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Kort om dette dokumentet 
Hva er en planbeskrivelse? 
En planbeskrivelse skal alltid følge med et planforslag jf. plan- og bygningsloven § 4-5 når Plan- og 
bygningsetaten sender dette til offentlig ettersyn som del av saksbehandlingen etter plan- og bygningsloven.  

Planbeskrivelsen skal beskrive planens hensikt, rammer for hva området kan brukes til og hva slags virkninger 
planen vil få. Det vil si hva slags påvirkning planen vil ha på forhold i kommunen eller regionen, og på 
omgivelsene rundt planområdet. Planbeskrivelsen skal også beskrive hvordan planen forholder seg til andre 
overordnede planer som gjelder for området som kommuneplanen, en kommunedelplan eller en 
områdeplan. Den inneholder også forslagstillers begrunnelser for planforslaget. 

Planbeskrivelsen består av to deler – èn del som forslagstiller fyller ut og èn del som Plan- og bygningsetaten 
fyller ut. Dokumentet følger en mal utarbeidet av Plan- og bygningsetaten.  

Hvorfor lage en forenklet versjon? 
Vi befinner oss nå i en mellomfase hvor Civitas som Mustads fagkyndige har sendt inn alle dokumentene som 
tilhører planforslaget, inkludert de kapitlene i planbeskrivelsen som forslagstiller er ment å fylle ut. Saken er 
stemplet komplett og Plan- og bygningsetaten holder på med sin saksbehandling før offentlig ettersyn. En 
halvferdig planbeskrivelse ligger i etatens saksinnsyn på saksnummer 201804032.  Her er det kun 
forslagsstillers kapitler som er fyllt ut per nå.  

Hva har vi endret i denne versjonen? 
I denne mellomfasen, før offentlig ettersyn, har forslagstiller valgt å lage en versjon av planbeskrivelsen som 
kun inneholder de kapitlene som forslagstiller har fyllt ut. Vi har altså fjernet de sidene som Plan- og 
bygningsetaten ennå ikke har fyllt inn innholdet i. Dette for bedre å kommunisere vårt forslag i denne 
mellomfasen. Vi har likevel vært nøye på å beholde det vi har sendt inn av tekst og illustrasjoner i den 
innsendte planbeskrivelsen. Oppsummert har vi gjort følgende endringer i dokumentet, sett i forhold til vår 
innsendte planbeskrivelse til Plan- og bygningsetaten:  

• Fjernet alle avsnitt som skal fylles ut av Plan- og bygningsetaten i deres behandling av saken. Dette 
har redusert antallet kapitler i dokumentet til fire. Overskriftene er beholdt fra den opprinnelige 
planbeskrivelsen. 

• Endret rekkefølgen på avsnittene, slik at presentasjonen av vår visjon for Lilleakerbyen og 
beskrivelsen av byplangrepet kommer først i dokumentet. Vi har også supplert kapittel 2 med noen 
flere illustrasjoner. Illustrasjonene kommer både fra et illustrasjonshefte laget av A-lab og LPO 
arkitekter og fra andre dokumenter i plansaken. 

• Illustrasjonene av nær- og fjernvirkninger under avsnitt 4.4.6 er gjort større. 

• Nummereringen av figurer og illustrasjoner er endret for å passe inn i dette dokumentets struktur. 

Hva med den formelle planbeskrivelsen og prosessen videre? 
Den endelige planbeskrivelsen, som også omfatter Plan- og bygningsetatens vurderinger av planforslaget, er 
den som vil bli lagt ut til høring og offentlig ettersyn. Se saksnr. 201804032 for ytterligere dokumentasjon i 
plansaken.  

Både forslagstiller og Plan- og bygningsetaten vil vurdere hvordan de innkomne uttalelsene skal påvirke det 
endelige planforslaget.  

På bakgrunn av vurderingene våre og anbefalinger fra kommunen, vil vi oppdatere planforslaget og Plan- og 
bygningsetaten sluttføre sin saksbehandling.  

Det er Oslo Bystyre som vedtar den endelige arealbruken innenfor planområdet, og den faglige anbefalingen 
fra Plan- og bygningsetaten er en del av saken de vil få presentert.  
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1 Eksisterende og framtidig byplangrep 

1.1 Skisse av eksisterende byplangrep 
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1.2 Skisse av framtidig byplangrep 
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2 Forslagsstillers faglige begrunnelse for den valgte løsningen 
 

Utgangspunktet. Dagens bruk av Mustads eiendommer ved og rundt CC Vest og Lysaker stasjon har 
sprunget ut fra tidligere industri- og næringsvirksomhet som strekker seg 150 år tilbake i tid og med 
tilhørende arbeiderboliger på Lilleaker. Transformasjonen av bygningsmassen opp gjennom årene har 
foregått bygg for bygg og delområde for delområde, uten en helhetlig plan for hele området i bunn. 

Figur 1. Flyfoto av planområdet. Plangrensen er markert med sort.  

Vi opplever at våre leietakere, kunder og lokalmiljøet i område etterspør et levende bymiljø med urbane 
kvaliteter og mere grønt, samtidig som handelstilbud og kontorfasiliteter ønskes opprettholdt. Kommunen 
etterspør det samme i form av byutvikling med økt utnyttelse ved Norges tredje største knutepunkt. 

Vår første tanke var å beholde bygningsmassen for kjøpesenteret CC Vest mer eller mindre som i dag og 
transformere biter av eiendommen gjennom reguleringsplaner for delområder. Eksisterende bygg, 
internveier og terreng gjorde at løsningene vi da fikk på bordet ikke i tilstrekkelig grad svarte på vår visjon om 
et levende byområde med grønne, urbane kvaliteter.  
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Figur 2. Sammenlikning av dagens bebyggelse og planforslagets nye bebyggelsesstruktur viser hvordan 
prosjektet er plassert i omgivelsene. Noen av dagens funksjoner er markert med tekstboks for å orientere seg 
på kartet. Feltgrensene i reguleringskartet er markert med rød strek. Blå strek viser den maksimale størrelsen 
på areal under bakken. 

Gjennombruddet kom da vi forsto at det var bedre å flytte handelstilbudet på CC Vest inn i ny bystruktur 
nærmere Lysaker stasjon. Denne beslutningen måtte vi tvile oss frem til fordi CC Vest er et svært 
velfungerende kjøpesenter med både handel og service. Senteret representerer betydelige inntekter som en 
av Norges mest lønnsomme kjøpesentre, og har et meget godt omdømme med hensyn til kvalitet. CC Vest 
har også en sterk funksjon som møteplass. Prosessen hit gjorde oss samtidig trygge på at vi sto ved et veiskille 
hvor fremtidig transformasjon måtte ta utgangspunkt i et helhetlig nytt plangrep for å kunne møte framtidige 

CC Vest 

Trehusrekka 

«Lille» CC Vest 

Dagligvare med mer 

Dagligvare og 
drivstoff 

Møllefossen 

Fåbro Gård 

«Stoppestedet» 

«Lilleaker Bad» 

Lysakerelva  
med tursti 
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behov på en god og fleksibel måte. Dette veiskillet var for oss mulig fordi vi er eneste eier av hele det nye 
sentrumsområdet nord for Lysaker stasjon og har ambisjon om fortsatt eierskap og drift.  

 

Bolig og boligkvalitet. Vår store eiendom består i dag primært av et introvert kjøpesenter og kontorbygg, 
og er i dag preget av døde byrom. Dette til tross for områdets beliggenhet ved Lysakerelva og at området i 
dag har 6 millioner besøkende årlig. Det er boliger på Lilleaker, men ingen bor i resterende deler av 
planområdet i dag. Vi opplever at området har et stort uutnyttet potensial, og ønsker å skape en helhetlig by, 
med betydelig boligsatsing og et variert service- og tjenestetilbud. Boligene vil utgjøre et stort 
markedsgrunnlag for handel og service, og den helhetlige tilnærmingen vil gi grunnlag for å skape 
nærhetsbyen. Mange får gangavstand og vi kan skape tilbud til et bredt spekter av folk.  

 

Figur 3. Eksempler på områder med lite byliv i dagens Lilleakerby. 

 

Parken. Elvedalen er i dag lite fremtredende og lite brukt til rekreasjonsformål, ut over gåturer langs elven. 
Den oppleves av mange som folketom og til dels utrygg. Lysakerelva og naturområdene tilknyttet denne er en 
stor ressurs for både bydelen og byen for øvrig, men som har potensiale til å forme og prege byutviklingen i 
mye større grad enn i dag. Våre første planskisser ivaretok elvelandskapet og naturen, men vi la ikke 
tilstrekkelig vekt på å skape en stor, grønn park. Dette er nå løst ved en 5 daa stor park mot elven i det nye 
sentrumsområdet, i tillegg til sammenhengende parkarealer langs elven og en aktivitetspark syd for Fåbro 
gård. I de nye grøntarealene vil vi velge vegetasjon som styrker det eksisterende biologiske mangfoldet. 
Samtidig har vi lagt stor vekt på det grønne i alle gågater og byrom og illustrasjonsplanen viser hvordan 800 
trær kan innpasses innenfor planområdet. I sum vil realisering av planforslaget bety at store arealer som i dag 
er preget av asfalt og betong, bli omformet til grønne byrom. Vi har et stort ansvar i å styrke det biologiske 
mangfoldet på området i dag, og vil legge vekt på å skape korridorer der stedsegne planter og dyreliv får 
betydelig forbedret livsvilkår. Å velge naturbaserte løsninger i uteareal (f.eks regnbed, permeable dekker og 
naturlig fordrøyning) er en viktig del av dette arbeidet. 
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Figur 4. Nye attraksjoner langs Lysakerelva. 

 

Tilbud til befolkningen. Gjennom en lang rekke medvirkningsaktiviteter har vi fått tydelig tilbakemelding 
fra lokalbefolkningen i området at de ønsker flere møteplasser (lekeplasser, restauranter, kulturtilbud mm). 
Mustad Eiendom forvalter allerede ett av de viktigste offentlige møteplassene i lokalsamfunnet i dag, 
kjøpesenteret CC Vest. Vi ser det som et viktig ansvar å videreutvikle og utvide denne sosiale møteplassen og 
dermed møte klare behov i lokalsamfunnet i dag. Dette vil vi gjøre gjennom å etablere et rikt og blandet 
publikumstilbud med kinoer, bibliotek, handel, spisesteder, service og aktivitetstilbud fordelt ut i en 
bystruktur med parker, torg, gågater inviterer til hyggelig bruk og opphold også uten kommersielle koblinger. 
Dette er vårt svar på Ullerns ønske om et hyggelig sentrumsområde med urbane og grønne kvaliteter. 

 
Figur 4. «Hva er ditt Drømmeaker?» Ordsky fra én av kafédialogene der vi spurte folk hva de ønsket seg for 
nye Lilleaker. 
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Handel, service, næring og offentlige grønne byrom skal være driveren for bylivet i det nye 
sentrumsområdet. Dette gjenspeiler de overordnede retningslinjene fra Oslo kommune gjennom VPOR. I dag 
er området i praksis en kombinasjon av næringspark og kjøpesenter.  

Kjøpesenteret CC Vest har i dag et utelukkende introvert liv, uten sammenheng med området for øvrig. 
Risikoen for at dette ikke er bærekraftig i et lengre tidsperspektiv er betydelig. For å møte stadig nye og raske 
trendskifter og sikre en bærekraftig handelsstand, trenger handelen større fleksibilitet og andre 
rammebetingelser enn dagens kjøpesenter kan gi. Stikkord her er utadrettete funksjoner, strømlinjeformet 
logistikk og varelevering, mulighet for å tilby tjenester som supplement til produkter og samlokalisering med 
andre publikumstilbud innendørs og utendørs. Et utadrettet handlestrøk hvor handel inngår i et bredt 
publikumstilbud i gågatestruktur mener vi er den mest robuste løsningen. Videre muliggjør planen 
logistikknutepunkt under terreng, som igjen er vesentlig for effektiv, klimavennlig og servicevennlig 
butikkdrift. Ved å flytte handels- og servicetilbudet nærmere stasjonen på Lysaker, vil det også bli enklere for 
flere å ta området i bruk.  

Figur 5. Det strategiske grepet med å flytte handelen fra kjøpesenteret inn i en åpen kvartalsstruktur 

 

Næringsparken preges i dag av trafikken til og fra jobb, og fremstår øde etter arbeidstid. Næringskunder 
etterspør i dag bykvaliteter i et omfang vi ikke kan tilby. Vårt transformasjonsgrep endrer dette. I 
Lilleakerbyen innpasser vi kontorarealene i en bystruktur med blandede formål og publikumsrettet 
virksomhet på gateplan. Kantiner blir overflødige som følge av et bredt spekter av spisesteder med avtale om 
å betjene næringsaktørene. Samtidig skal arealer i åpne første etasjer som er mindre egnet til handel, service 
og bevertning utnyttes til fellesfunksjoner som co-working. Vi ser også stort potensiale for samordning av en 
rekke funksjoner, som møteromsfasiliteter, treningstilbud og bildelingsordninger som vil deles av både 
kontorleietakere og beboere i området. Til sammen vil dette gjøre området mer attraktivt for næringslivet og 
beboere, samtidig som det skaper byliv, stedsidentitet og tilhørighet.  
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Figur 6. Fra innadvendt handels- og næringsområde, til en åpen bystruktur der handel skal bidra til 
opplevelser og byliv i et nytt sentrumsområde. 
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Trafikk og mobilitet. Mustad Eiendom ønsker en endring fra dagens bilbaserte preg til en fotgjenger- og 
sykkelbasert by hvor bilene er fjernet fra gatebildet. Vi mener det er en forutsetning for å nå vår visjon om et 
levende byområde med grønne, urbane kvaliteter. Mustad har et tydelig mål om at biltrafikken ikke skal øke 
som følge av utbyggingen, selv om utbygd areal øker vesentlig. Det har vært et vesentlig planpremiss. Våre 
analyser viser at dette er mulig, fordi Lilleakerbyen får mange beboere og brukere som vil oppleve å få dekket 
sitt transportbehov på annen måte enn å bruke privatbilen. Dette blant annet som følge av nærheten til 
Lysaker knutepunkt, generelt korte avstander til daglige gjøremål og velfungerende grønne mobilitetstilbud. 
Parkering og varelogistikk blir lagt under terreng, for å frigjøre arealer på terreng til alle som skal bo i og 
bruke det nye sentrumsområdet.  

 
Figur 7. Ett av planens hovedgrep: å sørge for byliv på fotgjengernes og syklistenes premisser. 
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Lilleaker sentrum. Lilleaker sentrum fremstår i dag mer som et utflytende veikryss enn et lokalsentrum. 
Dette har vi ønsket å gjøre noe med selv om vi eier få eiendommer her. Vår innfallsvinkel har vært å jobbe 
systematisk med å bruke bebyggelse og plassdannelser til å stramme opp og gi stedet den karakteren et 
lokalsentrum fortjener, hvor plassdannelsene omkranses av bebyggelse med åpne fasader som vegger. Det 
nye torget ved Stoppestedet som vi har ferdigstilt, viser hvilken retning vi ønsker å ta Lilleaker sentrum. 

 
Figur 8. Vår visjon for knutepunktet på Lilleaker 

150-årsperspektiv. Mustad har vært på området i nesten 150 år, og har et tilsvarende perspektiv på 
fremtidig eierskap. Det er et viktig premiss for utviklingen av vår del av planområdet. Vår langsiktige horisont 
legger klare føringer og gir motivasjon for å etablere et byområde som varer, er fleksibelt og svarer på viktige 
samfunnsbehov. Det er også viktig for oss å ta vare på den historiske arven, og gi historiske bygg liv og en 
fremtidsrettet bruk. Bygninger og anlegg vi skal skape skal være solide og ha materialer og løsninger som 
ivaretar lang levetid.   

   
Figur 9. Tre bilder fra tre epoker på Lilleaker. Fra overtakelsen av en utsprengt nitroglyserinfabrikk i 1875, til produksjon 
av blant annet jernvarer og margarin, og etter hvert en helt ny bydel. 
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2.1 Beskrivelse av planforslagets byplangrep og hva forslaget sikrer  

2.1.1 Reguleringsplanen gir følgende rammer for utvikling av planområdet 
Planforslaget bygger på Veiledende plan for offentlige rom Lysakerbyen (VPOR Lysakerbyen), som ble 
utarbeidet i samarbeid mellom Oslo og Bærum kommune, og vedtatt høsten 2018.  

Byplangrepet er videreutviklet ut fra hovedkartet i VPOR og detaljert med hensyn på både 
terrengtilpasninger, plassering av offentlige byrom, gater og forbindelser, og overordnet utforming av 
byggefelt. Byplangrepet er utformet for å optimalisere en flerfunksjonell 24-timerby, med stor andel boliger 
og arbeidsplasser og variert handel, service og sambruksarealer på gateplan, varierte boliger med gode 
bokvaliteter, gode torg og møteplasser, sikring av parker og naturområder, og etablering av aktiviteter langs 
elva i tråd med VPOR. 

Figur 10. Den nye bystrukturen med byplangrepet: Sentrumsområde med arbeidsplasser, handel og boliger i 
sør, storkvartaler med hovedsakelig boliger i midtområdet Granbakken, fortetting i eksisterende gatestruktur 
på Lilleaker og blå-grønn struktur. 

Lilleaker 

Fortetting med 
boliger og 
publikumsformål 
innenfor 
eksisterende 
gatestruktur på 
Lilleaker. 

Lysaker 

Nytt sentrumsområde 
med arbeidsplasser, 
handel, 
publikumsformål og 
boliger nær 
kollektivknutepunktet 
på Lysaker. 

Deler av eksisterende 
bebyggelse beholdes, 
rehabiliteres eller 
ombygges.| 

Midtområdet med Granbakken 

Ny bebyggelse med 
hovedsakelig boliger og noe 
publikumsformål. 
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Planforslaget har et finmasket gate- og forbindelsesnettverk, med vinklede byggegrenser som underbygger 
visuelle sammenhenger og gløtt, og mulighet for gjennomgang gjennom kvartaler. Gatenettet og broene er 
plassert og detaljert for å gi nye forbindelser til Lysakerelva og mot Bærum, minimere de store 
høydeforskjellene i det eksisterende terrenget, og oppnå enklere tilgjengelighet og likere kotehøyder mellom 
gatenivå ute og gulvnivå inne i bebyggelsen.  

Byplangrepet legger opp til et kompakt sentrum ned mot Lysaker stasjon i et svært finmasket gatenett av 
bilfrie gågater og torg. De bilfrie byrommene støtter opp under et sentrum med variert handel, bevertning, 
kultur, kontor og tjenesteyting, fordelt på mange byrom og bygninger, og med korte avstander mellom 
målpunktene.  

Planen har store naturområder, parkdrag og turveier langs Lysakerelva, inkludert en 5 dekar stor park i det 
nye sentrumsområdet. Totalt utgjør grønnstruktur over 38 dekar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

Figur 11. Forklaring av de ulike nabolagene innenfor planområdet 

Planen har tre større torg i det nye sentrumsområdet, og mange mindre torg i form av lokale plassdannelser 
tilknyttet gågatestrukturen. Som eksempel er størrelsen på adkomsttorget i sør, i VPOR betegnet Mølletorget, 
tilsvarer dette Universitetsplassen i Oslo. Ett av torgene er et nytt hovedtorg sentralt plassert mot elva i 
overgangen mellom det nye sentrumsområdet og boligområdet Granbakken.  

Et mindre torg mot Lilleakerveien på Granbakken fortsetter mot elva som en gangforbindelse med trapp og 
ramper, og danner et sammenhengende byrom fra Lilleakerveien og ned til elva. Fasadelivene brukes aktivt 
som byromsdannende vegger, ved at de er vinklet i forhold til hverandre. Slik skapes mange lokale byrom 
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med gode oppholdskvaliteter. Langs Lysakerelva videreføres sammenhengende turvei og grøntdraget mellom 
fjorden og marka. Det tilrettelegges med park og aktiviteter langs elva, og nye broer over elva som forbinder 
Lilleakerbyen med bebyggelsen på Granfos i Bærum som også inngår i Mustads utvikling av Lilleakerbyen. 

På Lilleaker har byplangrepet mer karakter av byreparasjon, der den nye bebyggelsen bidrar til å fylle ut 
ubebygde tomter, og stramme opp dagens bygningsstruktur og plassdannelser som i dag benyttes til 
parkering. Lilleakerparken transformeres til bebyggelse. Det nye torget ved Stoppestedet ivaretar 
møteplassfunksjonen på Lilleaker. 

 

Figur 12. Samlet oversikt viser prinsipper for fordeling av funksjoner og formål innenfor planområdet. 

 

Nærmest 
kollektivknutepunktet er 
det hovedsakelig kontorer 
(blå) med publikumsrettede 
formål (rosa) i første 
etasjene. 

 

Området mot elva og 
midtområdet med 
Granbakken har stor andel 
boliger (gul). Strøket har 
publikumsrettede funksjoner 
(rosa) mot parken, torg og 
gatetun, og på hjørner mot 
Lilleakerveien. 

Handelskvartalene i 
sentrum med har både 
publikumsfunksjoner (rosa) 
som forretninger, 
bevertning, kontorer og 
boliger (gul) med mer. Det 
skal være publikumsrettede 
virksomheter i første 
etasjene. 

Barnehager i 
Felt B2 og B7. 
Det skal være 
minst 19,2 m2 
uteareal per 
barn. 

Reguleringen muliggjør 
enten barnehage eller skole 
i disse to feltene (rød). 
Illustrasjonsprosjektet 
legger opp til barnehage. 

På Lilleaker legges det opp 
til boliger (gul) med 
publikumsrettede 
virksomheter (rosa) i første 
etasjene.  
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Figur 13. Høyder og byggevolumer i planforslaget. 

 

 

Figur 12. Høyhus med høyde over 42 meter. 

 

Det er stor variasjon i maks 
byggehøyde, både innenfor 
hvert felt og mellom de ulike 
feltene. 

På Lilleaker har bebyggelsen 
hovedsakelig 4-6 etasjer, 
med maks 8 etasjer for de 
høyeste bygningene.  

Midtområdet med 
boligkvartalene har 
byggehøyder som varierer 
mellom 5 og 11 etasjer.  

Sentrum har tyngdepunktet 
av volumer mot 
kollektivknutepunktet. 
Høydene er hovedsakelig 
mellom 7 og 10 etasjer, men 
også noen høyhus opp til 13 
etasjer. 

 
 

Feltene B12, B13 og B17 
er helt eller delvis 
høyhus med høyder opp 
til 47 m. 

 
Feltene B9a og B10 er 
delvis høyhus med 
høyder opp til 45 m. 

Pga. stor høydeforskjell mellom Lilleakerveien 
og bygulvet i sentrum er denne bygningen vist 
som 10-13 etasjer i illustrasjonen. Sett fra 
Lilleakerveien vil den være 7 etasjer. 
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2.1.2 Reguleringsplanen tilfører følgende nye kvaliteter til nabolaget, og styrker og 
viderefører følgende kvaliteter: 

Se også kapittel 3.4.3. 

 

Figur 14. Ny byplan og bystruktur med nye gang- og sykkelforbindelser i planforslaget.   

Område B Lysaker skal 
hovedsakelig være 
bilfritt. Bilparkering skal 
være i felles underjordisk 
parkeringsanlegg. 

Bilparkering i område A 
Lilleaker skal være 
innenfor det enkelte 
byggefelt, under terreng. 

Gangforbindelse med 
trapper og ramper, 

men ikke fullt ut 
universelt utformet. 

Universelt utformet 
gang- og sykkelvei 

med utsiktsbro ned 
til turveien ved 

elven. 

Sekundær gangforbindelse 
gjennom storkvartalene 

på Granbakken. Fem nye broer over elven. 
Broene er plassert i 
forlengelsen av gatene. 

Universelt 
utformet gang- 

og sykkel-
forbindelse. 

Atkomst sør til 
parkeringsanlegg mm. 

Atkomst nord til 
parkeringsanlegg mm. 

Nye forbindelser nord-sør og 
øst-vest sikrer tilgjengelighet 
mellom Lilleaker og Lysaker, 
Lilleakerveien, elvenen og 
Bærum. Forbindelsene sikrer 
også visuell kontakt og utsikt 
mot elva og elvedalen. 

Handelsgata 

Hovedgata 

Nabolagsgata 

Midtre tverrgate 

 Gangforbindelser 
med trapper. 
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Figur 15. Hovedprinsipper for den nye bystrukturen. 

 

  

Lilleakerveien 
Handelsgata 

Hovedgata 

Nabolagsgata 

Midtre tverrgate 

LYSAKER KOLLEKTIVKNUTEPUNKT 

LILLEAKER TRIKK OG BUSS 

Gatestrukturen 
binder sammen 

viktige målpunkter 
på Lysaker, Lilleaker 

og Granfos i 
Bærum. 

GRANFOS 

De fleste 
publikumsrettede 

virksomhetene 
ligger i sentrum 

langs forgreininger 
fra hovedgata. 

«Mølletorget» 

«Kulturtorget» 

Lilleaker torg 
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Figur 16. Torg i planforslaget. 

 

 

 

 

 

  

Planforslaget sikrer 
tre hovedtorg og en 

rekke lokale torg.  
I tillegg kommer 

gågater. 

Lilleaker torg ved 
trikkestoppet. 

Torget er allerede 
opparbeidet 

Kulturtorget 
sentralt i 

handelsområdet. 

Mølletorget er 
atkomsttorg for 

reisende til og fra 
kollektiv-

knutepunktet på 
Lysaker. 

Alle torg og gatetun 
skal være felles og 

allment tilgjengelige.  
 

De skal ha 
vegetasjonssoner og 

åpen overvannsløsning. 

Det kan være 
uteservering på deler 

av torgene og i noen av 
gågatene.  

 
Dekkematerialene skal 

være helhetlig og av 
høy kvalitet. 

Åtte av 
gatetunene/gågatene skal 
opparbeides med stor grad 
av vegetasjon i hele 
gatetunets lengde, og det 
skal stedvis plantes store 
trær med 25 cm. i 
stammeomkrets. 

Overvann skal håndteres 
åpent og lokalt med 

infiltrasjon og 
fordrøyning, i tråd med 

tre-trinnsstrategien. Det 
skal sikres trygge 

flomveier. 
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Figur 17. Det foreslås en rekke torg, lokale torg, gågater og gatetun, og store park og naturområder. 
Hovedtorg er markert med mørk rød. 

 

  

Kulturtorget 

Lilleaker torg 

Mølletorget 

Park og 
naturområder 
reguleres til 
sammen 28,1 
dekar. 

Park 
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Figur 18. Parker, naturområder og uteoppholdsarealer i planforslaget.   

I park 2 tillates det 3 trehytter 
på pæler over terrenget og 
aktivitetsinstallasjoner som 
eksempelvis sykkelbane og 
zipline.  

Det tillates også 
toalettbygning med HC-
toalett og enkle 
driftsinstallasjoner som 
snølager, strøsand mm. 

«Pudderparken» er 
allerede 
opparbeidet av 
forslagsstiller. 

Parker og naturområder 
skal være felles og 
allment tilgjengelige.  

Parker skal ha vegetasjon og 
trær, møteplasser, lekeplasser, 
belysning og møblering  

Beplantningen skal styrke det 
biologiske mangfoldet. Store 
trær og annen verdifull 
vegetasjon skal i størst mulig 
grad bevares. 

 

Park 1 er på vestsiden av elva og 
er del av bydel Ullern, gnr.bnr. 
9/519. (Arealet i Bærum rundt 
parken er regulert til 
naturvernområde, men er bare 
delvis opparbeidet med grønt.) 

På øya tillates 
eksempelvis gapahuk, 
bålplass og hengebro 
over til park 2. 

På flere utvalgte steder langs 
elvekanten tillates badeanlegg, 
flytebrygge, stier, benker og 
andre terrenginngrep. Etter 
inngrep skal vegetasjonen 
reetableres. 

Øst for trehusrekka 
tillates inntil 3 hytter 
på pæler i elven. 

I park 5 og 6 skal det 
til sammen plantes 
minst 26 trær med 
minst 1,5 m 
jorddybde. 

Kantvegetasjonen i 
naturområdene skal 
ivaretas i samsvar 
med skjøtselsplaner 
som Bymiljøetaten 
må godkjenne. 

Det skal være 
sammenhengende turvei 
langs elven. Bredden 
skal være mellom 2 og 4 
m. Det tillates utsiktsbro 
vest for B1. 
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Figur 19. Prinsipp for overgangen mellom elva naturområdet med hensynssone, park og boliger. Snitt 
gjennom felt B9a. 

 

  

Formålsgrensene sikrer at ny 
bebyggelse skal oppføres 
minst 20 m fra elven. 

Hensynssonen i planforslaget 
samsvarer med hensynssonen i 
Kommunedelplan for 
Lysakervassdraget. 
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Figur 20. Prinsippfigur viser første etasjer med aktive fasader som skal ha publikumsrettede virksomheter, og 
åpne fasader som minimum skal ha vindusflater mot gater og byrom. 

  

Alle førsteetasjer mot torg, 
gatetun og hjørnelokaler mot 
Lilleakerveien skal ha 
publikumsrettede 
virksomheter og / eller være 
åpne med vindusflater som 
sikrer god kontakt mellom ute 
og inne. 

Hver virksomhet i første 
etasje skal ha maks 20 meter 
fasadelengde, og det skal 
være minst en inngang per 20 
meter. 

Første etasjer skal ha 
minimum 4 m brutto 
takhøyde. 

Det skal i hovedsak ikke være 
kontor eller bolig i første 
etasjene. Dette tillates likevel 
utvalgte steder, som angitt 
nærmere i bestemmelsene. 

Alle formål kan ha innganger fra 
første etasje. 

Gulvnivået i inngangene skal i 
størst mulig grad ligge på nivå 
med tilgrensende gater og 
byrom  
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2.1.3 Reguleringsplanen sikrer følgende bokvaliteter og andre kvaliteter for framtidige 
beboere og brukere: 

 

Figur 21. Leiligheter og leilighetsfordeling. Skissen viser inndeling i områdetyper i tråd med Utearealnormen i 
Oslo (2018).   

Størrelsene på leilighetene 
skal ha stor variasjon og følge 
leilighetsfordelingen for hver 
områdetype, se kapittel 3.1.2. 
Det tillates ikke leiligheter 
mindre enn 25 m2. 

I hvert byggefelt med små 
leiligheter (25-35 m2) i 
områdetype 1 skal det være 
minst ett innendørs 
fellesareal på minst 20 m2. 
Dette kan eksempelvis være 
forsamlingsrom, oppholdsrom 
eller gjesterom med bad. 

Det skal ikke være ensidige 
leiligheter mot nord eller 
nordøst. Mot Lilleakerveien 
tillates ensidige leiligheter 
visse steder. 

Områdetypene følger 
inndelingen i Utearealnormen 
i Oslo: 

- Områdetype 1 (tettest og 
høy næringsandel) 

- Områdetype 2 (tett og høy 
funksjonsblanding) 

- Områdetype 3 (tett og 
middels funksjonsblanding) 
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Figur 22. Plassering og maks utkragning av balkonger. Der det ikke er markert med farge på figuren er det 
ikke boligformål. 

  

Balkonger 

Alle leiligheter skal ha 
balkong, fransk balkong eller 
privat uteareal på terreng. 

Balkonger kan maks krage ut 
slik skissen viser. Det skal 
likevel være minst 11,5 m 
mellom motstående 
balkonger. 

Balkonger som krager ut over 
byrom og parker skal ha minst 
5 m fri høyde. 
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Figur 23. Kvaliteter i uteoppholdsarealer. 

 

 

 

Uteoppholdsarealer 

Størrelsene på minste felles 
uteareal MFUA, samlet felles 
uteareal SFUA og andelen 
solbelyst areal følger kravene 
i Utearealnormen i Oslo, se 
kapittel 3.1.2. 

Uteoppholdsarealer skal ha 
varierte overflater, 
bestandige materialer og 
vegetasjon.  

Blågrønn faktor for boligene 
skal være på mellom 0,3 og 
0,7 avhengig av felt.  

Enkelt forklart er blågrønn 
faktor = blågrønne flater / 
tomteareal. 

Blågrønn faktor på 0,7 betyr 
at det skal være relativt mye 
innslag av vegetasjon, 
beplantning og/eller soner 
hvor det tidvis vil samle seg 
vann når det regner mye. 

I storkvartalene i felt B3 og B4 
kan det være innganger både 
fra gårdsrom, gater og byrom. 

I gårdsrom skal jorddybden 
være minst 0,8 meter og 
stedvis 1 meter slik at trær 
kan vokse seg store. 
Takterrasser skal ha 
jorddybde på minst 0,4 meter. 

Utformingen og møbleringen 
av utearealene skal ivareta 
gode solforhold, vindforhold 
og utsikt. Møbleringen skal 
vektlegge mulighet for flere 
aktiviteter og bruk for ulike 
aldersgrupper.  
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Figur 24. Arealer under terreng. Parkeringsanlegg, varelevering, renovasjon og andre funksjoner med 
kjøreatkomster fra nord og sør. Skissen viser også hvordan varelevering og parkering distribueres og 
manøvrerer til de enkelte byggefeltene. 

  

Arealer under terreng i område B 
reguleres til boliger, forretning, 
kontor, lager, industri, 
energianlegg, skole, barnehage, 
bevertning og offentlig eller privat 
tjenesteyting. 

Arealene skal brukes til parkering 
for bil og sykler, boder, tekniske 
rom og føringsveier, teknisk 
infrastruktur, trafoer, lager, 
varemottak, renovasjon og andre 
støttefunksjoner for bebyggelsen 
over bakken. 

I tillegg tillates det maks 10 000 m2 
forretning, bevertning og offentlig 
eller privat tjenesteyting. 

Atkomst fra nord. 

Atkomst fra sør. 

  Tre eksisterende parkeringsanlegg 
under bakken skal beholdes. 

Sentralt 
varemottak. 
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3 Premisser  

3.1 Bakgrunnen for forslaget 
Lysakerbyen inngår i utviklingen av Fjordbyen vest / Vestkorridoren, med sikte på utvikling av et bybånd langs 
sjøsiden mellom indre by og Fornebu med sammenhengende arealer og på tvers av kommunegrenser. 
Bybåndet utnytter potensial knyttet til banebasert infrastruktur i tråd med KVU Oslo-navet. Ny Fornebubane, 
nytt dobbeltspor for tog og ny bussterminal er lagt til grunn for utviklingen av knutepunktet Lysaker, ”Byport 
vest”. Planleggingen foregår som parallelle planprosesser, eksempelvis planlegging av ny E18, nytt 
kollektivknutepunkt og flere private reguleringsplaner, herunder dette planforslaget.  

Oslo og Bærum kommuner samarbeidet fra 2014 til vedtak i 2019 om en overordnet og felles veiledende plan 
for offentlige rom, VPOR Lysakerbyen. Planen er ikke juridisk bindende etter plan- og bygningsloven, men 
hensikten er å formidle retningsgivende føringer for hvordan Lysaker kan utvikles som helhetlig by, 
lokalsenter og knutepunkt, med offentlige rom, mer sammenhengende strukturer og gode forbindelser.  

Mustad Eiendom eier totalt omtrent 300 mål tomt på begge sider av Lysakerelven. Mustad Eiendom ser på 
området som en helhet på tvers av kommunegrensen, og planarbeidet på begge sider av elven utarbeides 
parallelt og koordinert. Bakgrunnen for planarbeidet er å imøtekomme nasjonale, regionale og kommunale 
ambisjoner om fortetting rundt kollektivknutepunkt og stasjonsnære områder som Lysaker og Lilleaker. Dette 
planforslaget gjelder Oslo-delen av Mustads prosjekt kalt Lilleakerbyen. Planarbeidet for Granfoss i Bærum 
kommune forventes å starte opp våren 2022. 

3.2 Konkrete føringer fra overordnende planer 

3.2.1 Kommuneplan 2018, samfunnsdelen «Vår by, vår fremtid» 
Samfunnsdelen av Kommuneplan for Oslo 2018, 
«Vår by, vår framtid» ble vedtatt av bystyret 30. 
januar 2019. Planen beskriver Oslos 
byutviklingsstrategi mot 2040 og bygger videre 
på strategien i Kommuneplan 2015 om en 
kompakt og banebasert utvikling. Lysaker er 
markert som kollektivknutepunkt, som 
medfører at Lysaker er område med potensial 
for bymessig utvikling og kobling av to eller flere 
banebaserte linjer. Lysaker skal ha høy 
arealutnyttelse. Lilleaker er markert som 
utviklingsområde i ytre by, som medfører at 
Lilleaker er område for bymessig utvikling. 
 
Tiltak som støtter opp under ønsket utvikling: 
19: Jernbanetunnel fra Oslo S til Lysaker 
20: Fornebubanen t-bane 
23: Kollektivterminal / ny togstasjon på Lysaker 

 
Utdrag fra samfunnsdelens arealstrategi mot 2030 
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3.2.2 Kommuneplan 2015, arealdelen «Smart, trygg, grønn» 
Plankart Arealbruk og Hensynssoner 

Kommuneplan 2015 – Oslo mot 2030 – Smart, 
trygg, grønn, arealdelen, ble vedtatt 23.09.2015. 
Ny samfunnsdel Kommuneplan for Oslo 2018 ble 
vedtatt 30.01.2019. Oslo kommune reviderer for 
tiden kommuneplanens arealdel. Inntil ny 
arealdel er vedtatt, gjelder arealdelen fra 2015, 
men føringer fra kommuneplanens samfunnsdel 
2018 går foran i saksbehandlingen. 

Planområdet for Lilleakerbyen er i 
kommuneplanen avsatt til: 

• eksisterende kollektivknutepunkt på 
Lysaker (stor, sort sirkel) 

• utviklingsområde i ytre by / fremtidig 
bebyggelse og anlegg på Lilleaker nord 
for Mustads vei (mørk oransje) 

• eksisterende bebyggelse og anlegg i 
området med CC-Vest sør for 
Ombergveien (oransje) 

• eksisterende og fremtidig 
grønnstruktur langs Lysakerelva (lys og 
mørk grønn) 

• bruk og vern av sjø og vassdrag i 
Lysakerelva (blå) 

• eksisterende bane og fjernvei langs 
jernbanen og E18 (brun) 

• Hensynssone H810_2 for krav om 
felles planlegging av området rundt 
Lilleaker (sort skravur) 

• Hensynssone H810_1 for krav om 
godkjent områderegulering før det kan 
bygges i en bred sone langs E18 (sort 
skravur) 

 

 

 



30 
 

Temakart 1 Støy 

Lysakerelven er markert som stille sone (grønn 
skravur) i det meste av planområdet, med 
unntak av den sørlige delen. 

E18, rampesystemet ved Fåbro, Lilleakerveien og 
delvis Sponhoggveien er markert med rød 
støysone. Deler av området er i gul støysone. 

Lilleaker og området i sør er innenfor 
avvikssonen for støy (blå strek). 

 

Temakart 2 Luftforurensning 
(nitrogendioksid) 

Planområdet ligger ved røde soner for 
nitrogendioksid, konsentrasjon årsmiddel 40-45 
µ/m3 og > = 45 µ/m3.  
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Temakart 3 Luftforurensning    
(svevestøv) 

Planområdet ligger ved rød sone for svevestøv, 
konsentrasjon > =55 µ/m3. 

 

Temakart 4 Naturmiljø 

Planområdet er markert med A (nasjonal), B 
(regional) og C (lokal)-verdi naturtyper i 
tilknytning til Lysakerelva og Fåbro gård. 
Områder nord for Fåbro er markert som regulert 
til naturvernområde-grønnstruktur. 
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Temakart 5 Kulturminnevern  

Innenfor planområdet er «Stoppestedet» 
regulert til bevaring. «Lilleaker Bad» er på gul 
liste, men ikke regulert til bevaring. Fåbro gård, 
Schlägergården og arbeiderboligene er utenfor 
planområdet, men hensynssone båndlegging 
etter lov om kulturminner ved arbeiderboligene 
(markert med avklarte nasjonale kulturminner på 
kartet) er delvis innenfor planområdet. 

 

 

 

Temakart 6 Storulykke 

Planområdet er ikke markert med risiko for 
storulykke. 

 

«Stoppestedet» 

Schlägergården 

Arbeiderboligene 

Fåbro gård 

Lilleaker bad 
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Temakart 7 Blågrønn struktur 

Planområdet er markert med eksisterende turvei 
langs Lysakerelva, fremtidig turvei ved Fåbro, og 
annen viktig gangforbindelse langs trehusrekka i 
Lilleakerveien 2E. 

 

 

  

3.2.3 Kommunedelplan for torg og møteplasser 
Kommunedelplan for torg og møteplasser 
markerer planområde Lilleakerbyen som område 
for etablering av torg/møteplass ved byutvikling. 

Planen angir: 
• Regulert torg som ikke er opparbeidet 

(rød). 
• Lysakerelva som annen overordnet 

møteplass (oransje), med eksisterende 
tursti som overordnet forbindelse 
(sorte prikker). 

• Lilleaker torg (oransje) som 
eksisterende annen overordnet 
møteplass.  

• Lilleakerparken (oransje) som ny eller 
eksisterende annen overordnet 
møteplass.  

• Lilleakerveien som strøksgate eller 
annen gate som skal tilrettelegges som 
møteplass fra krysset Lilleakerveien/ 
Ombergveien og opp til krysset 
Lilleakerveien/Ørakerfaret.  

• (Rosa markering ved Schlägergården 
er lokalt torg og møteplass, utenfor 
planområdet). 

Ved byutvikling skal det sikres minst ett 
torg/møteplass for hver 20.000 m2 BRA. Samlet 
areal for torg og møteplasser skal være minst 5 % 
av tiltakets totale BRA. 
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3.2.4 Kommunedelplan Lysaker- og Sørkedalsvassdraget 
Kommunedelplan for Lysakervassdraget (KDP19), 
vedtatt 06.09.2017, avsetter området langs elven 
til grønnstruktur, naturområder og friområder. 
Det er hensynssoner for flom, bevaring 
naturmiljø og bevaring kulturmiljø, samt 
båndlegging etter lov om kulturminner. Planen 
skal sikre bærekraftig bruk av vassdragets 
ressurser. Det skal legges vekt på å opprettholde 
og gjenopprette kjemisk og økologisk status i 
vassdraget, ivareta eller øke naturverdiene, 
ivareta kulturminner, kulturmiljøer og 
kulturlandskap, tilrettelegge for utøvelse av 
friluftsliv, og samordne planlegging og bruk av 
arealer i og langs vassdraget og over 
kommunegrensene. 

Kommunedelplanen har en rekke bestemmelser 
og retningslinjer for å ivareta vassdraget og 
grønnstrukturen, blant annet: 

• Eksisterende kantvegetasjon langs 
vassdraget skal bevares.  

• Utbygging langs sjøen og nedre del av 
vassdragene skal ha en sikkerhet mot 
stormflo opp til minimum 2,5 meter 
over alminnelig høyvannstand på 
grunn av fare for flom 

• Naturmangfoldet innen regulert 
grøntareal skal bevares, men det kan 
etableres turstier langs elven.  

 

Utsnitt av kommunedelplan for Lysakervassdraget 

3.2.5 Kommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner 
Kommunedelplanen ble vedtatt av bystyret 
27.11.2002, og gjelder for planer med mer enn  
4 000 m2 handel. Det skal ikke tilrettelegges for 
større regionale bilbaserte kjøpesentre, men 
kjøpesentre kan tillates lokalisert ved 
eksisterende handelssentre i ytre by. 
Planområdet er markert med to handelssentre i 
ytre by. På tross av regionalt preg er CC-Vest 
markert som lokalsenter, da det mangler 
offentlige funksjoner. Fire anbefalte mål: 

• Byens befolkning skal ha et godt og 
velfungerende handels- og 
servicetilbud i rimelig avstand fra 
boligen. 

• Handelssentrene skal ha gang- og 
sykkeltilgjengelighet for flest mulig 
samt god tilknytning til 
kollektivsystemet. 

• Oslo skal ha en robust senterstruktur 
som vektlegger utvikling av 
livskraftige og attraktive 
handelssentre og møteplasser. 

• Oslo sentrum skal ha posisjon som 
det dominerende regionale senter. 

 

Handelssentre i ytre by 
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3.2.6 Strategi for høyhus i Oslo 
Høyhusstrategien ble tatt til orientering av 
bystyret 31.08.2005. Den peker på hvilke 
områder i Oslo som egner seg for hus mellom 28 
og 42 meter, og som kan vurderes for høyhus, 
over 42 meter. For reguleringsforslag med 
høyder over 42 meter skal det utredes et lavere 
alternativ. For forslag med byggehøyder over 28 
meter anbefales det også utredet et lavere 
alternativ. 

Byrådserklæringen av 2015-2019 sier at 
Høyhusstrategien ligger fast, men at høyhus på 
over 12 etasjer kan tillates på utvalgte 
knutepunkt, eller i områder der det er behov for 
en markering, forutsatt en høy arkitektonisk 
kvalitet i seg selv og i forhold til sine omgivelser. 

I forbindelse med tilbakemelding på 
planprogrammet for Lilleakerbyen uttalte 
Byrådet at det ønskelig å revidere 
høyhusstrategien med sikte på å kunne bygge 
høyere på egnede steder ved 
kollektivknutepunkter, og at det ut fra det kan 
vurderes høyere bebyggelse på areal i kort 
gangavstand fra Lysaker stasjon. 

 

Områder som kan vurderes for høyhus over 42 meter. 

 

3.2.7 Veiledende plan for offentlig rom Lysakerbyen 
VPOR Lysakerbyen, vedtatt av bystyret 
19.06.2019, legger opp til at området skal 
utvikles som by med aktivitet 24 timer i døgnet, 
og en fortettet og intensivert arealutvikling. 
Lysakerbyen skal være lokalsenter og 
kollektivknutepunkt, med høy arealutnyttelse, 
differensiert arealbruk og stor andel boliger, 
mens kollektivknutepunktet i sør skal ha stor 
andel arbeidsplasser. 

Hovedgrep innenfor planområdet: 
• Finmasket gate- og byromsstruktur. 
• Blandet arealbruk og stor andel 

boliger. 
• Lysakerelva som blågrønn hovedåre 

med broer, turstier, parker og byrom 
mot elva. 

• Bymessighet er eksemplifisert med 
prinsipper for utforming. 

• Sentrumsstreng som danner en 
sekvens av viktige gater byrom med 
publikumsrettede tilbud. 
Sentrumsstrengen går langs 
Lilleakerveien og forgrener seg i to, 
en over Lysakerelva til Bærum, og en 
ned mot kollektivknutepunktet på 
Lysaker. 

 

Hovedkart fra VPOR Lysakerbyen 
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• Ivaretakelse av verneverdige 
kulturmiljøer. 

• Gode forbindelser til tilliggende 
områder. 

• Nye broer, trapper, ramper og 
utsiktspunkt overvinner 
høydeforskjeller. 

3.2.8 Planprogram for Lilleakerbyen, Lilleaker/Lysaker 
Planprogrammet ble fastsatt 17.11.2020, og 
angir rammer og føringer for planarbeidet, 
inkludert hvilke planfaglige tema og alternativer 
som skal undersøkes og/eller 
konsekvensutredes. 

Planfaglige tema (utdrag fra 
planprogrammet): 

• Forholdet til overordnede føringer 
• Miljøambisjoner, grønn mobilitet 
• Kulturminner og kulturmiljø 
• Landskap, dyreliv, vann og elvemiljø 

og naturmangfold 
• Stedsutvikling, sammenhenger, 

forbindelser og bebyggelse i Oslo og 
Bærum og omkringliggende områder, 
byromsstruktur og møteplasser 

• Nær- og fjernvirkning, siktlinjer 
• Arealbruk og formål 
• Handel 
• Behov for og lokalisering av sosial 

infrastruktur 
• Bebyggelse, bebyggelsesstruktur og 

høyder 
• Sol- og skyggevirkning 
• Trafikk 
• Samfunnsmessige konsekvenser 
• Folkehelse, universell utforming, barn 

og unges interesser, aldersvennlig by 
og friluftsliv 

• Overvann 
• Teknisk infrastruktur 
• Luftforurensning og støy 
• Lokalklima 
• Flom, stormflo, klimatilpasning 
• Ras, utglidning, setninger, 

grunnforhold og grunnvann 
• Konsekvenser i bygge- og 

anleggsperioden  
• Risiko og sårbarhet 

Alternativer (utdrag fra planprogrammet): 
• 0-alternativet (referansealternativ): 

Videreføring av dagens situasjon og 
framskriving av denne. 

• Alternativ 1 2018 (planalternativ): 
Mustads opprinnelige planalternativ 
slik det fremgår av planprogrammet. 

 

Planavgrensning fra planprogrammet. Planforslaget har 
redusert planområdet sammenliknet med 
planprogrammet. 
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(Prosjektet er videreutviklet og 
alternativet er ikke lenger aktuelt 
som planalternativ). 

• Alternativ 1a (planalternativ): 
Alternativet tilsvarer forslagsstillers 
alternativ 1 2018, men med maks 
høyde 42 meter, i tråd med gjeldende 
høyhusplan.  

• Alternativ 2 (planalternativ): 
Alternativet tar direkte utgangspunkt 
i VPOR for Lysakerbyen sin plassering 
av torg, plasser, parker og 
forbindelser, samt har lavere 
utnyttelse og høyder enn alternativ 1 
2018. 

• Alternativ 2a (utredningsalternativ): 
Med bakgrunn i høyhusstrategien 
skal det utredes alternativ med maks 
høyde 28 meter, noe som også 
innvirker på utnyttelse, formål og 
arealer. For øvrig er alternativet likt 
alternativ 2. 

• Alternativ 3 (planalternativ). 
Alternativet tar utgangspunkt i 
forslagsstillers alternativ 1 2018, men 
med en grunnskole med samme 
størrelse og tilnærmet lik plassering 
som skolen i alternativ 2/2a.  

 
I tillegg har forslagstiller videreutviklet sitt 
alternativ 1 etter alternativ 1 2018 slik det 
forelå i planprogrammet. 

• Alternativ 1 2020 (planalternativ): 
Bygningsvolumene er tatt ned i 
betydelig grad i forhold til alternativ 1 
2018 i planprogrammet. Bebyggelsen 
er trukket lenger vekk fra elva og 
åpnet opp. En skole med flerbrukshall 
er undersøkt i Mustads vei 1. Interne 
gågater, byrom og elveparken er 
styrket, samt at det er lagt vekt på 
gode boligkvaliteter og bygningenes 
møte med omkringliggende 
bebyggelse. 

• Alternativ 1 planforslag 2021: 
Endringer knyttet til enkelte 
byggefelt, sett i forhold til alternativ 1 
2020. I tillegg er en av de nye parkene 
ved elven økt i størrelse til 5 daa. 
Skole inngår som mulig kombinert 
formål, men andre formål er foreslått 
og illustrert på tomten. Alternativet 
danner grunnlaget for 
planbeskrivelsen, 
reguleringsbestemmelsene og 
plankartet. 
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3.2.9 Gjeldende reguleringer 

 

Gjeldende reguleringer på bakken (nivå 2) 

 

Gjeldende reguleringer under bakken (nivå 1) 

Gjeldende reguleringer Lysaker  

S-2900 Lilleakerveien 2 og 4 (04.02.1987) 

Regulert til kontor og industri og trafikkområder. 
Maksimal gesimshøyde opp mot kote + 32. 
Adkomst fra Lilleakerveien.  

 

S-3438 CC-Vest (19.10.1994) 

Regulert til kontor og forretning og 
trafikkområder og friområde (turvei). Maksimal 
høyde opp mot kote + 35. Adkomst fra 
Lilleakerveien.  
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S-3801 Lilleaker syd (21.06.2000) 

Regulert til kontor, forretning, bolig, bevertning, 
torg, park, turvei, elv og trafikkarealer. Maksimal 
høyde opp mot kote + 32. Adkomst fra 
Lilleakerveien.  

 

S-4213 Lilleakerveien 14 (01.02.2006) 

Regulert til bolig, forretning, kontor, 
allmennyttig formål, bevertning, og 
trafikkområder. Maksimal høyde opp mot kote + 
38,2.Adkomst fra Lilleakerveien.  

 

S-4215 Lilleakerveien 16-18 inkludert CC-Vest 
(01.02.2006) 

Regulert til forretning, kontor, allmennyttig 
formål, bevertning, bolig, forsamlingslokaler, 
undervisning, institusjon, lager og trafikkarealer. 
Maksimal høyde opp mot kote + 53,9. Adkomst 
fra Lilleakerveien og rampe fra Ring 3.  
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S-4986 Fornebubanen Lysaker – Majorstuen 
(31.01.2018) 

På bakken: Bestemmelsesområde for midlertidig 
rigg- og anleggsområde i Lilleakerveien 2.  

Under bakken: Regulert til trasé for 
sporveg/forstadsbane.  

 

 

Gjeldende reguleringer på Lilleaker  

11645 Sponhoggveien (25.09.1945) 

Regulert til offentlig kjørebane/veigrunn. 

 

945219 Strøket Sponhogget (05.06.1919) 

Regulert til offentlig kjørebane/veigrunn. 
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S-1475 Lilleakerveien 52 m.fl., 
skoleidrettsplass, skolehage og veiareal 
(30.07.1968) 

Regulert til offentlig kjørebane/veigrunn, gang-
/sykkelvei, skole med tilhørende anlegg. 

 

S-2946 Del av Granfoss-linjen (04.11.1987) 

Regulert til veigrunn i tunnel. 

 

S-3656 Mustad Eiendom mellom Lysakerelva og 
Lilleakerveien (29.04.1998)  

Regulert til kontor og trafikkområder. Maksimal 
høyde opp mot kote + 40. Adkomst fra 
Lilleakerveien.  

 



42 
 

S-3803 Mustads eiendom mellom Lysakerelva 
og Lilleakerveien (17.03.1999) 

Regulert til kontor, bolig, 
spesialområde/bevaring, barnehage, turvei, 
park, vei m.m. Adkomst fra Lilleakerveien og Carl 
Lundgrens vei. 

 

S-4667 Lilleakerveien 26 m.fl., Mustad Nord 
(21.11.2012) 

Over bakken: Regulert til bebyggelse og anlegg 
for bolig, forretninger, barnehage, kombinert 
bebyggelse og anlegg, samferdselsområder og 
naturområder. Hensynssoner: for tunnelåpning, 
naturmiljø og kulturmiljø. Maksimal høyde opp 
mot kote + 62,7. Området har adkomst fra 
Lilleakerveien. Under bakken: Regulert til 
forretninger, kjøreveg, parkeringsplasser, 
energianlegg og annen veggrunn tekniske 
anlegg. 
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Gjeldende reguleringer øst for Lilleakerveien  

S-97GA Regulering av Bestumveien 
(02.11.1935) 

Regulert til offentlig kjørebane/veigrunn. 

 

S-327 Regulerings- og bebyggelsesplan Sollerud 
gnr./bnr. 9/112-113 (03.12.1947) 

Regulert til villabebyggelse i maks 2 etasjer. 

 

S-734 Regulerings- og bebyggelsesplan for 
Lilleaker sentrum, gnr. 10, bnr. 2 m.fl. 
(02.06.1958) 

Regulert til forretning og bolig. Maksimal høyde 
opp mot 7 etasjer (forretning) og 4 etasjer 
(bolig). Adkomst fra Lilleakerveien.  
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S-1973 Lilleakerveien 27, Ombergvn.2 og deler 
av 10/2, 23 m.fl. Lilleaker (26.11.74) 

Regulert til boliger og forretninger. Maksimal 
høyde er opp mot 4 etasjer pluss overetasje. 
Adkomst fra Lilleakerveien og Ombergveien.  

 

S-2063 Lilleakerveien 23 (29.04.1998) 

Regulert til industri, maks 4 etasjer. Adkomst fra 
Lilleakerveien. 

 

S-2089 Sollerudveien 2 og Lilleakerveien 1 
(24.11.1975) 

Regulert til boliger, maks 4 etasjer. 
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S-3045 Lilleakerveien 5-7 (15.03.1998) 

Regulert til boliger. Adkomst fra Lilleakerveien. 

 

S-3266 Lilleakerveien 25 (18.09.1991) 

Regulert til industri og kontor. Maksimal 
gesimshøyde gesims kote +49,5. Adkomst fra 
Ombergveien.  

 

S-3589 Lilleakerveien 35 – 37 (25.06.97) Sjekk 
om den er med i planområdet 

Regulert til boliger, kontor og trafikkområde. 
Maksimal høyde 3 etasjer. Adkomst fra 
Lilleakerveien. 
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S-4220 Reguleringsplan for småhusområder i 
Oslos ytre by (småhusplanen) (15.03.2006) 

Regulert til boligbebyggelse/småhusbebyggelse. 

 

S-4634 Bestumveien 99 (15.02.2012) 

Regulert til bolig. Adkomst fra Bestumveien. 

 

3.2.10 Plan for sykkelveinettet i Oslo og Oslostandarden for sykkeltilrettelegging 
Plan for sykkelveinettet har som overordnet mål 
å stimulere til bruk av miljøvennlige 
transportformer, og øke andelen syklende. 
Hensikten er å sørge for at Oslo får  finmasket 
og fremkommelig sykkelveinett, som vil gjøre 
sykkelen til  tryggere, mer tidseffektivt og 
attraktivt fremkomstmiddel i byen. 
Lilleakerveien er markert i planen som vei med 
fremtidig eget sykkelanlegg. Bestumveien ligger 
inne i planen markert som vei med 
tilrettelegging i blandet trafikk. 

Oslostandarden er en kommunal veileder som 
beskriver løsninger for sykkelinfrastruktur og 
praksis for etablering av dette. Veilederen 
omsetter byens mål for sykkelandel, trygghet, 
fremkommelighet og trafikksikkerhet for 
syklende til praktiske løsninger for utforming av 
sykkelinfrastruktur. Oslostandarden inneholder 
løsninger for strekning, kryss og utfordrende 
punkter, samt løsninger og veivisning for 
sykkelparkering. 
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3.2.11 Andre føringer 

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging 
Planleggingen skal bidra til å utvikle bærekraftige byer og tettsteder. Samordning av utbyggingsmønster og 
transportsystem bør fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge 
til rette for klima- og miljøvennlige transportformer. Veksten i persontransporten i storbyområdene skal tas 
med kollektivtransport, sykkel og gange.  

I by- og tettstedsområder og rundt kollektivknutepunkter bør det legges særlig vekt på høy arealutnyttelse, 
fortetting og transformasjon. I områder med stort utbyggingspress bør det legges til rette for arealutnyttelse 
utover det som er typisk. Samtidig bør hensynet til gode uteområder, lysforhold og miljøkvalitet tillegges 
vekt, i tråd med statlige normer og retningslinjer. 

Statlig planretningslinje for klima og energiplanlegging 
Kommunene skal gjennom sin planlegging, myndighets- og virksomhetsutøvelse stimulere og bidra til 
reduserte klimagassutslipp og miljøvennlig energiomlegging. 

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planleggingen  
Retningslinjene stiller krav om at barn og unge skal ivaretas i plan- og byggesaksbehandlingen etter plan- og 
bygningsloven. Det stilles også krav om at anlegg som skal brukes av barn og unge, skal sikres mot 
forurensning, støy, trafikkfare og annen helsefare. Retningslinjene stiller også krav om erstatningsareal ved 
omregulering ved omdisponering av arealer som er i bruk til eller er egnet for lek. 

Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming 
Formålet med retningslinjene er å sikre at planlegging på alle nivåer bidrar til utvikling mot et mer universelt 
utformet samfunn. Retningslinjene skal legges til grunn ved all planlegging etter plan- og bygningsloven. 

Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag 
Retningslinjene gjelder vassdragsbeltet med hovedelver, sideelver, større bekker, sjøer og tjern og et område 
på inntil 100 meters bredde langs sidene av disse, samt andre deler av nedbørfeltet som har betydning for 
vassdragets verneverdi. Det legges vekt på å: 

• Unngå inngrep som reduserer verdien for landskapsbilde, naturvern, friluftsliv, vilt, fisk, 
kulturminner og kulturmiljø, 

• Sikre referanseverdien i de mest urørte vassdragene, 
• Sikre og utvikle friluftsverdien, særlig i områder nær befolkningskonsentrasjoner, 
• Sikre verdien knyttet til forekomster/områder i de vernede vassdragenes nedbørfelt som det er 

faglig dokumentert at har betydning for vassdragets verneverdi, 
• Sikre de vassdragsnære områdenes verdi for landbruk og reindrift mot nedbygging der disse 

interessene var en del av grunnlaget for vernevedtaket. 

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (14.12.2015) 
Planen er en felles strategisk plattform for Oslo kommune, Akershus fylkeskommune, kommunene i 
Akershus, staten og andre aktører for hvordan arealplanlegging og transport kan samordnes bedre i regionen. 
Planen legger opp til en sterkere konsentrasjon av bolig- og arbeidsplassveksten til noen prioriterte 
vekstområder (80-90 %). Prioriterte vekstområder er Oslo by, de regionale byene i Akershus, bybåndet som 
strekker seg fra Oslo by til Asker, Ski og Lillestrøm/Kjeller, og prioriterte lokale byer og tettsteder i Akershus. 

Bybåndet skal ta en høyere vekst enn i dag, fordi kollektivtransporten her er særlig kapasitetssterk og 
konkurransedyktig. Veksten skal i hovedsak skje langs jernbane- og T-banenettet. Det er behov for økt 
samarbeid om senterstruktur, transportforbindelser og sammenhenger i bystrukturen. Eksisterende og nye 
arbeidsplasskonsentrasjoner i Oslo og Akershus må gjøres lett tilgjengelige i det regionale kollektivsystemet. 
Kollektivnettverket i bybåndet skal videreutvikles med mange reisemuligheter, også i retning av de regionale 
byene.  

Regional plan definerer Lysaker som en del av bybåndet fra Oslo til Akershus, og er markert på kartet som et 
viktig regionalt kollektivknutepunkt og som et regionalt område for arbeidsplassintensive virksomheter. 
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Kulturminneloven 
Loven sikrer vern om kulturminner og kulturmiljøer, objekter og områder som har kulturhistorisk eller 
arkitektonisk verdi. Lovbestemmelsene omfatter faste kulturminner som byggverk og anlegg, eventuelt med 
et område rundt kulturminnet, samt løse kulturminner. Loven beskriver hva som er automatisk fredet og hva 
som kan fredes gjennom enkeltvedtak.  

Naturmangfoldloven 
Naturmangfoldloven har som mål å ivareta mangfoldet av naturtyper i deres naturlige utbredelsesområde. 
Loven gjelder i alle saker som berører økosystemer, naturtyper og arter. 

Vannressursloven  
Formålet med vannressursloven er å sikre en samfunnsmessig forsvarlig bruk og forvaltning av vassdrag og 
grunnvann. Som vassdrag regnes alt stillestående eller rennende overflatevann med årssikker vannføring med 
tilhørende bunn og bredder inntil høyeste vanlige flomvannstand. Med grunnvann forstås vann i den mettede 
sonen i grunnen.  

EUs vanndirektiv/vannforvaltningsforskriften  
Forskrift om rammer for vannforvaltningen (vannforskriften) innfører EUS vanndirektiv i norsk rett. 
Hovedformålet med vanndirektivet er å sikre beskyttelse og bærekraftig bruk av vannmiljøet, og om 
nødvendig iverksette forebyggende eller forbedrende miljøtiltak for å sikre miljøtilstanden i ferskvann, 
grunnvann og kystvann. 

KVU Oslonavet (16.11.2015)  
Det skal etableres to nye jernbanespor nord for Lysaker stasjon og ny T-bane fra Oslo via Lysaker til Fornebu. 
Lysaker nye kollektivterminal skal betjene reisende med tog, T-bane og buss.  

Oslopakke 3  
Oslopakke 3 er en plan for veiutbygging, drift og utbygging av kollektivtrafikk i Oslo og Akershus. 
Tidshorisonten for revidert Oslopakke 3 er 2017-2036. Målet for transportpolitikken er å utvikle «et 
transportsystem som er sikkert, fremmer verdiskaping og bidrar til omstilling til lavutslippssamfunnet». 
Styringsgruppen for Oslopakke 3 har lagt frem et handlingsprogram for Oslopakke 3 med forslag til 
prioriteringer for 2021-2024. Programmet ble vedtatt 10.06.2020. I programmet er det nevnt flere tiltak som 
er relevant for arbeidet med Lilleakerbyen; E18 Vestkorridoren Lysaker – Ramstadsletta, Fornebubanen og ny 
jernbanetunnel gjennom Oslo.  

E18 Vestkorridoren Lysaker – Ramstadsletta: Prosjektet er en del av E18 Vestkorridoren som omfatter E18-
korridoren mellom Lysaker i Oslo og Drengsrud i Asker kommune. Prosjektet består av: 4,4 km ny E18, 
Høviktunnelen på E18, Gjønnestunnelen på fv., ny adkomst til Fornebu, Stabekk- og Strandlokket, ny 
kollektivterminal på Lysaker, to felt på E18 reserveres til busstrafikk ev. med sambruk av tunge biler og 4,1 km 
hovedsykkelveg. Prosjektet oppfyller målene om bedre tilgjengelighet, reduserte reisetider og reduksjon i 
lokale miljøproblemer.  

Fornebubanen: Etablering av Fornebubanen vil gi en kapasitetssterk, punktlig og attraktiv kollektivbetjening 
av Fornebu. Banen skal kunne ta fremtidig trafikkvekst og bidra til å redusere trafikkbelastningen på 
overflatenettet i Oslo. Banen vil gi god kollektivbetjening av store byutviklingsområder og få gode 
forbindelser til det øvrige T-banenettet. Det legges vekt på å utvikle kollektivknutepunkter med tilrettelegging 
for effektiv omstigning ved flere stasjoner, hvorav Lysaker blir den viktigste omstigningsstasjonen. For å sikre 
god fremtidig kollektivbetjening av byutviklingsområdene på Fornebu og langs traséen fra Lysaker til 
Majorstuen, er det viktig at planlegging av ny Lysaker kollektivterminal samordnes med Fornebubanen.  

Ny jernbanetunnel gjennom Oslo: Med byggingen av Follobanen blir det etablert 4 spor i de tre 
hovedkorridorene inn til Oslo. For å møte framtidig befolkningsvekst og nullvekstmålet i hovedstadsområdet 
er det behov for ytterligere utvikling av det banebaserte kollektivsystemet i Oslo-området. Med nytt 
dobbeltspor mellom Oslo S og Lysaker vil jernbanesystemet deles i to separate systemer, et lokaltogssystem 
og et regiontogsystem med overkjøringsmuligheter mellom dem. En slik separasjon gjør det enklere å 
differensiere stoppmønster mellom fullstoppende og knutepunktsstoppende tog slik at man får en best mulig 
markedsbetjening og kapasitetsutnyttelse av jernbanenettet. Jernbanedirektoratet har gitt Bane NOR 
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oppdrag i å utarbeide plan for tiltaket etter plan- og bygningsloven. Tentativ framdriftsplan er hovedplan med 
arealplan ferdig i 2024 og ferdigstillelse i 2034. Framdriften er usikker og avhenger av prosjektets 
kompleksitet, statlige bevilgninger til planlegging og bygging og koordinering med øvrige prosjekter i Oslo og 
Bærum.  

Klimastrategi for Oslo mot 2030 
Klimastrategi for Oslo mot 2030 ble vedtatt 06.05.2020 og er en samlet strategi for Oslos klimaarbeid 
bestående av fem overordnede klimamål: 

1. Oslos klimagassutslipp i 2030 er redusert med 95 prosent sammenliknet med 2009. 
2. Oslos natur skal forvaltes slik at naturlige karbonlagre i vegetasjon og jordsmonn blir ivaretatt og 

opptaket av klimagasser i skog og annen vegetasjon øker mot 2030. 
3. Oslos samlede energiforbruk i 2030 er redusert med 10 % sammenliknet med 2009. 
4. Oslos evne til å tåle klimaendringer er styrket fram mot 2030, og byens utvikles slik at den er rustet 

for de endringene som forventes fram mot 2100. 
5. Oslos bidrag til klimagassutslipp utenfor kommunen er betydelig lavere i 2030 enn i 2020. 

Foreslåtte satsningsområder for å nå de overordnede målene: 

1. Oslo skal forvalte Marka slik at vi tar vare på karbonlagrene i skogen, gir naturen mulighet til å 
tilpasse seg klimaendringene, og slik at Markas bidrag til å forebygge konsekvenser av 
klimaendringene bevares. 

2. Oslo skal bevare og restaurere vassdrag, fjord, parker og friområder. Oslo skal utvikle byen 
innenfra og ut og fortette ved kollektivknutepunkter. 

3. Gange, sykkel og kollektivtrafikk skal være førstevalgene for reiser i Oslo. Biltrafikken i Oslo skal 
reduseres med en tredel innen 2030, sammenliknet med 2015. 

4. At alle personbiler på Oslos veier skal være utslippsfrie i 2030. Kollektivtrafikken skal være 
utslippsfri senest i 2028. 

5. At alle varebiler skal være utslippsfrie. All tungtransport i Oslo skal være utslippsfri eller bruke 
bærekraftige fornybare drivstoff innen 2030. 

6. Havnevirksomhet og ferdsel på fjorden skal være tilnærmet utslippsfri. 
7. Bygge- og anleggsvirksomheten i Oslo skal bli fossilfri, deretter utslippsfri innen 2030. 
8. Oslo skal ha en kretsløpsbasert avfalls- og avløpshåndtering basert på ombruk, materialgjenvinning 

og energigjenvinning som ikke gir utslipp av klimagasser. 
9. I Oslo skal en større andel av energien produseres lokalt, og ulike energiløsninger skal utfylle og 

avlaste hverandre. 
10. Bygg i Oslo skal bruke elektrisitet og varme effektivt og redusere energibruken 
11. Oslo kommune skal legge til rette for redusert og mer klimavennlig forbruk hos innbyggere og 

næringsliv. Kommunen skal selv etterspørre varer og tjenester med lavt klimagassutslipp. Oslo skal 
begrense utslipp knyttet til materialforbruk til bygg og anlegg. 

12. Oslo kommune skal gjennom kommunikasjon, dialog, opplæring og samarbeid stimulere 
innbyggere og næringsliv til klimavennlig atferd. 

13. Oslo kommune skal tilrettelegge for klimavennlig innovasjon og omstilling gjennom tett samarbeid 
mellom kommunen og byens næringsliv, forskere, organisasjoner og innbyggere. 

14. Oslo kommunes system for klimastyring skal videreutvikles. Klimamål skal være styrende for 
kommunens budsjetter, og klimabudsjett skal inngå i kommunens årlige budsjetter. Hensyn til 
utslippsreduksjoner og et endret klima skal ivaretas i alle relevante beslutninger. 

15. Oslo kommune skal samarbeide tettere med stat, region og andre storbyer for å sikre at 
kommunen blir en nullutslippsby som er rustet til å takle de klimaendringene som kommer 

16. Oslo kommune skal samarbeide internasjonalt for å tilegne seg kunnskap om de beste 
klimaløsningene, samt dele erfaringer og spre klimaløsninger internasjonalt som raskt kan redusere 
utslipp. 

Behovsplan for idrett og friluftsliv 2019-2028 
Oslo kommunes overordnede mål på idretts- og friluftslivsområdet er at Oslo skal være godt tilrettelagt for 
idrett og friluftsliv, spesielt for barn og unge. Behovsplan for idrett og friluftsliv 2019- 2028 viser at 
utfordringene knyttet til Oslo kommunes anlegg og arealer for idrett og friluftsliv øker som følge av 
befolkningsvekst og økt mangfold i kommunens befolkningssammensetning. I Bydel Ullern forventes det stor 
boligbygging med store utviklingsområder som Skøyen, Smestad og Lilleakerområdet. Bydel Ullern har den 
fjerde dårligste dekningen av alle bydelene. Dette er en bydel med jevn tilvekst av barn og unge.  
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Normer for felles leke- og uteoppholdsarealer for boligbygging i Oslo 
Formålet med normen er å sikre gode uteoppholdsarealer for nye boligprosjekter i Oslo. Normen er 
utarbeidet i tråd med Rikspolitiske retningslinjer, jf. Miljøverndepartementets rundskriv T-2/08, for å styrke 
barn og unges interesser i planleggingen, som slår fast at det er et viktig nasjonalt mål å sikre barn og unges 
oppvekstmiljø. 

Normen skal være et verktøy for å sikre gode utearealer i det enkelte utbyggingsprosjekt. Tomten og stedets 
kvaliteter, topografi, bevaringsinteresser, plassering i forhold til friområder, m.m. kan gi ulike svar på hvordan 
uteoppholdsarealene bør utformes i den enkelte plan- og byggesak. 

Et godt plangrep, som sikres med byggegrenser og høyder, er avgjørende for å sikre at uteoppholdsarealene 
har en tilstrekkelig størrelse for ulike typer lek og opphold, god romlighet og er solbelyst deler av dagen. 

Blågrønn faktor 
Byveksten legger press på byens grønne preg, elver og bekkeløp, kultur- og naturverdier og er en utfordring 
for både rekreasjon, naturmangfold og klimatilpasning. Blågrønn faktor-normen er velegnet til bevisstgjøring 
og synliggjøring av hvorvidt prosjektene bidrar til en blågrønn byutvikling som svarer på disse utfordringene. 
BGF-Oslo skal bidra til å sikre gode blågrønne utearealer på den enkelte tomt, og tomtene skal styrke 
overordnet blågrønn struktur ved å:  

• fremme tilstrekkelige vegetasjonsareal for åpen, lokal overvannshåndtering med infiltrasjon og 
fordrøyning av tomtens overvann 

• sørge for kvalitative valg av vegetasjon, anlagt på en slik måte at det understøtter og styrker 
allerede eksisterende blågrønne verdier i byen, for eksempel grønt skål- og amfiformet bylandskap, 
strukturelle sammenhenger mellom marka og fjorden, randsoner mot marka og fjorden, særegent 
kulturlandskap i byggesonen, for eksempel kolonihager og gårdsbruk, rikt naturmangfold, stedegne 
arter og urbant jordbruk  

• tilrettelegge og oppmuntre til sambruk av arealer gjennom valg av flerfunksjonelle blågrønne tiltak 
som bidrar til at uteareal også er åpne og tilrettelagt for menneskelig opphold, bruk og aktivitet. 

Strategi for overvannshåndtering i Oslo 2013-2030 og handlingsplan for overvannshåndtering 
Strategien peker ut kursen for den fremtidige overvannshåndteringen i Oslo. Oslo skal gi overvann en plass i 
bybildet ved å bruke åpne og flerfunksjonelle lokale overvannsløsninger. På denne måten tilpasser vi oss et 
klima i endring samtidig som vi unngår at befolkningsvekst og tettere boligbygging gir oss nye problemer. 

3.2.12 Relevante pågående planarbeid i nærområdet 
PlanID 2020010 – Vollsveien 9-11, Bærum 

Dialogfase 

Mustad Eiendom ønsker å legge til rette for 
utvikling av Vollsveien 9-11 med nytt 
næringsbygg på omtrent 23 000 m2 BRA. 
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201507476 – Lilleakerveien 2F 

Midlertidig forbud mot tiltak 

Forbudet ble vedtatt 07.10.2015, med varighet 
fire år. Tomten inngår i forslagsstillers forslag til 
planavgrensning i denne saken. 

 

 

201805957 – Kirkehaugsveien 2, 4 og 6 

Offentlig ettersyn 0208.2021-27.09.2021 

JCF AS ønsker å regulere tomten til bolig og 
næring, med omtrent 22 nye boliger. Deler av 
tomten inngår i Mustad Eiendoms 
planavgrensning. Grensesnittet mellom planene 
må avklares nærmere som del av planprosessen. 

 

 

201805937 – Lilleakerveien 47 

Offentlig ettersyn 28.09.2020-23.11.2020 

Partnerinvest AS ønsker å regulere tomen til 
bolig, med omtrent 165 nye boliger. 
Planområdet overlapper med planområdet for 
Lilleakerbyen. Grensesnitt mellom planene må 
avklares nærmere som del av planprosessen.  
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201414412 – Områderegulering for Skøyen 

Sendt til politisk behandling 20.04.2021 

Kommunens områdereguleringsplan legger opp 
til videre utvikling av Skøyen, basert på det gode 
kollektivtilbudet og et styrket nettverk for myke 
trafikanter kombinert med nye offentlig byrom. 
Det legges opp til høyere utnyttelse av arealene, 
et kompakt kollektivknutepunkt, bevaring av 
viktige kulturmiljøer og rause offentlige rom. Ny 
bymessig utvikling av området innerst i 
Bestumkilen vil forbinde Skøyen med fjorden. 
Havnepromenaden forlenges vestover, og en ny 
fjordpark på Sjølyst vil være et løft for hele 
byen. 

 

201704273 – Lysaker kollektivknutepunkt 

Planprogram 

Målet med planprogrammet og påfølgende 
planer er at de skal tilrettelegge for en effektiv 
fremføring av buss, et kompakt 
kollektivknutepunkt og et attraktivt byttepunkt 
for kollektivreisende, med koblinger til 
eksisterende kollektivløsninger i Oslo og 
Vestkorridoren. Det skal være god 
tilgjengelighet for gående og syklende, med en 
effektiv og trygg hovedsykkelveg og gode, 
lesbare løsninger for gående. Planarbeidet skal 
bidra til bymessig utvikling av Lysaker gjennom å 
binde sammen de atskilte byområdene som har 
oppstått som følge av utbygging av 
næringsareal, veg og jernbane.  

Planprogrammet ble fastsatt av PBE 28.06.2019, 
med følgende endringspunkter etter politisk 
behandling: 

• Planforslaget skal ikke gi økning i antall felt 
for privatbiltrafikk innenfor planområdet. 

• Kollektivknutepunktet med heving av E18 
skal kunne gjennomføres uavhengig av ny 
E18 videre vestover fra Lysaker til 
Ramstadsletta. 

• Oslo kommune v/Plan- og bygningsetaten 
skal på vanlig måte legge planen ut på 
offentlig ettersyn. (Statens vegvesen 
ønsker å legge ut planen på offentlig 
ettersyn selv). 

• Lysakerelva skal behandles iht. KDP-ens 
bestemmelser 

• Oppdatering av fremdriftsplan. 

Viken Fylkeskommune har fått i ansvar å avklare 
videre fremdrift. 

 

Her skal det være et sideskift!  
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4 Forslagsstillers beskrivelse av planforslaget 

4.1 Forslagets nøkkelopplysninger  
Forslagsstiller: Mustad Eiendom AS ved Øyvind Arntsen 

Fagkyndig: Civitas AS ved Asbjørg Næss 

4.1.1 Vurdering av forskrift om konsekvensutredning 
Det innsendte materialet er vurdert opp mot plan- og bygningsloven § 12-10 første ledd, jf. §§ 4-1 og 4-2 med 
tilhørende forskrift av 01.07.2017. Planforslaget faller inn under forskriftens § 6b) jf. vedlegg I, punkt 24 og punkt 
30. Oslo kommune har som ansvarlig myndighet besluttet at planforslaget skal konsekvensutredes. Innsendt 
bestilling av oppstartsmøte omfatter omkring 372.000 m2 BRA bebyggelse innenfor planområdet. Dette er over 
oppfangskriteriet på 15.000 m2 BRA mer enn gjeldende regulering. 
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4.2 Eieropplysninger 
 

Figur 25. Eiendomsforhold. Liten figur viser eiendommer heleid av Mustad Eiendom markert med gult. 

 

Eiendommer helt eller delvis innenfor planområdet 
Nummer Adresse Gnr/bnr. Hele eller deler  Navn / kommentar 
1 Bestumveien 99 9/16 Deler av eiendommen  
2 Haråsveien 25 9/422 Deler av eiendommen  
3 Kirkehaugsveien 2 9/178 Deler av eiendommen  
4 Kirkehaugsveien 4 9/177 Deler av eiendommen  
5 Lilleakerveien 2A 9/541 Hele  
6 Lilleakerveien 2B 9/540 Hele  
7 Lilleakerveien 2C 9/542 Hele  
8 Lilleakerveien 2D 9/543 Hele  
9 Lilleakerveien 2E 9/539 Hele «Trehusrekka» 
10 Lilleakerveien 2A-E m.fl. 9/5 Hele  
11 Lilleakerveien 4A 9/310 Hele  
12 Lilleakerveien 4B-J m.fl. 9/555 Hele  
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13 Lilleakerveien 5 9/81 Deler av eiendommen  
14 Lilleakerveien 6A-D m.fl. 9/528 Hele  
15 Lilleakerveien 8 9/538 Hele  
16 Lilleakerveien 9 9/86 Deler av eiendommen  
17 Lilleakerveien 9B 9/256 Deler av eiendommen  
18 Lilleakerveien 10 9/6 Hele  
19 Lilleakerveien 11 9/19 Deler av eiendommen  
20 Lilleakerveien 14 9/283 Hele  
21 Lilleakerveien 16 9/4 Hele CC Vest 
22 Lilleakerveien 17 9/49 Deler av eiendommen  
23 Lilleakerveien 19 9/50 Deler av eiendommen  
24 Lilleakerveien 23 9/12 Deler av eiendommen  
25 Lilleakerveien 25 10/2 Hele  
26 Lilleakerveien 26 m.fl. 9/529 Deler av eiendommen Stor eiendom 
27 Lilleakerveien 27 10/4 Hele  
28 Lilleakerveien 28 10/704 Deler av eiendommen  
29 Lilleakerveien 29 10/1110 Hele Lilleaker bad 
30 Lilleakerveien 30 10/27 Deler av eiendommen  
31 Lilleakerveien 31 10/784 Hele  
32 Lilleakerveien 31B 10/737 Deler av eiendommen  
33 Lilleakerveien 32 10/764 Deler av eiendommen (Nesten hele) 
34 Lilleakerveien 32B 10/412 Hele  
35 Ombergveien 2B 10/24 Deler av eiendommen  
36 Sollerudveien 2A-D m.fl. 9/112 Deler av eiendommen  
37 Sponhoggveien 1 10/127 Deler av eiendommen  
38 Sponhoggveien 2 10/128 Deler av eiendommen "Stoppestedet" 
39 Sponhoggveien 3 10/129 Deler av eiendommen  
40 Sponhoggveien 5 10/131 Deler av eiendommen  
41 Sponhoggveien 7 10/133 Deler av eiendommen  
42 Sponhoggveien 9 10/135 Deler av eiendommen  
43 Sponhoggveien 11 10/137 Deler av eiendommen  
44 Eiendom uten gateadresse 10/23 Deler av eiendommen Samferdselsareal 
45 Eiendom uten gateadresse 10/118 Hele Lilleakerparken 
46 Eiendom uten gateadresse 10/1244 Hele Lilleaker torg 
47 Eiendom uten gateadresse 10/224 Deler av eiendommen Samferdselsareal 
48 Eiendom uten gateadresse 10/350 Deler av eiendommen Samferdselsareal 
49 Eiendom uten gateadresse 9/466 Hele Samferdselsareal 
50 Eiendom uten gateadresse 9/513 Hele Samferdselsareal 
51 Eiendom uten gateadresse 9/519 Hele Vestsiden av elva 
52 Eiendom uten gateadresse 9/530 Hele Samferdselsareal 
53 Eiendom uten gateadresse 9/545 Hele Ved Lilleakerveien 2 
54 Eiendom uten gateadresse 9/546 Hele Ved Lilleakerveien 2 
55 Eiendom uten gateadresse 9/547 Hele Ved Lilleakerveien 2 
56 Eiendom uten gateadresse 9/548 Deler av eiendommen Del av elva 
57 Eiendom uten gateadresse 9/564 Deler av eiendommen Samferdselsareal 
58 Eiendom uten gateadresse 9/568 Deler av eiendommen Samferdselsareal 
59 Eiendom uten gateadresse 999/216 Deler av eiendommen Samferdselsareal 
60 Eiendom uten gateadresse 999/856 Deler av eiendommen Samferdselsareal 
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4.3 Forslagsstillers anbefalingskart 
 

 

Figur 26. Forslagsstillers anbefalingskart fra bestilling av oppstartsmøte i 2018. 
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4.3.1 Rekkefølgekrav  
Tiltak som skal være sikret før rammetillatelse 

• Før det gis rammetillatelse til undervisningsformål (skole) på felt B1 skal det være sikret en 
barnehage innenfor felt B2 med min. 950 m2 BRA barnehage.  

Krav til dokumentasjon før rammetillatelse 

• Før det kan gis rammetillatelse for felt som inneholder forretning, skal det redegjøres for totalt 
forretningsareal i forhold til angitte rammer på 6.000 m2 i område A og 36.000 m2 i område B (kfr. 
pkt. 6.1 og 7.2). 

• Før det kan gis rammetillatelse for første felt som overskrider av arealrammen for forretninger i 
område B: 
I inntil 8 år etter første brukstillatelse som overskrider arealrammen for forretning på 36.000 m2 BRA 
i område B, skal det redegjøres for at overskridelsen totalt i område B ikke overstiger 16.000 m2 (Kfr. 
pkt. 2.1 og 7.2). 

• Etter 8 år fra første brukstillatelse for overskridelse, faller mulighetene for overskridelse bort. 

Tiltak som skal være gjennomført før igangsettelse 

• Før det kan gis igangsettelsestillatelse for bro over Lysakerelven, skal nødvendige erosjonssikrende 
tiltak ved broen være gjennomført. 

Tiltak som skal være sikret før midlertidig brukstillatelse 

• Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for mer enn 50.000 m2 BRA bolig totalt skal det være gitt 
brukstillatelse til 1300 m2 BRA barnehage innenfor planområdet. 

• Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for mer enn 73.500 m2 BRA bolig totalt skal det være gitt 
brukstillatelse for 2250 m2 BRA barnehage Innenfor planområdet.  

• Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn for tilliggende felt på en av sidene av 
broene, skal broforbindelser over Lysakerelven være sikret opparbeidelse. 

Tiltak som skal være opparbeidet før midlertidig brukstillatelse 

Gjelder hele planområdet: 
• Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg skal tilhørende utearealer være 

opparbeidet i henhold til godkjent utomhus- og takplan. 
• Før det kan gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse og anlegg skal midlertidig eller permanent 

parkeringsløsning med atkomst fra hovedvei skal være etablert. 

Gjelder hovedområde A Lilleaker (nord for Mustads vei): 

• Før midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn innen feltet skal alle arealer innen det aktuelle 
byggefeltet være opparbeidet i henhold til utomhus- og takplan. 

• Før det gis midlertidig brukstillatelse i felt A5 skal torg T2 og gatetun GT2 være opparbeidet. 
• Før det gis midlertidig brukstillatelse i felt A7 skal gang- og sykkelvei GS1 være opparbeidet i henhold 

til utomhusplan. 
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Gjelder hovedområde B Lysaker (sør for Mustads vei): 

 
Figur 27. Etapper og rekkefølgekrav for område B Lysaker. Den blå stiplede linjen viser inndeling av 
rekkefølgekrav for opparbeidelse av byrom innenfor avgrensede delområder. 

 

Opparbeidelse av grønnstruktur og samferdselsareal  
Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i angitte felt skal følgende være opparbeidet i 
samsvar med godkjent utomhus- og takplan: 

• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i feltene B1 og B2: 
Park P2. 

• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt B3: 
Torg T3 og T4, gatetun GT3, gang og sykkelvei GS3 og park P3.  

• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt B4 og B8: 
Torg T5 og T7, gatetun GT4 og park P4.  

• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt B7: 
Torg T8.  

• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt B5 og B9: 
Gatetun GT5 og GT10 og park P6.  

• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt B6 og B10: 
Torg T6 og T11, gatetun GT6 og GT7 og park P5.  

• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt B11 og B15: 
Gatetun GT11, fortau F13, tilliggende del av kjøreveg KV9 og tilliggende del av fortau F14. 
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• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt B12 og B16: 
Torg T9 og T10, gatetun GT8 og GT12, kjøreveg KV8, tilliggende del av kjøreveg KV9, fortau F15 og 
tilliggende del av fortau F14.  
Videre skal nytt kryss med Lilleakerveien, som gir adkomst til hovedområde B, være etablert. 

• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt B13 og B14: 
Torg T12, gatetun GT9 og park P7 og P8. 

• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt B17, B18 og B19: 
Gatetun GT14.  

• Før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i felt B20, B22, B23, B24 og B25: 
Torg T13, gatetun GT13 og GT15, park P9, kjøreveg KV10 og fortau F17 og F18. 

Deler av gatetun/ torg i en sone mot tilgrensende byggefelt unntas fra kravet om opparbeidelse, for å sikre 
nødvendig areal til anleggsvirksomhet i forbindelse med senere utbygging på tilgrensende byggefelt. Areal i 
denne sonen skal opparbeides før midlertidig brukstillatelse for det tilgrensende bygget som anleggsarealet 
knytter seg til. 

Opparbeidelse av broer 
• Før det gis midlertidig brukstillatelse til siste byggetrinn i felt B4 eller ny bebyggelse på tilliggende 

område i Bærum skal bro over Lysakerelven i bestemmelsesområde #10 være opparbeidet. 
• Før det gis midlertidig brukstillatelse til siste byggetrinn i felt B6 eller ny bebyggelse på tilliggende 

område i Bærum skal bro over Lysakerelven i bestemmelsesområde #11 være opparbeidet. 
• Før det gis midlertidig brukstillatelse til siste byggetrinn i felt B9a eller ny bebyggelse på tilliggende 

område i Bærum skal bro over Lysakerelven i bestemmelsesområde #12 være opparbeidet. 
• Før det gis midlertidig brukstillatelse til siste byggetrinn i felt B13 eller ny bebyggelse på tilliggende 

område i Bærum skal bro over Lysakerelven i bestemmelsesområde #13 være opparbeidet. 

	

  



60 
 

4.4 Konsekvenser av planforslaget 
Plan- og bygningsetaten og forslagsstiller har blitt enige om hvilke konsekvenser som må belyses i saken. 
Dette følger av vedtatt planprogram og komplettvurderingsskjema. Her redegjøres for de faktiske virkningene 
planforslaget har for omgivelsene. For temaer hvor det er gjort analyser og utredninger som følger i egne 
rapporter (f.eks. trafikkanalyse), er det korte oppsummert resultatene fra disse her. 

 

 

 

  

Planfaglige temaer fastsatt i planprogrammet 
Temaer som 

skal 
undersøkes 

Temaer som skal 
konsekvensutredes 

1 Forholdet til overordnede føringer X  
2 Miljøambisjoner, grønn mobilitet X  
3 Kulturminner og kulturmiljø X X 
4 Landskap, dyreliv, vann og elvemiljø og naturmangfold X X 
5 Stedsutvikling, sammenhenger, forbindelser og bebyggelse i 

Oslo og Bærum og omkringliggende områder, byromsstruktur 
og møteplasser 

X  

6 Nær- og fjernvirkning, siktlinjer X X 
7 Arealbruk og formål X  
8 Handel X X 
9 Behov for og lokalisering av sosial infrastruktur (bl.a. 

barnehager, skole, idrettstilbud, eldresenter, ungdomsklubb) 
X  

10 Bebyggelse, bebyggelsesstruktur og høyder X  
11 Sol- og skyggevirkning X  
12 Trafikk (bil, sykkel, gange og kollektivtrafikk) X X 
13 Samfunnsmessige konsekvenser X X 
14 Folkehelse, universell utforming, barn og unges interesser, 

aldersvennlig by og friluftsliv 
X  

15 Overvann X X 
16 Teknisk infrastruktur X  
17 Luftforurensning og støy  X 
18 Lokalklima  X 
19 Flom, stormflo, klimatilpasning X X 
20 Ras, utglidning, setninger, grunnforhold og grunnvann  X 
21 Konsekvenser i bygge- og anleggsperioden (konsekvenser for 

bl.a. for naturmangfold, kulturminneverdier, lokal- og nærmiljø, 
barn og unges interesser) 

X X 

22 Risiko og sårbarhet (inkl. beredskap og ulykkesrisiko X  
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4.4.1 Forholdet til overordnede føringer 
Temaet er utredet av Civitas og nedfelt i rapporten «Forholdet til overordnede føringer Lilleakerbyen Oslo» 
av 10-03-2022. 

Statlig planretningslinje for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging 
Dagens situasjon har relativt lav utnyttelse, høy parkeringsdekning og liten grad av funksjonsblanding. Dagens 
situasjon anses ikke å være i tråd med retningslinjen.  

Planforslaget følger opp planretningslinjen ved å legge opp til høyere arealutnyttelse nær 
kollektivknutepunktet Lysaker og lav parkeringsdekning for bil som vil bidra til høy andel kollektivtransport, 
sykkel og gange. Dette underbygges av trafikkberegninger og analyser av fremtidig reisemiddelfordeling.  

Statlig planretningslinje for klima og energiplanlegging 
Planforslaget er i tråd med kommunens klimakriterier. Det er videre beregnet klimagassutslipp på 
områdenivå for Lilleakerbyen, gjennom hele livsløpet (se eget notat klimagassberegninger).  

Barn og unges interesser i planleggingen 
Planområdet er i liten grad tilrettelagt for barn og unge i dag.  

Retningslinjene for barn og unges interesser er lagt til grunn for planforslaget ved valg av løsninger. Det 
innpasses trygge utendørs oppholdsarealer for boliger og torg frie for støy og forurensning, og legges til rette 
for trafikksikre gang- og sykkelforbindelser. Det nye sentrumsområdet i hovedområde B får 
sammenhengende gågatestruktur. Langs elven innpasses betydelige arealer til sammenhengende 
grønnstruktur og park med store flater egnet for aktivitet for barn og unge.  

Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming 
Planforslaget ivaretar forskriftens krav til universell utforming av og tilgjengelighet til bebyggelse og arealer 
utendørs. Universell utforming er vektlagt ved terrengtilpasninger mellom byrom, gater og forbindelser, 
overordnet utforming av byggefelt og ved interaksjon mellom bygningenes første etasjer og byrommene for 
mest mulig universell tilgjengelighet. 

Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag 
Planforslaget legger til rette for å sikre natur- og miljøkvalitetene i og langs elven, samtidig som de vil bidra til 
økt tilgjengelighet og økt bruk  

Kommuneplanens arealdel 
Planforslaget er utviklet ut fra overordnede føringer i kommuneplanens arealdel med blandet arealbruk, og 
høy utnyttelse mot kollektivknutepunktet. Elvesonen er sikret som grøntområde med nye oppholdssoner, 
parker og naturområder. Det er planlagt med gang- og sykkelforbindelser gjennom området.  

Kommunedelplan for torg og møteplasser  
Planforslaget tilfredsstiller kravet i kommunedelplan for torg og møteplasser om innpassing av 
torg/møteplasser på minimum 5% av byggearealet.  

Kommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner  
Planforslaget er i tråd med kommunedelplan for lokalisering av varehandel og andre service-funksjoner. Det 
forutsettes at eksisterende kjøpesenter CC Vest erstattes med utadrettet handel mot de nye sentrumsgatene. 
Handelsarealer blir på nivå med situasjonen i dag., Planforslaget utfordrer ikke handelen i Oslo sentrum. 
Påvirkningen på øvrige knutepunkt og tettsteder i regionen er lav. Boliger i planområdet vil bidra til å styrke 
det lokale markedsgrunnlaget for handel betydelig. Det innpasses betydelig andel nye arealer egnet for 
offentlig- og privat service som det er lite av i området i dag. 

Kommunedelplan for Lysaker- og Sørkedalsvassdraget  
Planforslaget legger til rette for både å sikre naturkvalitetene langs elven, og å bidra til økt tilgjengelighet og 
bruk av elveområdet til rekreative formål. Planforslaget forutsetter videre at ny bebyggelse legges lenger 
vekk fra elven enn hva som har vært praksis til nå og at det ikke oppføres nye bygg innenfor 20 meters beltet 
fra elven. 
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Veiledende plan for offentlige rom (VPOR) Lysakerbyen  
Planforslaget bygger på og følger opp prinsippene i VPOR, men følger ikke hovedkartet direkte som om VPOR 
var en reguleringsplan. Planforslaget legger særlig opp til et kompakt gågatesentrum med korte avstander i 
det nye handlestrøket i sentrum, i motsetning til VPORs sentrumsstreng.  

4.4.2 Miljøambisjoner og grønn mobilitet 
Teamet er utredet og nedfelt i følgende dokumenter: 

Civitas: Miljøambisjoner og grønn mobilitet Lilleakerbyen av 27-01-2022 
Civitas: Kvalitetsprogram miljø for hovedområde A Lilleaker av 10-02-2022. 
Mustad Eiendom: Overordnet kvalitetsprogram for miljø og energi for hovedområde B av 08-02-2021 
Civitas: Klimagassberegninger Lilleakerbyen av 29-09-2021 

Miljøambisjoner  
For hovedområde A, Lilleaker forventes ambisjonsnivå basert på den til enhver tid gjeldende TEK samt 
kommunale føringer. Ambisjonene er nedfelt i eget miljøprogram for hovedområde A. Området har ikke 
fjernvarmetilknytning og det foreligger ikke kjente planer for fjernvarme eller lokal energiproduksjon. I den 
grad Mustad Eiendom vil være ansvarlig eller partner i utbygging i området, vil Mustads bærekraftambisjoner 
som vist for hovedområde B – Lysaker, legges til grunn også her.  

For hovedområde B, det nye sentrumsområdet ved Lysaker stasjon, er det utarbeidet felles 
bærekraftstrategi/kvalitetsprogram. Dette har høye ambisjoner innenfor en rekke tema, herunder mobilitet, 
stedsutvikling, ombruk av materialer og energi. Dette forutsettes lagt til grunn for hele planområde B – 
uavhengig av alternativ og type bygg.  

Grønn mobilitet 
I dag er planområdet preget av mange arbeidsreiser og handelsreiser med høye bilandeler, og området har 
store parkeringsflater på terreng rett ved inngangspartier. En premiss for planforslaget er at den totale 
biltrafikken ikke skal øke som følge av tiltaket.  

Betydelig utbyggingsvolum og boligsatsing nært opp til Norges 3. største kollektivknutepunkt vil gi mange nye 
kunder for kollektivtransporten. Interne gater og byrom skal være bilfrie og forbeholdes gående, syklende og 
servicekjøretøy som opererer på myke trafikanters premisser. 

Høy parkeringskapasitet for sykkel, betydelig reduksjon i bilparkering, utlån av elsykler og ordninger for 
miljøvennlig varelevering og bylogistikksentral er blant tiltakene som vil bidra til grønn mobilitet i folks 
hverdag.  

4.4.3 Kulturminner og kulturmiljø 
Temaet kulturminner og kulturmiljø er utredet NIKU og nedfelt i NIKU rapport 124/2021 av 23-02-2022. 
Arkeologiske registreringer er utført av Byantikvaren og nedfelt i følgende rapporter: 
Arkeologisk rapport/registrering ID 272217 
Arkeologisk rapport/registrering ID 266964 

Fredet og bevaringsverdig bebyggelse innenfor planområdet 
Områdets industrihistorie er i dag lesbar gjennom noe gjenværende bebyggelse fra tidligere Lysaker Kjemiske 
Fabrikk/ Lysaker Mølle. Videre er bygningene «Stoppestedet», tidligere Lilleaker stasjon, og «Badet» på 
Lilleaker bevart og regulert gjennom hensynssone bevaring. Dette videreføres i plan-forslaget og bygningene 
berøres ikke direkte. Ny bebyggelse rundt Lilleaker stasjon vil kunne bidra til at stasjonsbygningen i større 
grad inngår i en framtidig bystruktur enn det som er tilfelle i dag.  

Fredet eller bevaringsverdig bebyggelse utenfor planområdet 
Rett utenfor planområdet ligger den fredede Schlägergården samt Fåbro gård, som er regulert til bevaring og 
verdifulle kulturmiljøer tilknyttet områdets tidligere jordbrukslandskap. Disse kulturmiljøene påvirkes ikke 
direkte i planen, men vil i ulik grad påvirkes visuelt avhengig av høyden på ny bebyggelse. 
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Arbeiderboligene «Nygaard» og «Øvergaard», oppført som arbeiderboliger for Mustad, samt tilhørende 
uthus og uteområde er fredet og båndlagt som hensynssone. Disse ligger i dag på et opphøyet platå og utsikt 
mot sør som delvis vil bli påvirket av ny bebyggelse i planområdet. Lysaker bru er regulert til bevaring og 
påvirkes ikke direkte av planforslaget.  

I området som omgir planområdet er det hovedsakelig villaområdene som utgjør kulturmiljøer av interesse. 
Disse miljøene omfatter flere arkitekturhistorisk interessante og godt bevarte bygninger, men vurderes 
samlet å ha liten til middels verdi som kulturmiljø ut fra at områdene er fragmenterte og sammensatte og 
ikke framstår som enhetlige og opprinnelige kulturmiljøer. Påvirkningen på disse kulturmiljøene er av visuell 
art og er knyttet til siktlinjer og siktsektorer inn mot og på tvers av planområdet primært avhengig av 
byggehøyde. 

Det historiske landskapsrommet  
Landskapsrommet defineres av Lysakerelva og de omkringliggende åsene har vært et strukturerende element 
for virksomhet, infrastruktur og bebyggelse i området. Lysakerelva med sin kulturhistorie, landskapsrom og 
vakre fosser representerer et viktig kulturmiljø av lokal og regional betydning. For opplevelsen av 
landskapsrommet som helhet vil det først og fremst være byggehøyder som påvirker dette. Ved 
gjennomføring av forslaget vurderes påvirkningen på landskapsrommet av NIKU samlet som forbedret.   

4.4.4 Landskap, dyreliv og naturmangfold 
Teamet er utredet av: 
Naturrestaurering og nedfelt i rapport «KU Naturmangfold for planforslag Lilleakerbyen» av 24-04-2022. 
Golder Associates: KU for Lilleakerbyen. Utredningstema 4 vedrørende forurensningssituasjonen av 21-05-
2019 samt deres vedlegg Lokaliteter med forurenset grunn.  

Naturmangfoldloven 
Naturmangfoldloven har som mål å ivareta mangfoldet av naturtyper i deres naturlige utbredelsesområde. 
Loven gjelder i alle saker som berører økosystemer, naturtyper og arter. For denne plansaken er ivaretakelse 
av naturverdier langs Lysakerelv-vassdraget spesielt viktig. Naturtyper og forvaltningsrelevante arter har 
hovedsakelig forekomster i og langs vassdraget, men det er også større trær og grøntstruktur utenom dette.  

Konsekvenser for naturmangfold er vurdert iht. naturmangfoldloven der forvaltningsmålene (§§ 4-5) og den 
generelle aktsomhetsplikten (§ 6) har spesiell relevans. § 8 stiller krav til at kunnskapsgrunnlaget skal stå i et 
rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade på naturmangfoldet. Akvatisk og terrestrisk 
naturmangfold i planområdet er grundig kartlagt opp gjennom årene, gjennom overvåkningsprogram for 
Lysakerelva og ved naturtypekartlegginger utført på oppdrag for kommunen. I planutredningen har 
supplerende kartlegginger vært utført der det har vært behov for dette. Kunnskapsgrunnlaget er vurdert som 
tilfredsstillende.  

§ 9 stiller krav om bruk av føre-var-prinsippet der det foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade på 
naturmangfoldet. Areal avsatt til utbyggingsformål i planforslaget er lokalisert utenom naturtypelokaliteter 
og artsforekomster med spesiell verdi. Skadepotensialet anses derfor som lite.  

§ 10 stiller krav om at påvirkning av et økosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som 
økosystemet er eller vil bli utsatt for. For denne plansaken er ivaretakelsen av den landskapsøkologiske 
sammenhengen som utgjøres av Lysakerelv-vassdraget godt ivaretatt, samt at det er planlagt tiltak for 
blågrønn struktur og økt biologisk mangfold også innenfor de områdene der ny bebyggelse og infrastruktur vil 
anlegges. Den samlede belastningen er derfor akseptabel, og vil primært være knyttet til at flere beboere 
innenfor Lilleakerbyen også vil gi en økt ferdsel og derav kan påvirke naturmangfoldet i noe grad.  

§ 11 stiller krav om at tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved å hindre eller begrense skade på 
naturmangfoldet som tiltaket volder. Planområdet og de areal som er avsatt til utbyggingsformål ligger 
utenom verdifull natur. I tillegg vil ny utbygging gjennomføres etter prinsipper for å forhindre skade på 
tilgrensende naturområder, og tiltak for å øke det biologiske mangfoldet vil integreres som del av 
byutviklingen.  

§ 12 stiller krav om driftsmetoder og teknikk med sikte på å unngå eller begrense skader på naturmangfoldet. 
Planforslagets utforming begrenser i seg selv muligheten for skade på naturmangfold ved at det er 
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tilstrekkelig avstand til sårbar natur, slik som Lysakerelva. Utover dette vil det i prosjekteringsfase velges 
driftsmetoder og teknikk ut i fra høy standard for miljøhensyn, etter sertifiseringssystemer for bærekraftig 
utbygning, og i tråd med de tillatelser som blir gitt. 

Naturtyper og rødlistede arter  
Hele elvestrengen med eksisterende kantsone er avsatt til naturtype «viktig bekkedrag». Planforslaget 
inneholder ikke tiltak som gir arealbeslag av naturtypen, men det foreslås nye broer som krysser elva. Broene 
berører kantsone/naturtype, men inngrepene er små. Planforslaget berører ikke rødlistede arter. Dette er 
unngått ved å tilpasse lokalisering av bruer. 

Kantsoner  
Lysakerelva med kantsoner ivaretas. Det er også avsatt areal til bredere kantsoner enn under dagens 
situasjon i flere områder. Broer over elva vil gi brudd i kantsonen noen steder.  

Planforslaget innebærer terrengsenkning mellom de to øverste broene på Oslosiden. Dette vil berøre 
eksisterende vegetasjon før revegetering. Tiltaket er gjort for å gi bedre kontakt med elvemiljøet via torg og 
oppholdsområdet, og i dette området har det tidligere vært oppfylling med masser, slik at ny situasjon kan bli 
mer naturlig.  

Store trær  
Området har mange store trær, særlig i elvedalen. Planforslaget ivaretar store trær i elvas kantsoner og det 
legges til rette for beplantning av mange nye trær i grønnstruktur, torg og gatestruktur. Planforslaget berører 
noen større trær i Lilleakerparken, Lilleakerveien 33a og i Sponhoggveien forbi Stoppestedet. Disse er ikke 
forenlige med planforslaget. 

Vannmiljø - forurensning  
Elva ivaretas uten inngrep med unntak av broer. For vannmiljøet er intakt kantsone av betydning. 
Planforslagets tilrettelegging for økt ferdsel og rekreasjon i arealer tett på elva kan redusere kvaliteten på 
fiskehabitat pga. forstyrrelser. Planlagt badebrygge i elva vil også kunne ha negativ virkning på fiskehabitat, 
men dette er ikke på gytestrekningen i elva. 

Med dagens arealbruk er det ikke avdekket behov for tiltak knyttet til forurensingssituasjonen i grunn eller 
grunnvann, bortsett fra for lokalitet 1124 i Miljødirektoratets grunnforurensningsdatabase, hvor det 
foreligger godkjente tiltaksplaner. Endret arealbruk kan medføre strengere krav til forurensningsnivå. Det er 
ikke avdekket forurensning i strid med foreslått arealutvikling. Ved fremtidig endret arealbruk vil det kreves 
at det utarbeides en tiltaksplan for hvordan forurenset grunn skal håndteres etter krav i 
forurensingsforskriften.  

Naturkvalitet 
Naturkvalitet ivaretas med kantsonen til elva som relativt intakt naturelement. Det nye bymiljøet som 
planlegges inkluderer flere gater, byrom, torg og parker. Dette gir rom for nye grønne korridorer. Stedvis må 
det har tas høyde for skyggevirkninger av høye bygg ved etablering av ny grønnstruktur, for å sikre 
naturkvalitet. 

Landskapsøkologisk sammenheng  
For landskapsøkologisk sammenheng er ivaretakelsen av elv med kantsone av størst betydning. Den største 
endringen vil være at det bor langt flere mennesker her, og at det er større tilrettelegging for rekreasjon og 
friluftsliv langs elva. Dette vil generere økt forstyrrelse som kan gi en viss reduksjon av habitat og 
spredningskorridorer for fisk og vilt, samt større slitasje på vegetasjon.  

Fåbroområdet / halvøya 
Det foreslås gangbro i form av hengebro som er tenkt å binde sammen øya syd for Fåbrofossen og 
aktivitetsparken, ved Fåbrosiden av elva. Det også angitt tretopphytter som et rekreasjonstiltak på 
Fåbrosiden i dette området. Dette i form av utleiehytter. Ingen av delene anses å ha negative konsekvenser 
for naturmiljøet pga. muligheter for nennsom innpassing. I landskapet  
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Avbøtende tiltak 
Noen av de viktigste avbøtende tiltakene kan være: 

• Grønne tak for å kompensere negativ virkning på eksisterende vegetasjon 
• Revegetering av grøntstruktur etter økologiske prinsipper og med stedegne arter 
• Dempe forstyrrelser på fisk- og vilthabitat ved å hindre belysning av vannmiljø og lokalisere 

gangveier og broer slik at viktig habitat omgås, og kantsonen nærmest elva ivaretas. 
• Restaurering av forringede habitat i nærområdet, som kompensasjon for tapte habitat innenfor 

Lilleakerbyen (eks. salamanderdam) 
• Biotopforbedring i elva (gytegrus etc.) eller fisketrapp Fåbrofossen, som kompensasjon for økte 

forstyrrelser nær elva. 
• Få inn korridorer av grøntstruktur med stedegent biologisk mangfold i bymiljøet for å sikre 

landskapsøkologisk sammenheng. 

4.4.5 Stedsutvikling, byrom og møteplasser, gangforbindelser 
Temaet er utredet av Civitas med illustrasjoner fra A-lab og LPO arkitekter og nedfelt i rapporten  
«Stedsutvikling, byrom, møteplasser og gangforbindelser Lilleakerbyen» – Oslo av 07-03-2022. 

Stedsutvikling og byrom 
Målene tar utgangspunkt i hensikten med planen, som er å legge til rette for en transformasjon av området i 
tråd med VPOR Lysakerbyen.  

Planforslaget legger til rette for ønsket transformasjon av området, som vil kunne utvikles med blandet bruk 
og gode forbindelseslinjer og møteplasser. Barrierevirkningen som i dag er forårsaket av både bebyggelse, 
terrengforskjeller, elva og dårlig lesbarhet i og gjennom området reduseres betydelig.  

Planforslaget sikrer forbindelser mellom planområdet og nærområdene i nord-sør retning og i øst-vest 
retning/på tvers av elva. Det foreslås byromsstruktur med byrom, torg, møteplasser og park i tråd med 
målsettingen for området, tilpasset stor bredde i funksjon og mulig bruk. Lilleaker lokalsentrum som sted 
styrkes, ved å stramme opp de fysiske strukturene med ny bebyggelse og ved å etablere nytt torg/møteplass. 

Bygningsmassen har mulighet til innpassing av offentlige tjenestetilbud. Bygningsmassen benyttes som 
strukturerende elementer i den nye byveven, i motsetning til dagens situasjon som består av et knippe 
enkeltbygg uten sammenhengende struktur. I dag fremstår området som lukket og lite tilgjengelig og det 
mangler gjennomgående forbindelser. Dagens bebyggelse vender også ryggen mot elven. 

Planforslaget har samlet offentlig/allment tilgjengelig uteareal i tråd med kommunale krav – i form av ulike 
byrom, parker og gågater. Det er godt tilrettelagt for byliv, utnyttelsen ved knutepunktet er høy med blant 
annet mange nye boliger og CC Vest erstattes av et handlestrøk. 

Lysakerelva med kantsone og til dels en grønn buffersone mellom kantsonen og bebyggelsen er et viktig 
strukturerende element i planforslaget som er avgjørende for vern av natur og for rekreasjon.  

Planen påvirker ikke elvelandskapet negativt hva angår terrengtilpasning. Møtet med Lilleakerveien ved det 
nye sentrumsområdet er stedvis bratt, dette for å styrke det nye handlestrøket og bylivet i området som da 
får et flatere sentrumsområde. 

Forbindelser til områdene rundt og til Bærum kommune 
Planen innebærer finmasket gatestruktur som både gir forbindelser gjennom området og god kontakt med 
naboområder, inklusiv flere nye forbindelser over elva. Planforslaget gir gode forbindelseslinjer mellom 
Lysaker stasjon og Lilleaker – både internt i området og langs Lilleakerveien. 

Lilleakerveien 
Lilleakerveien er den sentrale kjøreveien/samleveien gjennom området, og gir adkomst til planområdet, 
samtidig som den vil være en viktig gang- og sykkelforbindelse og en viktig kollektivgate. 

Veien får tosidig fortau/ fotgjengerareal i varierende bredde med god kontakt med de lokale forbindelsene 
innen planområdet. 
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Planforslaget forholder seg til gjeldende regulering når det gjelder tverrsnitt og bredde på Lilleakerveien ved 
Lilleaker, med tosidig 1,5 meter brede sykkelfelt og tosidig fortau. Fra CC Vest og sydover foreslås 
breddeutvidelse på begge sider for å innpasse bredere fortau og 2,2 meter sykkelfelt. 

Det lokale gatenettet internt i planområdet 
Det foreslås finmasket nett av gangforbindelser i form av gågater gjennom det nye sentrumsområdet ved 
Lysaker, med forbindelser til målpunkter utenfor planområdet. Det nye gatenettet tilfører også siktlinjer og 
visuelle sammenhenger mot elva og gjennom området. Under terreng legges varelevering/bylogistikksentral, 
renovasjon og parkering.  

Turveier og sykkelveier 
Planen kobler sammen turveier og sykkeltraséer gjennom området, selv om det ikke legges opp til egne 
sykkelfelt gjennom det nye sentrumsområdet. Hovedprinsippet i det nye sentrumsområdet er «shared 
space». Det foreslås to sykkelforbindelser fra Lilleakerveien mot vest og som fortsetter i bro over til Bærum. 

Byromsstruktur og byliv 
Planforslaget innebærer at handelen på CC Vest flyttes inn i en gatestruktur samlokalisert med service, 
servering mm. 

Planen har variert program av torg og møteplasser, og tilfredsstiller kravene i kommunedelplan for torg og 
møteplasser med hensyn på størrelser. Byrommene ivaretar også på en god måte behovet for møteplasser og 
lekeplasser med ulike kvaliteter og programmer for en bredde av brukere.  

Planen legger godt til rette for byliv ved innpassing av publikumsrettede aktiviteter mot gater og plasser og 
ved å foreslå nye torg og møteplasser, både på Lilleaker og i det nye sentrumsområdet i syd.  

Terreng 
Terrenget på Lysaker har vært kultivert og benyttet til næringsaktivitet over lengre tid, med store 
bygningsvolumer og parkeringsanlegg, noe som har medført store terrenginngrep og fyllinger mange steder. 
Opp mot Lilleakerveien er det stedvis bratte skrenter og skjæringer.  

Terrengtilpasninger innebærer at planforslaget har relativt flatt sentrumsområde og tilsvarende brattere 
møte med Lilleakerveien. Dette for å styrke det nye handlestrøket og bylivet i området. Lilleakerveien og 
kantsonen beholder dagens kotehøyder. Senkingen av terrenget foregår hovedsakelig der det er bebyggelse i 
dag. Terrengløsningene vil ivareta hensynet til elvelandskapet på en god måte. 

4.4.6 Fjern- og nærvirkning, siktlinjer 
Vedlegg: LPO: Fjern- og nærvirkning februar 2022. LPO: Nærvirkning og balkongstudier februar 2022. 

Siktlinjer 
Planforslaget etablerer flere siktakser enn i dag og bidrar gjennom det til tydeligere tilknytning til 
elverommet. Planforslaget har siktakser mot vest inn i planområdet fra Bestumveien, Haråsveien og tverrvei i 
nord. Det foreslås i tillegg to siktakser til og fra elven, noe som skaper både visuelle og fysiske sammenhenger 
gjennom området. Den ene aksen går fra Lilleakerveien mot elven ved bro til Aktivitetsplassen/ Granfoss, og 
den andre går fra elven ved bro til Aktivitetsplassen/ Granfoss og mot Mølletorget.  

Planforslaget berører i noe grad siktlinjer fra den omkringliggende villabebyggelsen mot kollene/åsene i 
horisonten.  

Nær- og fjernvirkning 
Planforslaget har variert bymessig bebyggelse. Med tanke på byggehøyder vil planen ha noe negativ 
påvirkning på opplevelsen av landskapsrommet. Påvirkningen på landskapsrommet vurderes av NIKU samlet 
som forbedret.  

Fra platået ved Lilleaker er endringene på landskapsrommet små. Fra Guvernørens vei og fra standpunkt i 
Lilleakerveien gir ny bebyggelse redusert utsyn mot blåner og fjord. 
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Sett fra villaveiene Bestumveien, Haråsveien og Ombergveien vil ny bebyggelse danne markert skille mellom 
eksisterende småhusbebyggelse og den nye bymessige bebyggelsen. Sett fra Carl Lundgrens vei gir redusert 
syn mot blåner. 

Planen har flere bygg høyere enn 42 meter. Det foreslås samtidig stor variasjon i både høyder og fotavtrykk. 
Dette vil bryte opp fasader og bygningsvolumer, slik at bebyggelsen fremstår mer variert og mindre kompakt, 
noe som er reduserer både nær- og fjernvirkning.  

 

Fra Bestumveien til sentrum 
Siktsektor fra Bestumveien påvirkes i noen grad av begge alternativer, men nytt gateløp vil kunne leses som 
en fortsettelse av Bestumveien. 

 

Eksisterende situasjon 
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Fra Lilleakerveien til sentrum 
Siktsektor og gateløp fra Lilleakerveien og ned til Mølletorget bevares i begge alternativene. 

 

 
Eksisterende situasjon 
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Fra Haråsveien til sentrum 
Alle forslag medfører høyere bebyggelse. Alt 1-Planforslag 2021 viderefører Haråsveien og etablerer dermed 
en siktlinje og fysisk kobling ned til elverommet og over til Bærum. 

 

 
Eksisterende situasjon 
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Fra Lysaker stasjon 
Sikt til villaområdet på østsiden av Lilleakerveien fjernes i alle alternativene. 

 

 
Eksisterende situasjon 
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Fra Fåbro gård 

 

 
Eksisterende situasjon 
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4.4.7 Arealbruk og formål 
Temaet er utredet av Civitas og nedfelt i rapporten «KU arealbruk og formål» av 18-03-2022. 

Innpassing av formål 
Planområdet har i dag et monofunksjonelt preg med næringsbygg, kjøpesenter, lokalbutikker på Lilleaker og 
innslag av boliger i blokkbebyggelse langs Lilleakerveien ved Lilleaker. Boligandelen er lav, og det er relativt 
lite servering og offentlig og privat tjenestetilbud.  

Det er ønskelig at området skal utvikles med blandete formål. I utgangspunktet må viktige publikumsområder 
kunne defineres, slik at de sentrale gangstrøkene aktiviseres. I og med at området skal utvikles over tid, er det 
imidlertid behov for betydelig fleksibilitet med hensyn på bruk av bebyggelsen. 

Planforslaget legger opp til et betydelig innslag av bolig og forretning, fortsatt mange kontorarbeidsplasser og 
innslag av øvrige typiske sentrumsfunksjoner som servering, offentlig og privat tjenesteyting, barnehager 
mm. Planforslaget har ikke skole, men åpner for mulighet for innpassing av en ungdomsskole lengst nord i det 
nye sentrumsområdet som alternativt kombinert formål.  Foreslåtte miks av formål bygger godt opp under 
kommunens plan for utviklingsområdene på Lysaker/Lilleaker. 

Planforslaget legger i stor grad opp til blandede formål i alle byggefelt/kvartaler. Det er utstrakt bruk av 
kombinerte formål og vurdert løsninger som kan sikre fleksibilitet med hensyn på formål, da først og fremst 
gjennom å sikre etasjehøyder som kan muliggjøre ulike formål.  

Forslagsstiller anser det samtidig som avgjørende for transformasjonen at det legges til rette for et samlet 
handle- og publikumsområde gjennom et tyngdepunkt av handel i sentrumsområdet rundt knutepunktet. Det 
er dessuten lagt opp til at ulike nabolag kan ha ulike funksjoner og identiteter. Alle nabolag har blandede 
formål, samtidig som et eller noen formål dominerer.  

Muligheter for sambruk  
Gamle Lilleaker stasjon, Stoppestedet, sambrukes i dag av eldre og ungdom. Det finnes ikke øvrige arealer 
særskilt egnet for sambruk i dag.  Planforslaget muliggjør bibliotek som kan vurderes for sambruk, samt 
arealer regulert til offentlig og privat tjenesteyting i 1.etasje (ca.14 000 kvadratmeter). Det legges også opp til 
sambruk av næringsarealer, som for eksempel møterom, auditorier med mer.  

Leilighetsfordeling i bydelen, delbydelen og nærområdet på Lysaker 
De få boligene som i dag finnes innen planområdet, er blokker langs Lilleakerveien fra kjøpesenteret CC Vest 
og nordover til Lilleaker sentrum.  

Lilleaker og Ullern har betydelig lavere andel av befolkningen som bor i blokk og leiegård enn gjennomsnittet i 
Oslo og gjennomsnittet i bydelen, mens andelen som bor i rekkehus, tomannsboliger og eneboliger er 
betydelig høyere enn Oslo gjennomsnittet og også betydelig høyere enn i Ullern bydel for øvrig. Oslo har en 
demografi som tilsier at etterspørselen for mindre leiligheter er stor i og med at over halvparten av Oslos 
befolkning er enslige. Samtidig er innslaget av leiligheter lite i planens nærområder sett i forhold til innslaget 
av enebolig/tomannsbolig og rekkehus. Etterspørselen etter leiligheter i alle størrelser er derfor relativt høy.  

I planforslaget er boligene ikke nøyaktig plassert, da bolig muliggjøres i mange byggefelt uten spesifikk 
angivelse av antall m2 bolig i feltet.  

Områdetype Leilighetsstørrelser i planforslag 2021 

1 Maksimalt 5 % 25-35 m2  
Maksimalt 40 % 35 -50 m2  
Minimum 30 % over 80 m2, hvorav inntil 20 % kan ha utleieenhet på ca. 20 m2  

2 Maksimalt 35 % 35 -50 m2  
Minimum 35 % over 80 m2, hvorav inntil 20 % kan ha utleieenhet på ca. 20m2  

3 Maksimalt35 % 35 -50 m2  
Minimum 35 % over 80 m2, hvorav inntil 20 % kan ha utleieenhet på ca. 20m2 
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Det foreslås inntil fem prosent små leiligheter på 25-35 m2 i områdetype 1. Disse tilbys fellesarealer i samme 
byggefelt som en ekstra kvalitet, eksempelvis forsamlingsrom eller rom med bad for overnatting. 

Vurdering av pilotprosjekt for rimelige boliger 
Mustad Eiendom ønsker å innlede et samarbeid med Oslo kommune med sikte på at det for deres 
eiendommer i Lilleaker sentrum skal kunne utvikles boliger i tråd med ambisjoner for tredje boligsektor og 
mål om billigere boliger for grupper som har utfordringer med å komme seg inn i boligmarkedet på ordinært 
vis. 

Minste felles uteareal (MFUA) 
Utearealnormen har fire områdetyper med ulike areal- og romlighetskrav til utearealene. Områdetypene 
brukes i hele Oslo, og formålet med å ha ulike områdetyper er å legge til rette for gode utearealer i alle byens 
områder, selv om områdene har ulike bebyggelsesstrukturer og ulike føringer for utnyttelsesgrad. 

 

 

Figur 28. Områdetyper i planforslaget. Disse er bestemmende for størrelse på uteoppholdsarealer for boliger. 
Type 1 har laveste krav til uteoppholdsareal. 

 

Områdetype 1 - Tettest og høy næringsandel: Områdetype 1 er beregnet for komplekse og tette bystrukturer 
med høy grad av funksjonsblanding. Kravet til minste felles utearealer er 12% av boarealet. Det er ikke krav 
om at utearealet skal ligge på terreng. 
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Områdetype 2 - Tett og høy funksjonsblanding: Områdetype 2 er beregnet for områder med større 
boligutbyggingspotensial i kombinasjon med eksisterende bygninger og gatestruktur. Kravet til minste felles 
utearealer er 16% av boarealet, hvorav 60% kan ligge på terreng/ lokk over gateplan. 

Områdetype 3 - Tett og middels funksjonsblandet: Områdetype 3 er beregnet for relativt sentrale byområder 
i indre og ytre by, med en viss funksjonsblanding og næringsfunksjoner i første etasje mot sentrale byrom og 
gater. Kravet til minste felles utearealer er 20% av boarealet, hvorav 60% kan ligge på terreng/ lokk over 
gateplan. 

Områdetype 4 - Mindre tett og høy boligandel: Områdetype 4 skal brukes på mindre sentrale byområder i 
indre og ytre by, eller der man benytter mindre tette bygningstypologier. Kravet til minste felles utearealer er 
20% av boarealet, hvorav 75% kan ligge på terreng/ lokk over gateplan. 

Planforslaget har følgende tilnærming til områdetyper:  

Områdetype 1 foreslås nærmest knutepunktet, der det planlegges høy utnyttelse og høy næringsandel med 
stor funksjonsblanding i sentrum av Lilleakerbyen. Felt C6 nærmest Lilleaker stasjon planlegges også med 
områdetype 1.  

Områdetype 2 foreslås på CC Vest tomta som har fått navnet «Granbakken», der det er relativt tett 
bebyggelse med boliger, skole, idrettshall og utadrettede funksjoner i første etasjer mot Lilleakerveien. 
Områdetypen foreslås også for felt C6 på Lilleaker. 

Områdetype 3 foreslås på Lilleaker, der det er relativt tett bebyggelse med boliger og utadrettede funksjoner 
i første etasjer mot Lilleakerveien. 

Planforslaget oppfyller både krav til MFUA og andelen som skal være på terreng eller lokk for alle 
byggefeltene. 

Samlet felles uteareal (SFUA) 
Utearealnormen stiller også krav til min. størrelse på felles uteareal.  

For tomter over 1500 m2 skal minste samlete uteareal være minst 80 % av utearealet.  Samlet uteareal skal i 
alle områdetypene ha en hovedform der lengde-/breddeforhold ikke overstiger 2:1 og bredde er minimum 12 
meter. Dette tilsvarer en minste størrelse på 12 x 12,5 meter. 

Undersøkelsene viser at bebyggelse med lite fotavtrykk, smalt bygningsvolum og/eller med en andel av 
utearealet på takterrasser, kan få problemer med å oppfylle SFUA. Planforslaget har tre felt som ikke 
oppfyller SFUA;felt A1, A4 og B10, hvorav felt A4 og B10 har små foravtrykk med uteareal på takterrasse i 
områdetype 1. 

Romlighet 
Beregningene i henhold til normen viser at planforslaget oppfyller romlighetsnormen for de aller fleste 
byggefeltene. Et par byggefelt oppfylles delvis, men kompenseres av åpenhet i minst en retning. Felt B12 
oppfyller ikke normen. Feltet har kvartalsstruktur med fire motstående sider, men kompenseres med en åpen 
slisse i bebyggelsen mot vest.  

Bebyggelse i områdetype 1 har hovedsakelig uteareal på tak og derfor god rommelighet. 

Romlighetsnormen slik den er forklart i veilederen er enklest å benytte på byggefelt eller kvartaler med 
motstående bebyggelse, eksempelvis klassiske kvartalsstrukturer. Byggefelt med kompliserte og 
sammensatte bebyggelsesstrukturer og samtidig varierte høyder er komplisert å beregne med 
romlighetsnormen, og normen gir ikke nødvendigvis et helhetlig inntrykk av romlighet, sol- og lysforhold. I 
undersøkelsene er avstandsmålingene i hovedsak gjort konservativt, det vil si at målingen kun er gjort på 
tvers av eget uteareal selv om det mangler en «motstående side», og nærmeste bebyggelse utenfor feltet er 
lenger unna enn målingen tilsier. Andre steder er to motstående bygningsdeler ikke parallelle. Det er da valgt 
et gjennomsnittlig punkt hvor avstanden er målt. 

Romligheten i enkelte av feltene i planforslaget er undersøkt i 3D-verktøyet Spacemaker, som gir et bilde av 
romlighet. Dette gjelder blant annet de ulike boligene i felt B9 som ved hjelp av Spacemaker er utformet for 



80 
 

at flest mulig leiligheter skal få best mulige sol-, lys- og utsiktsforhold. Det er også benyttet 
dagslyssimuleringer av 3D-modellen, der de simulerte dagslysforholdene gir supplerende informasjon om 
romligheten. 

Solbelyste arealer 
Undersøkelsene viser at planforslaget oppfyller kravene til solbelyste arealer i alle områder og områdetyper. I 
de fleste tidsintervaller er det mer uteareal som er solbelyst enn det normen krever.  

Lekeplasser 
Planforslaget gir mulighet for å tilrettelegge med et variert utvalg av lekeplasser og aktiviteter. Forslaget 
legger opp til et tilnærmet bilfritt område, der barn og unge kan ferdes på bilfrie torg og gatetun i det nye 
sentrumsområde i hovedområde B.  

Det legges også opp til stor grad av varierte aktivitets- og leketilbud med trehytter, lekeplasser langs elva, 
badeanlegg og wc-anlegg, i tillegg til egne lekeplasser innenfor de enkelte boligkvartalene. Planforslaget har 
mulighet for å etablere ungdomsskole, flerbrukshall og skolegård i felt B1 og B2 ved Mustads vei 1. Skolen vil 
legges til rette med leke- og aktivitetsarealer for ungdom.  

Dersom det etableres skole vil skolegården være åpen utenom skoletid og dermed utgjøre et samlingspunkt 
på ettermiddager og helger. Flerbrukshallen vil kunne leies ut til lokale idrettstilbud for barn, unge og voksne. 

Byliv 
Planforslaget forutsetter at funksjonene på CC Vest flyttes til det nye sentrumsområdet i form av 
forretninger, service og servering i bygg som vender mot bygater, torg og plasser. Kjøpesenteret er i dag 
relativt sentralt plassert i nordre del av hovedområde B, men det ligger et godt stykke fra Lysaker stasjon og 
ca. 20-25 meter høyere enn stasjonen. 

Torg og møteplasser: Planforslaget viser et variert program av torg og møteplasser, og tilfredsstiller kravene i 
kommunedelplan for torg og møteplasser med hensyn på størrelser. Byrommene ivaretar også på en god 
måte behovet for møteplasser og lekeplasser med ulike kvaliteter og programmer for en bredde av brukere.  

Planforslaget har videreutviklet prinsippene fra VPOR og viser noe ulik plassering av og størrelse på torg og 
møteplasser. Planforslaget har adkomsttorg mot Lysaker stasjon på 2,5 daa, omtrent som Jernbanetorgets 
øvre nivå. Planforslaget har videre en park på 5 daa sentralt plassert ved elven i det nye sentrumsområdet. 
Parken er omkranset av bygninger.  

Skole: Planforslaget har ungdomsskole, flerbrukshall og skolegård plassert som mulig formål i Mustads vei 1 
og tilliggende tomt. Elever til skolen og besøkende til flerbrukshallen kan bidra med aktivitet i gater og byrom.  

Byliv: Planforslaget legger godt til rette for byliv ved innpassing av publikumsrettede aktiviteter mot gater og 
plasser og ved å foreslå nye torg og møteplasser. Ved å tilrettelegge for at varelevering og kjøring skjer under 
terreng, kan gatenettet over bakken forbeholdes gående og syklende. Mange nye boliger gir også betydelig 
befolkningsgrunnlag for byliv. Planforslaget er godt tilrettelagt for handel, som er konsentrert i den sørlige 
delen av planområdet. 
 
Førsteetasjene 
Planforslaget har publikumsrettede formål i første etasje i det nye sentrumsområdet (hovedområde B) og 
mot torg og gater på Lilleaker. Dette kan bidra til et levende byområde, men er avhengig av at det er nok 
arbeidstakere, beboere og besøkende som benytter og bor i området.  

Det legges opp til stor variasjon i bebyggelsen innad i hvert kvartal i det nye sentrumsområdet. 

Utvikling av tilbudet innen handel, tjenester og servering i første etasjene er en integrert del av 
stedsutviklingen. Hovedgrepene knyttet til dette området er: 

• Kjøpesenteret CC Vest flyttes nærmere Lysaker stasjon og handelsarealene omorganiseres for å bli 
en integrert del av bystrukturen.  
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• Handelen legges på bygulvet i en kvartalsstruktur. Butikker og andre publikumstilbud plasseres rundt 
hovedgaten, torg og gågater, med maks 20 meter fasadelengde per virksomhet. Det planlegges med 
tanke på stor fleksibilitet. 

• Det samlede arealet til handel øker litt innenfor planområdet sammenlignet med dagens situasjon.  

• Handel- og tjenestetilbudet konsentreres og legges nærmere Lysaker stasjon. 

• Logistikk og varelevering legges under bakken i det nye sentrumsområdet (hovedområde B). Dette 
vil skille gående og syklende fra annen trafikk, og gi et bilfritt bymiljø som bygger opp under tilbudet 
i første etasje på en god måte.  

• Planforslaget har lagt stor vekt på visuelle forbindelser med lange siktlinjer gjennom området, og 
stor grad av små plasser som kan brukes til både fritt opphold og som uteserveringer. 

4.4.8 Handel 
Temaet er utredet av Civitas i samarbeid med Prognosesenteret og nedfelt i rapporten «KU Handel- og 
servicetilbud» av 02-03-2022. 

Trender innen handel 
Handelen er inne i en sterk transformasjon drevet av digitalisering. De største aktørene har fått større makt, 
og kampen om markedsandeler har ført til at mange butikker driver ulønnsomt, men overlever fordi de er en 
del av en kjede.  

Konkurransen fra netthandel med transparente (og lave) priser, har dessuten ført til halverte marginer på få 
år. Det er blitt mer ubalanse i handelen. Kjeder og butikker får flere alternativer og gårdeiernes makt svekkes.  
For å beholde og tiltrekke seg attraktive konsepter må derfor gårdeierne strekke seg lenger og tilpasse seg 
kjedenes krav og forventinger. Det vil fremover bli stor og økende forskjell på gode og dårlige handlesteder. 

Handelsareal 
Det er i dag 162 boliger innenfor planområdet og 41.725 m2 forretningsareal, fordelt på CC Vest og Lilleaker 
lokalsenter.  

Planforslaget har ca. 1472 boliger og 40.419 m2 forretningsareal, fordelt på Lilleaker lokalsenter og det nye 
sentrumsområdet ned mot Lysaker stasjon som vil erstatte CC Vest som handlestrøk (hovedområde B på 
plankartet).  

Behov, etapper og struktur 
I planforslaget vil handelstilbudet i området bli liggende utadrettet i en kvartalsstruktur fremfor dagens 
innadvendte kjøpesenter. Forretningsarealene totalt innenfor planområdet blir som i dagens situasjon.  

Først og fremst som følge av antallet nye beboere i planområdet vil det bli stor øking av etterspørsel/ behov.  

Kvartalsstruktur med markante hovedgater, torg og møteplasser vil i stor grad kunne tilpasse seg endringer i 
handels- og servicetilbud i fremtidens handel og tjenestemarked. Det vil være en gradvis overgang fra dagens 
CC Vest til fremtidens Lilleakerby. Alternativet er godt tilrettelagt for etappevis utvikling av handels- og 
servicetilbud.  

Konsekvensene av endret tilbud for planområdet, bydelen, Oslo sentrum og Bærum  
Det er beregnet følgende endringer i omsetning for planforslaget, sett i forhold til 0-alternativet: 

• Det nye handlestrøket som tar over for CC Vest vil øke omsetningen med 464 millioner eller 22,9 
prosent 

• Oslo Sentrum vil redusere omsetningen med omtrent 0,4 prosent 
• Karenslyst allé (Skøyen) vil redusere omsetningen med omtrent 0,7 prosent 
• Fornebu S vil redusere omsetningen med omtrent 0,9 prosent 
• Røabyen vil redusere omsetningen med omtrent 1,0 prosent 
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• De 18 mest påvirkede handelsområdene vil samlet redusere omsetningen med omtrent 0,1 prosent i 
forhold til 0-alternativet 

Mulighet for øking av andelen som går, sykler eller reiser kollektivt 

Dagens kjøpesenter har dårlig tilgjengelighet til fots og med sykkel. Det er kortere gangavstand fra busstopp 
og trikkeholdeplassen i Lilleakerveien til handelstilbudet på Lilleaker, men linjene som betjener disse gir 
adgang fra en begrenset del av kundeomlandet.  

Det vil være begrensede muligheter til å øke andelen som reiser til handelsområdet som gående, syklende 
eller kollektivreisende. Mange kunder bor i den spredte småhusbebyggelsen i området rundt Lilleaker – 
Lysaker, områder som er utfordrende med tanke på å få høy kollektivdekning. Det er likevel flere forhold som 
vil virke positivt inn på reduksjon av biltrafikken i området, og dreining av reisemiddelvalg i retning av gående, 
syklende og kollektivreisende. 

• Et stort antall boliger skaper et betydelig nærmarked i kort gangavstand til det nye handels- og 
tjenestetilbudet i Lilleakerbyen.  

• Tilrettelegging av gang- og sykkelveier vil øke tilgjengeligheten for myke trafikanter.  
• Relokalisering av handels- og tjenestetilbudet nærmere kollektivknutepunktet Lysaker stasjon vil 

forbedre tilgjengeligheten for kollektivreisende.  

Konkurrerende tilbud på Røa, Fornebu og Skøyen styrker seg og dette vil innskrenke radius for nedslagsfeltet 
for handelen i Lilleakerbyen over tid.  

4.4.9 Sosial infrastruktur 
Temaet er utredet av Civitas og nedfelt i rapporten «KU Behov for og lokalisering av sosial infrastruktur» av 
10-02-2022. 

Skole 
Skolebehov avhenger av antall nye boliger og eksisterende skolekapasitet.  

Planforslaget har ca 1472 nye boliger, noe som genererer ca 236-319 nye grunnskoleelever. Oslo kommune 
ser et fremtidig behov for en ny B4 grunnskole i området, med 840 elever. Denne vil også dekke behov utløst 
av planforslaget.  

Dagens kapasitet er 420 elever ved Lilleaker barneskole hvor dagens elevtall er ca. 400. Øraker ungdomsskole 
har kapasitet til 540 elever og ca. 350 elever i dag. Øraker skole har i dag ca. 50 m2 uteareal per elev mens 
Lilleaker skole har ca. 11 m2 uteareal per elev. 

Planforslaget har ikke skole som illustrert hovedalternativ, men skole er mulig kombinert formål i Mustads vei 
1, da fortrinnsvis i form av en ungdomsskole (U6). En eventuell skole her vil ha 9 m2 uteareal per elev, delvis 
på tak. Det legges opp til at skolen kan dra nytte av torg, park og gågater som kan benyttes som 
kompenserende uteareal. Disse arealene anses godt egnet som kompenserende areal for en ungdomsskole, 
men mindre egnet for en barneskole som i større grad trenger trygge rammer rundt lek og opphold i 
umiddelbar nærhet til skolen. Forslagsstiller mener en skole med 15 m2 uteareal per elev ikke er forenlig med 
sentrumsutviklingen og boligsatsingen som er foreslått ved knutepunktet. 

Barnehage  
Det er god dekning av barnehagebehovet i bydelen i dag. Det vil være behov for ytterligere kapasitet fra 2026 
og utover.  

Bydel Ullern anslår behovet i bydelen å være i størrelsesorden én 4 avdelings barnehage per 500-600 boliger. 
Lilleakerbyen med utelukkende leiligheter og også større andel mindre boliger, antas å ha mindre 
barnehagebehov enn gjennomsnittet i bydelen. 4 avdelinger per 600 boenheter er lagt til grunn for 
vurderingene av planforslaget. 

I planforslaget er det foreslått å redusere kravet til uteoppholdsareal per barn noe – fra 24 m2 
(utearealnorm) til 19,2 m2 uteareal per barn. Det gjør det mulig å innpasse 14 barnehageavdelinger totalt. Da 
erstattes samtidig de fire eksisterende avdelingene i Bikuben barnehage, som foreslås omdisponert til andre 
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formål. Utearealnormen som da legges til grunn er hhv 89% og 90% for de to barnehagene som foreslås. 
Barnehagebehovet anses med dette oppfylt som følge av god tilgang til arealer i nærområdet til barnehagene 
som kan supplere utearealene i barnehagen.  

Aktivitets- og fritidstilbud 
Befolkningen i området har relativt høyt aktivitetsnivå, og særlig elvedalen og de sjønære områdene brukes 
aktivt til aktivitet og friluftsliv. Idrettsarenaene er i dag lokalisert til Hullbergmyra og Øraker skole samt 
tennisbanene i nærheten av Bestum skole. Det er også treningsstudio på CC Vest og andre mindre 
treningsarenaer/aktivitetsarenaer i området.  

Planforslaget sikrer betydelig arealer som kan romme aktiviteter og trenings-/ idrettstilbud. Det legges videre 
til rette for utendørs aktivitetstilbud i tilknytning til torg- og møteplasser og i aktivitetssoner langs 
Lysakerelven, herunder i nye parkarealer. Barnehagers uteareal vil kunne benyttes av allmennheten etter 
åpningstid. Det er ikke innpasset øvrig idrettstilbud, men det forutsettes at treningsstudio inngår i 
tjenestetilbudet som i dagens situasjon. 

Det er planer om flere nye flerbrukshaller i bydelen. Likevel er det behov for flerbrukshall/ idrettsarenaer. 
Planforslaget har ikke illustrert flerbrukshall da dette ikke er foretrukket arealbruk, men flerbrukshall inngår i 
kombinert formål i felt B2.  

1.etasjer i det nye sentrumsområdet er utformet slik at det kan tilrettelegges for mindre aktivitetsarealer 
innendørs. Planforslaget åpner for økt aktivitetstilbud i Elveparken, på torg og møteplasser og i den 
sammenhengende gågatestrukturen i det nye sentrumsområdet. 

Eldresenter 
Stoppestedet har i dag eldresenter. Tilbudet forutsettes videreført her eller i annet areal i Lilleakerbyen. Det 
er ikke øvrige arealer særskilt tilrettelagt for eldre i dag. Planforslaget gir ny bystruktur tilpasset alle 
aldersgrupper, også eldre. Videre vil egne arealer for eldre kunne innpasses som del av generelt god 
tilrettelegging av tilbud og aktiviteter både utendørs og inne. Gruppen har generelt behov for god universell 
utforming og sentral plassering av viktige funksjoner og oppholdsarealer. Det er også viktig med både er 
kommersielle og ikke-kommersielle møteplasser.  

Omsorgsboliger 
Det er ikke meldt inn særskilte behov for omsorgsboliger fra bydelen. Planforslaget gir rom for innpassing av 
omsorgsboliger som del av et rikt boligtilbud. Alle boliger er innpasset i et finmasket gatenett, eventuelle 
omsorgsboliger vil derfor også være det. Omsorgsboliger har behov for universell utforming, noe som er 
ivaretatt for alle boliger. For øvrig legges det til rette for en rekke publikumstilbud, torg, parker og 
møteplasser i det nye sentrumsområdet som er verdifulle nærmiljøtiltak for omsorgsboliger. 

Ungdomsklubb 
Medvirkning med barn og unge viser behov for ulike aktiviteter for unge både innendørs og utendørs. Det er 
uttrykt ønske om å videreføre ungdomstilbudet på Stoppestedet, om enn i en annen form. Det er også uttrykt 
ønsker om flere steder hvor man kan treffe venner og hvor man kan drive med fysisk aktivitet utendørs. Det 
nye sentrumsområdet får betydelige arealer med muligheter for innplassering av tilbud og aktiviteter for 
ungdom, også ungdomsklubb.  

Sambruk av bygninger 
Barnehagene kan vurderes for sambruk både utendørs og innendørs. Barnehagene ligger sentralt plassert i 
den nye bystrukturen. Dersom det bygges skole, kan denne også benyttes til sambruk.  

Planforslaget har betydelige arealer regulert til offentlig eller privat tjenesteyting i 1.etasje, og legger opp til 
sambruk av næringsarealer, som f.eks. møterom, auditorier, «coworking-arealer» mm. Det skal tilrettelegges 
sambruksarealer for de minste leilighetene mindre enn 35 m2, lokalisert til samme byggefelt  

4.4.10 Bebyggelse og bebyggelsesstruktur 
Temaet er utredet av Civitas og nedfelt i rapporten « Rapport 10. Bebyggelse og bebyggelsesstruktur» av 21-
02-2022. 
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Utforming av bebyggelsen 
Målet er at Lilleakerbyen skal utvikles med bymessig bygningsstruktur med høy utnyttelse ved Norges tredje 
største kollektivknutepunkt og et finmasket nettverk av fotgjengervennlige bygater, gågater, parker, torg og 
møteplasser med urbane kvaliteter.  

Planforslaget viser tyngdepunktet i utbyggingen, med høyest utnyttelse og mest næringsbebyggelse, 
konsentrert mot kollektivknutepunktet Lysaker stasjon. Et mindre tyngdepunkt ved trikkestoppet på Lilleaker 
tar utgangspunkt i videreutvikling og forsterking av den eksisterende næringsklyngen.  

Planforslaget har relativt åpen bebyggelsesstruktur mot elven sett i forhold til i dag, og variasjon i 
utformingen av kvartalene. Planforslaget har bymessig struktur i det nye sentrumsområdet, selv om 
kvartalene lengst nord får mer åpen struktur. Bystrukturen ved Lilleaker lokalsentrum danner vegger mot 
Lilleakerveien og mot torg og møteplasser. Her foreslås å benytte den eksisterende Lilleakerparken til 
utbyggingsformål.  

Illustrasjonsprosjektet, vist ved nær- og fjernvirkninger, åpner for betydelig variasjon i høyder og volum. 
Dette er også foreslått. Flere bygg er over 42 meter høye.  

Område- og bokvaliteter  
Vurdering av område- og bokvaliteter, nærheten til Lysaker knutepunkt samt nær- og fjernvirkning i tilsier at 
området kan tåle relativt store høyder, med opp til 42 meter i størstedelen av området, og mulighet for noe 
økning på vurderte punkter nær Lysaker stasjonsområde og midt inne i det nye sentrumsområdet.  

Planforslaget tilfredsstiller kommunedelplanens krav til størrelse på torg og møteplasser, men har noe ulik 
plassering og størrelse på plassene. PBEs norm for utearealer til boliger overholdes, og det kan også oppnås 
gode solforhold på offentlige utearealer.  

Nær- og fjernvirkninger   
Planforslaget vurderes å ha nær- og fjernvirkninger for deler av eksisterende bebyggelse, særlig enkelte bygg 
som ligger inntil Lilleakerveien nær det nye sentrumsområdet. Åpenheten i bebyggelsesstrukturen mot både 
elven og Lilleakerveien er med på å redusere virkningene. Beliggenheten i en elvedal begrenser også slike 
virkninger for omgivelsene. Det vises til illustrasjoner tidligere i kapitlet. 

Eksisterende bebyggelse 
I planområdet er i dag bare et fåtall eldre bygninger og bygningsmiljøer bevart. Modernisering av industrien 
fra 1960-tallet og framover utraderte eldre industri. To industribygg ble etter hvert bygget om til 
kjøpesenteret CC Vest. En rekke større næringsbygg kom etter hvert til. 

Planforslaget innpasser eksisterende bebyggelse med bevaringsinteresse. Hvor vidt det i tillegg er aktuelt å 
beholde hele eller deler av annen eksisterende bebyggelse, avhenger av bebyggelses tilstand / verdi og om 
den kan innpasses i den nye bebyggelsesstrukturen. Det er foretatt omfattende kartlegging av eksisterende 
materialer og konstruksjoner i bygg som potensielt ikke passer inn i nye bygningsstruktur.  

Egnethet for ulike formål 
Planforslaget legger i stor grad opp til blandede formål i alle kvartalene, med utstrakt bruk av blandede 
formål. Det legges til rette for transformasjonen ved at det etableres et samlet handle- og publikumsområde i 
sentrumsområdet.  

Planforslaget muliggjør ulike nabolag med ulike funksjoner og identiteter. Alle nabolag har blandede formål, 
samtidig som et eller noen formål dominerer. Dette for å skape varierte nabolag som optimaliserer ulike 
aspekter ved lokalisering av hovedformålene bolig, kontor og handel.  

Gjenbruk og ombruk 
Enkeltbygninger vil måtte vike plass for ny bygningsstruktur. Forslagstiller har som plan å demontere mange 
eksisterende bygg fremfor å rive. Ambisjonen er å ombruke/gjenbruke de store bygningsdelene og 
materialkategoriene i ny bebyggelse. Materialtyper og menger i eksisterende bebyggelse er kartlagt. Se egen 
kartleggingsrapport fra Lendager Group av september 2018 for hovedområde B. Bebyggelsen på Lilleaker, 



Dato 19.05.2022 
 

85 
 

hovedområde A, er i tillegg skjønnsmessig kartlagt av Civitas basert på befaringer utendørs og antatt byggeår. 
Betong er det viktigste hovedmateriale for begge områder. 

4.4.11 Sol- og skyggevirkning 
A-lab: Vedlegg “Sol- og Skyggestudier”, februar 2022, A-lab: sol- og skyggediagram av alternativ 1 planforslag 
2021 av 25-01-2022. 

Sol-/ skyggestudiene viser at skyggevirkninger fra planområdet i liten grad påvirker omkringliggende 
bebyggelse om morgenen. Planforslaget gir noe skyggevirkning på bebyggelse øst for Lilleakerveien om 
ettermiddagen/ kvelden.  

Elverommet langs Lysakerelven skyggelegges delvis i dagens situasjon av eksisterende bebyggelse CC Vest/ 
lille CC/ Lilleakerveien 6 om morgenen. I planforslaget skyggelegges elverommet i noe grad. 

Forslagsstillers park får gode solforhold fra midt på dagen og utover ettermiddagen. Gatetun i nordsyd-
retning har relativt gode solforhold tidlig på dagen, og gatetun i østvest-retning relativt gode solforhold om 
ettermiddagen/ kvelden. 

Vedlagte rapport Sol- og skyggevirkning gjennomgår og illustrerer solforholdene ved høst-/ vårjevndøgn, 1. 
mai og sommersolverv både for området totalt og for delområdene Sentrum, Granbakken og Lilleaker. Her er 
sammendrag av solforhold i mai gjengitt. 
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1. mai kl. 09.00 
 

Eksisterende situasjon 
 

Planforslag 2021 
 

 

 

1. mai kl. 12.00 
 

Eksisterende situasjon 
 

Planforslag 2021 
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1. mai kl. 15.00 
 

Eksisterende situasjon 
 

Planforslag 2021 

 

 

1. mai kl. 18.00 
 

Eksisterende situasjon 
 

Planforslag 2021 
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4.4.12 Trafikk – bil, sykkel, gange og kollektiv 
Temaet er utredet av Civitas, Norconsult og ViaNova og nedfelt i rapportene «KU trafikk Lilleakerbyen» av 24-
02-2022 av Civitas og «KU Trafikk Transportmodellberegninger» av 29-10-2021 av Norconsult. 

Veisystem, atkomst og parkering 

Kjøreatkomst 
Adkomst til byggefeltene på Lilleaker skjer via lokalveinettet, med visse justeringer av dette.  

Det nye sentrumsområdet i syd for to adkomster for bil: Én i nord som tilsvarer dagens adkomst fra 
rundkjøring ved Ring 3/Granfosstunnelen og en ny adkomst i syd fra Lilleakerveien, rett nord for 
Lilleakerveien 2. Mellom disse er det en intern sammenhengende kjøretrasé under terreng med parkering, 
støttefunksjoner og varelevering/ bylogistikksentral.  

Bilparkering – norm, utforming og plassering 
Området har i dag stort antall parkeringsplasser, både på terreng og i parkeringskjellere. Kapasiteten er bygd 
ut suksessivt med utgangspunkt i minimumsnorm og dekking av etterspørsel.   

I planforslaget legges gjeldende parkeringsnorm for tett by til grunn for alle formål unntatt handel. For handel 
foreslås høyere norm for å opprettholde konkurransekraften til CC Vest etter flytting internt i Lilleakerbyen. I 
tillegg foreslås det i likhet med andre transformasjonsområder å beholde noen eksisterende 
parkeringskjellere under terreng. Totalt sett blir samlet antall parkeringsplasser i sentrumsområdet i 
Lilleakerbyen reduseres fra ca 2910 plasser i dag til ca 2520 – til tross tilnærmet dobling av arealer i 
bebyggelsen. Det betyr i praksis en kraftig nedgang i parkeringsdekning.  

Hvordan kan parkering for bil og sykkel bygge opp om kollektivtransport, sykkel og gange og unngå 
unødvendig kjøring i planområdet? 
Det foreslås etablert mange trygge sykkelparkeringsplasser nær målpunkter, noe som vil gjøre det mer 
attraktivt å bruke sykkel enn i dag. Antallet vil bestemmes av p-norm for sykkel. Overflateparkering for bil bli 
fjernet og samlet antall p-plasser reduseres, til tross for en langt høyrere arealutnyttelse. Et nettverk av 
gågater i det nye sentrumsområdet vil gjøre det attraktivt å gå. Her vil det ikke være tilgang for ordinær 
biltrafikk.  

Hvilke endringer må gjøres på veisystemet? 
Hovedveistrukturen i området beholdes som i dag. Lilleakerveien opparbeides som lokal samlevei tilrettelagt 
for buss og med økt bredde på både fortau og sykkelfelt. Dagens rundkjøring i krysset ved Ring 
3/Granfosstunnelen beholdes. 

Bestumveiens møte med Lilleakerveien foreslås ombygd fra en firearmet rundkjøring til et T-kryss.  Her blir 
det ikke lenger mulig å kjøre inn. Dette er i dag hovedadkomst til CC Vest fra syd.  

T-krysset ved Lilleakerveien 2 foreslås ombygd ved å utvide med et nordgående venstresvingefelt og etablere 
et lyskryss for å unngå avviklingsproblem i Lilleakerveien. Dette blir ny hovedatkomst til sentrum fra syd.  

Lokalgater ved og rundt CC Vest og tilliggende næringsbygg bygges helt om og prioriteres for myke 
trafikanter, mens biltrafikken, inkludert varelevering og renovasjon legges under terreng.  

Biltrafikk og kapasitet i kryss og veier 

Hvor mye biltrafikk vil planen generere? 
I dagens situasjon er årsdøgntrafikken (ÅDT) til/fra planområdet på ca 18 000 kjøretøyer.  

Planforslaget vil føre til langt flere personturer til og fra området. Det forventes kraftig økning i antall reiser 
med kollektivtrafikk, gange og sykkel som følge av flere folk og en vridning mot disse transportformene. 
Reduksjonen i antallet bilturer er beregnet til 5 prosent.  
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Trafikale konsekvenser for alle trafikantgrupper og for trafikk til/fra Ring 3 og E18  
 

 

Figur 29. Modellberegnet reisemiddelfordeling i normale virkedøgn for reiser til og fra Lilleakerbyen. Dagens 
situasjon og for analyseåret 2040. Alternativ 1 2020 er representativt for planforslaget. (Figur: Norconsult.)  

 

Beregningene viser redusert biltrafikk på Oslosiden av planområdet, sammenliknet med i dag. Planen antas 
ikke å ville medføre økte trafikkavviklingsproblemer. Det er heller ikke påvist utfordringer knyttet til 
tilbakeblokkering til Ring 3 som følge av planen. 

Trafikkberegningene viser at antall kollektivreiser vil øke betydelig med utbyggingen som følger av 
planforslaget. Det meste av veksten er ventet å skje på t-bane og tog. Kollektivandelen for reiser til og fra 
Lilleakerbyen er beregnet å bli i underkant av 40% for planforslaget, noe som er betydelig høyere enn i dag. 

I dag kjører bybusslinjer i Lilleakerveien. Det må antas at det også i fremtiden vil være et godt busstilbud 
Lilleakerveien, men Ruter har ikke konkrete planer om å øke busstilbudet. Vurderingen tilsier at tiltaket ikke 
vil medføre økte trafikkavviklingsproblemer for buss.  

Trafikkberegningene viser at det blir betydelig vekst i gangturer til/fra og i planområdet sett i forhold til i dag. 
Det er også beregnet betydelig økning i antall sykkelturer, men fra et lavt nivå, slik at antall sykkelturer øker 
langt mindre enn gangturer.  

Hvordan kan biltrafikken reduseres, trafikkreduserende tiltak 
I dag er planområdet preget av mange arbeidsreiser og handelsreiser med høye bilandeler.  

Mustad Eiendom har forutsatt at den totale biltrafikken ikke skal øke som følge av tiltaket, og forslagstiller 
planlegger flere tiltak som sammen med foreslått plangrep skal sikre en høy andel grønn mobilitet. Interne 
gater og byrom skal være bilfrie og forbeholdes gående, syklende og servicekjøretøy som opererer på myke 
trafikanters premisser. Betydelig utbyggingsvolum og boligsatsing vil gi mange nye kunder for 
kollektivtransporten. Etablering av gode og trygge forbindelser og bedret lesbarhet vil dessuten gjøre det mer 
attraktivt å dekke transportbehovet med mindre bruk av bil enn i dag. I tillegg vil høy parkeringskapasitet for 
sykkel, etablering av bildelingsordninger, utlån av elsykler og ordninger for miljøvennlig varelevering med mer 
gjøre det attraktivt å utføre mange av hverdagens reiser uten egen bil.  



90 
 

Hvordan ivareta trafikksikkerheten 
I Lilleakerveien har det siste tiårsperiode skjedd en del ulykker med lettere personskade og én ulykke med 
alvorlig skade. Det er flere trafikksikkerhetsmessige utfordringer med dagens situasjon, blant annet stedvis 
smale sykkelfelt og smale eller manglende fortau, usammenhengende tilbud for sykkel, og kryss med 
komplisert trafikkbilde og sykling i blandet trafikk. 

Ovenfornevnte forslag til ombygging av fortau og sykkelfelt i Lilleakerveien, samt nye kryss vil gi mer 
trafikksikker og tryggere løsning for fotgjengere og syklister enn i dag. Dette har også positiv effekt for trygg 
skolevei for boligene som etableres i planområdet.  

Løsninger for sykkel- og gangtrafikk 

Eksisterende og planlagte gang- og sykkeltraséer 
I planområdet er det i dag store forskjeller i graden av tilrettelegging for gåing og sykling. Det er gode turveier 
langs Lysakerelva og noen gangforbindelser med høy kvalitet. Det er stedvis lagt til rette for sykling, men det 
mangler helhetlige og sammenhengende løsninger som tilfredsstiller dagens krav.  

Lilleakerveien oppgraderes med nye fortau og sykkelfelt. Planforslaget har omfattende gågatenett internt i 
det nye sentrumsområdet i Lilleakerbyen med tilkomst kun for utrykningskjøretøy og vareleveranser.  

Samlet sett vil planforslaget gi langt bedre løsninger for gående og syklende enn i dag og færre potensielle 
konfliktpunkter med bil.  

Sykkelparkering – norm, utforming og plassering 
Det finnes ca. 520 sykkelparkeringsplasser på Mustads eiendommer i dag. I tillegg er det mulig å parkere 
sykler ved forretningene på Lilleaker, men det er i liten grad tilrettelagt for det.  

Planforslaget forutsetter sykkelparkering i tråd med normene, noe som vil innebære at det blir enkelt å 
parkere sykkelen trygt ved målpunktene, enten på bakkeplan eller i kjelleretasje med atkomst via heis/rampe. 
Totalt innebærer dette ca. 7000 sykkelplasser, hvorav minimum halvparten overdekket, det vil si mer enn en 
tidobling sammenlignet med i dag.  

Hvordan økes gang- og sykkeltilgjengeligheten til området? 
Lilleakerveien oppgraderes for gående og syklende, noe som bedrer gang- og sykkeltilgjengeligheten til 
området. Nye broer over elven gjør planområdet betydelig mer tilgengelig for gående og syklende i øst-vest 
retning.  

Bymessig utformet gågatenett internt i det nye sentrumsområdet og lokalgatenett på Lilleaker med fortau vil 
øke gang- og sykkeltilgjengeligheten og bedre lesbarheten for gående og syklende. De fleste forbindelsene vil 
bli universelt utformet, med unntak av noen trapper for å ta høydeforskjeller i retning nord-sør og mot 
Lilleakerveien. Her vil det være alternative forbindelser.  

Hvordan kan det tilrettelegges for et sammenhengende sykkelnett til og gjennom planområdet og enhetlig 
løsning på strekningen fra Ullernchausséen og ned til E18 
Lilleakerveien en sentral forbindelse mellom E18 og Ullern. Det er tilrettelagt for sykling og gåing med tosidig 
sykkelfelt og fortau på mesteparten av strekningen, men løsningene tilfredsstiller ikke dagens krav til 
sykkelanlegg mht bredde på sykkelfelt. Flere bussholdeplasser bryter sammenhengen i sykkelfeltene.  

Planforslaget vil gi tosidig sammenhengende sykkeltrasé i Lilleakerveien. I tillegg skal det etableres tilbud for 
sykkel gjennom planområdet både i øst-vest og nord-sør-retning, som vil gi et mer sammenhengende 
sykkelnett enn i dag.  

Hvordan sikre en trygg skolevei for barn og unge 
Det er få boliger i planområdet i dag. Både Lilleaker barneskole og Øraker ungdomsskole ligger i akseptabel 
gangavstand (10 – 15 minutter) fra områder hvor nye boliger er foreslått i Lilleakerbyen.  

Største trafikksikkerhetsmessige utfordringen for skoleveien fra planområdet i Lilleakerbyen til skolene, vil 
trolig være kryssing av rampen som forbinder Lilleakerveien med Ring 3. Her foreslås det et nytt opphøyd 
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gangfelt for økt sikkerhet, som supplement til eksisterende gangfelt ved Lilleakerveien. Det er lagt til grunn at 
Lilleakerveien oppgraderes med tosidig fortau og sykkelfelt gjennom hele planområdet.  

I planforslaget er det lagt inn mulighet for ungdomsskole med trafikksikre gangforbindelser til omgivelsene, 
men da barnehage er forslagsstillers foretrukne valg og dette illustrert på den aktuelle tomten.  

Kollektivtrafikk 

Tiltak for økt tilgjengelighet til kollektivtrafikk 
I dag har området god kollektivtilgjengelighet, med Lysaker stasjon, holdeplasser for buss i Lilleakerveien og 
Vollsveien og trikk i Lilleaker sentrum. Planlagt utbygging av Fornebubanen med stasjon på Lysaker og ny 
kollektivterminal vil gi enda bedre kollektivtilbud.  Ny adkomst til Fornebubanen fra bebyggelsen ved det nye 
adkomsttorget helt syd i det nye sentrumsområdet i Lilleakerbyen er foreslått.  

Planen innebærer et mer bymessig utformet gatenett enn i dag, noe som vil gi økt tilgjengelighet til 
kollektivtilbudet. Bilfrie gater i sentrum vil dessuten gi enklere og mer trafikksikre forbindelser til og fra 
holdeplassene.  

Tiltak for økte kollektivandeler 
Planlagte forbedringer av kollektivtilbudet sammen med planlagte økte bompenger vil gi økt kollektivandel 
uavhengig av planforslaget. Flere boliger, arbeidsplasser og andre aktiviteter vil gi et betydelig større 
kundegrunnlag for kollektivtrafikken.  

Planforslaget bygger opp om kollektivtilbudet i området ved at markedet blir større og at tilgjengeligheten til 
kollektivtilbudet bedres. Mer handel, aktiviteter og mer stimulerende omgivelser vil gjøre at flere også er 
villig til å gå lengre til kollektivtilbudet.  

Lysaker knutepunkt 

Hvilke konsekvenser har andre pågående planer for transformasjonen av området? 
Av pågående kjente planer er bygging av Fornebubanen, ny E18 Lysaker–Ramstadsletta og ny 
kollektivterminal på Lysaker av særlig betydning. Forbedringen i kollektivtilbudet og bompenger for ny E18 vil 
gjøre alternativer til bil mer konkurransedyktige. Tiltakene vil bidra til at det økte reisebehovet utbygging av 
Lilleakerbyen skaper, tas med kollektivtrafikk, sykkel og gange.  

Planlagt byutvikling i Teleplanområdet mellom Lysaker og Fornebu på Bærumssiden vil kunne knytte sammen 
to områder som vil være viktige destinasjoner for arbeids-, handels- og fritidsreiser innen akseptabel gang- og 
sykkelavstand..  

Hvordan kan hovedgangforbindelsen til stasjonen utformes for å være attraktiv for de reisende? 
I dag er hovedgangforbindelsen til stasjonen lite lesbar og bebyggelse oppleves som en barriere mellom store 
deler av området og stasjonen.  

Planforslaget har betydelig bredere gangbro mellom stasjonen og Lilleakerbyen enn i dag. Det foreslås også 
direkte forbindelse fra adkomsttorget i Lilleakerbyen under Lysakerelva til ny t-banestasjon på Fornebubanen. 
Videre vil ny gatestruktur gjennom området gi bedret forbindelse til stasjonen.  

Lilleakerbanen (trikken) 

Vurdering av trafikkavvikling i tilfeller hvor Lilleakerveien blir brukt som omkjøringstrasé for Ring 3 
Lilleakerveien er ikke dimensjonert for stor trafikk. Veien har vært brukt som omkjøringstrasé for Ring 3 ved 
hendelser og arbeid i Granfosstunnelen. Omkjøringstraséen krysser Lilleakerbanen. Etter ombygging av 
Granfosstunnelen er det imidlertid mindre behov for Lilleakerveien som omkjøringsvei. Tunnelen kan nå 
håndtere toveis trafikk ved særskilte hendelser. Planforslaget innebærer liten nedgang i biltrafikken i 
Lilleakerveien ved planovergangen. Det betyr at dersom Lilleakerveien skulle bli brukt som omkjørings-trasé 
for Ring 3, vil ikke planen endre situasjonen nevneverdig i forhold til i dag.  



92 
 

Konsekvenser av etablering av torg, mer bymessig utforming og fjerning av bom 
Dagens bommer der Lilleakerbanen krysser Lilleakerveien gir barrierer og en lite bymessig situasjon. Mustad 
Eiendom har vært i dialog med Sporveien for å utrede mulighetene for en løsning uten bommer, uten at dette 
har ført frem. Forslagsstillers ønsker å kunne omdefinere Lilleakerbanen fra forstadsbane til byspor for denne 
strekningen, med signalanlegg i stedet for bommer. Reguleringsplanen er utformet slik at kryssløsningen for 
trikk kan bygges om senere om det blir aktuelt.  

Øke trafikksikkerhet og eventuelle tiltak 
Det er ikke registrert trafikkulykker på Lilleaker hvor trikken har vært involvert. Det er installert nytt 
bomanlegg i Lilleakerveien og satt opp gjerder langs holdeplass for å unngå kryssing som kan være i konflikt 
med trikken. På bakgrunn av dette vurderes dagens løsning å ha tilfredsstillende trafikk-sikkerhet, og at det 
ikke er behov for å gjøre ytterligere tiltak for å bedre trafikksikkerheten i planforslaget.  

Buss 

Behov for nye bussholdeplasser eller busslinjer? 
Det er ikke tatt stilling til busstilbudet etter åpning av Fornebubanen. Ruter vurderer noen omlegginger, som 
evt. kan føre til at flere får lengre gangavstand eller må bytte for å komme til/fra planområdet. Det foreligger 
ikke planer om nye busslinjer i området. 

Planforslaget innebærer betydelig økning i antallet bosatte og arbeidsplasser i området som styrker 
grunnlaget for kollektivtilbudet. Det forventes imidlertid ikke at det blir behov for nye bussholdeplasser eller 
busslinjer som følge av planforslaget.  

Hvordan vil bussens fremkommelighet være – behov for kollektivfelt? 
Trafikkberegningene viser noe nedgang i biltrafikken i Lilleakerveien. Det ikke vurdert å bli økt behov for 
kollektivfelt i eller ved planområdet sammenlignet med dagens situasjon. Oslo kommune forutsetter også i 
VPOR for Lysakerbyen at Lilleakerveien er en strøksgate uten kollektivfelt.  

4.4.13 Samfunnsmessige konsekvenser 
Temaet er utredet og resultatene nedfelt i rapporten «Samfunnsmessige konsekvenser – næringsanalyse 
Lilleakerbyen» av 27-01-2022. Undersøkelsene er gjort av Civitas med grunnlag fra Akershus Eiendom og 
Mustad Eiendom. 

Dagens situasjon og ønsket utvikling 
I dag har Lysaker-området et spesialisert, kunnskapsintensivt næringsliv med nærmere 20 000 arbeidsplasser 
i gangavstand til stasjonen. I følge VPOR bør videreutvikling av Lysaker baseres på en videreføring av dagens 
næringsvirksomhet, slik at den regionalt viktige næringsklyngen gis handlingsrom for fornyelse og vekst. 
Samtidig er det nødvendig med en vitalisering, slik at Lysaker utvikles vekk fra monofunksjonalitet mot større 
mangfold og variasjon.  

Endring i antall arbeidsplasser 
Innenfor planområdet er det i dag ca. 5.900 arbeidsplasser, hvorav ca. 4.800 kontorarbeidsplasser. 
Planforslaget vil gi totalt ca. 8.700 arbeidsplasser. I tillegg kommer nye arbeidsplasser innenfor barnehage og 
hotell. 

Næringslivets fremtidige behov 
Lysaker har de senere år sakket akterut når det gjelder attraktiviteten til området for nærings-virksomhet. 
Området har i det store og hele moderne næringsbygg, men med et monofunksjonelt preg uten bygulv med 
blandede publikumsfunksjoner som mange kontorarbeidsplasser etter hvert etterspør. Næringslivet i 
området er i dag preget av høy-kompetanse bedrifter, flere av dem innenfor energisektoren.  

Utnytting av knutepunktet 
Områdets plassering ved landets tredje største knutepunkt har vært og vil være et stort fortrinn for 
næringslivet fremover. Fremtidig næringsstruktur med realisering av planen kan på god måte utnytte 
kollektivdekningen ved knutepunktet. Næringslivet etterspør i betydelig større grad enn tidligere blandede 
funksjoner og et attraktivt bygulv/første etasjer med bredt spekter av tilbud. Det er også interesse for 



Dato 19.05.2022 
 

93 
 

sambruksløsninger. Mange bedrifter trekker mot sentrum og knutepunkter som kan tilby det, f.eks. Nydalen, 
Skøyen og Majorstuen. 

Konsekvenser for planområdet, bydelen og Oslo sentrum 
Planforslaget innebærer klar styrking av området og bydelens næringsliv. Oslo sentrum er i en særklasse hva 
angår attraktivitet for Oslos næringsliv. Gjennomføring av planen vil ikke rokke ved sentrums posisjon, og 
gjennomføring av planen vil heller ikke ha negative konsekvenser for konkurrerende områder og knutepunkt 
med betydelig næringsvirksomhet.  

Gjennomføring av planen vil gjøre Lysaker til et svært attraktivt område for næringslivet – særlig for 
kunnskapsbedrifter, et bredt spekter av service, handel og bevertning. De viktigste faktorene som bidrar til 
det er etablering av et rikt bygulv/første etasjer med blandede publikumsfunksjoner og blandede funksjoner 
ved knutepunktet. 

4.4.14 Folkehelse, friluftsliv, barn og unge, eldre 
Temaet er utredet av Civitas og nedfelt i rapporten «Folkehelse, friluftsliv, universell utforming, barn, unge og 
eldre Lilleakerbyen» – Oslo av 19-01-2022. 

Folkehelse og friluftsliv 
Planforslaget innebærer klar styrking av folkehelse, rekreasjonsmulighetene og tilgjengeligheten til 
Lysakerelva. Det foreslås badeanlegg i elva, minihytter i form av utleiehytter i trær samt flere 
rekreasjonsarealer med aktivitetsflater i parkområdene ved elven. Det sikres også en sammen-hengende 
tursti langs elva gjennom planområdet.  

Universell utforming 
Teknisk forskrift forklarer universell utforming slik: Utforming eller tilrettelegging av hovedløsningen i de 
fysiske forholdene slik at virksomhetens alminnelige funksjon kan benyttes av flest mulig (TEK17 kapittel 12). 
Forskriften viser til at begrepet «universell» innebærer inkludering og likeverd. I betegnelsen «fysiske 
forhold» skilles det mellom menneskeskapte forhold og naturen. Som «menneskeskapt» inngår bearbeidete 
og opparbeidete byggverk og uteområder.  

Universell utforming innebærer at hovedløsningen skal være utformet slik at den kan brukes av flest mulig på 
en likestilt måte. Utrykket tilgjengelig brukes for et nivå der ikke alle krav til universell utforming gjelder. 

Teknisk forskrift har generelle krav om opparbeidet uteareal og konkrete krav til universell utforming av 
uteareal. Med opparbeidet uteareal menes atkomster, parkeringsarealer og uteoppholdsarealer for 
allmennheten og uteoppholdsarealer i tilknytning til bygninger.  

Forskriften har krav om universell utforming av  

• opparbeidete utearealer for allmennheten (torg, parker etc.) 
• boligbygninger med krav om heis (boligbygninger med tre etasjer eller mer) 
• publikumsbygninger (forretninger, restauranter, kulturhus, offentliger kontorer etc.) 
• arbeidsbygninger (kontorer, verksteder, skoler, museer etc.) 

Stigningsforhold i gater og universell utforming er studert inngående kun for alternativ 1 planforslag 2021 av 
forslagsstillers alternativer. Følgende er her lagt til grunn tilknyttet adkomst: 

• Universelt utformede gågater i det nye sentrumsområdet 
• Trapper tar stedvis opp høydeforskjeller mot Lilleakerveien 
• Universelt utformet gang- sykkel rampe (stigning 1:18) helt nord i det nye sentrumsområdet som 

fører til utkikkspunkt og turvei langs elva.  
• Ved busstopp i Lilleakerveien er det foreslått heis fra Lilleakerveien til sentrum. Heisen skal være 

åpen og allment tilgjengelig hele døgnet. 
• Universelt tilgjengelig sykkeltrasè i øst-vest retning syd i det nye sentrumsområdet.  
• Universell utformet atkomst mot trehusrekka langsmed elva lengst syd i planområdet.  
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Bygulvet med gater og gangforbindelser i sentrum 
Terrenget er bearbeidet videre i alternativet for å sikre mulighetene for god flyt gjennom området, godt 
sammspill mellom uarealer innendørs og utendørs og hensiktsmessig utbygging av byggeområder. Kun de 
koter som viser betydelige terrengsprang er fastsatt på plankart – dette for å sikre nødvendig fleksibilitet 
under prosjektering av enkeltbygg. Detaljene rundt kotehøyder for hvert kvartal vil bli fastsatt som del av 
byggesak. Det legges opp til relativt små høydeforskjeller i bygulvet i sentrum syd for det nye boligområdet 
lengst nord i det nye sentrumsområdet, likevel er det høydeforskjeller på ca. 5 meter som må tas opp i 
sentrum. Det laveste punktet blir adkomsttorget mot Lysaker stasjon. Gater planlegges med full universell 
utforming, med unntak av forbindelsene mot Lilleakerveien og mot boligområdet Granbakken med foreslått 
stigning som vist i figuren nedenfor. Mindre smett og forbindelser planlegges så langt det lar seg gjøre med 
full universell utforming. Der det ikke er mulig, vil det likevel planlegges for å oppnå minst en universelt 
utformet eller tilgjengelig forbindelse. Se Illustrasjonsplan med koter på torg, gater og møteplasser inntegnet. 

Innganger til boliger, publikumsbygninger og arbeidsbygninger 
Alle bygninger forutsettes med universelt utformet adkomst. Det forutsettes en kombinasjon av løsninger 
hvor en tar opp terreng både innvendig i bygningskroppen og utendørs. Boliger med inngang fra trapp i 
Lilleakerveien har også en universelt utformet inngang fra gårdsrommet. Innganger til/fra Granbakken 
tilpasses den universelt utformede rampen som føres diagonalt gjennom området mellom elva og 
Lilleakerveien.  

Turvei langs Lysakerelva 
Turveien langs Lysakerelva opparbeides med ny tursti i 3-4 m bredde, med dekke av grus eller asfalt 
materiale. Stigningsforhold skal være innenfor universell utforming der dette er fysisk mulig i terrenget. Ved 
Fåbrofossen og Fåbro gård er terrenget svært bratt og universell utforming ikke mulig på turvei. 

Bruer over Lysakerelva 
Alle hovedforbindelser over elva blir universelt utformet. Dette med unntak av foreslått hengebru syd for 
Fåbro gård og muligens den nordre av de to Y-formede rampene som fører til brua nord i det nye 
sentrumsområdet. 

Atkomst til badeplasser og utkikkspunkt 
Badeplassen ved B9 og tilrettelagte utkikkspunkter sikres universell utforming via ramper. Fiskeplasser får i 
utgangspunktet ikke UU standard av hensyn til bevaring av natur og kantsone, men det kan fiskes fra bruer. 

Barn og unges interesser 
Det er gjennomført egne medvirkningsaktiviteter for barn og unge. Resultatene er nedfelt i egen rapport fra 
Leva, Civitas, Mustad av 06-06-2019. Se også Civitas utredning «Folkehelse,friluftsliv, universell utforming, 
barn og unge, eldre av 19-01-2022. 

Barn og unges interesser anses godt ivaretatt i planforslaget. Det tilrettelegges gode og allsidige lekearealer 
for barn og ungdom. I tillegg til et stort gågatenett egnet for barn lek og opphold er det lagt til rette for et 
kulturkvartal med bibliotek og andre offentlige- og private tjenestetilbud, noe som også vil komme barn og 
unge til glede  

I den eksisterende «Lilleakerparken» på Lilleaker planlegges kontor og boliger. Planforslag har nye, store 
grøntarealer, torg, møteplasser og gågatestruktur som i rikt monn veier opp for grøntområdet i parken.  
Forøvrig er parken i liten eller ingen grad brukt av barn i dag. Det anses derfor ikke å være behov for 
ytterligere erstatningsarealer og RPR for barn og unge anses ivaretatt. 

Eldres interesser/aldersvennlig by 
Planen legger til rette for en aldersvennlig by – først og fremst gjennom mulighet for allsidig og variert 
publikumstilbud samt offentlig tilgjengelige uteoppholdsarealer og parker i trygge omgivelser – alt innen kort 
gangavstand. Forslag om overdekning av to sentrumsgater samt et utstrakt nettverk av bilfrie gågater i 
sentrum er ivaretatt i planforslaget. 

4.4.15 Overvann og blågrønn faktor 
Temaet er utredet av ViaNova og nedfelt i rapportene: 
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ViaNova: «KU overvannshåndtering» av 02-02-2022, ViaNova: «G-101 Temarapport overvann Oslo» av 10-03-
2022 – vedlegg B. 

Overvannsmengder 
Det er beregnet overvannsmengder for henholdsvis 2 års, 20 års og 200 års returperiode. For område 
Lilleaker (Hovedområde A) er overvannsmengden ved 20 års returperiode beregnet til 1884 liter/sekund i 
eksisterende situasjon og 395 l/s i ny situasjon. For område Lysaker (hovedområde B)  er overvannsmengden 
ved 20 års returperiode beregnet til 3895 l/s i eksisterende situasjon og 1230 l/s i ny situasjon. 

Overvannshåndtering 
Overvann fra planområdet føres i dag i overvannsledninger i Lilleakerveien og i privat overvannsnett i 
hovedområde B. Overvannet føres til utslippspunkter i Lysakerelven. Dagens situasjon har lite blågrønne 
løsninger, og utbygging i henhold til planen vil innebære betydelig bedring av overvannshåndteringen. 
Offentlig ledningsnett i Oslo er stedvis overbelastet som følge av mer vann på overflatene. Kommunen stiller 
derfor i alle plansaker krav om at overvann skal håndteres i henhold til tretrinns-strategien, som defineres 
slik: 

• Trinn 1: Infiltrasjon – Fange opp og infiltrere vannet i nedbørsfeltet. 
• Trinn 2: Fordrøyning – Fordrøye vann og redusere nedstrøms avrenninger (dammer, kanaler mv) 
• Trinn 3: Oppsamling og flomveier – Avledning i dreneringssystem og langs trygge flomveier (grøfter, 

kanaler og rør mv) 

Dette kan omsettes til ulike løsninger innenfor planområdet, som grønne tak, regnbed, fordrøyningsanlegg 
kombinert med planting og vanning av trær, fordrøyningsanlegg under bakken, areal tilrettelagt for 
oversvømmelse og andre tiltak, som permeable dekker og åpne vannveier. 

Trinn 1: I Planforslaget har tilstrekkelige arealer innenfor planområdet til å håndtere overvann i trinn 1 vha 
kombinasjon av ulike løsninger. I gatestrukturen vil man enkelt kunne infiltrere vann under bakken, dersom 
det eksisterer gode infiltrasjonsmasser under grunnen. Planforslaget har underjordisk parkering og veisystem 
i det nye sentrumsområdet, som også strekker seg under gater, torg og parker. Dette gir mindre 
underjordiske arealer for infiltrasjon. Løsningen blir da færre og litt større infiltrasjonsløsninger.  

Trinn 2: Planforslaget har tilstrekkelige arealer innenfor planområdet til å håndtere overvann i trinn 2 vha 
kombinasjon av ulike løsninger. I et bybilde vil det være utfordrende å etablere store, åpne 
fordrøyningsløsninger med tanke på avstand mellom bygg og fare for at overvann skal gjøre skade ved 
oversvømmelse. Det mest hensiktsmessige vil derfor være å benytte de åpne plassene utenfor den tette 
bybebyggelsen for overvannshåndtering. I tillegg bør det etableres fordrøyningsløsninger nær resipienten, slik 
at det er kort vei til utløp og man unngår lange strekninger med vanntransport. For å unngå store nedgravde 
konstruksjoner planlegges det å benytte pukkmagasiner og installasjoner for vanning av trær til fordrøyning.  

Trinn 3: Det er etablert åpne og trygge flomveier på terreng ned til Lysakerelven. Flomveiene er dimensjonert 
for å håndtere enn 200-års nedbørshendelse uten å gjøre skade på bygninger og annen infrastruktur. I 
gågatestrukturen er det stort sett planlagt grøntanlegg i midten, slik at flomvannet vil bremses og få definert 
vannlinjeføring lengst mulig vekk fra bebyggelsen.  

Lilleakerveien utformes slik at overvann ikke føres ned i Lilleakerbyen. I nedkjøringen til underjordiske anlegg 
etableres en rennekonstruksjon/ fangrist som vil ha utløp til Lysakerelven. 

Blågrønn faktor 
Blågrønn faktor gjelder kun for boligformål. Det er beregnet blå-grønn faktor for alle byggefelt med mulighet 
for boligformål. Resultatene viser et spenn fra 0,3 – 0,8. Tiltak som grønne tak, jordlagstykkelser fra 40 til 80 
cm. Det vil bli lagt stor vekt på blågrønne løsninger i hele Lilleakerbyen, slik at alle bygg med boligformål vil 
kunne få maksimal utnyttelse av tilstøtende blågrønne løsninger.  
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Snølagring 

Beregning av snømengder 
Det er beregnet snømengder ut fra dimensjonerende nedbørsdata. Plassbehovet er anslått ut fra fire aktuelle 
situasjoner, som angir ulik gjennomsnittlig snødybde og dimensjonerende snøfall. Beregningene tar 
utgangspunkt i dimensjonerende avrenning fra et snøfall som faller hvert 10.år på 7,4 liter/ sekund/ hektar. 
Område Lilleaker (hovedområde A) har en størrelse på 3,2 ha, og vil ha dimensjonerende avrenning fra snø 
ved et 10.års snøfall på 25 l/s. Område Lysaker(hovedområde B)  har størrelse på 12 ha, og vil ha 
dimensjonerende avrenning fra snø ved et 10.års snøfall på 90 l/s. 

Håndtering av snø 
I området vil det være en kombinasjon av gatevarme og gater uten varme, der områder med gatevarme 
betegnes som snøfrie. I gater og områder uten varme må snøen brøytes til siden og vil bli liggende. Når snøen 
smelter vil den fanges opp av tilstøtende overvannsystem og sandfangskummer før den slippes til 
fordrøyningsanlegg og videre til Lysakerelven. Ved større snøfall og plassmangel i gater og gårdsrom vil man 
kunne kjøre bort snøen til et avsatt snødeponi i parkanlegget syd for Fåbro gård. Dette området er på ca. 300 
m2. På steder der snøen anses som forurenset, etableres det sandfang for sedimentering av forurensede 
partikler, før den slippes videre til overvannssystemet og Lysakerelven. 

4.4.16 Teknisk infrastruktur 
Temaet er utredet nedfelt i rapportene Civitas: KU Teknisk infrastruktur Lilleakerbyen av 16-02-2022 og 
ViaNova: «H101 Temarapport teknisk infrastruktur VA» av 14-09-2021. 

Vann- og avløp  
Området forsynes i dag med vann fra kommunal vannledning. Fra uttak på kommunal ledning er det etablert 
flere private vannledninger i området. Disse forsyner dagens bebyggelse med forbruksvann og 
slokkevannvann. I området er det også mange pumpekummer for spillvann, der spillvann blir ført fra bygg til 
påkobling på kommunal spillvannsledning. 

Det er utført beregninger for nytt kapasitetsbehov for området, der det er lagt til grunn 20 % 
usikkerhetsfaktor, 50 l/s i slokkevannsmengde og 15 % fremtidig tap i form av lekkasje. Beregningene viser ut 
i fra dette et kapasitetsbehov for vannforsyning på 235 l/s og 138 l/s for henholdsvis Lysaker og Lilleaker. 

Det antas at kapasitetsbehovet og døgn- og timesfaktor for spillvann er tilsvarende som for vannforsyning 
uten slokkevann. Det antas også minimalt innlekkasjevann på nytt spillvannsanlegg. Dette gir et 
kapasitetsbehov på spillvannsnettet på 154 l/s og 70 l/s for henholdsvis hovedområde Lysaker og 
hovedområde Lilleaker. 

Prinsipp for fremtidig vannforsyning til området er å etablere ringforsyning og redusere antall uttak fra 
kommunal vannledning. Prinsipp for fremtidig håndtering av spillvann i området er å etablere en større 
pumpestasjon som vil håndtere alt spillvann for hovedområde Lysaker. Dette vil da redusere antall 
påkoblinger fra dette området til én påkobling. 

Energiforsyning 
Lilleaker sentrum har i dag ingen fjernvarmetilknytning. Det er ikke tatt grep for å gi området ny, felles 
forsyning.  

Hovedområde B Lysaker er i dag forsynt med fjernvarme og fjerne kjøling fra Bærum. Kapasiteten er god. Det 
er ikke tilknytningsplikt i området. Energibehovet vil øke med utbyggingen. Det er utarbeidet energibudsjett 
som stipulerer fremtidig energibehov termisk til 22,7 GWh varme og 9,3 GWh kjøling. Mustad Eiendom 
foreslår å etablere sjøvannsbasert energiløsning for termisk energi for betjening av hovedområde B.  

Når det gjelder elektrisk energiforsyning har området i dag god kapasitet. Fremtidig kapasitetsbehov for 
elektrisitet er beregnet til ca. 20 000 kilowatt. Foreløpige vurderinger tilsier at det er tilstrekkelig.  

Renovasjon 
Det foreslås nedgravde avfallsbeholdere for husholdningsavfall på Lilleaker samt avhenting av næringsavfall i 
tilknytning til varemottak. Avfallsbiler gis tilkomst i forbindelse med ordinær adkomt til eiendommene. I 
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hovedområde B Lysaker foreslås avfallsnedkast for husholdningsavfall i hvert enkelt kvartal og avhenting av 
næringsavfall i tilknytning til varemottak under terreng. Avfallsbiler vil få adkomst og kjørerute i infrastruktur 
under terreng i hovedområde B. 

4.4.17 Luftforurensing og støy 

Luftforurensing  
Temaet luft er utredet av Multiconsult og nedfelt i rapport «Lilleakerbyen Lokal luftkvalitet». Dok 130586-
RILU-RAP-001 av 04-03-2022. 

Utgangspunkt og metode 
Beregninger av fremtidige trafikktall for veitrafikk er lagt til grunn for utredningene, men bidrag fra andre 
kilder er inkludert som en del av bakgrunnskonsentrasjonene for luftkvalitet. 

Løsningene skal tilpasses bestemmelsene og retningslinjene i gjeldende kommuneplan (2015). Klima- og 
miljødepartementets retningslinje T-1520 angir svevestøv (PM10) og nitrogendioksider (NO2) som de 
viktigste luftforurensningskomponentene, og angir grenseverdier for disse. Grenseverdiene angis for 
henholdsvis rød og gul sone. I rød sone gjelder også forurensningsforskriften. 

Situasjonen etter gjennomføring 
Beregningene viser at luftkvaliteten i hovedsak vil være tilfredsstillende iht. Nasjonal retningslinje for 
behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen T-1520. Fasader og uteområder vendt mot Lilleakerveien og 
Mustads vei ligger i gul sone for NO2.  

For både barnehager og boliger som ligger i gul sone vil bygningskroppen fungere som en barriere, og 
medføre bedre luftkvalitet på bakenforliggende utearealer og fasader. 

Avbøtende tiltak 
Retningslinjen legger vekt på at bebyggelsen og spesielt uteoppholdsarealer får så god kvalitet som mulig ved 
bygging innenfor den gule sonen. Det bør videre legges vekt på godt inneklima. For å sikre dette bør 
ventilasjonsinntak plasseres på tak og vende bort fra gatenettet. Inntak må plasseres i god avstand fra avkast, 
eventuelle piper (røykrør) og andre potensielle utslippskilder (parkering, inn-/ utkjøring mv). Alle inntak av 
ventilasjonsluft må ha partikkelfilter. 
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Figur 30. Vintermiddelverdier for NO2, gul sone.  
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Figur 31. Årsmiddelverdier for NO2, rød sone.  
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Figur 32. Timesmiddelverdier for NO2, 18. høyeste timesverdi (99,8-persentil). 
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Figur 33. Døgnmiddelverdier for PM10, 7. verste døgn. 
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Støy 
Temaet støy er utredet av Multiconsult og nedfelt i rapport «Lilleakerbyen Støyutredning». Dok 130586-RIA-
RAP-001 av 04-03-2022. 

Utgangspunkt og metode 
Bestemmelsene og retningslinjene i gjeldende kommuneplan (2015) og Klima- og miljødepartementets 
retningslinje T-1442 gir kriterier for grenseverdier i rød og gul støysone.  

Situasjonen etter gjennomføring 
Beregningene viser at store deler av planområdet får lydnivå under grenseverdier for støy fra veitrafikk og 
bane. Med unntak av områder nært opp til Lysaker stasjon vil Lysakerelva ikke bli berørt av støy etter 
gjennomføring. 

Det er i planen åpnet for skole eller barnehage i felt B1 og med uteareal i felt B2. Byggefeltet er støyutsatt, til 
dels i rød sone, mot rampe til Granfosstunnelen og mot Lilleakerveien.  Uteareal for skole og barnehage er 
forutsatt både på terreng og på tak. Bygningskroppen fungerer i stor grad som skjerm. Støyberegningene 
viser likevel behov for avbøtende tiltak for å skjerme uteareal for skole/barnehage på tak og for mindre soner 
også på terreng.  

Privat og felles uteoppholdsareal får støynivå under anbefalt grense, iht. tabell 3 i gjeldende 
støyretningslinjer, hvor det heter at alle boliger skal ha tilgang til private og/eller felles bruksmessig egnede 
utearealer med soner med støynivå under anbefalt grense.  

Som hovedregel følges kommuneplanens bestemmelser som tilsier at alle boenheter får stille side, men 
planforslaget har også boliger mot støyutsatte gater som ikke overholder gjeldende bestemmelser– primært 
langs Lilleakerveien samt enkelte fasader som vender mot jernbanen.  

Avbøtende tiltak 
Det vil være behov for avbøtende tiltak og unntaksbestemmelser fra krav om stille side der dette ikke er 
mulig å gjennomføre. Dette gjelder særlig hjørneleiligheter mot Lilleakerveien, men også noen leiligheter som 
er utsatt for jernbanestøy. Det forutsettes her dempet fasade. Dempet fasade beskrives som fasade som 
etter skjerming på eller ved fasaden, får et støynivå utenfor åpningsbart vindu og/eller balkongdør som ikke 
overskrider grenseverdiene.  

Det er forutsatt at arealer mot støyutsatte fasader forbeholdes funksjoner uten varig opphold for barn/elever 
i skoler og barnehager.  

Se figurer: 
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Figur 34. Støykart for vegstøy etter gjennomføring av planen. Kartet er merket alternativ 1 2020, men er også 
gjeldende for planforslaget. 
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Figur 35. Støykart for banestøy etter gjennomføring av planen. Kartet er merket alternativ 1 2020, men er 
også gjeldende for planforslaget. 
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4.4.18 Lokalklima 
Lokalklima er utredet av Multiconsult og resultatene er nedfelt i rapporten «Analyse av lokalklima på Lilleaker 
og Lysaker i Oslo og Bærum i forbindelse med realisering av Lilleakerbyen» av 20-09-2021. 

Rapporten studerer vindhastigheter i forhold til utarbeidede skalaer, for å kunne vurdere lokalklima og 
komfort ved opphold utendørs. Siden planområdet ligger ved en elv er det i tillegg foretatt vurderinger av i 
hvilken grad temperatursprang som følge av kalde luftdrag fra elven spiller inn.   

Dagens forhold 
Både vindklimaet og lokal temperaturpåvirkning fra Lysakerelven er viktige egenskaper som kan påvirkes mye 
av bebyggelse og landskap.  

Den sterkeste og hyppigste vinden i området kommer fra nord og fra sør. Vindhastigheten rundt dagens 
bygninger er relativt lav, noe som trolig skyldes at bygningene ligger lavt i terrenget og at de store 
bygningsvolumene skjermer for de fremherskende vindretningene. Det er noe akselerert vind mellom 
bygningene helt i sydøst i planområdet.  Når forskjellen mellom elvetemperatur og temperaturen i området 
er stor, kan områder nær elven ha en temperatur som ligger 3-4 grader lavere enn i området for øvrig. Dette 
gjelder spesielt mai måned.  

Lokalklima etter utbygging 
Etter utbygging vil planområdet ha liten sannsynlighet for overskridelse av anbefalte grenser for 
vindhastighet, slik at vindforholdene vil være relativt gode. Planområdet har åpnere bygningsstruktur enn i 
dag, og får dermed også noen lokal-klimatiske utfordringer. Det er særlig åpnere struktur i nord-sydretning i 
det nye sentrumsområdet som påvirker vindkomforten. Gjennomførte lokalklimastudier viser imidlertid at 
lokale tilpasninger og valgt bygningsstruktur vil gi akseptabelt lokalklimatisk resultat. Alt i alt anses de 
lokalklimatiske forholdene å være gode.  Lokalklimatisk komfort i gater og byrom er ivaretatt, og ingen 
områder vil ligge i laveste kategori på komfortskalaen. Imidlertid er vindkomforten stedvis noe forverret 
sammenlignet med i dag. Dette er primært lengst i syd mot elven og ved atkomsttorget i syd og på 
utearealer/ torg i Lilleaker sentrum. Her er det visse lokalklimatiske utfordringer ved stillesitting og rolige 
aktiviteter.  

Planforslaget forutsetter utstrakt opphold på det nye adkomsttorget i syd. Her er det soner med relativt lav 
vindkomfortklasse, slik at det bør vurderes lokale tiltak som kan redusere vinden. Vegetasjon eller 
vindskjermer kan redusere lokale vindhastigheter og forbedre lokal vindkomfort.  

Studien viser at vind kan øke luftdrag fra elven i noe steder. Dette er imidlertid ikke tilfellet der det er 
foreslått store parkarealer. 

4.4.19 Flom, stormflo, havstigning og klimatilpasning 
Temaet er utredet av Norconsult og nedfelt i rapporten «Lilleakerbyen konsekvensutredning av flom» av 14-
03-2022. 

Flomsoner er kartlagt for planforslaget. Det er vurdert både 200- og 1000-års flomsituasjoner inkludert 
klimapåslag. De vurderte flomsituasjonene inkluderer flom i Lysakerelven og stormflo. Det er vurdert 
konsekvenser av tiltakene i planforslaget, behov for avbøtende tiltak og vurdert hvordan er bebyggelse 
plassert med tanke på flom. 

Flomsoner i Lysakerelven 
Innen planområdet er bygget i Lilleakerveien 6 flomutsatt ved en 200-års flom og 20 % klimapåslag ved 
dagens situasjon er. Vann vil komme inntil den lokale flomsikringen til bygget vest for dam Møllefossen 
(Lilleakerveien 4E).  

Bebyggelsen er utformet og plassert med tanke på flom. Dette er delvis løst ved å heve terrenget som i dag er 
flomsikret med flomvoller, bygge tette konstruksjoner inn mot elven samt plassere inngangene på et 
flomsikret nivå. Eksisterende flomsikring blir bevart eller bygget om for å sikre mot flom.  
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Bygget i Lilleakerveien 6 vil være flomutsatt, men blir sikret ved heving av terrenget. Den lokale flomsikringen 
ved Lilleakerveien 4E vil beholdes.  

Inngang til ny T-banetunnel ved det nye adkomsttorget syd i planområdet vil kunne være utsatt ved 1000-års 
flom, avhengig av kotenivå på inngangspartiet. Ved behov må tiltak iverksettes for å sikre denne mot 1000-
års flom.  

Konsekvenser ved stormflo 
Ved stormflo i fjorden vil vann komme inntil grunnmurene til trehusene som ligger nedstrøms dam 
Møllefossen (Lilleakerveien 2E). 200-års høyvannstand inkludert klimapåslag (havnivåstigning) er beregnet til 
2,3 moh. Det anbefales i tillegg 0,5 m fribord til den beregnede vannstanden. Situasjonsplan med høyder i 
første etasje i disse byggene, viser at første etasje ligger høyt nok med hensyn til beregnede vannstander 
pluss sikkerhetsmargin på 2,8 moh. Grunnmurene bør lages tett eller underetasjen må utformes slik at disse 
tåler høyvann. 

Ytterligere avbøtende tiltak 
Eventuelle ytterligere avbøtende tiltak må sees i sammenheng med planer for Fornebubanen/Lysaker stasjon 
og ombygging av dammene. Dette inkluderer eventuelt behov for en ledevegg for å sikre bygningen sørøst for 
dam Fåbrofossen.  

Flomforholdene i elven kan påvirkes av mindre endringer i terreng, broer eller annet infrastruktur. Det er 
foreløpig ikke simulert de nye broene som er planlagt. Disse bør utformes slik at de har nok fribord over 
flomvannstand og ikke innsnevrer elveløpet. Bestemmelsesområdene i plankartet er tilpasset dette. 
Detaljutformingen av landskapet/terreng kan optimaliseres og flomsikring av de relevante bygningene kan 
vurderes nærmere sammen med arkitektene. 

4.4.20 Ras, utglidninger, setninger, grunnforhold og grunnvann 
Temaet er utredet av Geovita, inkludert deres rapport for områdestabilitet.  Det er utført 3. parts kontroll av 
områdestabilitet av Romerike Geoteknikk. Følgende rapporter gjelder: 

GeoVita: Lilleakerbyen KU, Utredning geoteknikk for ulike planalternativer i Oslo 22-02-2022. 
GeoVita: Lilleakerbyen KU, Vurdering av områdestabilitet av 18-06-2021. 
Romerike Geoteknikk: Kvalitetssikring av geoteknisk utredning av områdestabilitet iht. NVE-veileder 7/2014, 
Lilleakerbyen, Oslo/Bærum av 21-10-2021. 

Grunnforhold 
Utførte grunnundersøkelser og befaringer viser store variasjoner i planområdet. Bergdybden varierer mellom 
0 og 30 meter med største bergdybder i områder ved Lilleakerveien 6.  

Deler av planområdet preges av lang tids industrivirksomhet, og senere tids utbygginger og terrengendringer. 
Det har opp gjennom tiden blitt gjort en del oppfylling / terrengheving inn mot Lysakerelven og generelt vært 
stor byggeaktivitet innenfor planområdet. Løsmassene består i hovedsak av fyllmasser og forvitringsmateriale 
i toppen, over siltig leire der hvor det er løsmassemektighet av betydning (over 3-4 meter mektighet ned til 
berg). Tykkelsen på laget med fyllmasser / forvitringsmateriale varierer en god del som følge av den store 
byggeaktiviteten i området, og utfyllinger ned mot elven. Det er ved bygging av Lilleakerveien 6 tatt opp 
prøveserier som viser fra 1 meter til 6 meter med fyllmasser av sand og grus over bløt siltig leire.  

Nord for Lilleakerveien 6 er det registrert sensitiv leire og leire med sprøbruddsegenskaper (kvikkleire) fra 6-7 
meter dybde. Sensitiviteten i leira avtar mot sør. Videre mot nord, rett sør for CC-Vest viser eldre 
grunnundersøkelser noe kvikkleire i grunnen, men med beskjedne mektigheter og en utbredelse som ikke 
strekker seg ned til Lysakerelven. Det er også registrert forekomster av kvikkleire i dyprennen under 
eksisterende veibru og ny bilforretning (Lilleakerveien 22). Laget med kvikkleire ligger her ca. 6-7 meter under 
terreng på flaten, og antatt grunnere ned mot Lysakerelven.  

Videre er det registrert partier med ustabile skråninger inntil Lysakerelven grunnet elveerosjon og stedvis 
svært bratt terreng. I områder med bratte skråninger antas det at det er beskjedne mengder av leire i 
grunnen. Unntaket er i området nedenfor bilforretningen i Lilleakerveien 22 hvor det går en dyprenne fra 
Lysakerelven og opp under Mustadkrysset (Granfosstunnelen). 
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Fare for ras, utglidninger og setninger 
Tidligere utførte grunnundersøkelser gir tilstrekkelig informasjon til å finne jordarter med 
sprøbruddsegenskaper og gi en avgrensning av aktsomhetsområder iht. NVEs veileder «Sikkerhet mot 
kvikkleireskred». Gjennomgangen av grunnundersøkelsene viser at det er forekomster av sprøbruddmateriale 
enkelte steder, og det er lokalisert 2 aktsomhetssoner innenfor planområdet. Utførte grunnundersøkelser er 
også tilstrekkelige for å gjøre innledende stabilitetsvurderinger. Men som følge av at mye av boringene er av 
eldre dato, vil det være behov for å utføre supplerende grunnundersøkelser i forkant av detaljprosjekteringen 
i planområdet. Det er utført ekstern kvalitetssikring av områdestabilitetsvurderinger som er utført av 
geoteknisk rådgiver. 

Ved videre detaljprosjektering må alle tiltak og utbygginger detaljprosjekteres på en slik måte at lokal og 
global stabilitet er ivaretatt, i alle faser i anleggsgjennomføringen, så vel som for permanent situasjon. 

Det er ikke planlagt tiltak inntil Lysakerelven som vil forverre dagens situasjon, med unntak av de nye 
gangbroene som vil krysse elven. Det anbefales likevel å gjøre tiltak langs elvesidene for å utbedre 
erosjonsutsatte skråninger. Eksempler på tiltak vil være plastring eller utslaking av skråningene. Omfanget av 
tiltak må bestemmes i forbindelse med detaljprosjekteringen, med utgangspunkt i en mer grundig kartlegging 
av dagens elveskråninger og fastsatte planer. Det er liten fare for setninger på eksisterende bebyggelse 
utenfor planområdet. 

Grunnvann 
Grunnvannstanden i planområdet antas å ha store variasjoner. Langs Lysakerelven antas grunnvannet å være 
styrt av elven, og at grunnvannet stiger mot øst. Videre er grunnvannstanden avhengig av fyllmassemektighet 
og drensnivåer for eksisterende bygningsmasse. 

Det er planlagt byggegroper for underjordisk infrastruktur og kjellerkonstruksjoner som kan bli liggende 
under grunnvannstanden. Med vanntette konstruksjoner vil utbyggingen ikke føre til permanent påvirkning 
av grunnvannstanden. Grunnvannstanden kan imidlertid bli påvirket i byggeperioden, men virkningene kan 
reduseres ved prosjektering i henhold til byggegropsveilederen. 

Det er ikke behov for å lede grunnvann inn på kommunens ledningsnett.  

4.4.21 Risiko og sårbarhet 
ROS analysen er utført av Civitas og nedfelt i rapporten «ROS analyse Lilleakerbyen, Oslo» av 16-02-2022. 

Det er gjennomført ROS-analyse i henhold til DSBs veileder «Samfunnssikkerhet i kommunens 
arealplanlegging, januar 2017, samt Oslo kommunes sjekkliste for risiko- og sårbarhetsanalyse. 

ROS-analysen har følgende trinn: 
• Beskrive planområdet 
• Identifisere mulige uønskede hendelser 
• Vurdere risiko og sårbarhet 
• Identifisere tiltak for å redusere risiko 
• Dokumentere analysen og hvordan den påvirker planforslaget.  

For å identifisere mulige uønskede hendelser for planområdet benyttes en sjekkliste som tar utgangspunkt i 
DSBs veileder, Oslo kommunes retningslinjer for ROS samt prosjektgruppens kjennskap til området. 

Det legges til grunn gitte kriterier for sannsynlighet og konsekvens av mulige uønskede hendelser. 
Klassifisering av risiko for hendelsene vil ha ulik grad av nøyaktighet avhengig blant annet av de 
underliggende analysenes nøyaktighetsgrad. Basert på analyse av mulige årsaker til uønskede hendelser, 
fagrapporter og fagrådgivernes kunnskap på området, foreslås avbøtende tiltak for de mulige uønskede 
hendelsene. Avbøtende tiltak kan gjennomføres for å hindre at selve situasjonen oppstår, eller for å minske 
konsekvensen av hendelsen, dersom den oppstår. For den enkelte uønskede hendelse henvises det til 
hvordan foreslått tiltak følges opp, enten i regulering eller gjennom prosjektering i senere faser. 
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Vurdering av uønskede hendelser 
Med bakgrunn i sjekklister, utbyggernes og arkitekts kjennskap til området samt tilgjengelige fagrapporter og 
databaser, er det valgt å gå videre med risikovurdering av ni hendelser. Det betyr ikke at det ikke kan skje 
andre former for ulykker eller naturskader, men at disse hendelsene er vurdert som de mest aktuelle for 
planområdet. De uønskede hendelsene som er vurdert er: 

1. Områdeskred 
2. Oppdemming/flodbølge 
3. Elveflom i kombinasjon med stormflo 
4. 1000-årsflom rammer T-banen 
5. Overvannsflom 
6. Erosjon 
7. Skogbrann 
8. Eksplosjon 
9. Ødeleggelse av teknisk infrastruktur ved brann i kjeller 

Av disse er det hendelse 1, områdeskred, som er vurdert å ha størst skadepotensiale, men de øvrige 
hendelsene kan også føre til både personskade, tap av liv, økonomiske tap og samfunnsmessig stabilitet. 

ROS-analysen foreslår en rekke avbøtende tiltak, hvorav de mest sentrale for reguleringen er: 

• Etablering av faresoner for henholdsvis elveflom og skred i plankart. 
• I reguleringsbestemmelsene kreve at før tiltak igangsettes må tilstrekkelig stabilitet ved 

aktsomhetsområde for kvikkleire dokumenteres. 
• Gjennomføre nærmere kartlegging av elveskråninger og gjennomføre nødvendige 

erosjonsforebyggende tiltak. 
• Søknad om ny bebyggelse må dokumentere at bebyggelsen er tilstrekkelig sikret mot elveflom, iht. 

krav i teknisk forskrift og andre relevante normer og regler. 
• Ved bygging av broer eller endring av terreng i hensynssone for flom må det dokumenteres at 

endringene ikke øker risiko for flom for bebyggelsen. 
• Kreve at det utarbeides plan for overvann og flomveier før rammesøknad, der det dokumenteres at 

flomveiene er planlagt slik at bygg og installasjoner er trygge for en 200-års nedbørshendelse. 
• Håndtering av fare for flom som rammer T-banen bør skje i samarbeid med Fornebubaneprosjektet. 

Det er hendelsesnummer 1-6, som alle er naturskadehendelser, som gir avbøtende tiltak som berører 
reguleringen. Behovet for avbøtende tiltak for hendelsene 7-9, som gjelder brann og eksplosjon, vil det være 
naturlig å ivareta som en del av senere planlegging og prosjektering. 

ROS-analysen har som forutsetning at gjeldende forskrifter, retningslinjer og dimensjoneringskriterier følges, 
og behandler ikke avvik som følge av prosjekteringsfeil og lignende. Det forutsettes også at det gjøres egne 
risikovurderinger for anleggsfasen. 

4.4.22 Konsekvenser i anleggsfasen 
Temaet er utredet av Civitas og resultatene fremgår av rapporten «Konsekvenser i anleggsfasen 
Lilleakerbyen» av 15-02-2022. 

Etapper 
Utbyggingen av hele Lilleakerbyen på Oslosiden vil foregå over mange år, opp mot 15 år. Det forutsettes at 
utbyggingen deles inn i en rekke utbyggingsetapper på størrelse med normale byggeprosjekter på et par 
kvartaler. Dette gjelder både på Lilleaker og i det nye sentrumsområdet på Lysaker.  

Hver av etappene inkluderer tilliggende parker, offentlige rom og lokalgater. Lilleakerveien er løsrevet fra 
faseinndelingen, og kan dermed gjennomføres i tråd med kommunens planer, uavhengig av 
utbyggingsrekkefølge for byggefeltene.   

Riggområder 
Det planlegges med sikte på hovedlager for materialer for ombruk på Granfos i Bærum. Riggareal for øvrig 
søkes løst internt i de ulike byggefasene/etappene. Samkjøring av framdrift og innkjøp bidrar til å redusere 
behov for riggareal. Riggarealer forutsettes lagt utenfor elvesonen med kantsone/natur. 
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Veiforbindelser for anleggstrafikk 
Anleggstrafikken kanaliseres med kortest mulige trasé inn til hovedveinettet, E18 og Granfosstunnelen. 
Anleggstrafikken i det nye sentrumsområdet er tenkt å foregå under terreng i ny servicestruktur. I.o.m. 
planlagt etappeinndeling, blir konsekvensene for fremkommelighet for bil i liten grad påvirket av 
anleggsaktiviteten. Dette fordi trafikkvolumet totalt sett blir lavt, sett i forhold til annen trafikk.  

Hovedforbindelsene for gående og syklende rundt planområdet blir opprettholdt i anleggsfasen. Internt i de 
ulike utbyggingsområdene må det sikres gang- og sykkelforbindelser suksessivt etter hvert som 
anleggsaktiviteten skrider frem. Alle ferdigstilte kvartaler vil sikres adkomst for gående, syklende og kjørende 
før midlertidig brukstillatelse gis.  

Ombruk 
Alle bygg i hovedområde B som potensielt må vike plass for ny bygningsstruktur er kartlagt med sikte på 
ombruk. Se egen rapport fra Lendager group. Det er også gjort grovkartlegging av bygningsmassen i 
hovedområde A. Betong er det viktigste hovedmateriale i eksisterende bebyggelse.  

Kulturminner 
Registrerte kulturminner blir i ubetydelig grad direkte berørt av tiltaket. Det utløses derfor behov for å 
avbøtende tiltak for å sikre kulturminner og kulturmiljø i anleggsfasen. 

Lokalmiljø og nærmiljø 
All byggeaktivitet medfører anleggsstøy Det vil være fullt mulig å ivareta bokvalitet mht. støy, luftkvalitet, 
utearealer og støy i anleggsfasen.. Det forutsettes at delprosjektene har et aktivt informasjonsprogram 
overfor naboer og at gjeldende retningslinjer for støy (Oslo kommunes støyforskrift) fra anleggsaktivitet blir 
fulgt. Det forutsettes videre at alle nye boliger har opparbeidede utearealer når det gis brukstillatelse. 
Turveien langs Lysakerelva kan opprettholdes gjennom hele anleggsperioden.  

Naturmangfold 
Det meste av planområdet er innenfor byggesonen og gjennomføring innebærer transformasjon av 
eksisterende byggeområder. Det må påregnes avbøtende tiltak for å sikre mot skade på eksisterende natur 
ved anleggsvirksomhet nær og ved naturområder i elvedalen, herunder ved bygging av bruer over 
Lysakerelven. Særlig sårbar natur finnes ved elven. 

Massehåndtering 
Utbyggingen vil, som følge av betydelig omfang av kjellerarealer, medføre et betydelig masseoverskudd. 
Intern omfordeling av masse kan ikke avbøte dette, selv om mest mulig masse søkes gjenbrukt lokalt. 

Masseoverskuddet er beregnet til ca. 60.000 m3 på Lilleaker (hovedområde A).  

Masseoverskuddet er beregnet til ca. 640.000 m3 i sentrumsområdet (Hovedområde B).  

Det er lagt to kjelleretasjer til grunn for beregningene. Beregningene for hovedområde B er basert på 
terrengmodeller hvor det er tatt hensyn til eksisterende kjellere. 

Gjennomføring av planen anses ikke å ha konsekvenser for øvrige byggeprosjekter og massetransport fra 
disse som følge av etappevis utbygging, herunder Fornebubanen. Det er viktig her også å ta i betraktning at 
dagens trafikk til de arealer som inngår i byggefasen vil opphøre i samme periode. 

Det er stedvis påvist moderat forurenset grunn. Forurenset grunn må håndteres i tråd med gjeldende 
myndighetskrav. Dette anses ikke å by på særskilte utfordringer i anleggsfasen. 

Gjennomførbarhet 
Det forutsettes at tilliggende parker, plasser og adkomst sikres samtidig med utbygging av bygningsmassen. 
Dette for å sikre at nye områder kan fungere samtidig med utbygging på tilliggende felt. Det gjelder også 
sosial infrastruktur, teknisk infrastruktur, offentlige byrom og trafikkarealer.  

På Lilleaker kan hvert enkelt felt gjennomføres uavhengig av andre felt.  
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I det nye sentrumsområdet på Lysaker er etappeinndelingen nøye vurdert i forhold til gjennomførbarhet. Det 
har vært særlig avgjørende for Mustad å sikre kontinuerlig handelstilbud. CC Vest avvikles derfor ikke før et 
fullgodt handelstilbud er etablert i den nye bystrukturen. Etappene er tilpasset slik utvikling og kontinuerlig 
handelstilbud sikret. 

Trafikksikkerhet 
Lilleakerveien vil representere trygge gang og sykkel forbindelser herunder også som skolevei i alle 
utbyggingsetapper. Ved arbeider i Lilleakerveien må det sikres midlertidige løsninger for gående og syklende. 
Etter hvert som delområder og forbindelser ferdigstilles kan alternative ruter til Lilleakerveien benyttes for 
gående og syklende.  
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4.5 Arealformål og ev. hensynssoner 

Arealformål 
Vertikalnivå 1 – Under bakken  
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m²) 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (UB1) 95469,3 
Sum areal denne kategori: 95469,3 
    
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m²) 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (o_UGG1) 2002,8 
Sum areal denne kategori: 2002,8 
    
Totalt alle kategorier: 97472,1   

 

Vertikalnivå 2 – På bakken  
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m²) 
1110 - Boligbebyggelse (BB1) 45,6 
1110 - Boligbebyggelse (BB2) 87,3 
1110 - Boligbebyggelse (BB3) 616,3 
1110 - Boligbebyggelse (BB4) 149,8 
1110 - Boligbebyggelse (BB5) 367,0 
1110 - Boligbebyggelse (BB6) 125,4 
1170 - Fritids- og turistformål (B25) 80,0 
1340 - Industri (BI) 155,5 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B1) 3148,7 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B2) 3188,1 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål ( A2) 1247,4 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B3) 6802,7 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (A3) 3211,7 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B4) 7194,1 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (A4) 843,8 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (A5) 3076,6 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B5) 858,3 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B6) 2278,7 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (A6) 3725,6 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B7) 3868,8 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (A7) 3258,6 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B8) 2574,8 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B9a) 4140,1 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B9b) 2115,2 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B10) 2188,7 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B11) 4231,1 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B12) 4228,4 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B13) 1662,2 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B14) 2092,5 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B15) 1429,4 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B16) 1473,8 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B17) 1238,9 
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1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B18) 2863,3 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B19) 1038,4 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B20) 651,8 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B21) 923,9 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B22) 2329,3 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B23) 158,2 
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformål (B24) 1050,5 
1803 - Bolig/tjenesteyting (A1) 1904,9 
Sum areal denne kategori: 82630,0 
    
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m²) 
2010 - Veg (f_V1) 1215,7 
2010 - Veg (f_V2) 664,5 
2010 - Veg (f_V3) 422,8 
2011 - Kjøreveg (o_KV1) 1325,4 
2011 - Kjøreveg (o_KV2) 220,3 
2011 - Kjøreveg (o_KV3) 8050,0 
2011 - Kjøreveg (f_KV4) 81,9 
2011 - Kjøreveg (f_KV5) 1340,6 
2011 - Kjøreveg (o_KV6) 74,1 
2011 - Kjøreveg (o_KV7) 134,0 
2011 - Kjøreveg (f_KV8) 450,4 
2011 - Kjøreveg (f_KV9) 1064,5 
2011 - Kjøreveg (f_KV10) 371,2 
2012 - Fortau (o_F1) 272,6 
2012 - Fortau (o_F2) 148,1 
2012 - Fortau (o_F3) 61,0 
2012 - Fortau (o_F4) 124,9 
2012 - Fortau (o_F5) 647,7 
2012 - Fortau (o_F6) 467,7 
2012 - Fortau (f_F7) 76,8 
2012 - Fortau (f_F8) 62,0 
2012 - Fortau (o_F9) 380,5 
2012 - Fortau (o_F10) 562,8 
2012 - Fortau (o_F11) 836,6 
2012 - Fortau (o_F12) 2066,6 
2012 - Fortau (f_F13) 297,8 
2012 - Fortau (f_F14) 274,4 
2012 - Fortau (f_F15) 203,7 
2012 - Fortau (o_F16) 490,5 
2012 - Fortau (f_F17) 91,6 
2012 - Fortau (f_F18) 193,5 
2012 - Fortau (o_F19) 49,4 
2013 - Torg (f_T1) 857,3 
2013 - Torg (f_T2) 906,4 
2013 - Torg (f_T3) 394,3 
2013 - Torg (f_T4) 473,0 
2013 - Torg (f_T5) 554,6 
2013 - Torg (f_T6) 2486,1 
2013 - Torg (f_T7) 1543,3 
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2013 - Torg (f_T8) 599,9 
2013 - Torg (f_T9) 1194,4 
2013 - Torg (f_T10) 252,4 
2013 - Torg (f_T11) 2373,7 
2013 - Torg (f_T12) 1083,5 
2013 - Torg (f_T13) 2063,7 
2014 - Gatetun (f_GT1) 345,4 
2014 - Gatetun (f_GT2) 472,6 
2014 - Gatetun (f_GT3) 1262,0 
2014 - Gatetun (f_GT4) 421,2 
2014 - Gatetun (f_GT5) 2262,3 
2014 - Gatetun (f_GT6) 686,5 
2014 - Gatetun (f_GT7) 1102,4 
2014 - Gatetun (f_GT8) 625,0 
2014 - Gatetun (f_GT9) 1484,3 
2014 - Gatetun (f_GT10) 556,2 
2014 - Gatetun (f_GT11) 760,7 
2014 - Gatetun (f_GT12) 2055,4 
2014 - Gatetun (f_GT13) 1046,3 
2014 - Gatetun (f_GT14) 1113,8 
2014 - Gatetun (f_GT15) 597,6 
2015 - Gang-/sykkelveg (f_GS1) 399,6 
2015 - Gang-/sykkelveg (f_GS2) 60,6 
2015 - Gang-/sykkelveg (f_GS3) 828,8 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (o_GG1) 130,7 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (o_GG2) 112,0 
2017 - Sykkelanlegg (o_SF1) 53,6 
2017 - Sykkelanlegg (o_SF2) 48,4 
2017 - Sykkelanlegg (o_SF3) 232,8 
2017 - Sykkelanlegg (o_SF4) 237,2 
2017 - Sykkelanlegg (o_SF5) 849,6 
2017 - Sykkelanlegg (o_SF6) 1310,0 
2017 - Sykkelanlegg (o_SF7) 408,7 
2019 - Annen veggrunn - grøntareal (o_VG1) 21,3 
2019 - Annen veggrunn - grøntareal (o_VG2) 116,7 
2019 - Annen veggrunn - grøntareal (o_VG3) 49,7 
2019 - Annen veggrunn - grøntareal (o_VG4) 703,4 
2019 - Annen veggrunn - grøntareal (o_VG5) 140,5 
2019 - Annen veggrunn - grøntareal (o_VG6) 219,5 
2019 - Annen veggrunn - grøntareal (f_VG7) 217,2 
2019 - Annen veggrunn - grøntareal (f_VG8) 17,0 
2019 - Annen veggrunn - grøntareal (f_VG9) 89,2 
2022 - Trasé for sporveg/forstadsbane (o_TS1) 614,7 
2800 - Kombinerte formål for samferdselsanlegg og/eller teknisk 
infrastrukturtraseer (o_SK) 179,2 
Sum areal denne kategori: 59338,3 
    
§12-5. Nr. 3 – Grønnstruktur Areal (m²) 
3020 - Naturområde (f_N1) 2388,8 
3020 - Naturområde (f_N2) 8708,6 
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3020 - Naturområde (f_N3) 731,4 
3050 - Park (f_P1) 472,5 
3050 - Park (f_P2) 5481,3 
3050 - Park (f_P3) 1160,9 
3050 - Park (f_P4) 409,0 
3050 - Park (f_P5) 1147,7 
3050 - Park (f_P6) 4927,7 
3050 - Park (f_P7) 1203,2 
3050 - Park (f_P8) 915,7 
3050 - Park (f_P9) 592,2 
3800 - Kombinerte grønnstrukturformål (f_GK) 591,3 
3900 - Angitt grønnstruktur kombinert med andre angitte 
hovedformål (f_GA) 9719,5 
Sum areal denne kategori: 38449,8 
    
§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende 
strandsone Areal (m²) 
6610 - Naturområde i sjø og vassdrag (f_ VN) 13374,2 
Sum areal denne kategori: 13374,2 
    
Totalt alle kategorier: 193641,2 (Planområdets størrelse på 
bakken)   

 

Vertikalnivå 3 – Over bakken  
§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (m²) 
1171 - Utleiehytter (BUH) 277,6 
Sum areal denne kategori: 277,6 
    
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (m²) 
2015 - Gang-/sykkelveg (f_SGS) 553,6 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (f_SGG1) 816,3 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (f_SGG2) 56,8 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (f_SGG3) 235,2 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (f_SGG4) 1130,4 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (f_SGG5) 466,7 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (f_SGG6) 814,4 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (f_SGG7) 1292,2 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (f_SGG8) 90,9 
2016 - Gangveg/gangareal/gågate (f_SGG9) 201,8 
Sum areal denne kategori: 5658,5 
    
Totalt alle kategorier: 5936,1   

 

Hensynssoner 
§12-6 – Hensynssoner Areal (m²) 
190 - Andre sikringssoner (H190_1) 3573,8 
310 - Ras- og skredfare (H310_2) 9021,6 
310 - Ras- og skredfare (H310_1) 2072,3 
320 - Flomfare (H320_5) 139,7 
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320 - Flomfare (H320_2) 2317,5 
320 - Flomfare (H320_3) 7761,1 
320 - Flomfare (H320_6) 21164,2 
320 - Flomfare (H320_4) 776,9 
320 - Flomfare (H320_1) 469,5 
560 - Bevaring naturmiljø (H560_3) 497,6 
560 - Bevaring naturmiljø (H560_2) 52,8 
560 - Bevaring naturmiljø (H560_4) 69,0 
560 - Bevaring naturmiljø (H560_1) 49,7 
570 - Bevaring kulturmiljø (H570_2) 134,3 
570 - Bevaring kulturmiljø (H570_1) 523,8 
730 - Båndlegging etter lov om kulturminner (H730_1) 833,8 
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4.6 Reguleringskonvolutter for feltene i planforslaget 

 

Figur 36. Reguleringskonvolutt for felt A1 på Lilleaker (Sponhoggveien 4, nåværende trikkesløyfe). 

 

  

Felt A1 reguleres 
til boliger, kultur, 
idrett og service. 

Trikkespor 

Sponhoggveien 

Utnyttelse er maks 
2000 m2 BRA. 

Boligene er i områdetype 3 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA på 
20 % av BRA  

Kotehøydene er maks 57 
og 58 m, som tilsvarer 
omtrent 4 etasjer. 
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Figur 37. Reguleringskonvolutt for felt A2 på Lilleaker (Sponhoggveien 2). 

 

 

 

  

Felt A2 «Stoppestedet» 
med tilbygg reguleres til 
bevertning, kultur, idrett 
og service, men uten 
krav om åpne fasader. 

Bebyggelsen skal 
bevares.  

For felt A2 tillates 
parkering på terreng.  
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Figur 38. Reguleringskonvolutt for felt A3 på Lilleaker (Lilleakerveien 32-32B). 

 

 

 

  

Lilleakerveien 

Felt A3 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Første etasje skal ha 
publikumsrettede 
virksomheter mot 
Lilleakerveien og 
Sponhoggveien, men 
ikke mot 
gårdsrommet. 

Boligene er i områdetype 3 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA på 
20 % av BRA  

Kotehøydene er maks 
64,5 og 68 m, som 
tilsvarer omtrent 4-5 
etasjer. 

Sponhoggveien 

Utnyttelse er maks 
5 650 m2 BRA. 
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Figur 39. Reguleringskonvolutt for felt A4 på Lilleaker («Lilleakerparken» i dag) 

 

 

 

  

Felt A4 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Første etasje skal ha 
publikumsrettede 
virksomheter mot 
Lilleakerveien. 

Boligene er i områdetype 1 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 12 % av BRA. Alt 
uteoppholdsareal kan 
være på takterrasse. 

Utnyttelse er maks 
1900 m2 BRA. 

Lilleakerveien 

Sponhoggveien 

Lilleakerveien 

Kotehøydene er maks 
66 m, som tilsvarer 
omtrent 5 etasjer. 
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Figur 40. Reguleringskonvolutt for felt A5 på Lilleaker (Lilleakerveien 31). 

 

  

Felt A5 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Første etasje skal ha 
publikumsrettede virksomheter mot 
Lilleakerveien. Kontor tillates i første 
etasje mot trikkesporene. 

Boligene er i områdetype 3 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 20 % av BRA.  

Kotehøydene varierer fra 
63,5 m til maks 73,5 m, som 
tilsvarer mellom 5 og 8 
etasjer. 

Utnyttelse er maks 
9 350 m2 BRA. 

Lilleakerveien 

Lilleakerveien 

Trikkespor 

Uteareal på lokk og 
takterrasse. 

Lilleaker Bad reguleres 
til bevaring. 
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Figur 41. Reguleringskonvolutt for felt A6 (Lilleakerveien 25 og 27 i dag). 

 

 

 

  

Felt A6 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Første etasje i bygninger med flere formål 
skal ha publikumsrettede virksomheter 
mot Lilleakerveien.  

Det er ikke krav om publikumsrettede 
virksomheter i rene boligbygninger. 

Boligene er i områdetype 2 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 16 % av BRA.  

Kotehøydene varierer fra 
57 m til maks 67 m, som 
tilsvarer mellom 4 og 7 
etasjer. 

Utnyttelse er maks 
9 250 m2 BRA. 

Uteareal på lokk og 
takterrasse. 

Lilleakerveien 

Trikkespor 
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Figur 42. Reguleringskonvolutt for felt A7 på Lilleaker (Lilleakerveien 24C i dag). 

 

 

 

  

Til tunnel østgående 

Til tunnel vestgående 

Musta
ds v

ei 

Lilleakerveien 

Felt A7 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Det tillates ikke publikumsrettede 
virksomheter mot gårdsrom. 

Boligene er i områdetype 3 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 20 % av BRA.  

Kotehøydene varierer fra 
56 m til maks 62,5 m, 
som tilsvarer mellom 4 
og 7 etasjer. 

Utnyttelse er maks 
4 750 m2 BRA. 

Uteareal på terreng og 
takterrasser. 



Dato 19.05.2022 
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Figur 43. Reguleringskonvolutt for felt B1 og B2 (Mustads vei 1A, 1B og 1C i dag). 

 

 

 

  

Lilleakerveien 
M

us
ta

ds
 ve

i 

Lilleakerveien 

Felt B1 reguleres til 
skole, forretninger, 
kontor, bevertning, 
kultur, idrett og 
service.  

Dersom det etableres 
skole i felt B1 skal 
utearealet være i felt 
B2. 

Det skal være en allment 
tilgjengelig passasje mellom 
bygningene i felt B1 og B2. 

Skole og/eller barnehage skal 
ha uteareal på terreng og tak. 
Utearealet skal være allment 
tilgjengelig etter skoletid. 

Kotehøydene varierer fra 
42,5 m til maks 51 m, 
som tilsvarer mellom 1 
og 4 etasjer. 

Utnyttelse i felt B2 er 
maks 3200 m2 BRA. 

Felt B2 reguleres til skole, 
barnehage, forretninger, 
kontor, bevertning, kultur, 
idrett og service. 

Det er ikke krav om 
publikumsrettede 
virksomheter mot 
Lilleakerveien. 

Utnyttelse i felt B1 er 
maks 7200 m2 BRA. 

Kotehøyden er maks 59 m, 
som tilsvarer 7 etasjer. 

Atkomst nord til 
parkeringskjeller.  
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Figur 44. Reguleringskonvolutt for felt B3 på «Granbakken» (den nordlige delen av dagens CC Vest-tomt). 

 

 

 

  

Felt B3 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Det skal i hovedsak være 
publikumsrettede virksomheter på 
hjørner. Det skal ikke være 
publikumsrettede virksomheter mot 
gårdsrom. 

Boligene er i 
områdetype 2 
med krav om 
minste felles 
uteoppholdsareal 
MFUA på 16 % av 
BRA.  

Kotehøydene varierer 
fra 41,5 m til maks 65 m, 
som tilsvarer mellom 4 
og 11 etasjer. 

Utnyttelse er maks 
19 500 m2 BRA. 

Uteareal på terreng og 
takterrasse. 

Lilleakerveien 

Musta
ds vei 

Lysakerelva 

Boliger mot Lilleakerveien skal 
være hevet 1 m over gatenivå 
for å hindre innsyn. 

Det skal være en allment 
tilgjengelig gangpassasje 
gjennom felt B3. 

Gatetun trapper og 
ramper mellom 
Lilleakerveien og 
Lysakerelven. 

Universelt utformet 
gang- og sykkelvei (med 
utsiktsbro) mellom 
Lilleakerveien og 
turveien. 



Dato 19.05.2022 
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Figur 45. Reguleringskonvolutt for felt B4 på «Granbakken» (den midtre delen av dagens CC Vest-tomt). 

 

 

 

  

Felt B4 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Det skal i hovedsak 
være publikumsrettede 
virksomheter på 
hjørner, mot elva og 
mot torg, men ikke mot 
gårdsrom. 

Boligene er i områdetype 2 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 16 % av BRA.  

Kotehøydene varierer 
fra 41,5 m til maks 59 m, 
som tilsvarer mellom 4 
og 10 etasjer (pga. 
terrengfallet). 

Utnyttelse er maks 
25 700 m2 BRA. 

Uteareal på 
terreng og 
takterrasse. 

Lysakerelva 

Boliger mot Lilleakerveien skal 
være hevet 1 m over gatenivå 
for å hindre innsyn. 

Det skal være en 
allment tilgjengelig 
gangpassasje gjennom 
felt B3. 

Gatetun med 
gangforbindelse 
mellom Lilleakerveien 
og elven. 

Ny bro over elven. 

Torg mot 
Lysakerelven. 
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Figur 46. Reguleringskonvolutten for felt B5, B9A og B9B «Elveboligene» ved Lysakerelva (del av Lilleakerveien 
14 i dag).  

 

 

 

  

Felt B5, B9a og B9b reguleres 
til boliger, forretninger, 
kontor, bevertning, kultur, 
idrett og service. 

Det skal i hovedsak 
være publikumsrettede 
virksomheter mot 
parken, elven og mot 
gatetun/torg. 

Boligene er i områdetype 1 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 12 % av BRA.  

Kotehøydene varierer 
fra 35,5 m til maks 59,5 
m, som tilsvarer mellom 
8 og 13 etasjer. 
Punkthusene mot elven 
skal ha skrått tak. 

Uteareal på 
terreng/lokk og 
takterrasser. Lysakerelva 

Fem dekar park mot Lysakerelven. 

Nye broer over elven. 

Utnyttelse i felt B5 er 
maks 5 350 m2 BRA. 

Utnyttelse i felt B9a og B9b samlet 
er maks 25 550 m2 BRA. 



Dato 19.05.2022 
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Figur 47. Reguleringskonvolutt for felt B6 i sentrum (del av Lilleakerveien 14 i dag). 

 

  

Felt B6 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Det skal være 
publikumsrettede 
virksomheter mot 
gatetun/torg. 

Boligene er i områdetype 1 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 12 % av BRA.  

Kotehøydene varierer 
fra 34 m til maks 45,5 m, 
som tilsvarer mellom 5 
og 8 etasjer.  

Uteareal på lokk og 
takterrasser. 

Lysakerelven 
Fem dekar park mot Lysakerelven. 

Utnyttelse er maks 
8 500 m2 BRA. 

Torg mot 
Lysakerelven. 
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Figur 48. Reguleringskonvolutten for felt B7 ("Kulturkvartalet") ved sentrumsområdet (den sørlige delen av 
dagens CC Vest-tomt). 

 

  

Felt B7 reguleres til 
barnehage, forretninger, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Det skal være 
publikumsrettede 
virksomheter eller 
sambruksarealer i første 
etasje i alle fasader. 

Kotehøydene varierer 
maks 36 m, som 
tilsvarer 3 etasjer.  

Barnehagen skal ha 
uteareal på 
takterrasser. 

Lysakerelva 

Utnyttelse er maks 9 250 m2 BRA 
og BYA skal være maks 90 %. 

Stort torg mot 
Lysakerelven. 



Dato 19.05.2022 
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Figur 49. Reguleringskonvolutten for felt B8 i sentrum (den sørlige delen av dagens CC Vest-tomt). 

 

  

Felt B8 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Det skal være 
publikumsrettede 
virksomheter eller 
sambruksarealer mot 
gatetun/torg. 

Boligene er i områdetype 1 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 12 % av BRA.  

Kotehøydene varierer 
fra 46 m til maks 55 m, 
som tilsvarer mellom 5 
og 7 etasjer pga. 
terrengfallet.  

Uteareal på lokk og 
takterrasser. 

Lilleakerveien 

Utnyttelse er maks 
12 300 m2 BRA. 

Stort torg mot 
Lysakerelven. 

Boliger mot 
Lilleakerveien skal være 
hevet 1 m over gatenivå 
for å hindre innsyn. 
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Figur 50. Reguleringskonvolutten for felt B10 "Hotelltomten" i sentrum (deler av Lilleakerveien 6 og 14 i dag). 

 

  

Felt B10 reguleres til boliger, 
hotell, forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Det skal være 
publikumsrettede 
virksomheter eller 
sambruksarealer i første 
etasjer på alle fasader.  

Boligene er i områdetype 1 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 12 % av BRA.  

Kotehøydene varierer 
fra 37,5 m til maks 59,5 
m, som tilsvarer mellom 
6 og 13 etasjer.  

Uteareal på lokk og 
takterrasse. 

Utnyttelse er maks 
12 100 m2 BRA. 

Stort torg mot 
Lysakerelven. Lysakerelva 

Ly
sa

ke
re

lva
 



Dato 19.05.2022 
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Figur 51. Reguleringskonvolutt for felt B11 (Lilleakerveien 8 i dag). 

 

  

Felt B11 reguleres til boliger, 
hotell, forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Det skal være 
publikumsrettede 
virksomheter eller 
sambruksarealer i første 
etasjer på alle fasader.  

Boligene er i områdetype 1 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 12 % av BRA.  

Kotehøydene varierer 
fra 44 m til maks 50,5 m, 
som tilsvarer mellom 6 
og 13 etasjer.  

Uteareal på lokk og 
takterrasse. 

Utnyttelse er maks 
22 650 m2 BRA. 

Reguleringen muliggjør 
delvis videreføring av 
eksisterende 
bebyggelse.  
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Figur 52. Reguleringskonvolutt for felt B12 (Lilleakerveien 10 i dag). 

 

 

 

  

Felt B12 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Boligene er i områdetype 1 
med krav om minste felles 
uteoppholdsareal MFUA 
på 12 % av BRA.  

Kotehøydene varierer 
fra 45,5 m til maks 64 m, 
som tilsvarer mellom 7 
og 13 etasjer pga. 
terrengfallet.  

Uteareal på lokk og 
takterrasser. Lill

eakerveien 

Utnyttelse er maks 
22 350 m2 BRA. 

Boliger mot 
Lilleakerveien skal være 
hevet 1 m over gatenivå 
for å hindre innsyn. 

Det skal i hovedsak 
være publikumsrettede 
virksomheter i første 
etasjer på alle fasader, 
men tillates også noe 
kontor.  



Dato 19.05.2022 
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Figur 53. Reguleringskonvolutt for feltene B13 og B14 i sentrum (Lilleakerveien 4E-4J i dag). 

 

 

 

  

Felt B13 og B14 reguleres til 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Kotehøyden er maks 
46,5 m, som tilsvarer 9 
etasjer.  

«Mølletorget» er 
atkomsttorg mot 
kollektivknutepunktet. 

Lysakerelva 

Utnyttelse i felt B14 
er maks 14 150 m2 
BRA. 

Nye broer over elven. 
Det skal i hovedsak 
være publikumsrettede 
virksomheter i første 
etasjer på alle fasader, 
men tillates også 
kontor.  

B13 

B14 

Utnyttelse i felt B13 
er maks 15 550 m2 
BRA. 

Kotehøyden er maks 
60,5 m, som tilsvarer 11 
etasjer.  
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Figur 54. Reguleringskonvolutt for felt B15 i sentrum (Lilleakerveien 4C-B i dag). 

 

 

 

  

Felt B15 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

«Mølletorget» er 
atkomsttorg mot 
kollektivknutepunktet. 

Lysakerelva 

Det skal i hovedsak 
være publikumsrettede 
virksomheter i første 
etasjer på alle fasader, 
men tillates også 
kontor.  

Utnyttelse er maks 
6 700 m2 BRA. 

Kotehøyden er maks 
37,5 m, som tilsvarer 7 
etasjer.  

Fra Mølletorget kan det 
etableres inngang med 
underjordisk forbindelse til 
den nye Fornebubanen med T-
banestasjon på Lysaker  



Dato 19.05.2022 
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Figur 55. Reguleringskonvolutt for felt B16 (Lilleakerveien 4A i dag). 

 

 

 

  

Felt B16 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Det skal i hovedsak 
være publikumsrettede 
virksomheter i første 
etasjer mot torg og 
gatetun, men tillates 
også kontor.  

Utnyttelse er maks 
8 550 m2 BRA. 

Kotehøydene varierer 
fra 42,5 m til maks 51 m, 
som tilsvarer omtrent 7 
etasjer pga. 
terrengfallet.  

Boliger mot 
Lilleakerveien skal være 
hevet 1 m over gatenivå 
for å hindre innsyn. 

Lill
eakerveien 

Atkomst til 
parkeringskjeller.  
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Figur 56. Reguleringskonvolutt for felt B17 (del av Lilleakerveien 2B i dag). 

 

 

 

  

Felt B17 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Det skal i hovedsak 
være publikumsrettede 
virksomheter i første 
etasjer mot torg og 
gatetun, men tillates 
også kontor. Det skal 
ikke være boliger i 
første etasje. 

Utnyttelse er maks 
11 100 m2 BRA. 

Kotehøydene varierer 
fra 18 m til maks 57 m, 
som 2 etasjer på basen 
og høyhus med 11 
etasjer. 

Lysakerelven 

Fra Mølletorget kan det 
etableres inngang med 
underjordisk forbindelse til 
den nye Fornebubanen med T-
banestasjon på Lysaker  



Dato 19.05.2022 
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Figur 57. Reguleringskonvolutt for felt B18 (Lilleakerveien 2A i dag). 

 

 

 

  

Felt B18 reguleres til boliger, 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

I første etasjer skal det 
være publikumsrettede 
virksomheter, 
sambruksareal eller 
kontor. 

Det skal ikke være 
boliger i første etasje. 

Utnyttelse er maks 
16 700 m2 BRA. 

Kotehøydene varierer 
fra 40,5 m til maks 53 m, 
som tilsvarer mellom 6 
og 9 etasjer. 

Lysakerelven 

Lilleakerveien 
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Figur 58. Reguleringskonvolutt for felt B19 og B20 (Lilleakerveien 2E og 2C i dag). 

 

  

Felt B19, B20 og B22 
reguleres til forretninger, 
kontor, bevertning, kultur, 
idrett og service. 

Utnyttelse i felt B19 er 
maks 7 900 m2 BRA. 

Lysakerelven 

Lilleakerveien 

B19 

B20 

Utnyttelse i felt B20 er 
maks 4 600 m2 BRA. 

Kotehøyden i felt B20 er 
maks 41 m, som 
tilsvarer 8 etasjer.  

Det skal i hovedsak 
være publikumsrettede 
virksomheter i første 
etasjer mot torg og 
gatetun i felt B19 og 
B20, men tillates også 
noe kontor.  



Dato 19.05.2022 
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Figur 59. Felt B22 «Trehusrekka» (Lilleakerveien 2E i dag). 

 

 

  

Mønehøydene i 
«Trehusrekka» varierer 
fra 11,5 m til maks 16 m, 
som tilsvarer dagens 
høyder. 

Utnyttelse i felt B22 
«Trehusrekka» er 
maks 2 800 m2 BRA. 

B22 

Felt B22 reguleres til 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett og 
service. 

Lysakerelva 
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Figur 60. Reguleringskonvolutter for felt B21 og B23 (Lilleakerveien 2D og 2F i dag), samt B25. 

 

 

  

Felt B23 reguleres til forretninger, 
hotell, kontor, bevertning, kultur, 
idrett og service. 

Utnyttelse er maks 350 m2 BRA. 

Kotehøyden i er maks 14 m, som 
tilsvarer dagens høyde. 

Felt B25 reguleres til fritids- 
og turistformål og skal 
brukes til kajakkbod og 
toaletter. 

Kotehøyden er maks 11,5m, 
som tilsvarer maks 2 
etasjer. 

Felt B21 reguleres til forretninger, 
kontor, bevertning, kultur, idrett 
og service. 

Utnyttelse er maks 2 800 m2 BRA. 

Kotehøyden i er maks 23,5 m, 
som tilsvarer dagens høyde. 

B25 

B23 

B21 

Det kan bygges inntil 3 små 
hytter på pæler i elva. Hver 
hytte kan være maks 7 m2. 

For felt B21 og B23 er det ikke 
krav om publikumsrettede 
virksomheter eller åpne fasader i 
første etasje. 



Dato 19.05.2022 
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Figur 61. Reguleringskonvolutt for felt B24 (Lilleakerveien 2D i dag). 

  

Felt B24 reguleres til 
forretninger, kontor, 
bevertning, kultur, idrett, 
service og energianlegg. 

Utnyttelse er maks 6 200 m2 
BRA. 

B24 
I første etasjer skal det være 
publikumsrettede 
virksomheter, sambruksareal 
eller kontor. 

Kotehøyden i er maks 46,5 m, 
som tilsvarer 8 etasjer. 
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4.7 Størrelse og utnyttelse 
Planområdets størrelse: 194 404 m² 

Arealstørrelse ny bebyggelse:  

o Over terreng: 304 930 m² BRA  
o (314 780 m2 BRA inkludert forretning, bevertning, off.-/ privat tjenesteyting under terreng) 

Hvorav; Arealstørrelse eksisterende bebyggelse som opprettholdes: 

o Over terreng: 20 760 m² BRA (Feltene A2, A5, B1, B14, B21 og B23) 
o Under terreng: 37 500 m² BRA (Tre p-anlegg under feltene B2, B9b/B14 og B17/B18/B19) 

Utnyttelse: 

Maks tillatt bruksareal over terreng: 304 930 m² BRA 

Antatt antall boenheter: 

1475 leiligheter (basert på gjennomsnittsstørrelse på 70 m2) 

Antatt leilighetsfordeling: 

Leilighetsfordeling skal følge norm som angitt under: 

Leilighetsfordeling innenfor hver områdetype 
Områdetype Fordeling av leilighetsstørrelser 
1 • Maksimalt 5% 25-35 m2 

• Maksimalt 40 % 35 -50 m2 
• Minimum 30% over 80 m2, hvorav inntil 20 % kan ha utleieenhet på ca. 20 m2 

2 og 3 • Maksimalt 35 % 35 -50 m2 
• Minimum 35 % over 80 m2, hvorav inntil 20 % kan ha utleieenhet på ca. 20m2 

 
 

Utearealer til boliger: 

 

Krav til utearealenes størrelse 

Områdetype 
Minste felles uteoppholdsreal (MFUA) i % 
av m2 BRA bolig 

Andel av MFUA på terreng/ lokk, minimum 

1 12 % 0 % 
2 16 % 60 % 
3 20 % 60 % 

 

Krav til samlet felles uteareal 

Områdetype 
Samlet felles uteareal 
(SFUA), minimum 

Minste størrelse på SFUA-enheter Plassering 

1 150 m2 150 m2 Tak, terreng eller  
lokk på / over gateplan 

2 og 3 
Byggefelt 
600-1500 m2 

Minst 80 % av uteareal på 
terreng eller  
lokk på / over gateplan 
 

150 m2 Terreng eller  
lokk på / over gateplan 

3 og 3 
Byggefelt 
>1500 m2 

Minst 80 % av uteareal på 
terreng eller  
lokk på / over gateplan 

250 m2  
Der normen gir SFUA > 1250 m2: 
Flest mulig enheter på minst 500 m2 
 

Terreng eller  
lokk på / over gateplan 
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Solbelyste arealer 
Områdetype Prosentandel som skal kunne være solbelyst 
1 20 % av MFUA skal være solbelyst til sammen 5 timer 1. mai, hvorav minst 3 timer 

mellom 15.00 og 20.00. I tillegg skal utearealet på tak kunne være solbelyst 1. mars. 
2 20 % av MFUA skal være solbelyst til sammen 5 timer 1. mai. 

Minst 60 % av det solbelyste arealet skal være på terreng/lokk. 

3 Tomter < 1500 m2: 30% 
Tomter > 1500 m2: 40%  
av MFUA skal være solbelyst til sammen 5 timer 1. mai, hvorav minst 3 timer mellom 15.00 og 
20.00. Minst 60 % av det solbelyste arealet skal være på terreng/lokk. 
 

 
 
Utearealer til barnehage: 
Ca. 19 m2 per barn (80 % av veiledende norm på 24 m2 per barn) 

 

Bilparkering: 

For feltene B2, B9b, B14, B17, B18 og B19 kan eksisterende bilparkering under terreng beholdes med maks 1064 
plasser til sammen. For alle de andre byggefeltene skal maks bilparkering beregnes etter normen under: 

BILPARKERINGSNORM 
Formål  Maks antall p-plasser for bil 
Bolig 0,8 Ppl/100 m2 BRA 
Kontor 4,2 Ppl/1000 m2 BRA 
Handel/ forretning 15 Ppl/1000 m2 BRA 
Verksted 3,2 Ppl/1000 m2 BRA 
Bevertning 0,6 Ppl/10 seter 
Idrett 4,2 Ppl/1000 m2 BRA 
Barnehage/undervisning/skole 1,2 Ppl/10 årsverk 
Off./ privat tjenesteyting 6 Ppl/1000 m2 BRA 
Hotell 1,8 Ppl/10 rom 

 
Ut fra fordelingen av formål i illustrasjonsprosjektet er det beregnet følgende bilparkeringsplasser: 

ANTATT ANTALL BILPARKERINGSPLASSER 

Felt 
Eksisterende plasser 
som beholdes Nye plasser Til sammen 

A1 0 14 14 
A2 0 5 5 
A3 0 59 59 
A4 0 17 17 
A5 0 75 75 
A6 0 72 72 
A7 0 37 37 
Sum område A Lilleaker 0 280 280 
B1 0 0 0 
B2 220 0 220 
B3 0 153 153 
B4 0 232 232 
B5 0 42 42 
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B6 0 71 71 
B7 0 66 66 
B8 0 125 125 
B9a 0 123 123 
B9b 51 0 51 
B10 0 81 81 
B11 0 125 125 
B12 0 249 249 
B13 0 64 64 
B14 373 0 373 
B15 0 46 46 
B16 0 54 54 
B17 70 0 70 
B18 280 0 280 
B19 70 0 70 
B20 0 0 0 
B21 0 0 0 
B22 0 0 0 
B23 0 0 0 
B24 0 25 25 
B25 0 0 0 
Sum område B Lysaker 1064 1458 2522 
(Totalt antall plasser i område B Lysaker i dag, til sammenlikning) (2910) 
Sum hele planområdet 1064 1738 2802 

 
 
LOKALISERING AV BILPARKERINGSPLASSER 
Plasser i parkeringsanlegg under terreng Alle 
Plasser på terreng 0 

 
 

 

Sykkelparkering 

Sykkelparkering skal følge den til enhver tid gjeldene norm for tett by. Frem til ny parkeringsnorm er vedtatt av 
bystyret, skal parkering for sykkel opparbeides etter følgende beregning: 

SYKKELPARKERINGSNORM 
Formål Minimum antall p-plasser for sykkel 
Bolig 3/ 100 m2 BRA 
Kontor 21/ 1000 m2 BRA 
Handel/ forretning 18/ 1000 m2 BRA 
Verksted 6/ 1000 m2 BRA 
Bevertning 6/ 10 seter 
Idrett 6/ 10 tilskuer 
Barnehage 6/ 10 årsverk 
Undervisning/barneskole 20/ 10 årsverk 
Off./ privat tjenesteyting 6/ 1000 m2 BRA 
Hotell 6/ 10 rom 

 

Ut fra fordelingen av formål i illustrasjonsprosjektet er det beregnet følgende sykkelplasser: 

ANTATT ANTALL SYKKELPLASSER 



Dato 19.05.2022 
 

145 
 

Felt Sykkelplasser totalt Min. 50% overdekket / 
eller i parkeringskjeller 

A1 53 27 
A2 13 7 
A3 140 70 
A4 49 24 
A5 237 119 
A6 216 108 
A7 128 64 
Sum område A Lilleaker 836 419 
B1 147 73 
B2 26 13 
B3 580 290 
B4 682 341 
B5 152 76 
B6 235 118 
B7 150 75 
B8 303 152 
B9a 408 204 
B9b 225 112 
B10 305 152 
B11 464 232 
B12 589 295 
B13 328 164 
B14 294 147 
B15 134 67 
B16 190 95 
B17 226 113 
B18 342 171 
B19 142 71 
B20 92 46 
B21 57 29 
B22 81 41 
B23 8 4 
B24 127 63 
B25 0 0 
Sum område B Lysaker 6285 3142 
Sum hele planområdet 7121 3560 

 
 

 

 
 

 

 

 


