En til En Arkitekter, 04.02.2026

Notat «H@yhusvwdering»

Ytrebygda, Gnr. 114, Bar. 236 mﬂ., Store Breiholten, Kokstad, Reguleringsplan

Arealplan-1D 65120000

Hﬂyhus pa Kokstad

1 fovbinde[se med deta[jveguleving av Store Breiholten er det utarbeidet en hzyhusvwdering. Intensjonen med & fores[é punktvis hﬂyere bebygge[se
er & konsentrere bebyggelsen til bebygd areal, slik at man kan bevare eksisterende grontarealer og dermed folge opp kommunens mal om

area[n@yt‘ralitet

Planomrédet utgjor felt K/B/A3 i omrédeplan (Kokstad @st, vedtatt 24.06.2020, planlD 61130000) der det legges til rette for transformasjon av
bebygd neeringsareal og deler av et eksisterende grontareal. 1 omradeplanens bestemmelser er det gitt maksimal gesimsheyde 16 meter, med 4-5
etasjer som hovedregel der variasjon i byggehoydene skal etterstrebes. Ved 4 tillate punktvis hoyere bebyggelse kan man konsentrere bebyggelsen
innenfor bebygd areal og slik bevare eksisterende grentarealer som er avsatt til bebyggelse i overordnet plan. Foreslatt plangrep med hoyhus
mu[iggjw at deler av bebygge[sen kan vaere lavere enn omrédep[anens hovedregel (45 etasjer ref. omvé’\deplan), uten at man mister for mye

utnytte[se i forho[d til det som er regu[ert i omrédep[an‘
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1. Alternativsvurdering prosess

Ettern. gangshwing 2021 har man vurdert hvilken type utbygg'mg som samlet sett gir den beste l@sningen pa stedet vurdert ut iﬁ'a mii[setningen om
& begrense utbyggingen til de allerede bebygde flatene og bokvalitet. 1 den sammenheng satte man hoyhus og lavere bebyggelse opp mot hverandre.
Det ble utarbeidet to ulike plangrep: ett hoyhusalternativ (figur 1, Konsept Byhagen datert 07.11.2022) og ett lavblokkalternativ (figur 2, Konsept Tett

pé skogen datert 08.12.2022).

Figur 1 Hoyhusalternativ “Byhagen” 2022 Fiigur 2 Lavblokkalternativ “Tett pi skogen” 2022

Malet med & lage to alternativ var & undersoke hvilke kvaliteter prosjektet kunne tilby byen og nabolaget ved 4 velge hoyhus. Alternativene ble
droftet med Byarkitekten og Byplanavdelingen pa arbeidsmote 29.11.2022. Innsendte dokumenter og referat ligger pa kommunens saksinnsyn

PLAN-2022/20480-3 0g PLAN-2022/20480-4.

Etter dette ble man enig om a gévidere med h@yhus, men ta med seg elementer ﬁ'a lamellene for a skape base for hﬂyhus og arbeide med variasjon

h@yde. 1videre prosess har man redusert ﬁra to til ett hﬂyhus og introdusert storre variasjon i byggeh@yder pa ovrige bygg

Grentstruktur

Figur3 lllustrasjonsplan
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Utnyttelse

1 gjeldende omradeplan er det &pnet for utnyttelse %-BRA = 200% innenfor felt K/B/A3, noe som tilsier 49 600 m2 BRA. 1 forbindelse med
detaﬁregu[eringen har det kommet ﬁ'em onske ﬁ'a Byp[anavdeﬁngen om lavere utnytte[se‘ 1 begge de to alternativene ﬁ'a 2022 er det illustrert 33
200m2 BRA eksklusiv parkeringskjeller. Premissene for begge studiene var & bygge ned mindre natur enn det omradeplanen &pner for. Utnyttelsen
i planforslaget som er beskrevet i kapittel 2 og 3 er ytterligere redusert etter tilbakemelding fra Planforum til 28 800 m2 BRA eksklusiv

parkeringskje”er, 36 510 ma2 BRA inkl. parkeringskje[[er.

2. Vurderinger av konsekvenser

Metode

Som en del av planarbeidet skal en forslagsstiller alltid redegjore for forhold som det ma tas hensyn til i omradet, og konsekvensene av planforslaget.
Oslo kommune har egen strategi for hoyhus som Byplanavdelingen i Bergen kommune har bedt om at blir brukt for & belyse grep og konsekvenser.
Gjeldende hoyhusstrategi er «Strategi for hoyhus i Oslo» datert 7. september 2023. Hoyhus i Oslo defineres som bygg over 42 meter, mens det i

Bergen defineres som bygg over 35 meter.

For & kunne vurdere konsekvensene av hayhus i sammenheng med omgivelsene, er det laget en volumskisse der man har inkludert hayhus utenfor
planomradets utstrekning. Analyseomrédet er avgrenset til felt K/B/A1, K/B/A 2 og K/B/A 3 i omrédeplanen. Avgrensing er gjort etter innspill fra
saksbehandler pa Byplanavdelingen. Disse utbyggingsomradene har samme arealformal og kan transformeres. Allerede transformerte tomter er

utelatt. Omradene kan devfor be[yse konsekvens av & apne for lwyhus pag enveerende omrader avsatt til K/B/A.
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Figur 4 Utklipp av plankart omradeplan. Analyseomradet er markert med redstiplet linje.

Steds@@

Det er utarbeidet stedsanalyse i samsvar med vei[edningsmateria[et til kommunen. Steo{sanalysen viser til ﬁ’l bevaringspvmkt Omréadet ble utviklet
som et industriomréde og bestar av ﬂatesprengte tomter, industribygg, og store areal til ovevﬂateparkeving, Planomradet inngar i omrédet som

[igger nedsprengt i dalen og det er ﬁ?’l visuelle punkt a orientere seg etter, hverken _ﬁe([ eller bygde omgivelser,

Det er dermed lite av [ayens [andskap, bygde mi[j@ og kulturhistorie som inngar ip[anomr.‘idet for prosjektet eller omr:idep[anen, som en skal hegne
om og videreutvikle. Det er likevel verdier i omradet som en gjennom bruk av konsentrert bebyggelse og med konseptet hoyhus, i sterre grad vil

kunne bevare, sammenliknet med omradeplanens arealbruk og foringer, og alternativet med lavblokker.
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Heyhusvurdering

Det vises til retningslinjer til Oslo kommunes «Strategi for heyhus i Oslo» datert 7. september 2023. Under folger tema og utdrag fra retningslinjene

og vedegjorelse for hvordan dette er lost i planforslaget.

P[asser'mg, ufforming og innhold

Hensynet til omgivelsene: Kokstad domineres av store nzeringsbygg og dpne flater der et hoyhus kan fungere som et viktig visuelt orienteringspunkt.
1 et ellers lavt og horisontalt bygningsmilje vil et hayere bygg pé Store Breiholten skape en tydelig vertikal marker som gjor det lettere & finne fram
langs hovedveiene og mellom delomradene. Ved 4 bygge hoyt i noen punkt kan man konsentrere all ny bebyggelse innenfor allerede bebygd areal og
bevare alt av eksisterende grennstruktur. Man kan ogsa bygge lavere i andre deler av byggeomridet, og komme nzermere den utnyttingsgraden

som er [agt til grunn i omréderegu[eringen, selv om fotavt‘rykket ﬁ'a ny bebygge[se holdes nede.

H@yhusa[temaﬁvet [egger til vette for gode sammenhenger med omgive[sene, [ysere og mer levende gater og gode utearealer, da man fér mindre
fotavt‘rykk og mer variasjon byggehoyder i forhold til alternativet med & holde seg til 4-5 etasjer som er deﬁnerﬁ i omrédep[anen. 1 tiﬂegg vil det

frigjove plass til synlig overvannshandtering som et visuelt element i uteomrédene.
Utforming:

1 omradeplanen er det gitt en maksimal byggehoyde pa kote 95,4m pa grunn av sikkerhetskravene til Avinor knyttet til deres horisontalflate som
den gang var pa kote 95,4m, 45m over rullebanen. Hoyde pa hayhuset er derfor begrenset tilsvarende. 1 forhold til terrenghoyder i omradet tilsier
dette hoyder pé fasader opp til 39-42 meter, . illustrasjoner under. Som nevnt, defineres hoyhus i Bergen som bygg over 35 meter. Til
sammenligning er hoyhus i Oslo definert til bygg som er over 42 meter hoye, og enkelte aspekter ved hoyhusstrategien for Oslo er derfor ikke direkte

ovevf@'rbave 8

Det vises til hoyhusstrategiens retningslinjer angéende fastsetting av hoyder og hovedform: <Hoyhusets grunnflate ber i alle tilfeller begrenses, for &
gi et s slankt t&m som mulig. Dette for & minimere de negative konsekvensene hayhuset har pa lokalklima og pa neer- og fiermvirkning. Jo hoyere

bygningen er, jo storre er konsekvensene, og desto viktigere vil det veere & begrense tarets grunnflate.»

Maksimal byggehoydle for hayhuset er gitt igiennom Avinors hoyderestriksjoner. Hoyhusets grunnflate er begrenset s mye som mulig for 4 unnga
negativ skyggevirkning pa uteoppholdsareal, gater og byrom, og bygningens hovedform er oppdelt i bygningsvolum med forskjellige byggehayder
for & optimalisere vindforholdene bade pa bakkeplan og i bygningen. Hoydebegrensningen og volumoppdeling som er gitt av hensyn til flytrafikk og
vindforhold, gjer i imidlertid at hayhuset ikke vil fremsta med en slank form i henhold til hoyhusstrategien. Formalet med retningslinjen, &

minimere negative konsekvenser for lokalklima og pa naer- og ﬁemvirkning, regnes likevel som ivaretatt.

Beskrivelse av innde[ing av hﬂyhus (base, tarn, krone) er beskrevet i eget avsnitt.

Side 5



+94,5

34,4m

| B

S < X _—r—
~ ) [ B
7 G
[ _ _/;}_,J{,/ —

Figur 5 Hoyder pé fasader, foreslitt hayhus

Lokalklima
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Vind: Vindproblematikk i uterom rundt hoyhus er et vesentlig tema som omtales i hoyhusveilederen. Hayhus kan produsere kastevinder som kan

oke betyde[ig ved foten av heyhuset. 1 forbinde[se med p[anarbeidet er det u@fm’c vindanalyser av arealer pa bakkeplan,jf. vedlagt vindanalyse «CFD

rapport vindanalyse». Ana[ysen er gjort av fagspesia[ist iCFD og stmmningsteknikk. Det moderat strenge vindkomfortkriteriet Lawson LDDC er

benyttet.

Analysen benytter en fargeskala som viser ulike komfortsoner for ulike aktiviteter:

A 25m/s <5% Frequent Sitting

B 4m/s <5% Occasional Sitting

IC 6mis
D 8m/s
E 8m/s

IS 15m/s

< 5%
< 5%
= 5%

Standing
Walking
Uncomfortable

>0.022% Unsafe

Figur 6 Fargeskala CFD simulering (kilde: CFD rapport vindanalyse)
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Figur 6 Planlagt bebyggelse med vindanalyse CFD simulering basert pg komfortkravene "Lawson LDDC". Dette omtales som
alternativ 5 i vindanalysen.

Ana[ysen av ﬁ‘emﬁdig situasjon, viser at det er lite vind pa bakkep[an, med unntak av noen gronne og rode fe[t rundt h@yhuset. Rode ﬁe[t star for
omrader med ukomfortable vindforhold. Granne felt betyr at det er komfortabelt & g eller veere i aktivitet. Feltene som er gronne, ligger i omrader
der det er planlagt at man skal gé/vaere aktiv. Bl felt betyr at det er komfortabelt & sitte/std. Analysen bekrefter at planlagt utbygging gir
komfovtab le vindforho ld % bakkep[an der det er lagt til vette for varig oppho[d og [ek,jf. iﬂustras_jon under.

De innledende vindanalysene viste vesentlig sterre omréder med ukomfortabel vind rundt hoyhuset. 1 en tvervfaglig prosess mellom vindkonsulent,
arkitekt og landskapsarkitekt ble det undersokt og analysert fleve alternativer med ulik utforming av hoyhuset og lokale skjermingstiltak. Disse
kommer frem i vedlagt vindanalyse. Som et resultat er hayhusets utforming endret, bade i fotavtrykk og volumoppdeling. Med foreslatt hoyhus er
rade felt s begrenset i omfang at det blir vurdert av fagspesialist at spissecle, lokale tiltak vil veere tilstrekkelig for & redusere de rode omrédene.
«Med noen mélrettede skjermingstiltak vil planforslaget Store Breiholten med hayhusalternativ 5 ha en liten konsekvens for vindomfort til tross for
bruken av hoyhus. Rundt selve hayhuset vil vindleomforten veere noe redusert i forhold til de andfre, lavere byggene, men generelt sett er resultatene
gode sammenlignet med hva man bypisk vil forvente for bygningsvolumer som dette. Vindlkomforten p omridet for ovrig i planforslaget vil veere for
det meste god selv uten ckstra vegetasion. Om vindleomforten betraktes som god eller ikke er relativ til bruken av arealet. Om det er et sted der

mennesker skal sitte ( ro, g& forbi eller vanligvis ileke oppholder seg; har betydning for hva som er akseptabelt kriterivm av vindkomfort. Antallet
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traer og plasseringen av diisse kean antageljg justeres noe, og det anbefales at det endelige resultatet befkrefles med tilsvarende metodikle som ( denne

ana )/an.»lf. kapitte[ 6 ivindana[ysen‘

f‘l’egnlorklaring:
tHovedvei
tFeIIes uteplasser for lek/opphold
+
E— tNy hovedforbindelse
tNye gangforbindelser

tEksA gangforbindelse

Figur 7 Vindanalyse basert pa komfortleravene "Lawson LDDC" sammenstilt med planlagt bruk av utearealene.

Stay: Det er utarbeidet stayrapport til planforslaget revidert 15.01.2026. Denne viser at hoyhusets plassering, med foreslatt inndeling av boenheter, i
hovedsak vil oppfylle krav om stille side. I de nederste etasjene og del av bygget som er naermest veg er det planlagt nzering. 1 den overste etasjen er
det planlagt fellesareal. Resterende volum er planlagt som boenheter og unntaksvis kan det vaere behov for fasadedemping p4 et fatall enheter. Dette
gjelder boenhetene nederst i sorvestre hjerne der man kan etablere balkong med lokal stoyskjerm og absorberende overflater, dette gjelder totalt 5

boenheter. Det vil ikke vaere behov for imlg[asset ba[kong.
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Figur 8 Utklipp fra stoy t som viser  fra to ulike vinkler.

lf. stayrapport, vurdering og konklus_jon sa7: Ford ﬁ L‘lﬁfedssﬁ//ende stoynivd uterﬁr vindu, ﬁres/és defﬁr en liten andel av boenhetene f eks.
innti(3%) & tillate dempet fasade, med lokal stoyskjerming pé balleong: Redusert kvalitet ved 4 ilekee ha en fullverdlg stille side veies opp av andlre
fevaliteter som nzerhet til store sammen/zengen&/e gronne utearealer med [[j%dssfi//ende stoynivd, neaerhet til y’enesfeﬁ/bud og neaerhet til

kolleketivtransport.”

Figur g Foreslitt ing for som viser (7 ing av boenheter med tilhorende soverom.

Side 9



En til En Arkitekter, 04.02.2026

Sol og skygge: «Det 4 beny['te /myﬁus til & lose tettheten i et progjeéz‘, slik at resterende éebygge[ce fean holdes lav og med storre mellomrom, gtr mer
dagslys og bedre solforhold i gater ag byrom.»]f. Oslo kommunes hoyhusstrategi. Bebyggelsen i planforslaget holdes lav, i hovedsak med 3-4 etasjer,
noe som gir genere[t gode dagslygfovhold og so[forho[d pa uterom. 1 ti[legg fév private uteplasser bedre sol- og dags[ysfovhold ved & hovedsake[ig

holde bebygge[sen lav. Hﬂyhuset er p[assert slik at skyggene ikke skal trqﬂ‘e vikﬁge uteareal som er mye i bruk. Der det blir skygge som ﬁa[ge av

h@yhuset, vil skyggen bevege seg raskt, da fotavtrykket pa hayhuset er begrenset i omfang.

Fiigur 10 Hoyhuset med skyggevirkning 21.mars kl11-15

Figur over viser slagskygge fra hoyhuset fra kln1-15. De private uteplassene til noen av boenhetene pa hus B mister solen fra ca. kl. 14.30. 21juni

mister de samme private uteplassene solen fra kL5 til kL7, men etter dette kommer solen tilbake mellom hus A og B.

21.mars kl16 er det generelt ikke mange uteplasser pa bakkeplan i sol, men takhager og den store lekeplassen i forkant av hus F har sol frem til

kl17.30.

Figurn Beé}/gge/sen vist med. sé}/gge 2r.mars kl16
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Sosial beerekraft

Nye hayhus mi bidva til & styvke follesskap, stedstilhorighet og gi bedre nabolag:» Jf. Oslo kommunes hoyhusstrategi. Prosjektet foreslir
muligheten til 4 etablere fellesfinksjoner bade utendors og innendars, som kan benyttes av beboerne i prosjektet. Fellesfinksjonene som etableres
fungerer som en tilleggskvalitet til selve boligen og blir en sosial moteplass der naboer kan treffes. Eksempel pi fellesfinksjon kan veere
gjesteleilighet, selskapslokale, bibliotek, sykkelverksted, treningsrom, hjemmekontor, hobbyrom etc. Pa hoyhuset er arealet i averste etasje forbeholdt
fellesskapet. Arealet er planlagt som innendlors oase, med kvaliteter som utsikt, beplantning mv. Det vises il figur 11. Hoyhuset har en base med
publikumsrettede funksjoner som butikk og kafe som ogsa vil bidra til sosial beerekraft. Utomhus vil heyhuset vaere koblet mot grontdrag og parker
som har offentlig karakter. Uteplassene er programmert med tanke pé alle aldersgrupper og livssituasjoner og vil bidra til a styrke fellesskap og

nabo[ag ogsa utover p[anomrédet.

L
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I

meditasjon

arbeidsplass handle

Figur 12 Foreslatte fellesfunksjoner i hoyhuset

Lavutslipp

Hoyhuset pa Kokstad er planlagt med varige tekniske losninger og materialer. En av forutsetningene for materialvalg i hayhus er at de er av hoy
kvalitet. 1 tillegg gir det rom for & bruke taktilitet, relieff og lys- og skyggevirkninger i fasadene pa en annen méte enn i lavere bebyggelse. Det
arkitektoniske uttrykket i foreslatte hoyhus har en klassisk tilnerming bade med tanke pa materialvalg og vindusplassering og er noe som kan sta

seg godt over tid. Proporsjoner mellom v'mdefe[t og tette vegger kan leses som en red trad gjennom hele prosjektet
P[asse‘r'mg i bysf:ruktwm og samspill med andre bygninger
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«I prosjekter med hoy utnyttelse kan det veere vanskelig & forme bebyggelsen pé en god méte. Dette gir ofte losninger som géir pé betkostning av
blant annet é}/en.s‘ #’ni/{gf rom. Ved a é}/‘gge ekstra /1@/1‘ [ enkelte pun/zz‘ av ée@/gge[fen, gis det mu/zg/zez‘ﬁ}r a é)/gge lavere ( resten av prosy’e/zz‘e[ og

samtidig opprettholde den utnyttelsen det.gis rammer for.»]f. Oslo kommunes hoyhusstrategi.

Omvradet vil ikke nodvendigvis tale veldig mange hoyhus, men en kombinasjon av heyhus og lavere bebyggelse vil gi en sterre variasjon i bebyggelse

og gi mer areal p4 bakkeplan.

«/-@//zus skal (nnpasses [ den efesisterende byshué{uren, slit at de Sp[//er sammen med den elsisterende beé}/gge/sen 9 eventuelt andre /ze)//zus [
omridet. | omrider med kvartalsstruktur skal /1@//&{5 som /wvedrege/ innordnes i denne, 0g ulgjore en del av et sammenﬁengende fevartal. »lf Oslo

kommunes heyhusstrategi.

Planomradet ligger i et storre industriomrade som skal transformeres. Industriomradet har per i dag ingen bystruktur. Omrédet er preget av store,
lave bygninger og overflateparkering og de fleste tomter er flatesprengt. Dette er en struktur som ikke onskes viderefort, verken i omrédeplan eller i

p[anforslaget.

Omvradet ligger i nzerheten og i tilknytning til et eksisterende grontareal, som grenser mot smahusbebyggelse pa andre siden. 1 omradeplanen er det
lagt til vette for bebyggelse pa inntil 5 etasjer, en egnet hoyde for eventuell fremtidig kvartalsstruktur. En fordel ved & bygge i kvartaler er at det gir
god permeabilitet, orientering og tilgjengelighet i et omrade, samt en tydelighet i offentlig og privat/felles omrader. 1 planforslaget har man sokt &
tilpasse seg grennstrukturen og «dra inn» den gronne kvaliteten i bebyggelsen, med en mer organisk kvartalsstruktur. Det er lagt opp til en

kvartalsmessig bevegelse i omradet, med god tilgjengelighet pa kryss og tvers. Det vises til figur 13.

Hoyhuset er plassert sor og pa det laveste punktet i planomradet. 1 tillegg ligger det i ytterkant av «kvartalet> der det vil danne et nytt punkt for
orientering i et ellers kupert landskap. Sammen med de ulike torgene skaper det 0gsa pauser, overganger og lesbarhet i nord-sor retning. Se ved[egg

“Situasjon med analyseomradle” for snitt i méalestokk og diagram.

g i
10 etasjer 11 etasjer 13 etasjer

Figur 13 Snitt med hoyhus innenfor planomrédet til hoyre, og regulert byggehoyde for K/B/A11 +95 ytterst til venstre.
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Torg 4:
Urbant
Tosidig
Hay puls

Torg 3:
Medium urbant
Bakerplassen
Moderat puls

Torg 2:
Skjermet
Skog

Lav puls

Grentstruktur

I:l Hovedvei/barriere

Bybane/busstopp
Torg 1: Almenning
Urbant
vann e
Hoy puls - Hayhus
== Fortau langs naering

— Nye gangforbindelser

Figur 14 Diagram som viser gangfbvbinde[sev, torg og hﬂyhus [angs Kokstadvegen

Landskapshensyn «Hayhus skal ta hensyn til landskapstretk og stedlig egenart gitt av landskapsformasjoner. (...»]f. Oslo kommunes

heyhusstrategi.

Hoyhuset er plassert i randsonen mot eksisterende grentareal i sor og vil fungere som markor mellom bebygd areal og grontareal. Bygget tilpasses
omkringliggende landskap med ulike grep. Hoyhuset legges med base med en side mot terreng og tar opp heydeforskjeller i en eksisterende
skjeering pa tomten. Hoyhuset etableres med en base som fér vesentlig storve fotavtrykk enn tirnet. Basen etableres med takpark og avtrappes for &
skape en visuell og fysisk kobling mellom eksisterende grentareal og planomradet for evrig. Basen blir pa denne miten en fortsettelse av det

eksisterende landskapet. Jf. figur 5.

H@YHUS

i
] LANDSKAPSROM
i
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Figur 15 Hoyhus med base inntil eksisterende skjeering og landskapsrom mot est. Takpark og byrom mot vest.

Fjernvirkning og siktlinjer « Hayhus skal giennom plassering, hayde, hovedform og proporsjoner utformes med bevissthet om fiernvirkningen fra
ulilee avstander a9g hvordan de ﬁemsz‘a"r [ éy/;zndskapez‘.»lf Oslo kommunes hzyhusstrategi.

Planforslaget er lagt inn i kommunen sin 3D-modell. Perspektivene under er hentet fra denne og viser fiernvirkning av prosjektet. Det var ikke

mu[ig a ﬁa’. pevspektivene fra bakkep[an, men de er tatt sa lavt som mulig.

Figur16 Hrayhus sett ﬁ’a Kokstad bybanestopp. 1 forgmnnen ser man sméhusbeb/gge[sen pa Breiholten.

Figur 17 Hoyhus sett fra Birkelandsskiftet bybanestopp.
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Figur 18 Hoyhus sett fra krysset ved Flyplassvegen.

Figur 19 Hoyhus sett fra Storrinden sor.

Figur 20 Hoyhus sett fra Kokstaddalen 20.
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Perspektivene viser at omradet domineres av store nzeringsbygg og dpne flater der et hayhus kan fungere som et viktig visuelt orienteringspunkt. 1 et
ellers lavt og horisontalt bygningsmilje vil et hoyere bygg skape en tydelig vertikal marker som gjor det letteve & finne fram langs hovedveiene og
mellom delomradene. Hoyhuset kan styrke Kokstadls identitet og bidra til beclre lesbarhet i et sted preget av store strukturer og mye trafikk.
Byarkitekten har tidligere uttalt seg positivt til det aktuelle planforslaget: « 7o hayere punikthus bryter med omridets monotone horisontalitet. og

danner en ny «skyline» noe som gir interessant visuelt samspill med eksisterende haydekoller.»

«P&nj@rsﬁqg med /z@//zus skal sees [ sammen/zeng med eksisterende ﬁ@//zus og /1@//11,{5 som er under plzn/qgg[ng, slik at man unngdr u/ze/dz(’ge

samlede konsekvenser for utsyn og siktlinjer.» Jf. Oslo kommunes hoyhusstrategi.

Her har man vurdert mu[ig bebyggelse og hzyhus innenfor fe[t K/B/A1,K/B/A2 og K/B/A 3 i omrédeplanen, da det er innenfor denne
avgrensningen det kan veere aktuelt med hﬂyhus‘ Ett heyhus er tatt bort i planfors[aget, men det er mu[ig a bygge ﬂere h@yhus ide omkring[iggende

omradene K/B/A2 og K/B/Aua. H@yhusene er ivart forslag [agt med god avstand, fov 4 minimere samlet negativ konsekvens for utsyn og siktlivy'en

Samtidig star de tett nok til at de kan leses i sammenheng og gi nye orienteringspunkt i landskapet.

Figur 21 Planomrédet sett ﬁ’a sorvest. 1 bakgmnnen ser man heylms pa K/B/A2 og K/B/A11. K/B/A1.1 [engst til venstre i er vegulert i omvédeplanen til maks byggehayde +95.

Figur 22 Avstander mellom de ulike foresltte hoyhusene.
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Visuelle, arkitektoniske og gronne kvaliteter

«Hoyhuset kan deles inn ( kantsone, base, tirm og krone.

For utforming av basen vil hensynet til gaten eller byrommet vaere viktigst. Utforming av kantsonen vil ha vesentlig betydning for om bygningen
fean tilfore verd til gaterommet og bylivet. For bygningens tirn og krone vil hensynet til solforhold i et storre naeromride og fernvirkningen ha
storst betydning:

Vegetasjon i tillnytning til hoyhuset har en positiv innvirkning pé beboernes trivsel og velveere. Trzer og annen vegetasjon skjermer mot vind og stoy,
og kean bidra til klimatilpasningen. Uteomridene i hayhus forutsettes planlagt med klimatilpasning og overvannshindtering som viktig premiss, i

tillegg til deres rolle som sosial arena for beboere og naboer.» Jf. Oslo kommunes hoyhusstrategi.
Ret‘nings[iryev fovvisue“e, arkitektoniske og gronne kvaliteter ﬁa [gev og er svart ut under.

Volumoppbygging «Hoyhus skal utformes slik at hoyhusets base tilpasses bebyggelsen langs gaten eller byrommet det grenser til. Térnet og basen
skal formgis som en helhet, men kan utgjore to separate volumer med ulike arkitektoniske uttrykk. Kommunen kan kreve at tirnet trefekes tilbake
ﬁa fasaden mot gaten eller é)/rommef dersom ulilee /zerz.syn tilsier det. Basen /mrjfg{ge gate/gpef. Kommunen skal vurdere om basen bor ha en

utforming som videreforer gatens dominerende gesimshayde.» Jf. Oslo kommunes hoyhusstrategi.
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Figur 23 Figur hentet fra Hoyhusstrategi Oslo
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Figur 24 ]vmde[ing av krone, tarn, base og kantsone pa hayhusef
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Hoyhuset forholder seg til nytt torg og hovedvei og har en hay grad av urbanitet. Hoyhuset er delt inn i base, tdrn, krone og kantsone som illustrert

Pa. ﬁgur under.

Al
ol

Figur 25 Innvendig torg sett mot sor. Hoyhuset sees litt il hoyre i bildet.

Pa hﬂyhuset er det p[an[ag’c en stor base med ﬁmks_joner som fowetning, g'enesteyﬁng og kontor. Gulvet inne vil ha samme hayde som torget, noe
som gir kantsonen et oﬁenﬂig preg. Det er p[an[agt torg pa begge sider av basen; et torg mot Kokstadvegen og et indre torg. Basen har storre

fotavtrykk i forhold til taret, og bygningsvolumet skjermer det indlre torget og ny bolighebyggelse fra vegen.

indre torg

ytre torg

Figur 26 Snitt som viser giennomgang nord-sor retning fra indre til ytre torg

Basen folger gatelopet til Kokstadvegen pa utsiden, mens det skaper et skjermet torg pa innsiden. Kantsonen vil folge stigning pa Kokstadvegen og
ha en stor grad av urbanitet og dpenhet mot gaten. Det er planlagt publikumsrettede funksjoner som butikk og kafe p& gateplan. Det legges opp til

ulike opplevelser langs kantsonen, med torg pa begge sider av basen og en gjennomgang mellom disse. Basen ligger med 3 etasjer mot terreng i ost
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og trappes nedover mot vest. Det er planlagt en park pa taket av basen og fysisk gangkobling (med trapper) mellom torg og grennstruktur. 1 tillegg

til fovm, tydeﬁggjwes basen med ulik materialitet i forho[d til vesten av hayhuset.

Uffo‘rming av hzyhusetx tdmog krone «Ha)//zuset‘s tirn skal ha en slank ﬁrm, slik at det ileke danner en ézng vegg mot gater, b}/rom og
uteoppholdsarealer, og slik at det gir minst mulig skygge. Materialbruk, fargebruk og lyssetting er en del av den arkitektoniske helheten, og tirnet
skal utformes bevisst med tanke pé dette. Hoyhusets kerone skal utformes som en del av bygningens arkitektoniske helhet og artikulere tirnets ovre

aVS/L{Zn[ng med bevissthet om at é}/gn[ngens tak qﬂe ersyn/zg ﬁa lzngastand»lﬁ Oslo kommunes h@yhusstrategi.

Hoyhuset er gitt en begrenset grunnflate for 4 oppna et mest mulig slankt volum, i trad med fovingene i hoyhusstrategien. Avinors fastsatte
hoydebegrensninger medforer imidlertid at bygget ikke kan oppna den nedvendige totalhayden for & etablere en proporsjonalt slank
bygningskropp. 1 tillegg er bygningsvolumet justert for & ivareta lokale vind- og mikroklimatiske forhold, jf: omtale p4 side 6 og 7. Retningslinjenes
hensikt — & unnga lange fasader mot gater, byrom og uteoppholdsarealer som skaper skygge — ivaretas likevel gjennom den foreslatte reduksjonen

av bygningens fotavtrykk.

Toppen av bygget markeres med en hoy etasje som danner avslutningen pa kronen og rommer fellesarealer. Et viktig mal for utformingen er at
h@yhuset ikke skal f& en tydelig «forside» og «bakside». Tarn og krone har devfor [ikeverdige fasader, mens ba[kongene hovedsakelig orienteres mot

sorost for & gi private utearealer pa en mer skjermet side.

Figur 27 Fugleperspektiv av hoyhuset sett fra vest.
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Utforming av fasadene og kantsonen «Hoyhusets fasader skal ha hoy og varig materiallvalitet. Utforming av bygningens fasader og funksjoner i 1.
etasje skal bidra z‘[/b)//z'l/ og skape bygg/zef ( gater og é)/rom‘ Fordl /1@//11(3 har relativt store arealer som skal éeﬁenes med kort f%ade/engdg blir
gode losninger for varelevering og renovasjon krevende & lose, og ma vies ekstra oppmertsomhet. Det skal legges saerlig vekt pé detaljering av basen,

som uz:g/'ﬂré}/rommeﬁs' g fantsonens ﬁsade.»lf Oslo kommunes hﬂyhusstrategi,

Hoyhuset er planlagt i varige materialer med hoy kvalitet. Basen p& hoyhuset inneholder publikumsrettede funksjoner, kontorlokaler og adkomst til
felles parkeringsanlegg. Det blir store vindusfelt mot utvendig torg, noe som skaper god kontakt mellom inne og ute. 1 tillegg bidrar dette til en hoy
grad av sosial kontroll, bade langs Kokstadvegen og mot innvendig torg. Torget er synlig fra flere boliger og private og felles utearealer. Varelevering

og renovasjon er lost sor fov h@yhuset der det allerede er etablert harde ﬂater i for’o indelse med avkj orsel og nedl@j oring til parkering,

Uffo‘rming av uteomrider «teomrider skal ha gode opp/w/ds/zm/[fefen P[qn/e‘gg/ngaz/ uteomrider skal ivareta alle alders- o9g émée;;gmpper, med
béde ra/{ge og aktive soner som inviterer til ulik bruk. Uteomrédene har ogsd en Vz%’t/"g oppgave i arbeidet med é//MatzZvasnlhg som area/ﬁ;r
overvannshéndltering og minimering av klimatiske pékjenninger som varme og styrtregn. Dette skal vaere premisser for valg av losninger og

uﬁrm[ng.»lf. Oslo kommunes h@yhusstrategi.

Pa tomten er det i dag utsprengte, harde ﬂater med store skjaeringer mot g‘mntarea[et. Et hovedgrep i prosjektet era ﬁ”oakeﬁ/“e masser for a
etablere terreng som kobler seg pa grontstrukturen i est. Ved & bygge pa eksisterende gré flater si har man mulighet til & bevare eksisterende

gmnnstmktur i ost. Denne utbyggingen stotter opp om onsket mal om «avea[n@ytra[itet» og muliggjw «avea[positivitet».

Den sterkeste nye koblingen blir etablert mellom torget i vest og ballbane i ost (oransje i figur 22). Langs denne koblingen blir det stove lekeplasser
og fellesareal. 1 tillegg legges det opp til at det gjeres noen tiltak innenfor eksisterende grontareal for & skape gode meteplasser for stevre barn og
ungdom. Det vil ogsa bli lekeplasser og moteplasser i forbindelse med hovedinnganger til de ulike bygningsvolumene. Totalt sett sa innbyr dette til
bruk av ulike aldersgrupper og brukergrupper. Uteomridene i prosjektet har gode oppholdskvaliteter med fokus pa overvannshandtering,

ti[gjengeﬁghet og gode so[forho[d.

"Livligheten" hovedforbindelse @st-vest

"Nordaksen” nordlig forbindelse st-vest

"Takparken™
- r s . "Mellom byggene”

Grantstruktur

Figur 28 Skjematisk visning av organisering av uteoppholdsareal
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Grevmne kvaliteter «/ planlegging av hayhus skal det sokes 4 tilfore gronne kvaliteter til naeromridet herunder grontarealer, treer og annen
vegetasjon. S langt det er mullg, skal utearealer pé bakheplan ha disse kvalitetene. Det bor plantes traer langs fasader og ¢ alle offontlige og private
opp/zo/dsarea/er, Der det er mulig, ma treerne ﬁ nok p/ézss overog under bakken til & funne vokse seg store. Dersom det ikke er z‘[/sz‘rekée/zg p/ezss 4l
traer og grontarealer pd bakken, kan kommunen vurdere om intensive gronne tak pi hoyhusets base og biotopvegger kan veere et supplement for

gi.gronne lvaliteter til gater og byrom, bidra til okt trivsel og biologisk mangfold.»Jf. Oslo kommunes hoyhusstrategi.

Ved & bygge i hoyden bevares gronnstruktur som har arealformal «Kombinert bebyggelse og anlegg» i omradeplanen. Samtidig frigjeves det aveal pa
bakkeplan der det kan tilfoves gronne kvaliteter mellom byggene. Et annet viktig grep er at parkeringen er lagt under lamellbebyggelse i randsonen
av tomten. Dette gjor at resterende bygg er fristilt og skaper gode og varierte uteplasser som ikke trenger & forholde seg til bygg under bakken.
Mellomrommene har ikke underetasje slik at bade drenering og beplantning kan legges der det passer og traer kan vokse seg store. Mindre

fotavaykk i form av punkthus mot st gir mu[ighet for somlose overganger mellom be’oygd areal og gmntarea[ iost.

Figur 29 Gmntdvag mellom torg ivest og multibane (ballbane) i ast. Sett ﬁa vest.
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Oppsummering

Dette notatet viser at bygging av hoyhus pa Kokstad ikke gir store ulemper for lokalklima, verken stoy, vind eller skygge. Ved & bygge hoyhus kan
man oppna mindre fotavtrykk, noe som gir mer uteoppholdsareal pa bakkeplan. Ved & bygge hayere i noen punkt kan man i tillegg bygge lavere i
resten av prosjektet, samtidig som man oppnar den samme utnyttelsen som ved lavere blokker over et storre areal. Dette forer til mer dagslys og
generelt gode solforhold i planomradet. Hoyhus skaper i tillegg referansepunkt som en kan orientere seg etter i et omride som tidligere har vert et
flatesprengt industriomride. Man bevarer grannstruktur og tilpasser terrenget med gode overganger mellom bebygd og ubebygd areal, samt mot
eksisterende skjeeringer i landskapet. Forslaget viser god proporsjonering av bygninger og mellomrom, samt variert bebyggelse og gode uterom. Ved
 tillate punktvis hoyere bebyggelse i planomradet, kan man konsentrere bebyggelsen innenfor bebygd areal og slik bevare eksisterende grontarealer

som er avsatt til bebyggelse i overordnet plan.

Vedlegg:

- Situasjon med ana[yseomréde
- Vindanalyse (CFD rapport vindanalyse)

- Steyrapport
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