Borettslaget Oslo Havebyselskap

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2026 - BAKGRUNNSNOTAT FOR
HORINGSUTTALELSE FRA BORETTSLAGET OSLO HAVEBYSELSKAP

Borettslaget Oslo Havebyselskap, populeaert kalt Ulleval hageby, bestar av 119 bygninger med
648 leiligheter og ti naeringslokaler, bygget i perioden 1917-1924. Neerveerende notat utdyper
borettslagets uttalelse til kommuneplanens arealdel Oslo 2026.

KPA 2026 viser gode prinsipper for hvordan Oslo kan vokse og utvikles fram mot 2040. Ved &
utvikle gode bymessige kvaliteter i utviklingsomradene, kan de bli attraktive naboer og tilfgre nye
kvaliteter til eksisterende nabolag. Definisjonen av kulturmiljg, der Hagebyen et et viktig
eksempel, bar vaere et godt grunnlag for 3 stille krav til tilpasning av hgyder og volumer ved
utvikling i tilgrensende omrader.

Kulturmiljevern

Ulleval Hageby er landets starste og mest kjente Hageby. Den har ikke veert truet av
utbyggingsforslag eller tidligere planer, men randsonen av omradet kan pavirkes negativt hvis
utbygging av tilgrensende «utviklingsomrader» far for store hgyder og volum. Det er derfor viktig
at deti bestemmelsene gis tydeligere faringer for at kulturmiljgomradenes status innebaerer at
det i tilgrensende utviklingsomrader tas hensyn til skala, utforming og tetthet i bebyggelsen mot
kulturmiljgomrader.

Forvaltning av bygninger og utearealer i omradet bgr fortsatt styres av borettslaget, basert p3
veiledermaterialet som er utviklet i samarbeid med PBE og BYA.

Fortetting og transformasjon

KPA 2026 apner for sveert mange nye boliger fram mot 2040 og legger til rette for fortetting og
utvikling av nye naeringsomrader. Noen av disse er neer Hagebyen.Store byggehayder, gkt trafikk
og generell belastning pa sosial og teknisk infrastruktur kan fa negative konsekvenser for
Hagebyen. Det er viktig at de konkrete utbyggingsplanene sikrer gode overgangssoner til
Hagebyens lave bebyggelse og dpne karakter, at bilhold og bilbruk begrenses og avbgtende
tiltak vurderes for & bate pa negative konsekvenser — for eksempel nedbygging av Sognsveien
som gjennomfartsare og bedre gangforbindelser over Ring 3.

Nabolag og livskvalitet

Byutvikling forstas oftest som utbygging, fortetting og transformasjon, men det bar ogsa kunne
innebeere utvikling av eksisterende nabolagskvaliteter og innbyggernes hverdag. Idealene om en
«ti-minutters by» er bra bade for baerekraftig mobilitet og livskvalitet. Planens illustrasjon av
omraders gangtilgjengelighet til hverdagens malpunkter og til rekreasjons- og lekeomrader, er en
begynnelse for drive byutvikling i eksisterende byomrader. Det er et potensial for at foreslatte
tiltak kan styrke Hagebybeboernes gangtilgjengelighet til rekreasjonsarealer og det bar
viderefgres i konkrete tiltak og gjennomfaringsplaner, pa linje med utbyggingsplanene i U-
omradene.

Ulleval Hageby - inspirasjon og forbilde for KPA sine Utviklingsomrader?
Hagebyen har gjennom mer enn 100 ar fungert som et godt og attraktivt nabolag. | dag har
omradet nasjonal bevaringsverdi i kraft av arkitektonisk og byplanmessige kvaliteter. Vi tror ogsa
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omradet kan veere et forbilde nar KPA sine planer for nye utviklingsomrader og nye nabolag skal
realiseres:

- Hagebyen viser hvordan variert bebyggelse, gode byrom og genergse grentomrader
skaper varige verdier, stedsidentitet og tilhgrighet.

Balanse mellom vekst og vern

KPA 2026 har som en overordnet ambisjon a legge til rette for betydelig vekst i boliger og
arbeidsplasser, men samtidig skape en fremtidsrettet byutvikling med god balanse mellom
hensynet til byvekst og natur. Det er en utfordring nar veksten skal finne sted innenfor
byggesonen og tilgangen pa store havne- og brownfieldomrader slutter. Potensialet ligger na i
omrader med lav utnyttelse eller endret arealbruk. | Hagebyens naeromrade gjelder dette:
Gaustadbekkdalen, Ulleval Stadion, Ulleval sykehus og Veterinserhggskolen.

- Eksisterende nabolag ma tas hensyn til i utforming av nye bygg og uteomrader i
utviklingsomrader som ligger innenfor en etablert bystruktur.

Fra hageby pa landet til hageby i byen

Hagebyen |4 fra starten i en landlig nabokommune til Oslo men n& er den naer den tette
kvartalsbyen, og vili fremtiden veere innlemmet i en bydel med hgy utnyttelse og store
bygningsvolum.

- Med god planlegging og politisk vilje bar det utformes overgangssoner mellom historiske
strgk og nybygde nabolag / utviklingsomrader slik at det blir en god dialog i skala og form
mellom nytt og gammelt.

Transformasjon

Overordnet kan hagy og tett byutvikling i utviklingsomradene nser Hagebyen ha negativer
konsekvenser, visuelt, romlig, trafikalt osv. Det blir viktig & bevare og styrke buffersoner mellom
Hagebyen og utviklingsomradene. Utviklingsomradene kan medfgre trafikkgkning og et uheldig
press pa lokalomradets sosiale og tekniske infrastruktur. Det er ngdvendig at det etableres
tilstrekkelig grannstruktur og bygges forsvarlig bokvalitet i utviklingsomradene.

- Planens «kulturmiljg» status for Hagebyen har positiv virkning ved at Hagebyens verdi
framkommer tydelig definert og avgrenset. Det bgr medfgre at det ikke gjennomfares
utbygging med store hgyder i naboomrader eller pafares gkt gjennomfartstrafikk.

Nar store transformasjonsomrader i Hagebyens umiddelbare nserhet, som Ulleval sykehus, skal
utvikles, er det avgjgrende at overgangen skjer uten at store arealer blir liggende brakk og
utilgjengelige over lang tid.

- Viberom at KPA-en gjennom sine bestemmelser legger til rette for en effektiv og
forutsigbar planprosess som sikrer rasjonell fremdrift. | tilfeller der utbygging og
etappevis realisering trekker ut i tid, forventer vi at det stilles tydelige krav til utbygger om
midlertidig bruk, aktivisering og etablering av midlertidige oppholdsarealer. Dette er helt
ngdvendig for & forhindre forfall og utrygghet, og for & opprettholde et levende bymiljg for
det eksisterende nabolaget i det som utvilsomt vil bli en langvarig overgangsfase.



Utviklingsomrader

Flere av utviklingsomradene ligger neer Hagebyen og byutvikling i disse omradene kan fa
konsekvenser for Hagebyens nseromrader. Slik tettheten og bymessighet er beskrevet, og slik
den er realisert i andre utviklinsgomrader som Lgren og Ulven, ser vi en fare for at Hagebyen i kan
bli liggende som en museumsgy omgitt av tett og hay bebyggelse. Vi ser det som viktig at
Hagebyen har gode forbindelser og at det i skala og karakter etableres overgangssoner hvor
Hagebyen fremstar integrert i en samlet bystruktur.

Det er fare for at trafikkgkningen som fglge av fortetting i utviklingsomradene. Sognsveien er
allerede en barriere pa tvers av Hagebyen.

- Det bar gjennomfaeres avbatende tiltak i Sognsveien for & redusere negative
konsekvenser av den gkte biltrafikken som KPA beskriver. Redusert skiltet hastighet og
fartsreduserende tiltak bar giennomfares i Sognsveien.

KPAs «utviklingsomrader» omkranser Hagebyen mot ser, vest og nord.

| de oransje omradene vil det veere stort innslag av boliger og det er gitt fa faringer for utnyttelse
og hagyder, men rammene vil trolig vaere som for indre by for gvrig. De lilla inngar i
«innovasjonsdistriktet» som har fatt navnet «Oslo Science City». Her er det i planen er gitt rom for
til dels store byggehgyder — opp mot 70 meter. | tillegg til de neermeste utviklingsomradene, vil
transformasjon og byutvikling pa tidligere NRK Marienlyst og Veterineerhagskolen Adamstuen
bidra til sterk vekst i boliger i omradene sar for Hagebyen.

En mer urban karakter og et tydeligere gatepreg pa Sognsveien, er nevnt som utviklingsretning i
forbindelse med Oslo Science City. Utvikling av Sognsveien pa denne strekningen som en
bygate og et mer sentrumspreget karakter pa omradet, vil veere positivt og statte opp om
omradet som kollektivknutepunkt.

- Bade for Oslo Science City og Ulleval sykehus-tomten bar det stilles krav til begrensning
av hgyder og volumer som tilpasning til de neerliggende nabolagene.



Byutvikling er ogsa utvikling av eksisterende nabolag

Oslo har en tydelig identitet som hovedstad knyttet til sentrum («<hovedstadsomradet» med
institusjoner etc), det store landskapsamfiet, fjorden og viktige landemerker
(Holmenkollbakken, Akershus festning). For innbyggerne er det likevel de ulike nabolagene og
den lokale identiteten som viktigst for tilhgrighet og hverdagsliv.

Store deler av Hagebyen er pa temakartet for tilgang til rekreasjonsarealer vist som omrader med
begrenset tilgang til rekreasjonsarealer og det er vist forslag til tiltak som vil sikre bedre og
tryggere tilgang. Bla er en ny forbindelse mellom Blindern/Hagebyen og Gaustad/marka vist
mellom Forskningsparken og kolonihagen og ny kryssing mellom Ulleval Stadion og Damefallene
(dagens riggomrade).

- Det bor snarlig utarbeides en plan for realisering av tiltakene som er vist i
Gaustadbekkdalen og Ulleval Stadion for & bedre tilgangen til rekreasjonsarealer.

Kulturmiljoer og grensesnitt mot utviklingsomrader

Kartet som viser avgrensing av «kulturmiljger» viser Hagebyen som et eget omrade og vi ser det
som positivt at omradet inkluderer en del randsoner, som grantomradet nedenfor Ullevalsalléen,
John Collets plass og Harald Hals’ park. For Hagebyen er det ogsa positivt at tilgrensende
omrader mot nord har fatt et bedre vern — Berg og Berg Hageby er ogsa blitt definert som
kulturmiljger.

Ulleval Hageby ble iht. 2015-planen «listefgrt» pa «gul liste». Kulturmiljgstatusen i KPA 2026
viderefgrer dette og dagens praksis med en veileder som BYA har godkjent og som Hagebyens
styre falger, bgr veere en god, lokalt fundert praksis som kan viderefgres ogsa innenfor statusen
som «kulturmiljg».

Omrade_begrunnelse Ulleval hageby er Norges starste, Planen gir en god begrunnelse for
mest sammensatte og komplette omradets betydning som
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innenfor et samlende stiluttrykk.
Ulleval Haveby er et mesterlig
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