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Strategi for hgyhus i Oslo

Sammendrag:

Nydalen

Storo
Forskningsparken

Majorstuen kern

Skayen

Ensjo Helsfyr

Lysaker Osle 5 Bryn

Gjeldende hgyhusstrategi ble behandlet i bystyret 31.08.2005, sak 314. | gjeldende strategi er
hoyhus definert som bygg hgyere enn 42 meter malt fra terrengniva. Det er kun i omradene
Bjorvika, Bispevika og Vaterland at gjeldende hoyhusstrategi tillater hgyhus. Det gar frem av
byradsplattformen 2019-2023 at byradet vil revidere hoyhusstrategien for & kunne bygge
hoyere pa egnede steder ved kollektivknutepunkt.

Byradet legger i denne saken frem forslag til en revidert hoyhusstrategi for Oslo. Forslag til
strategi bestar av tre deler: Del 1 Hvordan kan hgyhus bidra til at Oslo blir en bedre by, del 2
Mal for nye hoyhus og del 3 Retningslinjer for plassering, planlegging og utforming av hgyhus.
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Vedlagt strategien folger Plan- og bygningsetatens faglige grunnlag. Dette bestar av tematiske
dreftinger, nasjonale og internasjonale erfaringer med hgyhus, omrader hvor hgyhus kan
vurderes og tilleggsnotat om lokalklima.

Forslag til strategi har tre mal. De tre malene er konkretisert gjiennom delmal:

Mal 1: Hoyhus skal underbygge Oslos byutviklingsstrategi

Delmal: Nye hoyhus skal bidra til fortetting og gi mulighet for flere boliger
Delmal: Nye hoyhus skal kun bygges sentralt og i de mest sentrale knutepunktene
Delmal: Nye hoyhus skal ta hensyn til og styrke Oslos saeregne karakter

Delmal: Nye hoyhus skal bidra til den tette hverdagsbyen

Mal 2: Hoyhus skal vaere et virkemiddel for gkt kvalitet i byutviklingen
Delmal: Hoyhus er et virkemiddel for &8 oppna okt bykvalitet
Delmal: Valg av hgyhus skal begrunnes med kvalitativ merverdi

Mal 3: Hoyhus skal utformes og bygges pa en forbilledlig mate
Delmal: Hoyhus skal oppfylle ambisigse klimamal
Delmal: Hoyhus i Oslo skal ha spesielt hoy og varig arkitektonisk kvalitet

Forslag til strategi peker pa kvalitativ merverdi som forende premiss ved vurdering av hgyhus,
og en forutsetning for valg av hgyhus. Strategien dpner for at det kan vurderes hgyhus pa flere
steder enn hva gjeldende strategi anbefaler. Samtidig gir den tydeligere fgringer for
hgyhusbygging.

Folgende omrader kan veere aktuelle for hgyhus: Storo, @kern, Helsfyr, Ensjo, Oslo S, Lysaker,
Skgyen, Majorstuen, Nydalen, Forskningsparken og Bryn. | alle omrader kan det dpnes for
hoyder inntil 70 meter. P4 Oslo S kan det dpnes for hgyder inntil 125 meter.

Byradet anbefaler at bystyret slutter seg til strategiens mal og delmal, og at heyhus kan
vurderes i folgende omrader: Storo, @kern, Helsfyr, Ensjg, Oslo S, Lysaker, Skoyen,
Majorstuen, Nydalen, Forskningsparken og Bryn. For gvrig legges byradets strategi frem til
orientering.

Saksfremstilling:

Bakgrunn

Bystyret behandlet gjeldende hgyhusstrategi: Heyhus i Oslo. Strategi for videre arbeid i mgte
31.08.2005 sak 314. Saken ble tatt til orientering med vedtak. Denne saken har veert
utgangspunkt for kommunens saksbehandling og byréadets og bystyrets vurdering av hoyhus
siden da.

Mye har endret seg siden gjeldende strategi ble vedtatt. Det finnes i dag omtrent 100
bygninger i Oslo som er over 42 meter hgye, og som kommunen betegner som hgyhus. Det er
bygget flere hoyhus i Oslo de senere drene. Det er ogsa vedtatt enkelte hpyhus de siste arene
som ennd ikke er bygget, og som bryter med gjeldende hgyhusstrategi.

Det gér frem av byradsplattformen 2019-2023 at byradet vil revidere hgyhusstrategien for &
kunne bygge hoyere pa egnede steder ved kollektivknutepunkt. Samtidig fremgar det av
byradsplattformen at smahusplanen skal revideres for a ta bedre vare pa byens
smahusomrader og hager. Foreliggende forslag til strategi er kommunens styringsdokument
og fastsetter kommunens mal og retningslinjer for plassering, planlegging og utforming av

Saksnr:: 20/7231-25



hgyhus. Strategien understgtter kommuneplanen og en rekke andre overordnede kommunale
mal, feringer og ambisjoner.

Beskrivelse av byradets forslag til strategi

Strategien peker pa at kvalitativ merverdi skal veere det ferende premisset ved vurdering av
heyhus, og en forutsetning for valg av hgyhus. Strategien dpner for at det kan vurderes hgyhus
pa flere steder enn hva kommunen tidligere har anbefalt. Samtidig gir den ogsa strengere og
tydeligere foringer for hoyhusbygging.

| strategien formuleres tre mal for nye hgyhus: Heyhus skal underbygge Oslos
byutviklingsstrategi, hoyhus skal vaere et virkemiddel for gkt kvalitet i byutviklingen og hgyhus
skal utformes og bygges pa en forbilledlig mate. For & nd malene, ma retningslinjene for
plassering, planlegging og utforming av hpyhus folges. Det er ikke et mél i seg selv at det skal
bygges mange heyhus, men brukt i de riktige tilfellene kan hgyhus vaere et egnet virkemiddel
for a lgse noen av utfordringene med gkt fortetting. Det kan veere utfordringer knyttet til
bygging av heyhus i Oslo, med dens topologi, bylandskap, kalde vintre og lav vintersol. Hgyhus
er i tillegg fremtredende i bybildet og pavirker mange. Hoyhus er ikke et klimatiltak i seg selv.
For at hoyhus skal veere en del av det gronne skiftet, ma det knyttes hgye klimaambisjoner og
gode klimalgsninger til planlegging og utforming av hgyhus. Strategiens mal og retningslinjer
gir derfor fgringer for at kun heyhus som tilferer byen en tydelig merverdi, blir bygget.

Heyhus er definert som bygninger pa over 42 meter. Denne definisjonen er viderefert fra
gjeldende hpyhusstrategi.

| gjeldende strategi tillates hgye hus (28-42 meter) i omradene Storo-Sinsen, @kern, Ensjg,
Lysaker, Skgyen, Majorstuen, Nydalen, Forskningsparken, Sentrumsringen og Bryn. | omradene
Bjervika, Bispevika og Vaterland ble det ikke satt en slik hgydebegrensning.

| foreliggende forslag kan fglgende omrader veere aktuelle for hgyhus i intervallet 42-70
meter: Storo, @kern, Helsfyr, Ensjg, Lysaker, Skgyen, Majorstuen, Nydalen, Forskningsparken
og Bryn. | omrddet ved Oslo S kan det tillates hgyhus i intervallet 42-125 meter. Sammenlignet
med gjeldende hgyhusstrategi er Helsfyr nytt omrade, mens Sinsen og Sentrumsringen
viderefgres ikke.

En boligetasje har en typisk hgyde pa 3 meter, mens en typisk hgyde for en kontoretasje er &
meter. En gjennomsnittshgyde pa eksempelvis 3,5 meter gir 20 etasjer for et 70 meter hoyt
bygg og 36 etasjer for et 125 meter hgyt bygg.

Det vises til vedlegg 1 der byradets forslag til strategi folger i sin helhet.

Offentlig ettersyn

Ved hgring fra 30.05.22 til 30.08.22 kom det inn 234 bemerkninger. Innsenderne av
bemerkningene har formidlet mange ulike synspunkter og forslag til endringer, flere gar igjen i
de ulike bemerkningene. | avsnittene under redegjgres det for hovedtendensene i de ulike
aktergruppenes innspill.

12 av 15 bydeler har sendt en bemerkning til strategien; Bjerke, Frogner, Gamle Oslo, Grorud,
Griinerlgkka, Nordre Aker, Nordstrand, Sagene, St. Hanshaugen, Ullern, Vestre Aker, @stensjg.
De fleste er positive til at strategien skal gi mer styring og klarere retningslinjer for hgyhus.
Noen er skeptiske til makshgydene, og mener det bor settes konkrete talegrenser for byen

Saksnr:: 20/7231-25



som helhet og for de angitte omradene for at man skal unnga for stort press fra utbyggere.
Flere bydeler er bekymret for de lokalklimatiske konsekvensene av hgyhus. To av bydelene i
Hovinbyen, Bydel Bjerke og Bydel Griinerlgkka, er skeptisk til hgyhus med tanke pa sosial
baerekraft og utfordringer med 8 skape gode bomiljo i heyhus, og ensker ikke at hoyhus bygges
dersom de skyggelegger omrader brukt av barn og unge. Bydel Frogner og Bydel Nordstrand
gnsker at det stilles krav til konsekvensutredning i planforslag med hgyhus, og Bydel Grorud,
Bydel St. Hanshaugen og Bydel Vestre Aker anbefaler en restriktiv bruk av hgyhus. Bydel
Ullern og Bydel Gamle Oslo gnsker at det generelt bygges lavere i byen, uten hgyhus. Bydel
Vestre Aker mener ingen hgyhus kan overstige 70 m. Bydel Gamle Oslo mener det bgr
vurderes om Radet for byarkitektur skal fa en rolle i 8 godkjenne nye hgyhus fer
byggetillatelse.

Flere kommunale etater er positive til at det lages en ny strategi og stetter mye av innholdet i
forslaget. Samtidig onsker flere seg en tydeligere strategi med blant annet enda tydelige mal,
flere og tydeligere retningslinjer, om blant annet landskapshensyn og nedtrapping mot
tilliggende bebyggelse, og tydeliggjoring og eksemplifisering av hvordan hgyhus kan bidra til 8
oke kvaliteten i byen. Flere etater vektlegger at Oslo er en by langt nord og at de
lokalklimatiske utfordringene ved bygging av hgyhus er mange. Byantikvaren er mest opptatt
av hensynet til bylandskapet i indre by, og mindre bekymret for & apne for hgyhus i randsonen
av indre by og lenger ut. Byantikvaren gnsker at Nydalen, Filipstad og Sentrum Nord utgar som
hoyhusomrader, av hensyn til landskap, siktlinjer og historiske bygningsmiljger. Flere etater
mener at omradene i strategien ma gis en tydeligere avgrensning, og at det burde stilles krav
til ny/revidert omradeplan i de angitte omradene dersom det skal apnes for nye hgyhus.
Klimaetaten (KLI) understreker at hoyhus ikke er et klimatiltak i seg selv, men dersom man av
andre arsaker likevel gnsker 8 bygge hoyhus, ma klimaavtrykk minimeres og beerekraft sikres.
KLI mener det ogsa er viktig at man i planleggingen av nye er hgyhus er forbilledlige pa
klimatilpasning og grenn mobilitet. Ruter stgtter tiltak som kan bidra til fortetting i tilknytning
til eksisterende kollektivtilbud, og mener eksisterende skinnegdende kollektivsystem gir et
betydelig potensial for fortetting. De padpeker ogsa at heyhus kan veere egnet for a frigjore
plass pé gateplan i knutepunkter til mobilitetslgsninger.

Av statlige aktgrer, har Statens Vegvesen (SVV), Bane Nor og Universitet i Oslo uttalt seg.
Samtlige stgtter planfaglige grep som bygger opp rundt prinsipper om samordnet areal- og
transportplanlegging. SVV vektlegger at miljgutfordringene er store i trafikale
kollektivknutepunkt, og at fortetting med sensitivt arealformal pa slike steder vil kunne veere
spesielt konfliktfylt. SVV varsler at de derfor vil veere spesielt oppmerksomme i
reguleringssaker med heyhus i knutepunktene. Bane Nor gnsker at Sinsen innlemmes som del
av Storo-omradet.

Bransjeforeningene stgtter jevnt over at det lages en ny hgyhusstrategi. Norsk
eiendomsmeglerforbund og Boligprodusentenes forening mener at nye hoyhus i sterre grad ma
veere et virkemiddel for 8 gke utnyttelse i knutepunktene og for en betydelig gkning i
boligproduksjonen. De gnsker ogsa en tydeligere omradeavgrensning for gkt forutsigbarhet og
en tydelig kobling til kommuneplanens arealdel. Betong Norge og Boligprodusentenes forening
er enig i malene om klimatiltak, men de er uenige i at Futurebuilt ZERO skal legges til grunn for
klimagassberegninger. Grgnn Byggallianse onsker en ytterligere skjerping av mal for
klimatiltak, bade i tallfesting og ordbruk. Oslo arkitektforening (OAF) og Norske Arkitekters
Landsforbund (NAL) har gitt felles uttalelse. | denne gis det solid stotte til at hensikten med
strategien om at hoyhus ma bidra til en generell kvalitetsgkning i byens bygde miljg. Det
vektlegges videre at hgyhus begr bidra til at den generelle bebyggelsens hgyde holdes nede pa
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et stedstypisk niva i omrader som fortettes, slik at vi kan fastsette den generelle hgyden i byen
pa et kvalitetssikret niva rundt 4-6 etasjer. OAF/NAL mener det generelt burde stilles
strengere krav til alle bygg over 6 etasjer.

Flere velforeninger, interesseorganisasjonene o.l, som Fortidsminneforeningen, Sinsen Hageby
Vel, Naturvernforbundet Oslo Vest, Naturvernforbundet, Skgyen miljgforum og
Beboeraksjonen, er generelt negative til hgyhus og mener behovet for hgyhus er utlgst av
utbyggere som vil maksimere egen inntjening. Dersom de skal bygges bor lokalbefolkningen og
bydelene trekkes inn. De gnsker en mer konkret avgrensning av de utvalgte omradene og at det
tydeliggjores hva som er gode kvaliteter og hvordan de skal dokumenteres. Mange vektlegger
de lokalklimatiske utfordringene som hgyhus bidrar til, og frykt for forslumming av nabolag og
negative konsekvenser for fugleliv. Skoyen Miljgforum mener strategien ikke er handfast nok
og at etaten ikke er godt nok rustet til & std imot press fra utbyggere. Sentralt ungdomsrad er
positiv til heyhus, men gnsker en konkret definert talegrense for de angitte omradene. De
onsker ogsa stor variasjon i boligsterrelse. Flere organisasjoner peker pa at bydelene ma
trekkes inn ved vurdering av hvordan strategien skal gjiennomfgres. Bydelene ma kunne si klart
fra om de gnsker hayhus i sin bydel, hvor og hvor heye og at bystyret ber legge seerlig stor
vekt pa behandlingen i hver enkelt bydel.

Jevnt over er private utbyggere positive til at det lages en ny strategi for hgyhus, men mener
at nye hpyhus ma veere et virkemiddel for & gke utnyttelse sentralt og i knutepunktene. Flere
mener ogsa at strategien tydeligere ma vektlegge hoyhuset som en «generator» eller «<markgr»
for utvikling av nye omrader eller transformasjon av eksisterende omrader. Flere gnsker mer
forutsigbarhet og tydeligere avgrensing av omrader, men det er ogsa enkelte som mener det
er bedre & ikke avgrense, men opprettholde fleksibilitet og et stgrre handlingsrom. Flere
private utbyggere gnsker flere omrader inn i strategien, disse omradene foreslas av ulike;
Ryen, Furuset, Rosenholm, Ulleval, Tveita, Veekerg, Bjerke, Gronlikaia (D6-7) v/Nybrua.

Flere private utbyggere gnsker at strategien er tydelig pa hva og hvordan etaten mener
hgyhusene kan gi gkt kvalitet og bidra til sosial baerekraft.

De aller fleste privatpersoner som har gitt innspill viser i stor grad en generell og prinsipiell
motstand mot heyhus. Forklaringene som legges til grunn baserer seg pa blant annet estetiske
preferanser, lokalklimatiske utfordringer, bokvalitet, forslumming, sosial segregering med
mer. Noen innsendere mener hgyhus kan veere greit, men at de ikke er spesielt egnet i Oslo av
blant annet landskaps- og kulturminnehensyn. Noen mener ogsa at hpyhus ikke kan veere reelt
baerekraftige. Noen sveert fa privatpersoner er positive til hgyhus.

Radet for byarkitektur

Forslag til ny heyhusstrategi for Oslo, sak 33/2022, ble behandlet i Radet for byarkitektur
30.08.2022. Radet ga sin uttalelse i mgtet og konkluderte med fglgende: Radet statter etatens
innstilling om at nye hgyhus ma bli spydspisser innenfor arkitektur og beerekraft, men mener at
etaten er for defensiv i sin hgyhusstrategi. @kt tetthet rundt knutepunktene i Oslo er kanskje
det viktigste virkemiddelet vi har for & skape en mer klimavennlig by. Hgyhus er ett av
virkemidlene for 8 oppné dette. Rddet mener ogsa at heyhus kan bidra til 8 styrke og
tydeliggjore lokalsentre pa en positiv mate.

Annen medvirkning
Plan- og bygningsetaten har gjennomfgrt to dpne meter 16.11.2021 og 15.02.2022. | tillegg er
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det gjennomfert en spgrreundersgkelse hgsten 2021, hvor hgyhusbeboere i indre og ytre by i
Oslo, samt naboer til hgyhus, er spurt om bokvalitet og nabolagsfunksjoner i neermiljpet.

Plan- og bygningsetatens endringer etter offentlig ettersyn

Plan- og bygningsetaten har tatt to mulige omrader for hgyhus ut av strategiforslaget etter
offentlig ettersyn; Sentrum nord og Filipstad. Ingen nye omréder er tatt inn, men enkelte
omrader har fatt nye navn slik at det fremkommer mer presist hvilket omrade som er aktuelt
for hgyhus. Dette gjelder Oslo S og Forskningsparken, som til hgring var omtalt som Oslo S
(Vaterland, Bjgrvika, Bispevika) og Forskningsparken/Blindern.

Plan- og bygningsetatens anbefaling

Plan- og bygningsetaten vurderer at strategiforslaget skal bidra til robust og klimavennlig
byutvikling i omrader med god kollektivdekning og utformes med vekt pa sosial beaerekraft og
hgy kvalitet i bygg og omgivelser.

De siste drenes byutvikling med en gradvis gkning i byggehgyder og tetthet har vist at det er
knyttet utfordringer til & forme bebyggelsen pa en god mate. Bebyggelse som blir hgy jevnt
over oppleves massiv, og gir utfordringer som skyggefulle gater og byrom og fa romlige
kvaliteter. Ved & apne for a bygge i hoyden i enkelte punkt av bebyggelsen, vil det veere mulig &
bygge lavere i resten av prosjektet og samtidig oppna den utnyttelsen det gis rammer for i
kommuneplanens arealdel. Dette vil ha seerlig positiv effekt pd omgivelsene, gater og uteareal.
Det vil dermed kunne gi bedre byomrader. Plan- og bygningsetaten viser for gvrig til at det er
kommuneplanens arealdel som gir feringer for de ulike omradenes tetthet og boligpotensial.

Plan- og bygningsetaten ser ikke at det er behov for a justere hva som defineres som hgyhus i
Oslo. Plan- og bygningsetaten anbefaler at alle nye hgyhus utformes og bygges pa en
forbilledlig mate med et s slankt tdrn som mulig, og med tanke pé at hgyhuset er
fremtredende i bybildet bade nzert og fjernt. Plan- og bygningsetaten anbefaler at hgyhus
generelt i Oslo ikke bygges hgyere enn 70 meter, med unntak av Oslo S der det kan vurderes
hgyhus opp til 125 meter.

Plan- og bygningsetaten anbefaler at alle nye hgyhus underbygger Oslos byutviklingsstrategi,
kun bygges sentralt og i de mest sentrale knutepunktene, tar hensyn til og styrker Oslos
seeregne karakter og bidrar til den tette hverdagsbyen. Plan- og bygningsetaten anbefaler ikke
at heyhus bygges i flere omrader enn de som er pekt pa i strategiforslaget, fordi det er her
hgyhusbygging i sterst grad vil underbygge Oslos byutviklingsstrategi og bidra til en
baerekraftig by.

Det er flere utfordringer med hgyhus som ma lgses for at de skal veere beerekraftige og gi okt
kvalitet til byen, seerlig i en by som Oslo, som har kalde vintre, lav vintersol og et karakteristisk
og verdsatt bylandskap. Alle disse utfordringene ma loses pa best mulig mate. Hgyhus har et
utfordrende utgangspunkt nar det kommer til materialbruk og klimagassutslipp og kan ikke
ansees som et klimatiltak i seg selv. Det ser ut til at de fleste hgyhus, slik de har veert bygget
frem til i dag, har et betydelig starre klimagassutslipp enn lavere bebyggelse med samme
bruksareal. For at hgyhus skal vaere en del av det gronne skiftet, s mé de ha hoye
klimaambisjoner og levere pa gode klimalgsninger.

Flere har i hgringen ment at kommunen bor stille krav om felles plan for alle omradene i

strategiforslaget, slik at det kan foretas en helhetlig vurdering av omradenes talegrense,
hvilke tomter som er egnet for hgyhus og sa videre for det kan spkes om & fa bygge hgyhus.
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Plan- og bygningsetaten mener det er lite hensiktsmessig og for omfattende 3 stille krav om at
alle omradene ma gjennom nye helhetlige planprosesser for et planforslag med heyhus kan
vurderes. Plan- og bygningsetaten anbefaler derfor ikke ny felles plan for omréder som
allerede har en vedtatt plan, noe som gjelder de fleste av omradene.

| strategiforslaget legges det opp til mer omfattende saksbehandling av planforslag med
hgyhus enn planforslag med ordinaere byggehgyder. Retningslinjene slik de kommer frem i
strategiforslaget vil bidra til mer forutsigbare og bedre planprosesser for hgyhus. Plan- og
bygningsetaten anbefaler at det gjennomfares gkt medvirkning for planforslag med hgyhus,
fordi hgyhus er synlige i bybildet og bergrer mange.

Avholdte meter i byradsavdelingen og innkomne dokumenter

Byradsavdeling for byutvikling har avholdt mgter 06.03.2023 med Norsk Eiendom og
SpareBank 1. Vedlagt felger mgtehenvendelsen fra Norsk Eiendom med synspunkter og
presentasjonen SpareBank 1 holdt i mgtet.

Byradsavdelingen har ogsa mottatt tre innspill som fglger vedlagt saken.

Byradet bemerker

Byradet har gjort endringer i forslag til strategi som ble oversendt fra Plan- og
bygningsetaten. Hovedendringen innebzaerer at strategien skal bidra til fortetting og gi
mulighet for flere boliger. Byradet har derfor innarbeidet et nytt delmal som ivaretar dette.
Det er i tillegg gjort noen redaksjonelle endringer for a tydeliggjere strategien, blant annet er
enkelte delmal endret for & understreke at strategien skal bidra til fortetting og gi mulighet for
flere boliger. Plan- og bygningsetatens anbefalte hovedmal er tatt ut da de tre malene med
delmal anses som tilstrekkelig dekkende. Byradet har i tillegg forenklet tittelen pa strategien
fra «Heyhus i Oslo - Strategi for beerekraftige hoyhus» til «Strategi for hoyhus i Oslo».

Gjeldende hgyhusstrategi for Oslo ble behandlet i bystyret i 2005. Mye har skjedd med og i
byen etterpa, og antall innbyggere har gkt og gker videre. Kommunen ma utvikle arealer i
byggesonen mellom Marka og fjorden, og det ma legges til rette for nye mater for & fa plass til
alle som gnsker & bo i Oslo og for & mete byens behov.

Formalet med revisjon av gjeldende hpyhusstrategi er & kunne bygge heyere i sentrale omrader
ved kollektivknutepunkt. Strategien skal underbygge Oslos byutviklingsstrategi, som gir
viktige fgringer for utvikling av en grennere, varmere og mer skapende by med plass til alle.
Strategiforslaget som na foreligger innebeerer en endring i seerlig hvor hgyt det kan bygges i
Oslo.

Byradet konstaterer at mulige utvalgte omrader i stor grad er sammenfallende med omradene
i gjeldende hgyhusstrategi, men at Helsfyr er innlemmet og at Sinsen og Sentrumsringen
(tilsvarer Sentrum Nord) er tatt ut. Sentrumsringen er et omrade som allerede har hoy tetthet
og mange kulturminneverdier. Mange av tomtene i Sentrumsringen er allerede bebygd og har
hoy utnyttelse. Derfor vil pkte hgyder i dette omradet enten innebzere kompliserte og
belastende lgsninger i form av pabygg, eller omfattende riving, som vil veere uheldigi et
klimaperspektiv. Bygging i henhold til statlig plan for regjeringskvartalet innebaerer for gvrig
mulighet for etablering av hgyhus i dette omradet. Filipstad er tatt ut som aktuelt omrade for
hoyhus etter offentlig ettersyn. Byradet viser til at omradereguleringen som er vedtatt for
Filipstad allerede legger til rette for utbygging av et bygg pa inntil 16 etasjer, noe som er over
42 meter. Byradet konstaterer at Filipstad ikke er et kollektivknutepunkt.
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Byradet konstaterer at Plan- og bygningsetaten i sitt faglige grunnlag har kommet til at
bygging av hgyhus i de utpekte omradene ikke i seerlig grad oker det samlete boligpotensialet.
Videre mener Plan- og bygningsetaten at det er sentralt & unngd at heyhus blir brukt som
argument for & gke byens tetthet. Byradet er opptatt av at heyhus skal bidra til gkt fortetting
med kvalitet og gkt boligpotensial. Det er behov for flere boliger i byen. Byradet har derfor
lagt til et nytt delmal om at nye hgyhus skal bidra til fortetting og gi mulighet for flere boliger.
En robust og fremtidsrettet byutvikling i Oslo ma innebeere tilstrekkelig boligtilforsel. Byen
skal vokse og gkt tetthet er og vil bli ngdvendig seerlig i knutepunkter og omrader med hgy
sentralitet. Byradet vil derfor legge til rette for at det kan fortettes i sentrale omrader der det
er god kollektivdekning. Byradet mener hgyder pa inntil 70 meter og 125 meter i seg selv vil
innebzere mulighet for hgyere utnyttelse og bygging av flere boliger i omradene der strategien
apner for slike hgyder. Byradet vil samtidig vise til at rammene for utnyttelse og hoyder i
resten av byen vil vurderes i forbindelse med revisjon av kommuneplanens arealdel.

Byradet er opptatt av at hoyhus skal tilfgre kvaliteter til neermiljget. Byradet er opptatt av a
styrke nabolagets betydning og legge til rette for ti-minuttersbyen. Byrddet mener sosial
baerekraft er en premiss for byutviklingen i Oslo. Sosial baerekraft innebaerer blant annet
tilrettelegging for at Oslos nabolag skal veere stabile bomiljgser med plass til alle uavhengig av
livssituasjon. Nye hgyhus ma derfor bidra til & styrke fellesskap, stedstilhgrighet og gi bedre
nabolag. For 8 ivareta sosial baerekraft vektlegger byradet derfor viktigheten av at det ved
utvikling og utforming av hgyhus sgkes & finne gode lgsninger som bidrar til mulighet for
gnsket fellesskap og som forhindrer ugnsket utenforskap. Fellesskapslgsninger som
fellesareal og felles motepunkter kan legge til rette for trivsel for alle. Det er viktig at heyhus
bidrar til gode neermiljg bade ved hoy kvalitet i utforming, men ogsa ved a bidra til godt byliv
ved & ha publikumsrettede funksjoner pa gateplan.

Oslo har mal om at byen skal veere en tilneermet nullutslippsby i 2030. Hpyhusstrategien apner
for bygging av boliger i sentrale kollektivknutepunkt og vil dermed bidra til 8 oppna
kommunens trafikkreduksjonsmal om redusert biltrafikk og okt byliv. Heyhus skal ogsa bidra til
a nd mélet om en klimarobust by. Byradet forutsetter at hgyhus skal téle bade dagens og
fremtidens klima. Byradet ser at det er redegjort for at bygninger over 12-14 etasjer vil ha
vesentlig hoyere klimagassutslipp. Forslaget innebzerer at det skal veere FutureBuilt-standard
pa hoyhusene som bygges. Byrddet er opptatt av at utbyggere strekker seg langt for a bidra til
utvikling av klimavennlige hoyhus.

Byradet anbefaler at bystyret slutter seg til strategiens mal og delmal, og at heyhus kan
vurderes i folgende omrader: Storo, @kern, Helsfyr, Ensjg, Oslo S, Lysaker, Skoyen,
Majorstuen, Nydalen, Forskningsparken og Bryn. For gvrig legges byradets strategi frem til
orientering, jf. vedlegg 1.

Vurdering av sakens konsekvenser for mennesker med nedsatt funksjonsevne
Forslaget vil ikke ha saerlige konsekvenser for mennesker med nedsatt funksjonsevne.

Vurdering av sakens fordelingskonsekvenser
Forslag til ny strategi for hgyhus i Oslo legger til grunn at nye heyhus skal gi mulighet for flere

boliger og variert boligsammensetning.

Okonomiske og administrative konsekvenser
Forslaget vil ikke i seg selv ha gkonomiske eller administrative konsekvenser.
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Byradet innstiller til bystyret 3 fatte folgende vedtak:

1. Oslo bystyre slutter seg til folgende mal og delmal i Strategi for hoyhus i Oslo:

Mal 1: Hoyhus skal underbygge Oslos byutviklingsstrategi

Delmal: Nye hoyhus skal bidra til fortetting og gi mulighet for flere boliger
Delmal: Nye hoyhus skal kun bygges sentralt og i de mest sentrale knutepunktene
Delmal: Nye hoyhus skal ta hensyn til og styrke Oslos saeregne karakter

Delmal: Nye hoyhus skal bidra til den tette hverdagsbyen

Mal 2: Hoyhus skal veaere et virkemiddel for okt kvalitet i byutviklingen
Delmal: Hoyhus er et virkemiddel for & oppnéa okt bykvalitet
Delmal: Valg av hgyhus skal begrunnes med kvalitativ merverdi

Mal 3: Hoyhus skal utformes og bygges pa en forbilledlig mate
Delmal: Hoyhus skal oppfylle ambisigse klimamal
Delmal: Hoyhus i Oslo skal ha spesielt hoy og varig arkitektonisk kvalitet

2. Oslo bystyre slutter seg til at hgyhus i intervallet 42-70 meter kan vurderes i folgende
omrader: Storo, @kern, Helsfyr, Ensjg, Lysaker, Skeyen, Majorstuen, Nydalen,
Forskningsparken og Bryn. | omradet Oslo S kan det vurderes hgyhus i intervallet 42-
125 meter.

3. Oslo bystyre tar for gvrig Strategi for hoyhus i Oslo datert mars 2023, til orientering.

Byradet, den 25.04.2023

Raymond Johansen Hanna E. Marcussen
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