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Naboer/Gjenboere
Oslo 06.01.2021

NABOVARSEL TIL SOKNAD OM RAMMETILLATELSE FOR
SINSENVEIEN 51-53
Sak nr 202010446

Adresse/ Eiendom: Sinsenveien 51-53, 0585 Oslo, Gnr/Bnr: 83/61, 83/501, 83/397, 83/399,
83/465 samt deler av 83/32
Reguleringsplan: Sinsenveien 51-55, Saksnummer 201617067

Tiltak: Soknad om rammetillatelse for boliger og barnehage med tilhorende
uteoppholdsarealer, parkeringskjeller samt felles torg.

Ansvarlig seker Lovseth + Partner AS v/Anne-Marie Loof

Tiltakshaver: Skanska Eiendomsutvikling AS v/John Are Johansen

P& vegne av tiltakshaver Skanska Eiendomsutvikling AS varsler vi med dette soknad om rammetillatelse for
utbygging av boliger og barnehage med tilhorende torg, gardsrom, uteoppholdsarealer for barnehagen samt
parkeringskjeller.

Dette nabovarselet varsler byggetiltakene pa Felt 1 i reguleringsplan Sinsenveien 51-55. De offentlige
samferdselsarealene som gatetun, park, gang- og sykkelvei samt fortau langs Sinsenveien vil bli varslet
senere i separat soknad.

Riving av eksisterende kontorbebyggelse og parkeringsanlegg er sendt ut i eget nabovarsel.

Bakgrunn og beskrivelse

Omradet bestr i dag av kontorbebyggelse 4-8 etasjer, parkeringsanlegg og apne asfalterte
parkeringsarealer. Intensjonen bak vedtatt reguleringsplan for Sinsenveien 51-55 har veert 3 legge til rette
for transformasjonen av Loren til et tett byomrade med stor andel boliger, der bade bymessige kvaliteter og
boligkvaliteter sikres.

Bebyggelsen for Felt 1 vil besta av 5 boligbygninger oppfort som kvartalsbebyggelse med et stort invendig
g%rdsrom. Det etableres underjordisk parkeringsanlegg med innkjoring fra Sinsenveien. Mot parken, og
naboeiendommen Sinsenveien 47 etableres en barnehage med fire avdelinger i 1. etasje pa hus D og E.

Mot Dag Hammarskjolds vei, Sinsenveien og mot nabobebyggelsen i ost Peter Mpllers vei 8-14 vil den nye
bebyggelsen fa fasader i lys tegl som hovedmateriale med innslag av sort platekledning som kontrast iht.
reguleringsbestemmelsene. Inn mot gardsrommet, mot parkareal og mot naboer i syd vil bebyggelsen fa
fasader med tremgnstret platekledning.
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Gjeldende plangrunnlag og dispensasjonsforhold

Eiendommene omfattes av detaljrequlering med bestemmelser for Sinsenveien 51-55, vedtatt 16.12.2020 av
Oslo Bystyre. Bygningene som rammespkes forholder seg til byggegrensene i reguleringsplanen og er vist i
vedlagt situasjonskart. Alle bygningshoyder er innenfor de maksimale kotene angitt pa plankart.

Det sokes om folgende dispensasjoner fra reguleringsplankartet med bestemmelser:
- forstetningsmurer pa terreng som er over 2m hoyde
- midlertidlig brannvegg over 2m mot nabo i Sinsenveien 55 (gnr/bnr 83/32)
- plassering av p-kjeller under terreng utenfor bestemmelsesgrense #1

Dispensajon for oppfering av terrengmurer er nodvendig for 3 ivareta interne forbindelser for gdrdsrommets
nivaforskjeller p& uteoppholdsarealerene samt for 3 tilrettelegge for adkomst til sykkelparkeringsanlegg og
parkering under terreng. Terrengmurer vil i liten grad bli synlig fra nabobebyggelse.

Oppforing av midlertidlig brannvegg berorer kun naboeiendom i Sinsenveien 55, der avtale foreligger.
Midlertidlig brannvegg vil bli fjernet nar Felt 2 bygges ut.

Dispensasjonen vedrprende plassering av p-kjeller berorer ikke naboer fordi justering av kjellervegg er under
terreng samt inne i gardsrom.

Se vedlagte situasjonsplan det tiltak er angitt.

Situasjonsplanen er tegnet inn pa eksisterende elektronisk kartunderlag oversendt fra Plan- og
bygningsetaten (PBE) i desember 2020, da det nye kartunderlaget til etaten forst vil veere klart en tid etter
planvedtaket den 16.12.2020.

Frist for nabomerknader
I henhold til plan- og bygningslovens § 21-3 gis det to ukers frist fra varslet er sendt ut for nabomerknader.

Den 16.12.2020 ble Reguleringsplan for Sinsenveien 51-55 - saksnummer 201617067 - vedtatt. For
planvedtak som blir offentlig kunngjort, er klagefristen senest tre uker etter kunngjoringsdagen. Vi har valgt
3 nabovarsle parallelt med planens klagefrist.

Merknader og spersmal til nabovarselet sendes innen til Lovseth + Partner AS ved:

Anne-Marie Loof

aml@lovsethpartners.no
mob 98613400
Arkitekt MNAL

Auwe M A

Lovseth + Partner AS
St. Olavs Plass 3, 0165 Oslo
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VEDLEGG:

- Situasjonsplan 1:500
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- Snitt 1:200

- Fasader 1:200

- Dispensasjonsoknader
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SINSENVEIEN 51-53 VEDLEGG B1
Sak nr: 202010446 Dato:17.12.2020

SOKNAD OM DISPENSASION FRA § 2.1 PLASSERING OG
HOYDER

Adresse/ Eiendom: Sinsenveien 51-53, 0585 Oslo, Gnr/Bnr: 83/61, 83/501, 83/397, 83/399,
83/465 samt deler av 83/32
Reguleringsplan: Sinsenveien 51-55, Saksnummer 201617067

Tiltak: Soknad om rammetillatelse for boliger og barnehage med tilhorende
uteoppholdsarealer samt felles torg.

Ansvarlig seker Lovseth+ Partner AS v/Anne-Marie L66f

Tiltakshaver: Skanska Eiendomsutvikling AS v/John Are Johansen

Det sgkes om folgende dispensasjoner:

- 3 stk forstetningsmurer pa terreng som er over 2 m hgye samt 1 stk forstotningsmur pa terreng som
sikrer adkomst til sykelparkeringsanlegg i kjeller i hus C

- Midlertidlig brannvegg over 2 m hoyde i nabogrense til Sinsenveien 55

- Midlertidlig terrengmur over 2m hoyde i nabogrense til Sinsenveien 55, som del av midlertidlige tiltak
for bebyggelse pa Felt 2 etableres

Bestemmelsen det spkes dispensasjon fra § 2.1 Plassering og hoyder, 3.e ledd
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og regulerte hoyder som vist pé plankartet.
Parkeringskjeller under terreng skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense #1 for underjordisk parkering

som vist pd plankartet. Terreng/lokk over p-kjeller er i plankart angitt med maksimale kotehoyder.

Skjeeringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten skal ligge minimum 4,25 meter under regulert hoyde
for samtlige bygg. Over skjaeringen tillates kun oppfort parapet, heis- og trapperom og tekniske rom,

fellasrom, skjermvegger og transparente rekkverk, innenfor maksimal utstrekning pd 30 % av takflaten.
Folgende tiitak tillates plassert utenfor byggegrense innenfor formdlsgrensen:

- Balkonger og karnapper kan plasseres over byggegrense inntil 2,0 m ut fra fasadeliv mot gdrdsrom,
park og Sinsenveien. Mot Dag Hammarskjelds vei og gang-/sykkelveg tillates balkonger og karnapper
over byggegrense inntil 1,3 m ut fra fasadeliv. Balkongenes andel av fasadelengde skal utgjore maks
70%. Unntatt er fasader mot syd pd Hus C og Hus D der balkongens andel av fasadelengde skal
utgjoere maks 85%.
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- Nedvendige trapper/ramper, tekniske anlegg, anlegg for renovasjon og overvannshéndtering,
nedkjoringsramper og forstotningsmurer. Hoyden p8 konstruksjonene skal ikke overstige 2m.

- Skille- og levegger i inntil 2,0 meters hayde, 15 cm bredde og inntil 2,5 m lengde mélt fra
fasadelivet.

- Trafo, uthus og boder begrenset til 120 m2.

Dispensasjon: Forstgttingsmurer i terreng med hgyde over 2m

Eiendommen har et terrengfall pd 9 m fra rundkjeringen i nordvest til parkens niva i sydost. Det har derfor
veert nodvendig med en terrassering av uteoppholdsarealene og samtidig tilrettelegge for atkomst til de
forskjellige nivaene. Uteoppholdsarealene er tilrettelagt for bevegelses- og orienteringshemmede med

ramper.

I detaljprosjekteringsfasen har det vist seg ngdvendig med forstotningsmurer som en del av utomhusomradet
for & fa til disse rampene. 4 av disse murene vil overstige 2 m hgyde. Murenes maksimale hgyder er 4 m.
Disse murene spkes det om dispensasjon for. Se ogsa vedlagt utomhusplan.

\&

N

1. Terrengmur over 2 m mellom Hus A og Hus E som del av rampene som sikrer adkomst mellom nedre og ovre
g8rdsrom. Se vedlagt landskapsplan for utforming.



LAVSETH+PARTNER

2 og 3. Terrengmurer over 2 m for indre g8rdsrom som del av rampene som sikrer adkomst mellom nedre og ovre

gdrdsrom. Se vedlagt landskapsplan for utforming.

4. Terrengmur over 2m ved rampe ned til sykkelparkeringsanlegg i kjeller pd hus C. Se vedlagt landskapsplan for

utforming.
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Fordelen med oppfering av terrengmurene er at det sikres adkomst mellom de forskjellige nivaene i
gardsrommet samt at det sikres adkomst til parkeringskjeller og sykkelparkeringsanlegg fra nedre gardsrom
samt adkomst til sykkelparkeringsanlegg ved hus C i direkte tilknyting til sykkel- og gangvei. Dokumenterte
sol- og skyggestudier og beregning av minimum uteoppholdsarealer for bolig viser at prosjektet er godt
innenfor anbefalte verdier og forringer ikke uteoppholdsanlegget.

Vi kan derfor ikke se at det er noen ulemper ved murene.

Hensynet bak bestemmelsen det sokes dispensasjon fra er & regulere hvor mye og hvor hgyt som skal
bygges i det aktuelle omradet. Dette er igjen med pa @ sikre nok tilgang pa lys, luft og romlige kvaliteter i og
rundt boligene.

Samlet sett mener vi at hensynet bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt, da ramper og murer sikrer
adkomst til gdrdsrommets forskjellige nivaer, direkte adkomst til parkering og sykkelparkeringsanlegg og at

disse murene ikke vil g8 ut over uteoppholdskvalitetene i gardsrommet.

Dispensasjon: Midlertidlig brannvegg mot eksisterende nabobygning i Sinsenvegen 55

tak c+134.3

Eksispérende naringsbygg
Sina}n‘vehn 55 #’

/ &

+128.5

Midlertidlig brannvegg med 8 m lengde mot naboeiendom for § hindre brannsmitte mellom eksisterende nabobebyggelse

og nye boliger i Hus B. Brannveggen vil bli fiernet ndr ny bebyggelse oppfores p8 Felt 2.
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Snitt av midlertidlig brannvegg hoyde 8m.

Intensjonen i reguleringsplanen har veert 3 utvikle hele planomradet for en fremtidlig boligbebyggelse med et
stort sammenhengende indre gardsrom p% tvers av eiendomsgrensene. Sinsenveien 55 har en annen
grunneier og byggeplaner foreligger ikke enna for denne eiendommen. Det har derfor vist seg nedvendig 3

etablere midlertidlige tiltak i grensen mellom eiendommene inntil Felt 2 er utbygget.

Det er i reguleringsplanen tillatt med en midlertidig stoyskjerm i grensen mot hjerne-eiendommen
Sinsenvegen 55 inntil ny bebyggelse blir oppfort pd denne eiendommmen. Dette er for 3 ivareta stoyfrie
uteoppholdsarealer. Det er knyttet rekkefalgebestemmelse til midlertidlig stoygjerde som sikrer fjerning av

skjerm ved utbygging av Felt 2: «For det gis midlertidig brukstillatelse for siste hus av hus A2 og B2 pé Felt 2
skal midlertidig gjerde mellom Felt 1 og Felt 2 fjernes.»

Det har ogsa vist seg nodvendig med en midlertidlig brannvegg i grensen mellom Felt 1 og Felt 2. Veggen
skal skjerme for brann mellom dagens butikk og nye boliger. Brannveggen ma oppfores 8 m ut fra fasade og
vaere 8 m hoy. Veggen utfores i betong og vil bli fiernet nar utbygging av Felt 2 er gjennomfort. Det
foreligger avtale med grunneier for Felt 2 pa oppforing og fierning av beskrevet brannvegg.

Det er usikkert om brannveggen er en dispensasjon fordi dette er del av midlertidig skjermvegg mot
nabotomt, men for & forenkle saksbehandlingen for PBE velger vi & betrakte dette som en dispensasjon.
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Ulempene med brannveggen er at den reduserer sikt mot vest fra en av balkongene samt at den vil generere
noe mer skygge pa bakkeplan sent pa kveld enn hva eksisterende bebyggelse gjor. Dokumenterte sol- og

skyggestudier viser at brannmurens pavirkning pa solforhold ikke forringer kvaliteten pa utomhusanlegget.

Vi mener likevel at fordelene med & dispensere fra bestemmelsene om oppfering av skillevegg over 2m

utenfor byggegrense veier tyngre enn ulempene. Hus B vil ikke kunne oppferes uten midlertidlig brannskille
innen Felt 2 har realisert sin utbygging.

Siden brannveggen vil vaere midlertidlig og tas ned i samband med utbyggingen av Felt 2 pa lik linje med
stoygjerde, vil intensjonen i reguleringsplanen ... 4 bidra til transformasjonen av Loren til et tett byomréde
med stor andel boliger, der b8de bymessige kvaliteter og boligkvaliteter sikres... ikke bli vesentlig tilsidesatt.

Dispensasjon: Midlertidlig forstettingsmur i terreng med hgyde over 2m etablert i nabogrense
som tiltak for Felt 2 bygges ut

N 4‘7.7, o i Py, bes,
£, %b-,:"b, ."'o Vo reo’;%/c. ’
” -‘~‘\ ’l[ho’%& lg:? o4 /% '0',
- Tt "’dm.“’ 2e Mpn { p‘ﬁ‘l ,"0 7 ~
Midlertidlig terrengmur mot naboeiendom som del av tiltak mellom eksisterende nabobebyggelse og uteoppholdsarealer for
Felt 1. Terrengmur vil bli fiernet n8r ny bebyggelse oppfores pa Felt 2 og midlertidlig stoygjerde fjernes.

For & etablere midlertidlig stoygjerde for uteoppholdsarealene i Felt 1 for bebyggelse i Felt 2 er etablert, ma
det oppfores en stottemur som tar opp terrengforskjellen fra eksisterende naboeiendom til etablert niva pa
gvre ge’irdsrom for Felt 1. Midlertidlig stoygjerde er sikret i planbestemmelsene men bestemmelse vedrorende
terrengmur ble ikke tatt opp i reguleringsprosessen og derfor ikke nedfelt i bestemmelsene. Intensjonen med
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bestemmelsene har hele tiden veert & handtere trinnvis utbygging for de to byggefeltene (med forskjellige
grunneier) og legge til rette for et sammenhengenende gérdsrom pa koteniva pd c+128,5, nar fremtidlig
boligbebyggelse for Felt 2 etableres.

P4 lik linje med brannvegg er vi usikkre pa om denne terrengmur er en dispensasjon fordi dette er del av
midlertidig skjermvegg mot nabotomt, men vi for 3 forenkle saksbehandlingen for PBE velger vi & betrakte
0gsa dette forhold som en dispensasjon.

Anne-Marie Loof
ﬁm«;. /%ﬂc/ W

Lovseth + Partner AS
Arkitekt MNAL
Ansvarlig Soker

Vedlegg:Landskapsplan
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SINSENVEIEN 51-53 VEDLEGG B2
Sak nr: 202010446 Dato:17.12.2020

SOKNAD OM DISPENSASION FRA § 2.1 PLASSERING OG
HOYDER

Adresse/ Eiendom: Sinsenveien 51-53, 0585 Oslo, Gnr/Bnr: 83/61, 83/501, 83/397, 83/399,
83/465 samt deler av 83/32
Reguleringsplan: Sinsenveien 51-55, Saksnummer 201617067

Tiltak: Soknad om rammetillatelse for boliger og barnehage med tilhorende
uteoppholdsarealer samt felles torg.

Ansvarlig soker Lovseth+ Partner AS v/Anne-Marie Loof

Tiltakshaver: Skanska Eiendomsutvikling AS v/John Are Johansen

Det sgkes om dispensasjon fra reguleringsbesemmelsene for plassering av p-kjeller utenfor
bestemmelsesgrense #1.

Bestemmelsen i reguleringsplanen det sgkes dispensasjon fra:

§ 2.1 Plassering og hoyder, 1. ledd

«Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og regulerte hoyder som vist pd plankartet.
Parkeringskjeller under terreng skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense #1 for underjordisk parkering

som vist p8 plankartet. Terreng/lokk over p-kjeller er i plankart angitt med maksimale kotehpyder.»

Y
*
/ y
/ : 39 -
Del av p-kjeller som ligger utenfor bestemmelsesgrense # 1 i reguleringen, skravert oransje
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Dispensasjonssgknad:

P-kjeller plasseres utenfor bestemmelsesgrense #1 pa et litet avgrenset omrade

Det har i detaljprosjektet vist seg nodvendig grunnet baering av vegg i p-kjeller a gjore en liten justering pa
posisjon av ytterveggen i ovre plan for p-kjeller. P-kjellerens ytre begrensing blir da liggende 0,8 m utenfor
bestemmelsesgrense for underliggende p-kjeller pa et avgrenset omrade. Den overskytende delen av P-
kjelleren ligger innenfor byggegrense for regulert bebyggelse mellom hus D og E og delvis under hus D.

Det er ingen naboer som blir berort av justeringen.

Justeringen innebzerer heller ikke noen endringer pa terrengtilpassningene for gardsanlegget. Omfanget av p-
kjelleren er ikke okt, og pa flere steder ligger utforelsen godt innenfor reguleringsgrense.

Vi kan derfor ikke se at det er noen ulempe ved denne lille justering av p-kjellerens yttervegg.

Hensynet bak bestemmelsen det sokes dispensasjon fra er a regulere omfanget av p-kjellerens utstrekning.
Samlet sett mener vi at hensynet bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt, og at dispensasjonen ikke
forringer noen kvaliteter for beboerne eller naboer.

Anne-Marie Lo6f
4««;- o W

Lovseth + Partner AS
Arkitekt MNAL
Ansvarlig Soker
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