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FAKTAARK

Forslagsstiller: Stremsveien Eiendom AS, Lagerveien 2, boks 192 &évanger,
tif: 51815100 eller 90634452, e-post: arild.tveti@lt-eiendom.no

Konsulent: NCM Donaldsons AS, Stranden 3B, 0250 Oslo

v/ Per Kleiven, per.kleiven@ncmdonaldsons.no 28118907 / 91541039

Eieropplysninger

Gnr. 113 bnr. 73 Stremsveien Eiendom AS
Gnr. 113 bnr. 77 Statens Vegvesen
Gnr. 116 bnr. 21 IKEA

Strgmsveien gar delvis pa uregistrert grunn

Arealstgrrelse — planomrade

Planomradet totalt: 15 647°m

Areal for hvert formal:
- Byggeomrade - forretning, kontor 8156 m
- Offentlig trafikkomréde - vei 1 98¢
- Offentlig trafikkomrade - annet veiareal 1212 m
- Offentlig trafikkomrade - gang- og sykkelvei 67
- Friomréde - park 3 680°m

Arealstgrrelse — ny bebyggelse
Neeringsarealer:

- forretning 12 600 BRA

- kontor 4 500 MBRA

Parkeringsarealer:

- p& terreng 800 NBRA

- i parkeringshus, over terreng 1 600BRA

- i parkeringshus, under terreng 3 900BRA (regnes ikke med i BRA)

Utnyttelse og hgyder
BRA =19 500 m
Forretning: BRA = 12 600
Kontor, parkering: BRA = 6 900
- Tillatt gesims/mgnehgyde er maksimum kote 143,0.
- Det tillates takoppbygg for trapper, heiser, vasiibnsanlegg og lignende over maksimale
gesimshgyder inntil maksimum kote 146,0.

Parkering

Parkering skal vaere som fglger:

Plasser pa terreng og i parkeringshus: maks. tk40 s
Plasser for sykkelparkering: min. 40 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningstw&apittel Vil-a "Konsekvensutredninger", med
tilhgrende forskrift. Planforslaget faller inn umderskriftens § 8 3 punkt a og 4 punkt a og d.

Oslo kommune har som ansvarlig myndighet, ettersmradelse til Miljgverndepartementet, besluttet at
planforslaget skal konsekvensutredes.
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Kunngjgring og varsling/Varsling
Igangsetting av planarbeidet og hgring av plannogble kunngjort 27.02.2008\ftenposten og
Dagsavisen. Grunneiere og andre rettighetshaverarglet ved brev datert 27.02.2006.

SAKSGANG

Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerknindpirreferert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhasgolitisk behandling 2ertial 20009.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Planomradet er i dag ubebygget og ligger i en sikgamellom E6 og gamle Stramsveien/pilgrimsleden og
Kaggen gard. Planomradet ligger i tidlig landbrukssi lavere del av Groruddalen som ble omgjort til
industrisone i Harald Hals generalplan pa 30'tallekale sentre og t-bane ble tilknyttet boligsamen
Tungtrafikk og bilgjennomkjgring ble hovedsakekgt til dalbunnen i industrisonen hvor ogsa
godsterminalen ligger knyttet opp mot jernbanert6g

Det er startet et planarbeid med sikte pa en faemlring til bransjerelatert handelsvirksomhet (lewb
for & utnytte IKEAs tilstedevaerelse og flytte vioksheten neermere Oslo. Eiendommens stgrrelse er
12475 m2, og eies av Stramsveien eiendom AS. Dedagy regulert til kontor, lager og industri med
maksimum tomteutnyttelse TU=150% og maksimum faingt til 200 nf i Kommunedelplan for
Groruddalens sentrale deler. Omradet ligger innmed@hetlig utviklingsplan for Groruddalen (HUG).
Et sidebekkedrag til Alna (Lindebergbekken) kldssift som potensielt for pning, med sidelgp til
Stubberudmyra som gar i kulvert under E6 og eiemdemmed videre trase gst for Kaggen gard.
Tidligere regulert atkomstvei fra Professor Birkelavei erstattes med ny veiregulering langs
gang/sykkelveien i Stramsveien. Her gar ogsa pilgieden til Trondheim og reguleringsstatus for hén
avklares. Program for planarbeid er fastsatt.

Forslaget er et av 3 tiltak som utlagser krav tihdekvensutredning i samme naeromradet langs
Strgmsveien. Det er totalt sendt inn planforslagfer 60 000mforretning pluss p-areal her. Tiltakene
vil trafikalt bergre riksvei Tvetenveien/Nedre Kakvei og avkjgringen til Alna terminalomrade.lletjjg
er det sendt inn reguleringsforslag StramsveightBBagesenter i tilknytning til Kaggen gard sem
gjenboer til Stramsveien 319.
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Beskrivelse av planforslaget

Planomradet (15647m2) foreslas regulert til foiregrog kontor med bruksareal BRA = 19500 m2 over
terreng hvor forretning maksimum kan utgjare 12600 Det avsettes areal til fareomrade for
hayspentledning, vei, gang/sykkelvei, annet velargdriomrade. Kotehgyden legger til rette fobgtg i
7-8 etasjer, men er i planforslaget illustrert rbegtasjer der nordre halvpart av 1.etg parkedmgd

plan. | tillegg foreslas det etablert parkeringgtpé terreng med beplantning og parkering i undsjet
Det tillates maksimum etablert 240 parkeringsplasgeminimum 40 sykkelplasser. Planforslaget hat to
atkomster. Friomrade langs E6 skal opparbeidespsotnmed trerekker. Hgyspentledning tillates gravd
ned i bakken under gang/sykkelveien. Eventuell bégking er forutsatt i annet veiareal langs
gang/sykkelveien. Del av Stramsveien foreslasfintlig vei.

Konsekvenser av planforslaget og konsekvensutredrgn

Det er utarbeidet konsekvensutredning som del anvfpislaget. Denne bygger pa temaene i fastsatt
program for planarbeidet. Temaene trafikk, hangl@nnstruktur og romlig orden, stgy og arkeologisk
registrering er beskrevet spesielt i egne delutregm. Trafikk, handel, grannstruktur og romliglen
omfatter ogsa planer for tre naerliggende omra#étAl Gamle Leirdalsvei 1 (tidl. Tevlingveien 4c) og
Kaggen gard. Aktuelt utbyggingspotensial for Stubdemradet og omradet mellom Strgmsveien og
terminalomradet er ikke medtatt i beregningene.

Nedenstdende beskrivelse av konsekvenser er datketroppsummering av forhold som er ytterligere
vurdert i Konsekvensutredning med vedlegg. ( S¢ égieument i saken).

Utredningsalternativer:
Alternativ 1: Omregulering til forretning og kont@ulanforslaget)
Alternativ 2: Forutsetter at tomta ligger brakkf{deres av tiltakshaver som 0-alternativet)
Alternativ 3 :(dagens regulering industri, lagerkmgptor) hvor det er vist
3a: lager
3b : kontor
Industri anses som uaktuell (Tiltakshaver definate 3a og b til & veere i trdd med
Helhetlig utviklingsplan for Groruddalen pa korktsi

Overordnede planer og mal

Forslagsstiller antar at formalet handel i langtist grad enn dagens industriregulering vil samaienf

med malene i Helhetlig utviklingsplan for GrorudelaHUG). Sett i sammenheng med planene for IKEA,
Kaggen gard og Living kan en anta at mgbel- elierea handel vil bringe publikum til Stremsveiemi e
helt annen grad enn industri/ kontor. Handelensaimmen med utvidelsen av Furuset Idrettsforenings
anlegg, styrke grunnlaget for et sekundeert handglservicetilbud langs Stramsveien. Samlokaligerin

av flere bransjeutsalg vil styrke grunnlaget folléktivtransporten i Stramsveien og redusere
transportbehovet i forhold til & spre bransjehagdeher vilkarlig i regionen.

Landskap, natur- og ressursgrunnlaget

Forslagstiller mener at landskap, natur- og ressgunnlaget ikke bergres av planforslaget eller
alternativene. Idet planforslaget eller alternateévaretar grgntkilen langs EG6, legger til retieviktige
tverrforbindelser og ikke er til hinder for apniag Lindebergbekken, vil det ikke bli endringer i
grannstruktur eller det romlige forholdet til omeisene.

Verneinteresser
Arkeologisk registrering har ikke funn det matassyn til. Bygget er lagt slik at siktlinje fra BB
Kaggen gard kan opprettholdes.



Saksnr: 200508462-38 Side 7 av 19

Miljgfaglige forhold

Det er ikke foretatt egne stgyberegninger for deta@forslaget, men i sammenheng med planene for
utvidelse av IKEA er dette gjort. Denne konkluderexd at gkningen i omradet Stramsveien/ Professor
Birkelands vei vil veere i stgrrelsesorden 1 dBgkning som knapt er hgrbar. Nytt bygg vil virke sem
skjerm mot E6. Beregninger viser at Stramsveienligb@r i rad sone.

Trafikkforhold

Det foreslas ikke tiltak som endrer dagens veifgrdvs. at Stramsveien foreslas regulert i dagaiset
Dette prosjektet alene vil ikke skape ytterligeveildingsproblemer i kryssene, men sett sammen deed
andre prosjektene vil det innebaere avviklingspnulgliei rushtiden. Det etableres flere atkomster over
gang/sykkelveiforbindelsen. Forslagstiller antailydting av varehuset fra Karihaugen til Furusgtha
positive konsekvenser for det totale trafikkarbeide

Kollektivtrafikken

Forslagsstiller mener at planforslaget eller atliem@ne ikke er til hinder for en fremtidig etalhey av et
eget kollektivfelt i Stramsveien/ Prof. Birkelands i tillegg til 4 felts vei som i dag. For altikenvises
det til mindre god kollektivdekning pa Karihaugemepa Furuset og at utbygging pa Furuset vil stmaul
til gkt kollektivsatsing.

Risiko- og sarbarhet
Risiko- og sarbarhetsanalysen viser at det ikkegelvendig med tiltak for & minske risiko.

Stedsutvikling
Forslagstiller mener planforslaget oppfattes asbjbsitivt til stedsutvikling, se punktet "overosdte

planer og mal” ovenfor. Dette omfatter konklusjorfienhandelsutredningen hvor forslagsstiller
konkluderer med at etableringen vil styrke (kjgpajerstrukturen og dekke et regionalt markedsbehov.
Tiltaket pavirker ikke mgbelhandelen i Oslo sentiumavneverdig grad, da denne allerede har
giennomgatt en avskalling og konsolidering.

Barns interesser
Planomradet brukes ikke av barn og unge i dagjlatevfor ikke ha konsekvenser for barn og unge.

Universell utforming
Konsekvenser antas a bli positive med den kunnsiapbesitter i dag.

@konomiske oq juridiske forhold
Tiltakshaver ma kjgpe en mindre del av planomrasiedtatens vegvesen. og IKEA .

Anbefaling av alternativ
Forslagstiller anbefaler & omregulere i samsvar pt@dforslaget, utredningsalternativ 1.

Avbgtende tiltak

Det foreslas tiltak for & gke kollektivandelenablutvidet hjemtransport, gkt markedsfaring av
kollektivtilbudet, skilting til stoppesteder, bittautomat, digital infotavle, refusjon av busstitlie
varehuset, restriktiv parkeringsdekning. Av offagltiltak foreslas oppjustering av busstopp og ny
gangbro over E6. Kun redusert parkeringsdeknirangitt i reguleringsforslaget.
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Forhandsuttalelser
Det er innkommet 10 forhandsuttalelser ved kunriggeav planforslag og planprogram. Det er ikke
utarbeidet planskisse og det foreligger dermed fkkedndsuttalelser til bearbeidet planforslag.

Tidligere innkomne forhandsuttalelser er beskreggkommentert i vedlagt planprogram og
forslagsstillers saksfremlegg. De fleste bemerkaegkonsentrerte seg om konsekvenser av
trafikkveksten som forslaget genererer.

Bydelengnsker bruk av rekkefglgebestemmelser i sakem bbr veilgsninger og bedring av
kollektivtilbudet og ungdomsradétreslar direkte atkomst til IKEA fra E6 over daktuelle tomten. Helse
og velferdsetatentterlyser tiltak mht luftkvalitet. Statens vegeepapeker kapasitetsproblemer spesielt i
forhold til videre utvikling._Fylkesmanngpapeker at avvik fra kommunedelplan for varehakeglgi
grunnlag for innsigelse. Det papekes manglendeadgipiy av Rikspolitiske retningslinjer for areal og
transport og seerlig oppfalging av Helhetlig plan®oruddalens sentrale deler. Eksisterende gamg- o
sykkelvei etterlyses medtatt i planen_av Samfesg$atenByantikvarerkrever at det foretas en
arkeologisk registrering. Friluftsetatbar ingen bemerkninger i forhold til biologisk ngéold og mener
eventuell bekkeapning er mest aktuelt i tilknytnfihgegulerte friomrader. Vann- og avigpsetatger
oppmerksom pa at vannledninger ma hensyntas i samsad lovverket. Hafslund néddbmmenterer kun
de gkonomiske konsekvensene for utbygger vedrityttig oppgradering av anlegg.

Tilsvar fra forslagsstiller
Forslagsstiller har revidert sine kommentarerttilelsene til planprogram i innsendt forslag ffeatlig
ettersyn.

Forslagstiller mener nd a ha utfert de analyseegigtreringer som er etterspurt. Det vises vidiére
trafikkanlyse for Groruddalen utarbeidet av Statesgvesen og Samferdselsetaten. Forslaggstiller
opplyser at analysen viser at planforslagene i detrGammen med ny terminal pa Alfaset ikke vil
forverre trafikkbelastningen i kryss R3 pa grunreadringer i svingebevegelsene. Belastningen vil
imidlertid flyttes til innkjaring til IKEA langs Rafessor Birkelands vei.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til forhandsuglelser

Plan- og bygningsetaten viser til kommentarerttélelsene i vedlagte planprogram. For kommentarer
som forslagsstiller har revidert etter utarbeidelég@lanforslag til offentlig ettersyn vises défian- og
bygningsetaten forelgpige vurdering.

Planforslaget falger fastsatt program for planatiseim dekker de tema som er relevant a fa belyst so
grunnlag for a fatte beslutning av reguleringspRlan- og bygningsetaten mener imidlertid at det ka
vurderes om O-alternativet i denne sammenhengeakkeaksimal utnyttelse i forhold til gjeldende
regulering og om intensjonene i Helhetlig plan®oruddalen burde veert ytterligere belyst i fochtill
dagens krav til en baerekraftig urban utvikling.

For gvrig vises det til etatens forelgpige vurdgrin



Saksnr: 200508462-38 Side 9 av 19

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELZPIGE VURDERING

Overordnede mal

Regjeringens miljgvernpolitikk og rikets miljgtigsid, Kommuneplan 2008 - Oslo mot 2025, Bygkologisk
program 2002-2014, Nasjonale mal for lokal luftkiet| SFT/Folkehelsas luftkvalitetskriterier og
Miljgprogram for Groruddalen.

Det er et gijennomgaende overordnet mal i overomf@dnger for areal- og transportutvikling at dkél
arbeides tett opp mot en helhetlig baerekraftig klibg regionalt og lokalt hvor reduksjon av CO2-
utslipp, stay og gvrig forurensning er hovedindikat for utviklingen. Groruddalen er et av
hovedsatsingsomradene bade for staten og kommunen.

Rikspolitiske retningslinjer for areal og transpteihlegging

For & oppna miljgmalet rettes fokus spesielt géaasportbehovet begrenses med vektlegging pa
kollektivbetjening. Oslo har en kollektivandel p@% i rushtiden i sentrum. Planomradets naeromrade ha
en andel pa 10-15%. Det er derfor behov for enntigeomlegging av transportsystemet i omradeifor
endre den ensidige bilbruken. Jernbanen er paesikt a overta en vesentlig del av godstrafikken.
Regionalt skal Alnaterminalen ivareta godsleveranse

Tilknytning til hovedveinettet er god, og eiendonmi@n slik sett vaere egnet for bilbaserte neeringer.
Tilfarselsveiene til hovedveinettet er imidlertike beregnet for vesentlig gkning i trafikkgrunréagg

det vil bli kapasitetsproblemer nar hele neeromrédét/gget ut. Dette gjelder bade trafikk fra nye
varesentre og Alnabruterminalen, samt gjennomkjgpii Tvetenveien og Prof. Birkelandsvei. En gkning
av veikapasiteten vil kun legge til rette for emimlg i personbiltrafikken og ikke lgse hovedprobém
Kommuneplanen sier at veksten i persontrafikkendegienes av kollektivtilbudet. Det anses at
kollektivtilbudet i omradet ikke er godt nok (jfgsent kollektivandeler).

Lokalisering av varehandel skal skje i kollektivkepunkt
Kommundelplan for Groruddalens sentrale delertgiti&un forretning pa inntil 200 m2, og med vekt pa
konsekvenser for trafikken.

Miljgverndepartementet har 01.07.2008 vedtattmkspolitiske bestemmelser om kjgpesentre. Hensikte
er a styrke eksisterende by- og tettstedssenthedog til miljgvennlige transportvalg, dvs. unngé e
utvikling som farer til byspredning, bilavhengigtoegs darligere tilgjengelighet for dem som ikke
disponerer bil. Det langsiktige malet er & oppnanen baerekraftig og robust by- og tettstedsutviklig
begrense klimagassutslippene. Det fremgar i bestdseme at kjgpesentre bare kan etableres ellefestvi

i samsvar med godkjente fylkesplaner eller fylkégsidaer med retningslinjer for lokalisering av
varehandel og andre servicefunksjoner. Dette innmbat kommunedelplanen for lokalisering av
varehandel og planens definisjon av plasskrevendsr gkal legges til grunn.

I henhold til kommundelplan for lokalisering av gaandel og andre servicefunksjoner tillates etadger
av nye kjgpesentra med et samlet bruksareal o\ @@bare i omrader avmerket i planen og ellers i
omrader som blant annet oppfyller kriterier om reeti kollektivknutepunkt og lokalt kundegrunnlag.
Det aktuelle omradet er ikke avmerket som kjgpesemlanen og oppfyller heller ikke de oppsatte
kriterier for a tillate kjgpesenter.

Helhetlig utviklingsplan for Groruddalen (HU®jr langsiktig malsetning om at sentrale deler av
Groruddalen skal utvikles mot en "flerfunksjonddstruktur og satsning pa de blagrgnne strukturene.
Hovedmalet er bl.a. at Groruddalen skal innga sonmtegrert del av byregionen pa en mate som séamer
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beerekraftig areal- og transportutvikling hvor ogsdviktig strategi er ombygging av veisystemet og
styrking av kollektivtilbudet, og videre effektigang av arealbruk gjennom foredling, fortetting og
transformasjon. Selv om byutvikling i omradet ilkderealistisk & gjennomfare far pa lang sikt ogebar
dersom stay- og luftforurensingen reduseres tikseptabelt niva, ma utvikling pa eiendommen ikke
vanskeliggjere malsetningen.

Bade kommuneplanen for Oslo og overordnede plagésringer for Groruddalen har malsettinger om
mer intensiv arealbruk, flere arbeidskraftintendredrifter, bedre kollektivdekning, reduksjon albhik
og bilbaserte virksomheter og styrking og oppbyggm grantstruktur og gang/sykkelveiforbindelser.

Plan- og bygningsetaten mener at planforslagettdmib@sert kjgpesenter med 12600 fmr2etning vil
veere i strid med disse intensjoner, og vanskeliggigennomfaring av overordnede malsettinger.

Ved utvikling av omradet méa det pases at trafikkaggrkommer hovedsakelig som kollektivandel, samt at
plassering, omfang og struktur pa bygg og utedraakn fleksibilitet som kan ivareta del av en
"flerfunksjonell” bystruktur med mgteplasser, gaofindelser og en bld/greann sammenheng.

Landskap , natur- og ressursgrunnlaget

Neerheten til Kaggen gard tilsier en forsterkninggeannstrukturen rundt garden og Lindebergbekken.
Planforslaget sikrer ikke grannstrukturen bortfattrerekke langs E6. Bygget legger seg inn isikigen
mot E6 og etablerer et hardt dekke pa store delefemdommen.

Forslaget ma ikke veere til hinder for senere etaigjeav sammenhengende grenne/bla drag i henhold ti
overordnede fagringer. Arbeidet med kdp for Alna mietbbekker (her spesielt Lindebergbekken) vil
avklare hvordan dette kan lgses.

Verneinteresser

Det er utfgrt en arkeologisk registrering, og dekke spesielle verneinteresser innenfor planoetrad
Eiendommen ligger imidlertid langs pilgrimsledeneyggjenboer med Kaggen gard som er et av flere
gardsanlegg som vernemyndighetene tillegger vekd &ynliggjare jordbruksutviklingen og dens
betydning bl a i forhold til Oslos byutvikling. & nordover var politisk viktig for at Oslo somrfredig
hovedsete skulle ha kontroll over Opplandene rtfaithar og naturligvis Trondheim. Ikke fgr Harald
Hals’ generalplan ble utviklet, la man jordbruksdoene ut for naeringsutvikling som da skulle sgoge f
Oslos videre utvikling. Siktlinje til Kaggen garchfE6 er ivaretatt ved & legge bygget nord pa
eiendommen, men det er ikke sagt noe om hvordgteetet buffersone/friomrade med traer langs veien
vil virke pa siktlinjen. Pilgrimsled er ikke vurdeDet synes imidlertid som at det er mulig & komeioé
leden med hovedgangveien. Hvilken status pilgricesteskal ha er ikke avklart. Det kan oppsta konflik
mellom pilgrimsled, hovedsykkelvei og kryssenddiktkainn og ut til eiendommene langs veien.
Bekkedraget/grantsonen som avsettes kan styrkemitfgen av pilgrimsleden og Kaggen gard. Vi ber om
at veimyndighetene uttaler seg om annet veiareabkaettes til bekkedrag og at Byantikvren uttaéay i
forhold til hvordan pilgrimsleden skal ivaretas.

Plan- og bygningsetaten mener avsatt areal ikkisstekkelig for bekkeapning og pilgrimsled.

Miljgfaglige forhold

Det er stor svevestgvkonsentrasjon langs veiermwgdet er stgyutsatt. Omradet ligger innenfor rgd
sone og er ikke egnet for stayfalsomt bruksformék antas & veere svak forurensning i grunnen. Tromte
er vindeksponert. Byggetiltaket vil skjerme noedtwy fra E6, men bidra til en trafikkutvikling san
negativ med hensyn til forurensning. Fortrinns\as bn utvikling som skaper mindre forurensning
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prioriteres for at man ikke ma sette i verk vesgathvbgtende tiltak i ettertid for a sikre god& no
luftforhold for en variert arealintensiv bruk av didet.

Trafikkforhold

Det er utarbeidet trafikkanalyser felles for tijende eiendommer med tilsvarende utviklingsplaner
(Strgmsveien 319, IKEA og Gamle Leirdals vei Hliégg inngar Kaggen gard som foreslas utviklet ti
hagesenter og regnes som forretning for plasskdevearer.

Trafikkanalysen viser at enhver tilvekst av brassjgre og lignende i omradet som ikke knytter geg t
kollektivnettet vil generere ytterligere biltrafik®et er mulig & opparbeide flere felt og starre
rundkjaringer, men av/pakjaring pa E6 vil bli evpiem ettersom av/pakjaringsfiler ikke kan forlemge
vesentlig. Kollektivfelt vil hvis de kommer i tiltgy og ikke opparbeides i naveerende veiareal, Hegigg
ytterligere areal. Ettersom trafikken gker, vil ditte lages broer og underganger for & skjernmayde
trafikantene. Summen av denne utviklingen vil vesteid med en tilrettelegging for en arealintensiv
mangfoldig byutvikling som er et mal i overordngaaner og nasjonal satsing for Groruddalen.

Forskjellen i trafikale konsekvenser i alternatieesynes & vaere begrensede. Imidlertid innebaerer
planforslaget en gkning av antall parkeringsplasst minimum 120 plasser og en mer intensiv bruk i
forhold til dagens regulering, og dette vil pavitkafikken. Dagens trafikksituasjon i omradet epessset

at det sannsynligvis ikke er kapasitet til noenisgnDet er derfor viktigere & fa ned belastningén
veinettet for & oppna langsiktig malsetning i hddhib Groruddalsatsingen. | henhold til overordeed
planer er det ogsa forutsatt at gkning i transgbidbet skal tas opp med kollektivtrafikk. At et teest
mgbelsenter som ligger utenfor Oslo er tenkt inspiaga eiendommen og i dag belaster et annet omrade
med biltrafikk er utenfor denne sakens pavirkningsghet.

| utgangspunktet frardder Plan- og bygningsetatgikkgenererende tiltak som vanskeliggjer en
flerfunksjonell bystruktur og ber om uttalelse 8tatens vegvesen.

Avkjgrsel
| samrad har Samferdselsetaten papekt at det béenas & innta del av Professor Birkelands veamgh

for & gi en reguleringsmessig opprydding i trad mksisterende situasjon. Stemsveien 319 har i dag
regulert atkomst via felles avkjgrsel fra reguierit med T-kryss mot Professor Birkelands vei.
Strgmsveien er kun regulert til gang/sykkelvei ngrfirade bortsett fra korte strekk med felles ardig.
Hele rundkjgringen mot sydvest er opparbeidet andle fra gjeldende regulering. Dette planforslaget
knytter seg til IKEAs reguleringsforslag. Forslagei strid med siste forslag for Kaggen gard hvor
Strgmsveien er foreslatt regulert til felles avkgar

Parkering
I henhold til parkeringsnormen vil forslag med kambg forretning gi minimum ca 157 p-plasser dgret

beregning kjgpesenter maksimum ca 615 p-plasséfoislas etablert 240 bilparkeringsplasser og 40
sykkelplasser. Dette er tilneermet minimumsantalhaimen, noe som anses positivt. Det synes
hensiktsmessig, a forholde seg til minimumstath$astsettes i bestemmelsene for om mulig & padirke
ake kollektivandelen av hensyn til dagens stoffikidaelastning i omradet.

Kollektivtrafikk

Planforslaget er ikke til hinder for en fremtidigblering av et eget kollektivfelt i StramsveiendP
Birkelands vei i tillegg til 4 felts vei som i dajzermeste busstopp fra planomradets avgrensni2@Oen.
Dersom man regner fra inngangparti vil avstandere\ae 300m. Stoppestedet er etablert der for akmvi
en gkning i kollektivtrafikken til IKEA. Ved flyttig av IKEA, vil det veere naturlig at stoppestedigtds
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neermere IKEAs nye plassering og dermed ca 600netdsayt fra Stramsveien 319. | et urbant omrade
regnes ca 100m 4 veere en grensen for menneskayelighet til nsermeste stoppested i motsetning til
suburbane omrader hvor det ofte settes en grense@odersom folk har valgmulighet mellom bil og
kollektivtransport, er 100m erfaringsmessig enigikfrense. Intensiteten pa avganger innenfor denne
rekkevidden bgr vaere minimum 10min. At det kunwessbsom trafikkerer omradet, begrenser ogsa
valgmuligheter og tilgjengelighet. P& bakgrunn pplgsningene som er gitt i konsekvensutredningen
konkluderer derfor etaten motsatt av forslagsstilgbetegner kollektivdekningen som sveert dabigtte
stemmer ogsa med beregninger av hvor mange sorerdkakektivtransport i omradet.

Gang/sykkelvei
Sykkeltraseen langs tomten blir oppstykket pgaratiter til eiendommen som vil krysse

hovedsykkeltraseen.Planforslaget begrenser ogsghetgne i fremtiden for en giennomgaende
hovedsykkeltrase mer skjermet for biltrafikk ogtémettelagt turvei som kan inngd i et starre tusystem
tilknyttet Alna. Pilgrimsleden som har nasjonatesaog er avmerket i Strgmsveien er del av et
kulturminne. Det vil bli vurdert om traseen her beguleres til en form for kulturminne eller turve
Etaten mener at pilgrimsleden bar kunne kombineres gangveien, men har ikke endelig avklart om
denne lar seg kombinere med en nasjonal hovedsyd&el Det bes om uttalelse fra Byantikvaren og
veimyndighetene.

Risiko- og sarbarhet

Det er utfart en ROS-analyse i forbindelse med &kwsnsutredningen. Angitte
risikosituasjoner/hendelser i influensomradet soavér tiltak, er kun og da i forhold til framkomrigHet
ved gitt utbyggingsalternativ 1 for IKEA. Forgveg nevnt punktene under som svaert sannsynlig, men
med ubetydelig konsekvens:

-St@v og stey fra trafikk

-svakt forurensede masser lang E6

-hgyspentlinje(elektromagnetisk straling)

| analysen tas det som utgangspunkt at Strgmsseiergammel ferdselsare ikke bergres. Veien foreslas
imidlertid regulert som bilvei med gangsykkelveipdisiden. Veien vil belastes med all biltrafikkrso
tiltaket genererer pluss trafikk til de andre ei@mtnene som ligger inntil veien.

Det tas videre som utgangspunkt at vassdragsorikiéel®ergres. Nedslagsfeltet for vann er tilsvaeend
selv om bekk ligger i rgr. Vassdragsfeltet (tidtkketrase med sideareal) foreslas overbygget.

| sarbarhet i forhold til andre tiltak i omradetdat kun tatt hgyde for konsekvenser for IKEA. Irédet
ligger det flere tomter med stort utbyggingspotah&onsekvensene for disse tomtene er ikke baesrt

For hgyspentlinje begrunnes ikke at fareomradeniesket i bredde og lagt under torg/gangvei. Det
henvises kun til nedgraving. Ved nedgraving minsKektrisk felt, mens magnetisk felt ma isoleres i
tillegg for at dette feltet skal minske. Ut i fra earsomhetsstrategi som Statens stralevern hafanb
synes det hensiktsmessig at netteier opplyser osikismessige tiltak for & minske det elektromaigket
feltet. Av kart fremgar at det allerede ligger nedgt en hgyspentkabel pa eiendommen. Foreliggende
forslag forutsetter at kabel graves ned for & gjenfare forslaget.

Selv om problemstillingene over ikke er draftesiko- og sarbarhetsanalysen, ser vi at temaebelgst i
andre dokumenter i saken, og anser dette sonekilalig.

Etaten statter vurderingen om at stgy og stav ékket akutt problem pa grunn av det foreslattakit,
men gnsker a se utviklingen pa lang sikt for & &egg de trivsels- og helseproblemer som stay og
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forurensning har som konsekvens over tid. | omrastetskrides anbefalte grenseverdier for
luftforurensning ofte og en begrensning av summetiltak som generer vesentlig biltrafikk er viktigi
mener derfor at tiltaket ikke kan generere sa nilpafikk som foreslatt. Vi ber om Fylkesmannens
vurdering for ovennevnte problemstillinger.

For trafikksikkerhet opplyses at det er sannsymieggl mindre alvorlige hendelser i krysningspunkt med
Stramsveien. Det vises her til etatens trafikkviirdgatkomster og gang/sykkelvei.

Sosial infrastruktur
| dagens situasjon med stor trafikkstagy og luftfensning anses ikke tomten egnet for barnehage elle
andre stayfglsomme formal.

Teknisk infrastruktur

Eiendommen er tilknyttet konsesjonsomrade for fiarme. Det ligger vann- og el-kabler langs
eiendomsgrensen. En hgyspentledning krysser toinitaebergbekken ligger i rar under tomten. Det er
viktig at overvannshandtering sees i sammenhengnatalig avrenning og eventuell apning av
bekkedragHandtering av lokalt overvann bgr ogsa vurderestsammed neerliggende vassdrag (evt
laveste punkt) og overvann bgr vurderes brukt sopositivt element i utomhusmiljget.

Estetikk, byggeskikk og stedsutvikling

Omradet er preget av godsterminal, lager/industveier med mye forurensende biltrafikk. Omradet er
vindutsatt. Tidligere var Stramsveien den viktigsédikkaren i omradet. Bruk av eiendommene i oretad
er na fortrinnsvis regionalt basert og er avhergig6. Vest for tomten i Professor Birkelands vet 6
ligger Furuset idrettsplass, IKEA og p& motsatésisl Stramsveien Kaggen gard. Begge er under
utvikling i tillegg til Gamle Leirdals vei 1 nordifor Kaggen gard. @st for tomten ligger diverse
industribedrifter blant annet kjemikalieproduksjanfallshandtering med mer. Lokalveinettet brukes s
atkomstveier til/fra E6. Det kan derfor diskutehesr riktig det er & definere Stramsveien som
grunnleggende streng i omradet i forhold til dagesisyggelse. Byggene har en skala og plassering i
omradet som er typisk for neeromrader til stgrréarisveier (her E6). Dersom tilknytningen skal vaire
Strgmsveien, bar det vurderes om bruken skal kserak mot neeromradet og om bebyggelsen bgr ha en
skala og oppdeling som forholder seg til "lokalvégaten”. Stramsveien ma ogsa ha en utforming som g
den identitet som hovedgate i motsetning til tifaei.

Planforslaget viser et frittliggende introvert bygtgn noe spesielt formuttrykk som er lagt pa dwdleste
punktet mellom Strgmsveien og E6, delvis pa fykingil E6. Tomteutnyttelsen synes presset i fortiold
avstandskrav i en suburban setting. % BRA er fier 230%, og er vesentlig over hva
kommunedelplanen forutsetter (maksimum 150%). Axdghrav til veiarealene gjar at byggetomten blir
smal og utnyttes maksimalt. Det synes uavklart tiaoman lgser giennomgaende gragntdrag/eventuell
bekkeapning og "torg” i forbindelse med inngandibget. Kombinasjonen av flere formal (annet
veiareal og gr@nnstruktur, bekkedpning og nedgrpainhgyspentkabel) som overlapper hverandre synes
ikke gijennomfarbar. Omradet langs E6 er foreskgulert til friomrade. Dette er ikke egnet til opdh |
henhold til grennstrukturplan for Groruddalen, bawadet beplantes tett og hgyt for & veere en burféer

E6 og ikke vaere en apen park med enkelttrzer.

Det synes rimelig at man falger intensjonen til émm for byutvikling man gnsker. Om man velger a
utvikle omradet med regionale bilbaserte bransjesdasrevet fra annen utvikling, bar industrisaen
avstandsregelverk nyttes. Om man derimot velgetgefintensjonene i Helhetlig plan for Groruddalen
som baserer seg pa hovedsakelig lokale behowndtealintensiv mangfoldig og bymessig utviklingdne
kollektivbetjening, der gate og plass-organisekogrdineres med Alnaelvas grgnnstruktur og pribtite
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myke trafikanter, veere naturlig. En slik struktankogsa ta opp regionale behov, men dette krever at
bransjerelaterte virksomheter er villige til epgisning i forhold til denne intensjonens mal.

Det synes i denne saken som om gate/plass-strokitoraradet ma bearbeides vesentlig far tomten kan
utvikles med en bymessig utnyttelse. Det vil vagkéigyfor omradet om Alnabrugodsterminalens
hovedatkomst blir liggende der den er i dag eligtet lenger syd. Ogsa vil omradet preges av onfidE6
enklere og bedre av/pakjarsler som gjar det nagtérkjare av veien naermest malpunktet man skadmi.
dette faller pa plass vil enkeltomradene lettenenleuutvikle seg med egen identitet uten & mathensyn

til gjennomkjgring fra naboomradene. E6 har prg deve starre kapasitet enn lokalveinettet og dener
utfordring & flytte trafikken mer over pa E6.

Selv om byutvikling langs Professor Birkelands egiStramsveien ikke er realistisk & gjennomfarepfar
lang sikt og ferst nar stay- og luftforurensingeduseres til et akseptabelt niva, bar utvikling pa
eiendommen ikke vanskeliggjgre en slik malsetting.

Pa kort og mellomlang sikt kan fremtidig byutvildilhygge videre pa hovedtrekkene i dagens
funksjonsdeling med nzaerings- og transportvirksombdetsentrale deler av dalbunnen, men med fokus pa
forbedring av miljgforholdene i dalbunnen.

Gjeldende regulering er kontor, industri, lagefagetning med maksimum 200m2. | henhold til
kommunedelplan for lokalisering av varehandel sllikke etableres kjgpesenter over 40Q0 m
omradet, med unntak av plasskrevende varer. | hetih®ikspolitisk bestemmelse om kjgpesentre] ska
Oslos kommunedelplan for lokalisering av varehandele fgrende. Dagens tomt er i dag ubebygget.

Plan- og bygningsetaten mener at foreliggende pialsfg strider med overordnede fgringer.

Barns interesser

Tomten nyttes ikke av barn og unge i dag, og deeegeg darlig til stayfglsom bruk eller uteaksvitla
den ogséa har mye forurensning fra veien. For bgmange kan det vaere mer aktuelt at det sikres gode
gangforbindelser bade langsetter og pa tvers andarafikkgenerering til omradet genererer gemnerel
mer utrygghet i trafikkbildet, mer forurensning stgy og mindre attraktive ferdselsarer for barmoge.

Universell utforming

Bygg og eiendom skal utformes i henhold til krawdaiversell utforming i forskrift til plan- og
bygningsloven. Bygget synes enkelt & kunne tilpabseegelseshemmede med trinnlgs inngang og
direkte atkomst med heis fra p-anlegg.

@konomiske konsekvenser

Det er ingen direkte gkonomiske konsekvenser takét for det offentlige. En overtakelse av friodef

for kommunen synes ikke aktuelt da det grensertibptatlig vei. En overtakelse av staten vil f@ii
gkonomisk konsekvens da omradet allerede inngérd kangs veien som ikke kan bebygges. Avbgtende
tiltak i forhold til luftforurensning, vil imidleiitd veere en vesentlig opprusting av kollektivtramsg. Pr i
dag er dekningsprosenten kun 6-10%. Dette er enthf ansvar som kommunen har forpliktet seg til i
egne planer og vedtak.

Juridiske forhold
Bortsett fra en overdragelse av en eiendomsd@&thatens vegvesen til tiltakshaver, foreligger Ble¢i
kjente juridiske forhold som har konsekvenser feirr affentlige.
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Forelgpig konklusjon

P& grunn av at forslagsstiller av hensyn til egamfirift ikke har gnsket & fglge anbefalt saksgang
behandling av planforslag via planskisse, tar iRkan- og bygningsetaten stilling til planforslagmt
offentlig ettersyn. Det er sentrale forhold soneeétatens syn burde veert avklart fgr offentligrsitn.
Det er viktig at disse forholdene blir vurdert n@yennom ettersynet. Plan- og bygningsetaten vil ta
endelig stilling til planforslaget etter offentlejtersyn. Etaten vil vurdere utarbeidelse av adtivh
reguleringsforslag. Avhengig av uttalelser ved wtfig ettersyn og Plan- og bygningsetatens endelige
konklusjon, vil det ogsa veaere mulig at planforstagé legges ut pa nytt offentlig ettersyn.

Utfordringen for utvikling av eiendommen blir i 846 omgang a pase at det ikke gjares inngrep eller
etableres bruk som vil vanskeliggjere mulighetarstmere byutvikling i trad med overordnede
intensjoner. | mellomtiden skal det ifglge anbefaltiklingsstrategi for omradet ikke legges oppptdner
som er til hinder for langsiktige mal om naeringsadar som endres fra arealekstensive (lager ogtiidus
til blandet arealbruk med bl.a. arealintensive lkulbg kunnskapsbaserte nzeringer. Man skal unnga
aktiviteter som generer vesentlig biltrafikk.

Etatens vurdering viser kort oppsummert falgendenarder i planforslaget som vi mener er problemfylte
eller trenger ytterligere avklaring:

- Bilbasert kjigpesenter er ikke i trdd med overoréngdner og retningslinjer. | henhold til
kommunedelplan for lokalisering av varehandel slatlikke tilrettelegges for kjgpesenter i dette
omradet. Det er et mal & minske biltrafikken i odatiog gkning fra nye virksomheter bgr
fortrinnsvis fanges opp av kollektivtilbudet. Plaxg bygningsetaten mener store
forretningsenheter bar knyttes til kollektivknutejgt

Etaten mener all parkering bar legges under terf@ng oppna bedre uteareal og mer oversiktlige
trafikklgsninger.

Etaten mener det er feil & legge friareal inntil@égrunn av risiko for ulykker, forurensning, stay
og brukbarhet.

Etaten mener foreslatt formal ikke styrker en utwiki trdd med Helhetlig utviklingsplan for
Groruddalen.

Etaten mener at veifgringer og utforming av veibilde er tilstrekkelig bearbeidet i henhold til
Helhetlig utviklingsplan for Groruddalen.

Grgnn/blastruktur er fragmentert og forholder saglwelvis til overordnede faringer.

Gang/sykkelvei og pilgrimsled er ikke avklart titstkelig i forhold til avsetting av areal ,
utforming og krysningspunkt.

Intensjonen om en opparbeidelse av offentlige ammenhengende gangforbindelser og
grgnnstrukturer ut over planomradet er ikke fulgp aned forslag til reguleringsbestemmelser.

Reguleringsbestemmelser ma gjennomga en naermetering og spesifisering i forhold til
intensjonen far oversendelse til politisk behargllirorslagsstiller og Plan- og bygningsetaten har
ikke avklart bestemmelsenes endelige utformingsieftenener Plan- og bygningsetaten at
definisjon av forretning er i strid med plan- oggbhingslovens §26.
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Forminsket reguleringsplankart
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR STR@MSVEIEN 319, Gnr. 113, bnr. 73.

§ 1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merkeinkaOP3A 200508462 og datert 19.01.2009..

§ 2 Formal
Omradet reguleres til:
Byggeomrade - forretning, kontor
Offentlig trafikkomrade - vei, gang- og sykkelvannet veiareal
Friomrade - park
Spesialomrade - fareomrade for nedgravd hgyspertigd

§ 3 Byggeomrade — forretning, kontor

§ 3.1 Tillatte vareslag

Innenfor forretningsformalet er vareslag begretikdtelast, byggevarer, verktgy, VVS-artikler,
hageatrtikler, planter, elektriske artikler, hvitgr brunevarer, mgbler, tekstiler og annet utstyhfemmet,
samt biler, motorkjgretgyer og bilrekvisita. Ddites bevertning i tilknytning til forretningen.

§ 3.2 Plassering, utnyttelse og hgyder
- Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenseisvpa plankart med maksimum
BRA =19 500 m2.
Tillatt bruksareal for forretning skal ikke oveg#i BRA = 12 600 M
Tillatt gesims/mgnehgyde er maksimum kote 143,0.
Det tillates takoppbygg for trapper, heiser, vasfibnsanlegg o.l. over maksimale gesimshgyder
inntil maksimum kote 146,0.
Innenfor byggeomradet tillates det etablert parigsihus og parkeringstorg. Parkeringshus tillates
etablert med en etasje under terreng, parkeringstal etableres pa terreng i vest. Parkering
under terreng regnes ikke som del av BRA.

§ 3.2 Utforming
- Parkeringstorget skal beplantes.

Arealer som ikke benyttes til kjgre- eller parkgsarealer skal opparbeides parkmessig.
Det tillates ikke utelagring.
Tak skal opparbeides med grgnt (sedum eller ligagnd
Takene skal vurderes som en del av byens taklapdskdehandles som en del av tiltakets
samlede uttrykk. Ved nybygg og ombygninger skahigke anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitelkt@utformingen.

83.3 Parkering
- Innenfor byggeomradet tillates det etablert maksmn@40 parkeringsplasser.
Av disse skal minimum 10 plasser avsettes til glaks orienterings- og bevegelseshemmede.
Innenfor byggeomradet skal det etablert minimunsykkelparkeringsplasser.

8§ 3.4 Varelevering
- Innenfor byggeomradet tillates det etablert atkomgsinangvreringsareal i forbindelse med
varelevering.
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§ 4 Friomrader
Friomrader skal ha parkmessig opparbeidelse.
Innenfor omrade regulert til friomrader skal detlééres trerekker.

§ 5 Fareomrader, hgyspenningsanlegg
Anlegget tillates gravd ned i bakken.

8 6 Avkjgrsel
Avkjarsler er vist med piler pa plankartet.

§ 7 Utomhusplan

| forbindelse med rammesgknad skal det foreliggplen for den ubebygde delen av tomten

(utomhusplan) i malestokk 1:200.
Planen skal vise eksisterende terreng, nye termmtgn, vegetasjon, materialbruk, trafikkarealer,
parkeringsarealer (bil og sykkel), forstgtningsmuogervannsdisponering og belysning.
Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med ramiatetde og opparbeides far det gis
midlertidig brukstillatelse.

§8 Overvann

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Bl
redegjeres for behandling av alt overvann, badeatak, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse. Valg av Igsning skal begrunnes.

89 Rekkefglgebestemmelser
Friomrade — park skal vaere opparbeidet far demngidertidig brukstillatelse innenfor planomradet.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i pgrbygningslovens 8§ 27-1 nr.2 og i henhold til
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1@83t, ut til offentlig ettersyn:

Forslag om reguleringsplan med konsekvensutredvgnged reguleringsbestemmelser for Stramsveien
319, som omreguleres fra byggeomrade for kontgerlaindustri, fareomrade, trafikkomrade, felles
avkjgrsel, annet vegareal og friomrade til:

Byggeomrade - forretning, kontor

Offentlig trafikkomrade - vei, gang- og sykkelvainnet veiareal
Friomrade - park

Spesialomrade - fareomrade for nedgravd hgysperigd

som foreslatt av NCM Donaldssons pa vegne av Streigs 319 AS, vist pa kart merket OP3A-
200508462 datert Plan- og bygningsetaten 19.09.200

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN / -

Edina Midzic Marianne de Caprona
enhetsleder saksbehandler



