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KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2017-2035
§ 35 Bestemmelser for hensynssone felles planlegging (pbl § 11-8 e)

§ 35.1 Innenfor omrader angitt som hensynssoner skal det gjennomfgres felles planlegging
for detaljregulering og gjennomfgring av tiltak. Innenfor omradene kan det gjennomferes
jordskifte for & fastsette verdier og kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn
uavhengig av dagens eiendomsstruktur.

Retningslinjer for felles planlegging

- Felles planlegging kan veere omraderegulering eventuelt annet plangrunnlag som sikrer
samarbeid om planlgsning og gjennomfaring av felles utbygging. Som et minimum skal det
lages et planprogram som avklarer videre planprosess

- Innenfor omradet kan kommunen kreve arkitektkonkurranse, parallelloppdrag eller
tilsvarende for a belyse alternative lgsninger for utbygging av omradet.

- Arkitektkonkurransen eller tilsvarende skal sikre et godt hovedgrep, god miljgkvalitet,
miljgtekniske Igsninger i utomhusarealer og bebyggelse og arkitektonisk utforming.

- Ny bebyggelse naer sentre og knutepunkter/stasjoner pa bane skal ha hay tetthet

- Gode gang- og sykkelforbindelser til neermeste senter/knutepunkt/stasjon skal ivaretas
- Behov for arealer til offentlig tjenesteyting skal ivaretas

- Sammenhengende grgnnstruktur skal ivaretas og styrkes

- Omradets seerpreg, historiske trekk, viktige kulturminner og kulturmiljger skal ivaretas

- Det skal utformes rekkefglgebestemmelser som ivaretar hensyn til kapasitet pa offentlig
tienesteyting og teknisk infrastruktur

STUDIE AREALFORDELING Forslagsstillere: Plankonsulenter:
Omraderegulering for Ballerud / Selvaag bolig AS Einar Jarmund & CO AS
Johs Faales vei 80-100 / Kleivveien 22 Ferd eiendom Rodeo Arkitekter AS

Baerum kommune Dronninga landskap AS GJELDENDE REGULERING  (n3 25.03.2020
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AREALFORDELING KOMMUNEPLAN
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~ Pagrunn av terrengmessige forhold er det for "0- S " arealbehov. Det er vist tre alternativer (A/B/C) med ulike MUA-
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Plangrepet viderefgrer konklusjonene fra stedsanalysen og mulighetsstudiet (utfgrt 2017-2018). Det totale LNF-arealet innenfor planomradet
er konstant og tilsvarer arealet avsatt til LNF i kommuneplanen. Areal til utvidelse av formalet offentlig/privat tjenesteyting (skole, flerbrukshall
og barnehage) tas fra formalet bolig. Diagrammene forklarer omfordelingen av arealformalene innenfor planomradet i tre trinn.

OFF/PRIVAT TJENESTENTING ; i BOLIG-FREMTIDIG
! f ! 31243 m?

IUA 15124 m2
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1. GRGNN KOLLE

Faale-kollen er topografisk lite egnet til boligbebyggelse. Kollen er
et viktig hgydedrag i det karakteristiske Baerumslandskapet, og den
bgr tas vare pa som et gront rekreasjonsomrade. Diagrammet viser
en omfordeling hvor Faale-kollen reguleres til LNF og deler av
omradet mot ser til boligformal.

LNF + BOLIG

2. PLASSERING SKOLE/BARNEHAGE

| mulighetsstudien som ble utfgrt i mars 2018, ble ulike mulige
plasseringer av skole, flerbrukshall og barnehage (omrade for
offentlig/privat tjenesteyting) grundig utredet. Studien konkluderte
med at det var mest hensiktsmessig a legge byggeomradet for
off/privat tjeneteyting mot sgragst og a konsentrere byggeomradet
for boliger pa de flatere omradene mot eksisterende
boligbebyggelse. Diagrammet viser prinsippiell ny plassering av
offentlig/privat tjenesteyting.

BOLIG-FREMTIDIG
SO NN —Sse

3. GRONNE OG BLA FORBINDELSER

Et hovedgrep i omradeplanen er granne og bla forbindelser i form
av grentdrag/parker og apen overvannshandtering/vannveier. Det
er vist diagrammatisk hvordan arealene til LNF/grgnt strukturerer
planen og skape grgnne forbindelser mellom de eksisterende
grent/LNF-omradene.

STUDIE AREALFORDELING Forslagsstillere: Plankonsulenter:
Omraderegulering for Ballerud / Selvaag bolig AS Einar Jarmund & CO AS
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Det vil kunne forekomme noen arealjusteringer
mellom off. tjenesteyting og bolig-fremtidig
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1.

Felgende legges til grunn for arealbehov til offentlig tjenesteyting:
- Barneskole med 4 paralleller, flerbrukshall og et minste uteoppholdsareal (MUA) per elev pa 15 m2
- Barnehage for 150 barn med et minste uteoppholdsareal (MUA) per barnehagebarn pa 24 m2
- @kt arealbehov til skole og barnehage, utover areal avsatt til offentlig tjenesteyting i
kommuneplanen, skal tas av formal nytt boligomrade.

Fordeling av arealformal skal veere i henhold til prinsippene i illustrasjon «Ballerud Kleven
forslag arealkonsept» dokid 4874229.

Ballerud barnehage, skole m/flerbrukshall og boligomrade skal vaere et pilot- og
foregangsprosjekt innen grgnn mobilitet med mal om en svaert hgy andel gaende og
syklende.

Kommunedirektgren bes utrede og inkludere fglgende to tiltak i den komplette
trafikkanalysen til 1. gangsbehandling av omradereguleringen:

- "Kiss & ride"-sone langs Gamle Drammensvei, hvor foreldre kan slippe av barna som skal pa skole
eller benytte flerbrukshall. Derfra skal barna kunne ga til skole/ flerbrukshall.

- Eventuell rushtidsbom inn Gjgnnesveien.

Dersom etablering av skole/barnehage tar arealer av golfbanen, ma det legges opp til at
arealene kan erstattes og at det etter behov gis ngdvendig dispensasjoner for
arealbruken.

Til den videre politiske behandling bes kommunedirektgren om a beskrive mer konkret de
grontomradene som grenser mot uteomradene, og i hvilken grad / hvordan de kan
brukes av barna mens de er i barnehagen og barneskolen. Videre bes
kommunedirektgren ytterligere belyse muligheter og kostnader ved eventuelt 3 utvide
barneskolens uteareal. BERUM KOMMUNE [7)

PRINSIPPAVKLARING AREALFORDELING



Fra planprogram — alternative planforslag

Relevante og realistiske alternativer skal beskrives, og det skal framga hvordan disse er tenkt

behandlet i planarbeidet. Tema kan vaere plassering av de enkelte formalene (skole,

grgnnstruktur, bolig, barnehage m.m.), bebyggelsestype og -struktur, hgyder,

mobilitetsstruktur m.m..

e Det skal utredes et alternativ med hgyere utnyttelse basert pa Klimaklok arealbruk og at
Ballerud-Kleven-omradet ligger naert kollektivknutepunkt.

e Det skal utredes et alternativ med fortrinnsvis smahus- og rekkehusbebyggelse.

BAERLUM KOMMUNE U

PLANPROGRAMMET



MULIGHETENE

- Stedets kvaliteter

- Plangrepet

- Grgnn mobllitet
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TOPOGRAFI OG LANDSKAP
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GRONNSTRUKTUR

Hovedgrentstrukturen gdr fra Store Stabekks
jorder, nordover via golfbanen p& Ballerud

mot Sgrdsen og videre mot Bekkestumyra

(jf. reg.plan for “Bekkestua Syd”) mellom
Bekkestua og Gjgnnes stasjon. Videre fortsetter
grgnnstrukturen igjennom Gjgnnes park, som er
delvis opparbeidet friomré&de og turvei vest for
Bekkestua sentrum.

Mellom Bekkestumyra og Beerumsveien ligger

et skogholt som er en viktig grgnn lunge/

buffer i et tett utbygget omréde. En viktig del

av grgntstrukturen ligger ogsd i omrddet rundt
Skallum gérd, selv om det er utbyggingsprosjekter
i ncerheten av Skallumdammen. Skallum har ogsé
noe landbruksareal som driftes.

Videre bestdr grentstrukturen stort sett av
hagene i boligomr&dene @st, nord og vest i
planomrdédet. Det er f& kommunale park-, eller
grontanlegg i analyseomrdédet. De som finnes
bestdr av enkelte turveitraséer, lekeplasser og et
ncermiljganlegg. Utenfor ligger det et friomrdde
med turvei i Gjgnnes park. Det er manglende
turveiforbindelser mellom Ballerud og Havik.

- Omréder som er regulert til greanne forméal og landbruk

Idrett og rekreasjon
Vi

7 - A pent vann
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TOPOGRAFI OG LANDSKAP
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Karakteristisk for topografien i Bcerum er
foldingene i nordagst-sarvestlig retning. Dette er
ogsd lengderetningen pd planomrdédet, som ligger
som en langstrakt flate mellom to dsdrag.

Her, som andre steder sett, er det historisk sett
forst og fremst den dype og nceringsrike jorda
mellom dsryggene som har blitt benyttet til
jordbruk, mens de skogkledte ryggene har fatt
st&igjen. Fortsatt star en stor del av Sgrdsen igjen
som skog og utgjer et kjcert rekreasjonsomrade.

Innenfor den gule markeringen, fra parkeringen
i vest til plantefeltet i @st, oppleves planomrddet
som flatt og godt skjermet av vegetasjon og
landskap fra nabobebyggelsen mot nord og
syd. | den nord-@stre delen stiger landskapet
rolig oppover samtidig som det smalnes inn mot
Kleven gard.

1 Soerdsen

2 |kke navngitt kolle (Faale-kollen)



ARTSREGISTRERING TRZAR

Omrd&det har ingen trcer av helt spesiell art, alder
eller verdi som gjor dem nevneverdige, men de
som stdr pd golfbanen er godt vedlikeholdt og

i generelt god tilstand, skriver trepleier Christer
Carr i sin rapport. Noen omrdader er markert som
“tett vegetasjon”. Dette gjelder scerlig kollen, med
unntakav hagen rundt de to villaene, og et par
omrdader pd& golfbanen. Her er kun de viktigste
individene registrert. Mindre trcer og busker samt
trcer som scorer lavere pd tilstandsskalaen enn 5
er ikke registrert. Likevel er dette omrdader som
kan, og til dels ber, vurderes bevart som sma
skogholt, skriver trepleier.

ART OG ANTALL

. BJERK 30 stk . GRAN 1 st
BUSKFURL G stk . HJERTETRE 18tk

ﬁﬁ LN 27 stk . TR & sk Faale-kollen med Ballerud golfbane i bakgrunn. Med unntak av de to hagene er det en frodig kolle, registrert som “tett
vegetasjon”. Vegetasjonen pd kollen ber vurderes bevart som skogholt, skriver trepleieren i sin rapport.

. LIND 3 84 |:|r|l! TETT VEGETASION

. Q5P T etk TOTALT 104 TRER

. Pl 14 =ik
. SELJE 1 stk
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FOREL@PIG ANBEFALING:
HOVEDADKOMST PLANOMRADE
VIA GJONNESVEIE

BYGGEOMRADE

BOLIGER
BYGGEOMRADE
' BOLIGER

*— 0 _
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BYGGEOMRADE FOR BARNEHAGE,
SKOLE OG FLERBRUKSHALL

GANG/SYKKEL-FORBINDELSE <

BYGGEOMRADE

GRONNE FORBINDELSER \

BOLIGER

BYGGEOMRADE BYGGEOMRAD
BOLIGER BOLIGER

EVT FRATREKK)VEIAREAL OG
OMFORDELING GRONTAREAL MA AVKL E&)

LNF-O

= |_ - ANBEFALINGER PLANGREP

- Skisse til overordnede faringer og anbefalinger for A
F videreutvikling av plangrepet i omradeplanen. =
- En hovedstruktur av bla-grenne forbindelser. Eksisterende
e ~ flomveier og bekkelgp utnyttes til overvannshandtering. Grgnne .]
— forbindelser binder sammen eksisterende grgntstruktur, lgser
/.v‘ den interne sirkulasjonen og sikrer felles uteoppholdsarealer _
- Hovedadkomst til planomradet via Gjgnnesveien
C - Planomradet planlegges mest mulig bilfritt med
~ giennomgaende gang/sykkel-forbindelser.
- Store grent- og LNF-omrader bevares som ressurs for
omradet

- Byggeomrade for skole/barnehage legges mot LNF-omradet
1 °9 golfbanen
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MOBILITET OG FORBINDELSER
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- Senteromréde

10 minutters gange fra kollektivknutepunkt
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MOBILITET OG FORBINDELSER

XA

SAKER
50 min gange

Sykkeltid i minutter
10 minutters gange fra stasjon

Turveier, gangveier og smett

i e

Hovedsykkelvei
Fremtidig/ manglende hovedsykkelvei

Sekundcer sykkelvei
Fremtidig/ manglende sekundcer sykkelvei
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Fokusomrdde: Bstre Bamom Sar
ema 1; Endring | inntaksomrader som felge av Ballerud skale
Gul strek = Inntaksomrade far ny Ballsrud barneskole
Bila strek = Orarader fiyites fra Jar shole til Siebeki shaole
Lille strek = Omrader som fiyltes fra Lokeberg skole til Hevik skole
Grenn strel = Dmrdder som fiyttes fra Havik Verk skode bl Hevik skale
Litkaet til endringer fra skoledret 25008, iedtas endelig | forbindeise med en saners
revidering av skolebehovsanalysen.
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