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Link arkitektur AS fremmer pa vegne av Urbanium AS forslag til detaljregulering for eiendommen
Skytterdalen 2-4.

Planomradet ligger ved inngangen til Skytterdalen, nord for Sandvika. Folkets hus ligger sgr-vest i
planomradet. Folkets hus benyttes i dag som forsamlingshus og barnehage. Planomradet grenser til
en trafostasjon i nordvest og et kontor-/naeringsbygg mot nordgst.

Planforslaget legger opp til bevaring av Folkets hus, oppf@ring av nye leilighetsbygg med ca 100
boenheter, samt en generell oppgradering av omradet. Det foreslas forretningsareal pa inntil 800
m2 pa gateplan.

Planomradet er avsatt til ndvaerende tjenesteyting (Folkets hus) og navaerende sentrumsformal i
kommuneplan 2015-30, dette er foreslatt viderefgrt i kommuneplan 2017-35. Tilstgtende
eiendommer, Skytterdalen 6-8, er avsatt til nytt sentrumsformal.

Prosess

Prosjektet har veert gjennom flere runder med endringer siden det ble varslet oppstart i juni 2016.
Prosjektet som fg@rst ble presentert for kommunen, viste et sammenhengende volum som var sveert
darlig tilpasset den topografiske situasjonen og de bygde omgivelsene.

| et arbeidsmgte i november 2016 ble forslagstiller bedt om a gjgre omfattende endringer.
| begynnelsen av februar 2017 ble et omarbeidet prosjekt presentert, der noen av kommunens
innvendinger var imgtekommet.



I mars 2017 ble prosjektet sa presentert i planutvalgets formgte. Prosjektet viste i hovedsak en
bebyggelse i opp til atte etasjer. Forslagstiller har siden endret prosjektet og gatt bort fra mange av
forutsetningene som I3 til grunn. Dette er naermere beskrevet i redegjgrelsen. Forslagstiller gnsker
ikke @ endre planforslaget med sikte pa a finne en omforent Igsning som radmannen kan anbefale,
og har bedt om at saken fremmes til behandling.

Formal og bakgrunn

Bakgrunnen for planforslaget som na fremmes, er et gnske fra grunneierne om a rehabilitere
Folkets hus og a bygge nye leilighetsbygg pa eiendommene Skytterdalen 2 og 4. Planforslaget er i
trad med kommuneplanens arealdel, hvor arealet er avsatt til sentrumsformal.

Redegjgrelse

Planforslaget har kvaliteter som vil tilfgre omradet merverdi, herunder utvikling av bymessig
bebyggelse mot Skytterdalen, gateliv og utadrettede funksjoner og mgtet mellom deler av ny
bebyggelse og Folkets hus.

Radmannen mener imidlertid at opptrappingen av bebyggelsen er for kraftig slik at utnyttelsen blir
sveert hgy i bakkant av planomradet. Selv om forslagsstiller viser til Regional plan for Oslo og
Akershus og at Sandvika skal ta en hgy andel av veksten i kommunen, mener radmannen at det er
grunn til 3 stille spgrsmal ved foreslatt utnyttelse, samt prosjektets konsekvenser for - og fgringer
for mulig framtidig utnyttelse av naboeiendommer.

| en prosjektbasert byutvikling ma rddmannen vurdere hver enkelt plansak i sammenheng med
ombkringliggende eiendommer og fremme lgsninger som har en bebyggelsesstruktur og utnyttelse,
som — sett i sammenheng med en mulig framtidig utvikling av tilgrensende eiendommer — bidrar til
en samlet hgy bomiljgkvalitet i omradet. Av den grunn har radmannen, i tillegg til utnyttelsen, stilt
spgrsmal ved utformingen og plasseringen av bebyggelsen i den nordre del av planomradet.

Kommunen har oppfordret forslagstiller til a fa til et samarbeid med grunneier i Skytterdalen 6-8 om
felles plan for omradet, og har arrangert et mgte mellom representanter for de to grunneierne for a
oppna dette. Forslagstiller har imidlertid ikke gnsket et slikt samarbeid.

Kommuneplanens arealdel (KPA) stiller ikke krav om felles planlegging for omradet. En god utvikling
av arealene ma derfor sikres i den enkelte detaljregulering. En forutsetning for at radmannen kan
anbefale detaljregulering av Skytterdalen 2-4, er at planforslaget muliggjgr at ogsa tilgrensende
areal avsatt til sentrumsformal i KPA kan utvikles pa en god mate.

Planforslaget kommunen fikk til behandling i juni, inneholdt ikke en slik redegjgrelse. Forslagstiller
har siden sendt supplerende materiale som viser utviklingsmuligheter pa naboeiendommen i
Skytterdalen 6-8. lllustrasjonene viser - og anbefaler en bebyggelse som, etter rddmannens syn, kan
forsterke de utfordringene Skytterdalen sliter med. Det er viktig at planen legger opp til en
diversitet i boligtypologier som supplerer dagens boligmasse pa en positiv mate.

[llustrasjonene som viser utviklingsmulighetene pa naboeiendommene, anbefaler en annen
utforming av bygningsvolumene innenfor planomradet enn det planforslaget som na fremmes
legger opp til.



Planforslagets plassering av bygningsvolumene lengst nord i planomradet, danner et tilnsermet
lukket tun, som vanskeliggj@ér god romlig sammenheng mellom planomradet og naboeiendommene
Skytterdalen 6-8.

| vedlegget som viser utviklingsmuligheter, er bygningsvolumet lengst nord rotert for a skape stgrre
apenhet. En justering planadministrasjonen har foreslatt, men som forslagstiller ikke har gnsket a ga
videre med. Roteringen vil ikke vaere mulig med de byggegrenser som planforslaget legger opp til.
Det argumenteres for at Skytterdalen 2-4 har en naturlig henvendelse mot elven, og Skytterdalen 6-
8 har en henvendelse mot dalen. Avslutningsvis konkludereres det med at bebyggelse plassert slik
planforslaget legger opp til, b@ér kunne vurderes. Radmannen stgtter ikke denne vurderingen og den
konklusjonen den innebzerer.

Omradets topografi og eksisterende bebyggelse i Skytterdalen tilsier at videre utbygging og
transformasjon i omradet ma baseres pa en ngye vurdering av bebyggelsesstruktur og utnyttelse.
Det ble derfor avtalt at forslagstiller skulle utarbeide to alternativer, med forskjellige hgyder, for a
utpreve hvilke hgyder omradet kan tale.

Forslagsstiller har imidlertid valgt a fremme bare ett alternativ som viser hgyder pa inntil 12 etasjer.
Etter radmannens vurdering er selv atte etasjer i hgyeste laget for planomradet. Dette var
bakgrunnen for at forslagsstiller ble bedt om a utforske forskjellige hgyder ved utarbeiding av
alternative forslag.

Ser man bort fra de foreslatte hgyder, viser planforslaget et godt grep nar det gjelder den foreslatte
bebyggelsen mot Folkets hus (bygg A og B), Skytterdalen (veien) og Leif Larsens vei. Det er den
foreslatte hgyden og avtrapningen mot Folkets hus som er problematisk. Hgydeforskjellen skaper et
darlig skalamessig forhold mellom ny - og eksisterende bebyggelse, og et svakt arkitektonisk
helhetsinntrykk.

Radmannens negative innstilling til forslaget henger med andre ord hovedsakelig sammen med
hgydene mot - og manglende sammenheng med nabotomten mot nordgst.

Organisatoriske og gkonomiske konsekvenser av beslutningene

Pa bakgrunn av rddmannens anbefaling i denne saken, er ikke reguleringsbestemmelser og plankart
tilstrekkelig kvalitetssikret. «Del to, mer om saken» er ikke utarbeidet. Det vises i denne
sammenheng til forslagsstillers planbeskrivelse.

Det gjgres oppmerksom pa at pastanden pa side 18 i forslagsstillers beskrivelse om at begge
alternativer med tunbebyggelse har veert diskutert og presentert for kommunens planutvalg og
planadministrasjon, ikke stemmer. Det har ikke veert avklart med planadministrasjonen at man skal
fokusere pa alternativet med 12 etasjer. Alternativet med 12 etasjer har ikke vaert vist eller
diskutert far kommunen fikk planforslaget til behandling. Fgr innlevering av planforslaget, ble
saksbehandler over telefon gjort oppmerksom pa at forslagstiller gnsket a levere kun ett alternativ,
og at det var alternativet med 12 etasjer. Det ble avtalt at planadministrasjonen skulle se pa
forslaget, og gi en tilbakemelding fgr sommerferien. Tilbakemeldingen fra administrasjonen var at
et forslag med bebyggelse i inntil 12 etasjer ikke kunne anbefales

Dersom planutvalget vedtar at planforslaget skal fremmes slik det na foreligger, ma plankart og
bestemmelser utarbeides for utleggelse til offentlig ettersyn.



Beslutningspunkter
Radmannen anbefaler planutvalget ikke a fremme planforslaget.

Vedlegg:

Plankart 3649466
Planbeskrivelse 3649464
Reguleringsbestemmelser 3649465
Supplerende opplysninger - Skytterdalen 2-4 - detaljregulering 3732748
Utviklingsmuligheter Skytterdalen 2-8 3732749
Oppsummering fra mgte 16. august- og tilbakemelding pa innsendt 3677162
planforslag- Skytterdalen 2-4- detaljregulering

Oppsummering fra arbeidsmgte - 020217 - Skytterdalen 2-4 3452157
Oppsummering etter avklaringsmgte 24.11.2016 3430578
Illustrasjonsprosjekt 3644639
[llustrasjonsplaner 3644640
Mulighetstudie M11x 3432918
SKYTTERDALEN 2-4 - Mulighetstudie M15 3452159
ROS-analyse 3644635
Forhandsuttalelser samlet 3644636
Notat 001 - rev 01 3644637
Kulturminnefaglig notat 3644638

Behandlingen i mgtet 14.12.2017 Planutvalget

Forslag fremmet av Kjell Maartmann-Moe, Ap
Privat forslag til reguleringsplan, detaljregulering for Skytterdalen 2-4 — detaljregulering planiD
2016015 fremmes, jf. plan- og bygningsloven § 12-11 med de fgringer planutvalget gir i saken.
Reguleringsplanforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, jf. plan- og
bygningsloven § 12-10.

Habilitetsvurderinger:

For behandling av saken ble habilitetsspgrsmal vedrgrende representanten Odd Willy Lgrstad (Ap)
vurdert fordi han sitter i representantskapet for Folkets hus som eies av bl.a Baerum Arbeiderparti.
Begrunnelsen er blant annet at utfallet av saken innebzerer saerlig fordel, tap eller ulempe for
eierne. Planutvalget fant, etter en helhetsvurdering av bl.a. kommuneloven §40.3,c og
forvaltningsloven § 6.2, at Odd Willy Lgrstad er inhabil, og fattet enstemmig vedtak om dette. Odd
Willy Lgrstad fratradte under behandlingen. Vararepresentant Kjell Maartmann-Moe (Ap) tiltradte.

For behandling av saken ble habilitetsspgrsmal vedrgrende vararepresentanten Kjell Maartmann-
Moe (Ap) vurdert fordi representantens ektefelle er styremedlem i Folkets Hus i Sandvika. Etter en
helhetsvurdering av bl.a. kommuneloven § 40.3,c og forvaltningsloven § 6.2, fant planutvalget at



Kjell Maartmann-Moe (Ap) er habil, og fattet vedtak om dette med 4 mot 1 stemmer (Frp).

Votering:
Ved alternativ votering mellom radmannens forslag og forslag fra Maartmann-Moe, ble

radmannens forslag vedtatt med 4 mot 1 stemmer (Ap).
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