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INNLEDNING

STEDSANALYSENS FORMAL

Stedsanalysen skal sikre at det er sammenheng
mellom omgivelsenes - stedets - romlige struktur
o0g enkeltplaner.

Stedsanalysen skal:

* kartlegge systematisk kunnskap, egenskaper og
egenart som beskriver stedet

* analysere stedets romlige og arkitektoniske ele-
menter og strukturer som tydeliggjer
sammenhenger og stedets egenart

» tydeliggjere strukturer og elementer og qi
mulighetsrom for prosjektet (den innsendte
planen), og som kan utformes som faringer for
prosjektet

Stedsanalysen er gjennomfart ved & kartlegge,
sammenstille og vurdere eksisterende tilgjengelig
informasjon om planomrdadet og dets omgivelser.
Blant det som ligger til grunn for analysen inngdr
studier av overordnede planer og fgringer,
planprogrammet med tilhgrende uttalelser,
Bcerum kommunes tidligere utfarte stedsanalyse,
Boerum kommunes elektroniske kartdatabase,
Miljgdirektoratets naturbasekart, boken Bekkene

i Boerum som forsvant, mater med relevante
fagaktorer for planen, registreringer, intervjuer og
analyser utfert pd omrédebefaring, samt faglige
analyser utfeort av konsulentgruppen.

Grunnlaget for metoden er skillet mellom

stedet slik det eksisterer, og prosjektet som
tenkt fremtid. Da eksisterende bebyggelse og
sammenhenger innenfor planomrdadet er mindre
relevante for et fremtidig prosjekt pd tomta,

gér analysen mer i dybden pd de landskaplige
kvalitetene p& tomta enn de rent strukturelle.
Det har ogsd veert behov for & zoome seq litt ut
for & forstd de overordnede sammenhenger da
utviklingen av tomta utgjer en viktig puslebrikke i
en fremtidig situasjon i omradet.

Stedsanalysens fremgangsmadte er tredelt og
omfatter

1) kartlegging

2) sammenstilt stedsanalyse og

3) anbefalte feringer for prosjektet.

Metoden er i alle tre steg basert pd bruk av kart
og illustrasjoner og observasjon. Stedsanalysen
dokumenteres med kart og ortofoto med skriftlige
kommentarer, fargekoder, tegn og symboler,
supplert med foto og illustrasjoner.
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FREMGANGSMATE

Fremmgangsmaten for stedsanalysen er
tredelt. Den bestdr av kartlegging, analyse
og anbefalinger og faringer for prosjektet.
Fremgangsmaten leder frem til konkrete
anbefalinger. Hver av

disse delene er ncermere beskrevet nedenfor.

1. Kartlegging av stedet

Beskrivelsen bestdr av en systematisk kartlegging
av definerte elementer som beskriver arkitektur,
ladskapelige kvaliteter, eiendomsforhold og
fgringer som ligger i andre planer og faringer
som er relevante for tomta.

Beskrivelsen dokumenteres pd& kart, illustrasjoner
og foto med tilhgrende forklarende tekst og
symboler. Kartleggingen danner en samlet
faktabasert beskrivelse av stedsspesifikke
egenskaper og egenart. Kartleggingen er
grunnlaget for stedsanalysen. Beskrivelsen

av stedet skal std p&d egne ben og danner et
omforent kunnskapsgrunnlag og forstéelse

av stedets egenskaper, strukturer og elementer,
vavhengig av det enkelte planlagte prosjekt.

2. Analyse og vurdering av stedet (stedsanalyse)
Med basis i kartleggingen konkretiseres og
tydeliggjores egenskapenes virkninger pd og av
prosjektet. Det skal gjeres vurderinger og
prioriteringer av fysiske strukturer og elementer

som anses viktige for stedet og for det aktuelle
prosjektet. Analysen gjgres trinnvis og avsluttes
med en kategorisering og vekting av
plansituasjonen for prosjektet. Analysen

baserer seg pd kartleggingen og fremstilles

i en oppsummereende sammenstilling i et
analysekart. Analysekartet fremhever og vekter
strukturer og elementer som er viktige for stedets
egenart.

3. Anbefalinger og feringer for prosjektet
(prosjektvurdering)

Stedsanalysen avsluttes med konkrete
anbefalinger og foringer for prosjektet.

Disse utledes bdde av analysen av stedet og
plansituasjonen og handlingsrommet i prosjektet
som innebcerer en ny utvikling og med merverdi
utover prosjektet selv. Konklusjonen gis i et
anbefalingskart komplettert med tekstlige
fgringer for prosjektet.
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INNLEDNING
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1.
KARTLEGGING OG ANALYSE AV STEDET
(TEMAKART, EKSISTERENDE)
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HISTORISK UTVIKLING

Vilinir: ARDTH AT
1880
1800-tallet

Den eldste bebyggelsen i omradet er knyttet til
gdrder og gamle ferdselsdrer. Kart fra 1880 med
historiske stedsnavn og opprinnelige bekkelgp
viser et kultur- og skogslandskap med gérdene
Ballerud, Skallum og Stabekk, samt noe annen
spredt bebyggelse. Husmannsplassen Kleven er
trolig fra tidlig p& 1800-tallet.

Gardsbebyggelsen til Skallum og Ballerud
ligger plassert pd heydedrag i terrenget, mens
tilhgrende jorder 1& mellom heoydedragene.
Jordene syd for planomrdédet hgrer til Store
Stabekk gérd.

- uipL e
RALLFRUD

EI:

1984

1900-1940

Tidlig p&d 1900-tallet og frem til andre verdenskrig
ble nye boliger oppfert innenfor de samme
omrdadene. Fra denne perioden finnes ogsd
boligbebyggelse langs Hgvikveien. Stabekk
barneskole stod ferdig i 1905, og etter noen ar
uten skoledrift settes bygningene nd i stand for
bruk til sitt opprinnelige formal.

Gamle Drammensvei i syd var hovedvei

fra Christiania til Drammen og Kongsberg,
mens Gamle Ringeriksvei i gst var hovedvei
vestover mot Ringerike og Bergen. Den eldste
boligbebyggelse finnes langs disse veiene og i
ncerheten av Bekkestua og Stabekk sentrum.
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2014

Dyrking av grgnnsaker, frukt, og bcer har

veert utbredt i omrdadet, likesd gartneri- og
planteskolevirksomhet. Ballerud gérd drev i stgrre
skala, men det fantes ogsd mindre gartnerier i
Gartnerveien og ved Johs Faales vei. Utover pé
1900-tallet ser man en gkende intensivering av
jordbruket med drivhus i tilknytning til Ballerud
gdrd.

Etter krigen

Utover pd& 50-tallet tiltar utparsellering av nye
boligtomter som resultat av boligutbyggingen
etter andre verdenskrig. Perioden 1945 - 1960

ble i storre grad enn i tidligere tider preget av
feltutbygging. Kleivveien borettslag og en del
av bebyggelsen langs Skogveien er eksempler



Ballerud hagesenter-

Gj nnesveien

Dyrket mark

pd dette. Her finnes felt med rekkehus, to- og
firemmannsboliger samt eneboliger. Frittliggende
ene- og tomannsboliger ble ogsé oppfert,
eksempelvis pd Sgrdsen, langs Skogveien og
langs Krokvolden. Ny bebyggelse ble lagt pé
hoydedrag og delvis pdjordbruksarealer.

P& 1960, 1970 og 1980-tallet ble mange av
de stgrre boligeiendommene delt, og det ble
fortettet med nye ene- og tomannsboliger i
eplehagene. P4 bildet over fra 1968 ser vi at
nedbyggingen av jordbruksarealene er i god

gang og Bekkestubekken har forsvunnet under
bakken.

Det tidligere arealet til Solli gartneri matte vike

Bekkest ubekken

Bekkest ubekken =

Krokvolden
Skogveien

Ballerud Gdrd

Kleven
Villabebyggelse

Ballerud hagesenter
Ballerud drivhus

Dyrket mark Parkering

Ballerud Gdrd

plass for utbygging av eneboliger langs Johs
Faales vei (1983 - 84). Langs Havikveien ncer
Gjonnes ble den fgrste boligblokken innenfor
omrdédet oppfort i 1983. Ti &r senere kom
lavblokkene pd Peterhof.

Innenfor omrddet har det veert liten vekst |
bebyggelsen fra 1990 og fram til i dag. Et unntak
fra dette er den pdgdende utbyggingen av deler
av landbruksarealene til Skallum gérd, hvor

det oppfares ene- og tomannsboliger og fire
boligblokker.

Ballerud i dag
Gérdstunene bestdr, men gérsdriften har opphort
og drivhusene er borte. Store deler av et tidligere
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Johs Faales vei

Ballerud golfbane

Ballerud gdrd

jordbruksomrdade er omgjort til golfbane. Andre
tidligere jordbruksomrdder ligger brakk.

Hagesenteret har flyttet inn under tak og driver i
dag fortrinnsvis med salg av hagemgabler. Driften
er under avvikling.

FRA KOMMUNENS STEDSANALYSE

Enhetlig utbygde omrdader er scerlig knyttet til
feltutbygging fra etter 1945. Registrering av
enhetlige omrdder er ikke avsluttet.

Behov for utredning/analyse

* Utrede hvordan opplevelse av kulturminner og
kulturlandskap kan sikres.

* Registrere enhetlige omrdader.



Drivhusene pa Ballerud

Ballerud gdrd

Kleven gdrd
Villa Faale

Ballerud driv hus
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Ballerud hagesenter

000000

Villabebyggelse i Johs Faales vei

.
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Ballerud 1984
Et Ballerud med utbredt villabebyggelse, slik vi
0gsd kjenner det i dag.

Familien Faales villa er anlagt pd kollen, som pé&
dette tidspunkt er mye mindre vegetert sammen-
lignet med i dag.

Langs Johs Faales vei stdr det som maé veere
ncermest nyoppferte hus etter mangelen pd op-
parbeidede hager & dgmme.

B&de hagesenter og drivhus dekker fortsatt store
arealer og det er dyrket mark bdde i s@r og ost.

Ballerud 2014

| dag bestdr gdrdstunet, men drivhusene er borte.
Hagesenteret har flyttet inn under tak. Tidligere
jordbruksareal er midlertidig omdisponert til
golfbane.

P& Kleven ble det drevet gartnerivirksomhet inntil
for f& &r siden.

Ballerud gdrd
Kleven gdrd
Ballerud hagesenter

Ballerud golfbane

O 0O @ >
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KULTURMINNER OG KULTURMILJQER

Det finnes enkelte kulturminner innenfor og
inntil planomrdadet tilknyttet Kleven og Ballerud
gérd. Kleven gartneri i nordast, opprinnelig
smdbruket Kleiva, en husmannsplass som trolig
stammer tilbake til tidlig p& 1800-tallet, er
registrert som bevaringsverdig kulturmiljg, med
to bevaringsverdige bolighus. Bygningsmiljzet
bestdr utover dette av driftsbygning/uthus og
et tun med Ignnetrcer. Den tilgrensende Ballerud
gérd i sgrvest, bestdr av et bevaringsverdig

kulturmiljg med flere bevaringsverdige bygninger.

Fylkesrddmannen kom med felgende uttalelse til
planprogrammet:

Automatisk fredete kulturminner

Omrédet er ikke befart. Uttalelse gis pd grunnlag
av kildemateriale. Det er ingen kjente automatisk
fredete kulturminner innenfor omréadet. Sarostre
delav planen har veert gjenstand for arkeologiske
registreringer tidligere, blant annet i forbindelse
med reguleringsplanen for Kleivveien 22 (2014).
Det ble ikke gjort funn i forbindelse med denne
undersokelsen. Arealene som befinner seg i
sorostre del av omré&dereguleringen er i stor grad
nedbygd, og vurderes til & ha lite potensial for
funn av uregistrerte automatisk fredete
kulturminner. Fylkesrddmannen har ingen
ytterligere merknader knyttet til dette hensynet.

Nyere tids kulturminner

Fylkesrdédmannen gjor oppmerksom pd at det er
registrert et kulturmiljo, Kleven gartneri, innenfor
planomrédet (jf. kommunens kulturvernplan). To
bolighus er registrert i sefrak, 02190039 og
02190039010. | folge sefrak er opprinnelig sosial
sammenheng husmann. Utover dette er
opplysningene i sefrak mangelfulle, byggedr er
ukjent. Stedet har vaert drevet som gartneri.

Om kulturminner og kulturmiljo har lokal
kulturhistorisk interesse, bor det vurderes om de
skal omfattes av hensynsone vern av kulturmilje.
Like s@rvest om planomrddet ligger kulturmiljoet
Ballerud gdard, med flere kulturminner, som det bor
tas hensyn til i forbindelse med utbyggingen.
Fylkesrdédmannen anbefaler at kulturminnenes og
kulturmiljgets verneverdi p& Kleven gartneri
utredes i forbindelse med planarbeidet,

og at dette innarbeides i planprogrammet.
Planarbeidets konsekvenser for Ballerud gdrd bar
ogsd veere en del av utredningen.
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FRA KOMMUNENS STEDSANALYSE
Eksisterende utredninger/ registreringer

- Omrédeanalyse (se vedlegq).

- Beerumskart, miljgatlas tema SEFRAK,
fornminner, lokalt viktige minner, helhetlige
kulturmiljzer.

Behov for utredninger

- Verneverdi for kulturmiljget Kleven gartneri.
- Konsekvenser for Ballerud gaérd.

- Stedsanalyse.

- Mulig arkeologiske registreringer etter
kulturminnelovens § 9.

Hensyn som skal ivaretas i planarbeidet

- lvareta overgangene fra utbyggingsomrdadet til
smdahusomrdéder, landbruk, kulturomréder

og naturomréder.

- Legge til rette for allment tilgjengelige og gode
felles utomhusarealer og lekearealer

gjennom utforming som gir attraktive og sosiale
arenaetr.

- Sikre hgy utnyttelse og arkitektonisk kvalitet der
det skal fortettes.
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Barnehager
Barneskoler
Ungdomssskoler
Videregdende skoler

Private skoler og barnehager



Sosial infrastruktur

Sosial infrastruktur ligger i hovedsak utenfor
planomrddet, blant annet i tilstgtende sentre pd
Bekkestua og Stabekk. Innenfor planomrddet er
det i kommuneplanen avsatt areal til ny barneskole
med tilhgrende flerbrukshall, og det planlegges for
en barnehage med kapasitet p&d 150 barn

Barnehager

Skogveien barnehage er kommunal og har én
avdeling Skogtunet. Avdelingen i i Gartnerveien
er nedlagt og overtatt av private. Det er

private barnehager i Sanitetsforeningens hus
(spesialbarnehage) i Gartnerveien, pd Ballerud
gérd og i Sgrdsen. | randsonen utenfor omrdadet
finnes flere offentlige og private barnehager.
Planen skal skal tilrettelegge for en barnehage for
150 barn.

Skoler

Stabekk barneskole ligger delvis innenfor
analyseomrd&det i nordast. Skolen er to
parallell og har ca. 430 elever. Skolen har

Avsatt areal til ny barneskole i KP

kapasitetsproblemer, og er under utvidelse til

tre parallell. Havik barneskole ligger i utkanten

av omrddet i syd, er tre parallell og har ca. 520
elever. Skolens kapasitet er betegnet som usikker.
Nord for Bekkestua sentrum er det planlagt ny fire
parallells barneskole.

Inntil omrd&det i vest ligger Ramstad
ungdomsskole som har ca. 500 elever og seks
parallelle klasser. Skolen har kapasitetsproblemer
og er planlagt utvidet til atte paralleller.
Bekkestua og Ringstabekk ungdomsskoler ligger
henholdsvis nord og nordgst for omrdadet.

Boerum Montessoriskole er en privat barne- og
ungdomsskole med ca. 110 elever. Skolen ligger
pé& Ballerud gdrd. Oslo International School pé&
Bekkestua ligger utenfor planomrdadet og er en
privat skole med 600 elever aldersgruppen fra 3
til 19 ar.

De ncermeste videregdende skolene er Nadderud

i nordvest og Stabekk i sydast.
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Forslag til ny krets for Ballerud skole

| Beerum kommunes skolebehovsanalyse 2016-
2025 heter det:

“Omfanget av planlagt boligbygging tilsier at det
etableres en ny barneskole sar i Jstre Beerum. |
kommuneplanens arealdel er det avsatt et omréde
relatert til utbyggingen av Ballerud. Skolen far en
sveert sentral plassering og kan med justering av
inntaksomrdader avlaste mange av skolene i serlige
deler av Jstre Baerum. Kartutsnittet [over]viser en
skisse til inntaksomrdde for barneskole pé& Ballerud.

Ballerud skole vil kunne f& et inntaksomrdde som
bestdr av grunnkretser som i dag ligger til skolene
Hovik, Haslum og Stabekk. Disse skolene vil s&
igjen kunne avlaste andre naboskoler. | praksis
apner ny skole p& Ballerud for boligbygging i
omrader som Hovik-Haslum-Bekkestua-Stabekk
og helt til Lysaker. Sentral plassering og antatt
omfang pd boligbygging tilsier at skolen
planlegges som en 4-parallell barneskole. (...)

Det er forutsatt at skolen star ferdig til skoledret
2023/2024.”
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Kulturhuset p& Stabekk (tidl. Stabekk kino)

Helse

Ncermeste helsestasjon er pd Bekkestua. Syd for
omrdédet finnes Stabekk og Stabekktunet bo- og
behandlingssenter.

Aktivitetstilbud

Innenfor omrdadet ligger Ballerud golfbane
sentralt. Banen brukes som aktivitetsomréde
for barn og unge, og som turomrade for alle
aldersgrupper. Det er et forsamlingslokale i
Sanitetsforeningens hus i Gartnerveien, og pd
Skallum gaérd finnes et privat drevet galleri.

Idrettsanleggene pd Gjonnes, Haslum, Bekkestua
og Nadderud ligger nord for omradet.
Stabekkbanen ligger ncer Ringstabekk skole,
som i likhet med flere av de andre skolene har
gymsaler og utendgrsanlegg for idrett. Arena
Bekkestua har forskjellige aktivitetstiloud til
ungdom. Andre ungdomstilbud finnes ikke i
omrddet.

Bcerum bibliotek holder til p&d Bekkestua, og pd
Stabekk finnes Stabekk kulturhus. Misjonshuset
pd Hevik og Frikirkens hus i Skogveien har
forsamlingslokaler. Seniortilbud finnes p&
Stabekk, Ekeberg og pd& Ringstabekk.

Ncerbutikker og handel

| Havikveien vest for omrddet finnes en liten
ncerbutikk. Stabekk betegnes som et lokalsenter
og Bekkestua som et omrdadesenter.
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FRA KOMMUNENS STEDSANALYSE

Behov for utredning /analyse

e Utrede lokalisering av ny skole ut fra
hensiktsmessighet, kapasitet og sikre skoleveier.
* Vurdere lokalisering av barnehage og eventuell
sambruk.

e Vurdere adkomst og trafikkbelastning til skolens
idrettsarealer.

Hensyn som md ivaretas i planarbeidet

e lvareta meldt behov for barnehager, skole og
kommunale boliger.

* Sikre gode leke- og moateplasser.
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GRONNSTRUKTUR

Hovedgrantstrukturen gdr fra Store Stabekks
jorder, nordover via golfbanen pé& Ballerud

mot Sardsen og videre mot Bekkestumyra

(jf. reg.plan for “Bekkestua Syd”) mellom
Bekkestua og Gjgnnes stasjon. Videre fortsetter
grgnnstrukturen igiennom Gjgnnes park, som er
delvis opparbeidet friomrdde og turvei vest for
Bekkestua sentrum.

Mellom Bekkestumyra og Beerumsveien ligger

et skogholt som er en viktig grgnn lunge/

buffer i et tett utbygget omrdade. En viktig del

av grontstrukturen ligger ogsd i omrdadet rundt
Skallum gérd, selv om det er utbyggingsprosjekter
i ncerheten av Skallumdammen. Skallum har ogsd
noe landbruksareal som driftes.

Videre bestdr grontstrukturen stort sett av
hagene i boligomr&dene @st, nord og vest |
planomrddet. Det er f& kommunale park-, eller
grentanlegg i analyseomrdédet. De som finnes
bestdr av enkelte turveitraséer, lekeplasser og et
ncermiljganlegg. Utenfor ligger det et friomrdde
med turvei i Gjgnnes park. Det er manglende
turveiforbindelser mellom Ballerud og Havik.

- Omrdader som er regulert til greanne formdal og landbruk

Idrett og rekreasjon

- Apent vann
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FRA KOMMUNENS STEDSANALYSE

Behov for utredning/analyse

» Utarbeide landskaps- og grentstrukturanalyse.
» Foreta naturkartlegging inkl. kartlegging av
biologisk mangfold.

* Vurdere mulighet for skolehage og/eller
parsellhager innenfor omrddet.

» Vurdere og tilrettelegge for dpning av bekker
som i dag gér i rer.

* Vurdere ny grannstuktur.

Hensyn som md& ivaretas i planarbeidet

* lvareta omrdéder med viktige naturtyper.

* lvareta &sprofiler, landskapets karakter,
landskapsformasjoner, silhuetter og siktlinjer.

* Sikre og styrke eksisterende grannstruktur.

* Forhindre oppstykking og nedbygging av
jordbruksomrddene og ivareta dkerholmene.
Dyrket mark ved Store Stabekk gérd Friomrdde ved Skallum gd&rd Gjengrodde arealer i planomrddet * Sikre god terreng- og landskapstilpasning for
nye tiltak.

e lvareta lokal overvannshéndtering, med mulighet
for grenne tak og andre virkemidler.

* Sikre omrdédet som i dag benyttes til golf som
&pent landskap. Bedre tilgjengeligheten for
allmennheten.

* |vareta eksisterende bekker og dammer.

Lennetrcer p& Kleven Egerdammen ved Skallum gdrd

Trerekke pé& Ballerud golfbane Skogholt ved Bekkestumyra Apen bekk langs golfbanen
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TOPOGRAFI OG LANDSKAP
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Ballerud gard

GARDENE

Omrédet fremstér som karakteristisk for
Bcerum: grent og frodig, med en kombinasjon
av skogkledte koller og &srygger, dpent
jordbrukslandskap og - ikke minst - pent
opparbeidede private hager.

Planomré&det er omgitt av de tre gérdene Ballerud,
Store Stabekk og Skallum. Det er fremdeles

en del dpne og ubebygde arealer i tilknytning

til gérdene og planomrdadet bestdr av arealer
tidligere tilknyttet Ballerud gdrd og Kleivjordet,
som ogsd er opphavet til dagens stedsnavn.

Opprinnelig husmannsplass Kleven/

Kleiva nordgst i planomrddet er registrert

som bevaringsverdig kulturmiljg med to
bevaringsverdige bolighus samt en driftsbygning/
uthus.

Skallum gard

Planomradet grenser inntil Ballerud gdrd i
sgrvest, et bevaringsverdig kulturmiljg med flere
bevaringsverdige bygninger. Langs adkomsten
til Ballerud gdard stér restene av en lgnnealle,
mens bjarkealleen inn til Skallum gdrd er ganske
fullstendig. P& bade Kleven og Skallum stér
tuntrcerne fortsatt.

Egerdammen ved Skallum gérd er en
oppdemning anlagt omkring 1900 brukt til
vanning om sommeren og til skaytebane om
vinteren.

Sporene etter tidligere gardsvirksomhet er godt
synlig ogsd utover de bevarte gérdstunene - og vi
ser dem i landskapet rundt. Det er fremdeles noe
landbruksdrift pd Store Stabekk og pd& Skallum.
Her er det fortsatt dpne landbruksarealer i et
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Kleven husmannsplass

ellers tett utbygget omrdéde. Det har tidligere veert
mye gartnerivirksomhet i planomrd&det Ballerud-
Kleven.

I tilknytning til Skallum gdrd og Egerdammen
ligger et sterre friomrdade pd tidligere
jordbruksomrdéder. De tidligere jordbruksarealene
rundt Kleven gdrd er i dag gjengrodd av en
blanding av gress- og engplanter.

Selv om gdrdsvirksomheten stort sett har
opphort, preger gdrdene fortsatt omradet og
representerer viktige kulturhistoriske verdier.
De bevarte gardstunene med store treer,
herskapelige alleer og - i Skallums tilfelle -
oppdemmet vann, gir omrdadet et landlig og
frodig preg.



G LANDSKAP
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TOPOGRAFI

Karakteristisk for topografien i Bcerum er
foldingene i nordgst-sarvestlig retning. Dette er
0gsd lengderetningen pd planomrddet, som ligger
som en langstrakt flate mellom to dsdrag.

Her, som andre steder sett, er det historisk sett
fgrst og fremst den dype og nceringsrike jorda
mellom dsryggene som har blitt benyttet til
jordbruk, mens de skogkledte ryggene har fatt
stdigjen. Fortsatt stdr en stor del av Sgrdsen igjen
som skog og utgjer et kjcert rekreasjonsomrade.

Innenfor den gule markeringen, fra parkeringen
i vest til plantefeltet i ast, oppleves planomrdédet
som flatt og godt skjermet av vegetasjon og
landskap fra nabobebyggelsen mot nord og
syd. | den nord-@stre delen stiger landskapet
rolig oppover samtidig som det smalnes inn mot
Kleven gard.

1 Sorgsen

2 |kke navngitt kolle (Faale-kollen)
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NATURMANGFOLD

Store deler av planomrdadets omgivelser er
bebygget med boliger. Det er likevel en del
naturpregete omrdader innenfor analyseomrdédet,
bade i tilknytning til landbruksarealene og

som del av den @vrige grantstrukturen. Det er
registrert flere prioriterte naturtyper i omrdadet,
hovedsakelig ved Skallum, dkerholmene ved Store
Stabekk, og de smd& skogsomrédene ved Sgrdsen.

Innenfor planomrddet er det registrert én
gdrdsdam som vurderes som en naturtype

av sveert viktig verdi. | ncerhet til denne er

det reqistrert to starrarter med nasjonal
forvaltningsinteresse, hvorav en trua (bleerestarr)
og en sveert trua art (dronningstarr). | den
tilgrensende Sgrdésen er det registrert kalkskog,
naturtype av viktig verdi.

Av fremmede/ugnskete arter er det registrert flere
forekomster av arten kjempebjarnekjeks, spesielt
er det en stor forekomst nord for golfbanen,
kanadagullris og russekal.

Naturtyper
(1) Kalkskog (viktig verdi)

(2] Dam (Géarsdam, sveert viktig verdi)

Arter av nasjonal forvaltningsinteresse
Bleerestarr (trua art)
Dronningstarr (ncer trua art)

Fremmede arter

v Kanadagullris (fremmed art)
v Kiempebjarnekjeks (fremmed art)
v Russekdl (fremmed art)



TOPOGRAFI OG LANDSKAP
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VIKTIGE LANDSKAPSELEMENTER

Serasenskogen

Sardsenskogen ligger utenfor selve planomrddet,
men strekker seg langs med det hele 250 meter.
Skogen er en sékalt kalkskog med arter som furu,
hassel, rogn, selje, bjerk og lann, og bunndekkere
som bldbcerlyng, liliekonvall og bregner.

En skiltet natursti er anlagt gjennom skogen for
& vise dens kvaliteter og informere om vekstene
der.

Kollen sentralt i planomradet

Skogen péd dsryggen/kollen inne pd selve
planomrddet ble hugget ned i forbindelse med
anleggelsen av de to villaene der. | dag har det
vokst seg til igjen med arter som hassel, furu, lgnn
og rogn.

1 Sordsen

2 |kke navngitt kolle (Faale-kollen)



Golfbanen

Deler av Ballerud golfbane inngdr i planomrédet.
Terrenget er bglgende og trcerne store og flotte.
Skjotselsnivdet pd anlegget er hayt og treerne
er klippet og velfrisert gjennom alle ar. Spesielt
vakre er de formklipte piletrcerne, som med sin
skylignende form fremstdr som en . Golfbanens
potensial er stort som offentlig park- og
rekreasjonsomrdéde i et fremtidig boligomrdade.

Golfbanen framstér i dag som privat, men er
tilgjengelig for flere enn golfspillere. Ferdsel langs
turveien som krysser golfbanen skjer pd eget
ansvar. Barn, unge og familier/@vrig befolkning i
omrddet benytter deler av golfbanen scerlig om
vinteren, bl.a. benyttes sgrsiden av kollen sentralt
i planomrddet som akebakke for nabolaget.

Om golfbanens fremtid sier grunneier felgende:

“"Golfbanen har begrenset levetid. Omrdadet

er i dag midlertidig omdisponert til golfbane.
Golfbanen som i dag er etablert pd Ballerud ble
anlagt i 1993 for midlertidig drift.

Betingelsene for midlertidig omdisponering

til golfbane, var at denne mdtte fjernes uten
omkostninger for kommunen ndr ny Hovikvei
bygges. Banen ble derfor ikke bygget for varig
drift, og ber ikke hensynstas ved ny regulering.

P& grunn av redusert interesse for i golf de siste
darene, har det ikke vaert skonomi til langsiktige
investeringer i driften. Maskinpark, bygninger og
bane ncermer seg nd slutten pd livslopet uten
storre investeringer, noe vi ser vanskelig i dagens
marked.”

Store og flotte trcer - allé av piletrcer Kunstig dam Buktende landskapsformer
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TILSTANDSVURDERING TRAR

AB Trepleie AS har p& oppdrag fra Dronninga
landskap gatt i gjennom omrddet og undersgkt
vegetasjonen. Resultatet er en tilstandsrapport
pd& 109 trcer. Rapporten konsentrerer seg om

de trcerne som bidrar positivt til omrddet, det

vil si de trcerne som scorer fra 5 og oppover

pd tilstandsskalaen. Trcerne er innmalt av

Scan Survey AS, slik at ngyaktig plassering,
stammeomkrets og diameter krone er registrert.

Tilstandsrapport og innmaling er sammenstilt
i kartene “Tilstandsvurdering trcer” og
“Artsreqistrering troer”. | begge kartene vises

trcerne med faktisk kronestorrelse. Rapporten ' ,,*-i“i}, - gy 5

vil i sin helhet vedlegges plansaken. . i il
Ballerud golfbane sett mot @st. | forgrunnen en gruppering av Ballerud golfbane sett mot vest. Her er arter som bldgran, tuja,
lenn, typisk for omrddet, og lenger bak bldgran, tuja og asal. lenn, bjerk og pil.

TILSTAMDSSKALA

| 0.0@D

i 1. NOE LIV (| PRAKSIS UBRUKELIG,
MEN F.EKS. ROTSKLUDD)

. 2. MEGET SVAK

5. AKSEPTABEL (FRA 5 OG OPPOVER BIDRAR
TREET POSITIVT TIL GREBNTANLEGGET)

W
B 00

. 8. MECET GOD Kleven husmannsplass med lonnetrcer.

=R

. 9. SV/ERT GOD

SO = Stammeomkrets
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ARTSREGISTRERING TRZAR

Omré&det har ingen trcer av helt spesiell art, alder
eller verdi som gjgr dem nevneverdige, men de
som stér pd golfbanen er godt vedlikeholdt og

i generelt god tilstand, skriver trepleier Christer
Carr i sin rapport. Noen omrdder er markert som
“tett vegetasjon”. Dette gjelder scerlig kollen, med
unntakav hagen rundt de to villaene, og et par
omrdader pd golfbanen. Her er kun de viktigste
individene registrert. Mindre trcer og busker samt
troer som scorer lavere pd tilstandsskalaen enn 5
er ikke reqistrert. Likevel er dette omrdader som
kan, og til dels ber, vurderes bevart som smé
skogholt, skriver trepleier.

ART OG ANTALL

BLISKFLIRL! 6 sl . HJERTETRE 1 six

Eﬂ L@NN 27 st - TULA 6 sk Faale-kollen med Ballerud golfbane i bakgrunn. Med unntak av de to hagene er det en frodig kolle, registrert som “tett
vegetasjon”. Vegetasjonen pd kollen ber vurderes bevart som skogholt, skriver trepleieren i sin rapport.

e
. LMD 3 |'H" TETT VEGETASION

. Q5P I stk TOTALT 104 TRER

. Pl 14 sik
. SELJE 18tk
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Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite

B Skog, saers heg bonitet
Skog, hag bonitet
Skog, middels bonitet
Skog, lav bonitet
Uproduktiv skog
Myr
Apen jorddekt fastmark
Apen skrinn fastmark

Jordbrukstype, skogbonitet og markkvalitet

AREALRESSURSER

Ut fra arealressurskart i Miljgdirektoratets
naturbase kan vi lese at det er lite arealressurser
av verdi innenfor planomrdadet slik bruken er

i dag, men som nevnt tidligere er golfbanen
midlertidig omdisponert jordbruksareal, og mé&
behandles deretter. Det er ogsd en del enkelttrcer

Nar det gjelder kollen sentralt i omrdadet og
vegetasjonen langs Skallumbekken, har de p.t.

lav bonitet, men gjennom en bevisst pleing

av disse omrddene kan man skape fremtidige
ncermiljgkvaliteter som ogsd kan bygge opp under
stedstypisk biologisk mangfold.
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Kunstig vann pd golfbanen
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VANN OG BEKKER

Basert pd ren observasjon fremstdr det vi finner
av dpent vann pd og rundt planomrdadet som
mindre og fragmenterte strukturer:

1. P& golfbanen er det i et lav punkt anlagt en
kunstig dam med fontene.

2. Langsmed golfbanens @stre side er vann ledet
ut av kulvert og frem i dagen.

3. Inn mot Serdsenskogen, skjult bak hoy
vegetasjon, ligger en buktende forsenkning fylt
med vann.

Neoermere undersgkelser viser at det vi kan

se av &pent vann, med unntak av den kunstig
anlagte dammen, er del av noe mye starre. |
boken "Bekkene i Baerum som ble borte” kan vi
lese at to stagrre bekker - Bekkestubekken og
Skallumbekken - gér igjennom planomrdadet.
Kommunens kart over bekker i gstre Bcerum
bekrefter det boken forteller. Boerum er full

av bekker, men de fleste av dem ligger i dag
nedgravd i kulvert.

Bekkestubekken er lagt i rgr fra Bekkestua til
Ramstad skole og fra Egerdammen pé& Skallum er
Skallumbekken lagt i rgr frem til golfbanen, hvor
den derfra loper dpent i dagen et lite stykke langs
planomrddets gstre grense.
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TOPOGRAFI OG LANDSKAP

Skallumbekken

Stabekkvassdraget ligger lange strekninger i
kulvert, men flere steder ogsd oppe i dagen.

Om Skallumbekken, en del av Stabekkvassdraget,
kan vi lese at denne rant langs Skallums

vestre del, pd grensen mot Ballerud gérd og ut pé
jordene ved Store Stabekk. Dette vet vi ogsd at
den gjor da kulverten her for f& &r siden ble dpnet
et stykke pd vei langs golfbanen.

TJERNSRUDTJERN

EGERDAMMEN

el
—  arw e
Bk A
Bitugesy ekl & 1 ” Alle kjenner stedet Stabekk eller Stabaek som
i 2 = det tidligere het. Men hvor mange kjenner
—— e A TS bkl /]

bekken som hadde dette navnet? Stavelsen
- ki "Sta” antas enten & komme fra "stadr” =
stansing, at bekken flat rolig, eller fra "staf” =
rett, at den hadde rett lop. Denne bekken gar
gjennom en stor del av @stre Baerum.

Fra boken "Bekkene i Baerum...”
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Bekkestubekken

Bekkestubekken derimot, er i dag en 900 mm
AFledning. Om den opprinnelige bekken kan vi
lese at den videre fra Bekkestua rant gjennom
Gjonnesmyra og over Kleivveien, fgr den svingte
ut over Sgrésen. Bekken rant s& ned skrdningen
like @st for barnehagen til flatene ved Ballerud og
der hvor hagesenteret nd ligger. Det var en dam
der for & vanne gragnnsaker. Her fikk bekken
navnet Ballerudbekken. Den fulgte videre langs
Johs Faales vei, krysset denne og gikk videre
langs rektor Hertzbergs vei.

Ballerudbekken ligger altsd i kulvert under vart
oppgaveomrdéde, og vi antar at det er spor
etter denne bekken vi kan se pd& flata nedenfor
Sgrdsenskogen.

” Trikkesporet under broen p3 Bekkestua gar i L
Bekkestubekkens naturlige far. | dag ser det ut et o -
som om man har sprengt en dpning for trikken, - -
og folk flest vet ikke at det g&r en bekk i et stort
rer rett under skinnene.

Fra boken "Bekkene i Baerum...”
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Vi 7 ka7 YL
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Vannansamling

Overvannsledning



OVERVANN OG FLOMVEIER

Hé&ndtering av overvann og vil veere et sveert
viktig element i planen. | tillegg til vann

som vil samles opp fra harde flater innenfor
planomrddet mottar det ogsd store mengder
vann fra heyereliggende omrdéder - blant annet
fra Bekkestua syd hvor man n& bygger igjen

et omré&de med hay vannlagringskapasitet

- som bdde md& héndteres p& tomta og
videretransporteres ut av omrddet. Vann og avlgp
i Beerum kommune pdapeker at det er veldig viktig
at flomvei fra Bekkestua syd sikres gjennom
Ballerudprosjektet.

Tiltak for & fange opp regnvann, forsinke og
fordrgye og videretransportere i flomveier er

en stor utfordring som vil legge premisser for
utforming av boligomrddet, men samtidig ogsd en
mulighet til & skape bld-grgnne omrdadekvaliteter.

En dpen overvannshdéndtering vil bdde kunne gi en
robust, langsiktig og estetisk lgsning, men vil ogsd
kunne gi kostnadsbesparelser b&dde med tanke pé
investeringer og vedlikehold sammenliknet med
en nedgravet Igsning. Bcerum kommunes strategi
for overvannshdéndtering 2017-2030 - Overvann!
fra problem til ressurs legger fgringer for hvordan
man bgr tenke overvannshdndteringen.

Kartet til venstre viser dagens overvannsledniger
og flomveier i omradet. Vann er styrt av

tyngdekraften og velger alltid minste motstands
vei. Prinsipper for overvannshéndtering ber folge
logikken i flomveiene for hvordan transportering
av vann gjennom omrd&det foregdr. | grove trekk
er det to hovedretninger: fra nordast mot sgrvest
og fra nord mot syd. Ikke overraskende samsvarer
flomveiene godt med lgpene til Skallumbekken og
Bekkestubekken.

VA opplyser om at det ikke tillates & fore
overvann inn pd 900 mm AFledning pd tvers

av omrdédet (“Bekkestubekken”). Ledningen
fungerer i dag dels som avlgpsledning for

noen eiendommer med adresse Sgrdsen men
ogsd som overlgpsledning hvis det skulle voere
behov for & stenge péslipp Serédsen som ligger
ved Sgrdsen 28. Ledningen ender opp i Solvik
pumpestasjon og som fglge av pumpenes
kapasitetsbegrensning vil gkt tilfgrsel av overvann
fagre til okt overlgpsdrift og dermed forurensning
av indre havnebasseng.

Eksisterende VA-ledninger som gdér gjennom
planomrddet mé beskrives ncermere i
planbeskrivelsen, og inngd i en helhetlig VA-
plan for omrdadet. Det samme gjelder behov for
brannvannsdekning
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INNSPILL FRA VANN OG AVL@QP

Generelt tenker Vann og avlgp at det er viktig
at prosjektet i starst mulig grad tenker og
planlegger for trygge flomveier pd& overflaten.

Det er viktig at prosjektet tar inn over seg
tretrinnsstrategien for overvann;

1.
Nar det regner litt skal vi bruke gr@nne lasninger
pd terreng, bygg og i infrastruktur.

2.
N&r det regner mer skal vi samle opp og holde
tilbake regnvann pd dedikerte omrdder.

3.
Ved de storste nedborhendelsene skal vannet
ledes mest mulig trygt og forutsigbart til resipient.
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10 minutters gange fra kollektiv knutepunkt
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KOLLEKTIVTRAFIKK
Planomrdadet har relativt god kollektivdekning

med ncerhet til bdde T-bane (Gjonnes, Bekkestua),

trikk (Bekkestua) tog (Haevik, Stabekk) og mange
bussruter. Eneste ankepunkt er at det ikke

finnes noen holdeplasser i umiddelbar ncerhet,
men T-banen vil ved riving av hagesenteret

og tilhgrende gjerder kunne bli tilgjengelig
innenfor 10 minutters gange for praktisk talt hele
omrdédet. Det samme gjelder togstasjonen pé
Havik, dersom man fér en bedre og mer direkte
gangforbindelse.

Fra Bekkestua og Gjgnnes

Kollektivknutepunktet p& Bekkestua ligger
450-1000m (avhengig av mdélepunkt) i luftlinje
nordgst for planomrédet, og er knutepunkt

for kollektivtrafikk med T-banestasjon og
bussterminal. T-banen har avganger fire ganger
i timen mot hhv. Oslo og Kolséds. Fra stasjonen pd
Bekkestua gdr det ogsd trikk tre ganger i timen
mot Oslo.

Fra bussterminalen er det 16 avganger i timen
pd hverdager. | tillegg kjores flere busser/

ruter i rushtiden, servicelinjer har avgang pé
formiddagen og nattbusser i helgene. Flybuss til
Oslo lufthavn gdr tre ganger i timen.

Flere av bussrutene til /fra Bekkestua kjarer
Gamle Ringeriksvei og har stoppesteder langs
denne. Bussrute 121 (Lokebergruten) falger
Gamle Drammensvei mellom Stabekk og Havik
skole. Servicelinje 775 gdr mellom Klevveien,
Sgrdsen og Bekkestua eldresenter en gang

per dag.

Gjonnes T-bane ligger ogsd pd linje 3 med
avganger fire ganger i timen mot hhv. Oslo og
Kolsds. Avstanden fra planomrdédet til stasjonen
varierer mellom 400-700m luftlinje og er
tilgjengelig fra store deler av planomradet innen
10 min gange. Det gé&r en gangvei til Gjgnnes T
gjennom skogen pd& Serdsen som gjor det mulig
& gdé praktisk talt hele veien fra planomrdadet til
T-banen uten & mate biler.

Fra Hovik og Stabekk

Havik togstasjon ligger mellom 850 og 1500m i
luftlinje syd/sydvest for planomrédet og har pé
hverdager fire avganger i timen mot hhv. Oslo og
Sandvika.

Stabekk togstasjon ligger 1200-1600m i luftlinje
sydgst for analyseomrddet med seks avganger i
timen mot hhv. Oslo og Sandvika pd hverdager.
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Kollektivknutepunkt pd Bekkestua

Sykkelparkering p& Gjonnes

Fra Stabekk gér det i tillegg noen
rushtidsavganger mot Oslo samt flytog til Oslo
Lufthavn Gardermoen en gang i timen.

Innfartsparkering: Stabekk togstasjon har totalt
ca. 0 parkeringsplasser, Havik togstasjon totalt
ca. 80 parkeringsplasser, og Gjgnnes
T-banestasjon ca. 300 parkeringsplasser. Ved
Bekkestua kollektivknutepunkt er det ikke
innfartsparkering.

Sykkelparkering

Ved begge togstasjoner er det sykkelparkering,
noen av disse plassene er under tak. Det er
sykkelparkering b&de ved Gjgnnes T-banestasjon
og ved kollektivknutepunktet p& Bekkestua.
Begge stedene har begrenset kapasitet. P&
Bekkestua er noen av plassene under tak.



LITET OG FORBINDELSER

@ sukkeltid i minutter
10 minutters gange fra stasjon
- -=== Turveier,gangveier og smett

Hovedsykkelvei
Fremtidig/ manglende hovedsykkelvei

Sekundcer sykkelvei
Fremtidig/ manglende sekundcer sykkelvei
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GANG OG SYKKEL

Viktige ferdselsérer for kollektivtrafikk, syklister
og bilister gér i randsonen av planomrd&det.
Mindre boligveier tangerer eller Igper inn

til omrddet og enkelte stier/turveier krysser
omrdédet. Det er utfort barnetrékkregistreringer
ved Ramstad, Hovik og Stabekk skole.

Det er opparbeidet gangvei langs Gamle
Ringeriksvei. Turveinettet danner diagonale
forbindelse i omrédet. Gangtrafikken for gvrig
falger stort sett veinettet. Noen f& snarveier
danner tverrforbindelser. Viktige mdlpunkt er
stoppesteder for kollektivtrafikken, skoler og
forretninger. Det er generelt behov for flere fortau
samt & heve standarden pd eksisterende fortau
langs adkomstveiene til planomrdadet.

Sykkelveier

Gamle Ringeriksvei mellom Bekkestua og Stabekk
er en del av hovedsykkelveinettet i Boerum.
Mellom Bekkestua og Ramstad skole er det en
manglende lenke i sykkelveinettet, og det er
heller ikke spesielt tilrettelagt for sykkel langs
Hovikveien. Sykkelveinettet mellom Bekkestua,
Gjonnes, Ballerud og Havik er i det hele tatt
mangelfullt og dérlig tilrettelagt. Syklister mé& ofte
dele plass med fotgjengere eller sykle i veibanen.
o0g sykkelinfrastrukturen svarer p.t. ikke til
kommunens ambisjoner om gkt sykkeldekning.

Gangforbindelser i planomrddet

To gangstier fra Sgrasenskogen anlgper
planomrdédet i nord. Disse samles rett bak Sgrésen
barnehage og fortsetter opp til Gjgnnes. Stien er
lagt opp som en natursti med ni poster som gir
informasjon om naturverdier og artsmangfold.
Det Igper en gjennomgdende gruslagt
gangforbindelse i forlengelse av Kleivveien/
Kleivjordet langs planomrdadets nordre grense.

Innenfor planomrddet er det flere gruslagte stier
og trdkk som del av golfbanens infrastruktur,
deriblant en gjennomgdende forbindelse i
planomrdédets sgndre del. | forlengelse av den
gstre stien fra Serdsen gdr en nylig opparbeidet
ganforbindelse pd& tvers av omrddet som kopler
seg p& gangforbindelsen over golfbanen. Det er
0gsd et mindre trékk som krysser planomrddet
pd tvers rett vest for Kleiva og en kjgrbar vei fra
parkeringsplassen foran hagesenteret opp til Villa
Faale.
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MOBILITET OG FORBINDELSER
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T.n:i.n atarstien er & vis
A

hevl &) naturopp-
levglier yam ligger | Berums
Trdkk pd tvers av planomrdadet vest for Kleiven Nylig opparbeidet ganforbindelse pé tvers av omréadet som Natursti fra Ballerud til Gjonnes gjennom Sardsskogen. Ni poster

kopler seg p& gangforbindelsen over golfbanen gir informasjon om naturverdier og artsmangfold.

Gangforbindelse i forlengelse av Kleivveien/ Kleivjordet langs Gjennomgdende gangsti over golfbanen i planomrédets sondre Kjorbar vei og gangsti opp kollen til Villa Faale.
planomrddets nordre grense del.
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MOBILITET OG FORBINDELSER
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TRAFIKK OG KJGREADKOMST

Planomré&det er omkranset av et slags
ringveisystem av fylkesveier med hay belastning
og fartsgrense 40-50 km/t. Fylkesveiene
forbinder omrédet til E18 ved Heavik og Lysaker, og
til Beerumsveien ved Gjgnnes og Bekkestua.

Fra Gjognnes og Bekkestua er det videre
forbindelse nordover til Griniveien og vestover
langs Beerumsveien til E16. Boerumsveien gstover
fgrer til Jar og videre til Oslo.

Arsdegntrafikk (ADT 2016)

Gamle Drammensvei ADT = 3500

Hovikveien syd for Dragveien ADT = 4 615
Hovikveien nord for Dragveien ADT = 5 920
Gamle Ringeriksvei ADT = 8 705

Boerumsveien vest for Gjgnnes ADT =13 770
Boerumsveien @st for Gjgnnes ADT = 4 000 (2007)
Bekkestutunnelen ADT = 9 015

Med ny tverrforbindelse til E18
(Bcerumsdiagonalen/Gjegnnesdiagonalen) er
ADT forvente & synke for Havikveien og Gamle
Ringeriksvei.

Tverrforbindelser

Tre boligveier innenfor omrédet danner
tverrforbindelser som grenser til planomradet:
Kleivveien fra Bekkestua til Havikveien,

Gartnerveien fra Stabekk skole via Skogveien og

Krokvolden til Gamle Drammensvei og Skogveien
fra Gamle Ringeriksvei via Krokvolden til Gamle
Drammensvei. Ingen av disse er dimensjonert for
store trafikkbelastninger og har fartsgrense 30
km/t. Kleivveien er skiltet med gjennomkjaring
forbudt.

Arsdegntrafikk lokalveier (arstall)
Kleivveien vest ADT = 300
Kleivveien gst ADT = 200

Johs Faales vei ADT = Ingen data
Gjonnes veien ADT = Ingen data
Skogveien ADT = 50
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FRA KOMMUNENS STEDSANALYSE

Hensyn som ma ivaretas i planarbeidet

* Sgrge for gode og trygge forbindelser for
gdende og syklende gjennom omrdadet, med
scerlig vekt pd forbindelser til kollektivknutepunkt
oqg skoler.

* lvareta og styrke eksisterende nett av turveier,
stier og snarveier gjennom omrdédet og forbinde
disse med tilstgtende omrdader.

* Folge opp sykkelstrategi og sikre forbindelser til
hovedsykkelveinettet.

* Folge opp og eventuelt supplere
barntrékkregistreringer.

» Sikre veiforbindelser til kollektivknutepunkt og
til den fremtidige Gjennesdiagonalen.



MOBILITET OG FORBINDELSER

Mulige adkomstveier til planomradet
Adkomstveiene bcerer jevnt over preg av &

veere smale boliggater i villastrgk, ofte uten

eller med ensidig fortau og med parallelle

grofter og private hager pd begge sider.
Utvidelsesmulighetene for & gke kapasiteten og/
eller bedre tilrettelegge for gang og sykkel kan
derfor voere noe begrensede, men bgr undersgkes
ncermere i planprosessen.

I .
L. e

1 Gjonnesveien
Mulig adkomst fra Gjennes og Bekkestua i nord.

Gjennomkjering til Hevikveien via Johs Faales vei er
mulig. Noe smal veifering. Muligheten for & utvide
veisnittet med gang-/sykkelvei mé undersokes.

2 Johs Faales vei

Opparbeidet med fortau pd en side. Tilsynelatende
mulig & utvide noe for @kt kapasitet og
tilfredsstillende gang-/sykkel.

3 Kleivveien

Gjennomgdende vei fra Gamle Ringeriksvei
til Hevikveien, men smal og ikke tillatt med
gjennomkjoring p.t.

4 Gartnerveien

Adkomst bade fra Gamle Ringeriksvei og Gamle
Drammensvei. Ensidig fortau med mulighet for
utvidelse. Den siste biten fra Gartnerveien til Kleven
gdrd er meget smal og uten fortau.

5 Skogveien
Avstikker/ blindgate fra gatas hovedlop, adkomst

fra Skogveien og Krogvolden. Meget smal
nabolagsgate uten fortau, muligheter for & utvide
med fortau pd én side.
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EIENDOMS- OG BEBYGGELSESSTRUKTUR
EIENDOMSSTRUKTUR OG PROGRAM

Omrd&det preges av smd& tomter med eneboliger
0g enkelte innslag av rekkehus og kjedede
eneboliger.

@vrige programmer bestdr i hovedsak av
skoler barnehager og idrett, samt omrdédets
opprinnelige gdrdsanlegg.

Av nceringsfunksjoner, finner vi Ballerud
hagesenter som ligger midt i planomradet,
samt Hgvikveien kjott og kolonial, en populcer
slakterforretning med lange tradisjoner.

FRA KOMMUNENS STEDSANALYSE

Behov for utredning/analyse

* Utrede hvordan opplevelse av kulturminner og
kulturlandskap kan sikres.

¢« Registrere enhetlige omrdader.

Hensyn som ma ivaretas i planarbeidet

“ . e lvareta forhold til omré&dets karakter og

' bebyggelse, med scerlig vekt p&d ny bebyggelses

¥ dimensjoner, hoyder og avstander til eksisterende
. bebyggelse.

y [ Bolig

‘ Bl Sosial infrastruktur og idrett
, B Historisk gdrdsanlegg

B Ncering

[ 1 Eiendomsgrenser
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EIENDOMSSTRUKTUR | PLANOMRADET

Planomrdadet utgjar tilsammen 123,6 daa, fordelt
p& 10 eiendommer og representert av tre grunnei-
ere Selvaag bolig/Faale, Ferd eiendom/Kleivveien
22 og Beerum kommune.

Kleven gartneri - ca 15 daa, eksisterende bevar-
ingsverdig kulturmiljg og nedlagt gartneri. Ureg-
ulert.

Gartneri (Ballerud hagesenter) ca 50 daa hvorav
ca 10 daa er parkeringsplass og ca 7 daa bolig
(smdhus). Regulert til LNFR.

LNFR ca 11 daa - udyrket, ligger som grgntom-
réde.

Ca 28 daa - midlertidig golfbane, brukes til golf
og aktiviteter for flere aldersgrupper. Regulert

til kontor og ny Havikvei.

Ca 15 daa grgnnstruktur - turveier.
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EIENDOMS- OG BEBYGGELSESSTRUKTUR
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DELOMRADER OG EKSISTERENDE BEBYGGELSE

Delomrader

Folgende er en analytisk tilncerming

som underdeler tomta basert pd terreng,
stedskarakter og eksisterende strukturer. De
stgrste omrddene er underdelt (stiplet linje).
Inndelingen tar ikke hensyn til eiendomsgrenser,
men feltinndelingen samsvarer relativt godt med
eierforholdene.

Eksisterende bebyggelse

Eksisterende bebyggelse innen planomrdadet
bestdr av Kleven gartneri, bygningsmassen til
Ballerud hagesenter, driftsbygningene til Ballerud
golfbane og to bolighus som er referert til som
Villa Faale.

Tilliggende bebyggelse

Bebyggelse som grenser til planomrdadet, og vil bli
sterkest bergrt av planarbeidet, er boligene som

grenser inn mot felt A, Bog F.Felt C,D,E og G eri
stor grad skjermet av terreng og vegetasjon, med
unntak av fire eneboliger mot parkeringen i vest,
og til en viss grad bygningsmilj@et rundt Ballerud
gdrd.

Pilen angir retning og stdasted for foto
Kleven gartneri - historisk bygningsmilj@
@vre del - skrdnende terreng

Flaten bak Ballerud hagesenter

Ballerud golfbane
Langs Skallumbekken
Villa Faale - to bolighus pd kolle

5
A
B
@
(D' Ballerud hagesenter med parkering
®
o
G
@

Ballerud gérd - historisk bygningsmili@
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KOMMUNEPLAN
| Kommuneplanens bestemmelser §34 - Bestem-
melser for hensynssone felles planlegging (pbl §
11-8 e) heter det:

§ 341 Innenfor omrdder angitt som hensynssoner
skal det gjennomfgres felles planlegging f@r de-
taliregulering og gjennomfaring av tiltak. Innenfor
omrdadene kan det gjennomfares jordskifte for &
fastsette verdier og kostnadsfordeling og fordele
utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eien-
domsstruktur.

Retningslinjer for felles planlegging

- Felles planlegging kan vcere omrdderegulering
eventuelt annet plangrunnlag som sikrer samar-
beid om planlgsning og gjennomfaring av felles
utbygging. Som et minimum skal det lages et
planprogram som avklarer videre planprosess.

- Ny bebyggelse ncer sentre og knutepunkter/stas-
joner p& bane skal ha hay tetthet.

- Gode gang- og sykkelforbindelser til ncermeste
senter/knutepunkt/stasjon skal ivaretas.

- Behov for arealer til offentlig tjenesteyting skal
ivaretas.

- Sammenhengende grgnnstruktur skal ivaretas
og styrkes.

- Omrddet scerpreg, historiske trekk, viktige kul-
turminner og kulturmiljger skal ivaretas.

- Det skal utformes rekkefglgebestemmelser som
ivaretar hensyn til kapasitet pd offentlig tje-
nesteyting og teknisk infrastruktur.



GJELDENDE REGULERING
- Kleivveien 22 er ureqgulert (hvitt omrdde i
reguleringskartlaget).

- Reguleringsplan for Ballerud gérd Rjnr. 1974001
ikraft 25.10.1078. Aktuelle formal: LNF, bolig,
erverv (kontor), trafikkomrdade (Ny Havikvei
m.fl.), friomrd&de (turvei). Det er gitt midlertidig
dispensasjon for golftreningssenter pd deler av
kontor- og veiarealet.

- Reguleringsplan for nytt dobbeltspor Lysaker
- Sandvika Rjnr. 2005002 ikraft 30.08.2006.
Formal: Jernbane i tunnel.

- Reguleringsplan planID 2008016 BALLERUD -
ngdutgang for nytt dobbeltspor Lysaker -
Sandvika. Formdl: Jernbane (ngdutgang med
sikringssone), LNF, friomrdade (park), felles
avkjgrsel.

Igangsatt planarbeid i omradet

- Reguleringsplan for E18 Lysaker - Ramstadsletta,
planID 2014012, inkluderer Bcerumsdiagonalen
(tunnell) fra Strand til Gjennes. Tunnellen gar
under planomrddet. Reguleringen forventes
vedtatt i fagrste halvdel av 2017.

- Omrdderegulering for Bekkestua sar
(Bekkestumyra), omrdédet rett sar for
Kolsdsbanen/Bekkestua. Det er aktuelt & se pé
sammenheng og felles Igsninger mellom de
to planomrdadene.
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PLAN OG REGULERING
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UTSNITT FRA OMRADEREGULERING FOR

E18 LYSAKER - RAMSTADSLETTA MED
TVERRFORBINDELSE FORNEBU - GJONNES +
TRASE FOR JERNBANETUNNEL ASKERBANEN

Tegnforklaring Omrdderegulering for E18 Lysaker -
Ramstadsletta med tverrforbindelse Fornebu - Gjonnes

Tegnforklaring

Reguleringsplan PBL 2008 §12-5. Nr. 3 - Grennstruktur

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Grennstruktur
Boligbebyggelse Friomrade
Iﬂ, smahusbebyggelse i f.epP Park

i §12-6 - | y

| S’S I Andre sikringssoner

Neeringsbebyggelse

Idrettsanlegg

Kombinert bebyggelse og
anleggsformal

Kontor/industri

§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur

Veg

Kjereveg

Fortau

Torg

Gang-/sykkelveg

Sykkelveg/-felt

Annen veggrunn - tekniske anlegg
Annen veggrunn - grentareal
Tekniske bygg/konstruksjoner

Hovednett for sykkel

Trase for naermere angitt
kollektivtransport

Kollektivholdeplass

Pendler-/innfartsparkering

Kombinerte formal for
samferdselsanlegg og/eller teknisk
infrastrukturtraseer

Angitte samferdselsanlegg og/eller
teknisk infrastrukturtraseer
kombinert med andre angitte

hovedformal

| S SI Krav vedrgrende infrastruktur
| Z.Z I Bevaring kulturmiljg

Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

§12-7 - Bestemmelseomrader
r = = = Kravom seerskilt rekkefalge for

- ——d
re=m
[
Linjesymbol

gjennomfearing av tiltak

Anlegg- og riggomrade

RpGrense

RpFormalGrense

Regulert tomtegrense
RpBestemmelseGrense
Eiendomsgrense som skal
oppheves

RpSikringGrense
RplinfrastrukturGrense
RpAngittHensynGrense

Bygg, kulturminner, mm. som skal
bevares

Byggegrense
RpDetaljeringGrense

Bebyggelse som inngar i planen
Bebyggelse som forutsettes fiernet
Regulert stayskjerm

Regulert stattemur

Bru

Tunnel

Punktsymboler

Aad
-
-

Avkjersel - bade inn og utkjering
Avkjarsel - kun innkjering
Avkjersel - kun utkjering

Planomrade

Jernbanetunnel Askerbanen




OMRADEREGULERING FOR E18 LYSAKER - RAM-
STADSLETTA MED TVERRFORBINDELSE FORNEBU
- GJONNES - HENSYNSSONER (PBL. § 11-8)

§ 8 Hensynssoner (jf. Plan- og bygningslovens § §
1-8/12-6):

§ 8.1 H190_1 Andre sikringssoner (restriksjonssone
for tiltak pd og under terreng):

Omfatter sikringssone for vegtunnel med
kigrebane, havarilommer, remningsveger, nisjer
og bergrom for teknisk utstyr.

Hensynssone H190_1 har en utstrekning pé&

10 meter under og pd& hver side av regulert
volum for veg, samt opp til og pd terreng.
Hensynssone H190_1 for betongtunneler og andre
konstruksjoner under terreng er sammenfallende
med regulert vegareal i horisontalplanet og

har en utstrekning p& 10 meter under regulert
volum for veg. Hensynssone H190 1 gjelder ogsd
for jernbanetunnel inkl. sikringssone der denne
krysser under vegtunnel. Jernbanetunnelens
sikringssone er 12 meter i alle retninger fra
tunnelvegg.

Tiltak som kan forringe tunnelenes/
konstruksjonenes stabilitet, skade tunnelene
eller tunnelinnredningene (f.eks. sprengning,
peleramming, spunting, boring i grunnen,
sjakt- og tunneldriving, injeksjon, starre
utgravninger, fundamentering eller p&faring
av tilleggslaster) kan ikke iverksettes uten
spesiell tillatelse fra Statens vegvesen. Alle tiltak
innenfor sikringssonen som omfattes av Plan-
og bygningsloven § 20-1 og oppgaveplikten
ved brgnnboring skal varsles til og godkjennes
av Statens vegvesen, og Bane NOR der det er
relevant.

Eventuell boring av hull skal dokumenteres

terreng

Vegareal

10m

I Hensynssone 'l

Figur 1 Hensynssoner for tunneler i berg. Bdde H190_1 og
H190_2 vises pd plankart for nivd 2.

med koordinatfesting av hullets plassering og
avviksmdling av hullbanen under boring. Statens
vegvesen og Bane NOR kan ogsd sette andre krav
til tiltaket.

§ 8.2 H190_2 Andre sikringssoner (sikringssone for
tiltak pa og under terreng):

Omfatter sikringssone for vegtunnel utenfor
H190_1.

Tiltak som kan forringe tunnelens stabilitet, skade
tunnelen eller tunnelinnredningen (for eksempel
boring i grunnen, sjaktdriving, sprengning,
peleramming, spunting eller injeksjon) kan ikke
iverksettes uten spesiell tillatelse fra Statens
vegvesen, med mindre tiltaket har en utstrekning
i dypet som ikke bergrer H190_1. Alle tiltak
innenfor sikringssonen som omfattes av Plan- og
bygningsloven § 20-1 og oppgaveplikten ved
brgnnboring skal varsles til Statens vegvesen.

Boring av hull skal uansett overdekning dokumen-
teres med koordinatfesting av hullets plassering
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Wikl med
| hylsden]

HI’QD_Zi

Virbererimed
dhybheny |

terreng

Figur 2 Hensynssoner for betongtunneler. HI90_1 vises pd plan-
kart for niva 2.

og avviksmaling av hullbanen under boring.
Statens vegvesen kan ogsd sette andre krav til
tiltaket.

41.2 SKF-T - Kombinert - vegtunnel over krys-
sende jernbanetunnel:

a) Bergtunneler for E18 med tilstgtende forbind-
elser som dekker areal til kjgreveg, havarilommer,
rom for tekniske anlegg og ramningsveger. Vega-
realet har et regulert volum med bredde 11 meter
utenfor prosjektert vegskulder i horisontalplanet
og 10 meter over tunneltak og under tunnelveg-
banen.

b) Tunnelvolum samt sikringssone for jernbane-
tunnel, nisjer og bergrom. Sikringssonen har en
utbredelse pd 12 meter i alle retninger fra tun-
nelveggen.

Inngrep i sikringssonen eller overflatearbeider
som kan medfgre skader pd sikringssonen krever
tillatelse fra Bane NOR.
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2.
ANALYSE OG VURDERING AV STEDET
(STEDSANALYSE)
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SAMMENSTILT ANALYSE OG VURDERING AV STEDET (STEDSANALYSE)
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Planavgrensning

Eiendomsgrenser

Hensynssoner Becerumsdiagonalen (under bakken)
Eksisterende bebyggelse

Verneverdig bygningsmiljo

Bebyggelse som forutsettes revet
Kjoreveier

Sykkelvei

Gangveier og stier

Kjoreadkomster til omrddet

Stille vann i dagen

A pen bekk

Flomlinjer

Overvannsledning

Viktige naturtyper som mé& bevares
Andre landskapelige kvaliteter som bor vurderes
Utsikt

Golfbane

Uproduktiv skog

Skog med hay bonitet

Fulldyrket jord

A pen jorddekket mark
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Overvannshandtering

Store vannmasser skal h&ndteres i og
transporteres gjennom planomrdédet, bdde som
konsekvens av gkte regnbarsmengder i tiden
fremover, men ogsd som resultat av utbyggingen
pd Bekkestua syd og prosjektet pd Ballerud i

seg selv. Overvannshdndtering vil derfor bli et
sveert sentralt tema for planen, og flomveiene
bor representere et fgrende prmiss som bar ligge
til grunn for utformingen av omrddeplanen pé&
Ballerud.

Et grep som Igser overvannshdéndtering over
bakken vil badde kunne Igse utfordringene
forbundet med gkte vannmengder, ivaretagelse
av biologisk mangfold og tilfare omradet
estetiske kvaliteter som vil gke attraktiviteten for
omrdédet. Det kan ogsd veere et kapasitetsgkende
og kostnadsbesparende tiltak om det utfares pd
riktig mate.

Greonne kvaliteter

Ballerud og omgivelsene rundt er grenne og
frodige og hva vi kan beskrive som “typisk
Beerum”. Det er viktig & ivareta dette grenne
preget, men samtidig er det et behov for & bygge
ut omrddet med en viss tetthet for & forsvare

et inngrep i et potensielt jordbruksomrdde. Det
blir viktig & finne en god balanse mellom skala,
tetthet, bokvaliteter og grenne omgivelser.

Viltige naturverdier, bade tilliggende og innenfor
planomrddet, mé ivaretas. Bdde Sgrdsenskogen
og dammen med truede arter som er registrert
pd kommunens eiendom md& hensyntas |
planarbeidet. | tillegg vil det veere interessant

& se pd mulighetene for en tilbakefering av
naturkvaliteter p& kollen sentralt i omrdadet,
dersom denne ikke bebygges. Skrédningen sar for
kollen representerer ogsd en verdi som et etablert
lekeomrdade og akebakke for ncermiljget.

Adkomst og mobilitet

Omradet har fem mulige adkomster fra
eksisterende veisystem, to i vest og tre i gst.
Dette muliggjer & kunne bevare store deler av det
sentrale omradet (tilncermet) bilfritt. Adkomstene
i vest, hvor det ogsd er gjennomkjeringsmulighet,
synes & vaere mest robuste og mye taler for &
lokalisere de offentlige funksjonene i denne delen
av planomrdadet.

Eksisterende gangveier skaper forbindelser p&
tvers av omrdédet, men mangler opparbeidelse,
spesielt med tanke pd sykkelfremkommelighet.
Det er ogsd enkelte manglende eller

kronglete forbindelser pd grunn av dagens
bruk av omrddet, f.eks. bryter hagesenteret

og dets inngjerede arealer en del naturlige
bevegelseslinjer.

Kollektivdekning

Kollektivdekningen for planomradet er ikke
optimal, da gangavstanden er i det gvre skikt for
hva man kan kalle gangavstand, men likevel svcert
god da s& og si hele det definerte byggeomradet
i praksis ligger innenfor en 10 minutters
gangavstand fra T-bane og et bredt busstilbud pd
Gjonnes og Bekkestua. | tilegg har man tog med
tilhgrende innfartsparkering i de ncerliggende
senteromrddene Havik og Stabekk. Totalbildet

av kollektivdekningen vurderes derfor som svcert
godt, og ber kunne veere et argument for & tenke
en hgyere utnyttelse enn ren smdhusbebyggelse.

Bokvaliteter og bomilje

Alt ligger tilrette for en utbygging med

gode bokvaliteter: mulighet for kvalitative
bldgrenne omgivelser og rekreasjonsarealer,
god kollektivdekning, ncerhet til skole, idrett
og barnehage, samt lokalsentra p& Bekkestua,
Stabekk og Havik. Planen har potensial til

& forbedre forbindelser og sammenhenger

Stedsanalyse Ballerud - Johs Faales vei 80-100 / Kleivveien 22
71

samt tilfare kvaliteter som mangler i omrdédet
forgvrig: bilfrie gang- og sykkelforbindelser,
tverrforbindelser, offentlig tilgjengelige
friomrader og felles utearealer.

Omradet vil ogsd kunne tilby boformer det
er underskudd pd i Beerum: leiligheter for
sma husholdninger, familieleiligheter og
seniorleiligheter.

Eksisterende bebyggelse og bygningsmiljg

P& Kleven er det registrert et kulturmiljeg med
to SEFRAK-registrerte bolighus. L&dven er ogsd
markert med brunt i kartet til venstre, da den
inngdr i et kulturmilig, men er i seg selv ikke
registrert med verneinteresser. Tunet vurderes
& ha kvaliteter som tilsier at det m& vurderes
videre i plansaken. En fullstendig bevaring av
kulturmiljget vil nok ikke vcere aktuelt, men ved
utbygging anbefales det at man p& en eller annen
mdate ivaretar sporene etter husmannsplassen.

Utover dette er eksisterende bebyggelse pd
tomta uten scerlig historisk eller arkitektonisk
kvalitet, men forholdet til tilliggende Ballerud gard
md hensyntas.

Tomta er forgvrig - pd grunn av topografi,
golfbanen og Serdésen - i stor grad skjermet fra
nabobebyggelse. En utbygging vil kun komme tett
pd naboene lengst i vest, hvor 4 eneboliger er
bergrt, og i nord-gst hvor ca.10-15 eneboliger vil
veere direkte bergrt av en utbygging. Dette anses
som et sveert lavt antall direkte bergrte naboer,
planomrddets storrelse tatt i betraktning.

Det anbefales ikke at eksisterende bebyggelses-
menstre gir for store faringer for omrdadeplanen,
og at man heller tenker fremtidsrettet rundt
utbygging av Ballerud.
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3.
ANBEFALINGER OG FORINGER
FOR PROSJEKTET
(PROSJEKTVURDERING)
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ANBEFALINGER OG FORINGER FOR PROSJEKTET (PROSJEKTVURDERING)
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bebyagete

Planavgrensning

Hensynssoner Bcerumsdiagonalen (under bakken)
Eksisterende bebyggelse

Verneverdig bygningsmiljg som md vurderes
Bebyggelse som forutsettes revet

Mulig p-kjeller

Kjoreveier

Hovedkjoreadkomster til omrddet

Mulige sekundcere adkomster til omrédet
Adkomstomrade / torg

Viktige naturtyper som mé& bevares

Gronne forbindelser

Sykkelveier

Gang- og stinettverk.

Overvannshdndtering

Apen bekk / flomlinjer

Byggefelt

Mulig byggefelt

Offentlig park, akebakke

Viktig punkt, fellesomrade
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ANBEFALT HOVEDGREP

Med utgangspunkt i de to eksisterende
bekkelgpene (Bekkestubekken og
Skallumbekken), overvannsledninger og
flomveier pd tomta, anbefales et grep

med en bld-grenn struktur som bdde Igser
overvannshdndtering, intern sirkulasjon, felles/
offentlige uteoppholdsarealer og underdeler
tomta i hensiktsmessige byggeomrader.

Grennstruktur og overvannshandtering

Fra nord-nordgst foreslds vannet samlet i en
sentral akse som lgper gjennom felt A (Ferd) og B
(Selvaag) og ender i et fordrgyningsbasseng som

del av grgnnstrukturen Felt C (Bcerum kommune).

Den sentrale aksen kan - sammen med
tverrforbindelse 1, som er lagt i eiendomsgrensen
mellom felt A og B - erstatte arealet til fremtidig
gronnstruktur som er avsatt i kommuneplanen
langs plangrensen, @st og syd for Kleven.

Vannet som samles opp i felt C kan utvide
gdrsdammen, som er registrert som en sveert
viktig naturtype i omradet, og samtidig habitatet
til de tilhgrende truede artene. Videre kan

vannet ledes ned i Skallumbekken, men man har
0gsd mulighet til & fgre vann fra felt C ned til
Bekkestubekken som tas ut i tverrforbindelse 2.

| tverrforbindelse 2 har man mulighet til & ta opp
vannfgringen fra Bekkestubekken. Denne ligger
i ror i dag og har en konstant vanntilfagrsel som

kan gjere det mulig & tilfere vann etter gnske og
behov. Bekken - med tilhgrende gregntdrag og
gangforbindelse - kan fgres langs nordsiden av
kollen og skape en distanse mellom bebyggelse
og vegetasjon (se prinsippsnitt), og samtidig ta
opp vann bdéde fra felt D, E og F og avrenning fra
kollen.

Videre fgres vannet ned til et fordraynings-
basseng i forbindelse med tverrforbindelse 4.
Her kan det integreres i en mer urban situasjon
rundt et sentralt adkomsttorg, eller forbli et grent
element. Istedet for & fgre vannet videre i groft
langs Johs Faales vei, hvor det renner i dag,
anbefales & lede det sgrover og ut i golfbanen/
grennstrukturen. Her kan det kople seg pé
eksisterende flomlinjer som fares ned igjen til
Skallumbekken.

VA uttaler at det fra planlagt fordrayningsbasseng
ved tverrforbindelse 4 ikke kan pdregnes pdslipp
til eksisterende OV-system langs Ballerud allé da
ledningene her har liten dimensjon. Det bar heller,
fgres ned mot Skallumbekken.

Mobilitet og forbindelser

Da den vestlige delen av planen har best
forbindelser til det omliggende hovedveinettet
anbefales de offentlige programmene lokalisert i
denne delen av planomrddet. Hovedadkomst for
bil fra vest anbefales fordelt p& Johs Faales vei
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og Gjgnnesveien. Vil man unngd bilkjering i det
sentrale planomradet, kan man Igse parkering for
feltene D, E og F i sammenhengende p-kjeller som
forbinder utbyggingsomradene under bakken
med felles nedkjgring i vest.

For felt A og B anbefales en felles hovedadkomst
far Gartnerveien, da Kleivveien er svecert sal og
vanskelig lar seg utvide. Muligheten for en felles
p-lgsning underbakken i @st vanskeliggjgres

av at vi her har & gjgre med to grunneiere,
stagrre hgydefoskjell mellom de to feltene og
usikkerheten forbundet med Baerumsdiagonalen.

Gronnstrukturen og de fem tverrforbindelsene
brukes til & komplettere gangnettverket i
omrddet. Foreslatte gangveier sammenfaller med
de grenne aksene og kopler seg samtidig pé&
eksisterende gangstier og fortau i de tilliggende
omrddene.

Tilfredsstillende sykkelinfrastruktur mangler

i omrddet, men utbyggingen av Ballerud kan
bidra til & skape bedre tilrettelegging og
sammenhenger. Gjennomgdende sykkelveier
foresldas lagt langs planomrd&dets randsoner i nord
og syd, samt to tverrforbindelser i forbindelse
med adkomsttorget i vest og grgnnstrukturen i
felt C.



Bebyggelsesstruktur

A

Felt A bestdr i hovedsak av Ferds eiendoms
arealer. Feltet ligger i kort gangavstand til bade
Gjonnes T og Bekkestua sentrum. Adkomst

fra @st via Gartnerveien. Verneinteressene for
husmannsplassen pd Kleven mdé vurderes, men
muligheten til & kunne ta vare pd elementer fra
denne som kan skape lokal karakter og historiske
sammenhenger vurderes som en potensiell
ressurs for et fremtidig prosjekt. Et vannelement
foreslds inkorporert i fellesarealene.

B

Feltet ligger noe avskéret fra Selvaags

andre tomter, og hele feltet er berort av
Beerumdiagonalens og jernbanetunnelens
hensynnssoner. Dette medfagrer en viss usikkerhet
rundt fremdriften, og det er derfor naturlig &
tenke dette litt uavhengig av de resterende
utbyggingstomtene.

C

Utgjor den bredeste av de fem tverrforbindelsene
som underdeler planomrdadet. Definert som eget
felt, da det sammenfaller med Boeerum kommunes
eiendom som er avsatt til grennstruktur

i kommuneplanen. Bgr kunne inneholde

offentlige rekreasjonsmuligheter, gang- og
sykkelforbindelse, fordregyningsbasseng og bidra
til & ivareta naturverdier og biologisk mangfold.

Det er viktig & merke seg at fordreyningsbasseng
innenfor felt C ikke m& komme i konflikt med
1000 mm OV-ledning som er etablert i samme
omréde i forbindelse med etappe 1 av Sgrdsen-
prosjektet.

D-E

To relativt like store felt sentralt beliggende felt
med sveert like forutsetninger: umiddelbar ncerhet
til og skjerming fra Serédsen og den sentrale
kollen, ingen direkte bergrte naboer. Umiddelbar
ncerhet til grentomrdéder, kort gangavstand til
Gjonnes T gjennom Sgrdsenskogen og ingen
drekte bergrte naboer tilsier at man burde kunne
utvikle feltene med en relativt hgy utnyttelse.

F-G

Felt F har mange av de samme kvalitetene som

D og E, men ligger i tillegg ut mot adkomsttorget
og en mer offentlig situasjon. Beliggenhet og
orientering gjer at begge feltene - F og G - egner
seq til b&dde barnehage og boliger, og kanskje
med rom for noe ncering (ncerbutikk, blomster,
frisor, café e.l.) ut mot veien.

H

Boerum kommune har avsatt felt G til skole og
flerbrukshall i kommuneplanen. Felt H vil etter vér
vurdering egne seqg langt bedre til dette formal,
da dette kan sambruke skolegdrdsarealer med
parkomré&det i felt |. Dette sikrer ogsd fremtidige
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utvidelsesmuligheter for skolen.

|

Felt | foreslds som et raust offentlig parkomrdéde
til glede for hele nabolaget. Dette vil ivareta
dagens bruk som akebakke og tilrettelegge

for en bredere og mer inkluderende bruk

enn boligutvikling eller golfbane. Forslaget
forutsetter at man kan utfordre de politiske
foringene som er gitt for utbygging p& Ballerud
med smdhusbebyggelse i maks 3 etasjer.

En noe hgyere utnyttelse av de foreslatte
utbyggingsfeltene vil kunne frigi sterre offentlig
tilgjengelige parkarealer, men det gjelder &
finne typologier som ivaretar Boerumskarakteren
og ikke oppfattes som fremmedelementer i
ncermiljget.

J

Feltet utgjor en stripe langs Skallumbekken med
mulig kjgreadkomst fra en avstikker til Skogveien.
Feltet kan egne seq til en lett utbygging,

typisk rekkehus e.l. som viderefgrer skalaen

fra tilliggende villabebyggelse. Feltet ligger i
hovedsak p& Beerum kommunes eiendom og er
avsatt til grennstruktur, og det vil ved utbygging
matte foretas en omdisponering av eiendom eller
arealformdl.
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