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Innledende opplysninger
Opplysninger om planområdet

Oppgi hvilke eiendommer som inngår i dette planområdet

Innsendt 22.12.2022 16:51:02

ReferanseID BK298-3701843

S8.4 Flytårnet stasjon
Adresse

41
Gårdsnummer

143
Bruksnummer

Ja Nei
Omfatter planområdet flere eiendommer?

Gårdsnummer Bruksnummer

300 2535
  

300 2534
  

300 7338
  

Helen & Hard AS, Asplan Viak AS og SLA ønsker på vegne av oppdragsgiver, OBOS Fornebu AS, å
igangsette planarbeid på felt S8.4. Feltet har arbeidstittel "Flytårnet stasjon".

OBOS sin visjon er å bygge framtidens samfunn og oppfylle boligdrømmer. OBOS skal være
boligbyggeren som utgjør en forskjell og ønsker å bidra til et bedre samfunn gjennom å bygge gode
boliger og å skape gode nabolag for våre medlemmer og andre. OBOS Fornebu sitt strategiske mål
er at "et naturlig byliv vokser fram" på Fornebu, hvor man skal dyrke frem de gode bomiljøer og
nabolag.
S8.4 skal bli et byområde med høy arkitektonisk kvalitet, som fremmer et aktivt byliv og gode
bomiljøer tilpasset en menneskelig skala.

Generelle mål for prosjektet:
- Skape et kompakt, mangfoldig og sosialt levende område med møteplasser og aktiviteter for alle,
hvor menneskelige behov dekkes i et urbant liv. Her skal det være godt å bo og oppholde seg i alle
faser av livet som føles trygt og innholdsrikt.
- Ha en utforming av bygg og bylandskap som spiller sammen og skaper et sentrumsområde med

Bakgrunn for og formål med planen:
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høy gangvennlighet for denne delen av Fornebu.
- Gi en arkitektonisk ramme som skaper identitet og profil, med gjennomtenkt konsept, utforming,
bruk av farger og materialvalg.
- Bidra til en bærekraftig utvikling av Fornebu og utvikle et prosjekt som forholder seg godt til
omgivelsene.
- Utforske innovative løsninger for boligtypologier og boløsninger.
- Vise attraktive felles uteoppholdsarealer med opparbeidelse av urbane uteoppholds- og lekearealer.

Planarbeidet vil følge opp intensjoner og føringer vedtatt i KDP3 og i Planprogram med byplangrep
for Flytårnområdet. Feltet tenkes utnyttet som sentrumsområde med høy andel bolig, fordelt på 6
kvartaler og to separate detaljreguleringer.

Prosjektet planlegger for 700-800 boliger, et variert bygulv og en andel annet formål.

Forut for dette planinitiativet har OBOS gjennomført en begrenset plan- og designkonkurranse for
feltet. Konkurransen pågikk fra april-august 2022, med påfølgende presentasjon for planutvalget i
oktober 2022.

1. Forhold til pågående og fremtidige planer i området
På overordnet nivå, pågår det planarbeid der felt S8.4 er involvert – Planprogram med byplangrep for
Flytårnområdet. Bærum kommune skal også utarbeide VPOR og VPKL innenfor området.
Fornebubanen skal regulere ny situasjon for Snarøyveien, dette planlegges varslet i Q4 22.
OBOS ser for seg en god prosess der felt S8.4 reguleres og behandles parallelt med sluttbehandling
av felles planprogram, og ber om at oppstart av reguleringsplanarbeid for S8.4 behandles og kan
igangsettes parallelt med utarbeiding av felles plan for flytårnområdet, jf. plan- og bygningsloven §
12-8.
Det forutsettes at høringsversjon av planprogram med medfølgende merknader fra OBOS (jf. vedlegg
5), følges midlertidig til vedtak av planprogram, og god dialog med øvrig pågående planarbeid i
området.

2. Løsning av MUA, opp mot ønsket fasedeling
OBOS ser for seg en inndeling av S8.4 i to detaljreguleringer. OBOS vil utvikle et hovedgrep som er
uavhengig av disse plangrensene. Bakgrunn for inndeling er uavklarte forhold mot
Snarøyveien/Fornebubanen, og ambisjon om en effektiv saksgang og byggetakt.
Hver av de to detaljreguleringene vil ivareta intensjoner fra planprogrammet om varierte bykvartaler,
gjennom egne bestemmelser knyttet til de enkelte kvartalene.
Lekearealer og felles byrom som skal medregnes i MUA skal hensyntas i inndelingen av
detaljreguleringene, i et helhetlig MUA-regnskap på tvers av reguleringsplanene, slik at helhetlig
planlegging sikres.

3. Medvirkning og involvering i forbindelse med planarbeidet
Det har i løpet av de siste årene blitt gjennomført en rekke medvirknings-aktiviteter ifb. planarbeid
(KDP3, øvrige overordnede planer, detaljreguleringer m.m.), og det er OBOS sin oppfatning at
medvirkning (utover lovpålagte høringskrav) for regulering av S8.4 må ivareta tidligere funn, men
også se etter nye arenaer for å diskutere byutvikling på Fornebu.
Vi ber derfor kommunen vurdere følgende sentrale temaer til oppstartsmøte:
- Hvordan ivareta medvirkning med målgrupper som gir et "utenfra og inn"-perspektiv til utviklingen av
Fornebu?
- Arenaer for gjennomføring av medvirkning med barn og unge.

Spørsmål som ønskes avklart:
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Ansvarlige
Opplysninger om forslagsstiller

Opplysninger om plankonsulent

Planstatus og rammebetingelser

- Arenaer for gjennomføring av medvirkning med aktører/interessenter som har næringsinteresser.
- Involvering av kommunale etater ifb. eierforhold og utforming av offentlig tilgjengelig by- og
gatestruktur.

982366879
Organisasjonsnummer

OBOS FORNEBU AS
Organisasjonsnavn

Postboks 6666 St Olavs Plass
Adresse

0129 OSLO
Postnummer/-sted

22865500 obos@obos.no
Telefon e-post

Evy Jakobsen
Kontaktperson

910209205
Organisasjonsnummer

ASPLAN VIAK AS
Organisasjonsnavn

Postboks 24
Adresse

1301 SANDVIKA
Postnummer/-sted

41799417 oslo@asplanviak.no
Telefon e-post

Tone B. Bjørnhaug
Kontaktperson

Planforslaget vurderes å være i tråd med og følge opp gjeldende overordnede planer, herunder KDP3
og kommunens arealstrategi.

Planforslaget følger opp intensjonene i forslag til Planprogram med byplangrep for Flytårnområdet.
Det foreslås en justering av antall detaljreguleringer og kvartaler.

Hvordan følger planinitiativet opp kommunens arealstrategi, kommuneplan og øvrige overordnende planer og retningslinjer og pågående planarbeid?

Jeg bekrefter at jeg er kjent med gjeldende
reguleringsplaner for området.

 

Ja Nei
Er området utsatt for flom, ras eller usikre grunnforhold?

Fornebu ligger under marin grense, og løsmassekartet viser "Fyllmasse. Mulighet for
sammenhengende forekomster av marin leire.", for hele planområdet (og store deler av Fornebu), jf.

Eventuell kommentar:
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NVEs temakart https://temakart.nve.no/tema/kvikkleire

Det er ikke andre kjente aktsomhetssoner eller faresoner for flom, ras eller usikre grunnforhold
innenfor planområdet i NVEs temakart.

Det er ikke kartlagt potensielle områder for kvikkleireskred i planområdet og tilgrensende arealer.

Planområdet er jf. Bærumskart ikke merket som aktsomhetsområde for flom og skred.

I ROS-analysen for KDP3, angis at planområdet (for KDP3) vurderes å være moderat sårbart for
temaet skredfare og ustabil grunn, og det vurderes å være nødvendig med geotekniske
undersøkelser ifm. senere detaljplanlegging, der dette ikke er utført. I ROS-analysen tilknyttet
Planprogram for Flytårnområdet angis at det ikke er foretatt geotekniske vurderinger av planområdet.
Videre angis at det derfor er svært viktig at dette gjennomføres senere i planprosessen og før
byggesak.

Det er behov for nærmere undersøkelser om eventuell fare for ustabile grunnforhold. Det legges i den
sammenheng opp til grunnundersøkelser.

Ja Nei
Berører forslaget viktig natur?

Planområdet består i all hovedsak av fylling og utplanerte gråarealer. Området er sjekket i
Miljødirektoratets kartløsning naturbase.no. Store deler av Fornebu er registrert som habitat for
dverglo – en sårbar fugleart. Det er for øvrig verken i kommunens kartportal (Tema – naturforvaltning)
eller i kartløsningen naturbase.no, registrert viktig natur i planområdet.

I utgangspunktet vurderes det at forslaget ikke berører viktig natur. Prosjektet har en ambisjon om at
naturmangfoldet forbedres i fremtidig situasjon der feltet er ferdig utviklet, gjennom blågrønne
strukturer.

Eventuell kommentar:

Ja Nei
Er området utsatt for støy eller annen forurensning?

Området er utsatt for veitrafikkstøy og luftforurensing, jf. kart og utdypende informasjon i
Stedsanalyse for Planprogram med byplangrep.
Støyutredning for Flytårnområdet viser at østre del av planområdet er utsatt for veitrafikkstøy (både
gul og rød sone) langs Snarøyveien. Dette gjelder både dagens situasjon og fremtidig situasjon (med
ulike forutsetninger for fartsgrenser). KDP3 angir avviksområder for støy langs Snarøyveien.
I Bærumskart angis at store deler av planområdet ligger i "luftsone, forurensning nedre grense gul
sone".

Planområdet angis å være innenfor aktsomhetssone "moderat til lav" for radon. I tråd med TEK17 vil
ny bebyggelse ha tiltak mot radonforekomster.

I miljøstatus – Miljødirektoratets digitale karttjeneste – under kategorien "Forurenset grunn" er
følgende angitt for planområdet; påvirkningsgrad 1 – Liten eller ikke forurenset – ikke behov for tiltak
uansett arealbruk.
I ROS-analysen tilknyttet Planprogram for Flytårnområdet angis bl.a. at Renovasjonsavdelingen i
Bærum kommune opplyser om at all graving på Fornebu etter endring i loven om forurenset grunn,
må behandles på nytt. Det må tas prøver og sendes inn tiltaksplan etter behov. Det vurderes dermed

Eventuell kommentar:
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Stedsanalyse og forslagets hovedgrep

at det er behov for oppfølgende miljøtekniske undersøkelser, og eventuelt tiltaksplan dersom
undersøkelsene tilsier dette.

Ja Nei
Berører forslaget kjente kulturminner/kulturmiljø?

Planforslaget vil ikke berøre kjente kulturminner eller kulturmiljø fysisk. Planområdet grenser til
hensynssone H570_6 i KDP3, hvor det angis at eksisterende kulturmiljø innenfor hensynssonen skal
ivaretas.

Utvikling av den eksisterende brannstasjonen innenfor hensynssonen vil være et tema for avklaring
av byromsstrukturen i planområdet. Intensjonen fra planprogrammet er at hovedgangstrøket skal gå
gjennom brannstasjonen, slik at stedets historie integreres og hovedgangstrøket gis en unik karakter.

Denne føringen er utenfor planområdet for S8.4 og derfor ikke en del av denne planprosessen, men
siktaksen til det bevaringsverdige Flytårnet vil ivaretas i dette planforslaget.

Eventuell kommentar:

Ja Nei
Utløser planinitiativet krav om konsekvensutredning og hvordan vil kravene i tilfelle bli ivaretatt?

Planforslaget vurderes å være i tråd med gjeldende overordnede planer, herunder KDP3.
Planforslaget følger også opp intensjonene i forslag til Planprogram med byplangrep for
Flytårnområdet. Det foreslås en justering av antall detaljreguleringer og kvartaler, som ikke vurderes
å utløse KU-krav.
Arbeidet med detaljregulering for Flytårnet stasjon vil følge opp aktuelle utredningskrav gitt i
Planprogram med byplangrep for Flytårnområdet.

Eventuell kommentar:

Ja Nei
Er det behov for utbyggingsavtale?

Det er inngått utbyggingsavtaler mellom OBOS Fornebu og Bærum kommune, som angir nødvendige
tiltak for hele området.

Eventuell kommentar:

Ja Nei
Vurderer forslagsstiller parallell behandling av reguleringsplanforslag og byggesøknad?

 
Eventuell kommentar:

Ja Nei
Vurderes planinitiativet å bli et FutureBuilt-prosjekt?

Det vurderes ett eller flere byggeprosjekt innenfor planområdet som potensielle FutureBuilt-prosjekt.
Dette vil avklares i planprosessen.

OBOS ønsker å bygge miljøvennlig og bidra til klimagassreduksjon. I OBOS' strategi er det lagt en
føring om at alle boliger som bygges skal sertifiseres med minimum BREEAM Very-good. FutureBuilt
kan også være et aktuelt virkemiddel, slik OBOS har utviklet på felt 9.4 Nansenløkka. Om felt S8.4
skal satse på FutureBuilt, er foreløpig ikke besluttet. OBOS er i dialog med FutureBuilt.

Begrunnelse

Se stedsanalyse (A3-format) i vedlegg "Illustrasjoner"
Enkel stedsanalyse:

Hvordan er forslaget tenkt løst? Beskriv eller illustrer utbyggingens virkning på, og tilpasning til, landskap og omgivelser.
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Fakta om planinitiativ

Se beskrivelse av hovedgrep (A3-format) i vedlegg "Skisser av planlagt bebyggelse"

36560
Planområdet totalt:

Ca. 30 365 m2 av planområdet planlegges regulert til:
Ulike kombinerte bebyggelse- og anleggsformål, som vil omfatte:
- Bolig og uteoppholdsareal
- Andre formål (Forretning/kontor/tjenesteyting m.m.)
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, som bl.a. vil omfatte:
- Torg (byrom/plasser/gate) og stasjons-/terminalbygg.

Øvrige deler av planområdet (del av Odd Nansens vei og Bernt Balchens vei) planlegges regulert til:
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur, hvor aktuelle formål anses å være: Offentlig kjøreveg,
fortau/sykkelfelt eller gang-/sykkelveg, samt annen veggrunn – grøntareal.

Arealbruk (reguleringsformål)

Det planlegges for uteoppholdsareal (MUA) i tråd med KDP3 (30 m2 MUA per 100 m2 BRA
boligareal) for gjeldende område A (Byen). Føringer fra forslag til Planprogram med byplangrep
legges til grunn for hvilke fellesareal som kan inngå i MUA. Her angis bl.a.:
- MUA på bakkeplan løses i den offentlig tilgjengelige gate-, park- og byromsstrukturen.
- Byplangrepet har ikke finfordelt gate-, park- og byromsstruktur til MUA for det enkelte kvartal. Dette
håndteres i den enkelte detaljregulering gjennom MUA-plan og MUA-regnskap.
En eventuell videregående skole forutsettes ikke å ha egne uteoppholdsareal, men at den
offentlige/allment tilgjengelige gate-, park- og byromsstruktur benyttes.

Uteoppholdsareal (gjelder skoler, barnehager, sykehjem og boliger)

Ca. 85.140 m2 BRA, hvorav:
Ca. 55.340 m2 BRA bolig
Ca. 29.800 m2 BRA forretning/kontor/tjenesteyting m.m.

Utnyttelse/utbyggingsvolum

Gjennomsnittlig 7 etasjer iht. KDP3, i felt S8.4 under ett.

Med bakgrunn i presiseringer i forslag til Planprogram med byplangrep, vil planforslaget utforske
følgende: "Hvert kvartal skal ha variasjon i høyder. Høydevariasjon mellom bygg i samme kvartal bør
være på minst to etasjer. Et eventuelt høyhus, over 12 etasjer, innenfor felt S8.4_E eller S8.4_D kan
vurderes i detaljregulering."

Byggehøyde

Ca. 700-800 boliger
Antall arbeidsplasser, usikkert på nåværende tidspunkt

Antall boenheter/arbeidsplasser

Det er tatt høyde for utvikling av felt S8.4 og endringer i trafikkbildet/-situasjonen i KDP3 og
Kommuneplanens arealdel, jf. trafikkutredninger. Det er forventet at en stor andel av feltets beboere
vil benytte Fornebubanen når denne ferdigstilles. Det er lagt opp til en utvikling på gående og
syklendes premisser.

Endringer i trafikkbildet

P-norm i KDP3, i forslag til revidert KPA og Planprogram med byplangrep gir ulike føringer. Dette
ønskes drøftet i oppstartsmøte.

Parkering
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Medvirkning

Bilparkering forutsettes anlagt i kjeller (i en etasje, og primært under byggefelt) med kjøreadkomster
til hvert byggefelt fra Odd Nansens vei og Bernt Balchens vei.

Sykkelparkering planlegges anlagt i kjeller under byggefelt, på terreng i byggefelt og i den offentlig
tilgjengelige gate-, park- og byromsstrukturen. Det planlegges for en større mobilitets-HUB i
tilknytning til stasjonsoppgangen.

0-300 m
Oppgi avstand til nærmeste bussholdeplass?

(fremtidig) 0-300 m
Oppgi avstand til nærmeste t-banestasjon?

(Lysaker) ca. 2500 m
Oppgi avstand til nærmeste jernbanestasjon?

Ja Nei
Skal eksisterende bebyggelse rives?

Området er ikke bebygd.
Eventuell kommentar:

Planarbeidet vil bli varslet og lagt ut til offentlig ettersyn iht. Plan- og bygningslovens krav.

OBOS vil legge til rette for medvirkning utover lovens minstekrav, for å fange opp og belyse sentrale
problemstillinger for utarbeiding av planforslaget. Innhold og rammer for dette er ikke avklart ved
innsending av planinitiativ. Det er foreløpig ikke utarbeidet en interessentanalyse som grunnlag for en
medvirkningsplan, jf. planprogrammets føring. Det vil gjøres en dokumentanalyse av gjennomført
medvirkning på Fornebu, for å fange opp viktige momenter for kommende medvirkningsprosess, og
minimere risiko for "medvirkningstretthet". For prosessen vil barn og unges interesser være sentralt å
belyse.

Det vises ellers til bred medvirkningsprosess som er utført i regi av Bærum kommune Eiendom ifb.
utarbeidelse av konsept for den sosiale infrastrukturen og de kommunale tjenestene som skal
etableres i Flytårnområdet.

Til oppstartsmøte ber OBOS Bærum kommune ta stilling til spørsmål knyttet til medvirkning som
angitt tidligere.

Beskriv opplegg og metoder for medvirkning:

OBOS anser det som hensiktsmessig å varsle bredt, og det ønskes innspill fra planavdelingen om
aktuelle høringsinstanser, inkl. liste over aktuelle naboer.
Innspill fra OBOS:
- Piloten sameie (Bernt Balchens vei 2-42) - orgnr: 998340209
- Snarøyveien 30 AS (Telenorbygget) - orgnr: 980743233
- Flytårnet Fornebu AS (Bærum kommune, flytårnbebyggelsen) - orgnr. 913460154
- Bærum kommune (brannstasjonstomten)
- Fornebo vel
- Fornebulandet Vel
- Asker og Bærum historielag
- Punkt Yung

Hvilke berørte offentlige organer og andre interesserte skal varsles om planoppstart?
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Deltakere
Opplysninger om deltakere i møtet 1

Opplysninger om deltakere i møtet 2

Opplysninger om deltakere i møtet 3

Opplysninger om deltakere i møtet 4

Opplysninger om deltakere i møtet 5

- Fornebupiloten
- Ungdomsrådet
- Næringsforeningen
- Fornebubanen

OBOS Fornebu AS
Firma

Evy Jakobsen
Navn

evy.jakobsen@obos.no
E-post

97069215
Telefon

Asplan Viak Oslo
Firma

Tone B. Bjørnhaug
Navn

tbb@asplanviak.no
E-post

45499480
Telefon

Helen & Hard Oslo
Firma

Nina J. Sandersen
Navn

ns@hha.no
E-post

96007069
Telefon

OBOS Fornebu AS
Firma

Tor Evert Lindeland
Navn

tor.evert.lindeland@obos.no
E-post

41635963
Telefon

OBOS Fornebu AS
Firma
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Opplysninger om deltakere i møtet 6

Opplysninger om deltakere i møtet 7

Opplysninger om deltakere i møtet 8

Vedlegg
Last opp vedlegg

Andre vedlegg

Kent Olav Nordby
Navn

kent.olav.hovstein.nordby@obos.no
E-post

95130589
Telefon

OBOS Fornebu AS
Firma

Stine Aanvik
Navn

stine.aanvik@obos.no
E-post

48144819
Telefon

Helen & Hard Oslo
Firma

Fredrik Krogeide
Navn

fk@hha.no
E-post

93264347
Telefon

SLA Oslo
Firma

Lise Anette Breivik
Navn

lab@sla.dk
E-post

90853935
Telefon

Forslag til avgrensning av planområdet

Skisse til plankart

Skisser av planlagt bebyggelse

Illustrasjoner

SOSI-fil

Vedlegg 5 S8_4 OBOS_høringsuttalelse_PP Flytårnområdet_20221031
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