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Skanska Eiendomsutvikling AS 
Postboks 1175 Sentrum 
0107 Oslo  

Oslo, 02.12.2022 
 

 

Kommuneplanens arealdel - Bærum kommune 
Høringsinnspill, desember 2022 

 

I forbindelse med høringsperioden vil Skanska Eiendomsutvikling komme med følgende innspill:  

 

Vi ber med dette om at innspillet vedrørende Nadderud gård (arkivdsakID 21/9688, dokumentID 

21/184285) 1 tas inn i videre behandling av Kommuneplanens arealdel fordi: 

• Det er ikke en reell svekkelse av kommunens LNF. 

• Det blir en stedstilpasset utvikling. 

• Det blir et nytt og sosialt bærekraftig boligkonsept som forebygger ensomhet og fremmer 

delingsøkonomi og grønn mobilitet. 

• Det er fremtidsrettet - i sin utforming, bygningsmessig (miljø), gjennom medvirkning i 

utvikling og som boligkonsept. 

• Det er ønsket av beboere i området, og representerer et botilbud som ikke eksisterer i 

kommunen i dag. 

• Det er en klimaklok utnyttelse av kommunens areal, som treffer alle kommunens 

miljøambisjoner innenfor boligutvikling (første punkt tatt i betraktning). 

 

Kommuneplanens samfunnsdel har gode og viktige mål. Imidlertid opplever vi at arealstrategien blir 

brukt på autopilot. Dette fører til at kommunen får et snevert todelt boligtilbud, med eksisterende 

småhus og utbygging begrenset til svært få områder. Det er flere mål i samfunnsdelen som ikke vil 

nås slik arealstrategien er i ferd med å materialisere seg. Skanska Eiendomsutvikling mener at 

Bærum gjennom en mer differensiert og fleksibel utbyggingspolitikk, kan sikre en reell bærekraftig 

boligutvikling i kommunen.  

 

Vårt innspill om Nadderud gård, og lokalmiljø og naboers positive reaksjon på dette, er et godt 

eksempel på at dagens bruk av arealstrategien ikke er i tråd med lokale ønsker og behov, og 

Nadderud gård burde tas inn igjen for behandling i planprosessen. En bedre medvirkningsprosess 

for kommuneplanens arealdel hadde skapt tidligere dialog med innbyggere om utviklingen av 

kommunen, og forhindret at klimakloke og ønskede arealinnspill ble silt ut.  

 

Det må skapes en reell dialog med aktører som bidrar til å møte kommunens boligbehov. Vi ønsker 

å diskutere nye og fremtidsrettede samarbeidsformer slik at boligutviklingen i større grad blir 

bærekraftig og bidrar til å møte utfordringer med sosial bærekraft.  

 

Det er behov for en mer fleksibel areal- og utbyggingsstrategi  

 

SSBs og kommunens statistikk viser at Bærum får stadig flere eldre, og etter hvert færre yngre 

voksne. Samtidig vil kommunen fortsette å være en attraktiv og presset boligkommune i Oslo-

området. Det er derfor helt sentralt for en bærekraftig utvikling å tilrettelegge for et mer variert 

 
1 https://www.baerum.kommune.no/innsyn/byggesak/wfinnsyn.ashx?response=journalpost_detaljer&journalpostid=2020464636& 
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botilbud og videreutvikle større deler av kommunens byggeområde. På den måten vil unge 

arbeidstagere kunne ha råd til å bo i kommunen, og eldre vil kunne bo hjemme lenger.  

 

I dag er nesten 70% av boligene i Bærum typiske familieboliger og selv om litt over 1/3 er leiligheter, 

er over halvparten av disse større enn 80 kvadratmeter. Bærum kommunes eget befolkningsnotat 

Befolkningsnotat: 4. kvartal og året som gikk (2021)2 viser at særlig aldersgruppen 20-29 svikter og 

forsvinner ut. Bærums boligmarked er et av de vanskeligste å komme inn på i landet, kun slått av 

Oslo – men Oslo har større variasjon i boliger.  

 

Ifølge SSBs hovedalternativ blir det omtrent dobbelt så mange 80- og 90-åringer i Bærum om 20 år. 

Mange av disse nærmest tvinges til knutepunkter på grunn av mangel på tilpassede eller universelt 

utformede boliger i sitt nærområde, selv om de fleste ønsker å bli boende i nabolaget. Med dagens 

restriktive utviklingsstrategi vil det bli begrenset med muligheter for lokal boligkarriere for våre eldre, 

og få boliger som førstegangskjøpere har råd til.  

 

Boligreserven er viktig for den langsiktige planleggingen av kommunens utvikling. Men den må ikke 

bli en unnskyldning for begrenset vekst og en hvilepute. Langt fra all «boligreserve» blir realisert, og 

store deler av boligreserven kan ikke utvikles før om mange år. I tillegg tar det svært lang tid å 

regulere det som skal utvikles. På Fornebu er det realisert omtrent 100 boliger i året siden området 

ble «boligreserve» (ca 3000 leiligheter på 30 år).  

 

Klima- og miljøperspektivet  

 

En tung satsning på utvikling av knutepunkt bidrar ikke ensidig positivt i miljøperspektivet. I Bærum 

er kjøpergruppen i knutepunkter i stor grad godt voksne. Når eldre som ikke trenger å reise kollektivt 

til jobb bor i sentrale leiligheter, og barnefamiliene flytter til småhusområder med lavere 

kollektivdekning, er det sannsynlig at deler av den ønskede miljøeffekten av knutepunktsfortetting 

uteblir. For å verne om våre naturområder er det viktig å faktisk benytte muligheter som ikke 

forringer grønt- og naturområdene våre ytterligere. Disse mulighetene er ikke kun i knutepunkter. 

Bærum har en rekke lokalsentre med hverdagstjenester som kan tåle en lokalt tilpasset 

videreutvikling med varierte boformer, der hverdagen kan være tilnærmet bilfri. 

 

Parkeringsnormen må underbygge kommunens øvrige målsetninger. Det er lagt to alternativer til 

parkeringsnorm på høring. Høyres alternativ gjør parkeringskravet betydelig høyere i de mest 

sentrale områdene, og undergraver dermed også den påståtte miljøgevinsten ved 

knutepunktsfortetting. I Høyres forslag er det videre kun leiligheter som har mulighet til redusert krav 

ved bruk av bildelings-ordninger. Det er ingenting som tilsier at bildeling er mindre relevant for de 

som bor i rekkehus. Om Bærum skal nå sine klimamål er det på høy tid at løsningene og tiltakene 

fordeles jevnt ut over. Hele kommunen må tilrettelegges for en mer klimavennlig hverdag. Høye 

parkeringskrav skaper dyrere prosjekter for utbygger og dermed kjøper, motarbeider kommunens 

egne miljø- og klimamålsetninger og motstrider overordnede planer og føringer.  

 

Medvirkning og samarbeid er nøkkelen til større satsning på løsninger for fremtiden 

 

Kinderegget for sosial og miljømessig bærekraft er å bygge varierte arealeffektive leiligheter som 

passer ulike grupper, med større delte arealer og funksjoner, på steder som ligger nær 

 
2 https://www.baerum.kommune.no/globalassets/om-barum-kommune/barum-i-tall/befolkningsnotat-28.02.22.pdf 
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hverdagstjenester, sosial og trafikal infrastruktur. Dette er areal- og ressurseffektivt, det skaper 

mangfold, motvirker ensomhet, styrker relasjoner på tvers av generasjoner, senker bo- og 

levekostnader og vil redusere kommunens utgifter.  

 

Kommunens forslag til piloter for aldersvennlige boliger med rimelige boliger er viktige, men vi 

mener dette fremstår ensidig for eldre. Med tiden og kompleksiteten det tar å utvikle boligprosjekter 

vil heller ikke fire piloter monne. Det er flere områder og muligheter utenfor eller i randsonen til de 

snevert definerte knutepunktene som bygger opp under grønn mobilitet ved å videreutvikle lokale 

steder. Bærum har en byggesone der kommunen har mulighet til å slippe igjennom de rette 

prosjektene etter gitte kriterier, og sikre at prosjektene svarer opp ambisjonene gjennom regulering. 

Her kan flere prosjekter med nye boformer for alle grupper kunne etableres. Dette vil ivareta sosial 

bærekraft på en betydelig bedre måte enn ensidig fortetting i noen få knutepunkt.  

 

Det har ikke vært en reell dialog om utviklingsområder i kommunen. Planlagt medvirkning for 

arealdelen er blitt utsatt til etter førstegangsbehandling. 1/3 av innspill til endret arealbruk ble tatt ut 

før konsekvensutredning og politisk behandling. I tillegg ble planprogrammet for KPA vedtatt etter 

fristen for arealinnspill. Det var dermed ingen mulighet for innbyggere til å påvirke denne silingen, 

eller for de som ønsket å spille inn, å legge planprogrammet til grunn. Det er heller ingen arenaer 

der vi kan diskutere hvordan samarbeidet mellom aktører kan utvikles slik at de viktige målene i 

samfunnsdelen kan nås.  

 

Manglende medvirkning reduserer sjansene for å møte befolkningens behov og ønsker. Vårt innspill 

om Ola Valdris vei 10 B på Nadderud ble silt ut før politisk behandling. I et eget opprop ønsker en 

gruppe lokale beboere dette forslaget tatt inn igjen og behandlet. Deres notat (journalpostID 

22/118501) påpeker både mangelen på medvirkning i prosessen, og viser etterspørselen etter en 

mer fleksibel arealstrategi i kommunen og behovet for mer varierte og sosiale boformer utenom 

knutepunktene Sandvika og Fornebu.  

 

Nadderud gård må vurderes ut fra den foreliggende situasjonen  

 

Nadderud gård er i dag en blanding av bebygget areal, utvendig lager, privat hage og underutnyttet 

plen, selv om det på papiret er et LNF-område. På kommunens egne tomter i Elgfaret 85 og 87, 

som i dag er en ubebygget 100-metersskog regulert til småhus, vurderer kommunen en utbygging 

med 16 leiligheter (arkivsak 22/6966). Dette er et bra og viktig prosjekt initiert av stiftelsen UBB. 

Dette viser at kommunen kan gjøre skjønnsmessige vurderinger nettopp når prosjektet bidrar til 

kommunens overordnede mål. Et annet eksempel på en slik skjønnsmessig vurdering er Nordre 

Gjettum gård – som i større grad enn Nadderud gård har vært reell matjord, men som er åpnet for 

utbygging.  

 

Samfunnsdelen oppfordrer til og har mål om økt samarbeid, mer involvering og innovasjon. Da må 

kommunen være villig til å gjøre nettopp det. Når medvirkning og samarbeid mellom utbyggere, 

innbyggere, politikere og administrasjon har vært så begrenset som i arbeidet med 

kommuneplanens arealdel bør man som et minimum ha sendt flere av innspillene på høring.  

 

Bærum er nødt til å hensynta at kommunen vil fortsette å være et sted mange ønsker å bo. Et slikt 

press fordrer en nøye vurdering og avveiing av viktige samfunnsmål og vurdering av reelle forhold. 

Nadderud gård er et prosjekt som må vurderes nærmere ut fra dagens reelle situasjon og hva 

prosjektet kan bidra med for kommunens boligtilbud og hva nabolaget ønsker.  
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For å møte Bærums utfordringer, med et stadig mer ekskluderende boligmarked og demografiske 

trender, trengs en mer fleksibel arealstrategi som åpner for å videreutvikle lokale sentre der det er 

miljømessig og sosialt bærekraftig. En slik strategi må få følge av bestemmelser som sikrer kvalitet 

og variasjon i boligtilbudet i hele kommunen. Tidligere og bedre medvirkning vil øke kommunens 

forståelse av lokale boligbehov og -ønsker. Vilje til og insentiver for samarbeid og pilotering av 

varierte boformer på tvers av sektorer vil øke kunnskapsgrunnlaget og volumet av rimelige og 

tilgjengelige boliger.  

 

 

 

Med vennlig hilsen  

(Sign.) 

 

Lars Clausen  

Prosjektsjef 

Skanska Eiendomsutvikling AS  


