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BU-sak 151/2014 BYDELENS UTTALELSE TIL OFFENTLIG ETTERSYN AV 

DETALJREGULERING MED KONSEKVENSUTREDNING - FYRSTIKKALLÉEN 1 

M.FL, HELSFYR 

 

Bydelsadministrasjonen mottok 23.10.2014 planforslag for Fyrstikkalléen 1 mfl til offentlig 

ettersyn. Planforslaget er tilgjengelig på PBEs saksinnsynsløsning med saksnummer 

201306670.  

 

Saksopplysninger 

KS Fyrstikkalléen 1 (Oslo Areal) har sendt inn forslag om å omregulere Fyrstikkalléen 1 m.fl. 

fra kontor, forretning og lager til forretning, undervisning, kontor, bevertning og kjøreveg, 

fortau, gang- og sykkelveg 

og annen veggrunn – 

grøntareal. Det er ønsket å 

bygge 3 stk kontorbygg på 

henholdsvis 9, 10 og 7 

etasjer som vil være 

sammenbundet av et bygg i 

transparent materiale. 

Utnyttelsen er tredoblet fra 

dagens situasjon. Gang- og 

sykkelvegen er foreslått 

utvidet.  

 

Plan- og bygningsetaten 

har anbefalt forslaget med 



forbehold om at bygg A gjøres en etasje lavere og trekkes tilbake mot øst, at det kun tillates 

enkelte broforbindelser mellom byggene og at antall parkeringsplasser er normens minimum, 

i tillegg at det tas inn ytterligere rekkefølgebestemmelser.   

 

Bydelsutvalgets tidligere behandling 

Bydelsutvalget har hatt saken til uttalelse ved to anledninger, i henholdsvis BU-sak 94/2013, 

og BU-sak 116/2013. Vedtakene er vedlagt. 

 

Eksisterende forhold 

Fyrstikkalléen 1 er i dag bebygget med to kontorbygg sentralt på tomten, med 

omkringliggende overflateparkering. Bebyggelsen ble opprinnelig oppført for Teknisk 

museum i 1958, men har vært benyttet til kontorformål, senest for Lindorff AS og Hurtigruta 

Carglass.  

 

I henhold til gjeldende reguleringsplan S-2942, vedtatt 01.10.1987, er maks u-grad 1.25. 

Maks gesimshøyde mot vei 560 er kote 97, og maks gesimshøyde mot Fyrstikkalléen er kote 

86. Det skal være en forhage på 7.5 meters bredde langs offentlige veier og 10 m mot boliger i 

vest. Utbyggingen i dagens situasjon overskrider det som er satt i gjeldende reguleringsplan.  

 

Planstatus og overordnet rammeverk 

 
 

  



 
 

 

 



 
 

 



 
 



 
 

 

Nærmere om planforslaget 

Området ligger et steinkast fra 

Helsfyr, og forslagsstiller har derfor 

foreslått å regulere Fyrstikkalléen 1 

til forretning, undervisning, kontor, 

bevertning og kjøreveg, fortau, gang- 

og sykkelveg og annen veggrunn – 

grøntareal. Bebyggelsen er på 32 000 

m2, som innebærer en tredobling av 

dagens utnyttelse. Planområdet er 

den siste eiendommen i rekken av 

næringseiendommer langs E6 

mellom ring 3 og Vålerengtunnelen.  

 

Bebyggelsen fordeles på tre 

kontorbygg på henholdsvis 9, 10 og 7 



etasjer, med muligheten for et sammenbindende bygg i transparent materiale.  

 
Forslagsstiller argumentasjon for planforslaget:  

 Sentral tomt på Helsfyr – høy utnyttelse nær et kollektivknutepunkt med vekt på 

miljøvennlige løsninger, høy arkitektonisk kvalitet og visuell identitet 

 Mest mulig attraktivt, robust og markedsmessig tilpasset prosjekt.  

 Forsterket grøntdrag rundt planområdet 

 BREEAM-sertifisering, lavt energibehov 

 Avtrapping av høyder mot syd 

 

Formål 

De foreslåtte formålene er forretning, undervisning, kontor, bevertning og kjøreveg, fortau, 

gang- og sykkelvei og annen veggrunn – grøntareal. Formålene fordeler seg slik:  

 
Forslagsstiller argumenterer for at bygget i vesentlig grad er planlagt benyttet til 

kontorformål. Kombinasjonsformålet som i tillegg inneholder forretning, bevertning og 

undervisning, skal muliggjøre en fleksibel bruk av bygget. F.eks vil en offentlig tilgjengelig 

kantine være avhengig av formål bevertning. Det er gitt arealmessige begrensninger på alle 

delformål med unntak av kontor.  

 

Planen gir mulighet for å legge inn undervisningsformål med maks 20 000 m2 BRA. Det er 

forutsatt å være en institusjon som driver høgskole-/voksenopplæringsvirksomhet. Det er ikke 

tenkt å legge til rette for barneskole- eller ungdomsskolevirksomhet  i bygget da disse krever 

uteoppholdsarealer. Forretningsformålet er begrenset til 1500 m2 for å unngå større 

sammenhengende forretningsarealer som vil generere mer trafikk enn annen forretningsdrift.  

 

Det er tenkt publikumsrettede funksjoner i 1 etasje.  



Gang-/sykkelvei 

Det er i reguleringsbestemmelsene sikret opparbeid av ny gang/-sykkelveg i 5.5 m bredde. 

Planen regulerer også en mulighet for å legge inn trapp/rampe fra gang/-sykkelveg langs 

Strømsveien ned til gårdsplass sør for Fyrstikkalléen 3, for å sikre snarveg for ansatte, samt til 

kollektivholdeplass ved Strømsveien.  

 

Parkering og trafikkforhold 

Det er foreslått to atkomster til planområdet, en fra Svovelstikka og en fra Fyrstikkalléen. 

Begge skal være felles atkomster med Fyrstikkalléen 3. Atkomst fra Svovelstikka er ment å 

være publikumsatkomst med «Kiss and Ride» og gangatkomst til hovedinnganger. Atkomsten 

fra Fyrstikkalléen skal betjene varelevering og parkeringskjeller, og skal dimensjoneres for 

nyttetrafikk. Planen forutsetter at all parkering med bil skal skje i parkeringskjeller. Det er 

foreslått en parkeringsdekning innenfor gjeldende parkeringsnorm, men i det øvre spekteret 

av normen. Minimum iht normen er 60 p-plasser og maksimum er 285. Forslagstiller har lagt 

seg på 144 p-plasser, som er 4.5 plasser pr 1000 m2 BRA.  

 

Utomhusplan 

Det stiller krav om bevaring og re-etablering av eksisterende trerekker langs Fyrstikkalléen og 

Svovelstikka, og i tillegg skal planområdets randsonevegetasjon ytterligere forsterkes, spesielt 

mot boligområdet mot sydvest.  

 

Konsekvenser av forslaget 

Det er utarbeidet en konsekvensutredning av planforslaget. Kortfattet oppsummering av 

konsekvenser kan leses i saksfremstillingens pkt 3.5 på side 80. 

 

Konsekvensutredningen opererer med tre ulike alternativer: 

- 0-alternativet: Dagens situasjon.  

- Alternativ 1: Forslagsstillers foretrukne alternativ 

- Alternativ 2: Forslag initiert av PBE. Tilsvarende utformet som alternativ 1, med 

unntak av at bebyggelsens høyder og utstrekning mot boligbebyggelsen i vest er 

redusert. Delområde A er redusert med en etasje fra 9 til 8 og trukket tilbake slik at 

sørvestfasaden på bygget flukter med bygg C’s sørvestfasade. Utnyttelsen er noe 

redusert, med ca 1000 – 1500 m2.  

 

I følge forslagsstiller er både utredningsalternativ 1 og 2 vurdert til å bidra til måloppfyllelse 

av de overordnede planer og mål, og i større grad en 0- alternativet.  

 

Risiko- og sårbarhetsanalysen viser at begge utredningsalternativene 

(utbyggingsalternativene) i liten grad medfører risiko for uønskede hendelser.  

 

For bygge- og anleggsperioden er det bemerket at det vil være noe økt støy- og støvbelastning 

i tillegg til anleggstrafikk.  

  



 

Det er foreslått avbøtende tiltak i form av:  

Forslagsstiller har foretatt en vurdering av hvordan de ulike utredningsalternativene vil gi 

nær- og fjernvirkning, skyggeforhold og landskapsforhold, og deres konklusjon er at 

konsekvense i forbindelse med utredningsalternativ anses å være tilnærmet like. For 

boligomårdet anses konsekvensene av utredningsforslagene som «middels» negativ og med et 

«lite/intet til middels» omfang.  

De trafikale konsekvensene av tiltaket anses å være små, men med en samlet likeverdig 

konsekvens av begge utredningsalternativene til «liten negativ». Det er foreslått at veganlegg, 

atkomster, fortau m.m. utformes særskilt med tanke på å unngå trafikkulykker, og at 

etablering av nytt fortau langs Fyrstikkalléen og ny gang-/sykkelvei langs Strømsveien.  

 

Plan- og bygningsetatens vurdering av planforslaget: 



 
Bydelsdirektørens vurdering 

Formål 

Formål undervisning er foreslått opp til 20 000 m2 BRA. Til sammenligning hadde Brynseng 

skole ved utleggelse av offentlig ettersyn i 2013 15 293 m2 til rent undervisningsformål. 

Bydelsdirektøren viser til at det er diskutert i PBEs vurdering av forslaget om hvorvidt dette 

er en akseptabel størrelse, og PBE har konkludert med at dette er mulig fordi krav til 

uteoppholdsareal for barne- og ungdomsskoler ikke kan oppfylles i dette bygget, og dermed 

vil bygget kun bli benyttet til undervisningsformål som ikke krever uteoppholdsareal slik 

barne- og ungdomsskoler gjør. I tillegg er plasseringen i tilknytning til et større knutepunkt 

noe som taler for at undervisningsformål kan tillates her. Bydelsdirektøren ser positiv på at 

det legges opp til et slikt formål dersom det fører til mer aktivitet på ettermiddags og 

kveldstid. I følge forslagsstiller er det snakk om kun høyskole, voksenopplæring, 

kveldsundervisning og lignende som er tenkt i bygget. Kombinasjon undervisning og kontor 

kan dermed gi sambruksfordeler, slik at bygget ikke står tomt på kveldstid, og aktiviteten til 

og fra bygget på ettermiddags og kveldstid på gateplan vil virke tryggende for området.  

 

Utnyttelse og høyder 

Bydelsutvalget poengterte ved forrige runde at det må gjøres gode grep for å sikre forholdet til 

den nærliggende bebyggelsen i form av oppbrutte og skalerte volumer. Forslaget som nå 

ligger på bordet tar ikke i tilstrekkelig grad hensyn til den omkringliggende bebyggelsen, noe 

som også er poengtert av PBE i deres vurdering av planforslaget. Bydelsdirektøren stiller seg 



bak PBE når det gjelder deres henstilling til at det kun tillates enkelte broforbindelser mellom 

bygg A, B og C og ikke en full sammenbygning, og når de foreslår en reduksjon av bygg A.  

 

Parkeringsdekning  

Samordnet areal- og transportplanlegging tilsier at en legger arbeidsplassintensive 

virksomheter med i bygg med høy utnyttelse langs kollektivknutepunkt for å minske 

transportbehovet. Forslaget åpner for en svært høy utnyttelse, ligger ved et knutepunkt og i 

tillegg er det foreslått en parkeringsdekning utover minimumskravet i parkeringsnormen. 

Bydelsdirektøren er enig med Statens vegvesen og PBE i at parkeringsdekningen må 

reduseres. Det er et uttalt mål i de overordnede planrammene at all økning i transport skal skje 

ved gange, sykling og kollektivtransport, og dermed må det stilles strenge krav til 

arbeidsintensive virksomheter langs kollektivknutepunkter. PBE kan ikke anbefale en 

parkeringsdekning over 2 plasser pr 1000 m2 Bra, mens forslagsstiller har laget et planforslag 

med en dekning på 4.5 plasser pr 1000 m2, og har signalisert at de vil fremme eget alternativ 

til politisk behandling som sikrer at minimumsnorm for parkering skal følges. 

Bydelsdirektøren støtter PBE i denne vurderingen.  

 

Syklister og gående 

Forslagsstiller har laget et løsningsforslag som gir 5.5 meter bred gang- og sykkelveg, hvor 

sykkelvegen blir 3 meter og fortauet 2.5 meter bredt. Siden dette er en velbrukt 

transportstrekning for syklister er dette på høy tid. Det må sikres gode siktlinjer og en god 

løsning slik at konflikter mellom gående og syklende reduseres. Spesielt gjelder dette ved 

anleggsarbeidsperioden. Planarbeidet har fokus på anleggstiden og forholdet for gående og 

syklende.  

 

Bydelsdirektøren innstiller til bydelsutvalget å fatte følgende vedtak: 

1. Bydelsutvalgets støtter PBEs forbehold i saken. Bygg A må reduseres med 1 etasje. 

Minimumsnorm for bilparkering må brukes. Kun enkelte broforbindelser mellom 

byggene kan tillates. Grønvoll park må være sikret opparbeidet før 

igangsettingstillatelse gis.  

2. Det må sikres at gående og syklende hensyntas under anleggsarbeidene. Siden dette er 

en velbrukt trasé for syklister, må løsningen under anleggsarbeidene ikke medføre et 

forhøyet konfliktnivå mellom syklister og gående.  

 

 

 

Bydel Gamle Oslo 

 

 

Lasse Østmark Randi Nagelhus  

bydelsdirektør avdelingsdirektør 

 



Vedlegg: 1. BU-sak 94/2013 

2. BU-sak 116/2013  

3. Planforslag til offentlig ettersyn 

4. Plankart 

5. Fastsatt planprogram  

6. Trafikkanalyse 

7. Trafikkanalyse – tilleggsdokument 

8. Rapport støy 

9. Skisseprosjekt 

10. Skisseprosjekt redusert  

 


