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Hensikt

Hensikten med planen er a legge til rette for en fremtidsrettet utvikling av ”“gamle” Sandvika som
mgteplass for befolkningen i Beerum og de de @stre deler av Asker. Tilbudet i byen skal holde tritt
med den forventede befolkningsgkningen i regionen. Gater, torg, parker og plasser skal veere
attraktive for ferdsel, opphold og opplevelse. Bebyggelsen skal vaere bymessig og variert med et
rikt utvalg av forretninger, bevertingsteder, offentlig og privat tjenesteyting, kulturopplevelser,
kontorer og boliger.

Forutsetninger

Planen forutsetter rivning og oppf@ring ny bebyggelse i fire sentrale kvartaler i gamle Sandvika, -
Andenaskvartalet(Andenesgarden og Aamodtgarden), Helgerudkvartalet (Helgerudgarden og
Kredittkassegarden), Tinghuskvartalet og Finstadkvartalet.

Andenzskvartalet og Helgerudkvartalet eies av Andenaes Eiendom as, Finstadkvartalet eies av
Johs Hansen as og Tinghuskvartalet eies av Entra. Kommunen eier gategrunn, som slik forslaget er
utformet, griper inn i de enkelte kvartaler. Dessuten eier gardeierne arealer som er foreslatt som
gategrunn, torg og plasser. Gjennomfgringen er derfor avhengig av overdragelse av «tomtebiter»
mellom kommunen og de tre nevnte grunneierne.

Arealbruk

Til sammen apner planforslaget for en tredobling av dagens bygningsmasse. Dette innebaerer i
minst 45.000m” med publikumsrettet virksomhet, offentlig og privat tjenesteyting og kontor. |
tillegg ligger det til rette for i st@rrelsesorden 600 til 800 boliger med et samlet bruksareal pa inntil
65.000m’ med hovedvekt pa smaleiligheter (2- og 3-roms).

Byliv

| ferste etasje, med inngang direkte fra gateplan, forutsettes det etablert publikumsrettet
virksomheter, som forretninger og bevertning For gvrig legges det opp til funksjonsblanding fra
annen etasje og oppover for a skape en levende by ogsa pa kveldstid. Videre oppover i etasjene er
det forutsatt boliger.

Boligenes primaere kvalitet vil veere den sentrale beliggenheten, med naerhet til offentlig
kommunikasjon, offentlig - og privat service, kulturtiloud og rekreasjonsomrader. Sol i den
enkelte leilighet og pa private utearealer er vektlagt ved valg av hgyder og struktur. Behov for
utearel pa bakkeniva dekkes av byens gater, torg, plasser og parker. Arealene mot Sandvikselva er
spesielt viktige. Kommunen bidrar derfor med opprusting av elvebredden fra Rigmor brygga til
Kinoveien med planlagt ferdigstillelse ved arsskiftet 2018/ 2019.

For a skape en levende og attraktiv by full av tilbud og opplevelser underdeles kvartalene med
gangstrgk. Jgrgen Kanitz gate apnes mellom Jernbanen og sjgen. Bygulvet etableres uten
hindringer. Det siste er avgjgrende for a muliggjgre en fleksibel bruk av bygulvet over tid. Det vil
da kunne fungere bade for gdende, syklende og kjgrende. Pa sikt er malet et mest mulig bilfritt
sentrum, men det vil alltid veere behov for noe nyttekjgring.

Kulturminner

Videre er synliggjgring av elementer fra gamle Sandvika vektlagt, det gamle Tinghuset, den
verneverdige bebyggelsen i gdgata og i Malmskriverkvartalet, traseen for Gamle Drammensvei og
forholdet til Radhuset og Brambanigarden.

Byggehgyder
Inn mot Jernbanen og pa begge sider av Jgrgen Kanitzgate apnes det for to hgyhus pa henholdsvis
ca. 15 og 19 etasjer mot Jernbanen, hgyest mot Otto Sverdrups plass og ca. 15 etasjer i Tinghus —



og Helgerudkvartalene inn mot Otto Sverdrups plass og Jgrgen Kanitz gate.

Hgydene p3 bebyggelsen spiller opp mot de grgnne dsene som omgir Sandvika. Apenheten langs
Sandvikselva og mot fjorden og kvaliteten pa gater og byrom er vektlagt ved plassering og
utforming av h@yhusene og den gvrige bebyggelsen. Det samme gjelder hensynet til
nabobebyggelsen i —og rundt Sandvika. Plassering av balkonger, utkraging av bebyggelsen og
hgydevariasjon er vurdert spesielt for a sikre gode uterom og estetiske kvaliteter i det offentlige
rom

Parkering

Parkering skjer under bebyggelsen med innkjgring bade fra Engervannsveien/Elias Smiths vei via
Lokketangen og Aamotbakken og fra Sandviksveien via Anthon Walles vei og Jgrgen Kanitz gate.
Nar traseen for ny 18 er planmessig avklart vil innkjgring i parkeringshuset kunne skje fra
Sandviksveien og rett inn i et parkeringsanlegg under radhustorget og Finstadkvartalet.

Det er forutsatt en restriktiv parkeringsnorm i trdd med fgringene i kommuneplanen og
ambisjonen om a vaere en miljgklok kommune. Allment tilgjengelige parkeringsplasser er
prioritert framfor reserverte plasser for arbeidstakere og beboere. Det forutsettes en felles
parkeringspolitikk for a sikre en god utnyttelse av de tilgjengelige parkeringsplassene.

Klima og miljg

Sandvika sentrum skal utvikles som en miljg- og klimavennlig by. Miljgmalene som er fastsatt i
programmet knytter seg til fem hovedsatsningsomreader, massehandtering, mobilitet, energi,
overvannshandtering og materialvalg og avfall. Det er spesielt viktig a sikre en miljgmessig
forsvarlig riving av den eksisterende bygningsmassen.

Veiledende prinsipplan for offentlige rom

Som grunnlag for krav til kvalitet og standard pa — og beregning av kostader for fellestiltak, som
gater, torg, plasser, parker, overvann og vann og avlgp er det utarbeidet en veiledende
prinsipplan for offentlige rom (VPOR). Denne danner igjen grunnlaget for utbyggingsavtaler som
sikrer at utbyggerne bidrar forholdsmessig til ngdvendige fellestiltak.

To etapper, fgr og etter ny E18.
Det er lagt opp til en utbygging i to etapper der f@grste etappe kan gjennomfgres uavhengig av ny
E18, mens etappe to gjgres avhengig av at ny E18 forbi Sandvika er avklart i reguleringsplan.

Fgrste etappe omfatter Andenaeskvartalet, Helgerudkvartalet og Tinghuskvartalet med tilstgtende
gater, torg, plasser og parker.For disse kvartalene kan det bygges pa grunnlag av vedtatt
omraderegulering.

Utbygging av Finstadkvartalet ma derimot avvente den planmessige avklaringen av E18 og
sjgfronten. Dette henger sammen med at arealbruken i kvartalet er endret fra kontor til bolig
etter det offentlige ettersynet etter gnske fra gardeier Johs. Hansen. Med boliger vil
stgybelastningen fra naveerende E18 ikke gi tilfredsstillende stgyforhold.

Publikumsattraksjon ved radhuset

Mellom radhuset og Finstadkvartalet var det forutsatt oppf@rt en kulturell publikumsattraksjon
av regional, gjerne nasjonal interesse. Denne var skissert som en ide ved fgrste gangs behandling
av planforslaget. Riksantikvaren fremmet imidlertid ved hgringen innsigelse til denne pga.
forholdet til Radhuset, synliggjgrng av traseen for Gamle Drammens vei og forholdet til den
fredede Malmskrivergarden. Siden attraksjonens innhold, beliggenhet, stgrrelse og utforming
ikke er avklart anbefaler radmannen derfor at den tas ut av planforslaget i denne omgang.

Tilbakeblikk pa prosessen



Bestrebelsene pa a fa fram et planforslag for Sandvika sentrum g@st har pagattover lang tid.
Kommunedelplanen for Sandvika ble etter en omfattende prosess vedtatt i 2010.
Planprogrammet for Sandvika sentrum @st ble vedtatt i mars 2012. Det ble gjennomfgrt et
parallelloppdrag for revitalisering og utvikling av stasjonsomradet og sentrum @st pa hgsten
samme ar. Dette parallelloppdraget la grunnlaget for vurdering av volumer og hgyder som gjorde
det interessant for grunneierne a ga i gang med sine arkitekter med sikte pa a rive og bygge nytt i
sine respektive kvartaler.

Planutvalget la sa to alternative forslag ut til offentlig ettersyn i januar 2014, et alternativ som
avspeilet grunneiers gnsker, og et alternativ, med noe lavere maksimale hgyder og utnyttelse,
som radmannen anbefalte.

Hgringen resulterte i innsigelser fra overordnet myndighet nar det gjaldt parkeringsdekning, som
de mente var for hgy, hgyder pa - og utformingen av bebyggelsen i Finstadkvartalet sett i forhold
til den fredede Malmskrivergarden og Radhuset og manglende redegjgrelse for tiltak med hensyn
til flom og springflo.

Naboene til Tinghuskvartalet protesterte pa de gkte byggehgydene som endret deres
utsiktsforhold (sameiet Agneslund)og solforhold (Victoriagarden). For gvrig var det ikke vesentlige
innvendinger til planforslaget.

Dialog

De tre siste arene har kommunen hatt en Igpende dialog med de tre store grunneierne for a
muliggjgre en realisering av planen. Samtidig er planforslaget bearbeidet slik at innsigelsene fra
overordnede myndigheter er frafalt. Videre er det gjennomfgrt en begrenset hgring som en fglge
av at hgydene iTinghuskvartalet og Finstadkvartalet er justert.

Behov for avtaler

Grunnlaget - og prinsippene for inngdelse av avtaler om tomteavstaelse og tomtekjgp mellom
grunneierne og kommunen og finansielle bidrag til giennomfgring av fellestiltak er i ferd med a
falle pa plass. Det som gjenstar er inngaelse av konkrete avtaler med den enkelte grunneier.
Avtaler forutsettes inngatt fgr det kan gis rammetillatelse for det enkelte bygg innenfor det
enkelte kvartal.

Avhengigheter mht. bygging

| fase 1, for ny E18 er avklart, vil Tinghuskvartalet, Helgerudkvartalet og Andenaeskvartalet med
tilstgtende byrom kunne bygges ut. Fgr fgrste bygg kan reise seg skal parkeringshuset over Jgrgen
Kanitz gate rives. Dette muliggj@r at de tre kvartalene kan bygges ut uavhengig av hverandre.

Finstadkvartalet og publikumsattraksjonen ved radhuset ma imidlertid detaljreguleres fgr
utbygging. En slik regulering bgr ses i sammenheng med reguleringen av sjgfronten og E18.
| VPOR er Sandviksveien foreslatt lagt i kulvert for & skape en direkte sammenheng mellom
Sandvika sentrum @st og fjorden. Dette er forhold som ogsa ma utredes naermere.

Behov for barneskole

Utbyggingen av boligene krever skole- og barnehageplasser. Barneskolekapasiteten er mest
kritisk. Det er fortsatt noe ledig kapasitet pa Jong. | henhold til kommunens langsiktige drifts- og
investeringsplan er ny skole i Sandvika pa plass i 2024.

Behov for rask realisering

Det er avgjgrende med en rask revitalisering av Sandvika sentrum gst for utviklingen av aksen
Sandvika til V@yenenga, inkludert Franzefoss. | perioden fram til 2035 (jf. forslag til kommuneplan
2017-35) er 30% av boligveksten forutsatt a skje i dette omradet.
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Gardeierne gnsker a bidra med utvikling av sine eiendommer samtidig som de star klar til 3 yte
bidrag til fellestiltak som gater, torg, plasser, parker og teknisk infrastruktur.

Med dette anbefaler radmannen at planen vedtas.

Vedlegg:

Redegjgrelse Sandvika 12.02.2017 (L)(4450377) 3465675
Plankart 2. gangs behandling - Sandvika sentrum gst 3136744
Bestemmelser 2. gangs behandling - 1565294 Sandvika sentrum- 3465716
omraderegulering (L)(4448446)

Innkomne merknader til offentlig ettersyn med radmanenns kommentarer 3465717
(L)(4439421)



