindforholdene.

Sveert lite uteoppholdsareal for boligene er en annen negativ konsekvens. Det foreslas

minimumskrav tilsvarende omradetype 1 (12 % av kvm bolig) i normen for de fleste feltene med unntak
av ett felt pa land i Lohavn, som sikres type 2 (16 % av kvm bolig). | et av de to feltene pa land i Lohavn
vil barnehagens uteareal ta en god del av gardsrommet. For bebyggelsen pa vann foreslas det i tillegg a
inkludere apent vannareal i allerede knappe krav (12 %) slik at det i praksis kan bli sveert lite. Vi mener
uansett at apent vannareal ikke kan inngd i uteoppholdsarealet. Grgnlikaia befinner seg ikke i en
etablert bysituasjon, som flere omrader i indre by gj@r. Det er derfor fullt mulig @ oppna mer
uteoppholdsareal om utnyttelsen reduseres.

PBE anbefalte omradetype 2 for Verket, Grgnlikilen og Wergelands brygge (del av
Munkehagen), og type 3 for Lohavn og resten av Munkehagen. | dialogfasen har PBE apnet opp for a
vurdere pa nytt to deler, omradetype 2 for Verket og eventuell differensiering av kravene for hhv. pa
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land og vann i Munkehagen, nar det foreligger utredninger og undersgkelser som belyser konsekvenser
av lgsningen.

Den hgye utnyttelsen synes ogsa a gi seg utslag i at mye vannareal utenfor eksisterende

kaikant og utenfor regulerte byggefelt innenfor den opprinnelige Bjgrvikaplanen foreslas nedbygd.
Deler av foreslatt bebyggelse og anlegg pa vann er dermed ogsa i strid med Kommuneplanens arealdel.
Den foreslatte parken/friomradet i buffersonen i sgr fyller ikke rollen den er ment & ha i Grgnlikaias
utvikling pa grunn av omfanget av bebyggelsen som er foreslatt. Planforslaget viser at den foreslatte
utnyttelsen er altfor hgy for dette stedet.

Omfang av bebyggelse og anlegg pa vann

Areal som foreslas til bebyggelse og anlegg pa eksisterende vannareal, har ogsa vesentlige negative
konsekvenser for livet i fjorden og mulighetene for a forbedre dem, da det blir mgrke arealer under.
Overdekking, skygge og peling vil gke skyggeeffekten pa underliggende sjgareal og begrense
vannstrgmmen. Selve utbyggingen (bygge- og anleggsperioden) vil ogsa kunne gi vesentlige negative
konsekvenser for miljget og livet i fjorden. Planomradet ligger innenfor nasjonalt viktig gytefelt for
torsk og innenfor etablert fredningsomrade for hummer. Forslaget er som nevnt i strid med
kommuneplanens arealdel og omradeplanene med den foreslatte reduksjonen av vannareal, og ikke i
trad med Fjordbyplanen av samme grunn. PBE mener at bebyggelse og anlegg trekkes for langt ut pa
eksisterende vannareal og bygger ned for mye vannareal totalt sett. Dette pavirker opplevelsen av asen
negativt sett fra blant

annet fjorden og omkringliggende omrader, og tilsvarende pavirker dette ogsa opplevelsen av fjorden
negativt sett fra Ekeberg. Dette kommer i tillegg til de negative virkningene av de foreslatte
byggehgydene. Fjordrommet endres og reduseres vesentlig. Den foreslatte bebyggelsen vil bli
dominerende og oppleves negativt fra mange stdsteder.
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Gjeldende omrddereguleringer. Illustrasjon av Rodeo. Planforslaget. Illlustrasjon av Rodeo.

Plan- og bygningsetatens forelgpige konklusjon

Planomradet er ikke et omrade hvor det apnes for vurdering av hgyhus i «Strategi for hgyhus i Oslo» og
er heller ikke egnet for hgyhus. De foreslatte hgyhusene er i strid med

Kommuneplanens arealdel og gjeldende omradereguleringer, og er ikke i samsvar med
heyhusstrategien og Fjordbyplanen.

De foreslatte hgyhusene og hgye bygg svekker opplevelsen av byens karakteristiske landskap med sin
atriumform, omkringliggende grgnne aser og fjorden, der Ekeberg er en saerdeles synlig grgnn s med
sin nzerhet til sentrum og fjorden. Hgyhusene blir sveert dominerende sett fra Middelalderparken, og
svekker opplevelsen av Middelalderparken og det gvrige kulturhistoriske landskapet med Ekebergasen
og fjorden vesentlig. De foreslatte hgyhusene blir ogsa sveert dominerende sett fra fjorden og fra asen,
og svekker ogsa opplevelsen av asen og fjorden fra mange stasteder. Pa bakgrunn av dette konkluderer
vi med at planomradet ikke er egnet for hgyhus.
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Ved 3 legge til grunn en utnyttelse pa 208 000 m2BRA som premiss for planarbeidet, blir det ikke en
reell planprosess, men heller et forsgk pa a gjgre det best mulig innenfor et Iast utgangspunkt.
Planforslaget vi har mottatt dokumenterer veldig klart at den foreslatte utnyttelsen er langt unna det
som kan gi akseptable rammer for bebyggelse i planomradet. De foreslatte hgyhusene ser vi som en
konsekvens av gnsket om en altfor hgy utnyttelse. Andre konsekvenser er sveert lite uteoppholdsareal
for boligene og at mye av det eksisterende vannarealet bygges ned.

Vivurderer at planforslaget er langt utenfor de overordnede rammer, planer og fgringer som ligger for
dette omradet. Vi finner ingen overbevisende byplanfaglige begrunnelser som kan forsvare regulering
av hgyhus, foreslatte hgye hus eller den hgye utnyttelsen pa dette stedet.

Vurderingspunkter til Radet for byarkitekturs uttalelse

Hvordan vurderer Radet planforslagets virkning pa landskap og kulturlandskap?

Er Grgnlikaia egnet for hgyhus? Hva bgr maksimal byggehgyde vaere?

Hva mener radet om at foreslatt utvikling legger opp til vesentlig utbygging i sjgen?

Hvordan vurderer radet den foreslatte utnyttelsen i lys av viktige kvaliteter som skal ivaretas i
planleggingen, og hva omradet taler?

Hva slags omfang av og kvaliteter pa uteoppholdsarealer for bolig anser Radet at planforslaget
bar sikre som et minimum?
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Radet for byarkitekturs uttalelse

1. Hvordan vurdere planforslagets virkning pa landskap og kulturlandskap?

Oslos karakteristiske landskapsform er fjorden, byen og de grgnne asene rundt. Ekebergasen er en
viktig del av dette landskapsrommet med sine grgnne aser sgrgst i Oslo-amfiet. Planforslaget svekker i
vesentlig grad kontakten med den grgnne Ekebergasen, ved sine bygningsvolumer og hgyhus.

De foreslatte hgydene og volumene skaper en massiv vegg som bade visuelt og fysisk bryter
forbindelsen mellom byen og asen. Silhuetten blir hardere, og det ikoniske landskapsbakteppet
marginaliseres.

Planen tar heller ikke opp i seg omradets historiske betydning — her hvor middelalderbyen vokste frem.
Historien om kaikanten og Oslos opprinnelse er nesten fraveerende i utformingen. Dette vitner om
manglende hensyn til kontekst og kulturarv. Forslaget mangler en baerende ide utover a Igse
oppgaven.

Det positive er at prosjektet apner muligheten for nye forbindelser mellom as og fjord, og for a gi
middelalderhistorien en fysisk og visuell plass i Fjordbyen. Potensialet er ikke realisert i dagens forslag.

2. Er Grgnlikaia egnet for hgyhus? Hva bgr maksimal byggehgyde vaere?

Radet vurderer Grgnlikaia som uegnet for hgyhus. Hgydene som foreslas bryter med tidligere rammer
og legger til rette for et dominerende bygningslandskap som svekker byens profil sett fra fjorden. Dette
gir ingen merverdi, bare et tyngre preg.

Heyder bgr ligge pa niva med S@grenga og unntaksvis veere inntil ca. 42 meter. Dersom hgyhus i det hele
tatt skal vurderes, ma de vaere arkitektonisk forbilledlige, originale og identitetsbaerende — i trad med
hgyhusstrategiens mal. | dagens forslag er hgyhusene derimot gkonomisk motiverte, uten arkitektonisk
idé eller seerpreg. Det baerer ikke preg av iderikdom og strider mot hgyhusstrategiens ambisjon om a
heve kvaliteten pa byutviklingen.

| forhold til by- og landskapsform, bgr bebyggelsens hgyder reduseres i mgte med fjorden og vannet.

Det eneste positive er viljen til 3 skape en urban tetthet og bymessighet i omradet — men tettheten er
alt for hgy, og bar realiseres uten hgyhus.

3. Hva mener radet om at foreslatt utvikling legger opp til vesentlig utbygging i sjgen?

Planforslaget legger opp til omfattende utfylling i sjgen. Dette er etter radet sin vurdering et av
forslagets stgrste svakheter. Det reduserer vannflaten, forringer fjordlandskapet og bidrar til a
privatisere kystlinjen. | stedet for a gi fjorden tilbake til byen, bygger planen den ned.

Radet mener kun tiltak med tydelig allmenn merverdi kan rettferdiggjgre inngrep i sjpen — som
badeanlegg, brygger og en apen havnepromenade. Store bygningsvolumer i vannet er i strid med bade
baerekraft og prinsippet om at utbygging skal gi mer enn det tar.
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Et positivt element er ambisjonen om a viderefgre Havnepromenaden, men denne kvaliteten
undergraves av at sjgflaten fylles igjen. Havnepromenaden ma sikres stor nok bredde for a ivareta et
godt program med goder for fellesskapet.

4. Hvordan vurdere den foreslatte utnyttelsen i lys av viktige kvaliteter som skal ivaretas i
planleggingen, og hva omradet taler?

Den foreslatte utnyttelsen er for hgy og gar pa bekostning av bokvalitet, parker, uterom og miljg.
Konsekvensene er darlig solinnfall, tranghet, svekket vannkvalitet og boliger vendt mot en sterkt
trafikkert Mossevei med stgy og luftforurensning. Erfaringer fra Sinsen og Storo viser at slike
vegglignende boligstrukturer gir usosiale og kortlivede bomiljger.

Prosjektet mangler en tydelig baerekraftstrategi pa alle tre nivaer:

e Miljgmessig: Utfylling i sj@, redusert grgntstruktur og parkearelaer, lite fokus pa klimatilpasning
og naturmangfold.

e Sosialt: For mange sma leiligheter uten tilstrekkelig utearealer eller buffersoner mot stgy.

e @konomisk: Kortvarig gevinst ved arealutnyttelse, men risiko for lave kvaliteter som gir hgy
samfunnsgkonomisk kostnad over tid.

Det positive er at prosjektet apner for en ny fjordnaer bydel som kan binde byen tettere sammen med
vannet. Men dette krever vesentlig reduksjon i utnyttelse og et sterkere fokus pa varighet og kvalitet.

5. Hva slags omfang av og kvaliteter pa uteoppholdsarealer for bolig anses som viktig for at
planforslaget bgr sikre som et minimum?

Med en hgy andel sma leiligheter er gode uteoppholdsarealer avgjgrende for livskvalitet. Radet mener
det ma sikres minst 30 m? uteoppholdsareal per bolig, med gode solforhold, variert innhold og hgy
kvalitet. Dette er en grunnleggende forutsetning for sosial baerekraft.

| tillegg ma det etableres offentlige parker og allmenninger av bymessig standard og som er store nok
for @ romme bade natur og mennesker, med reell tilgjengelighet for alle. Forbindelsene mellom
Ekebergasen og sjgen bgr styrkes, slik at grgntstrukturen trekkes inn i omradet. Buffersonen ma
utvides og utvikles til et rekreasjonsomrade for hele byen, ikke bare som en lokal grgnn lunge.

Det er positivt at planforslaget inkluderer nye forbindelser til sjgen og elementer av havnepromenade.
Men uten en tydelig sikring av arealomfang, solforhold og kvalitet, er dette potensialet i fare for a bli
undergravd.

Radets konklusjon:

Radet mener at planforslaget for Grgnlikaia i sin navaerende form har alvorlige svakheter:
e Det bryter med landskap og kulturhistorie.
e Detintroduserer hgyder og hgyhus som ikke gir merverdi eller identitet.

e Detinnebarer ungdvendig og skadelig utfylling i sjgen.
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e Det utnytter omradet for hardt, pa bekostning av lys, luft, grgnt og bokvalitet.

e Det sikrer ikke gode nok og store nok utearealer tilpasset beboernes behov.

Samtidig finnes et potensial:

e Fjordnzer beliggenhet som kan styrke forbindelsen mellom byen og vannet.

e Mulighet til a utvikle en bydel som speiler Oslos historie og identitet.

e Viderefgring av Havnepromenaden og etablering av nye offentlige rom.

e Bzrekraftige, grgnne og sosiale Igsninger ma legges til grunn for programmering av bydelen.

For a realisere dette potensialet ma planen endres radikalt og forankres i Oslos arkitekturpolitikk og
hgyhusstrategi. Grgnlikaia kan bli en verdifull del av Fjordbyen — men bare dersom prosjektet tilpasses
landskapet, historien og byens behov for gode, baerekraftige og varige rom.

Til slutt en vurdering av planforslaget mot Radets 6 kvalitetskriterier og Oslos hgyhusstrategi:

Kriterium Vurdering Kommentar

Ingen helhetlig miljpmessig, sosial eller gkonomisk
Baerekraft Mangel ambisjon. Utnyttelse for hgy, stgyutsatte boliger,
manglende klimaperspektiv.

Utfylling i sj@ gir mindre vannflate, er uheldig ift
Merverdi Mangel vannmiljget og begrenser allmennheten. Ingen
kvaliteter utover det forventede.

Svak kobling til middelalderbyen, kaikanten og den
Hensyn, historie, kontekst Mangel grgnne Ekebergasen. Bryter (eller forringer)
landskapssilhuetten.

Preget av arealgkonomi fremfor idé. Ingen originalitet

Idérikdom Mangel
eller szerpreg.
Fremstar som “gjennomsnittlig bra”, lite stimulerende
Estetikk Svak og helhetlig. Potensial i fjordnaer beliggenhet, men
uforlgst.
. Vegglignende boligstrukturer med kortsiktig bokvalitet.
Varighet Mangel

Ikke robust eller fleksibel arkitektur.

Hgyhusstrategi mal 1 .
Hgyder bryter med landskapsstrategien og svekker

(Underbygge Mangel

o . saerpreg.

byutviklingsstrategien)
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Kriterium Vurdering Kommentar

Hgyhusstrategi mal 2 M | Hgyhusene tilfgrer ingen identitet eller kvaliteter utover
ange

(Virkemiddel for gkt kvalitet) & gkonomi.

Hoyhusstrategi mal 3 (Utformes

. . Mangel  Arkitekturen mangler idé, helhet og detaljkvalitet
forbilledlig)

28/2025 Behandling

Kalbakkveien 4-6. Planforslag - Kalbakken torg med bolig, forretning og
bevertning.

Saksnr. 202316398. Forslagsstiller: Kalbakkveien 6 AS, Fagkyndig: URBA AS

Sammendrag av saksfremlegg fra PBE

Hensikten med planforslaget er 8 omregulere dagens handelssenter og parkeringsplass til et
flerfunksjonelt boligomrade med handel, bevertning og tjenesteyting. Viktige planfaglige tema har veert
tilpasning til omradet og kulturminner, hgyder og utnyttelse og bokvalitet.

Saken fremmes for Radet for byarkitektur for a fa dets vurdering av tilpasning og fortetting i
drabantbyen for en sentral sak gst i Oslo, og deres uttalelse til saken.

Kort sakshistorikk, bakgrunn
e Planinitiativet ble sendt inn til PBE 20.09.2023
¢ Planforslaget ble lagt pa hgring 30.06.2025

Eksisterende situasjon

Planomradet omfatter Kalbakken Shopping med tilhgrende parkeringsplass som er et mye brukt
handelstilbud pa Kalbakken. Planomradet ligger i naerhet til T-bane, trafikkerte hovedveier, etablert
boligomrade, skole og et utendgrs idrettsanlegg. Bebyggelsen i omradet rundt planomradet bestar for
det meste av drabantbybebyggelse oppfart pa 1950- og 60- tallet. Mest vanlig er lavblokker pa tre-fire
etasjer og skratak med apne, grenne fellesrom mellom.


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?direct=Y&mode=&caseno=202316398
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Kort redegjgrelse for planforslaget

Planforslaget innebzerer at to eksisterende bygg langs Trondheimsveien beholdes, herunder et bygg
som vurderes for listefgring. | tillegg skal det oppf@res to boligkvartaler pa 4-6 etasjer med skratak og et
punkthus med boliger pa 9 etasjer. | byggene som skal beholdes og i fgrsteetasje til et av
boligkvartalene, skal det veere naeringslokaler. Det skal etableres et offentlig torg foran senteret. |
friomradet skal det dpnes en bekk med kantvegetasjon. Fra friomradet til gvingsfeltet skal det
opparbeides en turvei.

Boligbebyggeisen harmanerer med den
omkringl ggends babyggeisan. Har |
da grenne kvaltatens | prosjaktet.




Saksnr: 2025/09488 Side 13 av16

Plan- og bygningsetatens vurdering

Planforslagets plassering, hovedgrep og funksjoner med boliger, handel og kultur bidrar til gnsket
utvikling og bygger opp under kommunens mal om 3 utvikle naerhetsbyer i

stasjonsnaere omrader. Planforslaget knytter Kalbakken bedre sammen med mer definerte og bedre
forbindelser. Planforslaget viderefgrer viktige grep i dagens bebyggelsesstruktur og tilpasser seg
omradet rundt, samtidig som man tilfgrer en mer bymessig bebyggelse sentralt.

| planforslaget er det foreslatt regulert et offentlig torg som er positivt, men vi mener det ma settes av
mer areal til allmenheten utendgrs. Vi mener planforslaget er godt tilpasset omradet, men at seks
etasjer mot Kalbakkveien og torget bgr reduseres til fem. Vi mener ogsa andelen takopplett pa
takflaten ma begrenses for a gi bedre tilpasning til gaten. Vi kan anbefale et punkthus pa 9 etasjer slik
det er plassert, men mener det da ma sikres kompenserende tiltak for stay.

Kvartalene skjermer utearealer for stgy, gir stille side til et flertall av boligene og bygger opp om
Kalbakkveien som en gate. De positive konsekvensene av plangrepet sammen med gnsket utvikling her
gj@r at vi her kan anbefale at leiligheter i hjgrner av kvartalene blir stgyutsatt. Vi oppfordrer til a
redusere antall stgyutsatte leiligheter pa andre mater ved & endre st@rrelser og organisering.
Planforslaget bgr sikre flere store leiligheter og det ma gjgres tiltak for 3 gi bedre bokvalitet til de sma
leilighetene, herunder gke leilighetsst@rrelsen.

En annen konsekvens av plangrepet og utforming av byggene med saltak er at boligene far lite solbelyst
uteareal. Vi mener boligene har tilgang til andre utearealer og kvaliteter pa utearealene som kan
kompensere for dette. Vi er szerlig positive til at planforslaget sikrer bekk i friomradet. Vi mener
imidlertid at forslagstiller bgr se pa tiltak som kan gi mer sol, og at utearealene ma gkes, herunder
redusere utnyttelsen for a sikre mer uteareal per bolig. Plan- og bygningsetaten anbefaler planforslaget
med forbehold om at arealer til allmennheten gkes, hgydevirkningen mot Kalbakken reduseres og det
sikres bedre bokvalitet i form av gkt uteareal og tiltak for sma og stgyutsatte leiligheter.

Vurderingspunkter til Radet for byarkitekturs uttalelse

e Hva er gode Igsninger for & handtere stgyproblematikken i slike omrader?
e Hva er gode kompensasjoner for lite solbelyst uteareal?

Radet for byarkitekturs uttalelse

Radet synes at prosjektet er godt og vil bidra til & gi merverdi til omradet. Prosjektet fremstar med et
tydelig overordnet plangrep med bygninger som definerer tydelige gaterom, grgnnstruktur, offentlige
og private rom. Det er gode relasjoner mellom bygninger og gaterom, og det etableres fine
plassdannelser og rom i prosjektet. Radet synes det er positivt at Kalbakksenteret bevares og foredles
gjennom prosjektet som en sentral identitetsmarkgr for omradet. Det er positivt at ny bebyggelse gis
en tydelig struktur med nye romdannelser og at det samtidig kobler seg pa konteksten rundt og mgter
omgivelsene pa en god mate, i tillegg til a bygge videre pa eksisterende typologi i omradet.
Bebyggelsens plassering langs Kalbakkveien tilfgrer urbane kvaliteter til omradet og gir gaten et Igft og
potensiale til a bli en naermiljggate.
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Radet mener at prosjektet vil gi merverdi til omradet. Radet synes at det likevel bgr undersgkes
muligheter for a forbedre solforholdene i prosjektet, i tillegg til mindre justeringer knyttet til stgy og
logistikklgsninger.

Hva er gode Igsninger for 3 handtere stgyproblematikken i slike omrader?

Radet mener at det er en stor kvalitet at prosjektet prioriterer helhetlige Igsninger og overordnede
gode grep. Radet har sett eksempler pa boligprosjekter som har som hovedfokus a Igse kvalitetskrav og
normer knyttet til stgy og solbelyst uteareal, med manglende visjon for et overordnet arkitektonisk
grep. Radet mener at prosjektet klarer a balansere det a gi god bokvalitet i et fortettingsprosjekt,
samtidig som det er etablert en helhetlig bebyggelsesstruktur som gir gode forutsetninger for a skape
et godt nabolag.

Like fullt vil Radet trekke frem flere mulige Igsninger som kan bidra til 3 handtere stgybildet og behov
for solbelyst uteoppholdsareal i planforslaget.

Pa et overordnet niva bgr plangrepet sikre at volumene plasseres slik at de bidrar til & skierme mot stgy
fra trafikk, og skaper naturlige stille sider mot bakgard. Gitt av bebyggelsestrukturen er det visse
hjgrneleiligheter samt leiligheter i punkthuset slik vist i illustrasjonsprosjektet, som vil bli stgyutsatte
uten stille side.

Det fremkommer samtidig at det vil veere stg@rst stgybelastning mot Trondheimsveien, og noe lavere
mot Kalbakkveien. Det bgr sikres gode stgykompenserende for de mest utsatte leilighetene i
punkthuset. Det kan utformes og innlemme ulike tiltak i fasadene for & dempe stgy, eksempelvis
lydabsorberende materialer, skjermede vinduer og/eller skjermede balkonger. Tiltakene bgr integreres
som del av arkitekturen, eksempelvis som innglassede balkonger som er inntrukne og som del av
hovedvolumet.

Burde leilighetsfordelingen vaert Igst annerledes med tanke pa stgy?

Man kan utforme gjennomgaende leiligheter som gir mulighet for stille soner mot indre gardsrom,
eksempelvis gjennom planlgsninger som plasserer soverom mot stille sider. | tillegg kan innendgrs
fellesarealer bidra til 3 kompensere for eventuelle manglende stille utearealer, eksempelvis gjennom
en programmering av 1. etasje i hgyhuset. Man kan ogsa utforme noen stgrre leiligheter, saerlig i
hgyhuset, for a sikre bedre stgyforhold i boenhetene.

Hva er gode kompensasjoner for lite solbelyst uteareal?

Tilstrekkelig sol i bade felles og private rom er ngdvendig for a sikre god bokvalitet. Samtidig trekker
Radet frem at de kvaliteter som ligger i det overordnede plangrepet, som en gjennomgaende
grontstruktur og flere offentlige rom, fungerer som viktige kompenserende kvaliteter for lite solbelyste
areal.

Kvaliteten pa utomhusarealene er knyttet til bebyggelsens hgyder og hvor tett det er mellom husene.
Radet mener det med fordel kan utforskes om man ved a senke bygningers hgyde eller fijerne, flytte
eller vri pa enkelte bygg, kan man apne opp for mer sollys i mellomrommene. Eksempelvis om man
fierner eller snur ett av de midtstilte byggene, kan man mulig danne et apnere karre-kvartal og fa mer
lys inn. Eventuelt kan man vurdere a orientere bebyggelsen pa samme mate og i samme retning som de
eksisterende Flaen-byggene. Vridningen av volumene kan ogsa gi noe mer areal.
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Radet mener at selv om noen av utearealene ikke ngdvendigvis far mye direkte sol, kan og bgr det ha
hgy kvalitet gjennom vegetasjon, oppholdssoner og god tilknytning til boligene. Utearealene kan ogsa
fungere godt hvis de er godt utformet og tilrettelagt for ulik type bruk. Eksempler fra Griinerlgkka og
Torshov viser at gode steder ikke ngdvendigvis har best mulige solbelyste utearealer, men i stedet kan
fungere godt med gode kompenserende areal og brukskvaliteter i form av parker og gater.

Fellesrom innendgrs kan kompensere for manglende sol i utearealer, spesielt hvis de er godt
programmerte og tilgjengelige. For eksempel kan 1. etasje i hgyhuset utvikles som et godt fellesareal,
med en klar funksjon for fellesskapet med god kobling til utearealet utenfor. Radet mener det ligger et
mulighetsrom og forbedringspotensial i omfang og beskrivelse av de foreslatte fellesarealene
innendgrs.

Lgsningen for logistikk- og varelevering i prosjektet bgr vurderes og mulig forbedres

Radet stiller spgrsmal rundt utformingen av «Nabolagsgaten», og om logistikk og varelevering kunne
vaert lgst bedre. Radet mener det er en negativ faktor i prosjektet at varetransport ma kjgre helt inn i
en nabolagsgate med stgrre lastebiler. Dette tar verdifulle uteoppholdsarealer for nabolaget til
logistikk, og begrenser utformingen av dette arealet. Radet foreslar at det vurderes om innkjgringen til
vareleveringen kan legges naermere Kalbakkveien for a sikre brukbart uteoppholdsareal i gata.

I tillegg til disse hovedpunktene har Radet noen ytterligere punkt om prosjektet

e Bebyggelsesstrukturen oppfattes som helhetlig og sammenhengende, mens punkthuset
oppfattes som noe som bryter denne strukturen. Kunne man utredet andre alternativer for
bebyggelsen?

e Radet synes det er utfordrende med dobbel etasje under saltaket, dette gir hgye arker og lgft
pa midten. To etasjen under skratak danner lave arealer mellom de hgye arkene Radet lurer pa
om man far man det man vil ha igjen for dette, og om man kanskje burde senke hgyden ned en
etasje for a Igse dette bedre.

e Turveien som krysser Kalbakkveien, burde vaert "sammenhengende" over gata. Bekken og
gangvei kunne hengt bedre sammen pa begge sider.

e Kalbakkveien kan vurderes utformes som en parkgate, noe som kan bidra til & gke kvaliteten.
for hele omradet og knytte de ulike sidene av veien sammen og sveise sammen det gamle og
det nye i omradet.

e Solplassen pa eksisterende bygg mot Trondheimsveien vurderes ikke som et opplagt godt sted
for opphold, og trenger mer bearbeiding av forslaget for a fungere godt.

Radets konklusjon:

e Det bgr vurderes kompenserende tiltak for & naerme seg kvalitetskravene knyttet til stgy,
eksempelvis tiltak i fasadene som integrerte arkitektoniske Igsninger.

e Brukav 1. etasje i punkthuset som fellesareal for beboerne bgr vurderes som et
kompenserende tiltak for manglende stgyskjermede og solbelyste utearealer. Fellesarealene
bgr ha direkte tilknytning til et felles og kvalitetsrikt uterom.

e Det bgr vurderes kompenserende kvaliteter for kvalitetskravene knyttet til sollys, eksempelvis
giennom endring av bygningers hgyde eller fjerning, flytting eller vridning pa enkelte bygg
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Det bgr vurderes hvordan vareleveringslgsningen kan bedre integreres i prosjektet uten at det
gar pa bekostning av verdifullt uteareal. Lgsningen for logistikk- og varelevering i prosjektet bgr

vurderes og mulig forbedres

29/2025 Eventuelt
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