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BERNT BALCHENSVEI VEI 2- 42, REVIDERT BOLIGPROSJEKT TUN 2 - 4,
DISPENSASJONER FRA REGULERINGSPLAN FOR FORNEBU, OMRADE 8.5,
8.6 OG 8.7

VIKTIGE PUNKTER I SAKEN:

Skanska AS har pa vegne av Obos sendt inn seknad om rammetillatelse innfor omréde 8.5
for blokkene tun 2- 4. Seknaden er en endring av et tidligere godkjent prosjekt (saksid
06/13790 — 13792) der rammetillatelse ble gitt 12.11.2007. det tidligere godkjente
prosjektet omfattet 155 leiligheter og var tegnet av arkitektkontoret Schmidt Hammer
Lassen. Prosjektet stoppet opp pga markedsmessige forhold etter at parkeringsanlegget
under de 4 tunene og tun 1 (45 leiligheter) er bygget. Det foreliggende prosjektet er tegnet
av WDW arkitekter og inneholder til sammen 185 leiligheter (inklusive tun 1).



Boligprosjektet er bearbeidet slik at gjennomsnittssterrelsen pa boligen er redusert og
antall leiligheter er okt. Dette sammen med lavere produksjonskostnader skal etter
utbyggers vurdering imagtekomme boligsgkernes behov slik at en gjennomfere prosjektet.

Prosjektet avviker fra illustrasjonsplanen som fulgte reguleringsplanen.

Det krever da dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes krav til bebyggelsesplan.

I tillegg sokes det dispensasjon fra krav til parkeringsdekning, grad av utnytting, utforming
og heyder samt uteoppholdsareal (MUA og privat uteoppholdsareal). Omradet er
stoyutsatt. For & avdempe stoyen sgkes det ogsd om stoyskjerm langs Snargyveien saksid.
10/463 fremmes sammen med denne saken. Stoyskjermen vil redusere stoynivaet pa
bakken (2m over) til et nivd under grenseverdiene.

Rédmannen viser til prosjektets spesielle forhistorie bl.a. at p-kjeller allerede er etablert
som gir mindre frihetsgrader for & tilpasse prosjektet. I lapet av 2009 ble det ogsa vurdert &
veare viktig 4 tilrettelegge for attraktive, rimeligere boliger som kunne treffe et
boligmarked i stagnasjon. Rddmannen apnet for & vurdere byggesaken med dispensasjoner.

Prosjektet har ikke de samme estetiske kvaliteter som tidligere, men med unntak av fasade
nord (mot Bernt Balchens vei) har fasadene fatt en akseptabel utforming. Fasade nord mé
bearbeides videre.

I forhold til stey finner raidmannen det ikke akseptabelt & etablere stoygjerder langs
Snargyveien. Pga at det mellom veien og boligene er avsatt arealer til automatbane, ser
rddmannen at det pr. dato er vanskelig & f4 pé plass en god nok lesning av
stayproblematikken. En del av uteoppholdsarealene vil derfor vere stoyutsatt. Inntil det
kommer pa plass estetisk tilfredstillende stoyskjerming av uteoppholdsarealer, innstilles
det pd a gi en midlertidig dispensasjon fra kravet om uteoppholdsareal. Utbygger ma stille
bankgaranti for senere gjennomfering av stoytiltak.

Prosjektet har ogsd en mindre underdekning av parkeringsplasser. Rddmannen finner det
vanskelig & gi en generell dispensasjon fra p-kravet, men &pner for at en mindre del av p-
kravet kan loses gjennom etablering av en bildelingsordning eller tilsvarende i dette
spesielle tilfellet siden parkeringskjelleren allerede er bygd..

Det er ikke innkommet merknader til sgknaden fra naboer eller gjenboere.
Generelt vil ikke rddmannen anbefale sd omfattende dispensasjoner fra en nylig vedtatt
reguleringsplan. Rddmannen mener likevel det kan forsvares 4 gi dispensasjon péd bakgrunn

av prosjektets helt spesielle forhistorie for & kunne imetekomme utbyggers behov for &
gjennomfore prosjektet og tilpasse seg markedssituasjonen for boliger pé Fornebu.

Forslag til vedtak:

1. I medhold av plan- og bygningslovens § 19 gis dispensasjon frafelgende
reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for Fornebu omride 8.5, 8.6 og 8.7,
planid. 2005026

a) Reguleringsbestemmelsene § 4.1 om krav til bebyggelsesplan.



b) Reguleringsbestemmelsenes § 8 vedrorende grad av utnyttelse og
utforming/etasjetall for de 3 blokkene mot syd.

¢) Reguleringsbestemmelsenes § 5.6 vedrerende parkering.
Dispensasjonene gis pa felgende vilkar:

I. Fasade nord pa de 3 nordre blokkene bearbeides videre slik atbygningsvolumet
blir mindre bastant mot Bernt Balchens vei, jf. ridmannens vurdering.

II. Det skal foreligge dokumentasjon pa at det gjennom sameiene etableres en
bildelingsordning og at parkeringsplassene pa terreng sikres for
gjesteparkering.

III. Rettigheter til gjesteparkering parkering pa gnr. 41 bnr. 825 ma sikres for
eiendommene gnr. 41 bnr. 862, 863, 864 og 865, med tinglyst erkleering.

2. I medhold av plan- og bygningslovens § 19 nr. 3 gis midlertidig dispensasjon fra
reguleringsbestemmelsene §§ 1.2, 5.4 og 5.5 vedrerende krav til storrelse pa felles
uteoppholdsareal, privat uteoppholdsareal og lekeareal.

Dispensasjonen gis pa folgende vilkér:

I. Det ma stilles bankgaranti som sikkerhet for evt. senere gjennomfering av
stoyskjerming/miljotiltak. Garantien ma foreligge senest for 1. brukstillatelse
for boligene gis, eller ndr kommune Kkrever det.

II. Strekslekeplassen pa felt O1 mé steyskjermes lokalt, og evt. flyttes lenger vekk
fra Snareyveien pa slik at stoyniviet ikke overskrider anbefalte grenseverdier.
Utforming og plassering av stoyskjermingen skal godkjennes for rammetillatelse
for boligene gis

3. Seknad om dispensasjon fra reguleringsplan for ny Snareyvei Okseneyveien —
Terminalbygget, planid. 1998035, reguleringsbestemmelsene § 1 vedrerende
stoyskjerm avventer behandling til forholdene rundt bane og utforming av
bebyggelse pa felt O1 (videregiende skole) og plassering av strekslekeplass er
nzrmere avklart gjennom detaljert reguleringsplan.

4. Administrasjonene gis fullmakt til 4 behandle seknad om rammetillatelse for
boligblokkene tun 2- 4 for utbyggingen av omride 8.5 p4 Fornebu.

Marit Langfeldt Ege

Arthur Wehni



Vedlegg:
Situasjonsplan 912094
Utomhusplan 861201
Plan 1 - A4-S 10 401 912106
Hus B4 Syd Plan 5 868057
Hus B4-S fasade syd - A4-S 11_402 901774
Hus B4-S fasade nord - A4-S 11_401 901773
Tegning plan 5 - A4-N 10 405 912539
Plan 1 - A4-N 10 401 912096
Fasade syd - A4-N 11 _402 912102
Fasade nord - A4-N 11 401 912101
Fasade vest og ost - A11.007 912112
Oppriss mot nord - A11.005 912111
Perspektiv fra Bernt Balchensvei 912093
Perspektiv fra Snargyveien 912092
Estetisk redegjorelse 864155
Estetisk vurdering 912090
Dispensasjonssgknad 861188
Dispensasjonssgknad 900320
Notat fra Rambell - Steyutredning 861181
Redegjorelse utomhus og MUA 900321
Soldiagram 901822
Statens vegvesen - uttalelse 903396
Brev fra Fornebu Utvikling vedrerende parkering og stayskjerm 913684
Notat vedrarende stoyskjerm langs Snargyveien 820537
Redegjorelse 820526
Landskapsplan 820523
Oppriss A-A og snitt B-B 820524
Dispensasjonssgknad 820519
Reguleringskart 162450
Reguleringsbestemmelser 162480
[lustrasjonsplan 185825

Behandlingen i metet

Fellesforslag fra H, V, Ap fremmet av Hans Petter Skattum:
1. Tillegg til pkt.1:
Dispensasjonen gjelder kun for Felt B.3 innenfor omride 8.5, tun 2-4.
2. Nyttpkt. 5:
Det forutsettes at det kompenseres for det gkte areal 1 forhold til
reguleringsplanen, med tilsvarende lavere utnyttelse i Felt 9.4, slik at det
totale boligtallet innenfor kommunedelplanomradet for Fornebu ikke oker.
3. Forste pkt. 1, tillegg til setningen:
... rfAddmannens vurdering, spesielt bor sprang i fasadene vurderes.
4.  Andre pkt. 1I, endring:
... for rammetillatelse endres til igangsettingstillatelse.



Votering:
Rédmannens forslag med fellesforslaget ble enstemmig vedtatt.

PLAN-089/10 - 20.05.2010 Vedtak:

1. Imedhold av plan- og bygningslovens § 19 gis dispensasjon fra folgende
reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for Fornebu omréde 8.5, 8.6
og 8.7, planid. 2005026. Dispensasjonen gjelder kun for Felt B.3 innenfor
omrade 8.5, tun 2-4.

a)  Reguleringsbestemmelsene § 4.1 om krav til bebyggelsesplan.

b)  Reguleringsbestemmelsenes § 8 vedrerende grad av utnyttelse og
utforming/etasjetall for de 3 blokkene mot syd.

c) Reguleringsbestemmelsenes § 5.6 vedrerende parkering

Dispensasjonene gis pa felgende vilkér:

L Fasade nord pé de 3 nordre blokkene bearbeides videre slik at
bygningsvolumet blir mindre bastant mot Bernt Balchens vei, jf.
rddmannens vurdering, spesielt ber sprang i fasadene vurderes.

1L Det skal foreligge dokumentasjon pé at det gjennom sameiene
etableres en bildelingsordning og at parkeringsplassene pa terreng
sikres for gjesteparkering.

II1. Rettigheter til gjesteparkering parkering pa gnr. 41 bnr. 825 ma
sikres for eiendommene gnr. 41 bnr. 862, 863, 864 og 865, med
tinglyst erklering.

2. Imedhold av plan- og bygningslovens § 19 nr. 3 gis midlertidig
dispensasjon fra reguleringsbestemmelsene §§ 1.2, 5.4 og 5.5 vedrerende
krav til sterrelse pa felles uteoppholdsareal, privat uteoppholdsareal og
lekeareal.

Dispensasjonen gis pa felgende vilkér:

I.  Det ma stilles bankgaranti som sikkerhet for evt. senere gjennom-
foring av steyskjerming/miljetiltak. Garantien ma foreligge senest for
1. brukstillatelse for boligene gis, eller ndr kommune krever det.

II. Strekslekeplassen pa felt O1 mé stoyskjermes lokalt, og evt. flyttes
lenger vekk fra Snargyveien pa slik at stoynivaet ikke overskrider
anbefalte grenseverdier. Utforming og plassering av stoyskjermingen
skal godkjennes for igangsettingstillatelse for boligene gis.

3. Seknad om dispensasjon fra reguleringsplan for ny Snaregyvei Okseneoy-
veien — Terminalbygget, planid. 1998035, reguleringsbestemmelsene § 1
vedrarende stoyskjerm avventer behandling til forholdene rundt bane og
utforming av bebyggelse pé felt O1 (videregdende skole) og plassering av
strokslekeplass er nermere avklart gjennom detaljert reguleringsplan.

4. Administrasjonene gis fullmakt til & behandle seknad om rammetillatelse
for boligblokkene tun 2- 4 for utbyggingen av omréade 8.5 pé Fornebu.

5. Det forutsettes at det kompenseres for det okte areal i forhold til
reguleringsplanen, med tilsvarende lavere utnyttelse 1 Felt 9.4, slik at det
totale boligtallet innenfor kommunedelplanomradet for Fornebu ikke oker.






RADMANNENS REDEGJORELSE

Seknaden er en endring av tidligere godkjent prosjekt pd omrade 8.5 — tun 2-4. Prosjektet
dengang omfattet 155 leiligheter og var tegnet av arkitektkontoret Schmidt Hammer
Lassen. Parkeringsanlegget under de 4 tunene og tun 1 (45 leiligheter) er bygget. Det
foreliggende prosjektet er tegnet av WDW arkitekter og inneholder til sammen 185
leiligheter (inklusive tun 1). Boligprosjektet er bearbeidet slik at gjennomsnittssterrelsen
pa boligen er redusert og antall leiligheter er okt.

Bebyggelsen er som tidligere gruppert i 3 tun, hvor hvert tun er utformet som en
selvstendig enhet. Bebyggelsen oppferes i 5 etasjer.

For estetisk redegjorelse vises det til brev fra arkitekten dok. 864155 og 912090.
Vedreorende redegjorelse for uteareal vises det til dokument 900320.

Det sokes om dispensasjon fra reguleringsbestemmelsenes krav til bebyggelsesplan,
parkeringsdekning, grad av utnytting, utforming og heyder, og uteoppholdsareal.

Seknad om steyskjerm langs Snareyveien saksid. 10/463 fremmes sammen med denne
saken. Tiltakshaver for stayskjermen er Fornebu utvikling. Steyskjermen legges i grensen
mellom regulert vei og baneareal og har en samlet lengde pa 239m, er 2,5 m hoy (2,9 m
over veg) og bestar av sandwich — elementer med en metallisk overflate. Skjermen utfore i
transparent materiale over broen. Det vises til beskrivelse dok. 820526.

Illustrasjonen viser en lignende skjerm som mylig er bygget langs Vollsvelen pa Lysaker.

Plangrunnlag

Boligprosjekt
Reguleringsplan for Fornebu, omrade 8.5, 8.6 og 8.7, planid 2005026, ikrafttredelse

27.09.2006. I reguleringsbestemmelsenes § 4.1 stilles det krav om utarbeidelse av
bebyggelsesplan for byggesoknad behandles.

For planens felt B3 er det gitt folgende rammebetingelser:
Grad av utnytting skal ikke overstige T-BRA = 15.500 m?.



De 3 blokkene nordest 1 feltet tillates oppfert innenfor kotehoyder angitt pa plankartet.
(Dette gir rom for bebyggelse 1 5 etasjer). P4 ovrig bebyggelse i feltet skal hver annen

akse trappes ned med ca 3 meter innenfor maksimale koter angitt pa plankartet. (Dette
gir rom for bebyggelse 1 vekselvis 4 og 5 etasjer.)”.

I reguleringsplanen er det lagt til grunn minste uteoppholdsareal pa 50 m2 pr. bolig, jf.
anbefalinger i Bomiljoveilederen for Fornebu. 25 m2 skal settes av til lekeareal
(reguleringsbestmmeslene § 5.4 ), hvorav 5 m2 avsettes til lekeplass ved inngang, 10m?2 til
narlekeplass/kvartal og 10 m2 til strekslekeplass pa felt O1(byggeomréde for
videregdende skole).

Alle leiligheter skal ha direkte utgang til privat uteoppholdsareal pa terreng, balkong eller
takterrasse.

For rammetillatelse skal det dokumenteres at grenseverdiene i MD ’s retningslinjer om
stoy kan oppfylles, eventuelt ved stoyskjermingstiltak. Steyvurderingene som ble lagt til
grunn ved planbehandlingen viste at utearealene for 8.5 var vesentlig mindre stoyutsatt enn
det dagens stoyvurderinger viser.

Steyskjerm
Steyskjermen omfattes av reguleringsplan for ny Snaregyvei Okseneyveien —

Terminalbygget, planid. 1998035. I henhold til § 1 i reguleringsbestemmelsene til planen
er stoyskjerming av utearealer og bygninger langsmed veien forutsatt ivaretatt gjennom
bygningenes og utarealenes utforming og plassering.

Tidligere behandling
Dispensasjon fra krav til bebyggelsesplan og overskridelse av byggegrenser 1 forbindelse
med det opprinelige prosjektet ble gitt i mete 28.06.2007 (saksnr. 169/07)

For tun 1 er deti plan- og miljeutvalgets mote 26.02.2009 (sak029/09) ogsa gitt
dispensasjon fra krav til privat uteareal mht. stoyutsatte balkonger, og midlertidig
dispensasjon fra krav om opparbeidelse av strokslekeplass pé felt O1 og etablering av
stoyskjerm langs Snargyveien.

Seknad om dispensasjoner
Det vises til dispensasjonsseknad dok. 861188 og 900320, samt brev fra Fornebu utvikling
dok nr 913684. For steyskjermen vises det ogsa til dispensasjonsseknad dok. 820519.

Det sokes dispensasjon fra grad av utnytting, krav til uteoppholdsareal, parkeringskrav,
utforming/etasjetall.

Grad av utnytting er i reguleringsplan oppgitt til 15.500m2 jf. reguleringsbestemmelsene
§ 8. Grad av utnytting for det reviderte prosjektet er 16 300m?2 .

Prosjektet har i dag 173 parkeringsplasser i kjeller og 20 pa terreng. Dette er et avvik pa 14
parkeringsplasser 1 forhold til reguleringsplanens krav. Etablering av bildeleordning og
mulig etablering av gjesteparkering pd omradet 8.6/8.7 med avgiftsbelegging foreslds som
en mulig lesning jf. dok. . 913684.



Reguleringsplanen gir rom for 5 etasjes blokker mot Bernt Balchens vei, mens det mot
grontdraget skulle vaere en trapping av bebyggelsen, der hver annen akse skulle trappes ned
med ca. 3m slik at det ble en variasjon mellom 4 og 5 etasjer. Det sgkes om & bygge i 5
etasjer hvor 5. etasje er inntrukket noe pa de sendre blokkene.

Leke- og uteoppholdsareal/stay

I det reviderte prosjektet (tun 2- 4) er alle leiligheter gjennomgaende og har balkonger eller
terrasser pd terreng pé ca. 10 m2. Leiligheten i toppetasjen péd serblokkene har i tillegg
store takterrasser.

Beregning av uteoppholdsareal (MUA) for hele omrddet 8.5 med etablering av stayskjerm
mot Snargyveien og mellom ser og nord blokken i tun 4:

Arealer pé terreng, ekslusive terrasser: 5395 m2
Balkong og terrasser pa terreng: 1628 m2
Takterrasser 447 m2
Andel av strekslekeplassen i omrédde O1: 1850 m2
Totalt 9320 m2

Dette tilsvarer 50,4 m2 pr. leilighet. Her er takterrasser tatt med selv om de kun er
tilgjengelige for leiligheter 1 toppetasjen.

Utsnitt dokument 861200 temaplan lekeareal

148 av 179 leiligheter vil ha privat uteareal pa bakken eller balkong som har steynivd
under 55 dB. Reguleringsbestemmelsenes krav om privat uteoppholdsareal anses ikke
oppfylt for alle leiligheter uten stayreduserende tiltak, og krever derfor dispensasjon fra
reguleringsbestemmelsenes krav til privat uteareal § 5.5.

Seker har tidligere vist tegninger med innglassing av balkonger. Ut fra en estetisk
vurdering av fremlagt tegninger vil det redusere byggets arkitektoniske kvalitet & glasse inn
balkongene.

Balkongene er vest — og sydvendt og har gode sol og - lys forhold. Selv om noen av
beboerne kan oppleve trafikkstoyen som plagsom pé enkelte tider av degnet med mest
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trafikk, er balkongen en viktig kvalitet ved boligene. Balkongene er trukket inn fra
fasadeliv, noe som ogsé gir en skjermingseffekt.

Uten stoyskjerm langs Snargyveien vil brukbart uteareal bli redusert. Det er spesielt
arealene pd bakken utenfor tunene og balkongene i plan 2 naermest Snargyveien som da vil
fa et hoyere stoyniva. Takterrasser og balkonger oppover i etasjen vil ikke ha vesentlig
effekt av stoyskjermen langs veien,

Steyskjermen krever dispensasjon fra reguleringsplan for ny Snaregyvei fra Oksengyveien
til terminalbygget, planid. 1998035.

Innkomne uttalelser
Saken er sendt pa hering til Akershus Fylkeskommune og Statens vegvesen

Fylkesrddmannen (dok. 894670) mener tiltaket ikke i vesentlig grad er 1 konflikt med de
interesser og ansvarsomrider fylkeskommunen skal ivareta. Dersom vilkér for
dispensasjon er innfridd, har fylkesrddmannen ingen ytterligere merknader.

Statens vegvesen (dok. 903396) forutsetter i sin uttalelse at kravene til
Miljeverndepartementets retningslinjer T -1442 tilfredsstilles. Under forutsetning av at det
kompenseres med lavere utnyttelse i andre omrader slik at det totale boligtallet innefor
kommunedelplanomradet for Fornebu ikke oker, finner Statens vegvesen 4 kunne
akseptere okning av utnyttelsen.

Kommentar: Okt antall leiligheter vil bli kompensert med lavere utnyttelse i andre
boligomrader slik at det totale boligtallet innenfor kommunedelplan omradet ikke oker.
Dette sporsmdalet behandles i egen formannskapssak. Se for ovrig radmannens vurdering.

Nabobemerkninger
Det foreligger ikke nabobemerkninger

RADMANNENS VURDERING

Estetikk/arkitektonisk utforming

Boligblokkene
Planforslagets hovedgrep som reguleringsplanen er basert pa & benytte prinsippet om tett /

apen planstruktur, der man samler bebyggelsen i grupper for a skape gode rom, bade
innenfor boligen og dens nare utemilje. Prinsippet rundt “hagebyen” kjent fra England og
Tyskland ble oppgitt som forbilder for arkitektene, og lavblokkomradene ble sarlig tenkt
ut fra dette prinsippet.

Gruppering av bebyggelsen rundt tunene er beholdt som tidligere, men det reviderte
prosjektet har ikke de samme estetiske kvaliteter.

Hovedatkomsten til prosjektet og inngang til de nordre blokkene er fra Bernt Balchens vei
pa nordsiden av tomten. De forste tegningene som ble innsendt viste en utforming av
bygget som var bastant og lukket og som ga en assosiasjon til 1970 — talls boligarkitektur.
Etter dialog med utbygget og arkitekt er denne fasaden bearbeidet. Gesimsen er brutt ved a
heve gesimsheyden 40 cm som &pner for varierende heyde for annehvert felt i nord-
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fasaden. Det er gjort forsek pé a forsterke utrykket med & innfere fasadekledning av
natureloksert aluminium 1 disse feltene.

Det er ogsa skapt mer variasjon i fasaden med bruk av noen sterre vinduer og innslag av
felt med kontrastfarge, tilsvarende som pd hus 1.

Bearbeiding av nordfasaden viser at arkitekten er pa riktig vei ved 4 fortsette utrykket pa
tun 1, men avslutningen av 5 etasje er ikke gjennomfert fullt ut. Etter samtaler med
administrasjonen er det arketektoniske uttrykket forbedret, men har enné preg av noe
kosmetisk kulisseaktig forsek med 4 endre materialvalg , som etter Rddmannens vurdering
ikke tilstrekkelig.

De feltene som er vist med natureloksert aluminium ber trekkes inn fysisk for & gi fasaden
mer rytme og liv, samtidig at bygningsvolumet blir mindre bastant mot Bernt Balches vei.

Effekten av endringene pé fasadene fra 1. til 4. etasje har gjort denne delen av fasaden mer
variert og mindre lukket.

Fasaden mot ost pd tun 4 er ogsa bearbeidet slik at den bedre utnytter utsiktspotensialet.
Vindusformater og sterrelse er endret og tilpasset situasjonen bedre, slik at fasaden mot
Snargyveien fremstar mer variert og apen.

Mot tunene er fasadene delt opp i forskjellige elementer slik at utforming av fasadene fatt
en storre variasjon med mer liv og dpenhet.

Pé blokkene i syd er det mot tunet valgt svalgangslasninger i 2. — 4. etasje. Generelt ber
man veare varsom med bruk av svalganger pga. innkikksproblematikk, men 1 dette tilfellet
har svalgangene en begrenset utstrekning, og gir en dpenhet 1 fasaden og liv til tunet som
vurderes som positivt.

Fasaden mot grontdraget i syd er arkitekturen er basert pd vertikale felter som avsluttes
med takstue i forste byggetrinn og som fremskutte partier av femte etasje mot syd 1
omsgkte blokkene. Arkitektonisk ide er variasjon mellom tette vertikale partier og dpne
vertikale partier som brytes med balkonger som griper over og skaper dypde i
bygningsvolumet.

Steyskjerm
Fornebuutbyggingen er basert pd apenhet i et flatt landskap. Planlagte stoyskjerm vil

effektivt stenge utsikten mot vest. 8.5 er et av de forste boligomrdde man meter ved
ankomst il nye Fornebu.

L

Leskin

Fotomontasje med stoyskjerm laget av byggesak v I‘( en
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En bortimot 3 meter hoy stoyskjerm gir et uonsket, lukket inntrykk av omridet og stenger
utsynet primert for de veifarende, men gir ogsa et lukket inntrykk for
bolig/neringsomradene Det vil preger inntrykket pd Fornebu i form av inngjerding.
Fornebu Utvikling er innstilt pd & se pa flere alternativer til utforming til
sroyskjermslosning, bade materialvalg og utforming. Jf. dok. 913684

Plankrav

Reguleringsplanen for omradene fastsetter krav om bebyggelsesplan (detaljert
reguleringsplan). Hensynet bak plankravet i reguleringsplanen er enske om en detaljert
vurdering av utbyggingen pé det enkelte felt. Generelt vil ikke rddmannen anbefale sa
omfattende dispensasjoner fra en nylig vedtatt reguleringsplan. Rddmannen mener likevel
det kan forsvares & akseptere endring av rammebetingelsene behandles gjennom
dispensasjon for dette prosjektet.

Utnyttelse/uteareal/stoy

Omradet har 1 utgangspunktet en av de hoyeste utnyttelsene innenfor boligomradene pa
Fornebu (revidert prosjekt gir en tetthet pa antall 14,7 boliger pr. daa.)

Det grenser til Snargyveien og ligger nar neringsbebyggelsen til Telenor, Aker Solution ,
IT-Fornebu og Statoil som er under bygging, og er det omradet som kan ha heyest
utnyttelse pa Fornebu. I forhold til det totalet leilighetsantallet p4 Fornebu, vil ekning av
antall leiligheter pé dette feltet kompenserer ved & redusere antall leiligheter pé et annet
felt, for eksempel. pd omrade 9.4. Avtale om dette foreligger til behandling i
formannskapet.

Steyberegninger som er utfort i tilknytning til rammeseknad for omrdde 8.5 viser at det er
behov for stayskjerming langs Snargyveien for & oppnd et uteoppholdsareal pa 50 m2 pr.
leilighet med stoyniva under 55 dB(A). Steyberegningene tar utgangspunkt i
trafikkprognoser for full utbygging. Det vil ga lang tid for utbyggingen er ferdig, og det vil
vaere mindre stoy fra veitrafikken de forste arene. En sa omfattende stoyskjerm bryter med
intensjonen om at stoyskjerming av utearealene og bygninger langsmed veien skulle
ivaretas gjennom bygningenes og utearealenes utforming og plassering. Da det er uavklarte
forhold rundt planlagt banetrase, kan det vere fornuftig 4 utsette vurdering av
stoyskjerming til banetraseen er mer avklart. Det skal ogsa detaljreguleres pé felt O1, hvor
strokslekeplassen er planlagt. I den sammenheng vil en ogsé kunne vurdere bruk av
bebyggelsen som stoyskjerm. Omradet grenser ogsd mot Nansenparken som ha gode
rekreasjons og lekearealer. Det anbefales derfor & gi en midlertidig dispensasjon fra krav til
uteoppholdsareal og areal til lek. Dispensasjonen vil da gjelde uteareal, privat og felles,
som overskrider grenseverdiene 1 Miljoverndepartementets retningslinjer om stay.

Evt. senere gjennomfoering av steyskjermings-, eller miljotiltak ma sikres skonomisk. For
strokslekeplassen, som i ferste omgang far en midlertidig opparbeidelse, ma det iverksettes
stayskjermingstiltak lokalt for eksempel i form av steyvoller/glassavskjerming, evt.
vurdere en plassering lenger vekk fra Snargyveien.

Parkering

I henhold til reguleringsplanens krav skal det opparbeides 207 parkeringsplasser pd
omrédet, hvorav 37 p.plasser til besoksparkering. Prosjektet har 173 parkeringsplasser i
kjeller og 20 p.plasser pa terreng. Beboerparkering er dekket opp 1 henhold til normen.
Plassene pa terreng er for besokende. Omradet ligger sentralt, med kort vei til
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bussholdeplasser og et godt etablert gang- sykkelveinett. Etter arbeidstid er det ogsa mulig
a parkere pé parkeringsarealet til Telenor og IT Fornebu. Manglende besoksparkering vil
likevel kunne gi press pa parkeringen i omradet. Beboerparkering er dekket opp 1 henhold
til normen. For & kompensert for manglende parkeringsplasser ber besekparkeringen sikres
slik at den ikke benyttes til beboerparkering, for eksempel gjennom avgiftsbelegging og at
det gjennom sameiet etableres en bildeleordning. Etablering av manglende parkering pé
omradene 8.6 og 8.7 som skissert i brev fra Fornebu Utvikling dok. 913684 anbefales ikke
av rddmannen.

Det finnes i dag ogsa et system som muliggjer bildeling med elektrisk bil pa Fornebu, med
en stasjon pa IT Fornebu. Sammen med offentlig transport og sykkd kan elbildelingen
veere et miljealternativ til privatbilen for de som bor og jobber pa Fornebu.

Konklusjon:

Prosjektet er spesielt. Prosessen med endring av prosjektet startet for et snaut ar siden da
boligmarkedet var svert vanskelig og SPDE ikke fant det mulig & gjennomfere videre
utbygging pga. av gkonomiske og markedmessige arsaker. For & ned kostnadsnivaet pa
boligene som mette markedet, var det nedvendig & endre prosjektet og fa en hoyere
arealutnyttelse. Prosjektet eies nd av OBOS.

Det reviderte prosjektet har ikke de samme arkitektoniske kvaliteter som tidligere, men
fasadene, med unntak av fasade nord, har na fatt en akseptabel utforming. Fasade nord ma
det jobbes videre med.

Etablering av stoyskjermen langs Snareyveien er ikke onskelig utfra en arkitektonisk
vurdering, selv om en stayskjerm gir et bedre uteareal for beboerne. Radmannen anbefaler
a utsette vurdering av stoyskjerming evt. andre miljetiltak til banetraseen er mer avklart.
Prosjektet kan vere attraktivt for ansatte i de eksisterende kontorvirksomhetene og
personer som ikke har etablert familie enda og er mer interessert i mindre leiligheter. Slike
forhold kan ha betydning for behov for uteoppholdsareal og parkeringskapasitet

Prosjektet bryter med flere rammebetingelser som normalt burde vart behandlet som en
plansak hvor prosessen er mer tilrettelagt for at slike prosjekter skal vurderes grundig og i
en storre sammenheng .

Det kan stilles spersmal om hensynet hensynene bak reguleringsplanen ikke blir vesentlig
tilsidesatt jf. pbl. § 19-2 ved & gi dispensasjon, men pa bakgrunn av prosjektets forhistorie
og for 8 komme i gang med videre boligbygging pd Fornebu i en endret markedssituasjon,
vurderes fordelen ved & gi dispensasjon & veare storre enn ulempene. Raddmannen anbefaler
1 dette spesielle tilfelle & gi nedvendige dispensasjoner, pa de vilkir som fremgar av
edtaket. Dette under forutsetning av at fasade nord bearbeides videre.



