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MERKNADER TIL OFFENTLIG ETTERSYN FRA STABEKKHUSENE AS -

OMRADEREGULERING STABEKK SENTRUM - PLANID 2014007

1. Innledning

Vart firma bistdr Stabekkhusene AS (heretter Stabekkhusene), eier av flere
eiendommer innenfor planomréadet, herunder eiendommer innenfor Felt S11, S12 og
S13. Det vises til offentlig ettersyn av omraderegulering for Stabekk sentrum med
merknadsfrist 23. juni 2017, Disse merknader er rettidige.

Stabekkhusene er som ved forrige hering enig i at det er fornuftig med en helhetlig
plan for omradet og er forneyd med flere av grepene som foreslds. Stabekkhusene
mener det er gunstig og riktig, slik det na foreslas, at det legges opp til flere og
mindre grentomrader i direkte tilknytning til boligene. Dette i motsetning til tidligere
forslag om ett sterre parkanlegg. I den forbindelse bemerkes at det nylig er lagt
betydelige ressurser i et 9 mals park/grontomrade 1 Nyveien 1 tillegg til
Benkowparken.

Stabekkhusene er fremdeles bekymret for at planen samlet sett ikke legger opp til
tilstrekkelig fortetting av omradet. Omradet er et kollektivknutepunkt som kunne télt
en langt hoyere utnyttelse enn det det legges opp til, serlig nermest togstasjonen.
Dette vil etter var mening ivareta feringene om knutepunktsfortetting i overordnet
areal- og transportplaner.

Planen er lagt frem med to alternativer, der alternativ 1 foreslar & bevare eksisterende
hus uten mulighet for ny bebyggelse pa Felt S13 mens alternativ 2 apner for riving av
disse husene og utvikling av Felt S13. Som eiere av "bokhandelen" stetter
Stabekkhusene alternativ 2. At omradeplanen legger opp til utbygging rundt stasjonen
er vesentlig for knutepunktsfortettingen og for a fa et levende milje pa torget/plassen i
tilknytning til stasjonsbygget. Dette er det identitetsskapende omradet for Stabekk og
det er viktig at det legges opp til aktivitet her. Uten en utvikling av Felt S13 vil det
viktigste omradet pa Stabekk i stor grad oppleves som "dedt". Eksisterende bygninger
med tilherende boliger og virksomheter er ikke tilstrekkelig for & aktivisere

torget/plassen.
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Som kjent har Stabekkhusene engasjert Narud Stokke Wiig arkitektkontor (heretter
NSW) til & vurdere bevaringsinteressene i omridet og en videreutvikling av Felt S13.
NSW er klare pd at verken "bokhandelen" eller "Stabekk kro" har noen vesentlig
bevaringsverdi og at en videreutvikling av feltet er det eneste riktige. NSWs
vurdering og skisser til utvikling er vedlagt dette brevet.

I lys av NSWs vurderinger har det vert kontakt med eier av "Stabekk kro" og Bane
Nor / Rom Eiendom med tanke pa felles utvikling av feltet/omradet. Disse tre parter
ser for seg en samordent utbygging av Felt S13 som hensyntar stasjonsbygget, det
bevaringsverdige Stabekkhuset og torget/plassen. Dette beskrives i korte trekk i punkt
2 under. En grundigere analyse og redegjorelse finnes i vedlegget fra NSW.

Det er allerede bevart mye og interessant bygningsmasse 1 omradet, hvorav en stor
andel forvaltes av var klient, slik som "det gule huset", Stabekkhusene og

stasjonsbygget.

il 2 e « SIS

Utsnittet av reguleringskaﬂi alternativ 2. Aife bygg ed fet makg er gitt et formelt vern

Stabekkhusene eier ogsd selve stasjonsbygget. Dette er regulert til bevaring med
begrenset mulighet for endringer. I og med at arealformdlet pd kartet er angitt til
gronnstruktur og bestemmelsene kun omhandler bevaring av eksisterende bygning,
vil det ikke kunne oppferes et nytt bygg dersom eksisterende bygg blir edelagt. Vi
antar at dette ikke har veert kommunens intensjon og ber om at det gjores tilfoyes i
bestemmelsen slik at et bygg med tilsvarende dimensjoner vil kunne oppferes pa
samme sted dersom dagens bygning blir edelagt og ma fjernes.

Sa vidt vi kan se er alternativene like for de andre omrédene der Stabekkhusene har
interesser, dvs. Felt S11 og S12. Stabekkhusene er isolert sett sveert fornoyd med at
begge alternativer, 1 motsetning til forrige forslag, &pner for utbygging over
eksisterende parkering i Felt 11. Det registreres at mulighet for tilbygg til eksisterende
bygg mot vest i Felt S12 er tatt bort og at det ikke lengre apnes for pabygg pa det
bevaringsverdige Stabekkhuset. Forutsatt at alternativ 2, med en videreutvikling av
Felt S13, blir vedtatt er dette en god lesning.

Stabekkhusene er generelt sett bekymret for at planen over tid vil medfere en
reduksjon av eksisterende parkeringskapasitet. Nar det gjelder forretningene i
tilknytning til torget/plassen, vil situasjonen bli katastrofal dersom det ikke apnes for
en utbygging pa felt S13 slik at det blir realistisk mulig & etablere underjordisk
parkering til erstatning for gateparkeringen som etter hvert vil bli redusert.
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2 Utvikling av Felt S13 er viktig for omradet - alternativ 1 ber skrinlegges

For & styrke omradet rundt stasjonen, er det helt avgjerende at det blir mulig 4 fierne
"bokhandelen" og "Stabekk kro" for & oppfere ny bebyggelse pa felt S13. Dette
omradet er, grunnet plasseringen, det viktigste omradet for & fi til en god
knutepunktsfortetting i trdd med overordnede foringer. En utbygging pa felt S13 er
ogsa viktig for 4 vitalisere og aktivisere torget/plassen foran stasjonsbygget og for 4 fa
til nedvendig og hensiktsmessig underjordisk parkering for eksisterende forretninger.
Uten tilstrekkelig parkering vil dagens unike handelsmilje ikke kunne overleve.

Foto av eksisterende situasjon Illustrasjon NWS

NSW har skissert mulige lesninger for fortetting og aktivisering innenfor de generelle
feringene i planforslaget. Prinsipielt mener Stabekkhusene at det ber dpnes for en noe
mer intensiv utnyttelse av dette omradet, bade hva gjelder heyder og feltets
utstrekning mot sporomradet. Begrunnelsen for dette er at omrddet ligger si nar
jembanestasjonen og fordi en tilstrekkelig tetthet er viktig for & kunne gjore
torget/plassen til et attraktivt urbant rom med utadrettet virksombhet.

Det har vart kontakt mellom Stabekkhusene, eier av "Stabekk kro" og Rom Eiendom
/ Bane NOR. Disse synes & ha sammenfallende intensjoner for utvikling av felt S13
slik at det er et realistisk grunnlag for samarbeid om gjennomfering. Det synes 4 vare
enighet om at & bygge opp om torget/plassen foran stasjonsbygget er et viktig grep og
at bebyggelsen derfor ber henvende seg mot torget/plassen og samspille med det
bevaringsverdige Stabekkhuset pa motsatt side. Pa denne méaten skapes mulighet for
et aktivt og pulserende stasjonstorg til glede for reisende og Stabekkbeboerne.

Som det fremgar av vurderingen fra NSW er "bokhandelen" og "Stabekk kro" endret
sa vidt mye at disse ikke lengre har noen serskilt bevaringsverdi. Byggene hindrer en
god utvikling og aktivisering av torget/plassen.

3 Seerlig om torget/plassen foran stasjonsbygget

Som nevnt over er torget/plassen foran stasjonsbygget en viktig identitetsskaper for
Stabekk. Vi savner derfor klare foringer for hva kommunen ensker for torget/plassen i
omradereguleringen, bade med tanke pa ensket bruk og ensket utforming. I vedlegget
fra NSW er det vist noen grove skisser av torget/plassen. Dette er ment som
illustrasjoner for & vise hvor viktig det er at torg/plass og bebyggelse samspiller. Det
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er ogsa viktig at muligheten for noe overflateparkering beholdes i forbindelse med
eksisterende forretninger, men at parkeringsplassene integreres pa en god mate.

Stabekkhusene mener det er viktig med bebyggelse rundt torget/plassen som bidrar til
a vitalisere dette. Det to byggene som star pé felt S13 i dag er ikke egnet til dette og
vil ikke gi det loftet som torget/plassen trenger. En utvikling pa S13 er helt
avgjerende for a fa til en god plassdannelse og aktivitet pa torget/plassen. Dersom
kommunen ser for seg private bidrag til opparbeidelsen av torget/plassen er det viktig
at det dpnes for utvikling av S13 béde for at det skal veere et juridisk grunnlag for &
"kreve" et bidrag fra grunneierne, men ogsa fordi det ma forventes at det er de som
kan utvikle S13 som vil ha sterst interesse i a fa til et flott torg/plass.

Stabekkhusene foreslar at kommunen ser pa mulighetene for a etablere enveiskjering
inn mot stasjonstorget og langs innfartsparkeringen frem til Jernbaneveien. P4 den
maéten vil biltrafikken pé torget bli mindre dominerende samtidig som trafikkflyten og
trafikksikkerheten blir bedre.

4, Vesentlig reduksjon i forretningsparkering vil fore til handelslekkasje

Til tross for unison tilbakemelding i medvirkningseminaret om at parkeringsnivéet for
forretninger ma opprettholdes synes dette ikke ivaretatt i planforslaget.

Stabekkhusene gjentar derfor merknadene som ble fremmet til forrige offentlig
ettersyn:

Den forholdsvis lave utnyttelsen sett 1 sammenheng med at det legges opp til at
eksisterende parkering for forretningene i senteret naermest i sin helhet skal fjernes, er
svaert bekymringsfullt. En slik utvikling vil fere til handelslekkasje til CC-vest,
Sandvika Storsenter, Bekkestua og andre sentre med god parkeringsdekning, og vil til
slutt medfere en utarming av handelsgrunnlaget i omradet. Det vil bety at dagens
sammensetning av unike, lokalt forankrede forretninger flytter eller legges ned.
Kunder vil kjere bil til narliggende sentre noe som pa sikt vil medfere ekt bilbruk,
stikk i strid med miljeintensjonene i planforslaget

Stabekkhusene og de andre naringsdrivende i omradet frykter at Stabekk sentrum vil
fi den samme uheldige utvikling som @vre Stabekk dersom foreliggende planforslag
vedtas. Tendensene er godt beskrevet i stedsanalysen som oppsummerer utviklingen
etter 1990, se s. 18, hvor blant annet folgende fremkommer:

"Storre kjopesentre med tilhorende parkeringshus utenfor Stabekkomradet trekker
stadig flere kunder. Stabekk opplever en nedgang i handel og kontorvirksomhet."

Dersom eksisterende parkering skal fijernes i det omfang planen legger opp til vil
denne trenden forsterkes ytterligere. Til opplysning viser et forsiktig anslag at mellom
75 % - 90 % av omsetningen for dagens forretninger i omradet stammer fra kunder
som kommer i bil. Uten parkeringsmuligheter vil det rett og slett ikke vare grunnlag
for de fleste av bedriftene.

I den forbindelse presiseres at mélet for overordnede statlige feringer er at veksten i
persontransport skal skje gjennom kollektiviransport, sykkel og gange. Feringene
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krever ikke at etablert parkeringsdekning i utgangspunktet skal fjernes. Det kan derfor
synes som om planforslaget gar for langt i a fjerne eksisterende parkeringsmuligheter.

Vi minner ogsd om at det i Senteranalysen for Bazrum kommune anbefaler en
innstramming av overflateparkering og mulig etablering av parkeringshus i omradene
utpekt som lokalsenter, slik som Stabekk. Det ble ikke anbefalt at
parkeringskapasiteten naermest skulle utraderes slik foreliggende planforslag synes &

legge opp til.

Konsekvensene av forslaget, dersom det blir vedtatt, vil sannsynligvis bli at
tyngdepunktet i omradet flyttes bort fra det naturlige sentrumet rundt togstasjonen.

Det kan ogsa synes som om planforslaget er basert pa at eksisterende parkering i
bakgard og kjeller kan benyttes av forretningene. Dette ma bero pa en misforstaelse.
Disse plassene er i hovedsak beboerparkering og kan ikke omdisponeres.

Det er heller ikke noen realistisk ekonomisk mulighet for Stabekkhusene til 4 bygge
ny underjordisk parkering dersom alternativ 1 vedtas. Uten en utvikling av S13 vil det
ikke vaere mulig a fa til et underjordisk parkeringsanlegg i narheten av torget/plassen
og dagens forretninger.

5. Avslutning

Stabekkhusene ber om at alternativ 1 forkastes og at alternativ 2 som apner for
utvikling pa S13 vedtas. 1 sa fall er Stabekkhusene innstilt pa 4 samarbeide med de
andre grunneierne i feltet og & bidra til opparbeidelse av torget/plassen.

Med vennlig hilsen
Ad}oka[ﬁrma DLA Piper Norway DA

Sl —~
Tone Gjertsen '

Partner
Tone.Giertsen@dlapiper.com

ect

Stabekkhusene AS v/ adv. Jan Fredrik Ottesen
Sabrina Gundersen

Bane NOR v/prosjektdirekter Per Atle Tufte
Narud Stokke Wiig arkitekter v/ Ole Wiig

Vedlegg: Vurdering og illustrasjoner fra Narud Stokke Wiig sivilarkitekter MNAL
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