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MULTICONSULT

MULTICONSULT
Avd. NOTEBY
-Notat 1
Oppdrag: Lambertseter senter (nord) Dato: 22. april 2005
Emne: Fase f-undersgkelse av mulig forurenset ~ Oppdrnr: - 113517
grunn
Til: HILLE MELBYE arkitekter AS Berit Markeseth
Kopi: OBOS Forretningsbygg Helge Lande
Utarbeidet av:  Trygve Dekko Sign.
Kontroflert av:  Gunnar Brenstad Sign.:
Godkjent av:  Trygve Dekko Sign.

Sammendrag:

I forbindelse med igangsatt reguleringsplanarbeid for Lambertseter senter (nord), har Multiconsult utfert en inn-
ledende miljgteknisk grunnundersekelse (Fase 1), for & vurdere om grunnen kan vaere forurenset. Regulerings-
omridet var opprinnelig et jordbruksomride der grunnen besto av leire. Over leiren ligger det i dag fylimasser av
varierende tykkeise. Fra 2. verdenskrig til ca 1960 sto det militeerbrakker pa omrédet. Det er lite sannsynlig at det
er forurensning av betydning fra denne perioden, men at det finnes “byjord” med tungmetaller og PAH fra aske
og sot etc. kan ikke utelukkes. Det er ingen oljetanker pa ornrédet, og det er ildke noe som tyder pd at
virksomheter hos leietagere 1 Lambertseter sentrum har fort til grunnforurensning.

Fase 1-undersekelsen har siledes ikke avdekket forhold som gjer det nedvendig & utfore fysiske undersokelser av
grunnen i omradet.

1. Bakgrunn for fase 1-undersgkelsen

I forbindelse med igangsatt reguleringsplanarbeid for Lambertseter senter (nord), har Multiconsult utfart
en innledende miljeteknisk grunnundersekelse, Fase 1, for & vurdere om grunnen kan vere forurenset
pga. tidligere aktiviteter pa omradet. Undersokelsen skal oppfylle krav fra PBE om 4 vurdere om det er
forurenset grunn i omradet der terrenginngrep er planlagt gjennomfert.

Fase 1-undersokelsen er utfert i samsvar med SFTs veiledning for miljgtekniske grunnundersekelser
91.01, og har bestétt i innsamling og gjennomgang av bakgrunnsdata vedr. opprinnelige naturforhold og
virksomheter som har veert pa stedet, samt & vurdere kjemiske egenskaper og miljemessige forhold ved
mulige forurensninger.

2. Situasjonen fer utbyggingen av Lambertseter senter

2.1 Grunnforhold og tidligere arealbruk

Reguleringsomradet var opprinnelig et jordbruksomrade (dyrket mark og/eller beitemark) under
Lambertseter gird, som strakte seg nordover il Raschs vei. Hele omradet var ganske flatt og det var
dekket av lasmasser mellom dagens Cecilie Thoresens vel og Lambertseterbanen. Grunnundersekelser
utfert nord for Cecilie Thoresens vei 17, viste at naturlig grunn bestér av terrskorpeleire. Dette antas
ogsé & vaere tilfelle i reguleringsomradet. Ut fra gamle flybilder ser det ut til at terrenget opprinnelig 14
noe lavere enn i dag, trolig ikke mer enn ca 1 m over Lambertseterbanens niva.

MULTICONSULT AS
Hoffgveien 1 : PDh. 265 Skeyen - 02130slo - Tel: 225154000 - Fax: 22515001 - www.multiconsultno



l.ambertseter senter (nord) MULTICONSULT

Fase 1-undersegkelse av mulig forurenset grunn

Over naturlig leirgrunn ligger det fyllmasser av varierende tykkelse, trolig mellom ca 0,5 og 3 m. Fyll-
massene antas i hovedsak & veere tilfert i forbindelse med utbyggingen av senteret. Noe av massene kan
imidlertid veere eldre, fra i perieden under og etter 2. verdenskrig da det var militserbrakker pé store
deler av omradet mellom Lambertseterveien og Raschs vei.

Brakkene som ble opptart som forlegning for tyske militeere, ble i flere ar etter krigen benyttet som
nedsboliger. Senere har noen av dem trolig ogsé veert benyttet til andre formal, inntil de etter hvert ble
revet, hovedsakelig i siste del av 1950-tallet. Et flybilde viser at det fortsatt var brakker p& nordsiden av
Lambertseterveien 1 1959, dvs. ca 2 &r at Lambertseter sentrum var oppfert syd for veien og Lambert-
seterbanen var apnet for trafikk.

Mulige forurensningskilder fra for utbyggingen av Lambertseter senter

Tyskerbrakkene ble brukt til boliger i flere &r, men det foreligger ikke opplysninger o hva de ellers kan
ha vert brukt til. Andre steder i Oslo ble tilsvarende brakker benyttet fil lager og smaindustri i mange &r
etter krigen. Etfersom brakkene var bygget av tre og trolig sto pé pilarer, er det lite sannsynlig at de har
huset tyngre industri, bilverksteder eller andre typer virksombet som handterer olje eller kjemikalier i et
slikt omfang at det kan ha fart til forurensning av grunnen. Dettt er imidlertid kun antagelser

Det kan ikke utelukkes at grunnen kan ha blitt tilfert aviall som kan ha resultert i forurensning.
Brakkene var darlig isolert, og oppvarming var basert pa fyring med ved, koks eller kull. Aske fra kull
og koks vil alitid inneholde noe tungmetaller, bl. a kobber, bly og sink. I tillegg vil sot og tjzre fra
skorsteiner inneholde PAH. I Oslos utkanter der det flere steder ikke ble etablert tvungen kommunal

renovasjon for pa 1950-tallet, havnet avfall pd lokale fyllinger. Aske ble ofte brukt som strgsand om
vinteren.

Sot og aske fra fyring er en viltig drsak til at @vre jordlag i byer og tettbygde omrader, "byjord”, meget
ofte mneholder forurensning av tungmetaller og PAH. Typiske byfyllmasser med rester av riviings-
avfall mm. er likevel vanligere & finne i mer sentrumsnéare orarader.

Fordi brakkene utgjorde et tettbygd boligomrade er det likevel sannsynhig at det var ordnede renova-
sjonsforhold her. SFTs database over forurenset grunn inneholder ingen registreringer av aviallsfyllinger
eller lokaliteter med mistanke om forurensning i nerheten av Lambertseter senfrum.

Det ma derfor understrekes at det ikke foreligger noen konkrete opplysninger om forurensning pé det
aktuelle omrédet.

3. Situasjonen etter etableringen av Lambertseter senter (nord)

Oppforingen av permanent bebyggelse medforte utgraving for fundamenter og kjellere. Dette medferte
at det gvre jordlaget métte fjernes. Det er derfor liten sannsynlighet for forurensede masser under
eksisterende bygninger. Gravemassene kan vere benytiet til oppfylling i omréidet, men det er ikke mulig
& gl noen volumoverslag over hvor mye masser som kan vaere gjenbrukt pd ormrddet og hvor mye som
ble kjert bort.

3.1 Virksomheter i omradet idag

Kartinformasjon fra Helsevernetaten inneholder bl. a opplysninger om registrerte oljetanker og virksom-
heter som kan medfare utslipp og forurensning. Kartet vi har mottatt, fra 2005, viser af det ikke finnes
nedgravde tanker innenfor reguleringsomridet. Ellers viser kartet at det pa omrédet med gor./bar.
159/243 finnes et renseri, trykkeri og et mekanisk verksted.

Mest vanlige kilde til forurenset grunn er nedgravde fyringsoljetanker, ledninger fra tanker til fyrrom, og
spill av olje i forbindelse med fylling av tanker. Ettersom det ikke er registrert oljetanker p4 omradet er
det lite sannsynlig at det finnes ofjesel i grunnen.
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Lambertseter senter (nord) MULTICONSULT

Fase 1-underspkelse av mulig forurenset grunn

Av dem som i april 2005 var registrert som leietagere pd adressen Cecilie Thoresens vei nr 17 (sgk pa
adressen i telefonkatalogen 1881), er det trolig bare et renseri som héndterer miljefarlige kjemikalier.
Losemidiene som blir brukt til rensing av tekstiler brukes i lukkede systemer. Da de er svart flyktige vil
et mindre utslipp fordampe for det rekker & trenger ned i grunnen. Bare ved store utslipp av lesemidler
eller ved lekkasjer fra nedgravde tanker kan slike stoffer fore til jordforurensning.

I tillegg til bibliotek og kino omfatter senterbebyggelsen pa bakkeniva ellers bare butikker og noen
mindre, hindverkspregede virksomheter som skoreparasjon/nekkelservice, og glassmester, og det er lite
sannsynlig at disse virksomhetene kan ha fort til forurensning. Heller ikke legesenter, friser, bakeriutsalg
og fiskebutikk anses som kilder til forurensing av grunnen. I den grad det opptrer kjemikaliesol, er det
mer sannsynlig at dette havner i offentlig avlapsnett.

Ut fra oversikien over leietagere og en befaring av omridet finnes det hverken trykkeri eller mekanisk
verksted i senteret i dag. Det som er angitt som mekanisk verksted antas & gjelde reparasjon av sko og
filing av nekler. '

Eventuell tidligere trykkerivirksomhet anses heller ikke & ha gitt utslipp il grunnen. Store rotasjons-
trykkerier med egne tanker for lesemidler til trykkfarger og rengjering, er potensiclle forurensnings-
kilder. Bt mindre trykkeri som bare handterer sma mengder av slike stoffer vil ikke inneberer fare for

grunnforurensning.

3.2 Andre mulige forurensningskilder

PCB som kan forekomme bl. a i spesielle typer maling og i isolerglass og fugemasse, kan bli vasket ut
eller spredt i forbindelse med bygningsmessig vedlikehold. I noen tilfeller har dette fort til betydelig
forurensning av overflatejord. Ved planlagt ombygging, rivning eller mer omfattende vedlikehold, vil
det veere ngdvendig 4 registrere hvor det kan veere brukt PCB i bygningsmaterialene. Hvis dette blir
konstatert mé det vurderes om det skal utferes en egen undersekelse av grunnen i nerheten.

3.3 Konsekvenser av forurensning

Hvis det skulle bli avdekket innhold av PCB, tungmetaller eller andre stoffer i jord over SFTs norm-
verdier, mé det utfores en risikovurdering iht. SFT 99.01. Denne skal avklare om forurensningen har
helse- eller milj@messige konsekvenser. Da det ikke er resipienter i nerheten vil risikovurderingen
primert omfatte helserisiko knyttet til forskjellige typer eksponeringsveier. Tiltak vil kunne veere
nedvendig hvis overflatejord er forurenset, dvs. plener og andre omrider der barn leker. En dypere-
liggende forurensning som ikke medferer fare for berering eller spredning i form av utvasking eller
avdampning, vil oftest kunne f3 ligge uten at det kreves tiltak.

Hvis det senere skal graves 1 omradet ber det foretas en inspeksjon ved utgravingen for & vurdere om det
finnes gamle fyllmasser kan inneholde forurensning. Dette gir ut pd 4 observere mulig innhold av avfall,
og avvikende farge og lukt av massene. Hvis det oppdages mistenkelige masser md det tas praver for
kiemisk analyse, for & avklare om gravemassene md hindteres som forurenset masse.

4. Konklusjon

Fase 1-undersekelsen har ikke avdekket forhold som gjer det nedvendig & utfere fysiske undersekelser
av grunnen i omradet. Ved fremtidige gravearbeider ber det likevel undersgkes om gamle fylimasser pa
omridet kan inneholds forurensning.

Det ber ogsi avklares om det kan finnes PCB i bygningsmaterialer, s@rlig om det kan vere PCB 1
utvendig maling, og om dette kan ha fort til spredning av PCB pga avskalling og utvasking. Hvis det
konstateres PCB pa steder der det kan ha skjedd spredning, anbefales det prevetaking av grunnen.
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FAKTAARK - ALTERNATIV B 18.05.2006

Forslagsstiller: OBOS Forretningsbygg AS v/ Helge Lande
Hammersborg torg 1, P. B 6666 St. Olavs plass, 0129 Oslo
1.22 8658 01
E: helge lande@obos.ne

Konsulent: Hille-Melbye Arkitekter AS v/ Berit J. Markeseth
Hausmannsgate 16, 0182 Oslo
Tel. 23327226
berit. markeseth(@hilmel.no

Eieropplysninger

Gnr. 159 bnr. 218 . OBOS Forretningsbygg AS

Gnr. 159 bar. 243 OBOS Forretningsbygg AS

Gnr. 159 bor, 273 OBOS Forretningsbygg AS

Arealstorrelse — planomride

Planomradet totalt: 24 348 m’

Areal for hvert formél:

Byggeomride for forretninger / bevertningssteder / felles avkjersel (FA1) 526 m
Felles avkjersel (FA2) 225w’
Byggeomride for forretninger / kontorer / bevertningssteder / 11374 m*
Allmennyttig formal (kultur)

Spesialomrade bevaring allmennyttig (felt C) 873  w’
Forretninger 142 m*
Offentlig vei 4849 m’
Sykkelvei 202w
Offentlig Fortau 3300 m®
Omréde avsati til sporvogn 1877 w?
Holdeplass for buss 271w
Friomrader ~ park 510 m’
Parkbelte i industristrak 204  m®
Arealsterrelse — ny bebyggelse

Over ferreng: 32 150 m BRA (inklusiv Parkeringsetasjer, eksklusiv P-tak)
Under terreng: 4500 m’BRA

Arealsterrelse — eksisterende bebygg else som opprettholdes

Over terreng: 4 800 m BRA (Symra og Coop-bygget)

Under terreng: 1380 m®BRA (Symra og Coop-bygget)

Utnyttelse m. m.

T-BRA: 19 500 m* Forretninger / kontor /bevertningsteder, ekskiusiv

Parkeringsetasjer og inklusiv eksisterende bygg (Coop-bygget)
3350 m Kultur formal (bibliotek og Symra)
21000 m® P-plass (eksklusiv tak)

Tillatt bruksareal - T- BRA: 43 850 m Til sammen, inklusiv ny bebyggelse, Coop og Symra (eks. tak)

Tomteareal 12 890 m*
Tomteutnyitelse, TU 340% (inkludert p-plass)

~ 8 fio,



Parkering

Parkering skal veere i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune I
henhold til gjeldende norm innebzrer dette anslagsvis: Der dpne byen (20-50 Ppl. /1000 m ? for
kiepesenter)

Plasser under terreng: <> stk.

Plasser pé terreng: < stk.

Plasser i parkeringsanlegg: 792 stk. Det betyr 767 Ppl. for forretning/kontor/bevertningssteder (ca.
39 Ppl /1000 m*) og 25 Ppl. for kino og bibliotek.

Plasser for sykkelparkering: 143 stk. Det betyr 77 Spl. for Forretning og 66 Spl. for kino og
bibliotek. :

Vaurdering av forskrift om konsekvensutredning
Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygnmgslovens kaplttei VII-a "Konsekvensutredninger”, med
titherende forskrift.

Tiltaket faller ikke inn under forskriftens oppfangsknterler g skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjsring og varslmg/V arsking
Igangsetting av p}anarbe;det ble kunngjort 29.03.2005 og 30.03.2005 i Dagsavisen og Aftenposten.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 18.03.2005
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byutvikling

NOTAT
Vér ref (saksmr): 199907788-80 / saksbehandler Kjersti Granum Oslo 12.12.2005

Konsekvenser av a fravike Kommunedelplan for lokalisering av
varehandel og andre servicefunksjoner i flere enkeltsaker

Utviklingen i butikkhandelomsetning

Figuren under viser Butikkhandelsomsetning 1 Oslo og Akershus fra 1993 til 2003 i millioner kr, og
tabellen pa neste side viser i tillegg ogsa Norge. Oslos omsetning er fordelt pa tre soner; Sentrum,
Indre sone og Yire sone. Omsetningen i butikkhandelen i Oslo har i perioden 1998-2003 gkt jevnt i
alle de tre omradene. Veksten er sterst i siste periode, fra 1998-2003, bade i relative tall (prosentvis)
og it absolutte tall for alle omradene (se tabellen neste side). Indre sone har hatt den sterste
prosentvise veksten fra den ene perioden til den andre, men Ytre sone er totalt sett den klare
vinneren med en gkning pa over 70 % 1 lopet av hele perioden. Omradet har hatt en meget sterk -
vekst gjennom hele perioden bade prosentvis og i absolutte tall. Lavest er veksten i Sentrum, og
omridet taper stadig terreng i forhold til yiteromradene.

Sammenlikner vi utviklingen 1 Oslo, Akershus og Norge viser alle tre sterk vekst i perioden.
Akershus har den hayeste prosentvise veksten totalt, deretter kommer Norge, lavest er veksten i
Oslo. Akershus og Norge har hoyest vekst i forste periode, vesentlig hayere enn Oslo, men er ikke si
sterk i andre periode. Utviklingen for Oslo er omtrent lik 1 begge perioder, og veksten holder seg
bedre i andre periode sammenliknet med Akershus og landet. (Det gjores oppmerksom pa at tallene
for Oslo som helhet avviker noe fra tallene en far ved & summere de tre delomradene i byen. Dette
skyldes at nér byen oppdeles 1 omréder fjernes enkelte av omsetningstallene pga
anonymiseringskrav.)

Butikkhandelsomsetning i Oslo og Akershus 1993-2003
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Butikkhandelsomsetning i Oslo, Akershus og Norge 1993 - 2003 1 mill. kr

% endr % endr % endr | % endr

OMRADER 1983 1998 2003 9398 98-03 93-03 pr ar

Sentrum 6352 7167 8203 12,8 % 14,5 % 29,1 % 2,6 %

Indre sone 5502 6736 2609 22,4 % 27.8 % 56,5 % 4,6 %
Ytre sone 8859 11592 15362 30,8 % 325 % 734 % 57 % |

Oslo 20714 32562 242 %

Akershus 14559 20380 25583 40,0 % 25,5 % 5,8 %

Norge 149220 203624 245512 38,5 % 206 % 51 %
Taflene er oppgitt | nominelie kroneverdier, dvs tallene er ke korrigert for gkningen i kensumprisindeksen.
Butikkhandelsomsetning pa Nordstrand / Lamberiseter 1993 - 2003 i mill. kr

BYDELER | % endr % endr % endr % endr

{gamie) 1993 1998 2003 93.98 98-03 93-03 Spr &r

Lamberiseter 196 378 | - 452 2 929% 196% | 1308% 8,7 %

Ekeberg - i

Bekkelaget 354 303 288 -14,4 % -50% -18,6 % -2,0 %

Nordstrand 236 265 288 12,3 % 8.7 % 220 % 2,0 %

De tre bydelene Lambertseter, Ekeberg-Bekkelaget og Nordstrand er samiet nesten identisk med
dagens Nordstrand bydel. De tre bydelene har hatt veldig ulik utvikling nar det gjelder
butikkhandelsomsetning de siste ti rene. Lambertseter med et storre senter som er utvidet og bygget
om i lgpet av tidret, har hatt en meget sterk vekst i omsetning, spesielt i forste periode og totalt pa
130 %. Ekeberg-Bekkelaget derimot har hatt stor nedgang, sterst i forste periode og totalt pa
nermere 20 %, mens Nordstrand, har hatt jevn vekst hele perioden, totalt pa noe over 20 %. 12003
har de to sistnevnte bydelene lik totalomsetning. Veksten i Nordstrand skyldes nok Sater som er et
relativt stort handelssenter med et variert utvalg av varer, mens de mindre sentrene 1 Ekeberg-
Bekkelaget; Holtet, Simensbraten, Brattlikollen og Karlsrud, har tapt terreng,

Nar dekningsgraden for varehandel i Oslos bydeler regnes ut, settes dekningsgraden for hele Oslo til
100 %. Det vil si at selv om en stor de! av handelen skyldes tilreisende fra nabokommuner, turister
og lignende, og Oslobefolkningen ogsa krysser grenser for & handle, tas ilke det hensyn til ved
beregning av dekningsgrad eller omsetning pr person i Oslo. Nar dekningsgraden i Oslo 1 2003 er
100 %, er dekningsgraden for Lambertseter 91 %, og det er blant de heyeste i ytre by. Bare
Manglerud, Helsfyr-Sinsen, Hellerud, Stovner og Ullern i ytre by har 100 % eller hoyere. Manglerud
som er nabobydelen til Lambertseter i nordest har en dekningsgrad p4 180 %. Ekeberg-Bekkelaget
og Nordstrand har begge lav dekningsgrad, den er p4 henholdsvis 35 % og 34 %.

Butikkhandelsomsetning i Oslo 1993 - 2003 pr person
| Oslo [ 43750 ] 52480 ] 62934 | 20% | 20% | 438% | 3.7 %)

Omsetningen i Oslo pr person har ogsé gkt, dvs vi handler mer. Den prosentvise veksten pr person er
ikke s& stor som den totale omsetningsveksten, og gkningen er lik 1 begge perioder. Det betyr at
veksten i kjgpesenterutbyggingen har gkt mer enn veksten i befolkningens personlige kjopekraft og
omsetningsekningen skyldes 1 stor grad befolkningsveksten i Oslo.

Veksten i butikkomsetningen siste ti r er som vi har sett stor, s®rlig i Yire sone av byen.
Kjepesenterutvikling er i dag bokstavelig talt "god butikk”, og i et marked hvor kontorettersperselen
i mange omrader er lav, ensker eiendomsutviklere i stadig storre grad 4 satse pé forretning. Det er
for tiden stor aktivitet i markedet over hele byen og det er bade under bygging og planlegging et
anselig antall m” forretning. I Yire sone pagér en omfattende ombygging og utvndelse av
eksisterende sentre samt en god del spredte mindre etablermger under 4000 m”. 1 Sentrum og Indre
sone foregar det ogsa utvidelser av eksisterende sentre, men i sterre grad nybygging i
transformasjonsomréder (spesielt 1 Indre sone).

Deler vi Oslos omsetning pé antall innbyggere ser vi av tabellen ovenfor, at vi handler for noe over
60.000 kroner pr person i aret. 25 % av dette handler vi i Sentrum. Omradet har ingen stor



egenbefolkning, s& opprettholdelse av Sentrum som det senirale og eneste regionale handelsomride i
byen, avhenger av at hele befolkningen fortsatt trenger, og ensker & viderefore Sentrumhandelen.
Spesielt er sentrumshandelen sarbar for overetableringer i yire by.

Beregning av sterrelsen pi et senter tilpasset ettersporsel i det lokale markedet

Omsetningen pr m’ pa et middels stort kjepesenter i Oslo ligger pa omkring kr 40.000. Befolkningen
i Oslo handler totalt for litt over 60.000 kroner pr person i &ret, fordelt p& 25 % eller kr 15.000 1
sentrum av byen og resten, dvs ca kr 45.000 andre steder. Ingen handler absolutt alt de kjeper for
disse 45.000 pé ett senter, ganske enkelt fordi ingen sentre har alle vareslag en person trenger, i
tillegg liker de fleste av oss variasjon. Det er vanlig & regne med at den befolkningen som bor i ca
1000 meters omkrets rundt et starre senter, handler omkring 50 % av de kr 45.000 pa dette senteret.
Bor man lenger unna (eller nzr et lite senter) avtar prosentandelen kraftig. P2 felgende mate kan

kundegrunnlaget og dermed storrelsen pé et senter beregnes, og eksempelet som brukes her gjelder
Lambertseter senter:

P4 Lambertseter bor det i en avstand pa 1000 m i lufilinje rundt senteret, dvs ca 1,5 km langs vei, ca
12.850 personer. I en avstand pa mellom 1000 og 2000 m rundt senteret, dvs i en omkrets fra ca 1,5’
kim til 3 km langs vei, bor det 25.763 personer. Dersom vi gir Lambertseter et mulig kundegrunnlag
som gr utover det vi vanligvis regner som det lokale markedet, sier vi at 12.866 personer handler 50
% o0g 25.763 personer handler 25 %. Omgjer vi disse tallene til kunder som handler 100 %, tilsvarer
dette 50 % av 12.874 som er 6.433 persouer, pluss 25 % av 25.763 som er 6.441 personer, til
sammen 12.874 personer. Dette kundegrunnlaget pa 12.874 personer handler for kr 45.000
(omsetning pr pers utenom sentrum) pa Lambertseter. Senteret far da en omsetning pr &r pa (12.874
personer x kr 45.000) kr 579.330.000 pr 4r. Deles denne totalomsetningen pd omsetning pr m?; dvs
kr 40.000, far vi det antall m” senteret kan bli, nemlig 14.483 m’, som kan forhayes il 15.000 m®.

Holder vi oss innenfor Nordstrand bydel kan regnestykket endres litt pa:

Lambertseter gamle bydel har ca 10.000 personer som handler 50 %. De to andre bydelene
Nordstrand og Ekeberg-Bekkelaget har ca 17.000 personer hver: Halvparten handler 30 %, de lenger
unna handler 20 %: Befolkningsgrunnlaget som handler 100 % er 5.000 + 5.100 + 3.400=13.500
personer x kr 45.000 omsetning pr person = kr 607.500.000 i totalomsetning pr ar : 40.000
omsetning pr m2 = 15.187 eller 15.000 m°.

Regnestykket viser at Lambertseter som bydelssenter til ned kan romme et kjspesenter pa totalt
15.000 m® (eksisterende, nybygging og under planlegging). Dersom senteret blir storre enn dette
legger vi til rette for et regionalt bilbasert senter og en sikker reduksjon av de eksisterende sentrene i
nye Nordstrand bydel; Swter, Holtet, Karlsrud, Brattlikollen, Simensbraten og Ljan. Lambertseter

© betraktes gjerne som et godt kollektivknutepunkt pga T-banen, men T-banen gér bare 1 nordsydlig
retning, og bydelen har darlig kommunikasjon med kundegrunnlaget pa tvers, i gstvestlig i retning.
For dem er bilkjering antakelig det eneste realistiske alternativet.

Planer for ny hardel i Nordstrand bydel

I Lambertseter bydelssenter (OBOS) er det forslag om ca 14.000 m* ny forretning. I planforslag
finnes det i Cecilie Thoresens vei bade ved Lambertseter senter og Karlsrud samt et potensial pa
Bergkrystallen, pa til sammen 7.500 m’. P4 Seter lokalsenter foreligger det planer om en utvidelse
av senteret med ca 3.000 m” forretning og pa Holtet med ca 4.500 m®. Det vil si at det finnes vedtatte
og foreslatte planer i Nordstrand bydel pa 29.000 m’ forretning i tillegg til bydelens eksisterende
forretninger. 29.000 m® forretning med en omsetning pa 40.000, betyr et kundegrunnlag pa 26.000
nye personer som handler 100 % av de kr 45.000 her. Setter vi ned omsetningen pr m” til 30.000 pa
de mindre sentrene, trengs likevel 22.500 nye kunder som vil handle alle sine varer i Nordstrand
bydel, for at nye forretninger i sentrene skal fa en gjennomsnittlig omsetning. Deler av bydelen
{gamle Ekeberg-Bekkelaget og Nordstrand) har riktignok s3 lav dekningsgrad for varehandel at det
lokale markedet bor styrkes ved utvidelse av lokalsentrene her, men det er ikke realistisk & utvide
Lambertseter senter i et slikt omfang som n4 er foreslatt, uten at det vil skyggelegge for og ta kunder
fra eksisterende handel andre steder i Oslo syd.



Kommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner
Kommunedelplanen ble laget pa oppdrag fra Byrddsavdeling for neering og byutvikling og var en
bestilling fra Miljeverndepartementet gitt gjennom Rikspolitisk bestemmelse om midlertidig
etableringsstopp for kjopesentre utenfor senirale deler av byer og teitsteder, den sikalte
“Kjopesenterstoppen”, som ble fastsatt ved Kongelig resolusjon 8. januar 1999. Planen métte lages
innen 5 4r etter at Kjopesenterstoppen tridte i kraft, og skulle erstatt denne etter godkjenning fra
departementet. En annen hensikt med denne planen var 4 revidere Service- og senterstrategien for
Oslo av 1994. Kommunedelplanen som har juridisk bindende bestemmelser og retningslinjer med
utredningskrav, ble vedtatt i Bystyret 27.11.2002 og godkjent av Miljgverndepartementet i april
2003,

Malsettingen med planen er & styrke og revitalisere sentrum i byen, forhindre unedvendig
byspredning som forer til at varehandelen konsentreres i store enheter utenfor sentrale byomréder
samt begrense bilavhengighet og darlig tilgjengelighet for dem som ikke disponerer bil. Det
langsiktige mélet er 4 oppné en mer barekraftig og robust byutvikling. Det vil si & kutte ned pa
ungdige og lange reiser ved & legge sentrene der folk bor og der det er lett tilgjengelighet til
kollektivtilbudet, foririnnsvis skinnegiende. Flertallet av byens befolkning ber alis ha et
handelstilbud i form av et nersenter, lokalsenter eller bydelssenter innen en avstand pa 1000 meter
fra boligen. Sma butikklynger/nzrsentre utvikles der befolkningsgrunnlaget er lite og
tilgjengeligheten ikke er s& god, mens sterre sentre lokaliseres der markedsgrunnlaget i nermiljoet er
stort og kollektivtilbudet velutviklet. Det betyr ikke at de sterste sentrene skal tiltrekke seg kunder
langveis fra, bare at kundepotensialet er sterre og mer tilgjengelig nzr disse sentrene. Byen far
dermed en hierarkisk og polisentrisk oppbygd senterstruktur, der sentre pa ulike nivéa og i ulike
storrelser tilknyttes boligomréadene etter prinsipper om kundegrunnlagets sterrelse og lokalisering i
forhold til kollektivtilbudet. Riktignok ma det tilfoyes at bydelssentrene som bade har et bredt
vareutvalg og rommer en rekke funksjoner utover handel, vil oppsekes av flere enn de aller
nzrmeste beboerne, derfor har de ogsd som regel hoyere omsetning pr m’. Men det skal i henhold til
de rettslig bindende bestemmelsene 1 Kommunedelplanen ifke legges tilrette for sterre regionale
bilbaserte kjgpesentre. Etablering av ljopesentre skal skje | omrdder hvor kollektivdekningen er god
og hvor det er et lokalt kundegrunnlag. Det skal altsé ikke gis anledning til 4 tilrettelegge for et
regionalt kundegrunnlag. Retningslinjene med utredningskrav skal i forste rekke dokumentere at
tiltaket det sekes om star i forhold til ettersperselen i det lokale markedet, belyse konsekvenser for
eksisterende senterstruktur, dokumentere god tilgjengelighet i forhold til kollektivtilbudet og
virkninger av biltrafikk til/fra kjopesenteret.

Kommunedelplanen baserte senterstrukturen i Oslo pd 25 bydeler. Nar Oslos bydeler i dag er
redusert, vil det i henhold til bestemmelsene og retningslinjene i planen ikke vaere noen ensket
utvikling & konsentrere detaljhandelen i enda sterre enheter og redusere antall bydelssentre til 15
store sentre for en befolkning pa 25-45.000 personer. Det vil i tilfelle fore ti} at markedsgrunnlaget
blir mer regionalt, fordi kundene ma hentes stadig lenger ut fra sentrene. At Lambertseter senter skal
basere omsetningen p& befolkningen fra hele Nordstrand bydel, bryter med intensjonene i
kommunedelplanen.

Senterstrukturen i Oslo er effektiv og boligomradene har god dekning av dagligvarebutikker og
handelssentre, dvs de er sikret et godt varetilbud i rimelig nzrhet il bosted. Ca 45 % av
befolkningen har et handelssenter (i henhold til definisjon | kommuneplanen) innen 500 meter fra
boligen, 70 % har et tilbud innen 750 meter og narmere 90 % innen 1000 meter fra boligen. Det er
likevel store variasjoner med hensyn til utvalg, sterrelse, attraktivitet og tiltrekningskraft i Oslos
handelssentre. [ ytre by vest er avstandene, pa grunn av bebyggelsesstrukturen, mellom bolig og
sentre storst.

Oslo sentrum utgjer fremdeles toppen av senterhierarkiet, selv om dets posigjon som dominerende
regionalt senter for varehande! er truet av de storre kjopesentrene i Oslo ytre by og Akershus. Det er
viktig for Oslo & beholde et levende, attraktivt og trygt sentrum der varehandelen utgjer en vesentlig



del av bildet og der det er taft hensyn bade til Jokalisering og utforming av butikkene. Likeledes er
det viktig & videreutvikle levedyktige handelssentre 1 boligomrader og knutepunkter i ytre deler av
byen. Ved overetablering av store sentre, reduseres naersentrene, senterstrukturen sentraliseres og
transportarbeidet sker.

Oslo har lang erfaring med kjopesenterplanlegging og kommunen har utviklet et meget godt system
for & vurdere riktig lokalisering og sterrelse pa handelssentrene.

Konsekvensene av 4 fravike Kommunedelplanen i flere enkeltsaker

»

Mindyre handel i Sentrum. Dersom vi lar sentrene i ytre by bl sterre enn det lokale
markedsgrunnlaget tilsier, vil det kunne fare til mindre handel i Oslo sentrum. Veksten bar p
grunn av mange nyetableringer i forste rekke skjedd utenfor Sentrum. Omsetningstallene i ytre
sone har langt sterkere vekst enn Sentrum.

Mindre handel i sma sentre. Veksten i de smé kjepesentre er lav, og de store gker pa bekostning
av de sma. Utvidelse av sterre kjppesentre og eventuelt planlegging av nye, kan medfore
ubalanse i fordelingen av sentre i bydelene. En videreutvikling av senterstrukturen krever
grundige beregninger av det lokale markedsgrunnlaget for & forhindre overetablering og
storsenterutbygging. 1 Nordstrand bydel ligger foruten Lambertseter senter, Szter, Holtet,
Karlsrud, Brattlikollen, Simensbriten og Ljan, og i nabobydelen @stensjo ligger det enda flere
sentre, blant annet noen store som Manglerud og Bryn. Flere av disse sentrene kan risikere 4 bli
borte. Det er verdifullt og hensiktsmessig 8 kunne viderefore mangfoldet 1 Oslos senterstruktur.
Totalt mer transport. Handel foregar 1 sterre grad pé de store og mest bilbaserte kjepesentrene.
Lambertseter mangler gode kollektive tverrforbindelser og kunder som kommer fra vest og st
er i stor grad avhengig av bil. Sterk ekning 1 biltrafikk p4 Lambertseter er ingen gnsket utvikling.
Muligheter for innsigelser. Kommunedelplanen er et resultat av den sdkalte

K jepesenterstoppen” fra Miljeverndepartementet (Rikspolitisk bestemmelse om midlertidig
etableringsstopp for kjepesentre utenfor sentrale deler av byer og tetisteder). Innsigelser fra for
eksempel Fylkesmannen, Statens vegvesen og andre kan vare mulig.

Kopi til: Byrédsavdeling for byutvikling, Rédhuset, 0037 Oslo






Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omrédeutvikling - 21 gy5 2006
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Thht liste

Dato: 49 AliG 7006

Dergs ref: Vir ref (saksnr): 200406964-58  Saksbeh: Gro Jensen Vig Arkivkode: 512.1
Oppgis alltid ved henvendelse

CECILIE THORESENS VEI 17 - 19 M.FL, SUPPLERENDE MATERIALE
TIL OFEETTERSYN

Viser til varsling av ovennevnte sak som ligger til offentlig ettersyn fra 14.08.2006 il 13.09.2006.

Ved en inkurie ble ikke illustrasjonene til alternativ 1 med i utsendelsen til de som fikk saksfremstillingen.
Disse ettersendes herved.

Forslaget alternativ 1 kan ogsa ses som modell i Plan- og bygningsetaten, kundesenteret.

Det gjeres oppmerksom pi at forslag til reguleringskart i alternativ 1 mangler et hjerne av byggegrense for
tak over Symra kino som forslagstiller ensker ut over trafikkomradet ved rundkjeringen i ser. Dett er vist
pé illustrasjonene.

Det er gnskelig at szrlig Samferdselsetaten tar stilling til dette.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling
Omradeplaner 2, Apen by

Coo U

Gro Jensen Vig
saksbehandler

Vedlegg til alle: illustrasioner alternativ 1

Wliiin: Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 18¢ Baskgiro:
usfuuxnx Avdeling for omeadeutvikling  Vahls gate 1, 0187 Cslo Kundesenter: 23491000 6003.05.58920
; ™ e Ornradeplaner 2, Apen by Postadresse: Telefaks: 23491001

g Internett: Boks 364 Sentrum, E-post; postmotiak@ Organisasjonsnummer;
HEN.. www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo pbe,oslo.kommune.ne 971 040 823 MVA



Saksnr: 200406964-58

Adresseliste:

Oslo Politidistrikt, Trafikkseksjonen, trafikkplan,
Telenor AS servicesenter for nettutb.
Fylkesmannen i Oslo og Akershus
Byutviklingskomiteen

Byradsavd. For Byutvikling
Informasjonskontoret

Byantikvaren

Helse- og velferdsetaten

Hafslund Nett

Vann- og avlgpsetaten
Samferdselsetaten

Fylkesridet for funksjonshemmede
Det sentrale eldrerad

Deichmanske bibliotek

Plan- og bygningsetaten, kundesenteret HER

Fiendoms- og byfornyelsesetaten
Trafikketaten

Oslo Sporveier AS, plandirektaren
Friluftsetaten

Renovagjonsetaten

Viken fjernvarme AS

Bydelsutvalget i Bydel Nordstrand, v. adm.
Opplysningstjenesten i Bydel Nordstrand
Bydelsadm. i Bydel Nordstrand, v. barnas repr.
Oslos fytkeslag av Norges handikapforbund
Norges blindeforbund

Oslo handelsstands felleskontor

Syklistenes landsforening

Kontaktutvalget for velforeninger i Oslo
Selskapet for Oslo bys vel

OBOS forretningsbygg AS v. Helge Lande
Hille & Melbye arkitekter AS

Side Zav 2

P.B. 8101 Dep.2 0030 Oslo
P.B. 7150 5020 Bergen
P.B. 8111 Dep. 0032 Oslo
Radhuset
Radhuset
Radhuset
INTERNPOST

0247 Oslo
INTERNPOST
P:B. 2857 Toyen 0608 Oslo
INTERNPOST
P.B. 4533 Nydalen 0404 Oslo

P.B. 7034 St. Olavs pl. 0130 Oslo
INTERNPOST

%

Folke Berpadottes v. 2 0862 Oslo
P.B. 5900 Majorstuen 0308 Oslo
Karl Johans gt. 37 A 0162 Oslo
P.B.8883 Youngstorget 0028 Oslo
Astrids vei 14 0276 Oslo
Grev Wedels plass 1 0151 Oslo

P.B. 6666 St. Olavs pl. 0129 Oslo
Hausmannsgate 16 0182 Oslo
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