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Adresse c/o Vista Holding AS Postboks 420 5501 Adresse Pb. 458 Skgyen 0213 Oslo
Haugesund

TIf TIf 23131200

Epost Hilde.warp@aase.no Epost Anniken@a-lab.no / Christian@a-
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Hovedhensikt med planarbeidet

Tilrettelegge for utvikling av nye bolig- og nzeringsbygg innenfor felt BKB2 i omraderegulering for As sentralomrade

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Det foreslas en miks av naering og bolig pa henholdsvis 8 300 m2 BRA naering og 30 000 m2 BRA bolig.
Bebyggelsesstruktur planlegges med bymessig karakter med oppl@st karrébebyggelse. Det er tenkt i hovedvekt
naering rundt et torg i nord, med et multihus (forsamlingslokale/kulturlokale/startups) og noe kontormuligheter.
Plassering av multihuset kan vurderes i Igpet av planprosessen, ettersom det kan vaere aktuelt a bygge dette i et
senere utviklingstrinn. Det er ogsa foreslatt start-up-lokaler og felleslokaler langs en akse gjennom bebyggelsen, og
noe utadrettet naering pa strategiske hjgrner mot Brekkeveien. Det planlegges for etappevis utvikling, med start i
den nordlige enden. Omradeplanen stiller krav om en omradelekeplass pa 2000 m2 og et torg pa 500m?2.
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Kommunens merknader

Foreslatt bebyggelsesstruktur kan fungere fint. Hovedgrep med sentral ferdselsare med torg og mgteplasser
vurderes umiddelbart & kunne fungere godt, men det savnes tydeligere hierarki i allment tilgjengelige uteareal og et
tydelig «hjerte» i utearealene hvor hoveddel av aktiviteten i omradet er tenkt a skulle finne sted. Justering av
omfang pa allment tilgjengelige uteareal i omradet med flere intime byrom kan vurderes som foreslatt, men fordrer
at tilsvarende areal opprettholdes.

Utpreget variasjon i bebyggelsens utrykk, hgyder, takform m.m. er gnskelig. Det ma ogsa legges vekt pa
bebyggelsens forhold til Brekkeveien.

Utbyggingsvolum og byggehgyde

Bygningstypologi | Blokkbebyggelse

Bruksareal pa planlagt bebyggelse (kvm) | 37 200

Utnyttelsesgrad | Ca 200 % BRA

Byggehgyde(r) | 4-6 etg (foreslatt 7-8 etg for enkelte punkthus)

Antall boenheter/arbeidsplasser

Kommunens merknader

Foreslatt blokk med 8 etg. i nord vurderes som uheldig. Bade hgyde og orientering pa denne blokken bgr
revurderes. Hgyde og plassering av blokk med 7 etg. lenger syd bgr revurderes dersom det gir darlige solforhold pa
torget.

Planomrade/planavgrensning beskriv beliggenhet og planens forelgpige grenser

Planomradet omfatter BKB2 i omradeplanen, samt tilgrensende grgnnstruktur i @st, nord og vest, og gang- og
sykkelvei langs jernbanen i gst. Rundkjgring mellom Askeveien og Brekkeveien tas med i planomradet. Brekkeveien
tas med i planomradet for a kunne regulere avkjgringer.

B22 og deler av Askeveien innlemmes i planomradet ved varsel om oppstart, for a8 kunne regulere avkjgrsel og sikre
flomvei. Planomradet vil kunne innsnevres ved fgrstegangsbehandling. Tiltakshaver gnsker a regulere B22 og en
eventuell endring av Askeveien pa et senere tidspunkt, nar omradet er mer modent for utbygging.

Bergrer fglgende eiendommer direkte Naboeiendommer
54/3 Se egen naboliste
54/307

54/400

Er noen grenser usikre og krever ny oppmaling?

Samsvar med kommuneplanens arealdel?

X | Ja e  Planinitiativ ikke i trdd med kommuneplan skal forelegges Formannskapet for godkjenning.
Nei e Nye bolig- og fritidsboligomrdder som ikke er i samsvar med overordnet plan skal konsekvensutredes, jf.
Delvis pkt. 25 i vedlegg 1 av Konsekvensutredningsforskriften

Merknader/vurderinger

Samsvar med omraderegulering for As sentralomrade
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Blir gjeldende Nei
reguleringsplaner bergrt?

Samsvar med boligprogram
ved boligutbygging?

Tilliggende reguleringsplaner Nei
under arbeid?

Fjernvarme, Ja
konsesjonsomrade

AVKLARING OM KONSEKVENSUTREDNING

Merknader

Tiltaket krever konsekvensutredning
(imf. kap 14 i pbl, og konsekvensutredningforskriften)

Tiltaket krever en helsekonsekvensutredning
(jmf. § 11 i folkehelseloven)

Plankonsulent ma gjgre en vurdering om
prosjekter vil utlgse krav om
konsekvensutredning

Tiltaket krever ikke konsekvensutredning

| trdd med overordnet omradeplan

AKTUELLE PLANRETNINGSLINJER

(Listen er ikke uttgmmende)

X

Rikspolitiske retningslinjer

(Samordnet areal- og transportplanlegging)
(klima- og energiplanlegging og klimatilpasning)
(styrke barn og unges interesser i planleggingen)

Regionale fgringer

(Regional plan for areal og transport)

(Regional plan for handel, service og senterstruktur)
(Regional plan for masseforvaltning i Akershus)

(Regional plan for kulturminner og kulturmiljger i Akershus)

Lokale fgringer

(Plan for naturmangfold)
(Sykkel- og gastrategi)
(VA-norm) www.va-norm.no



http://www.va-norm.no/

Mal revidert: 13.12.2019

As kommune

KRAV TIL DOKUMENTASJON OG/ELLER UTREDNING

Tema Forelgpig vurdering
X ROS-analyse ROS-analyse skal utarbeides.
X Universell utforming Viktig a sikre tilgjengelighet for rullestol og barnevogner. Unnga

«Bygninger og omgivelser utformes slik at de kan | kantstein, og ta i bruk rullevennlig underlag. Planomradet kan bli
LS G0 P S 1 S i turomrade for beboere p& Moer sykehjem, sa viktig & ogsa sikre god
tilgjengelighet fra syd.

X MOP (Miljpoppfelgingsplan) MOP ma omtale handtering av vann/avrenning til bekk, ivaretakelse
Massehdndtering av matjord, massehandteringsplan, anleggstrafikk og sikring av
jernbanen ved gjennomfgring og grunnarbeid.
X Fjernvirkning Fjernvirkning og neervirkning ma vises. Det ma utarbeides
Neervirkning, fjernvirkning, kulturmiljg, landskap | illustrasjoner med realistiske proporsjoner, materialvalg,

beplantning o.l.

X Bebyggelse Variasjon i bebyggelsen er gnskelig. Hgyde og orientering pa
Utbyggingsvolum, Antall etasjer, hgyder, foreslatte hgyblokker i nord og syd bgr revurderes. Bebyggelse pa 8
utnyttelse, klima- og miljgvennlige bygg, bomiljg,

; ; etg. vurderes som for hgyt.
boligsammensetning

X Bygningstypologi/bebyggelsesstruktur | @nske om variasjon i leilighetssammensetning, stgrrelse og pris.

Variasjon for ulike alders-, gkonomi- og Foreslatt bystruktur med karrébebyggelse er et godt utgangspunkt.
husholdningstyper

X Estetikk Det er gnskelig med fargebruk, se eksempler pa material- og

Fargevalg, materialitet, tilpasning til stedets fargebruk i kvalitetsprogrammet. Estetikk ma omtales i
egenart, identitet og nabobebyggelse planbeskrivelsen

X Trafikk/samferdsel Kommunalteknisk foretrekker hovedatkomst via Askeveien i syd.
Parkering for bil og sykkel, adkomst, sikkerhet, Dette kan vaere utfordrende med tanke pa trinnvis utvikling fra nord.
:fgb‘;;z’ts'efc"”g'sykke"’eg' bussholdeplasser, Dersom Brekkeveien skal utvikles til en bygate, ma kommunen

vurdere om det skal tillates flere atkomster fra Brekkeveien.
Tiltakshaver kan foresla atkomster fra Brekkeveien i planforslaget,
disse ma kvalitetssikres med tanke pa trafikksikkerhet, frisikt og
konfliktpunkter med gaende og syklende. Mulighet for felles
avkjgrsel med Brekkeveien 16 og 18 bgr vurderes.

Opparbeidelse av ny sykkelvei med fortau langs Brekkeveien vil pa
sikt bli et prosjekt i regi av kommunen. Brekkeveien skal
opparbeides med gatebelysning.

Eventuell omlegging av Askeveien ligger utenfor planavgrensningen,
og vil vurderes pa et senere tidspunkt. Flytting av kryss eller
omgjering av krysset Brekkeveien/Askeveien til T-kryss kan foreslas
av tiltakshaver, forutsatt at virkninger av omgjgringen utredes.
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Det ma redegjgres for hvordan bebyggelsen forholder seg til
foreslatt gangnett i omradet.

Det skal etableres felles parkering under bakken. Innkjgring fra
Brekkeveien gir utfordringer med terrengforskjell. Avbgtende tiltak
ma vurderes.

Parkeringsbestemmelser i omradeplanen vurderes som et godt
utgangspunkt for planomradet. Ngyaktig antall p-plasser ma
vurderes naermere. For sykkelparkering ma planforslaget si noe om
plassering, antall, overbygning og lademuligheter. Kommunen vil
oppfordre til delingssystemer for sykkel og bil.

Det er behov for belysning pa driftsvei/gang- og sykkelvei langs
jernbanen.

Det er utarbeidet trafikkanalyse i forbindelse med omradeplanen,
som viser at det kan bli kapasitetsproblemer pa fylkesveien som
folge av ny utbygging. Planforslaget ma beskrive tiltak for a begrense
bilbruken, og gke bruken av kollektivtransport, sykkel og gange fra
planomradet.

X Uterom
Uteoppholdsarealer, lekeplasser, MUA,
grgntomrdder, beplantning

Omradeplanen stiller krav om at det skal opparbeides
omradelekeplass og torg innenfor planomradet.

Det ma redegj@res for konsekvensene av a dele opp
omradelekeplassen i mindre lekeplasser. Innhold og programmering
av utearealene ma tydeliggjgres og redegjgre for.

Det bgr vurderes grep som kan sikre bedre solforhold pa noen
sentrale plasser, som bidrar til a gi et tydeligere hierarki pa
uterommene. Det er litt uklart hva som er det sentrale uterommet.
Hierarki kan tydeliggjgres med omfang, geometri, plassering og
utforming. Fint med intime plasser som ikke er for store.

Plassene reguleres som fellesareal. Torg og lekeplasser kan
medregnes i MUA, beroende pa utforming. G14 kan programmeres,
men kan ikke medregnes i MUA.

Bruk av takflater er gnskelig. Mulighet for allmenn tilgjengelighet for
ett eller flere takflater bgrt vurderes.

Utforming av G16 kan tilpasses en mer bymessig gatelgsning i nord,
og som del av boligbebyggelse som grgntareal i syd, sa fremt arealet
fortsatt tjener som flomvei langs Brekkeveien. | nord ma
grgnnstrukturen kunne gi allmenn tilgang til tursti langs jernbanen.
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X

VAO

Vann, spillvann, overvann, slokkevann og
blagrgnn faktor, VAO-rammeplan

VAO-rammeplan ma utarbeides. Kommunalteknisk avdeling bgr
kontaktes tidlig for kartlegging og mulige tiltak.

Blagrgnn faktor er 0,8. Grgnnstruktur kan medregnes i blagrgnn
faktor. Flomvei pa tvers av omradet ma ivaretas. Det skal
prosjekteres for apne flomveier, og fordrgyning av overvann ved
behov. Datasimulering av vannveier er ikke et krav, men kan vaere
nyttig.

Spillvann ma redegjgres for. Det er en privat spillvannsledning langs
jernbanen som har lite kapasitet. Kapasitetsgkning og kommunal
overtakelse kan bli aktuelt. For @vrig er det usikkerhet om
tilstrekkelig kapasitet i ledningsnettet. Forholdet ma redegjgres for i
planforslaget.

Sol/skyggekartlegging

Ma redegjgres for. Krav til solforhold fglger bestemmelsene i
omradeplanen.

Naturfaglige forhold
Grgnnstruktur, naturtypekartlegging, bekker,
stier, vurdering etter Naturmangfoldsloven

Naturtypekartlegging er aktuelt. Viktig at registreringene leveres i et
format som gjgr at de kan legges inn i Naturbase/kommunens
kartbaser senere. Naturmangfoldlovens kap || ma kvitteres ut pa en
god mate med avbgtende tiltak.

Omradet er habitat for fuglearter. Konsekvenser og evt. avbgtende
tiltak ma redegjgres for.

Det er registrert 3 arter av szerlig stor forvaltningsinteresse og 3
arter av stor forvaltningsinteresse i omradet — se Naturbase.

Det bgr velges pollinatorvennlig og/eller stedegen vegetasjon, jf.
kommunens plan for naturmangfold.

Planforslaget ma ha oversikt over fremmede arter, og handtere
masser med fremmede arter pa forsvarlig mate for a hindre
spredning. Det er registrert kiempebjgrnekjeks ved Brekkeveien
innenfor planavgrensning. Det er ofte ogsa mye fremmede arter i
naerheten av jernbanespor.

Omplassering av matjord kan bli krav. Ma redegjgres for i
planforslaget.

Miljpfaglige forhold
Luftforurensning, stay, radon, geoteknikk,
drikkevann, luftkvalitet, vibrasjon, lukt

Grunnforhold og rasfare ma utredes. Det kan vaere aktuelt med
tredjepartsvurdering eller uavhengig kvalitetssikring.

St@y ma redegjgres for. Fartsgrense 40 km/t langs Brekkeveien bgr
legges til grunn, men 30 km/t kan ogsa vaere aktuelt 3 studere.
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Barn og unges interesser

X Kulturminner/arkeologiske Det ma gjennomfgres arkeologiske undersgkelser. Ingen registrerte

undersgkelser/kulturmiljo kulturminner i omradet.

X Folkehelse Vesentlige forhold knyttet til folkehelse i planomradet:

Bidra til et godt lokalsamfunn med tilgang til - Solforhold

ffi/uftsomrédc.er og trnge omgivelse'r, belysning, - Tilgang til friluftsomrader

t//ga?g til bohger,. s.erwce og kulturtilbud, ' - Belysning for & skape trygt milj og utearealer

omradets attraktivitet, mgteplasser ute og inne,

benker, skilting m.m. - Unngd mgrke kroker eller flombelysning
- Sikre tilgjengelig for helsepersonell, hjemmesykepleie i bygg og
utearealer
- God tilkobling til friluftsomradene i naerheten (i hovedsak
Vardasen, Burumskog og Eldor-skogen).
- Traseen langs jernbanen er del av kartlagt grgntkorridor opp
Grunnfjellsveien. Viktig at den blir ivaretatt.

X Renovasjon Avfallssug kan vaere en aktuell Igsning, med behov for egen sentral i
neeromradet. Dersom det tas i bruk nedgravde avfallslgsninger ma
det foreligge egen renovasjonsteknisk plan med prinsippplan for
plassering av nedgravde avfallspunkter omradet.

Renholdsbiler kan ikke stoppe langs Brekkeveien.

X Skole- og barnehagekapasitet Vurdert som god kapasitet nar skoler er bygget.

Asgard barneskole under planlegging.
Barnehagekapasiteten er god.

Andre forhold drgftet i mgtet

Oppfelging av kvalitetsprogram ma redegjgres for tematisk i et eget kapittel i planbeskrivelsen.

Klimagassregnskap ma utarbeides. Skal omtale materialbruk, bygging og transport. Klimagassregnskap som fglger
reguleringsplanen kan ta form som et rammeverk som danner grunnlag for mer presise klimagassregnskap nar
enkeltbygg i omradet prosjekteres.

Medvirkning utover kravene i plan- og bygningsloven kan vaere positivt for a sikre lokal forankring tidlig. Innspill til
programmering av uterommene er sarlig aktuelt. Kommunen kan delta i medvirkningsmgter, men har ikke kapasitet
til 3 arrangere.

Aktuelle rekkefglgebestemmelser

X[ X[ X[X|[X

x

Godkjente tekniske planer (vei, vann og avilgp)

Leke- og mgteplasser
Kjgrevei

Gang- og sykkelvei/fortau/gangareal/gatetun
Utbygging/utbedring av kommunaltekniske anlegg

Heyspentledninger
Renovasjon
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Annet:

Rekkefglgebestemmelsene fra omradeplanen tas inn i detaljplanen.

Eksempler pa paregnelige rekkefglgebestemmelser

a. Fgr rammetillatelse

b. Fgrigangsettingstillatelse
i. Det gis ikke igangsettelsestillatelse for det enkelte boligfelt fgr skole- og barnehagekapasiteten er tilstrekkelig.
ii. Det gis ikke igangsettingstillatelse fgr ngdvendig kapasitet pa vannforsyning, avlgp og brannvann inn til

planomradet er opparbeidet eller sikret opparbeidet.

c.  For brukstillatelse

i. Det gis ikke brukstillatelse fgr det foreligger tinglyst erkleering som sikrer kommunen tilgang til VA-anlegg.

-+

Utbyggingsavtale eller gjennomfgringsavtale
@nskes det inngdtt utbyggingsavtale som del av planprosessen?

X | Ja
Nei
Ma avklares naermere

Kommunens merknader:

Kommunen apner for utbyggingsavtale om rekkefglgekravene i omradeplanen. Fordelingsmodellen for felles
infrastruktur i omradeplanen er under utarbeidelse, men er satt pa vent pga. forhandlinger om krysslgsninger pa
fylkesveien. Modellen vil trolig ferdigstilles og vedtas til hgsten 2020.

PLANPROSESSEN

x | Planavgrensningen skal godkjennes av kommunen fgr planarbeidet kunngjgres. Annonsetekst, varslingsbrev,
varslingsliste og evt. planprogram avklares med saksbehandler fgr utsendelse

x | Konsulent oversender senest 1 uke fgr varsling:
¢ Endelig annonsetekst i Word-format

¢ Planavgrensning i jpg- eller pdf-format

¢ Planavgrensning i SOSI

X | Kartgrunnlag bestilles av Robin Lia (Robin.Lia@as.kommune.no)

Ettersending av dokumentasjon
Kommunen ettersender fglgende informasjon sammen med referatet

X | Gebyrregulativ
X | Varslingsliste — fra kart
X | Varslingsliste —andre bergrte parter

e Siste frist for innsendelse av komplett planforslag er 6 uker fgr utvalgsmgtedato.
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e Komplett planforslag sendes til kommunens postmottak: post@as.kommune.no

e Informasjon om maler og kommunens krav til planprosessen og reguleringsplaner finnes pa kommunens
hjemmeside. (https://www.as.kommune.no/send-inn-planforslag-veileder-for-fagkyndige.471761.no.html)

Underskrift tiltakshaver Underskrift rep. fra kommunen

Det gjgres oppmerksom pa at verken forhandskonferansen eller referatet fra den gir noen av de enkelte
parter rettigheter i den senere saksbehandlingen. Naboprotester, protester fra beboerorganisasjoner, krav
fra offentlige myndigheter mv. vil kunne fare til krav om endring av prosjekter, evt. endring av framdriften for
prosjektet.

Pa det naveerende tidspunkt er det ikke mulig & avklare eksakt hvilke utredninger/vurderinger som utbygger
ma foreta. | lapet av planprosessen kan det derfor bli stilt krav om ytterligere utredninger/vurderinger
Tiltakshaver ma selv gjgre seg kjent med/avklare evt. retter og servitutter innafor planomradet.
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