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Hans Haslums vei 2 - detaljregulering - 2. gangs behandling

Kommunestyret-06.03.2019- 023/19
Vedtak:
Privat forslag, detaljregulering for Hans Haslumsvei 2, planID 2017012, plankart dokument
42881240 og bestemmelser, dokument 4281237, vedtas, jf. plan- og bygningsloven § 12-12 med
felgende tillegg og endringer:

Bestemmelsenes § 3.1 endres til: 20% av leilighetene skal veere mellom 30 og 50 kvadratmeter. Alle
leilighetene skal ha minst ett soverom.

Bestemmelsenes § 2.9 (utomhusplan): Det opparbeides gangareal pa sgrsiden av oppstillingsplass
for renovasjon.

Tillegg til bestemmelser til arealformal:

- radmannen bes innga avtaler med utbyggere om mulig forkjgpsrett for inntil 10% av leilighetene.

Formannskapet-26.02.2019- 030/19
Innstilling:
Privat forslag, detaljregulering for Hans Haslumsvei 2, planID 2017012, plankart dokument
42881240 og bestemmelser, dokument 4281237, vedtas, jf. plan- og bygningsloven § 12-12 med
felgende tillegg og endringer:

Bestemmelsenes § 3.1 endres til: 20% av leilighetene skal vaere mellom 30 og 50 kvadratmeter.
Bestemmelsenes § 2.9 (utomhusplan): Det opparbeides gangareal pa sgrsiden av oppstillingsplass
for renovasjon.



Tillegg til bestemmelser til arealformal:
- radmannen bes innga avtaler med utbyggere om mulig forkjgpsrett for inntil 10% av leilighetene.

Planutvalget-24.01.2019- 015/19
Innstilling:
Privat forslag, detaljregulering for Hans Haslumsvei 2, planID 2017012, plankart dokument
42881240 og bestemmelser, dokument 4281237, vedtas, jf. plan- og bygningsloven § 12-12 med
felgende tillegg og endringer:

Bestemmelsenes § 3.1 endres til: 20% av leilighetene skal veere mellom 30 og 50 kvadratmeter.
Bestemmelsenes § 2.9 (utomhusplan): Det opparbeides gangareal pa sgrsiden av oppstillingsplass
for renovasjon.

Radmannens forslag til vedtak:
Privat forslag, detaljregulering for Hans Haslumsvei 2, planID 2017012, plankart dokument
42881240 og bestemmelser, dokument 4281237, vedtas, jf. plan- og bygningsloven § 12-12.
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Formal og bakgrunn
Planforslaget fremmes av Link arkitekter pa vegne av Hans Haslums vei Utvikling AS.
Forslaget er en oppfelging av kommuneplan 2017-35. Forslaget legger til rette for utbygging av
eiendommen, Hans Haslums vei 2, med 33 boliger i form av rekkehus mot Hans Haslums vei
og blokker mot Gamle Ringeriksvei.
Det avsettes areal til fremtidig separat gang/sykkelvei pa vestsiden av Gamle Ringeriksvei. En lokalt



viktig forekomst av naturtypen hasselskog i skraningen skal sikres.

Tidligere behandling

Saken ble 1.gangs behandlet i planutvalget 06.09.2018, som sak 153/18. Det ble fattet fglgende
vedtak :

Privat forslag til requleringsplan, detaljregulering for Hans Haslums vei 2, planiD 2017012, plankart
dokument 4061292 og bestemmelser dokument 4060822 fremmes, jf. plan- og bygningsloven § 12-
11. Reguleringsplanforslaget sendes pa hagring og legges ut til offentlig ettersyn, jf. plan- og
bygningsloven § 12-10.

§ 2,14 i fellesbestemmelsene for planomrddet endres fra "Det skal etableres 1,2 parkeringsplasser
for bil" til "Det etableres minimum 1,2 parkeringsplasser for bil for rekkehus og 1,2 parkeringsplasser
for bil for leiligheter", i trdd med kommuneplanens retningslinjer.

Det tillates ikke takterrasser.

Det avsettes to parkeringsplasser pa uteareal, en HC-plass og en til Beerum kommunes egne biler.
Planen har etter dette ligget ute pa hgring mellom 14.09 og 26.10 2018 .

Redegjgrelse

Eiendommen har formal fremtidig boligbebyggelse i kommuneplanens arealdel 2017 - 2035.
Gjeldende regulering er i hovedsak reguleringsplan Hans Haslums vei 2, planiD 1993034, med
formal industri (verksted/bilsalg og kontor/lager). @vrige arealer omfattes av reguleringsplan for
Haslum gstre (planID 1939037 og Furu (planID 1978001) — hovedsakelig med formal veiarealer.
Hovedtema i saken er omdisponering av eiendommen fra naering til bolig. Formalet med planen er a
utvikle boliger med gode bokvaliteter. Dette innebaerer blant annet at det ma finnes en Igsning pa
steyproblematikk forbundet med naerheten til Gamle Ringeriksvei.



Tilpasning til boligene pa vestsiden av Hans Haslums vei er avgjgrende. Bevaring av hasselskogen i
skraningen mot Gamle Ringeriksvei og hensynet til bebyggelsen pa gstsiden av Gamle Ringeriksvei
er ogsa forhold som ma ivaretas. Det samme gjelder fjernvirkningen av den nye bebyggelsen.
Forslaget legger opp til rekkehus i tre etasjer der tredje etasje er inntrukket langs Hans Haslums
vei, og blokkbebyggelse i tre til fire etasjer mot Gamle Ringeriksvei.

Det etableres fortau langs Hans Haslumsvei frem til rekkehusene.

Boligene ligger samlet rundt et felles tun. Blokkene skjermer tunet for stgybelastning fra Gamle
Ringeriksvei. | tillegg etableres det stgyskjermer mot nord og mellom bygningskroppene.
Leilighetene i blokkene er gijennomgaende med stille side mot det interne felles tunet. Samlet
sikrer dette tilfredsstillende stgyforhold for de nye boligene med uteoppholdsarealer.

20 % av leilighetene er smaleiligheter pa mellom 30 og 50 m2. Parkering skjer under terreng.
Overvann handteres pa egen grunn.

Mesteparten av den registrerte rike hasselskogen mot Gamle Ringeriksvei blir bevart. En eventuell
opparbeiding av en separat gang og sykkelvei langs Gamle Ringeriksvei vil imidlertid

medfgre inngrep i forekomsten. Radmannen mener dagens fortau pa denne strekningen er
tilfredsstillende nar det ogsa er g/s-vei pa den andre siden av Gamle Ringeriksvei. Det vil derfor
ikke bli stilt rekkefglgekrav til opparbeidelse na. Med tanke pa mulig gkende trafikk, vil det
imidlertid veere riktig a sette av tilstrekkelig areal til en fremtidig g/s-vei i reguleringsplanen.
Skolekapasitet i Haslum - Bekkestuaomradet blir tilstrekkelig ved etablering av nye Bekkestua
barneskole i 2019. Barnehagekapasiteten i omradet er ogsa tilstrekkelig for denne utbyggingen.
Offentlig ettersyn —justering av forslaget :

Det kom inn 6 merknader i hgringsperioden som alle er oppsummert og kommentert av
forslagsstiller i vedlegg til saken. Radmannen slutter seg til forslagsstillers forslag til endringer for a
imgtekomme merknadene.

Bestemmelsene:

Det er pa 6 steder i bestemmelsene na gjort presiseringer vedrgrende ulike forhold. Takterrasser
tillates ikke pa gverste takflate, sykkelplasser pa terreng regnes ikke med i utnyttelsen, en HC-plass
og en plass for kommunens egne biler skal vises i utomhusplan, gangarealet i forhold til renovasjon
vises i utomhusplan, gverste etasje ogsa pa rekkehus skal vaere inntrukket i henhold til
illustrasjonsplan og byggeplan for krysset for krysset Hans Haslums vei / Gamle Ringeriksvei skal
veere godkjent av Statens vegvesen fgr igangsetting.

Endring av plankart :




Det er kun gjort to sma endringer pa plankartet, begge gjelder frisikt. Frisikt til fortau langs fv. 308
foreslas rettet fra 2X20 m til 3x35 meter og frisikt til fv. 308 rettes fra 10x60m til 6x54 m i trad med
veiprosjektet/trafikkanalysen.

Prosess/medvirkning internt og eksternt

I mars 2017, fgr innsendelse av planinitiativ, avholdt forslagsstiller et nabomegte for a orientere
naboene om det kommende planarbeidet. Det har som del av saksbehandlingen vaert interne
hgringsrunder i kommunen. Det er i tillegg til oppstartsmgte ogsa avholdt dialogmgter mellom
forslagstiller og kommunen, der det fgr offentlig ettersyn blant annet ble bestemt at noen
lavblokker skulle endres til rekkehus og at lavblokkene burde dempes i hgyden mot gamle
Ringeriksvei.

Organisatoriske og gkonomiske konsekvenser av beslutningene

Planforslaget innebaerer ikke spesielle konsekvenser for kommunen utover det som generelt gjelder
ved utbygging av boliger.

Beslutningspunkter

Det skal avgjgres om reguleringsforslaget skal vedtas slik at foreslatt boligutbygging kan realiseres.
Radmannen mener at foreliggende prosjektet er meget godt gjennomarbeidet og legger til rette for
fine boliger pa et relativt sentralt sted.

Radmannen anbefaler planen vedtatt slik den na foreligger.

Vedlegg:

Plankart 2. gangs behandling - Hans Haslums vei 2 4281240
Reguleringsbestemmelser 2. gangs behandling - Hans Haslums vei 2 4281237
Forslagsstillers planbeskrivelse Hans Haslums vei 2 22.06.2018 4081548
Forslagsstillers illustrasjonsplan 22.06.2018 4081549
Illustrasjonsprosjekt 13.03.2018 3959816
Forslagsstillers kommentar til uttalelser - Hans Haslums vei 2 - 4235482
detaljregulering

ROS-analyse 22.03.2018 3959817
Trafikkanalyse 3848305
Stgyrapport 3848306
Naturverdier 3848307
Rapport miljganalyse og miljgteknisk grunnundersgkelse 3848308
Overvannsplan 3848312

Behandlingen i mgtet 06.03.2019 Kommunestyret

Forslag fremmet av Harald Saevareid, SV
Til rammesgknaden skal det legges ved en godkjent miljgoppfalgingsplan som redegj@r konkret for
tiltakets Igsninger med hensyn til klimariktig energibruk, lavt energibehov, miljgriktig
massehandtering, redusert transportbehov, reduserte avfallsmengder, materialvalg,
overvannshandtering m.m. Energilgsningen skal vaere beste teknologi sett i et klimaperspektiv



Forslag fremmet av Kjell Maartmann-Moe, Ap
Tilegg til § 3.1: Alle leilighetene skal ha minst ett soverom.

Votering:
Harald Seevareids forslag fikk 3 stemmer (2SV, R) og falt.
Innstillingen med Kjell Maartmann-Moes tilleggsforslag ble vedtatt mot 3 stemmer (2SV, R).

Kommunestyret-06.03.2019- 023/19:
Vedtak:
Privat forslag, detaljregulering for Hans Haslumsvei 2, planID 2017012, plankart dokument
42881240 og bestemmelser, dokument 4281237, vedtas, jf. plan- og bygningsloven § 12-12 med
felgende tillegg og endringer:

Bestemmelsenes § 3.1 endres til: 20% av leilighetene skal vaere mellom 30 og 50 kvadratmeter. Alle
leilighetene skal ha minst ett soverom.

Bestemmelsenes § 2.9 (utomhusplan): Det opparbeides gangareal pa sgrsiden av oppstillingsplass
for renovasjon.

Tillegg til bestemmelser til arealformal:

- radmannen bes innga avtaler med utbyggere om mulig forkjgpsrett for inntil 10% av leilighetene.

Behandlingen i mgtet 26.02.2019 Formannskapet

Forslag fremmet av Kjell Maartmann-Moe, Ap
§ 3.1 endres til: Minimum 20% av leilighetene skal veere under 50 m2. Alle leilighetene skal ha minst
ett soverom.

Forslag fremmet av Siw Wikan, H
Tilleggsforslag under Bestemmelser til arealformal

- radmannen bes innga avtaler med utbyggere om mulig forkjgpsrett for inntil 10% av leilighetene.

Forslag fremmet av Harald Szaevareid, SV
Endring av bestemmelsene §2.1
Til rammesgknad skal det legges ved en godkjent miljgoppfalgingsplan som redegj@r konkret for
tiltakets Igsninger med hensyn til miljgriktig energiforsyning, lavt energibehov, massehandtering,
redusert transportbehov, reduserte avfallsmengder, materialvalg, overvannshandtering m.m.
Energilgsningen skal vaere beste teknologi, sett i et klimaperspektiv.

Votering:

Harald Seevareids forslag fikk 2 stemmer (SV, MDG) og falt.

Siw Wikans forslag ble enstemmig vedtatt.

Innstillingen ble vedtatt mot 1 stemme (SV).

Kjell Maartmann-Moes forslag falger saken til kommunestyret uten votering.



Formannskapet-26.02.2019- 030/19:
Innstilling:
Privat forslag, detaljregulering for Hans Haslumsvei 2, planID 2017012, plankart dokument
42881240 og bestemmelser, dokument 4281237, vedtas, jf. plan- og bygningsloven § 12-12 med
felgende tillegg og endringer:

Bestemmelsenes § 3.1 endres til: 20% av leilighetene skal veere mellom 30 og 50 kvadratmeter.
Bestemmelsenes § 2.9 (utomhusplan): Det opparbeides gangareal pa sgrsiden av oppstillingsplass
for renovasjon.

Tillegg til bestemmelser til arealformal:

- radmannen bes innga avtaler med utbyggere om mulig forkjgpsrett for inntil 10% av leilighetene.

Behandlingen i mgtet 24.01.2019 Planutvalget

Forslag fremmet av Ole Kristian Udnes, H
Fellesforslag (alle partier)
Bestemmelsenes § 3.1 endres til: 20% av leilighetene skal vaere mellom 30 og 50 kvadratmeter.

Forslag fremmet av Ida Ohme Pedersen, Frp
Fellesforslag (alle partier)
Bestemmelsenes §2.15 endres til: Det tillates ikke takterrasser.

Bestemmelsenes § 2.9 (utomhusplan): Det opparbeides gangareal pa sgrsiden av oppstillingsplass
for renovasjon.

Votering:

Radmannens forslag ble enstemmig vedtatt.

Fellesforslag vedrgrende § 3.1 ble enstemmig vedtatt.
Fellesforslag vedrgrende § 2.15 falger saken uten votering
Fellesforslag vedrgrende § 2.9 ble enstemmig vedtatt.

Planutvalget-24.01.2019- 015/19:
Innstilling:
Privat forslag, detaljregulering for Hans Haslumsvei 2, planID 2017012, plankart dokument
42881240 og bestemmelser, dokument 4281237, vedtas, jf. plan- og bygningsloven § 12-12 med
felgende tillegg og endringer:

Bestemmelsenes § 3.1 endres til: 20% av leilighetene skal veere mellom 30 og 50 kvadratmeter.
Bestemmelsenes § 2.9 (utomhusplan): Det opparbeides gangareal pa sgrsiden av oppstillingsplass
for renovasjon.



