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Detaljreguleringsforslag - Montebello terrasse 1 m fl - Boliger -
Bydel Ullern

Sammendrag:
Sammen med «Husebyplataet» utgjer Montebello terrasse 1 m fl. det som med

kommuneplanens samfunnsdel 2018 ble utpekt som Montebello utviklingsomrade.
Forslagsstiller Montebello terrasse AS v. fagkyndig IN’'BY foreslar & endre omradet fra et
smahusomrade med 8 boliger til et blokkomrade med 4 avtrappede blokker i 4-5 etasjer, som
er beregnet a gi 80-100 boliger. Hovedtema i plansaken har veert hoyder, stoy og trafikk,
hvorvidt eiendommen overhodet bgr innga i utviklingsomradet og hvorvidt planomradets
bevaringsverdige treer i tilstrekkelig grad er hensyntatt. Plan- og bygningsetaten (PBE) mener
forslagsstillers forslag ikke tilpasser seg den omkringliggende smahusbebyggelsen i stor nok
grad. PBE fremmer derfor et alternativ 2, som skiller seg fra alternativ 1 ved at bygningene
reguleres en etasje lavere og far et litt mindre fotavtrykk. Alternativ 2 gir ca 60-80 boliger.

Byradet slutter seg til etatens vurderinger og konklusjon. Byradet anbefaler at planforslaget
vedtas, med enkelte mindre endringer i bestemmelsene.
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Saksfremstilling:

Bakgrunn og eksisterende forhold

Planomradet pa 10,4 daa er en del av et utpreget grent smahusomrade pa Montebello, like ved
Montebello T-banestasjon. Omradet er i dag bebygget med 8 boliger i smahus med
omkringliggende hager med gamle frukttreer osv. Gjeldende regulering er smahusplanen. Syv
store bevaringsverdige treer vokser innenfor planomradet. Traerne er vurdert som dels lokalt,
dels regionalt viktige for naturmangfoldet. Fem av dem er ogsa automatisk vernet etter
naturmangfoldloven.

Med forslag til ny kommuneplan (samfunnsdelen) i 2018 ble omradet Montebello, sammen med
bl.a. Smestad, Diakonhjemmet og Hovseter, utpekt som «prioriterte stasjonsnaere omrader»
hvor det skulle fortettes bymessig.

Beskrivelse av planforslaget

Alternativ 1

Planforslaget innebeerer riving av den eksisterende smahusbebyggelsen til fordel for 80-100
nye boliger. Sammen med alt. 1 for Husebyplataet gir dette en samlet omradeutnyttelse pa
122 %, som er mer enn kommuneplanens retningslinjer foreskriver. Det foreslas fire
avtrappede bygg i 4-5 etasjer. Ny situasjon er skissert bl.a. slik:

Selv om planomradet ligger utenfor kommuneplanens stgyavvikssone tillater planforslaget
boliger i gul steysone mot T-banen, forutsatt minst ett soverom mot stille side. Atte boliger
kan ha dempet fasade som alternativ til stille side.

Planforslaget forutsetter at det store almetreet og den minste av de store eikene blir hugget.
De ovrige fem eikene innenfor planomradet foreslas sikret med hensynssoner. Planforslaget
sikrer ogsa nyplanting av minst 20 nye treer.

General Kroghs vei, som i dag er regulert og brukt som gang- og sykkelvei og felles avkjorsel,
foreslas regulert til ren gang- og sykkelvei. Det foreslas i tillegg en ny gangsti gjennom
planomradet, langs T-banesporet fra General Kroghs vei til Montebello terrasse, samt

utbedring av en bratt, eksisterende snarvei i Husebybakken.

Parkering for bil og sykkel foreslas iht. norm vedtatt 14.12.2022, i kjeller.
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Alternativ 2

| alternativ 2 er byggehgydene en etasje lavere enn i alternativ 1, samtidig som bygningenes
fotavtrykk er noe mindre fordi reduksjon i hgyde i hovedsakelig er gjort ved at nederste etasje i
alt. 1 er fjernet:

. Genera! Krohgs V€'
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Forskjell i ytre byggegrenser, alt. 1 red og alt. 2 bla. | tillegg en etasje lavere bebyggelse.

Alternativ 2 krever en minst 3,5 m hgy stgyskjerm mot T-banen, mot 2,5 meter skjerm i
Alternativ 1.

Alternativene er ellers like.

Konsekvenser av planforslaget

Alternativ 1

Planen folger opp gjeldende byutviklingsstrategi om fortetting langs kollektivpunkter og det
generelle gnsket om flere boliger i Oslo, men med en hgyere grad av samlet omradeutnyttelse
for Montebello utviklingsomrade enn det som er angitt som retningsgivende i nagjeldende og
foreslatt fremtidig kommuneplan. Mer og hoyere bebyggelse vil endre omradets preg og gjore
at naboer i nord vil oppleve a fa forringet utsikt og utsyn og mindre sol.

Planen innebzerer en gkning i antall boliger i byen som er tilrettelagt for «grenn mobilitet»
siden det ligger neer t-bane og forholdsvis sentralt i Oslo. Dette er positivt. Ifolge
trafikknotatet som er utarbeidet i saken er det likevel lagt til grunn at det likevel ma forventes
forholdsvis mye bruk av bil som transportmiddel, siden avstanden til sentrale malpunkt som
skole, barnehage og matbutikk i dag er lang. Bilbruken vil trolig pavirkes av hvordan utviklingen
av det tilgrensende Husebyplataet blir. Pa Husebyplataet er det bl.a. planlagt matbutikk og
foreslatt skole.

En okning av antall boliger i omradet vil nedvendigvis innebzere gkt trafikkbelastning i omradet,
herunder kan det bli mer gateparkering. Adkomstveien til planomradet sgrfra vil ga i
Husebybakken/Noreveien, som er lang, smal og svingete. Trafikknotatet som fglger saken,
papeker at det vil kunne oppsta problemer nar sterre biler skal gjennom krysset
Husebybakken/Noreveien. Bergrte etater har imidlertid ikke ansett det som ngdvendig a stille
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krav om fysiske endringer av krysset. Anbefalt trafikkforbedrende tiltak i trafikkanalysen er
enn sa lenge fjerning av gateparkering, noe naboer oppfatter som sveert negativt, men
beslutninger om skilting er ikke en del av plansaken.

For gdende og syklende vil omreguleringen av General Kroghs vei til ren gang- og sykkelsti
bidra til noe gkt sikkerhet, selv om det fortsatt vil veere kjgring pa veien av nyttekjoretay.
Planen sikrer en ny gangsti mellom T-banen og Montebello Terrasse, samt utbedring av en
bratt snarvei som ligger pa et omrade som eies av Elvia. Planen sikrer ikke l@pende drift og
vedlikehold av sistnevnte.

Planen forutsetter felling av en eik som er fa ar unna a oppfylle vilkarene for vern iht.
naturmangfoldloven, og en stor alm, som er en kritisk truet tresort. For de automatisk vernede
hule eikene har Bymiljgetaten under tvil kommet til at samlet vurdering er at tiltaket «mest
sannsynlig» ikke fgrer til negative konsekvenser for disse. Forslagsstiller opplyser at krav om
vanning og skjotsel av eikene ogsa vil nedfelles i sameievedtektene, men dette er p.t. ikke
sikret. Planen stiller krav om nyplanting av minst 20 treer.

Grunneierne innenfor planomradet er ikke omforent om planen. Eier av 29/620
(garasjeeiendom i planomradets vestre hjgrne) og hovedeier av Noreveien 18 (gnr./bnr. 29/72
- tomten i planomradets @stre hjorne) har uttalt at de ikke gnsker a veere del av den.
Vedtakelse av planen vil innebzere at nevnte grunneierne mister de utnyttelsesmuligheter for
egen eiendom som de i dag har etter smahusplanen. PBE opplyser at en konsekvens for disse
av omreguleringen ogsa er at det apnes for erverv eller ekspropriasjon av regulert vegareal
om ngdvendig, f.eks. pga. behovet for omlegging av en VA-ledning i Montebello terrasse-veien.
Dersom hovedeier av Noreveien 18 ikke selger, kan bygg D i planen ikke realiseres.

Innkomne hgringsinnspill tilsier at vedtakelse av planen vil ledsages av en tvist om
stroksservitutten som hviler pa planomradet. Tvisten er et privatrettslig forhold, men en
vedtatt reguleringsplan gir utbygger ekspropriasjonsgrunnlag.

Alternativ 2

Alternativ 2 har i hovedsak samme konsekvenser som Alternativ 1, men med et lavere antall
boliger. Alternativet gir noe mindre negative konsekvenser for naboene og gir mer luft og lys
for de nye boligene og mer sol pa utearealene. Alternativet kan gi noe bedre vekstforhold for
de hule eikene i form av mindre skygge og noe stgrre avstand mellom bebyggelse og treer
enkelte steder, noe som kan vare gunstig for vanntilferselen og gi mindre press fra beboere
om beskjeering av trekroner. Hayere stgyskjerm er stgymessig positivt men visuelt negativt.
Alternativ 2 innebzerer tre faerre stgyutsatte boliger.

@konomiske og administrative konsekvenser

Bergrte deler av hhv. General Kroghs vei og Montebello Terrasse er i all hovedsak allerede
offentlig driftede arealer. Forslaget antas derfor ikke & medfere nevneverdig gkning i
kommunens driftsbudsjetter.

Rekkefalgekravene som er stillet er forholdsvis beskjedne og forutsettes besorget og bekostet
av utbygger.
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Det er en mulighet for at planvedtaket vil bli etterfulgt av en prosess knyttet til privat
ekspropriasjon av stregksservitutten for gjennomfering av planen. Det vil i sa fall kunne bli
bystyret som ma ta stilling til om ekspropriasjon skal skje, ref. over.

Offentlig ettersyn
Ved utleggelse av de to alternativene til offentlig ettersyn fra 21.12.2020 til 22.02.2021
innkom 57 bemerkninger:

Bydel Ullern avviser begge alternativene. Eiendommene er beheftet med en tinglyst servitutt,
privatrettslige prosesser ma avklares for evt. byggeprosess. BU gnsker at Trekantkvartalet og
Statnett-tomten behandles som en felles politisk prosess, etter at det er gjennomfort
konsekvensutredninger i kommuneplanens arealdel. BU ensker rekkefalgekrav knyttet til gkt
skolekapasitet i Ullern gst samt okt veikapasitet. De fem hule eikene ma ivaretas.

Byantikvaren frarader alt. 1 og anbefaler alt. 2 som i sterre grad ivaretar hensynet til
omkringliggende bebyggelse. @nsker illustrasjoner sammen med forslaget for Statnett-
tomten.

Bymiljoetaten (BYM) kan ikke anbefale alt. 1 pga. de hule eikene. Alt. 2 ivaretar eikene bedre,
men BYM er usikre pa de langsiktige effektene. BYM gnsker utvidete hensynssoner. Begge
alternativ foreslar for smalt gatetun. | ny gatenormal ma alle nye bygg lgse bruk og drift pa
egen tomt. @nsker bredere gangstii nordre del. BYM er skeptiske til brannkonseptet. @nsker
trafikksikkerhetstiltak i Husebybakken og utbedring av snarvei. Har konkrete forslag til
endring av bestemmelsene.

Brann- og redningsetaten har generelle kommentarer.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten stotter PBEs forslag til rekkefolgebestemmelser.

Vann- og avlgpsetaten sier at omlegging av VAVs ledningsnett ma skje pa grunneiers tomt.
Anbefaler a undersgke grunnvannstanden tidlig.

Renovasjon- og gjenvinningsetaten anser nedgravde avfallsbrgnner som hensiktsmessig.

Byradsavdeling for oppvekst og kunnskap anser at det ikke er behov for barnehage i
Montebello Terrasse 1.

Oslo Sporveier ma ha kjoreatkomst til T-banestasjonen. Minner om Jernbaneloven §10.

Statsforvalteren anser at planforslaget tar hensyn til eiketraerne. Det er viktig & oppna
grenseverdier for stgy under 58 dB pa fasader mot T-banen. Ber om at det stilles krav om
nodvendig hgyde 3,5 m pa stoyskjerm i bestemmelsene.

Norges vassdrags- og energidirektorat har generelle kommentarer.

Statens jernbanetilsyn har ingen kommentarer.

Statnett ber om at mulig framtidig tunellkorridor reguleres med hensynssone H740.
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Fortum Oslo Varme AS planlegger fjernvarme i naerheten og anbefaler at det stilles krav.

Fortidsminneforeningen framhever at planomradet omfattes av Smahusplanen. Servitutter
palegger eneboliger pd maks. to etasjer. Det er vernete eiker. Begge alternativ blir for
dominerende. De mener herregarden og omradets verneverdier blir forringet.

Naturvernforbundet mener byggelinjen ma trekkes lenger fra eiketraerne, hensynssonene ma
utvides, garasjeanlegget ma begrenses til vestre del av tomten, det ma etableres en bredere
buffersone mot T-banen som sikrer en vilt/biologisk spredningskorridor og gangvei.

Montebello Vel og Husebyasen Vel mener at ingen av alternativene er i samsvar med
planprogrammet for kommuneplanens arealdel eller kravet i samfunnsdelen om baerekraft og
stedstilpasning. Trekantkvartalet er et smahusomrade, representerer ingen utvidelse av
Statnett-tomten og krever utbygging tilpasset omgivelsene. Begge planforslagene har altfor
hoy og massiv bebyggelse; virkningene er vist pa en egen synlighetsstudie som er vedlagt
Velets merknader til saken, se journalpost 137 dok. 4 i saken. Forslaget vil endre omradets
karakter, dominere nabobebyggelsen, frata utsikt fra eksisterende bebyggelse samt forringe
samspillet mellom vernede omkringliggende kulturminner. Utbygning av Trekantkvartalet og
Statnett-tomten vil doble biltrafikken gjennom Husebyasen og medfere massiv gateparkering.
Refleksjon av T-banestgy fra boligblokkene vil medfgre at nabobebyggelsen mot nord kommer i
gul stgysone. Begge alternativene vil svekke den utvalgte naturtypen hule eiker. Eiketraerne
blir usynlige for omradet. Begge alternativene er altfor kompakte, og ingen av dem
tilfredsstiller krav til baerekraft og fremtidig drift. Planforslagene for Trekantkvartalet og
Statnett-tomten ma behandles politisk som én felles plan. Antall boliger pa Trekanttomten vil
medfgre massivt press pa skoler, barnehager og bydelens sosiale tjenester og tilbud i tillegg til
sterkt gkende trafikk. @nsker rekkefglgekrav om at ny ungdomsskole ma veere etablert og
vegkapasitet ma veere utvidet. Videre behandling ma avvente konsekvensutredning av hele
utviklingsomradet som varslet i planprogrammet for kommuneplanens arealdel.
Velforeningenes synlighetsstudie bes vedlagt saksdokumentene. Trekantkvartalet ma tas ut av
utbyggingsomradet ved Montebello stasjon og beholdes som et smahusomrade. @nsker at PBE
utvikler et nytt planforslag tilpasset omradets karakter.

«Beboeraksjon», Haugsten, @stenstad, Brigtsen, Baumann, Knudsen, Neess, Kvaeven, Larsen,
Thorsen, Webb. Hgyer, Jorgensen/ Eliassen, Lycke/ Blikom, Aaserud, Larsen, Haaland-Paulsen,
Wang, Hasner, Nygdrd/ Tangen, lversen/Urdahl, Rognéds, Lundgren, Omland, Kierulf, Borghardt
og Bach/ Sverdrup har lignende bemerkninger som Montebello Vel og Husebyasen Vel.

Nergaard er bekymret for gkt trafikk, skoleveiene og for kapasiteten pa T-banen.

Kallhovd (eier av 60 % av Noreveien 18) gnsker et planforslag som styrker smahusomradet.
Ber om at egen eiendom (29/72) tas ut av forslaget, utbygger eier kun 40%. Det er servitutter.
Er bekymret for de hule eikene. Opplyser at i samarbeid med Vardesenteret ved
krefthospitalet er hagen hennes dpen for Radiumhospitalets pasienter og deres pargrende, til
rekreasjon.

Haga forventer tiltak for a begrense stoyrefleksjon, og stoyskjerm pa nordsiden av T-banen.
Fleischer mener utbyggingen vil rasere omradet. Er bekymret for gkt trafikk i Husebybakken

nar Noreveien stenges ved Radiumhospitalet. Viser til servitutt. Er negativ til at ankomst til p-
anlegg Montebello terrasse legges vis-a-vis sin innkjgrsel.
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Thrane-Steen mener bebyggelsen vil bryte forbindelse mellom Marradalen og Makrellbekken,
med konsekvenser for dyremangfoldet. Viser til servitutt. @nsker et prosjekt basert pa
smahusplanen. Det er hoy utflytting fra Oslo og planforslaget fremmer tettbebygde leiligheter.
Ny bebyggelse vil dominere. Det er lite miljgvennlig a rive fungerende hus.

Falck onsker at smahusplanen viderefgres. @nsker et forslag i samsvar med stedets karakter
og servitutter, der gesimshoyde ikke overstiger mgnehoyden pa eksisterende bebyggelse 97
moh. Begge planforslagene er for dominerende og i strid med kommuneplanen. Fra General
Krohgs vei 3 mister han alt utsyn over sentrum og Oslofjorden. Det blir for fa garasjeplasser.
@nsker krav om steyskjerm pa begge sider av T-banesporet. Stotter Velforeningen.

Baumann-Larsen er bekymret for skoleveien i byggeperioden, samt at friomrader forsvinner og
boligmassen gker. Det vil redusere bokvaliteten for bade eksisterende og fremtidige beboere.

Fodstad mener forslaget ma avvises og vurderes samlet med Statnettutbyggingen, samt
byggingen av nytt vann- og avlgpsanlegg. Er bekymret for trafikken og skoleveien i
byggeperioden. Spgr hvordan byggenes form vil bidra til beboersammensetning. Tomten er
godt egnet som ungdomsskole. Er bekymret for nedbyggingen av friareal.

Poulsson stgtter alt. 2 framfor alt. 1, men man lgser ikke Oslos boligproblem ved en
pdeleggende fortetting i villaomrader. Montebello er ikke et trafikknutepunkt. Veien
Montebello terrasse ma ikke smalnes. Krever at servitutten respekteres.

Voss tilslutter seg protester og mener trafikkanalysen er mangelfull. Det er vanskelig atkomst
til T-bane, darlige fremkommelighet, farlig trafikkryss og skoleveg. Det er for langt til
dagligvareforretning, skole mv., derfor ma bil benyttes. Er negativ til utkjering fra P-kjeller i
Montebello Terrasse. Morgedalsvegen og Husebybakken ma utbedres.

Sameiet Noreveien 35-45 stgtter merknader fra Montebello og Huseby Vel og andre naboer.
Planene innebzerer at grontomrader fiernes uten en helhetlig plan for trygge gang- og
sykkelstier, trygg trafikkavvikling, skoletilbud, barnehageplasser og fritidsaktiviteter etc.
Sameiet vil bli sveert negativt pavirket, bla. av volum og innsyn. Det er ikke klart om gkt trafikk
fra Radiumhospitalet, Oslo Cancer Cluster, Ullern videregaende skole, Forskningen og
«eplehageutbygging» i omradet ovenfor T-banen er hensyntatt i analysen. Stenges Noreveien
for gjennomkjering, vil det medfgre gkt antall biler i Husebybakken, som er smal og svingete.
@nsker min. en parkeringsplass pr. leilighet og nok gjesteplasser. Det ma foreligge en helhetlig
infrastruktur for hele omradet.

IN'BY (for forslagsstiller) argumenterer for sitt alternativ og mot alternativ 2. For slike
utviklingsomrader er det skissert 150-250% tomteutnyttelse i KP 15. Alternativ 1 innebaerer
kun 119% tomteutnyttelse fordelt pa 4-5 etasjer. De er uenig i at 1-7 meters justering i alt. 2
er avgjgrende for at naturmangfoldet skal kunne ivaretas optimalt.

Radet for byarkitektur 16.02.2021: Ble bedt om & vurdere «om planomradet anses & veere
egnet for noe hgyere utnyttelse enn smahusplanen tillater» samt 8 uttale seg om «utnyttelsen,
fotavtrykk, heyder, utforming og om hvordan foreslatt bebyggelse oppleves i

sammenheng med omgivelsene». Radet ansa prosjektet som et fint prosjekt med fine formgrep
som var godt tilpasset tomte, men at det ikke er opplagt at prosjektet tilfgrer de tilliggende
gatene noen vesentlig kvalitet. Radet utfordret etaten til & se pa Trekanttomten og
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Husebyplatdet i sammenheng og vurdere kvaliteter i omradet som ma sikres i et langt
perspektiv.

Tilsvar fra forslagsstiller

Et utpekt utviklingsomrade ma nodvendigvis ha tettere bebyggelse/hgyere utnyttelse. Det er
ikke krav om felles planlegging. Nar det gjelder eikene er traernes rotsoner, samt et tverrsnitt
av treernes stammer, malt. Det er ikke funnet at rotter kommer i konflikt med framtidig
bebyggelse. Planbestemmelsene omfatter ogsa hvordan treerne skal tas vare pa i
anleggsfasen. Om trafikk i Husebybakken: Oppdatert trafikkanalyse vurderer kun utbedring av
snarvei som aktuelt tiltak i reguleringsplanen. Evt. bruk av skiltmyndighet vedr. gateparkering
er ikke en del av planarbeidet.

Plan- og bygningsetatens kommentarer

Planforslagene pa Montebello terrasse 1 og Husebyplataet ses i sammenheng og behandles
mer eller mindre parallelt. | KPA-arbeidet har PBE vurdert at det ikke er behov for formell
konsekvensutredning for utviklingsomradet ved Montebello. Planforslaget ble ikke vurdert
riktig etter forskrift om konsekvensutredning nar det gjaldt de hule eikene, men PBE mener
hensynssonene gar sa langt det er mulig innenfor pbl. § 12-7 for & sikre treerne og mener det
justerte planforslaget ikke har vesentlige virkninger for utvalgte naturtyper. Feil avgjorelse om
KU-plikt anses derfor ikke & fa virkning pa vedtakets innhold, jf. forvaltningsloven § 41. PBE
tar ikke direkte stilling til den paberopte stroksservitutten, da dette er et privatrettslig
forhold. PBE er delvis enig i innspillene vedr. hgyder og utnyttelse og har derfor laget et eget
planalternativ.

Endringer etter offentlig ettersyn

Planforslaget ble etter offentlig ettersyn endret ved at avstand mellom hensynsone for
naturmiljo og byggegrenser ble gkt med mellom 1,5 og 2 meter, det ble inntatt presiserende
bestemmelser om volum og hvor mye fasadelengde som tillates uten avtrapping
bestemmelsene om parkering ble tilpasset norm vedtatt 14.12.2022, reguleringsformalet i
General Kroghs gate ble endret fra gatetun til gang-/sykkelvei. Det ble lagt inn rekkefglgekrav
om utbedring av en snarvei ved Husebybakken 14b.

Begrenset horing

Ved begrenset hgring fra 28.11.2022 til 20.12.2022 kom det inn 8 bemerkninger.

Den begrensede heringen gikk ut pa justerte byggegrenser, bestemmelser og endring av
General Kroghs vei til gang- [sykkelvei, Montebello terrasse opprettholdes med dagens
regulerte bredde 8m, og det ble lagt inn annen banegrunn langs T-banen.

Bydel Ullern viser til tidligere uttalelse. Justeringene endrer ikke pa forutsetningene for
bydelens vedtak av februar 2021.

Bymiljgetaten mener byggegrensen fortsatt er for neer eiketraerne. Den minste eika ved
General Kroghs vei burde primeert bevares, evt. som hgystamme ved felling. @nsker endringer i
bestemmelsen om vanning av de hule eikene. Er positiv til rekkefglgekrav om snarvei.
Eiendoms- og byfornyelsesetaten papeker at offentlige veier skal opparbeides etter byggeplan
godkjent av Bymiljoetaten. | plan for Husebyplataet stilles det krav om en forlengelse av
undergang under T-banen mot sgr, men ikke i denne. Planprosessene bgr koordineres.
Kallhovd gnsker at Noreveien 18, gnr.29, bnr.72, tas ut av planforslaget. Eier ca. 60% prosent
av denne eiendommen og onsker ikke & selge. Har kommentarer til synlighetsstudien.

Falck, Blich/@stenstad, Neess /| Haga mener justert forslag er en forverring. Kommenterer
endrete bestemmelser, herunder: Mulighet til & fravike prinsippet om avtrapping av
bygningene mot t-banesporet ma fiernes. De er bekymret for «lyssmitte» og refleksjonsstoy til
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egen bolig, og at megblering og vegetasjon pa takterrassene vil pavirke utsikt. De papeker feil
og mangler i synlighetsstudien, viser til Vellenes synlighetsstudie. Viser til pbl. § 15-3, som gir
grunneier rett til 8 fremme erstatningskrav mot en annen grunneier. Blich | @stenstad eier to
eiendommer pa nordsiden av T-banen. 29/257 er ikke utviklet, men det er tegninger pa
generasjonsbolig. Tomten bes medtatt i nye stoyberegninger og solstudier. Neess [ Haga
onsker byggegrense lenger vekk fra T-banen, viser til jernbanelovens 30 m og pbl.

Hertzberg ber om nye illustrasjoner som viser konsekvenser for General Krohgs vei 7.

Senere innkomne bemerkninger

Det kom inn 4 bemerkninger etter siste hgringsfrist.

Bymiljoetatens bekymring for vanntilgangen til eikene bestar. Under tvil vil BYM legge
vurderingene fra COWI til grunn («Samlet vurdering er at tiltaket mest sannsynlig ikke forer til
negative konsekvenser for eiketraerne. Usikkerhet er knyttet til eventuelle uhell i
anleggsperioden.»). BYM er usikker pa hvordan vanning skal sikres gjennomfort av eiere.
Neess mener gangvei i nord ber utvides. Her har utbygger gatt bort fra avtrappet bebyggelse.
Planen bgr derfor pa ny hering. Hun papeker ungyaktigheter og feil i materialet.

Falck/ Neess/Haga papeker feil i stoyanalysen. Ber om ny stgyanalyse der Sporveiens
prognoser for fremtidig trafikk legges til grunn.

Falck kommenterer oppdatert stgyanalyse. Ber om ny analyse med oppdatert trafikkgrunnlag

Etter at saken ble oversendt til politisk behandling

| forbindelse med byradsavdelingens saksforberedelse ble det avdekket at aboristnotatet i
saken oppga en utdatert vernestatus for den store almen som forutsettes fjernet.
Forslagsstiller og bymiljgetaten har i etterkant oversendt supplerende informasjon om treet.
Treet er na blitt klassifisert som bevaringsverdig vegetasjon type C. Forslagsstiller opplyser at
bevaring av almen er uforenelig med & bebygge eiendommen med den bygningstypologien som
er valgt. Plan- og bygningsetaten papeker at byggegrensene i forslaget bygger pa grundige
vurderinger av hvordan byggene kan plasseres for @ oppna best mulig bokvalitet, samtidig som
man legger til rette for oppfering av et relativt hgyt antall boliger. Etaten anser at bevaring av
almetreet ville gjort det ngdvendig med en fullstendig omdisponering av bebyggelsen for en
storre del av planomradet og er enig i at det sannsynligvis ville blitt utfordrende a utnytte
tomtens vestre del til bebyggelse om almetreet skulle veert beholdt. Det pekes pa at det
samtidig kun er snakk om ett tre som gar tapt, og at okosystembelastningen dette innebeerer
derfor vil veere begrenset. Etaten konkluderer pa denne bakgrunn med at hensynet til verdifull
natur ma vike for a legge til rette for en hensiktsmessig utnyttelse av planomradet, og
opprettholder fglgelig sin anbefaling av alternativ 2.

Det har veert avholdt mgter mellom byraden og bade forslagsstiller og den lokale
velforeningen vedr. planforslaget. Avholdte mgter har veert lyttemgter hvor partene har fatt
redegjore for sitt syn pa hvilket vedtak planbehandlingen bgr munne ut i. Forslagsstiller
argumenterte for at omradet taler hoy utnyttelse og at dette er tilradelig, bl.a. av hensyn til
kundetilfanget for planlagt virksomhet pa Husebyplataet. Vellaget var pa sin side opptatt av
lokalmiljget og seerlig konsekvensene for trafikksikkerheten. Bade vellaget, forslagsstiller og
en av grunneierne innenfor planomradet har innsendt ytterligere merknader til saken.

Plan- og bygningsetatens kommentar
Til BYM: Reguleringsbestemmelser kan ikke palegge private drift, som vanning av treer i
boligomradet. Bestemmelsen er senere tatt ut, det blir et privatrettslig forhold. Til EBY:
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forlengelse av undergangen er ikke et ngdvendig krav i denne saken, da den ikke pavirker
undergangen. General Krohgs vei inngar ogsa i saken for Husebyplataet. Til naboer:
Synlighetsstudien er oppdatert, illustrasjonene er iht. Plan- og bygningsetatens krav, herunder
35mm vidvinkel. Stgyanalysen er oppdatert. Alternativ 2 medferer bebyggelse i 3-4 etasjer, og
stiller krav om lydabsorberende stoyskjerm i 3,5 - 4,0 m hgyde.

Plan- og bygningsetatens anbefaling

Planomradet utgjor, sammen med planforslaget for Husebyplataet, utviklingsomradet
Montebello i Kommuneplan 2018. Fordi omradet ligger i et utviklingsomrade og inntil
Tbanestasjon anbefaler vi en hgyere boligtetthet enn i dag, trad med kommuneplanens
foringer. Den foreslatte bebyggelsen vil ha et slektskap med terrassehus nord for T-banen, og
avtrappingen apner bebyggelsen i hgyden. Dette vil ha fordeler for bokvaliteten og
lysforholdene for boligene. Samtidig vil disse volumene ha stort fotavtrykk og gjgre
bakkeplanet mindre apent. Omradets bebyggelse vil bli en megler mellom smahusene rundt og
den mer bymessige bebyggelsen pa Husebyplataet. Fem av eikene i planomradet skal bevares,
og vil fortsatt bidra til omradets gronne karakter. Lasninger for eikene har veert npye utredet,
og er sikret i forslaget sa langt det er mulig.

Mengden fotgjengere i General Krohgs vei inn til T-banestasjonen vil gke, det er positivt at
denne forbeholdes gaende [ syklende og at det etableres en trerekke. PBE anbefaler boliger i
gul steysone fra T-banen, selv om det ikke er i samsvar med steybestemmelse utenfor
avvikssonen i KP 2015. Avbgtende tiltak for stoy er i trad med T-1442/2021, det er kun 8
boliger som tillates uten stille side, men med dempet fasade. PBE mener dette er akseptabelt
nar man bygger ved en T-banestasjon. Stoyanalysen viser noe lavere stoy dersom
stgyskjermen langs T-banen forhgyes med 1,5 m, til ca 4,0 m. Dette er ikke sikret i forslaget.
PBE mener at det er fordeler og ulemper med en hgy steyskjerm. Hoy skjerm er ikke visuelt
gunstig, den kan gi skygge og er mer krevende mht. konstruksjon og vedlikehold. Men PBE
anbefaler likevel en gkning for & fa 1-4dB lavere stoyniva mot T-banen. Dette inngar i alternativ
2. PBE stotter at parkering foreslas iht. ny parkeringsnorm vedtatt 14.12.2022 med kun maks
krav for bilplasser. Men vi anbefaler at det oppfgres en parkeringskjeller med 0,4 bilplasser
pr. 100 m2 bolig, innenfor rammen av bestemmelsen, fordi tilliggende boligveier er lite egnet
for bilparkering.

Vedrgrende reguleringsbestemmelse 1.2 om krav til fossilfri bygge- og anleggsplasser:
Kommunal- og distriktdepartementet mener det ikke er hjemmel i plan- og bygningsloven til 3
stille krav til fossilfrie bygge- og anleggsplasser. Statsforvalteren har fulgt opp dette ved &
oppheve bestemmelsen i sin behandling av klager pa reguleringsplaner. Byrad for byutvikling
har bedt Plan- og bygningsetaten i sin saksforberedelse inntil videre allikevel ta inn
bestemmelsen om fossilfrie bygge- og anleggsplasser i reguleringsplaner, da man mener
departementets vurdering bygger pa feilaktig grunnlag og ikke vekter alle hensyn riktig.

Forslaget har ingen spesielle konsekvenser for barn og unge. Mennesker med nedsatt
funksjonsevne ivaretas i samsvar med krav i TEK. For de eldre er det positivt at forslaget vil
innebzere leiligheter med heis i et omrade med mange smahus. Beliggenheten rett ved en T-
banestasjon og mulighet for fremtidig service pa Husebyplatéet, er gunstig for alle
aldersgrupper.

PBE anbefaler ikke planforslaget og fremmer et eget alternativ 2. Dette fordi neeromradet

bestar av smahusbebyggelse, og for & fa bedre rommelighet mellom nye boliger og for de hule
eikenes trekroner. Alternativet har en etasje lavere byggehgyde og noe mindre fotavtrykk. PBE
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vurderer at dette vil passe bedre inn i omradet, gi sterre rommelighet og noe bedre lys-
[siktforhold for nye boliger og naboer.

Plan- og bygningsetaten anbefaler alternativ 2.

Byradet bemerker:

Sammen med planforslaget for Husebyplataet folger forslaget opp @nsket om bymessig
fortetting av Montebello. Byradet mener illustrasjonene viser et fint prosjekt som kan gi gode
bokvaliteter, men presiserer at illustrasjonene ikke er rettslig bindende og at de illustrerte
kvalitetene kun delvis er sikret i bestemmelsene.

Byradet anbefaler alternativ 2, da dette anses som mer i trad med overordnede feringer hva
gjelder utnyttelse og tilpasning til omkringliggende bebyggelse enn alternativ 1, og i tillegg
anses a gi noe mindre negative konsekvenser for planomradets hule eiker.

Byradet finner det godtgjort at en hensiktsmessig disponering av planomradet innenfor gnsket
utnyttelsesgrad er krevende & forene med hensynet til planomradets storre treer og at den
store almen derfor ma vike for 8 oppna en ellers gnsket utvikling av omradet. De negative
virkningene ved dette anses imidlertid som noe avbgtt gjennom reguleringsbestemmelsenes
krav om nyplanting av minst 20 nye treer. Nar det gjelder planomradets hule eiker har
lesninger for disse veert ngye utredet gjennom saken og det har veert jobbet mye med
reguleringsbestemmelsene for & sikre deres bevaring sa langt det er mulig. For & ytterligere
styrke hensynet til de hule eikene anbefaler byradet folgende endringer i planforslagets
bestemmelser (tilfgyd tekst er markert med kursiv):

- Pkt. 1.1 siste setning: Overvannshandteringen skal sikre at de hule eikene forsynes med
tilstrekkelig vann.

- Pkt. 2.2. fgrste avsnitt: «<Bebyggelsen skal oppferes innenfor byggegrenser med
maksimale hgyder som vist pa plankartet. Dersom p-kjellers eller det enkelte
boligbyggs utrekning blir mindre enn det maksimalt tillatte, skal bebyggelsen plasseres
med storst mulig avstand til de hule eikene og deres rotsoner.»

| bestemmelsen om den store eiken i planomradets grense (som ikke er automatisk vernet
etter naturmangfoldloven), anbefales videre folgende endring i pt. 3.1 annet avsnitt:

- Eiketre som ikke er omfattet av hensynssone H560 tillates felt dersom det blir vedtatt
ny reguleringsplan for gnr./bnr. 29/69 som apner for dette. Felling kan forst skje etter
at det er gitt IG for det bygg eller anlegg som kommer i direkte konflikt med treet.
Treet skal erstattes med 5 nye traer, fortrinnsvis eiketreer, alternativt andre norske
mellomstore treslag som eksempelvis selje, rogn, furu etc. Disse 5 treerne kommer i
tillegg til de 20 nevnt i pkt. 2.5.

Endringen i pkt. 3.1. annet avsnitt skyldes at eiketreet som forutsettes felt ligger pa et areal
som inngéar bade i planomradet for Montebello terrasse 1 m fl, og planomradet for
Husebyplataet. Det er bebyggelsen i sistnevnte planforslag som nedvendiggjor felling av dette
treet. Hvis reguleringsplanen for Husebyplataet ikke skulle bli vedtatt er det folgelig heller
ikke behov for & ha en reguleringsbestemmelse i reguleringsplanen for Montebello terrasse 1
m fl som apner for at treet kan felles.
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Endringen i pkt. 3.1. annet avsnitt siste setning er for a avklare innholdet i en bestemmelse
som i sin opprinnelige form fremsto som noe uklar/tvetydig. Av samme grunn er det ogsa gjort
folgende tilfoyelse til reguleringsbestemmelsenes pt. 10:

- Snarvei innenfor reguleringsplan S-584 mellom Husebybakken og Noreveien rett gst
for Husebybakken 14B skal veere utbedret og skal opparbeides med skansomt
terrenginngrep. Forbindelsen skal gruses. Hvor det er behov skal det etableres
galvanisert handloper/gelender.

Endelig anbefaler byradet ogsa at reguleringsbestemmelsenes pt. 2.9. om sykkelparkering
endres fra:

- Fra: «Sykkel: Fra 3 plasser per 100m2 BRA bolig.»
- Til: «Sykkel: Fra 2 plasser per 100 m2 BRA bolig.»

Formalet med endringen i pkt. 2.9 er a gi sterre rom for a tilpasse antall plasser til den
faktiske ettersperselen i det konkrete prosjektet, som planlegges med relativt store leiligheter
samtidig som det forventes en noe eldre kjgpergruppe. Etterspgrselen etter
sykkelparkeringsplasser ventes folgelig a bli noe lavere enn normalt. Ved a redusere kravet til
antall sykkelparkeringsplasser spker man samtidig a tilrettelegge for at parkeringskjellerens
utstrekning kan blir noe mindre enn den ellers ville blitt. En mindre parkeringskjeller vil veere
positivt bdde med tanke pa de hule eikene, ref. ogsa endringen i pt. 2.2 fgrste avsnitt, og med
tanke pa a redusere klimagassutslipp.

Samtlige endringer er klarert med forslagsstiller.

Byradet slutter seg for gvrig til etatens vurderinger i saken og anbefaler vedtakelse av
alternativ 2 med de endringer som er gjennomgatt over.

Saksnr::  23/4969 -24



13

08 T2 07 12 UajstaL
Q310 T 5188 S
UBIEISSBUUEAG 50 LBl

ZARERURLZANO "I

2w | 359VHYAL OTEAILNON

SURIBEWODUSR SPURIIE
HOPSWNOINI NINNY

oS &) spuBIEISIENT

=
wiaysAs penbey
J6uis] saesoy wos ssjeBBAgeg | L= T
[ AV ———

o

ssuBbablty — — — —

Seamneq

JUBN U §°0 1514) BUIUSUBIBAR SUBUS mm mm =
HIIOTHASLINNE 90 -3PHIT

s iaus) sny 2pus saus Bulitiepuge [ B0
ol Supensg  FRER]

HINOSSNASNH

[FesrupB-uuniBeueq ueuuy (TN

[T —

O —

HNAMULSVAINI HSINYAL DO D2T INVS TISOUIINYS
LT N —
DAFINY DO 3513904838
WY IS 98 L "

ONR-YTHHOANDIL

-
[

o

X

=

o

—

Q.

0

b
£

o

(]

—

=

(V)]

o

[

L =
(]

—

o

=

(%]
©

e VELBE 2
Z

HeRis?

9916z

B9se

LeLse

wLEE

A056T.

olisgajuoly

Sim5E

851162

ot S0AGZ

9Lz

19162

a0L5z

Lowsz

LB

ez

e

yan sBUOIA eieueS

e

ZhiEZ.

ao0Ez.

Mk biE

1Lz

595167,

23/4969 -24

Saksn



14

Reguleringsbestemmelser

Detaljregulering for Montebello terrasse 1 m.fl., gnr/ bnr. 29/72, 29/87, 29/93, 29/136,
29/354, 29/355, 29/620, 29/713

Kartnummer ONV-201805836-2, datert 07.12.2020, sist revidert 02.10.2023

Planens hensikt

Hensikten med planen er & legge til rette for boligbebyggelse i 3 til 4 etasjer med felles
parkeringsanlegg under terreng. General Krohgs vei innenfor planomradet foreslas lagt om til
offentlig gang- og sykkelveg. Planen sikrer bevaring av 5 hule eiker gjennom hensynssone
bevaring naturmiljg, samt nyplanting av minimum 20 nye treer.

Fellesbestemmelser
1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvannshdndtering

Overvann skal tas hand om etter 3-trinnsstrategien utdypet i kommunens veileder for
overvannshandtering med det til enhver tid anbefalte klimapaslag. Dagens klimapaslag for
korte, intense regnskyll definert i «Klimaprofilen for Oslo og Akershus» er minimum 1,4.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal handteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, grenne grofter, permeable flater
og dekker og liknende.

Trinn 2: Storre nedbgrsmengder skal handteres lokalt og i sterst mulig grad apent.
Overvannet skal forsinkes og fordreyes ved bruk av regnbed, blagrenne tak, grefter, dpne
kanaler og fordrgyningsarealer og liknende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas.

Overvann fra planomradet skal ikke kunne forarsake flom pa tilliggende arealer.
Overvannshandteringen skal sikre at de hule eikene forsynes med tilstrekkelig vann.

1.1.1 Dokumentasjonskrav

Ved sgknad om rammetillatelse skal det veere dokumentert i utomhusplan, byggeplan,
tilhgrende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snolagring er
ivaretatt for hele planomradet. Valgte lesninger skal begrunnes.

Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planomradet skal hensyntas.
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik vaere utredet og dokumentert.

Dersom valgt lesning innebeerer paslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal
lesningen veere godkjent av Vann- og avlgpsetaten fgr det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fort inn pda kommunens ledningsnett eller til
resipient. Handtering av overvann under anleggsperioden ma dokumenteres ved rammesoknad.
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1.2 Fossilfri byggeplass
Bygge- og anleggsplassen skal vaere fossilfri.

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, baerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og beerekraftige
energikilder.

Kjoretgy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, lgsmasser og
lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt
drivstoff. Unntaket gjelder ikke for frakt internt pa bygge- og anleggsplassen.

Sammen med sgknad om igangsettelsestillatelse, skal det sendes inn en redegjgrelse for
hvordan kravet til fossilfrie bygge- og anleggsplasser vil bli oppfylt.

Bestemmelser til arealformal
2 Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse (pbl. § 12-5 nr. 1)

2.1 Utnyttelse

Tillatt bruksareal (BRA) for planomradet skal ikke overstige 8 550 m2. Av dette tillates 300 m?
kun som apent overbygd areal.

Malbare plan som har en himling lavere enn 1,5 meter over terrengets nye gjennomsnittsniva
rundt bygningen, regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal. Plan
som ligger helt under terreng, eller som har himling lavere enn 0,5 meter over terrengets nye
gjennomsnittsniva rundt bygningen regnes ikke med i bygningenes bruksareal.

Parkering, bodareal, sgppelrom, sykkelparkering, og tekniske rom som ligger under terreng,
regnes ikke med i BRA.

2.2 Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal oppferes innenfor byggegrenser med maksimale hgyder som vist pa
plankartet. Dersom p-kjellers eller det enkelte boligbyggs utrekning blir mindre enn det
maksimalt tillatte, skal bebyggelsen plasseres med stgrst mulig avstand til de hule eikene og
deres rotsoner. Innenfor den gverste meteren tillates kun oppbygg for heis og trapp, samt
pergola, rekkverk og ngdvendig stayskjerming. Nedvendig stoyskjerm, pergola og rekkverk
skal veere transparent.

Trapper, ramper og mindre stgttemurer inntil 1 m hgyde tillates etablert utenfor
byggegrensen som del av landskapsbehandlingen.

Parkeringsanlegg under terreng kan bare anlegges innenfor angitt bestemmelsesgrense som
vist pa plankartet.

Stoyskjerm skal plasseres i formalsgrensen for boligbebyggelse, som vist pa plankartet.
Stoyskjerm skal ha minimum hgyde pa 3,5 m over fundamentene og maksimal hgyde pa 4,0 m
over fundamentene. Total hgyde skal tilpasses lokale terrengvariasjoner.

2.3 Utforming av bebyggelsen

Det skal veere hgy kvalitet i den arkitektoniske utformingen, i detaljering og i materialbruk.
Bebyggelsen skal ha et moderne formsprak.
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2.3.1 Volum

Bebyggelsen skal i hovedsak avtrappes i horisontal og vertikal plan fra laveste gesims og opp
mot maks regulert gesims. Terrassene skal vaere en del av avtrappingen mot gesims og
fasadene skal fremsta oppbrutt med variasjon i volumoppbyggingen.

Qverste etasje for boligene skal vaere maksimum 80 % av underliggende etasje.

For bygg A og B tillates det at fasadelivet langs t-banesporet kan veere sammenhengende fra
ferdig planert terreng til maks gesims. Sammenhengende vertikale fasader skal maks utgjore
40 % av fasadelengden.

2.3.2 Material- og fasadeuttrykk

Fargebruken skal veere dempet og variert, med hovedvekt pa varierte jordfarger. Bebyggelsen
skal utformes i bestandige materialer. Hovedmateriale skal veere i tre eller tegl. Det skal
hovedsakelig benyttes hgye vindusglass, opp mot 2,7 m hoye. Rekkverk pa avtrappende
terrasser skal utformes med minst 50% glass.

Alle lette konstruksjoner skal ha arkitektonisk uttrykk nar det gjelder fargebruk og
materialitet tilsvarende bebyggelsen ellers.

Solceller tillates som en integrert del av bebyggelsens arkitektoniske uttrykk.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes materialpreve av hovedmateriale
pa eksterigr.

2.3.3 Tak

Bebyggelsen skal ha flate tak med private takterrasser. Takene skal innga som del av byens
taklandskap og behandles som del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Oppstikkende
bygningsdeler skal innlemmes i den arkitektoniske utformingen.

Det skal veere tilgang til vann pa takflaten. Minst 10 % av takene skal utformes med minimum
40 cm jorddybde. Ved bruk av beplantning skal det sikres at de private takterrassene fremstar
adskilt fra hverandre. Sezerlig hensyn til omkringliggende bebyggelse og innsyn skal prioriteres.
Minst 50 % av takflatene som ikke utformes som private takterrasser skal beplantes med
heldekkende, infiltrerende vegetasjonsdekke. Det tillates ikke vintergronn vegetasjon pa
pverste takflate.

Takplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn en takplan i 1:100. Takplanen
skal vise opparbeiding av private uteoppholdsarealer pa tak med beplantning, plantetype,
belysning, oppholdsarealer, mgblering, stoyreduserende tiltak og tiltak for handtering av
overvann. Takplanen skal ogsa redegjore for andelen heldekkende, infiltrerende
vegetasjonsdekke pa takflater.

2.3.4 Terrasser

Terrasser skal vaere en del av bygningenes samlede arkitektoniske utrykk. Balkong som
enkeltstdende konstruksjon tillates innenfor byggegrensen.

Saksnr::  23/4969 -24



17

2.4 Leilighetsfordeling og bokvalitet

Det tillates ikke leiligheter under 38 m2. Det tillates ikke leiligheter med ensidig henvendelse
mot nord eller nordgst. Minimum 50 % av leilighetene skal vaere tosidig belyst.

Hver leilighet skal ha tilgang til egen terrasse/balkong, enten markterrasse eller privat
takterrasse.

2.5 Krav til utearealer

Uteoppholdsareal skal utgjgre minimum 20 % av boligenes samlede BRA. Minimum 60 % skal
ligge pa terreng eller lokk. Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregning av
uteoppholdsareal.

Minst 40% av uteoppholdsareal over p-kjeller skal ha en jorddybde pa minst 20 cm. Der det
plantes busker skal det veere jorddybde pa minst 60 cm og for treer skal den veere minst 80
cm. Ny beplanting skal ikke forringe opplevelsen av huleikene som det dominerende
landskapselementet i gdrdsrommet og all ny vegetasjon skal underordne seg disse.

Minimum 40 % av uteoppholdsarealet skal ha sollys i 5 timer 1. mai, hvorav minst tre av
soltimene skal veere mellom kl. 15:00 og kl. 20:00.

Alle leiligheter skal ha tilgang til felles utearealer og gardsrom som er opparbeidet med tanke
pa felles bruk. Det skal plantes trzer, prydbusker og nyttevekster. Det skal opparbeides en
sentralt beliggende kvartalshage for opphold, variert lek, opplevelse og rekreasjon.

Det skal etableres interne gangforbindelser gjennom gardsrommet. Gjerder med laste porter
som stenger for gjennomgang tillates ikke.

| boligbebyggelsens uteareal og langs General Krohgs vei skal det til sammen plantes minimum
20 treer med minste stammeomkrets 24 cm. 40% av trebeplantningen skal veere frukttraer.
Minst to av treerne skal veere eiker som plantes pa et areal som er egnet for utvikling av store
treer.

Variert bruk av vegetasjon og murer skal skille og skjerme fysisk mellom felles- og private
utearealer.

Landskap pa terreng og taklandskapet skal utformes som en integrert del av byggets
arkitektoniske uttrykk.

Det tillates ikke vintergrenn hekkvegetasjon som kan bli hgyere enn 1,5 meter. Det tillates
ikke plantet fremmede arter i omradet som i Artsdatabankens fremmedartsliste er vurdert &
ha Sveert hgy, Hoy eller Potensielt hgy okologisk risiko. Eventuelle forekomster av slike arter
skal bekjempes.

2.5.1 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn en utomhusplan. Utomhusplanen
skal vise eksisterende og ny vegetasjon, overvannstiltak, stoyskjerming, areal for snglagring,
oppholdsarealer, faste utemgbler, renovasjonslgsning, lekearealer, belysning, sykkelparkering,
oppstillingsplass for brannbil, stettemurer, belegning og interne gangveier.

Utomhusplanen skal redegjore for eksisterende og framtidig terreng og dokumentere
lesninger for universell tilgjengelighet. Andel harde og myke flater skal dokumenteres. Planen
skal redegjore for handtering av alt overvann pa egen grunn, bade overflatevann og takvann.
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Valg av l@sning skal begrunnes og forelegges Vann- og avlgpsetaten for uttalelse, for tillatelse
til tiltak gis.

2.5.2 Utforming av steyskjerm

Stoyskjerm mot T-banen skal utformes som et arkitektonisk bearbeidet element. Stoyskjermen
skal beplantes og belyses.

Steyskjermen skal ha lydabsorberende materiale mot T-banen.

2.6 Blagrenn faktor

Prosjektet skal oppfylle Oslo kommunes norm for blagrgnn faktor av 11.12.2019 med et
faktorniva pa 0,8 eller bedre. Brutto tomteareal legges til grunn for beregning av blagrenn
faktor.

2.7 Marksikringsplan

En marksikringsplan skal utarbeides fer rammetillatelse. Planen skal detaljert redegjgre for
alle ngdvendige sikringsprosedyrer i hele anleggsperioden samt inneholde en
vannhandteringsplan for eksisterende treer. Byggegjerde rundt hensynssonen skal etableres
for rivning av eksisterende bebyggelse og skal beholdes fram til brukstillatelse for ny
bebyggelse er gitt.

2.8 Avkjorsel

Planomradet skal ha avkjersel som vist med pil pa plankartet.

2.9 Parkering

Planomradet skal ha parkering med tilhgrende kvalitetskrav i trdd med norm vedtatt i bystyret
14.12.2022 etter fglgende beregning for tett by:

Bil:
Fra O til 0,7 plasser per 100m2 BRA bolig.

Minimum 10 % av parkeringsplassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede. All
bilparkering skal veere i parkeringskjeller.

Sykkel:
Fra 2 plasser per 100m2 BRA bolig.

2.10 Nettstasjon

Innenfor formalet bebyggelse og anlegg tillates oppfort ngdvendige nettstasjoner inntil 1 m fra
eiendomsgrense med 5 m byggegrense rundt. Nettstasjoner tillates oppfert ogsa utenfor
regulerte byggegrenser. Inntil 35 m2 BRA skal avsettes til nettstasjon.
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2.11 Miljofaglige forhold
2.11.1 Stoy

Steynivaer pa uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for stoyfelsom bruk skal
pa spknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenseverdier i Miljoverndepartementets
stoyretningslinje T-1442/2021, tabell 3, eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller
retningslinjer som erstatter denne.

Det tillates boliger med fasade mot stoykilde (i gul steysone), forutsatt at:

- Alle stpyutsatte boenheter skal ha vindu mot stille side hvor grenseverdiene i tabell 2 i
retningslinje T-1442/2021 er tilfredsstilt.

- Minimum ett soverom i hver boenhet skal ha vindu mot stille side hvor ekvivalent
stoyniva og maksimalt steyniva utenfor vindu ikke overstiger grenseverdiene i tabell 2 i
retningslinje T-1442/2021.

- Unntak:

For inntil 2 boliger i bygg A og 3 boliger i bygg B tillates det at dempet fasade erstatter
stille side.

- Avbgtende tiltak for & oppna dempet fasade mot T-banesporet skal veere tett rekkverk
pa terrasser eller stgyskjermende vindu. | 3. og 4. etasje skal tett rekkverk etableres
med minimum hgyde pa 1,1 m.

- Alle boenheter skal ha tilgang til uteoppholdsareal hvor grenseverdiene i tabell 2 i
retningslinje T-1442/2021 er tilfredsstilt.

2.11.2 Renovasjon

Renovasjon skal enten lgses i eget sgppelrom i kjeller, som nedgravd avfallslgsning i form av
avfallsbrenner med nedkastpunkter pa terreng eller som en kombinasjon av disse. Ved
nedgravd renovasjonsanlegg, skal dette plasseres innenfor privat omrade langs Montebello
Terrasse og/eller Noreveien og inngd som en del av prosjektets samlede arkitektoniske
utforming.

2.11.3 Fjernvarme

Byggverk over 1000 m2 BRA innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter
energiloven skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for
bruk av fijernvarme i Oslo skal legges til grunn.

2.12 Godkjenning iht jernbaneloven § 10

For det gis igangsettingstillatelse ma det foreligge godkjenning fra eier av t-banesporene om
tillatelse til & gjennomfere tiltak innenfor 30 meters sonen iht. jernbanelovens § 10.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
3.1 Gang/sykkelveg

Gang-/sykkelveien skal vaere offentlig. Det tillates kjgreatkomst for servicebil for Sporveien til
gnr/bnr. 29/304 og 298. | General Kroghs vei skal gang-/sykkelveien ha en grenn karakter med
trerekke. Overvann skal integreres i gang-/sykkelveiens utforming. Kjgrbar flate skal
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opparbeides med minimumsbredde 3,5 m. Opparbeiding av gang-/sykkelveien ma ikke skade
rotsone, stamme eller krone pa den hule eiken (H560_1).

Eiketre som ikke er omfattet av hensynssone H560 tillates felt dersom det blir vedtatt ny
reguleringsplan for gnr./bnr. 29/69 som apner for dette. Felling kan forst skje etter at det er
gitt IG for det bygg eller anlegg som kommer i direkte konflikt med treet. Treet skal erstattes
med 5 nye treer, fortrinnsvis eiketreaer, alternativt andre norske mellomstore treslag som
eksempelvis selje, rogn, furu etc. Disse 5 treerne kommer i tillegg til de 20 nevnt i pt. 2.5.
Treerne skal plantes pa steder der det er nok plass over og under bakken til at de kan ha fri
utvikling. Stammen fra felt tre skal plasseres i hensynssone H560.

3.2 veg
Veg skal veere offentlig.

3.3 Byggeplan

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for gang-/sykkelvei og ombygging av veg, skal
det sendes inn teknisk byggeplan som skal veere godkjent av Bymiljpetaten.

3.4 Annen banegrunn-grontareal

Annen banegrunn er offentlig sideareal til T-baneanlegg. Arealene kan benyttes til driftsveger,
konstruksjoner inkl. tekniske bygg, installasjoner, stgyskjermer, sngskjermer,
sikkerhetsgjerder, skjeeringer, fyllinger, grofter, rekkverk, murer og andre ngdvendige anlegg
som er relatert til T-baneanlegget.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-7 og 11-8)

4 Seerlige hensyn til landbruk, friluftsliv, grgnnstruktur, landskap eller
bevaring av naturmiljo eller kulturmiljg (pbl. § 11-8 c)

4.1 Hensynssone - bevaring naturmilje H560

Eksisterende eiketreer og terreng skal bevares. Treerne skal skjgttes slik at naturmangfoldet
fremmes. Greiner i trekronen (inkludert deode greiner) kan kun fjernes dersom det er risiko for
skade pa mennesker eller eiketraerne selv. Eventuell beskjesering og annen skjotsel av traerne
skal utfgres av sertifisert arborist.

Riving av eksisterende bygninger innenfor sonen tillates. Arbeidene skal skje pa anvisning fra
sertifisert arborist, og skal giennomferes pa en skansom mate som ikke skader traernes rotter,
stamme eller krone. Det skal legges til rette for utvikling av trerotter der bygningene har statt
ved & fylle opp med rotvennlige masser pa niva med terrenget rundt.

Det tillates ikke graving, bebyggelse, utfylling eller andre tiltak innenfor hensynssonen. Fast
montert byggegjerde skal sta langs hensynssonens ytterkant i hele anleggsperioden for
omsekt byggetrinn. Det tillates ikke kjgring eller lagring av materiale, masser eller liknende
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innenfor gjerdet. Unntak gjelder for ngdvendige tiltak i forbindelse med riving av eksisterende
bygninger innenfor hensynssonen.

Det tillates kun l@s meblering samt skjotsel av vegetasjonsdekket. For a sikre biologisk
mangfold ma skjotselen ivareta terrengoverflaten, inkludert rotter i overflaten.

Alle tiltak innenfor hensynsonene H560 skal forelegges Bymiljgetaten for uttalelse. Arbeider
som kan endre traernes vekstforutsetninger kan ikke settes i gang for det foreligger uttalelse
fra Bymiljgetaten og tillatelse fra Plan- og bygningsetaten.

5 Bandleggingssoner (pbl. § 11-8 d)

5.1 Béndlegging etter andre lover (energiloven) H740

Hensynsone H740 omfatter sikringssone pluss kabeltunnel for hgyspent kabelanlegg med
nisjer og bergrom for teknisk utstyr mv. Tiltak (seknadspliktige og ikke-sgknadspliktige) som
kan forringe kabeltunnellens stabilitet, skade tunnelen eller tunnellinnredningen (for eksempel
riving, boring i grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger,
fundamentering, injeksjon eller prgvetaking mv) kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra
kabeleier.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal innsendes en geoteknisk rapport som
dokumenterer at tiltak, bade spknadspliktige og ikke-sgknadspliktige, ikke kommer i konflikt
med/forringer eksisterende kabeltunnels (H740) stabilitet, skader tunnelen eller
tunnelinnredningen.

Bestemmelser til bestemmelsesomréader

6 Bestemmelsesomrade BG #1 (gangsti)

Innenfor bestemmelsesgrense #1 skal det anlegges en allment tilgjengelig gangsti med bredde
pa inntil 3 meter.

7  Bestemmelsesomrdde BG #2 (parkeringskjeller)

Parkeringskjeller skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense #2. Parkeringsanlegget skal
etableres i maksimalt to etasjer.

Rekkefglgebestemmelser og vilkar for gjennomforing

8 For rammetillatelse

For det kan gis rammetillatelse for boliger, skal marksikringsplan jf. 2.6 vaere godkjent av
Bymiljgetaten.

9 Forigangsettingstillatelse

For det gis igangsettingstillatelse for grunnarbeider skal sikringstiltak for huleikene i
anleggsperioden veere godkjent av Bymiljpetaten.
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10 For bebyggelse tasi bruk

Godkjent overvannslgsing skal veere opparbeidet for forste midlertidig brukstillatelse gis.

For det gis midlertidig brukstillatelse for boliger skal folgende veere ferdig opparbeidet:

Uteoppholdsarealene i samsvar med den godkjente utomhusplanen.

Blagronne tiltak.

Stoyskjerm langs T-baneni 3,5 m - 4,0 m hayde, jf. 2.2.

Gang-/sykkelveg i General Krohgs vei mellom T-banen og Noreveien, i samsvar med
byggeplan godkjent av Bymiljgetaten.

Gangsti innenfor bestemmelsesgrensen langs T-banelinjen, mellom General Krohgs vei
og Montebello terrasse.

Snarvei innenfor reguleringsplan S-584 mellom Huseby bakken og Noreveien rett gst
for Husebybakken 14B skal veere utbedret og skal opparbeides med skansomt
terrenginngrep. Forbindelsen skal gruses. Hvor det er behov skal det etableres
galvanisert handlgper/gelender.
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Byradet innstiller til bystyret 3 fatte folgende vedtak:

Oslo bystyre vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-12 forslag til detaljregulering
og med reguleringsbestemmelser for Montebello terrasse 1 m.fl.,, som omreguleres fra
boliger, vei, gangvei og felles avkjgrsel til:

Alternativ 2

- Bebyggelse og anlegg
o Boligbebyggelse

- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
o Veg
o Gang-/sykkelveg
o Annen banegrunn - grgntareal

« Hensynssoner
o H560 Naturmiljg
o H740 Bandlegging etter energiloven

som vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten, kartnr. 201805836-2 datert 07.12.2020 og
revidert 02.10.2023.

Byradet, den 20.06.2024

Eirik Lae Solberg James Stove Lorentzen

Vedlegg:
1. Plankart
PBEs saksfremstilling
Bemerkninger off_ettersyn.pdf
Radet for byarkitektur 16022021.pdf
Bemerkninger begrenset haring 2022.pdf
Senere innkomne bemerkninger.pdf
Presiseringer fra forslagsstiller ifm. oversendelse av Montebello Terrasse 1 m.fl. til
politisk behandling
8. Svar fra PBE pa sporsmal fra BYU
9. Svar fra INBY pa spgrsmal fra BYU
10. Neermere redegjprelse om naturmangfold - Montebello terrasse 1 Mfl.
11. Redegjorelse om alm - Montebello terrasse 1 mfl.
12. Faktaark naturtype Montebello terrasse 5 (alm)
13. Stgynotat.pdf
14. Naturmangfoldsrapport.pdf
15. Trafikkanalyse Montebello Terrasse 2022-12-02.pdf
16. Sol-skyggediagrammer.pdf
17. Snitt landskap og bebyggelse.pdf
18. Velforeningens synlighetsstudie
19. Samledokument - forslagsstillers oppsummering av uttalelsene med svar.pdf
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