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Strømsveien 319  
Planforslag til offentlig ettersyn 
Reguleringsplan med konsekvensutredning 
 
Området foreslås regulert til forretning med forskjellige vareslag og kontor. Strømsveien reguleres 
til offentlig kjørevei i tillegg til eksisterende gang/sykkelvei. Nytt bygg får maksimum et bruksareal 
BRA 19 500 m2 over terreng med maksimun kotehøyde k 146,0. Forslaget er ikke i tråd med 
gjeldende overordnede planer og retningslinjer.  Plan- og bygningsetaten tar først stilling til 
planforslaget etter offentlig ettersyn.  
 
Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i løpet av høringsperioden fra:09.02.2009 
til: 23.03.2009. 
 
Vi gjør oppmerksom på at også innsigelser må sendes innen fristen.  
 
Utarbeidet av: NCM Donaldsons AS for Strømsveien 319 AS 

.  
 
Bydel: Alna Saksnummer: 200508462 
Gnr./bnr.: 113/73 og 77, 116/21 Dokumentnummer: 38 
  Saksnummer oppgis alltid ved henvendelse 



Saksnr: 200508462-38 
 

Side 2 av 19 

 

 

 

INNHOLD 
 
Plan- og bygningsetatens saksfremstilling 
Faktaark side 3 
Saksgang side 4 
Sammendrag side 5 
Plan- og bygningsetatens kommentarer til bemerkninger side  8 
Plan- og bygningsetatens foreløpige vurdering side  9 
Forminsket plankart side 16 
Planbestemmelser side 17 
Vedtak om offentlig ettersyn side 19 
 
Trykte vedlegg 
1. Forslagsstillers planbeskrivelse 
2. Samrådsinnspill 
3. Kunngjøringsinnspill og forhåndsuttalelser 
4. Fastsatt program for planarbeidet 
5. Konsekvensutredning 
 
 
Utrykte vedlegg 
1. Plankart i målestokk 1:1000. 
2. Trafikkutredning for fire prosjekter 
3. Handelsutredning for fire prosjekter 
4. Grønnstruktur og romlig orden for fire prosjekter 
5. Trafikale forhold egen eiendom og referansealternativene 
6. Vurdering av støy fra veitrafikk 
7. Risiko- og sårbarhetsanalyse 
8. Arkeologiske registreringer 
 
 
 



Saksnr: 200508462-38 
 

Side 3 av 19 

 

 

 

FAKTAARK  
 
Forslagsstiller: Strømsveien Eiendom AS, Lagerveien 2, boks 192, 4065 Stavanger,  
 tlf: 51815100 eller 90634452, e-post: arild.tvedt@tvedt-eiendom.no 
Konsulent: NCM Donaldsons AS, Stranden 3B, 0250 Oslo 
 v/ Per Kleiven, per.kleiven@ncmdonaldsons.no, tlf: 23118907 / 91541039  
 
Eieropplysninger 
Gnr. 113 bnr. 73 Strømsveien Eiendom AS 
Gnr. 113 bnr. 77 Statens Vegvesen 
Gnr. 116 bnr. 21 IKEA 
Strømsveien går delvis på uregistrert grunn 
 
Arealstørrelse – planområde 
Planområdet totalt: 15 647 m2 
Areal for hvert formål:  

- Byggeområde - forretning, kontor    8 150 m2 
- Offentlig trafikkområde - vei                1 939 m2 
- Offentlig trafikkområde - annet veiareal    1 212 m2 
- Offentlig trafikkområde - gang- og sykkelvei     666 m2 
- Friområde - park      3 680 m2 

 
Arealstørrelse – ny bebyggelse 
Næringsarealer: 
 - forretning   12 600 m2 BRA 
 - kontor   4 500 m2 BRA 
Parkeringsarealer:    

 - på terreng    800 m2 BRA  
 - i parkeringshus, over terreng  1 600 m2 BRA 
 - i parkeringshus, under terreng  3 900 m2 BRA (regnes ikke med i BRA) 
 
Utnyttelse og høyder 
BRA = 19 500 m2  
Forretning: BRA = 12 600 m2 
Kontor, parkering: BRA = 6 900 m2  

- Tillatt gesims/mønehøyde er maksimum kote 143,0.  
- Det tillates takoppbygg for trapper, heiser, ventilasjonsanlegg og lignende over maksimale    

gesimshøyder inntil maksimum kote 146,0. 
 
Parkering  
Parkering skal være som følger:  
Plasser på terreng og i parkeringshus:  maks. 240 stk. 
Plasser for sykkelparkering:     min. 40 stk. 
 
Vurdering av forskrift om konsekvensutredning      
Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger", med 
tilhørende forskrift. Planforslaget faller inn under forskriftens § § 3 punkt a og 4 punkt a og d.   
Oslo kommune har som ansvarlig myndighet, etter oversendelse til Miljøverndepartementet, besluttet at 
planforslaget skal konsekvensutredes. 
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Kunngjøring og varsling/Varsling 
Igangsetting av planarbeidet og høring av planprogram ble kunngjort 27.02.2006 i Aftenposten og 
Dagsavisen. Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 27.02.2006. 
 
 
SAKSGANG 
Etter offentlig ettersyn vil innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer 
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Rådhuset for politisk behandling 2 tertial 2009. 
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SAMMENDRAG 
 
Bakgrunn 
Planområdet er i dag ubebygget og ligger i en skråning mellom E6 og gamle Strømsveien/pilgrimsleden og 
Kaggen gård. Planområdet ligger i tidlig landbrukssone i lavere del av Groruddalen som ble omgjort til 
industrisone i Harald Hals generalplan på 30’tallet. Lokale sentre og t-bane ble tilknyttet boligsonene. 
Tungtrafikk og bilgjennomkjøring ble hovedsakelig lagt til dalbunnen i industrisonen hvor også 
godsterminalen ligger knyttet opp mot jernbanen og E6. 
 
Det er startet et planarbeid med sikte på en formålsendring til bransjerelatert handelsvirksomhet (møbler) 
for å utnytte IKEAs tilstedeværelse og flytte virksomheten nærmere Oslo. Eiendommens størrelse er 
12475 m2, og eies av Strømsveien eiendom AS. Den er i dag regulert til kontor, lager og industri med 
maksimum tomteutnyttelse TU=150% og maksimum forretning til 200 m2 i Kommunedelplan for 
Groruddalens sentrale deler. Området ligger innenfor Helhetlig utviklingsplan for Groruddalen (HUG). 
Et sidebekkedrag til Alna (Lindebergbekken) klassifisert som potensielt for åpning, med sideløp til 
Stubberudmyra som går i kulvert under E6 og eiendommen med videre trase øst for Kaggen gård. 
Tidligere regulert atkomstvei fra Professor Birkelandsvei erstattes med ny veiregulering langs 
gang/sykkelveien i Strømsveien. Her går også pilgrimsleden til Trondheim og reguleringsstatus for den må 
avklares. Program for planarbeid er fastsatt. 
 
Forslaget er et av 3 tiltak som utløser krav til konsekvensutredning i samme nærområdet langs 
Strømsveien. Det er totalt sendt inn planforslag for over 60 000m2 forretning pluss p-areal her. Tiltakene 
vil trafikalt berøre riksvei Tvetenveien/Nedre Kalbakkvei og avkjøringen til Alna terminalområde. I tillegg 
er det sendt inn reguleringsforslag  Strømsveien 336 til hagesenter i tilknytning til Kaggen gård som er 
gjenboer til Strømsveien 319.  
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Beskrivelse av planforslaget 
Planområdet (15647m2) foreslås regulert til forretning og kontor med bruksareal BRA = 19500 m2 over 
terreng hvor forretning maksimum kan utgjøre 12600 m2. Det avsettes areal til fareområde for 
høyspentledning, vei, gang/sykkelvei, annet veiareal og friområde. Kotehøyden legger til rette for et bygg i 
7-8 etasjer, men er i planforslaget illustrert med 5 etasjer der nordre halvpart av 1.etg  parkering får to 
plan. I tillegg foreslås det etablert parkeringstorg på terreng med beplantning og parkering i underetasje. 
Det tillates maksimum etablert 240 parkeringsplasser og minimum 40 sykkelplasser. Planforslaget hat to 
atkomster. Friområde langs E6 skal opparbeides som park med trerekker. Høyspentledning tillates gravd 
ned i bakken under gang/sykkelveien. Eventuell bekkeåpning er forutsatt i annet veiareal langs 
gang/sykkelveien. Del av Strømsveien foreslås til offentlig vei. 
 
Konsekvenser av planforslaget og konsekvensutredning 
Det er utarbeidet konsekvensutredning som del av planforslaget. Denne bygger på temaene i fastsatt 
program for planarbeidet. Temaene trafikk, handel, grønnstruktur og romlig orden, støy og arkeologisk 
registrering er beskrevet spesielt i egne delutredninger.  Trafikk, handel, grønnstruktur og romlig orden 
omfatter også planer for tre nærliggende områder, IKEA, Gamle Leirdalsvei 1 (tidl. Tevlingveien 4c) og 
Kaggen gård. Aktuelt utbyggingspotensial for Stubberudområdet og området mellom Strømsveien og 
terminalområdet er ikke medtatt i beregningene. 
 
Nedenstående beskrivelse av konsekvenser er en kortfattet oppsummering av forhold som er ytterligere 
vurdert i Konsekvensutredning med vedlegg. ( Se eget dokument i saken).   
 
Utredningsalternativer: 
Alternativ 1: Omregulering til forretning og kontor (planforslaget) 
Alternativ 2: Forutsetter at tomta ligger brakk (defineres av tiltakshaver som 0-alternativet) 
Alternativ 3 :(dagens regulering industri, lager og kontor) hvor det er vist  

3a:  lager 
3b : kontor    
Industri anses som uaktuell  (Tiltakshaver definerer alt. 3a og b til å være i tråd med 
Helhetlig utviklingsplan for Groruddalen på kort sikt) 

 
Overordnede planer og mål 
Forslagsstiller antar at formålet handel i langt større grad enn dagens industriregulering vil sammenfalle 
med målene i Helhetlig utviklingsplan for Groruddalen (HUG). Sett i sammenheng med planene for IKEA, 
Kaggen gård og Living kan en anta at møbel- eller annen handel vil bringe publikum til Strømsveien i en 
helt annen grad enn industri/ kontor. Handelen vil, sammen med utvidelsen av Furuset Idrettsforenings 
anlegg, styrke grunnlaget for et sekundært handels- og servicetilbud langs Strømsveien. Samlokalisering 
av flere bransjeutsalg vil styrke grunnlaget for kollektivtransporten i Strømsveien og redusere 
transportbehovet i forhold til å spre bransjehandelen mer vilkårlig i regionen. 
 
Landskap, natur- og ressursgrunnlaget                                                                                                  
Forslagstiller mener at  landskap, natur- og ressursgrunnlaget ikke berøres av planforslaget eller 
alternativene. Idet planforslaget eller alternativene ivaretar grøntkilen langs E6, legger til rette for viktige 
tverrforbindelser og ikke er til hinder for åpning av Lindebergbekken, vil det ikke bli endringer i 
grønnstruktur eller det romlige forholdet til omgivelsene. 
 
Verneinteresser 
Arkeologisk registrering  har ikke funn det må tas hensyn til. Bygget er lagt slik at siktlinje fra E6 til 
Kaggen gård kan opprettholdes. 
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Miljøfaglige forhold 
Det er ikke foretatt egne støyberegninger for dette planforslaget, men i sammenheng med planene for 
utvidelse av IKEA er dette gjort. Denne konkluderer med at økningen i området Strømsveien/ Professor 
Birkelands vei vil være i størrelsesorden 1 dB, en økning som knapt er hørbar. Nytt bygg vil virke som en 
skjerm mot E6. Beregninger viser at Strømsveien 319 ligger i rød sone.  
 
Trafikkforhold 
Det foreslås ikke tiltak som endrer dagens veiføring, dvs. at Strømsveien foreslås regulert i dagens trase. 
Dette prosjektet alene vil ikke skape ytterligere avviklingsproblemer i kryssene, men sett sammen med de 
andre prosjektene vil det innebære avviklingsproblemer i rushtiden. Det etableres flere atkomster over 
gang/sykkelveiforbindelsen. Forslagstiller antar at flytting av varehuset fra Karihaugen til Furuset vil ha 
positive konsekvenser for det totale trafikkarbeidet. 
 
Kollektivtrafikken 
Forslagsstiller mener at planforslaget eller alternativene ikke er til hinder for en fremtidig etablering av et 
eget kollektivfelt i Strømsveien/ Prof. Birkelands vei i tillegg til 4 felts vei som i dag. For alt 1 henvises 
det til mindre god kollektivdekning på Karihaugen enn på Furuset og at utbygging på Furuset vil stimulere 
til økt kollektivsatsing. 
 
Risiko- og sårbarhet 
Risiko- og sårbarhetsanalysen viser at det ikke er nødvendig med tiltak for å minske risiko. 
 
Stedsutvikling 
Forslagstiller mener planforslaget oppfattes å bidra positivt til stedsutvikling, se punktet ”overordnede 
planer og mål” ovenfor. Dette omfatter konklusjonen fra handelsutredningen hvor forslagsstiller 
konkluderer med at etableringen vil styrke (kjøpe)senterstrukturen og dekke et regionalt markedsbehov. 
Tiltaket påvirker ikke møbelhandelen i Oslo sentrum i nevneverdig grad, da denne allerede har 
gjennomgått en avskalling og konsolidering. 
 
Barns interesser 
Planområdet brukes ikke av barn og unge i dag, og vil derfor ikke ha konsekvenser for barn og unge. 
 
Universell utforming 
Konsekvenser antas å bli positive med den kunnskap man besitter i dag. 
 
Økonomiske og juridiske forhold 
Tiltakshaver må kjøpe en mindre del av planområdet av Statens vegvesen. og IKEA . 
 
Anbefaling av alternativ 
Forslagstiller anbefaler å omregulere i samsvar med planforslaget, utredningsalternativ 1. 
 
Avbøtende tiltak 
Det foreslås tiltak for å øke kollektivandelen, bl.a. utvidet hjemtransport, økt markedsføring av 
kollektivtilbudet, skilting til stoppesteder, billettautomat, digital infotavle, refusjon av bussbillett i 
varehuset, restriktiv parkeringsdekning. Av offentlige tiltak foreslås oppjustering av busstopp og ny 
gangbro over E6. Kun redusert parkeringsdekning er angitt i reguleringsforslaget.  
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Forhåndsuttalelser 
Det er innkommet 10 forhåndsuttalelser ved kunngjøring av planforslag og planprogram. Det er ikke 
utarbeidet planskisse og det foreligger dermed ikke forhåndsuttalelser til bearbeidet planforslag. 
 
Tidligere innkomne forhåndsuttalelser er beskrevet og kommentert i vedlagt planprogram og 
forslagsstillers saksfremlegg. De fleste bemerkningene konsentrerte seg om konsekvenser av 
trafikkveksten som forslaget genererer. 
 
Bydelen ønsker bruk av rekkefølgebestemmelser i saken bl. a. for veiløsninger og bedring av 
kollektivtilbudet og ungdomsrådet foreslår direkte atkomst til IKEA fra E6 over den aktuelle tomten. Helse 
og velferdsetaten etterlyser tiltak mht luftkvalitet. Statens vegvesen påpeker kapasitetsproblemer spesielt i 
forhold til videre utvikling. Fylkesmannen påpeker at avvik fra kommunedelplan for varehandel kan gi 
grunnlag for innsigelse. Det påpekes manglende oppfølging av Rikspolitiske retningslinjer for areal og 
transport og særlig oppfølging av Helhetlig plan for Groruddalens sentrale deler. Eksisterende gang- og 
sykkelvei etterlyses medtatt i planen av Samferdselsetaten. Byantikvaren krever at det foretas en 
arkeologisk registrering. Friluftsetaten har ingen bemerkninger i forhold til biologisk mangfold og mener 
eventuell bekkeåpning er mest aktuelt i tilknytning til regulerte friområder. Vann- og avløpsetaten gjør 
oppmerksom på at vannledninger må hensyntas i samsvar med lovverket. Hafslund nett kommenterer kun 
de økonomiske konsekvensene for utbygger ved flytting og oppgradering av anlegg. 
  
 
Tilsvar fra forslagsstiller  
Forslagsstiller har revidert sine kommentarer til uttalelsene til planprogram i innsendt forslag til offentlig 
ettersyn.  
 
Forslagstiller mener nå å ha utført de analyser og registreringer som er etterspurt. Det vises videre til 
trafikkanlyse for Groruddalen utarbeidet av Statens vegvesen og Samferdselsetaten. Forslaggstiller 
opplyser at analysen viser at planforslagene i området sammen med ny terminal på Alfaset ikke vil 
forverre trafikkbelastningen i kryss R3 på grunn av endringer i svingebevegelsene. Belastningen vil 
imidlertid flyttes til innkjøring til IKEA langs Professor Birkelands vei. 
 
 
Plan- og bygningsetatens kommentarer til forhåndsuttalelser 
Plan- og bygningsetaten viser til kommentarer til uttalelsene i vedlagte planprogram. For kommentarer 
som forslagsstiller har revidert etter utarbeidelse av planforslag til offentlig ettersyn vises det til Plan- og 
bygningsetaten foreløpige vurdering. 
 
Planforslaget følger fastsatt program for planarbeid som dekker de tema som er relevant å få belyst som 
grunnlag for å fatte beslutning av reguleringsplan. Plan- og bygningsetaten mener imidlertid at det kan 
vurderes om 0-alternativet  i denne sammenheng ikke er maksimal utnyttelse i forhold til gjeldende 
regulering og om intensjonene i Helhetlig plan for Groruddalen  burde vært ytterligere belyst i forhold til 
dagens krav til en bærekraftig urban utvikling.  
 
For øvrig vises det til etatens foreløpige vurdering. 
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PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELØPIGE VURDERING   
 
Overordnede mål                                                                                                                             
Regjeringens miljøvernpolitikk og rikets miljøtilstand, Kommuneplan 2008 - Oslo mot 2025, Byøkologisk 
program 2002-2014, Nasjonale mål for lokal luftkvalitet, SFT/Folkehelsas luftkvalitetskriterier og 
Miljøprogram for Groruddalen. 
Det er et gjennomgående overordnet mål i overordnede føringer for areal- og transportutvikling at det skal 
arbeides tett opp mot en helhetlig bærekraftig byutvikling regionalt og lokalt hvor reduksjon av CO2-
utslipp, støy og øvrig forurensning er hovedindikatorer for utviklingen. Groruddalen er et av 
hovedsatsingsområdene både for staten og kommunen. 
 
Rikspolitiske retningslinjer for areal og transportplanlegging  
For å oppnå miljømålet rettes fokus spesielt på at transportbehovet begrenses med vektlegging på 
kollektivbetjening. Oslo har en kollektivandel på 70% i rushtiden i sentrum. Planområdets nærområde har 
en andel på 10-15%. Det er derfor behov for en vesentlig omlegging av transportsystemet i området for å 
endre den ensidige bilbruken. Jernbanen er på sikt tenkt å overta en vesentlig del av godstrafikken. 
Regionalt skal Alnaterminalen ivareta godsleveranser.   
 
Tilknytning til hovedveinettet er god, og eiendommen kan slik sett være egnet for bilbaserte næringer. 
Tilførselsveiene til hovedveinettet er imidlertid ikke beregnet for vesentlig økning i trafikkgrunnlaget og 
det vil bli kapasitetsproblemer når hele nærområdet er bygget ut. Dette gjelder både trafikk fra nye 
varesentre og Alnabruterminalen, samt gjennomkjøring på Tvetenveien og Prof. Birkelandsvei. En økning 
av veikapasiteten vil kun legge til rette for en økning i personbiltrafikken og ikke løse hovedproblemet. 
Kommuneplanen sier at veksten i persontrafikken bør betjenes av kollektivtilbudet. Det anses at 
kollektivtilbudet i området ikke er godt nok (jf prosent kollektivandeler).  

 
Lokalisering av varehandel skal skje i kollektivknutepunkt  
Kommundelplan for Groruddalens sentrale deler tillater kun forretning på inntil 200 m2, og med vekt på 
konsekvenser for trafikken. 
 
Miljøverndepartementet har 01.07.2008  vedtatt nye rikspolitiske bestemmelser om kjøpesentre. Hensikten 
er å styrke eksisterende by- og tettstedssentre og bidra til miljøvennlige transportvalg, dvs. unngå en 
utvikling som fører til byspredning, bilavhengighet og dårligere tilgjengelighet for dem som ikke 
disponerer bil. Det langsiktige målet er å oppnå en mer bærekraftig og robust by- og tettstedsutvikling og 
begrense klimagassutslippene. Det fremgår i bestemmelsene at kjøpesentre bare kan etableres eller utvides 
i samsvar med godkjente fylkesplaner eller fylkesdelplaner med retningslinjer for lokalisering av 
varehandel og andre servicefunksjoner. Dette innebærer at kommunedelplanen for lokalisering av 
varehandel og planens definisjon av plasskrevende varer skal legges til grunn. 
 
I henhold til kommundelplan for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner tillates etablering 
av nye kjøpesentra med et samlet bruksareal over 4000 m2 bare i områder avmerket i planen og ellers i 
områder som blant annet oppfyller kriterier om nærhet til kollektivknutepunkt og lokalt kundegrunnlag. 
Det aktuelle området er ikke avmerket som kjøpesenter i planen og oppfyller heller ikke de oppsatte 
kriterier for å tillate kjøpesenter. 
 
Helhetlig utviklingsplan for Groruddalen (HUG) har langsiktig målsetning om at sentrale deler av 
Groruddalen skal utvikles mot en ”flerfunksjonell” bystruktur og satsning på de blågrønne strukturene. 
Hovedmålet er bl.a. at Groruddalen skal inngå som en integrert del av byregionen på en måte som sikrer en 
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bærekraftig areal- og transportutvikling hvor også en viktig strategi er ombygging av veisystemet og 
styrking av kollektivtilbudet, og videre effektivisering av arealbruk gjennom foredling, fortetting og 
transformasjon. Selv om byutvikling i området ikke er realistisk å gjennomføre før på lang sikt og bare 
dersom støy- og luftforurensingen reduseres til et akseptabelt nivå, må utvikling på eiendommen ikke 
vanskeliggjøre målsetningen. 
 
Både kommuneplanen for Oslo og overordnede planer og føringer for Groruddalen har målsettinger om 
mer intensiv arealbruk, flere arbeidskraftintensive bedrifter, bedre kollektivdekning, reduksjon av bilbruk 
og bilbaserte virksomheter og styrking og oppbygging av grøntstruktur og gang/sykkelveiforbindelser.  
 
Plan- og bygningsetaten mener at planforslaget om et bilbasert kjøpesenter med 12600 m2 forretning vil 
være i strid med disse intensjoner, og vanskeliggjøre gjennomføring av overordnede målsettinger. 
 
Ved utvikling av området må det påses at trafikkøkning kommer hovedsakelig som kollektivandel, samt at 
plassering, omfang og struktur på bygg og uteareal har en fleksibilitet som kan ivareta del av en 
”flerfunksjonell” bystruktur med møteplasser, gangforbindelser og en blå/grønn sammenheng. 
 
Landskap , natur- og ressursgrunnlaget 
Nærheten til Kaggen gård tilsier en forsterkning av grønnstrukturen rundt gården og Lindebergbekken. 
Planforslaget sikrer ikke grønnstrukturen bortsett fra trerekke langs E6. Bygget legger seg inn i skråningen 
mot E6 og etablerer et hardt dekke på store deler av eiendommen.  
 
Forslaget må ikke være til hinder for senere etablering av sammenhengende grønne/blå drag i henhold til 
overordnede føringer. Arbeidet med kdp for Alna med sidebekker (her spesielt Lindebergbekken) vil 
avklare hvordan dette kan løses.  
 
Verneinteresser 
Det er utført en arkeologisk registrering, og det er ikke spesielle verneinteresser innenfor planområdet. 
Eiendommen ligger imidlertid langs pilgrimsleden og er gjenboer med Kaggen gård som er et av flere 
gårdsanlegg som vernemyndighetene tillegger vekt for å synliggjøre jordbruksutviklingen og dens 
betydning bl a i forhold til Oslos byutvikling. Veien nordover var politisk viktig for at Oslo som fremtidig 
hovedsete skulle ha kontroll over Opplandene rundt Hamar og naturligvis Trondheim. Ikke før Harald 
Hals’ generalplan ble utviklet, la man jordbruksområdene ut for næringsutvikling som da skulle sørge for 
Oslos videre utvikling. Siktlinje til Kaggen gård fra E6 er ivaretatt ved å legge bygget nord på 
eiendommen, men det er ikke sagt noe om hvordan en plantet buffersone/friområde med trær  langs veien 
vil virke på siktlinjen. Pilgrimsled er ikke vurdert. Det synes imidlertid som at det er mulig å kombinere 
leden med hovedgangveien. Hvilken status pilgrimsleden skal ha er ikke avklart. Det kan oppstå konflikt 
mellom pilgrimsled, hovedsykkelvei og kryssende trafikk inn og ut til eiendommene langs veien. 
Bekkedraget/grøntsonen som avsettes kan styrke utformingen av pilgrimsleden og Kaggen gård. Vi ber om 
at veimyndighetene uttaler seg om annet veiareal kan avsettes til bekkedrag og at Byantikvren uttaler seg i 
forhold til hvordan pilgrimsleden skal ivaretas. 
Plan- og bygningsetaten mener avsatt areal ikke er tilstrekkelig for bekkeåpning og pilgrimsled. 
 
Miljøfaglige forhold 
Det er stor svevestøvkonsentrasjon langs veiene og området er støyutsatt. Området ligger innenfor rød 
sone og er ikke egnet for støyfølsomt bruksformål. Det antas å være svak forurensning i grunnen. Tomten 
er vindeksponert. Byggetiltaket vil skjerme noe for støy fra E6, men bidra til en trafikkutvikling som er 
negativ med hensyn til forurensning. Fortrinnsvis bør en utvikling som skaper mindre forurensning 
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prioriteres for at man ikke må sette i verk vesentlige avbøtende tiltak i ettertid for å sikre gode nok 
luftforhold for en variert arealintensiv bruk av området. 
 
Trafikkforhold 
Det er utarbeidet trafikkanalyser felles for tilliggende eiendommer med tilsvarende utviklingsplaner  
(Strømsveien 319, IKEA og Gamle Leirdals vei 1). I tillegg inngår Kaggen gård som foreslås utviklet til 
hagesenter og regnes som forretning for plasskrevende varer. 
 
Trafikkanalysen viser at enhver tilvekst av bransjesentre og lignende i området som ikke knytter seg til 
kollektivnettet vil generere ytterligere biltrafikk. Det er mulig å opparbeide flere felt og større 
rundkjøringer, men av/påkjøring på E6 vil bli et problem ettersom av/påkjøringsfiler ikke kan forlenges 
vesentlig. Kollektivfelt vil hvis de kommer i tillegg og ikke opparbeides i nåværende veiareal, beslaglegge 
ytterligere areal. Ettersom trafikken øker, vil det måtte lages broer og underganger for å skjerme de myke 
trafikantene. Summen av denne utviklingen vil være i strid med en tilrettelegging for en arealintensiv 
mangfoldig byutvikling som er et mål i overordnede planer og nasjonal satsing for Groruddalen. 
 
Forskjellen i trafikale konsekvenser i alternativene synes å være begrensede. Imidlertid innebærer 
planforslaget en økning av antall parkeringsplasser med minimum 120 plasser og en mer intensiv bruk i 
forhold til dagens regulering, og dette vil påvirke trafikken. Dagens trafikksituasjon i området er så presset 
at det sannsynligvis ikke er kapasitet til noen økning. Det er derfor viktigere å få ned belastningen på 
veinettet for å oppnå langsiktig målsetning i henhold til Groruddalsatsingen. I henhold til overordnede 
planer er det også forutsatt at økning i transportbehovet skal tas opp med kollektivtrafikk. At et bestemt 
møbelsenter som ligger utenfor Oslo er tenkt innpasset på eiendommen og i dag belaster et annet område 
med biltrafikk er utenfor denne sakens påvirkningsmulighet.  
 
I utgangspunktet fraråder Plan- og bygningsetaten trafikkgenererende tiltak som vanskeliggjør en 
flerfunksjonell bystruktur og ber om uttalelse fra Statens vegvesen. 
 
Avkjørsel 
I samråd har Samferdselsetaten påpekt at det bør vurderes å innta del av Professor Birkelands vei i planen 
for å gi en reguleringsmessig opprydding i tråd med eksisterende situasjon. Stømsveien 319 har i dag 
regulert atkomst via felles avkjørsel fra regulert vei med T-kryss mot Professor Birkelands vei. 
Strømsveien er kun regulert til gang/sykkelvei og friområde bortsett fra korte strekk med felles avkjørsler. 
Hele rundkjøringen mot sydvest er opparbeidet avvikende fra gjeldende regulering. Dette planforslaget 
knytter seg til IKEAs reguleringsforslag. Forslaget er i strid med siste forslag for Kaggen gård hvor 
Strømsveien er foreslått regulert til felles avkjørsel.  
 
Parkering 
I henhold til parkeringsnormen vil forslag med kontor og forretning gi minimum  ca 157 p-plasser og etter 
beregning kjøpesenter maksimum ca 615 p-plasser. Det foreslås etablert 240 bilparkeringsplasser og 40 
sykkelplasser. Dette er tilnærmet minimumsantall av normen, noe som anses positivt. Det synes 
hensiktsmessig,  å forholde seg til minimumstall som fastsettes i bestemmelsene for om mulig å påvirke å 
øke kollektivandelen av hensyn til dagens store trafikkbelastning i området. 
 
Kollektivtrafikk 
Planforslaget er ikke til hinder for en fremtidig etablering av et eget kollektivfelt i Strømsveien/ Prof. 
Birkelands vei i tillegg til 4 felts vei som i dag. Nærmeste busstopp fra planområdets avgrensning er 200m. 
Dersom man regner fra inngangparti vil avstanden være ca 300m. Stoppestedet er etablert der for å påvirke 
en økning i kollektivtrafikken til IKEA. Ved flytting av IKEA, vil det være naturlig at stoppestedet flyttes 
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nærmere IKEAs nye plassering og dermed ca 600m lenger bort fra Strømsveien 319. I et urbant område 
regnes ca 100m å være en grensen for mennesker bevegelighet til nærmeste stoppested i motsetning til 
suburbane områder hvor det ofte settes en grense på 500. Dersom folk har valgmulighet mellom bil og 
kollektivtransport, er 100m erfaringsmessig en riktig grense. Intensiteten på avganger innenfor denne 
rekkevidden bør være minimum 10min. At det kun er buss som trafikkerer området, begrenser også 
valgmuligheter og tilgjengelighet. På bakgrunn av opplysningene som er gitt i konsekvensutredningen 
konkluderer derfor etaten motsatt av forslagsstiller og betegner kollektivdekningen som svært dårlig. Dette 
stemmer også med beregninger av hvor mange som bruker kollektivtransport i området.  
 
Gang/sykkelvei 
Sykkeltraseen langs tomten blir oppstykket pga atkomster til eiendommen som vil krysse 
hovedsykkeltraseen.Planforslaget begrenser også mulighetene i fremtiden for en gjennomgående 
hovedsykkeltrase mer skjermet for biltrafikk og en tilrettelagt turvei som kan inngå i et større turveisystem 
tilknyttet Alna. Pilgrimsleden som har nasjonal status og er avmerket i Strømsveien er del av et 
kulturminne. Det vil bli vurdert om traseen her bør reguleres til en form for kulturminne  eller turvei. 
Etaten mener at pilgrimsleden bør kunne kombineres med gangveien, men har ikke endelig avklart om 
denne lar seg kombinere med en nasjonal hovedsykkeltrase. Det bes om uttalelse fra Byantikvaren og 
veimyndighetene. 
 
Risiko- og sårbarhet 
Det er utført en ROS-analyse i forbindelse med konsekvensutredningen. Angitte 
risikosituasjoner/hendelser i influensområdet som krever tiltak, er kun og da i forhold til framkommelighet 
ved gitt utbyggingsalternativ 1 for IKEA. Forøvrig er nevnt punktene under som svært sannsynlig, men 
med ubetydelig konsekvens: 
-støv og støy fra trafikk 
-svakt forurensede masser lang E6 
-høyspentlinje(elektromagnetisk stråling) 
 
I analysen tas det som utgangspunkt at Strømsveien som gammel ferdselsåre ikke berøres. Veien foreslås 
imidlertid regulert som bilvei med gangsykkelvei på sydsiden. Veien vil belastes med all biltrafikk som 
tiltaket genererer pluss trafikk til de andre eiendommene som ligger inntil veien.  
 
Det tas videre som utgangspunkt at vassdragsområde ikke berøres. Nedslagsfeltet for vann er tilsvarende 
selv om bekk ligger i rør. Vassdragsfeltet (tidl. bekketrase med sideareal) foreslås overbygget. 
 
I sårbarhet i forhold til andre tiltak i området er det kun tatt høyde for konsekvenser for IKEA. I området 
ligger det flere tomter med stort utbyggingspotensial. Konsekvensene for disse tomtene er ikke berørt her. 
 
For høyspentlinje begrunnes ikke at fareområdet  er minsket i bredde og lagt under torg/gangvei. Det 
henvises kun til nedgraving. Ved nedgraving minskes elektrisk felt, mens magnetisk felt må isoleres i 
tillegg for at dette feltet skal minske. Ut i fra en varsomhetsstrategi som Statens strålevern har anbefalt, 
synes det hensiktsmessig at netteier opplyser om hensiktsmessige tiltak for å minske det elektromagnetiske 
feltet. Av kart fremgår at det allerede ligger nedgravet en høyspentkabel på eiendommen. Foreliggende 
forslag forutsetter at kabel graves ned for å gjennomføre forslaget. 
 
Selv om problemstillingene over ikke er drøftet i risiko- og sårbarhetsanalysen, ser vi at temaene er belyst i 
andre dokumenter i saken, og anser dette som tilstrekkelig. 
Etaten støtter vurderingen om at støy og støv ikke er et akutt problem på grunn av det foreslåtte tiltaket,  
men ønsker å se utviklingen på lang sikt for å begrense de trivsels- og helseproblemer som støy og 
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forurensning har som konsekvens over tid. I området overskrides anbefalte grenseverdier for 
luftforurensning ofte og en begrensning av summen av tiltak som generer vesentlig biltrafikk er viktig. Vi 
mener derfor at tiltaket ikke kan generere så mye biltrafikk som foreslått. Vi ber om Fylkesmannens 
vurdering for ovennevnte problemstillinger. 
 
For trafikksikkerhet opplyses at det er sannsynlig med mindre alvorlige hendelser i krysningspunkt med 
Strømsveien. Det vises her til etatens trafikkvurdering/atkomster og gang/sykkelvei. 
 
Sosial infrastruktur 
I dagens situasjon med stor trafikkstøy og luftforurensning anses ikke tomten egnet for barnehage eller 
andre støyfølsomme formål.  
 
Teknisk infrastruktur 
Eiendommen er tilknyttet konsesjonsområde for fjernvarme. Det ligger vann- og el-kabler langs 
eiendomsgrensen. En høyspentledning krysser tomten. Lindebergbekken ligger i rør under tomten. Det er 
viktig at overvannshåndtering sees i sammenheng med naturlig avrenning og eventuell åpning av 
bekkedrag. Håndtering av lokalt overvann bør også vurderes sammen med nærliggende vassdrag (evt 
laveste punkt) og overvann bør vurderes brukt som et positivt element i utomhusmiljøet.  
 
Estetikk, byggeskikk og stedsutvikling 
Området er preget av godsterminal, lager/industri og veier med mye forurensende biltrafikk. Området er 
vindutsatt. Tidligere var Strømsveien den viktigste trafikkåren i området. Bruk av eiendommene i området 
er nå fortrinnsvis regionalt basert og er avhengig av E6. Vest for tomten i Professor Birkelands vei mot E6 
ligger Furuset idrettsplass, IKEA og på motsatt side av Strømsveien Kaggen gård. Begge er under 
utvikling i tillegg til Gamle Leirdals vei 1 nordøst for Kaggen gård. Øst for tomten ligger diverse 
industribedrifter blant annet kjemikalieproduksjon, avfallshåndtering med mer. Lokalveinettet brukes som 
atkomstveier til/fra E6. Det kan  derfor diskuteres hvor riktig det er å definere Strømsveien som 
grunnleggende streng i området i forhold til dagens bebyggelse. Byggene har en skala og plassering i 
området som er typisk for nærområder til større innfartsveier (her E6). Dersom tilknytningen skal være til 
Strømsveien, bør det vurderes om bruken skal kanaliseres mot nærområdet og om bebyggelsen bør ha en 
skala og oppdeling som forholder seg til ”lokalveien/gaten”. Strømsveien må også ha en utforming som gir 
den identitet som hovedgate i motsetning til tilfartsvei.  
 
Planforslaget viser et frittliggende introvert bygg uten noe spesielt formuttrykk som er lagt på det smaleste 
punktet mellom Strømsveien og E6, delvis på fyllingen til E6. Tomteutnyttelsen synes presset i forhold til 
avstandskrav i en suburban setting. % BRA  er her over 230%, og er vesentlig over hva 
kommunedelplanen forutsetter (maksimum 150%). Avstandskrav til veiarealene gjør at byggetomten blir 
smal og utnyttes maksimalt. Det synes uavklart hvordan man løser gjennomgående grøntdrag/eventuell 
bekkeåpning og ”torg” i forbindelse med inngang til bygget. Kombinasjonen av flere formål (annet 
veiareal og grønnstruktur, bekkeåpning og nedgraving av høyspentkabel) som overlapper hverandre synes 
ikke gjennomførbar. Området langs E6 er foreslått regulert til friområde. Dette er ikke egnet til opphold. I 
henhold til grønnstrukturplan for Groruddalen, bør området beplantes tett og høyt for å være en buffer mot 
E6 og ikke være en åpen park med enkelttrær.  
 
Det synes rimelig at man følger intensjonen til den form for byutvikling man ønsker. Om man velger å 
utvikle området med regionale bilbaserte bransjesentre løsrevet fra annen utvikling, bør industrisonens 
avstandsregelverk nyttes. Om man derimot velger å følge intensjonene i Helhetlig plan for Groruddalen 
som baserer seg på hovedsakelig lokale behov, vil en arealintensiv mangfoldig og bymessig utvikling med 
kollektivbetjening, der gate og plass-organisering koordineres med Alnaelvas grønnstruktur og prioritet til 
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myke trafikanter, være naturlig. En slik struktur kan også ta opp regionale behov, men dette krever at 
bransjerelaterte virksomheter er villige til en tilpasning  i forhold til denne intensjonens mål.  
 
Det synes i denne saken som om gate/plass-strukturen i området må bearbeides vesentlig før tomten kan 
utvikles med en bymessig utnyttelse. Det vil være viktig for området om Alnabrugodsterminalens 
hovedatkomst blir liggende der den er i dag eller flyttet lenger syd. Også vil området preges av om E6 får 
enklere og bedre av/påkjørsler som gjør det naturlig å kjøre av veien nærmest målpunktet man skal til. Om 
dette faller på plass vil enkeltområdene lettere kunne utvikle seg med egen identitet uten å måtte ta hensyn 
til gjennomkjøring fra naboområdene. E6 har pr i dag mye større kapasitet enn lokalveinettet og det er en 
utfordring å flytte trafikken mer over på E6. 
Selv om byutvikling langs Professor Birkelands vei og Strømsveien ikke er realistisk å gjennomføre før på 
lang sikt og først når støy- og luftforurensingen reduseres til et akseptabelt nivå, bør utvikling på 
eiendommen ikke vanskeliggjøre en slik målsetting. 
På kort og mellomlang sikt kan fremtidig byutvikling bygge videre på hovedtrekkene i dagens 
funksjonsdeling med nærings- og transportvirksomhet i de sentrale deler av dalbunnen, men med fokus på 
forbedring av miljøforholdene i dalbunnen. 
 
Gjeldende regulering er kontor, industri, lager og forretning med maksimum 200m2. I henhold til 
kommunedelplan for lokalisering av varehandel skal det ikke etableres kjøpesenter over 4000 m2 i 
området, med unntak av plasskrevende varer. I henhold til Rikspolitisk bestemmelse om kjøpesentre, skal 
Oslos kommunedelplan for lokalisering av varehandel være førende. Dagens tomt er i dag ubebygget.  
 
Plan- og bygningsetaten mener at foreliggende planforslag strider med overordnede føringer. 
 
Barns interesser 
Tomten nyttes ikke av barn og unge i dag, og den egner seg dårlig til støyfølsom bruk eller uteaktivitet da 
den også har mye forurensning fra veien. For barn og unge kan det være mer aktuelt at det sikres gode 
gangforbindelser både langsetter og på tvers av dalen. Trafikkgenerering til området genererer generelt 
mer utrygghet i trafikkbildet, mer forurensning og støy og mindre attraktive ferdselsårer for barn og unge. 
 
Universell utforming 
Bygg og eiendom skal utformes i henhold til krav for universell utforming i forskrift til plan- og 
bygningsloven. Bygget synes enkelt å kunne tilpasses bevegelseshemmede med trinnløs inngang og 
direkte atkomst med heis fra p-anlegg.  
 
Økonomiske konsekvenser 
Det er ingen direkte økonomiske konsekvenser av tiltaket for det offentlige. En overtakelse av friområdet 
for kommunen synes ikke aktuelt da det grenser opp til statlig vei. En overtakelse av staten vil få liten 
økonomisk konsekvens da området allerede inngår i sone langs veien som ikke kan bebygges. Avbøtende 
tiltak i forhold til luftforurensning, vil imidlertid være en vesentlig opprusting av kollektivtransporten. Pr i 
dag er dekningsprosenten kun 6-10%. Dette er et offentlig ansvar som kommunen har forpliktet seg til i 
egne planer og vedtak. 
 
Juridiske forhold 
Bortsett fra en overdragelse av en eiendomsdel fra Statens vegvesen til tiltakshaver, foreligger det ikke 
kjente juridiske forhold som har konsekvenser for det offentlige.  
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Foreløpig konklusjon 
På grunn av at forslagsstiller av hensyn til egen framdrift ikke har ønsket å følge anbefalt saksgang for 
behandling av planforslag via planskisse, tar ikke Plan- og bygningsetaten stilling til planforslaget før 
offentlig ettersyn. Det er sentrale forhold som etter etatens syn burde vært avklart før offentlig ettersyn. 
Det er viktig at disse forholdene blir vurdert nøye gjennom ettersynet. Plan- og bygningsetaten vil ta 
endelig stilling til planforslaget etter offentlig ettersyn. Etaten vil vurdere utarbeidelse av alternativt 
reguleringsforslag. Avhengig av uttalelser ved offentlig ettersyn og Plan- og bygningsetatens endelige 
konklusjon, vil det også være mulig at planforslaget må legges ut på nytt offentlig ettersyn. 
 
Utfordringen for utvikling av eiendommen blir i første omgang å påse at det ikke gjøres inngrep eller 
etableres bruk som vil vanskeliggjøre muligheten for senere byutvikling i tråd med overordnede 
intensjoner. I mellomtiden skal det ifølge anbefalt utviklingsstrategi for området ikke legges opp til planer 
som er til hinder for langsiktige mål om næringsområder som endres fra arealekstensive (lager og industri) 
til blandet arealbruk med bl.a. arealintensive kultur- og kunnskapsbaserte næringer. Man skal unngå 
aktiviteter som generer vesentlig biltrafikk. 
 
Etatens vurdering viser kort oppsummert følgende momenter i planforslaget som vi mener er problemfylte 
eller trenger ytterligere avklaring: 

·  Bilbasert kjøpesenter er ikke i tråd med overordnede planer og retningslinjer. I henhold til 
kommunedelplan for lokalisering av varehandel skal det ikke tilrettelegges for kjøpesenter i dette 
området. Det er et mål å minske biltrafikken i området og økning fra nye virksomheter bør 
fortrinnsvis fanges opp av kollektivtilbudet. Plan- og bygningsetaten mener store 
forretningsenheter bør knyttes til kollektivknutepunkt. 

 
·  Etaten mener all parkering bør legges under terreng for å oppnå bedre uteareal og mer oversiktlige 

trafikkløsninger. 
 

·  Etaten mener det er feil å legge friareal inntil E6 på grunn av risiko for ulykker, forurensning, støy 
og brukbarhet. 

 
·  Etaten mener foreslått formål ikke styrker en utvikling i tråd med Helhetlig utviklingsplan for 

Groruddalen.  
 

·  Etaten mener at veiføringer og utforming av veiareal ikke er tilstrekkelig bearbeidet i henhold til 
Helhetlig utviklingsplan for Groruddalen.  

 
·  Grønn/blåstruktur er fragmentert og forholder seg bare delvis til overordnede føringer. 

 
·  Gang/sykkelvei og pilgrimsled er ikke avklart tilstrekkelig i forhold til avsetting av areal , 

utforming og krysningspunkt. 
 

·  Intensjonen om en opparbeidelse av offentlige rom, sammenhengende gangforbindelser og 
grønnstrukturer ut over planområdet er ikke fulgt opp med forslag til reguleringsbestemmelser. 

 
·  Reguleringsbestemmelser må gjennomgå en nærmere vurdering og spesifisering i forhold til 

intensjonen før oversendelse til politisk behandling. Forslagsstiller og Plan- og bygningsetaten har 
ikke avklart bestemmelsenes endelige utforming. Spesielt mener Plan- og bygningsetaten at 
definisjon av forretning er i strid med plan- og bygningslovens §26. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR STRØMSVEIEN 319,  Gnr. 113, bnr. 73. 
 
§ 1  Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket kartnr. OP3A 200508462 og datert 19.01.2009.. 
 
§ 2 Formål 
Området reguleres til: 

·  Byggeområde - forretning, kontor  
·  Offentlig trafikkområde - vei, gang- og sykkelvei, annet veiareal 
·  Friområde - park 
·  Spesialområde - fareområde for nedgravd høyspentledning  

 
§ 3 Byggeområde – forretning, kontor 
 
§ 3.1   Tillatte vareslag 
Innenfor forretningsformålet er vareslag begrenset til: trelast, byggevarer, verktøy, VVS-artikler, 
hageartikler, planter, elektriske artikler, hvite- og brunevarer, møbler, tekstiler og annet utstyr for hjemmet, 
samt biler, motorkjøretøyer og bilrekvisita. Det tillates bevertning i tilknytning til forretningen. 
 
§ 3.2  Plassering, utnyttelse og høyder 

·  Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrense som vist på plankart med maksimum             
BRA = 19 500 m2. 

·  Tillatt bruksareal for forretning skal ikke overstige: BRA = 12 600 m2  
·  Tillatt gesims/mønehøyde er maksimum kote 143,0.  
·  Det tillates takoppbygg for trapper, heiser, ventilasjonsanlegg o.l. over maksimale gesimshøyder 

inntil maksimum kote 146,0. 
·  Innenfor byggeområdet tillates det etablert parkeringshus og parkeringstorg. Parkeringshus  tillates 

etablert med en etasje under terreng, parkeringstorg skal etableres på terreng i vest. Parkering 
under terreng regnes ikke som del av BRA. 

 
§ 3.2  Utforming 

·  Parkeringstorget skal beplantes. 
·  Arealer som ikke benyttes til kjøre- eller parkeringsarealer skal opparbeides parkmessig.  
·  Det tillates ikke utelagring.  
·  Tak skal opparbeides med grønt (sedum eller lignende). 
·  Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets 

samlede uttrykk. Ved nybygg og ombygninger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og 
ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.  

 
§3.3 Parkering 

·  Innenfor byggeområdet tillates det etablert maksimum 240 parkeringsplasser.  
·  Av disse skal minimum 10 plasser avsettes til plasser for orienterings- og bevegelseshemmede. 
·  Innenfor byggeområdet skal det etablert minimum 40 sykkelparkeringsplasser.  

 
§ 3.4   Varelevering 

·  Innenfor byggeområdet tillates det etablert atkomst og manøvreringsareal i forbindelse med 
varelevering.  
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§ 4  Friområder 

·  Friområder skal ha parkmessig opparbeidelse. 
·  Innenfor område regulert til friområder skal det etableres trerekker. 

 
 
§ 5  Fareområder, høyspenningsanlegg 
Anlegget tillates gravd ned i bakken.  
  
 
§ 6  Avkjørsel 
Avkjørsler er vist med piler på plankartet.  
 
 
§ 7   Utomhusplan 
I forbindelse med rammesøknad skal det foreligge en plan for den ubebygde delen av tomten 
(utomhusplan) i målestokk 1:200.  

·  Planen skal vise eksisterende terreng, nye terrenghøyder, vegetasjon, materialbruk, trafikkarealer, 
parkeringsarealer (bil og sykkel), forstøtningsmurer, overvannsdisponering og belysning. 

·  Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse og opparbeides før det gis 
midlertidig brukstillatelse. 

 
 
§ 8   Overvann 
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal 
redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann, ved søknad om 
rammetillatelse. Valg av løsning skal begrunnes. 
 
 
§ 9   Rekkefølgebestemmelser 
Friområde – park skal være opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse innenfor planområdet.  
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN 
 
 
Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold til 
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1997, lagt ut til offentlig ettersyn: 
 
Forslag om reguleringsplan med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Strømsveien 
319, som omreguleres fra byggeområde for kontor, lager,  industri, fareområde, trafikkområde, felles 
avkjørsel, annet vegareal og friområde til: 
 

·  Byggeområde - forretning, kontor  
·  Offentlig trafikkområde - vei, gang- og sykkelvei, annet veiareal 
·  Friområde - park 
·  Spesialområde - fareområde for nedgravd høyspentledning  

 
 
som foreslått av NCM Donaldssons på vegne av Strømsveien 319 AS, vist på kart merket OP3A-
200508462  datert Plan- og bygningsetaten 19.01.2009. 
 
 
 
 
 
 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN  /          -       
 
 
Edina Midzic Marianne de Caprona 
enhetsleder saksbehandler 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


