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REGULERING
Link Arkitektur AS
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1327 LYSAKER
Deres ref.: Var ref.: Dato:
17/164023/PLAL 22.08.2017

Oppsummering fra mgte 16. august- og tilbakemelding pa innsendt
planforslag- Skytterdalen 2-4- detaljregulering

Deltagere:

Barum kommune: Kjell Seberg og Peder Lalim

Grunneier Skytterdalen 6: Kristoffer Andenaes

Forslagstiller Skytterdalen 2-4 detaljregulering: Link arkitektur v/Geir Odd Malsnes

Bakgrunnen for mgtet er planforslaget kommunen mottok 22 og 27. juni 2017. Baerum
kommune gnsker a fa klarhet i hvordan planforslaget pa en best mulig mate kan tilpasses en
fremtidig videreutvikling av naboeiendommen Skytterdalen 6-8, og har tatt initiativ til et mgte
med grunneier av Skytterdalen 6-8 og forslagstiller for detaljregulering av Skytterdalen 2-4.

Baerum kommune innleder med a redegjgre for planprosessen som har pagatt, og hvor saken
star i dag. Kommunen kan ikke anbefale det innsendte forslaget da det ikke er tilpasset en
videre utvikling av arealene avsatt til sentrumsformal i Skytterdalen. Dette gjelder spesielt
forholdet til naboeiendommene Skytterdalen 6-8. Videre kan vi ikke anbefale de hgyder som
foreslas i planforslaget. Beerum kommune har tidligere i prosessen gitt tilbakemelding om at
foreslatt utforming virker overdimensjonert for arealet. Kommunen har anbefalt a se
eiendommene mot nord som er avsatt til sentrumsformal i KP, i sammenheng. Hvis ikke
naboeiendommer inkluderes i prosjektet, har kommunen anbefalt at planbeskrivelsen bgr
inneholde enkle illustrasjoner/volumstudier som utforsker forskjellig utforming/utnyttelse av
arealet, og en kort beskrivelse som redegjgr for valg av utforming. Oppbrytning av volumet,
variasjon i hgyder, solforhold og innvirkning pa fremtidig utvikling av naboeiendommer bgr
vurderes.

Forslagstiller har ikke lykkes a fa til et samarbeid med eier av Skytterdalen 6-8 om en felles
utvikling, og kommunen ser at planforslaget vanskeliggj@r en god utvikling av
naboeiendommene som er avsatt til sentrumsformal i kommuneplanens arealdel. Andenaes
Eiendom, eier av Skytterdalen 6 og 8, gnsker et samarbeid med eier av Skytterdalen 2 og 4 og
kommunen med sikte pa a fremme et samlet planforslag for Skytterdalen 2 til 8. Hvis eier av
Skytterdalen 2 og 4 ikke vil vaere med pa en slik felles plan mente Andenaes at det ma stilles
krav om felles plan. Beerum kommune er enig i denne vurderingen, men ga samtidig uttrykk for
at eier av Skytterdalen 2 til 4 har anledning til 3 fremme en plan begrenset til sine eiendommer
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da det i kommuneplanens arealdel ikke er krav om helhetlig plan for et stgrre omrade. Dette
betinger imidlertid at hgyder og utbyggingsomfang reduseres sik at forslaget ikke virker
begrensende i forhold til utviklingen av naboeiendommene Skytterdalen 6 og 8 innenfor de
rammer som kommuneplanen legger opp til, det vil si sentrumsformal med hgy tetthet og god
kvalitet. Apning av bekken er ogsa et viktig moment i denne sammenheng. Dette gjaldt
primaert plassering og utforming av bygg C som enten ma tas ut eller reduseres i omfang og
hgyde, Blant annet ma spalten mellom bebyggelsen mot veien og skrenten gkes betraktelig og
hgyden reduseres vesentlig. Malsnes sa seg villig til a ta dette opp med eier med sikte pa
omarbeiding av prosjektet.

Grunneier i Skytterdalen 6 og 8, Andenaes Eiendom, synes planen ikke kan ses isolert, men ma
ses i en stgrre sammenheng. Han gnsker at det igangsettes omraderegulering av Skytterdalen.
Han informerer om planer for ungdomsskole innenfor omradet som eies av Andenaes. Og
papeker at eksisterende barnehagedrift i folkets hus vil matte opphgre, som fglge av
planforslaget. Andenaes mener at prosjektet bgr berike Skytterdalen, og ikke «stenge inne».
Skytterdalen er et sarbart omrade, med store sosiale utfordringer.

Tilpasning av planforslaget ble diskutert, og volumoppbygging som vil fgre til stgrre apenhet
ble foreslatt av Link arkitektur. En annen orientering av bygningsvolumene lengst nord, og en
modellering av byggehgydene ble drgftet. Det er behov for endringer av planforslaget eller et
samarbeid om en felles utvikling av arealene avsatt til sentrumsformal i Skytterdalen.
Kommunen er dpne for en dialog om hvilke endringer det er behov for, slik at saken kan
fremmes med positiv innstilling. Planforslaget mottatt 22. juni, og revidert 27. juni, er ikke
komplett.

Oppsummering av forhold som ikke er godt nok utredet eller vist i planforslaget:

1. Forhold til naboeiendommer avsatt til sentrumsformal i KPA.

2. lllustrasjoner som viser forhold til naboeiendommer og fremtidig utvikling av disse.
Herunder volumstudier med hgydealternativer, og en vurdering av negative virkninger
for fremtidig utvikling av Skytterdalen 6-8.

3. Grunnforhold. En geoteknisk utredning i forbindelse med reguleringsplan skal utrede
reell fare og ngdvendige risikoreduserende tiltak for a oppna tilstrekkelig sikkerhet for
bebyggelsen. Utfgrte grunnundersgkelser i naerheten har ikke pavist kvikkleire, men
det kan ikke umiddelbart utelukkes at tomten ligger i et utlgps- eller Igsneomrade.
Fglgelig ma fare for kvikkleireskred utredes for 3 tilfredsstille krav i NVE-veileder og
TEK -10, ref. /1/og /2/. Omrader med potensiell fare for skred er identifisert. Og
forslagstiller ma paregne at NVE fremmer innsigelse til planen.

Dersom eier av Skytterdalen 2 til 4 insisterer pa at forslaget skal fremmes slik det foreligger vil
kommunens innstillingen vaere negativ. Dette gjelder ogsa dersom hgyden reduseres fra 12 til
8 etasjer. Primaert gnsker kommunen at det utarbeides en samlet plan for Skytterdalen 2 til 8.
Er ikke dette mulig ma foreliggende forslag bearbeides vesentlig for at innstillingen skal vaere
positiv, bygg C ma ut eller reduseres i omfang og hgyde.

Ta gjerne kontakt dersom noe er uklart, eller om det er behov for et mgte.

Vi ser for oss fire mulige utveier:
1. Omraderegulering
Samarbeid mellom Urbanium og Andenaes
Endring av prosjektet, som fgrer til at kommunen endrer innstilling.
Ingen endringer. Saken fremmes med negativ innstilling.
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Ser frem til @ hgre hvordan dere gnsker a ta saken videre.
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Med hilsen

Kjell Seberg

reguleringssjef
Peder Lalim
overarkitekt

Dokumentet er elektronisk godkjent og trenger derfor ikke signatur
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