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Omradeplanlegging
Erfaringer fra Baerum

Kjell Seberg — requleringssjef og Terje Hansen — leder By- og
omradeutvikling

Sammen skaper vi fremtiden
MANGFOLD - RAUSHET - BAREKRAFT




Arealstrategien
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Sandvika
Fornebu og Lysaker

Stort sett krav om felles
planer for a styre
transformasjonen

Kommuneplanen: 750-800
boliger/ar

Snitt 730 boliger/ar siste 10
ar
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Fornebu fra flyplass via - bolig og naering - til by

Kommunedelplan 1 -1996

+

"_. ” ’\ '
- s
i o =@ orbxsystems.com

\yr

St i a3 = oA ~ Kommunedelplan 2 -1999
oS ' et |

»




Plangrep KDP2

»  Baerum kommune gikk sammen med grunneierne, staten og Oslo

Nartar, 2
Mustrasjonsplan med det valgte plankonseptet

kommune om a utforme plangrepet
» Dimensjonerende grunnlag for boliger og arbeidsplasser:
» Tilgjengelig friluftsomrade pr. person = 60 m2
» Minste uteoppholdsareal pr. boenhet = 8o m2
» Gjennomsnitlig (brutto) boligsterrelse = 100 m2
» Trafikk ut og inn tilsvarende som for flyplassen i ADT

Dette ga 5000 boliger og 15000 arbeidsplasser
oppjustert til 6000 boliger og 20000 arbeidsplasser

Gjennomfering

» Grunneierne bygde og bekostet gront, 55
veier og teknisk infrastruktur og ytte bidrag til sosial et e
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FO rne bU - KD P3 2016 — vedtak om revisjon av KDP 2
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knutepunkter

* Avklaring av metrolasning til Fornebu

* Bymiljgavtale
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§11-8 - Hensynssoner
Eyggeforbud rundt veg,bane og fyplass - H130
Hensyn friufsiy - HS30
Hensyn landskap - H550
Bevaring naturmie - HS50
Bevaring kutumijjs - HS70
Bénmegging etier lov om naturvem - H720
Krav om felies pianiegging - H310

§12-7 - Bestemmelssomrader
Avviksomride stoy #1- & BRI
Fomoki som skal avklares og belyses 5, 827
Krav vedrerende utbygging mot Vestre ienke #5
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S 2014 — ekstern planradsgruppe fremholder
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= == A at KDP2 er lavt utnyttet

Kommunedelplan PLANID
2016014

DOKUMENTNR

Kommunedelplan 3 Fornebu

4467695
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§ 35 Grad av utnytting (pbl § 11-9 nr. 5)

§ 35.1 Utnyttelsen (maks % -BRA) angis for fremtidige byggefelt som inneholder boliger, og

felt S4.3_A, S4.4_A og KBAT.1. Fordeling av andel bolig og annet (naering og sosial
= infrastruktur) er angitt for hvert felt.
Plan som har himling lavere enn 0,5 m over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen

regnes ikke med i bygningenes bruksareal. Gjennomsnittsstarrelse pr. bolig er satt til 100 m?
BRA i beregningsgrunnlaget. Endelig tomteutnyttelse fastsettes i reguleringsplan.

Kommunedelplan 3 for Fornebu - tabell for grad av utnytting

BRA m2 |bolig %

» Vedtatti 2019

A 5128 0,0 100,0 7 1 4 639
A S13A 0,0 100,0 7 2 18568
> N |anramme 11000 boli er A B1A1 238 71260 70,0 300 5 30 29941
y p g A S513B 160 19168 100 0,0 5 30 2 11980
. A KBA3A1 100,0 5 47 506
(ekning fra 6300) s oo 7 L
C  KBA41 100,0 3 18973
. A S43 A 240 30574 0,0 1000 T 4 12 739
> M 2 B RA fa St | a gt I p | a n e n A S43 B 240 202639 750 250 7 30 84 433
A S44 A 240 25274 00 1000 7 4 10531
A S44 B 240 53722 950 50 7 30 22 384
> Pa ra I | e It fre me rh a n d | et C KBA7T1 50 17133 00 1000 3 50 34 265
C B72 70 12629 1000 00 3 50 18 041
b " | d O B O S C B7T4_A 131 60332 1000 0.0 4 50 46079
Ut yg g I n g S a Vta e m e - A  B7T4B 155 47159 1000 0.0 5 30 30 425
. . _ A B81 180 52754 1000 0.0 6 30 29 308
viderefering av modellen om bidrag s mowss wme me 1w
A 584 240 85142 650 350 7 30 35 476
- . B B9.1 155 81395 970 3.0 5 40 52513
tII Sa mfunnse rVICe B Ba2 160 68058 1000 0.0 5 40 42 536
B B93 155 58382 960 4.0 5 40 37 666
B B94 158 59206 1000 0.0 5 40 37 472
< OBOS'thalen danner grunnlag fOI’ B B96 120 37818 1000 0.0 4 40 31515
Ufordelt
- BRAbolg - 12613 1000 0.0 - - 3 -

avtaler med gvrige utbyggere

* Parkenng péterreng kommer i tillegg til angitt BRA.
" Under kaonne «andel annets er det lagt inn en andel naering og sosial infrastruktur,
u *** Etasjetallene i kolonne for heyder er retningsgivende. Intensjon med giennomeanittlig heydekrav er 4 sikre variasjon innad i feltene.
} Oppgitt BRA kan uanselt heyder ikke overskrides,
Den konkrete volumoppbyggingen skal vurdenes | pafelgende planprosasser,
1 - Signalbygg kan vurderes, men ma avklares i egen planprosess,
2 - Det apnes for omfordeling mellom bolig, naaring, barehage og parkering, samt uteoppholdsarealer innenfor felt B1.1,51.3_A og

t b . b . d t . | F b b S1.3_B, menm® BRA bolig star fast.
U yg g I n g S I ra g I O r n e U a n e n 3 Baarum kommune har et ufordedt utbyggingsvolum (12 613 m2 BRA bolig) som kan fordeles pa femtidige prosjektler som viser

fremragends kvaliteter | form av sadig haye ambisjoner innen milj@, arkitektur og landskaps utforming. Utbyggingswolumet skal
forrinnevis fordeles innenfor omrade A «Byens hiw Fornebuporten og Fornebu sar (45% knyitet il 31.3_ASS1.3_B/S4 .4 B og 55%
kriytted 1l 54.3_B).

4- Endelig utnytting av S4.3_A og S4.4_A avklares | egen planprosess,



Oppfelgende planarbeider

Killingen 3 omrader med krav om felles
planlegging (sentrumsomrader)

Detaljreguleringer for ny bolig
0g naeringsbebyggelse, samt

Lysaker-
Y off. tjenesteyting

-— 0

\ Reguleringsplaner for
ombygging av
\ samferdselsanlegg (vei til gate)

\ Reguleringsplan for ny friluftsey
\ i Lysakerfjorden

Plan for styrking av

grennstruktur/parkstruktur

BARUM KOMMUNE D



Retningslinje

Temakart Overordnet prinsipplan for gate-, park- og byromsstruktur skal veere

retningsgivende for kommende planfaser. 35€ ntrumsomra d erm Ed bym €55l g

bebyggelse
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Krav om felles planlegging
""" &Y Omradereqgulering eller planprogram
med byplangrep
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Owerordnet prinsipplan for gate-, park- og byromstruktur
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Flytarnet — planprogram med
byplangrep

e Hoy utnyttelse — gitt i kommunedelplan (KDP3)
* Bymessig bebyggelse og variert bytilbud

* Fokus pa offentlige rom med urbane kvaliteter — jf. plan for

byromsstruktur

* Innpasse ny ungdomsskole, bibliotek, kulturaktiviteter

* Sikre god bo- og bykvalitet
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PLANTYPE

- KDP 3 krever felles plan fgr detaljregulering

- Planprogram med byplangrep i stedet for
omraderegulering

- Folger politisk behandling som en ordinaer
planprosess, med hgring

- lkke juridisk bindende
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PLANPROGRAM MED
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Flytarnet - aktgrer og
prosess

e Grunneiere: OBOS, Baerum kommune og Flytarnet
Fornebu AS (kommunalt eid aksjeselskap)

* Varslet oppstart desember 2019
 Kvalitetssikring, internt og eksternt

e 1.gangs behandling for sommeren 2022
* Hgring — bearbeiding

* 2.gangs behandling hgst/vinter




FOKUS

Gate-, park- og byromsstruktur

_okalisering av skole, bibliotek og
culturfunksjoner

Kvartalsstruktur

Arkitektonisk kvalitet som gir god by- og
bokvalitet

Forhold til omkringliggende gater som
bygater

Nullutslippsomrade

Sosial beerekraft:
- 1. etasjer og byrom («Kanten»)
- Naboparker
- Variasjon i boligtilbud




Planprogram med byplangrep

- Planfaglige anbefalinger

- Anbefalinger og fgringer for gater, parker

og byrom

- Krav til utredning i neste planfase

Innhold

1 I 2]
1.1 2 6
1.2 Prosess 02 MedVirkNiNg .o s s s s s s s sas s s br s nes s rmne s samnnns 7
1.3  Overordnede fgringer og pagaende planarbeid ... 3
1.4 Fornebu som nullutslippsomrade Under arbeid ..o 13
1.5 Kommunedelplan 3 (KDP3) og forholdet til planprogrammet ..., 16
B o Ty T T o L OO 18
1.7 LI | 22

2 BYPLAMNGREP — PLAMFAGLIGE ANBEFALINGER L. s nise v s v v s s s s s s v s 25
2.1 Mal for flytArnomMIradel .o rr s sre s s s ssnsssassnas e e nresreeerrnrn 25
2.2 Overordnet byplankonsept... . ——————————— 25
2.3 Gate-, park- 0g byromsstrukEUr ..o e 25
2.4 T o = 37
2.5 Landskap, bynatur OF VANNVEIET ..o rsies s s ssmses s ss s s srnmss s s s s s srsmesssssssssasssn 42
2.6 Bebyggelse 0F arkitektur e e e 45
2.7 Bokvalitet og sosial baerekraft . ———— 53
2.8 0 T 56
2.9 Arealbruk o UTNYIIEISE ..o s s e e e 60
2,10  Lokalklima 0 forUrBnSing . s s s s sas s s s pa s e b paa s e s 65
211 Innovative pilotpros]ekler. . s s 67
2,12  Flytarnomradet som pilot for nullutslippsmalet og sirkulzaere FOrMebu .. 68

3  ANBEFALINGER OG F@RINGER FOR VIDERE PLANARBEID L...cciiieereeesssssreeesnsessssssrsssnssessserrssssnsennns 71
3.1 Felles anbefalinger og feringer for gater, park og byrom ... 73
3.2 Hovedgangstrgket «Propellgaten® i s s s 76
3.3 RV LT = L= O 84
3.4 L= = o T LT = SRS 85
3.5 = = = 20
3.6 o= = U 85
3.7 Flytarnet bypark (eller er dette formelt del av Nansenparken?) ... ereeseessseseessesssnns a7
3.8 Detsentrale flytarnomrA0et? ... s sesan s n e a e e e 93
3.9 «Byrommet sgr for brannstasjonen® - 103

4 PRIMSIPPLAN FOR GATE- PARK- OG BYROMSSTRUKTUR .uvvv i s sssa s smna vnsssansassnasesssanssas 105

e o L L T 106

v KOMSEKVENSER VURDERT | PLANPROGRAMMET .ocvncivaiscine v smsasssssnm s svn s snam s n s sn s saassas snsnes 107

7 L I - 105

B WIDERE PRIOSESS i iiisi e v ssass s e s san s s s s 264 0 8 0 48 R £ B R R R R 111
2.1 Fremtidige detaljreguleringer . s s s e e s 111
8.2 Krav til utredninger i neste planfaser . ——————— 113
2.3 Medvirkningsprosesser i kommende planprosesser. . s e mse s srsses s snes 123

9  @KONOMISKE KONSEKVENSER FOR KOMMUMNEN .ovcieeessiesresvsssssssserssssessssssssssesnssssassasssss sassees 124
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Erfaringer sa langt

- Oversiktlig planomrade med kun to (tre) grunneiere, hvor Baeerum kommune er den ene

- Smidig prosess — utnyttelse er gitt i utbyggingsavtaler — det gir god dialog
- Noe krevende a definere detaljeringsnivaet - hva avklarer planen?

- Sikrer helhetlig grep med den offentlig tilgjengelige gate-, park- og byromsstrukturen, bade
lokalisering og med f@ringer for kvaliteten pa denne og fgrsteetasje

- Mindre rigid plan — en fordel nar planomradet skal utvikles over lang tid

- |kke juridisk bindende, blir feringene fulgt opp i etterfglgende regulering?

- Eventuelle innsigelser far ikke sin avklaring



Sandvika
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* Bakgrunn:

KDP Sandvikai 2010

RPAT

E16 forsvinner

Behov for ny Sandvika skole

(Industriveien)

* Mal:
En attraktiv sentral bydel med boliger,
naering, kafeer, kultur
Gater og mgteplasser (torg og parker)
Bymessig og hgy utnyttelse
Hay bokvalitet
Grgnn mobilitet -> G/S
Ta vare pa kvalitet (kulturminner,

elva, gront)




Saerlige kvaliteter

BZARUM KOMMUNE



Saerlige utfordringer

Hpyspentledning Spisslastsentral

luftstrekk 47kV

ift. byggegrunn Bl.a. ift. skole

Hamang

ift. utslipp NOx og
sty - byggehgyder



Eiendomsforhold Hamang
Omradereguiering Hamang

[ Akershus Fylkaskommung
1 Liv Bemzen
[ svein o Petter Barkheim
] inesa Bubnore
] Barum Kommume
| Cirkle K Marge
Eyvind Lyckesvel 10
Hamang AS-H
Hamangskogen Bolig.s.e
——J Hamang Meeringssentar
C— Jannicke Haugen

Grunneiere

Industrivelen 2 AMNS

Jolstad elendom AS

Ingrid Skaba

dard Kiber-Mohn
[ 1 Skeckdharmmer Tor
T Firmekiren | Baerum
I Brown Torunn Faliesd
1 Oslofjord vame AS

[ Statens vegvessn
1 ukjent eler

Doyl rctesparnsdy vied Baiaroai Hisivatorss
10520 G

* Flere store private grunneiere

 Statens vegvesen (gml. E16)

* Beerum kommune — primeert arealer til
vei, parkeringshus, samt grgntanlegg

Hﬂﬁﬁ“m wii 4-6

Statgns W

Ukjendi

i =
Indusdrreeien 2 ANS Jalsiad aiendom &
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* BK utarbeider planen.
* Planomrade 221 daa
* Planprogram vedtatt 2014
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* Sentrumsformal bolig/ naering (ca 880 boliger)
* Bevarer Papirfabrikken

* Sikrer kantsone elva og bypark

* Nye broer/gangatkomster

* Hay kvalitet

* Flomtiltak og hayspent
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Startet 12014 -> 1.gangsbehandlingi2o01g

Tekstdokument

== Hamang - omraderequlering - 1. gangs behandling (Hoveddokument, 1MB) 7
«= Radm redegjerelse 3 april 2017 (Vedlegg, 10MB) ’7

«= Plankart 1. gangs behandling - Hamang - omraderegulering (Ve

«= Bestemmelser 1. gangs behandling - Hamang - omrader-
«= Stedsanalyse for Hamang og Industriveien, dater* -
«= Miljgprogram 22 mars 2018 (Vedlegg, 282"
«= ROS-analyse for omraderequlerin~ ~

«= \/annlinjeberegninger - NVF ~ &

am Rjve E 16-broa NVF ~

am Teknisk infra<’
eas GEO-"
wn )02

= Kultun .. daarum kommune 2005 (Vedlegg, 19MB)
= \/ernevi __wapirfabrikk 1 (Vedlegg, 4MB)
«= Stgyvurd .uang og Industriveien 21. mars 2018 (Vedlegg, 16MB)

«= Plan for be varing og bruk av Sandvikselva. Rapport 1.06.2015 (Vedlegg, 54MB)
«= Forhandsuttalelser Varsling Planprogram 12 mars 2018 (Vedlegg, 465KB)
== \/eileder for utomhusanlegg | Baerum kommune vedtatt 30.05.2018 i Kst  (VVedlegg, 10MB)
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Erfaringer:

Flere grunneiere og stort behov for
teknisk infrastruktur

* grunnlag for en juridisk omradeplan
* enklere med transaksjoner i ettertid

lkke mulig a skyve kostnadsbildet foran
seg.

VPOR — VPKL utarbeidet 2021
- viser hgye utbyggingskostnader
- heyspent og spisslast inngar ikke

Forventingsnivaet:

Misforhold mellom kostnader til
etablering av teknisk infrastruktur og
forventet utbyggingsbidrag fra utbyggere.

Gjennomfgring fordrer sveert hgy
utnyttelse eller store kommunale bidrag.
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Bakgrunn:

KPA apner for transformasjon
E16 i kulvert fra 2019
Grunneierne: Franzefoss/Bakke og

Statnett @nsket a starte opp

Transformasjon av steinbrudd +
trafostasjon

Et attraktivt boligomrade med
barnehager, flerbrukshall,
fotballbaner, grent, naersenter,
service

ca 1000-1500 boliger, 6 etg.

Ta vare pa kalkmeglla

Utbyggingsperiode: 10 ar.
Oslofjorden




Prosess

Samarbeidsavtale eiere/utbygger og Beerum kommune inngatt 2016
Felles styringsgruppe opprettet.

Offentlig omraderegulering, men grunneierne betaler planarbeidet.

Planprogram fastsatt 2017

Prinsipplanvedtak mars 2020
Varsel om 2 innsigelser fra Viken knyttet til vern og mobilitet

Planforslag innsendt til kommunen desember 2020

Dialog forslagsstiller — kommune siden februar 2021

Pagar fortsatt: variasjon i boligene, grentomrader/offentlige arealer,
MUA, utnytting, vern og mobilitet







Erfaringer

» Tidkrevende prosesser pa grunn av ulike mal utbygger —

kommune

» Forventingsnivaet:

»  Misforhold mellom utbyggers forventninger til utnyttelse

og kommunens forventninger om kvalitet og variasjon.

»  Usikkerhet omkring ambisjoner om kvalitet, som leder til gkt

detaljering.
» Uklar rolledeling styringsgruppe vs. planmyndigheten

» Lurt a sette i gang planarbeidet nar kapasiteten er lav?




Bekkestua fra handelsted til by i rekordfart |
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Bekkestua - rask og endring - som en falge av innspill som ble
tatt inn ved kommuneplanrulleringen 12015

Kommuneplan 2010-2020 Kommuneplan 2015- 2030
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Bekkestua nord

1. Omraderegulering med
rekkefglgekrav vedtatt 2014

2. VPOR utarbeidet av grunneierne

3. Detaljregulering av fem enkelt-
kvartaler og byrom | fire
planer vedtatt 2017-18

4. Utbyggingsavtaler fgr ramme.

5. Byrom og teknisk infrastruktur
opparbeides av kommunen



Bekkestua s@rvest

1. Villatomtene nordvest for
Baerumsveien settes av til nytt

boligomrade med hgy tetthet i KP
2015-30

2. Detaljregulering av 4 delomrader i

tilfeldig rekkefglge med vedtak 2017,
18, 21 og 227

3. To fgrste planer - krav om a sette av
areal til fortau, to siste - krav om
opparbeiding av fortau.

4. Ferdsel pa private arealer sikret ved
tinglyst erklaering

5. Ikke bidrag til byrom gjennom
utbyggingsavtale




Bekkestua s@rgst

Villatomter settes av til nye boligomrader
med hgy tetthet | Kp 2015-30 med krav om
felles plan.

Samarbeidsavtale mellom BK og
grunneierne om utarbeidelse av to
omradereguleringer

BK utarbeider VPOR og reguleringsplan for
gater og byrom, vedtatt 2021

Rekkefplgekrav i omradereguleringene som
detaljeres slik at de danner grunnlag for
rammetillatelser, begge vedtatt 2021.

Utbyggingsavtaler fgr ramme.

Byrom og teknisk infrastruktur opparbeides
av kommunen

Ferdsel og opphold sikres ved tinglyst
erklaering
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Perspekiry fra krysset Gamle Ringenksver /| Bekkestuvesen



Avsluttende kommentarer

Omradeplan Planprogram m byplangrep
e Gir forutsigbarhet e Gir fleksibilitet i neste runde
 Mange eiere * Fa (og proffe) eiere/utbyggere
* Fordrer sarskilt kommunal innsats: * Eierstruktur sammenfaller i stor grad med endelig
* Mye som endres over og under bakken struktur
e Eierstruktur ulik endelig struktur (ha kontroll * Omradet er mindre komplisert
pa byromsstrukturen)
* Eiendomstransaksjoner i etterkant e Utnyttelse ma konkretiseres, f.eks. blir «3-8
e Statlige interesser etasjer» for lgst i neste omgang.

* Tidkrevende?
* Blir det uforutsigbart uten juridisk plankart og
bestemmelser?
e Utsettes det vanskelige?

* |Innsigelser kommer til detaljplanen



