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SAKEN I KORTE TREKK 
Arcasa arkitekter fremmer på vegne av eierne av Gamle Ringeriksvei 30 m.fl. forslag til 
detaljregulering for eiendommen. 
 
Planområdet ligger sør i Bekkestua sentrum.  Det består av to eiendommer med til sammen ca. 
3670 m2. Det står i dag en eldre bygning i halvannens etasje som benyttes til forretningsformå mot 
Gamle Ringeriksvei , planområdet for øvrig er ubebygget. Området grenser til villa- og 
småhusbebyggelse i sydøst mot Kleiveien. Planområdet grenser til område som inngår i  
områderegulering Kleivveien nord (plan id 2016032) og område som inngår i områderegulering 
Bekkestua sør (plan id 2016009).  
 
Eiendommene er regulert til kombinert formål bolig/forretning/kontor, boligformål og veiformål i 
reguleringsplan, vedtatt 23.09.1992. Eiendommen er i gjeldende kommuneplan avsatt til 
sentrumsformål. 
 
Planforslaget legger opp til et fortetting av eiendommen med kombinert formål offentlig/privat 
tjenesteyting, kontor, forretning, bevertning og bolig. Det etableres utadvendte funksjoner langs 
med Gamle Ringeriksvei. Planforslaget inneholder til sammen 6300 m2 BRA med til sammen sirka 
55 boenheter. 
 
Forlagstiller har i tidligere skisser innpasset  helserelatert tjenesteyting i planforslaget, det er i 
følgebrev til innsendt planforslag beskrevet usikkerhet knyttet til  innpassing av dette. Planforslaget 
behandles derfor som et boligprosjekt med kombinert formål som vist på plankartet og beskrevet i 
bestemmelsene.  
 
Prosess 
Prosjektet har vært gjennom noen runder med endringer siden det ble varslet oppstart i september 
2015. Nedenfor er noen milepæler angitt 
 
09.09.2015           Oppstartsmøte  
10.11.2015           Varsel om planoppstart  



 
 

15.04.2016          Planforslag mottatt 
28.04.2016           Tilbakemelding fra regulering på mottatt planforslag 
06.11.2017          Revidert planforslag 
Kommunen har i flere omganger meldt behov for endringer for å kunne anbefale planforslaget.  
Noen av kommunens innvendinger er imøtekommet i revidert planforslag. Kommunen meldte 
derimot i dialogmøte og brev ved mottatt revidert planforslag behov for ytterlig bearbeiding for at 
planforslaget kan anbefales. Forslagstiller ønsker ikke å revidere planforslaget ytterligere og har 
bedt om at det fremmes til behandling 
 
Formål og bakgrunn 
Bakgrunnen for planforslaget som nå fremmes, er et ønske fra grunneier om å bygge et nytt 
forretnings og leilighetsbygg ved en fortetting av tomten. Planforslaget er i tråd med 
kommuneplanens arealdel, hvor arealet er avsatt til sentrumsformål.  
 
Redegjørelse 
Planforslaget har kvaliteter som vil tilføre området merverdi, herunder utadrettet funksjoner langs 
med Gamle Ringeriksvei. Det er gjort flere forbedringer i det reviderte planforslaget, dette er 
nærmere beskrevet av forslagstiller i, Redegjørelse planforslag, dokid 3791595.  
 
Rådmannen støtter seg til at revidert planforslag har forbedret bebyggelsens volum og organisering. 
Bebyggelsens organisering rundt et tun gir en god romslighet og definering av uteoppholdsarealet.  
 
Rådmannens hovedinnvending knytter seg til de foreslåtte høydene. Forslaget legger opp til 
bygningshøyder på 6 etasjer (5 pluss innetrukket 6. etasje) mot Gamle Ringeriksvei. Øvrige bygg har 
bygningshøyder på 5 etasjer (4 pluss innetrukket 5. etasje). Rådmannen mener at bebyggelsen mot 
Gamle Ringeriksvei bør ta utgangspunkt i - og videreføre høyden på bebyggelsen i Gamle 
Ringeriksvei 32 som er oppført i tre etasjer. Bygget i felt vest mot Frøytunveien skal markere 
overgangen mellom småhusbebyggelsen og sentrumsbebyggelsen og bør ikke ha mer enn 4 etasjer. 
 
Rådmannen har i tillegg bemerkninger til bebyggelses plassering og avstand ved to steder, krysset 
Gamle Ringeriksvei og Kleiveien og bredden av grøntdraget i sør.  
 
Rådmannen mener bebyggelsen ved krysset Gamle Ringeriksvei og Kleiveien bør trekkes tilbake for 
å skape mer rom i form av en oppholdsplass/torg. Krysset vil med utbygging av planområdet og 
Kleiveien Nord på motsatt side av Gamle Ringeriksvei  danne «portalen» til Bekkestua sentrum i 
sørøst. En tilbaketrekking av bebyggelsen i krysset vil skape et bedre utgangspunkt for opphold og 
relasjon til de utadrettede funksjonene som er planlagt på gateplan. 
 
Rådmannen mener i tillegg at avstanden til grøntdraget mot sydøst/sydvest bør økes for å sikre en 
bedre rommelighet og overgang mot tilgrensende småhus - og villa bebyggelse. 
 
Kommunen har i flere omganger oppfordret forslagstiller til å redusere høydene på bebyggelsen for 
å kunne fremme et omforent planforslag. Forslagstiller har valgt å beholde høydene.  
 
Rådmannens negative innstilling til forslaget er primært på bakgrunn av høydene I tillegg 
bemerkningene om romlighet  og avstand som  beskrevet. 
 
Organisatoriske og økonomiske konsekvenser av beslutningene 



 
 

På bakgrunn av rådmannens 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 forslagstillers planbeskrivelse.  
 
Dersom planutvalget vedtar at planforslaget skal fremmes slik det nå foreligger, må plankart og 
bestemmelser bearbeides og kvalitetssikres før utleggelse til offentlig ettersyn. 
 
Beslutningspunkter 
Rådmannen anbefaler planutvalget ikke å fremme planforslaget. 

 
 

Vedlegg:  
Plan beskrivelse 1. gangs behandling - Gamle Ringeriksvei 30 m. fl. 3868609 
Forslagsstillers plankart 3791596 
Bestemmelser 1. gangs behandling - Gamle Ringeriksvei 30 m. fl. 3868610 
Redegjørelse planforslag 3791595 
Fotomontasjer 3791597 
Orignalfil 3791598 
Snitt A-A og B-B 3791737 
Snitt C-C og D-D 3791738 
Soldiagram 3791739 
Utomhusplan 3791740 
3D view 3791741 
Fasade nord-vest og nord-øst 3791742 
Fasade sør-vest og sør-øst 3791743 
Situasjonsplan 3791744 
Situasjonsplan 2 3791745 
Referat fra oppstartsmøte -  Gamle Ringeriksvei 30 - detaljregule... 3493305 
Direktorat for mineralforvaltning 3127609 
Frøytunveien 9 m fl 3127610 
Kystverket sørøst 3127611 
Jernbaneverket 3127612 
Ruter 3127613 
Norges vassdrags- og energidirektorat 3127614 
Statens Vegvesen region Øst 3127615 
Sameiet Frøytunveien 12 3127616 
Hafslund Nett AS 3127617 
Akershus Fylkeskommune 3127618 
Vibeke og Eivind Christoffersen - Kleivveien 9b 3127619 
Beboere i Kleivveien 3127620 
Sameiet Bekkestua Terrasse 3127621 

 
 

 
 
 

Behandlingen i møtet 15.02.2018 Planutvalget 
 

Votering:  
Rådmannens forslag ble enstemmig vedtatt.  



 
 

 

Planutvalget-15.02.2018- 040/18: 

Vedtak:  
Privat forslag til reguleringsplan, detaljregulering for Gamle Ringeriksvei 30 m.fl., plankart 
dokumentnr. 3791,596, bestemmelser dokumentnr. 3868610, fremmes ikke, jf. plan- og 
bygningsloven § 12-11. 

 
 

 


