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INTRO

MOERJORDET SOM GR@NN, MANGFOLDIG OG SOSIAL
SENTRUMSBYDEL

A-lab har p& vegne av As Utviklingsselskap AS
sendt varsel om planoppstart for utvikling av
Moerjordet og felt BKB2 m.fl. som eies av As
Utviklingsselskap AS.

Moerjordet utgjer en viktig brikke i den
fremtidige utviklingen av As sentrum, da det
per i dag er f& vutviklede omrdder i naer
tilknytting til sentrum. Det som planlegges
her kommer til & pdvirke den fremtidige
karakteren til As sentrum i vesentlig grad og
muligvis ogs& kunne ha betydning for As
posisjonering som “regionsby”.

Det er derfor viktig at eiendommen

utvikles med utgangspunkt i en fremtidsrettet
og ambisigs strategi, med stor fleksibilitet for
endrede behov og utviklingsmuligheter over
tid, samtidig som man oppndr sterst mulig
grad av forutsigbare rammer for tomtens
eiere, kommunen, fremtidige virksomheter og
nye beboere som velger & bosette seg her.

As Utviklingsselskap AS gnsker & legge il
rette for en kvalitativ og etappevis utvikling
av Moerjordet med blandende funksjoner
som understatter og supplerer videreutvikling
av As eksisterende sentrumskjerne, og i
tilegg bidrar til & styrke As sin rolle som
universitetsby.

Baerekraft og heye miljgambisjoner vil

std sentralt i utviklingsprosessen. Mdalet

er & legge til rette for en tett, kompakt,
mangfoldig og sosial ny sentrumsbydel med
mange nye arbeidsplasser, noe handel og
service, ef variert bolig- tiloud med gode
bo- og omgivelseskvaliteter. Og ikke minst;
sveert god tilrettelegging for gdende og
syklende.
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FORINGER | OMRADEPLANEN

KRAV TIL FELTET

Felt BKB2 er i omrédeplanen for As
senfralomré&de avsatt til kombinert formal
bolig/forretning/kontor.

UTEOPPHOLDSAREAL

Egnet areal fil lek, aktivitet og uteopphold
skal minimum utgjere 20% av samlet BRA.
Balkongareal kan medregnes opptil 10m2
per balkong. 50% av arealet til takterasser
kan medregnes. Uteareal brattere enn 1:3

eller smalere enn 8m kan ikke regnes med.

Steykrav skal veere ivaretatt.

G16 kan medregnes i BKB2 og B9,
omradelekeplass #7 og torg #6 kan
medregnes i BKB2.

Det skal veere sol p& minst halve arealet 21.
mars klokken 15.00.

NARLEKEPLASS

Det skal opparbeides naerlekeplasser pd&
minimum 200m2 maks 50m fra boligen pd
minimum 10 m bredde.

Kan inng& i uteoppholdsareal.

Det skal vaere sol p& minst halve arealet 21.
mars klokken 15.00.

OMRADELEKEPLASS

Det skal opparbeides en omradelekeplass
med en utstrekning p& 2000m2 og minimum
20 meter bredde. (Tidligere avklaringer har

dpnet for at denne kan deles opp.)

Kan inng& i uteoppholdsareal.

TORG

Det skal etableres felles mateplass (torg) pd
500m2 og minimum 20 meter bredde.

H@YDER

Feltet er requlert fil 4-6 etasjer, hvorav inntil
15% av byggehgydene kan avvike fra dette
uten at %BRA gkes. Avvik fra byggehgyder
skal begrunnes.

UTFORMING

Bebyggelse og anlegg skal ha variasjon
bé&de i funksjon og form. Ny bebyggelse
skal tilstrebe variasjon i byggehgyder,
volumoppbygging og materialbruk.




PLANKART

KRAV TIL FELTET

Planomrddet varslet er pd 28,5 daa og bestar
av feltene BKB2, G14, G16 og tilstetende deler av
Brekkeveien. Plankart for omradereguleringsplan
for As sentralomré&det viser planomrédet:

BKB2 regulert til kombinert formdl med en
tomteutnyttelse p& 200% og hayder mellom

4 og 6 etasjer. Feltet er p& 18,6 daa og en
tomteutnyttelse p& 200% vil bety bebyggelse pé
37 200 m2 BRA.

Det er lagt inn bestemmelser om en
omrdédelekeplass p& 2000 m2 og et torg

pd& 500m2. Mot jernbanen settes det av et
omrdde tilsvarende jernbanens byggelinje
til grentomr&de, med spesielt tanke pd
overvannshd&ndtering. Det er regulert for en
endring av Brekkeveien med grennstruktur
mellom veien og planomrd&det. Askeveien
er tegnet inn som i dag, men kan endres i
detaljeregulering om dette viser seg & veere
hensiktsmessig.
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MULIGHETSSTUDIE

MOERJORDET SOM GR@NN, MANGFOLDIG OG SOSIAL
SENTRUMSBYDEL

Plangrepet baserer seg pd en nabolagsstreng
gjennom omrddet parallellt med Brekkeveien
og jernbanen som blir det sosiale rommet i
prosjektet med lekeplasser og felleslokaler.
Kommer man fra sentrum blir man invitert inn

i omrddet og til denne aktivitetsaksen med et
torg og et offentlig tilgjengelig multihus. Inn mot
aktivitetsaksen er det tenkt at bebyggelsen
d&pnes opp slik at gérdsrommene flyter inn i livet
som foregdr i den delte strengen.

bakgard |
QL2 / &E‘ porse//hog:}er dyrking
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MOBILITET

GODE FORBINDELSER FOR GAENDE OG SYKLENDE

Brekkeveien forutsettes beholdt som primaer
kjorevei for biltrafikk som i dag, men foreslds
oppgradert fra vei til gate og ber gis en
bymessig utforming hvor det legges bedre fil
rette for géende og syklende. Det legges tilrette
for innkjeringer til P-anlegg pé& begge sider av
gaten. Sykkelvei langs jernbanen beholdes og
styrkes som rekreativ rute og viktig adkomst

til stasjonen fra boligomrdader lenger syd.
Langsg&ende byromssekvens tilbyr en alternativ
rute for myke trafikkanter via en kontinuerlig
bevegelseslinje giennom omrddets nye nabolag.

utviklingsomrader

Nytt ferdselsmanster for ulike frafikantgrupper.
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Oppgradert Brekkeveien med bymessig utforming.
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P& lang sikt vil en oppgradering av Brekkeveien kunne gi en tydeligere sammenheng mellom sykehjemmet og senfrum.
Med sterre grad av aktivitet og bymessighet vil ogsa gjere det mer relevant & velge sykkel fremfor bil for beboere i
omrdder lenger syd.




KONSEPT

BY M@TER NATUR

Plankartet viser en grenn forbindelse fra Moer nordre
gdrd over dsen. Denne kan trekkes videre ned til
gang- og sykkelveien langs jernbanen med en grenn
karakter forbi planomr&det, mens man fra sentrum har
en mer urban forbindelse, giennom Moerjordet nord
og videre opp Brekkeveien.

Gaterommet i Brekkeveien knyttes med plassrom
mellom bebyggelsen med vekt pd de urbane
kvalitetene. Brekkeveien gis en offentlig karakter,
mens plassrommene i sterre grad er arenaer pd&
nabolagsnivé.

) . . Noen siktlinjer dpner giennom omrddet slik at man ser langt, mens andre siktlinjer handler mer om
Moerjordet knyttes sammen med tilliggende omrader det naere og gir kikk inn til aktive soner og mateplasser p& Moerjordet
gjennom styrkede forbindelser og tydelige siktakser

inn i og igjennom omrd&det.

Det grenne landskapet mater den urbane byen pd Moerjordet. Det bymessige og aktive i Brekkeveien trekkes ned mellom bebyggelsen slik at plassrommene
hekter seg p& Brekkeveien.
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PROGRAM

AKTIVE FORSTEETASJE

For & bygge opp om Brekkeveien som en gate
legges program som er av mer offentlig eller
kommersiell karakter her gjennom aktivering

av hjgrner og innfallsporter til Moerjordets
indre plassrom. Det foreslds noe neering,

som lokalbetjenende handel i form av baker,
kiosk, kafé og lignende, men ingen starre
handelsfunksjoner da naeringen skal veere et
supplement til, ikke en konkurrent til, handelen

i sentrum. Langs byromssekvensen midt i
omrddet er fokus p& mer alternative og lokale
program som felleslokaler, verksteder, lokaler til
startupbedrifter, work-live typologier og kanskje
et mindre leilighetshotell.

Langs Brekkeveien forsids det lokalbetienende handel, mens det i midfaksen foreslds
felllesfunksjoner og start-up muligheter.

Aktive funksjoner i tilknytning til neeringsbygg
som feks kantiner prioriteres lagt til 1. etasje for
& bidra til byliv og legge il rette for stor grad av
sambruk.

Det foreslds & legge til rette for et multihus som en mateplass for flere i As, som inviterer de som
kommer fra senfrum inn i omrddet
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BYROMSSEKVENS

ET MANGFOLD AV SOSIALE M@TEPLASSER

Moerjordet tenkes utviklet som et sosialt
nabolag med sterke neerhetsprinsipper. |

midten av omrddet legges det tilrette for en
byromssekvens med varierte plassrom med ulike
funksjoner og program for de som bor i omrddet.
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BEBYGGELSESSTRUKTUR

BYMESSIGHET OG POR@SITET

Plangrepet viser 37 200 m2 BRA bebyggelse.
Hvor man ser for seg en miks av naering og bolig
pd& henholdsvis 8 300 m2 BTA neering og 30 000
m2 BRA bolig.

Det foresl&s en bebyggelsesstruktur av bymessig
karakter med opplast karrébebyggelse.
Gatelepet mot Brekkeveien rammes inn slik

at gatelgpet defineres mer tydelig, mens
bebyggelsen mot jernbanen brytes i sprang for
& oppnd mervariasjon pd tross av denne rekkens
funksjon som stgybarriere. Mot aktivitetsaksen
gjennom planomrddet dpes bebygelsen mer
opp i ulike sprang som skaper romlig variasjon i
aksen.

Det er tenkt i hovedvekt neering rundt torget

i nord, med et multihus (forsamlingslokale/
kulturlokale/startups) og noe kontormuligheter.
| tillegg er det foreslatt start-ups lokaler og
felleslokaler langs aktivitetsaksen. Og noe
utadrettet naering pd strategiske hjerner mot
Brekkeveien.
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BEBYGGELSESSTRUKTUR

BYMESSIGHET OG POR@SITET

Det foresld&s & jobbe med sprang og variasjon

i hgyder sammen med varierte takformer for

& gjore bebyggelsesstrukturen mer dynamisk,
samtidig som det gir muligheter for & gé

opp og ned der det er hensiktsmessig for
omkringliggende uterom og bebyggelse.
Planomrddet har en heydeforskjell pd ca. 7 m fra
Brekkeveien til gang- og sykkelveien.

Multihus
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Askeveien

Aktivitetsplass Urban

Nytt nabolagstor
tverrforbindelse Y & 9

Prinsippsnitt tatt giennom aktivitetsaksen, mot Brekkeveien.
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Moerveien ) > e Y
Brekkeveien TOG
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Prinsippsnitt i tverraksen ved Akseveien, mot senfrum.
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HOYDER

VARIASJON

Diagrammet viser hvordan hgyder er fordelt

i planomrddet. Hoydene er pd 4-6 etasjer slik
omrddeplanen fastsetter, med 3 bygg pd 7/8
etasjer. De 3 byggene utgjer 11% av takflatene,
som betyr at bestemmelsen om at man kan
vurdere et avvik p& 15% av byggehgydene.
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UTEOPPHOLDSAREAL

FELLESOMRADER OG AKTIVITET

Diagrammet viser hvordan uteoppholdsareal

er regnet for plangrepet slik det foreligger.
Jamfer reguleringsbestemmelser for omrddeplan
for As sentralomrdde er nzerlekeplasser,
omrddelekeplass, torg og halve G16 mot
Brekkeveien regnet med. Omrd&delekeplassen er
strukket ut over omrédet.

Plangrepet viser 7 225 m2 uteareal som tilsvarer
kravet dersom alt bygges som bolig, hvorav
1625 m2 ligger p& tak. Dette tilsier at plangrepet
slik det foreligger viser 78% av kravet til felles
uteoppholdsareal pé terreng.

Plangrepet baserer seg pd en viss neeringsandel
i grepet, som gjer at utearealet vist gir 24% av
BRA bolig som uteoppholdsareal.

Skravert omréde viser arealer som er solbelyst
klokken 15.00 21. mars sammen med arealet pé
takterasser vil 42% av det felles utearealet veere
solbelyst p& dette tidspunktet. Regner man kun
for kravet for boligandelen (30 000 m2 BRA
bolig gir et krav p& 6 000 m2 uteoppholdsareal)
oppgitt vil man né& kravet om 50% solbelyst. Se
forevrig solstudier for sol pé& utearealene ved
andre tidspunkt.
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Torg (krav: 500m2 i BKB5)
Neerlekeplass (krav: 200 m2 50 m fra inngangsder, kan inngd i mua)
I Omrdadelekeplass (krav: 2000 m2 i B15/B16)
[ ] Felles uteoppholdsareal terreng (krav: 20 % av samlet BRA inkl. tak)
Felles uteoppholdsareal tak (krav: 20 % av samlet BRA inkl. terreng, 50% k¢
G16 (50% kan telles)
E= Sol 21. mars terreng (krav: 50%) Alle takterasser har sol.
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3D-PERSPEKTIV

FRA SOR-@ST

Fremtidig bebyggelse vist i 3d. For & f& en riktig
forstéelse av fremtidig situasjon er felt B17 og
B22 vist i tillegg fil felt BKB2.
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3D-PERSPEKTIV

FRA NORD-@ST
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3D-PERSPEKTIV

FRA NORD/NORD-VEST
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1. mai 15.00

1. mai 12.00

1. mai 18.00
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