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Skytterdalen 2-4 - detaljregulering - ny 1. gangs behandling

Planutvalget-06.02.2020- 022/20
Vedtak:
1. Privat forslag til reguleringsplan, detaljregulering for Skytterdalen 2-4, planID 2016015, som vist
pa plankart, dokument 4521244, og i bestemmelser, dokument 4624756, fremmes, jf. plan- og
bygnlngsloven § 12-11 med fglgende tillegg og endringer:

Tiltakshaver oppfordres til 8 komme tilbake med et forslag til rabatterte priser pa de minste
leilighetene for unge f@grstegangskjgpere opp til 35 ar, der det legges inn betingelser i
tinglysningen pa botid, utleie og videresalg, til 2. gangsbehandlingen.

Tiltakshaver oppfordres til 8 komme tilbake med revidert forslag for boliger, der det tegnes
inntil og helst sa naer 20% ettromsleiligheter/studioleiligheter i stgrrelsesorden 30-50m2 i de
lavere etasjene, til 2. gangsbehandling.

Tiltakshaver bes vurdere hvorvidt det kan tingslyses betingelser som gjgr at videresalg av
leilighetene i stgrrelsesorden 30-50m2 skal skje til unge under 35 ar.

Ordet «minimum» i bestemmelsenes §4.2 endres til «inntil».

Ogsa dette forslaget gnskes lagt ut pa hgring (i tillegg til kommunedirektgrens forslag): § 9.1:
Innenfor bestemmelsesomrade #3 skal Solbergbekken apnes fer byggeprosjektet realiseres.

2. Reguleringsplanforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, jf. plan- og
bygningsloven § 12-10.

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

Privat forslag til reguleringsplan, detaljregulering for Skytterdalen 2-4, planID 2016015, som vist pa
plankart, dokument 4521244, og i bestemmelser, dokument 4624756, fremmes, jf. plan- og
bygningsloven § 12-11.



Reguleringsplanforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, jf. plan- og
bygningsloven § 12-10.

Figur 1: Eksisterende situasjon med forslag til ny bebyggelse stiplet i rgdt.
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Planforslaget er fremmet av Link Arkitektur AS pva. Bonava Oslo AS (tidligere Urbanium AS).
Planomradet ligger i krysset Leif Larsens vei og Skytterdalen rett nord for Sandvika sentrum.
Gangavstanden er ca 600 m til togstasjonen. | dag star Folkets hus, en barnehage som skal legges
ned og et lageromrade pa planomradet. Hoveddelen av omradet ligger ubenyttet og har en lav
utnyttelse.

Saken ble fremmet til 1. gangs behandling med negativ innstilling for to ar siden. Den negative
innstilling hang i hovedsak sammen med hgydene mot -, og manglende sammenheng med,
nabotomten mot nordgst. Planforslaget har blitt bearbeidet ved at bebyggelsen i gardsrommet er
snudd 90 grader, og hgydene er senket til maks. atte etasjer. Dette gir mer lys og romlighet og
sammenheng mot nabotomten lenger oppe i Skytterdalen .

Tidligere behandling

Planutvalget-14.12.2017- sak 202/17, vedtak:

Privat forslag til reguleringsplan, detaljregulering for Skytterdalen 2-4 — detaljregulering planiD
2016015 fremmes ikke, jf. plan- og bygningsloven § 12-11.

Redegjgrelse

Forslagsstillers planbeskrivelse erstatter saksfremlegg del 2 — mer om saken.

Planomradet er angitt med sentrumsformal i kommunedelplan for Sandvika fra 2010. Planforslaget
felger opp feringene i kommunedelplanen ved a legge opp til bevaring av Folkets hus, og oppfering
av ny bebyggelse med ca. 70 boenheter og inntil 500 m2 forretning/kontor/ tjenesteyting mot
rundkjgringen nederst i Skytterdalen. Mellom Folkets hus og planlagte nybygg er det tilrettelagt for
et lite torg som vil kunne fungere som en lokal mgteplass.

Folkets hus er et nyere tids kulturminne som forutsettes bevart og restaurert. Ny bebyggelse
langsmed Leif Larsens vei foreslas til maks 2-3 etasjer for a tilpasse seg Folkets hus. Langs




Skytterdalen trappes antall etasjer gradvis opp til atte etasjer. Bebyggelsen inne i gardsrommet er
pa fire etasjer, som tilsvarer mgnehgyden pa nabobebyggelsen lenger inn i Skytterdalen.

Figur 2: Perspektiv av nedtrappingen av bebbygélﬁs‘én -molt. Folkets hus.
Planomradet er avsatt til avviksomrade for stgy i kommuneplanen med krav om min. 35 m2
uteoppholdsareal pr. 100 m2 BRA (bolig). Planomradet ligger i ca 400 m’s gangavstand fra Kjgrbo
park. Kommuneplanens retningslinjer apner for a redusere kravet til MUA dersom det er en
gangavstand pa 400 til 600m til offentlig regulert park- eller friomrade.

Planforslaget tilfredsstiller retningslinjene for m2 MUA, men det foreslas at 70 %, i stedet for 80 %,
av uteoppholdsarealet skal vaere fellesareal. lllustrasjonene viser ett stort, skjermet felles
uteoppholdsareal mellom bebyggelsen. Kommunedirektgren anser MUA-kravet som tilfredsstilt.

MUA:.
Fellesareal pd bakkeplan 1323 m2
Mulighet for felles takterrasse: 128 m2

Balkonger: ca. 450 m2
Mulighet for privat takterrasser
/privat utearel pa terreng: 188 m2

Solforhold

Totalt MUA: 2089 m2
hvorav felles: 1451 m2

Solbergbekken har blitt apnet lenger opp i Skytterdalen og pa sikt kan bekken bringes fram i dagen
helt ned til Sandsvikselva. Det er lagt til rette for a kunne apne bekken langs planomradet nar
forholdene ligger til rette for det. | mellomtiden er det foreslatt at arealet kan benyttes til
langsgaende gateparkering. Parkering for hele planomradet er i felles parkeringskjeller, med unntak



av to HC parkeringsplasser pa torget.
ROS-analysen har avdekket behov for utredning av flere forhold.
Felgende tiltak er foreslatt for a redusere risikobildet:
- Utredning av grunnforhold, som viser tilfredsstillende omradestabilitet.
Hensynssone «Bevaring kulturmiljg» for a sikre kulturminnet Folkets hus.
Faresone «Hgyspenningsanlegg» der elektromagnetisk felt ligger over 0,4 uT.
For a bedre trafikksikkerheten er avkjgrselen trukket lenger vekk fra rundkjgringen, nytt
fortau oppfa@res langs vestre side av Skytterdalen og gatetverrsnittet strammes opp.

Prosess/medvirkning internt og eksternt

Planforslaget er kunngjort i Budstikka og bergrte parter har litt varslet med brev. Komplett
planforslag har vaert pa intern hgring til andre tjenestesteder i kommunen.

Organisatoriske og gkonomiske konsekvenser av beslutningene

Det stilles krav om at skole og barnehagekapasitet ma vaere sikret fgr det kan gis rammetillatelse.
Skytterdalen ligger i Evje barneskolekrets, men vil bli innlemmet i Sandvika skolekrets ved
byggingen av den nye sendtrumsskolen. Det stilles rekkefglgekrav som sikrer at det bygges en ny
bro over Sandvikselva fra Leif Larsens vei og over til Kjgrboparken. Det legges til rette for dpning av
Solbergbekken forbi planomradet.

Beslutningspunkter

Det skal besluttes om planforslaget skal legges ut pa hgring.Planforsiget er i trad med fgringene i
kommunedelplanen og kommuneplanen.

Det legger opp til en hensiktsmessig utbygging av en vanskelig tomt.

Plassering og utforming av bebyggelsen gir en god sammenheng med naboeiendommen ved en
eventuell fremtidig utvikling av denne, gode felles uteoppholdsarealer, tilpasning Folkets hus og
gjenapning av Solbergbekken. Naeringsbygget mot rundkjgringen vil sammen med Folkets hus
kunne fungere som en lokal mgteplass.

Kommunedirektgren anbefaler planutvalget a sende planforslaget pa hgring og legge det ut til
offentlig ettersyn.

Vedlegg:

Forslagsstillers planbeskrivelse 4756517
Plankart 1. gangs behandling - Skytterdalen 2-4 - detaljregulering 4521244
Bestemmelser 1. gangs behandling - Skytterdalen 2-4 - 4624756
detaljregulering

Vedlegg til bestemmelsene - lllustrasjoner 051219 4756518
Illustrasjoner samlet 4756519
Illustrasjon bygg - Skytterdalen gst 4769943
ROS-analyse 120619 4756516
Rapport Magnetfelt 250518 4756486
Rapport Omradestabilitet 070119 4756487
Rapport Kulturminner og kulturmiljg 120617 4756488
Rapport Stgy 180517 4756489
Rapport Overvann 040919 4756490
Uttalelse Fylkesmannen 4756502
Uttalelse Akershus Fylkeskommune 4756503
Uttalelse Statens vegvesen 4756504

Uttalelse Ruter 4756505



Uttalelse NVE 4756506

Uttalelse Hafslund 4756507
Vedlegg Hafslund 4756514
Uttalelse Oslofjord varme 4756508
Uttalelse Sandvika vel 4756509
Uttalelse Andenaes Eiendom 4756510
Uttalelse Elin Iversen 4756511
Uttalelse Forsvarsbygg 4756512

Behandlingen i mgtet 06.02.2020 Planutvalget

Forslag fremmet av Reidar Kleppe, Ap
Fellesforslag (H, V, Frp og Ap)
Tiltakshaver bes komme tilbake med et forslag til rabatterte priser pa de minste leilighetene for
unge fgrstegangskjgpere opp til 35 ar, der det legges inn betingelser i tinglysningen pa botid, utleie
og videresalg, til 2. gangsbehandlingen.

Forslag fremmet av Kim Erik Zimmer, MDG
Fgr 2. gangs behandling oppfordres tiltakshaver til 8 beskrive hvilke grep tiltakshaver iverksetter for
a bidra til utvikling av rimeligere boliger i omradet for ungdom og mennesker med gjennomsnittlig
inntektsniva.

Forslag fremmet av Mathias Opdal Weseth, H
Fellesforslag H, Frp og V:
1. Tiltakshaver oppfordres til 8 komme tilbake med revidert forslag for boliger, der det tegnes inntil
og helst sa naer 20% ettromsleiligheter/studioleiligheter i stgrrelsesorden 30-50m2 i de lavere
etasjene, til 2. gangsbehandling.
2. Tiltakshaver bes vurdere hvorvidt det kan tingslyses betingelser som gjgr at videresalg av
leilighetene i stgrrelsesorden 30-50m2 skal skje til unge under 35 ar.
3. Ordet «minimum» i bestemmelsenes §4.2 endres til «inntil».

Forslag fremmet av Ida Ohme Pedersen, Frp
Fellesforslag H, V, Frp:
Ogsa dette forslaget gnskes lagt ut pa hgring (i tillegg til kommunedirektgrens forslag): § 9.1:
Innenfor bestemmelsesomrade #3 skal Solbergbekken apnes f@gr byggeprosjektet realiseres.

Forslag fremmet av Reidar Kleppe, Ap
Fellesforslag Ap, MDG og SV:
8§4.2 i reguleringsplan for Skytterdalen 2-4 - detaljregulering endres til a lyde: Minimum 30% av
leilighetene skal veere under 50 m2.




Forslag fremmet av Ida Ohme Pedersen, Frp
Tillegg § 3.8
Det avsettes 2 parkeringsplasser for Beerum kommunes tjenestebiler pa gateplan.

Votering:

Fellesforslag H, V, Frp og Ap ble enstemmig vedtatt.

Zimmers forslag fikk 3 stemmer og falt (MDG, SV, Ap).

Ved alternativ votering mellom fellesforslag H, Frp og V punkt 1 og fellesforslag Ap, MDG og SV, ble
fellesforslag H, Frp og V punkt 1 vedtatt med 6 mot 3 stemmer (MDG, Ap, SV).

Fellesforslag fra H, Frp og V punkt 2 og 3 ble vedtatt med 6 mot 3 stemmer (MDG, Ap, SV).
Fellesforslag H, V, Frp vedrgrende Solbergbekken ble enstemmig vedtatt.

Pedersens forslag fikk 1 stemme og falt (Frp).

Kommunedirektgrens forslag med vedtatte endringer ble enstemmeig vedtatt.

Planutvalget-06.02.2020- 022/20:
Vedtak:
1. Privat forslag til reguleringsplan, detaljregulering for Skytterdalen 2-4, planID 2016015, som vist
pa plankart, dokument 4521244, og i bestemmelser, dokument 4624756, fremmes, jf. plan- og
bygnmgsloven § 12-11 med fglgende tillegg og endringer:
Tiltakshaver oppfordres til 8 komme tilbake med et forslag til rabatterte priser pa de minste
leilighetene for unge fgrstegangskjgpere opp til 35 ar, der det legges inn betingelser i
tinglysningen pa botid, utleie og videresalg, til 2. gangsbehandlingen.
Tiltakshaver oppfordres til 8 komme tilbake med revidert forslag for boliger, der det tegnes
inntil og helst sa naer 20% ettromsleiligheter/studioleiligheter i stgrrelsesorden 30-50m2 i de
lavere etasjene, til 2. gangsbehandling.
Tiltakshaver bes vurdere hvorvidt det kan tingslyses betingelser som gjgr at videresalg av
leilighetene i stgrrelsesorden 30-50m2 skal skje til unge under 35 ar.
Ordet «minimum» i bestemmelsenes §4.2 endres til «inntil».
Ogsa dette forslaget gnskes lagt ut pa hgring (i tillegg til kommunedirektgrens forslag): § 9.1:
Innenfor bestemmelsesomrade #3 skal Solbergbekken apnes f@gr byggeprosjektet realiseres.
2. Reguleringsplanforslaget sendes pa hgring og legges ut til offentlig ettersyn, jf. plan- og
bygningsloven § 12-10.



