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Hovedhensikt med planarbeidet

Tilrettelegge for utbygging av nye boliger og naeringsarealer innenfor felt BS9 i omraderegulering for As
sentralomrade.

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Det er utarbeidet en mulighetsstudie med ulike alternativer for bebyggelsesstruktur. Alle alternativene er basert pa
at bebyggelsen legges langs yttergrensene pa tomta, med uteomrade i midten av kvartalet. Kravet til felles uteareal
ma delvis oppfylles av terrasser pa tak.

Forslaget omfatter bolighebyggelse, med forretning/tjenesteyting i 1. etasje mot Brekkeveien.

Hovedadkomst fra Brekkeveien via gatetun i syd.

Kommunens merknader

Omradet er stgyutsatt bade fra jernbanen i gst og Brekkeveien i vest. Kommunen mener omradet er egnet for en
hgyere naeringsandel og et lavere antall boliger enn det som er foreslatt i skisseprosjektet. Ved forslag om
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boligbygging ma stgyforhold mot jernbanen og Brekkeveien dokumenteres godt. Alle leiligheter ma ha tilgang til en
stille side. Deler av fasaden i syd og nord vil trolig ogsa vaere stgyutsatt.

Det er gpnskelig med 1-2 sokkeletasjer for a gi rom for en stgrre handelsflate. Ved sokkeletasje kan det vaere aktuelt
med parkering i deler av fgrste etasje, og evt. boliger eller fellesarealer mot ytterkantene. Det skal tilrettelegges for
publikumsrettet neering mot Brekkeveien. Fordeler med sokkeletasje er at uterommet beskyttes bedre mot stgy og
far bedre solforhold, det er mulig a8 oppna hgy utnyttelse med lavere byggehgyder, og det skapes mulighet for
stgrre naeringslokaler. Ved forslag om sokkeletasje ma det stilles krav til utforming av utearealet som sikrer god
akustikk, f.eks. krav om tilstrekkelig jordsmonn, beplantning og lyddempende fasadematerialer mot indre gardsrom.
Byggehgydene bgr trappes ned mot vest og syd. Kommunen foreslar a kutte hjgrnet i syd-vest, for a lage en forplass
ved inngang til naeringsarealet, og tilrettelegge for ganglinje videre mot BKB2.

Utbyggingsvolum og byggehgyde

Bygningstypologi | Blokkbebyggelse

Bruksareal pa planlagt bebyggelse (kvm) | 9 480

Utnyttelsesgrad | Maks 250 % BRA

Byggehgyde(r) | 5-6 etasjer

Antall boenheter/arbeidsplasser | Foreslatt anslagsvis 120 — 135 boenheter

Kommunens merknader

Nedtrapping av hgyder mot syd-vest er gnskelig.
Kommunen vil anbefale en lavere boligandel, mer i samsvar med 40 boliger som i kommunens boligprogram.

Planomradet vurderes a veere egnet for en stgrre naeringsandel enn det som er foreslatt i skisseprosjektet.
Hoyere utnyttelsesgrad enn 250 % kan vurderes dersom det bygges to sokkeletasjer med naeringsareal.

Kommunen vil ikke anbefale at det bygges mer enn 6 etasjer. Unntaksbestemmelsen for hgyder tolkes som at 15 %
av BYA kan vurderes med hgyere byggehgyder. | utgangspunktet er det ikke vurdert som aktuelt a vurdere unntak
fra fastsatte byggehgyder. Hpyeste del av bygget bgr legges mot gst.

Planomrade/planavgrensning beskriv beliggenhet og planens forelgpige grenser

Planomradet omfatter felt BS9 i omradeplanen. | tillegg omfattes tilgrensende del av G13.

Bergrer fglgende eiendommer direkte Naboeiendommer

54/25: Wenche Lier, Siw-Helen Liebig-Larsen, Anne- Se naboliste
Vera Lier Rgkholt.

54/84: Wenche Lier
54/52: Steinteig Invest As
54/361: As kommune

Er noen grenser usikre og krever ny oppmaling?

Uavklart

Samsvar med kommuneplanens arealdel?

X | Ja
Nei
Delvis




As kommune

Mal revidert: 18.05.2020

Merknader/vurderinger

| trdd med omraderegulering for As sentralomrade

Blir gjeldende
reguleringsplaner bergrt?

Samsvar med boligprogram
ved boligutbygging?

Det er lagt til grunn 40 boliger i kommunens boligprogram

Tilliggende reguleringsplaner
under arbeid?

Detaljregulering for Moerjordet.

Fjernvarme, Ja. Statnett.
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

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)
X 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)
X Lokale fgringer
(Plan for naturmangfold)
(Sykkel- og gastrategi)
(VA-norm) www.va-norm.no
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KRAV TIL DOKUMENTASJON OG/ELLER UTREDNING

(Ansvarlig for requleringsplanleggingen anmodes G kontakte enhet for kommunalteknikk i tidlig fase av planarbeidet,
for neermere gjennomgang av tekniske Igsninger for vei, vann og avlgp.)

Tema

Forelgpig vurdering

ROS-analyse

ROS-analyse skal utarbeides.

Universell utforming
«Bygninger og omgivelser utformes slik at de kan
brukes av alle mennesker pa en likestilt mate».

Redegjgres for i planbeskrivelsen. Viktig a sikre tilgjengelighet for
rullestol og barnevogner. Unnga kantstein, og ta i bruk rullevennlig
underlag.

MOP (Miljpoppfelgingsplan)
Massehdndtering, terrenghdndtering

Det skal utarbeides miljgprogram til reguleringsplanen og krav om
miljgoppfelgingsplan ved rammesgknad. MOP ma omtale
handtering av vann/avrenning til bekk, massehandteringsplan,
anleggstrafikk og sikring av jernbanen ved gjennomfgring og
grunnarbeid.

Kommunen har ikke egne maler for dette.

Fjern- og nzervirkning
lllustrasjoner av naervirkning, fjernvirkning,
kulturmiljg, landskap

Fjernvirkning og naervirkning ma vises. Det ma utarbeides
illustrasjoner med realistiske proporsjoner, materialvalg,
beplantning o.l.

Bebyggelse

Utbyggingsvolum, Antall etasjer, hgyder,
utnyttelse, klima- og miljgvennlige bygg, bomiljg,
boligsammensetning

Variasjon i byggehgyder er gnskelig. Maks hgyde 6 etasjer.
Planmyndigheten vil ikke anbefale at unntaksbestemmelsen for
hgyder benyttes i dette omradet.

Maks utnyttelse er 250 % BRA. Evt. hgyere utnyttelse kan vurderes
ved sokkeletasje med nzering. Del av G16 som ligger pa 54/52 kan
medregnes i utnyttelsesgraden.

Planmyndigheten gnsker variasjon i leilighetsstgrrelser.
Leilighetsfordelingen ma fastsettes i bestemmelsene, med
intervaller 36-50 m?2, 50-80 m?, over 80 m?. Minste leilighetsstgrrelse
skal vaere 36 m2. Fordelingen mé& argumenteres for.

Bygningstypologi/bebyggelsesstruktur
Variasjon for ulike alders-, skonomi- og
husholdningstyper

Blokkbebyggelse, leiligheter og neeringsareal.

Leilighetshotell kan veere aktuelt. Det ma i sa fall settes en
minstest@rrelse, og det ma sikres mulighet for konvertering av
hotellrom til annen bruk, f.eks. studentboliger, dersom det ikke
lenger er marked for hotell.

Estetikk
Fargevalg, materialitet, tilpasning til stedets
egenart, identitet og nabobebyggelse

Estetikk ma omtales og illustreres i planbeskrivelsen. Det ma
utarbeides fasadeoppriss som viser prinsipper for fasadeutforming.
Planbestemmelsene ma stille sa konkrete krav som mulig til
utforming, materialbruk, fargevalg og variasjon i fasader. Det bgr
utarbeides prinsipper for utforming av fasadene, f.eks. antall
innganger, vindusstgrrelser, horisontal inndeling, artikulering av
fersteetasjer, plasseringer og utforming av balkonger. Balkonger skal
ikke krage mer enn en meter ut mot offentlige gater. Delvis
inntrukne balkonger kan veaere aktuelt.
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Det er gnskelig med fargebruk, se eksempler pa material- og
fargebruk i kvalitetsprogrammet og i tilgrensende reguleringsplan
for Moerjordet. Bestemmelse om utforming i reguleringsplan for
Moerjordet kan brukes som inspirasjon, samt fasadekonseptet som
erillustrert i planbeskrivelsen. Det bgr legges opp til en estetisk
sammenheng mellom dette prosjektet og prosjektet i syd.

Fra reguleringsplan Moerjordet:

Utforming

Omrdadet skal ha hgy arkitektonisk kvalitet i bebyggelse og
utearealer. Kravet omfatter ogsa bygulv, vind-, stgy- og
solskjerming, belysning, utvendige tekniske installasjoner og mgbler,
utstyr og installasjoner. Bygg skal gis en egenartet arkitektonisk
utforming innenfor et helhetlig formspradk, der variasjon tillates i
fasade-, tak- og volumoppbygging, materialvalg og
vindusarrangement. Det enkelte volums arkitektoniske uttrykk skal
veere lesbart i hele bebyggelsens hgyde slik at byggenes
arkitektoniske hovedgrep er gjenkjennelig i hele bygningens hgyde,
0gsd ned mot bakkeniva. Utforming av alle fasader og takflater skal
framstd som en del av et arkitektonisk hele, det skal ikke vaere
uttrykte baksider pd bebyggelsen. Felles gatetun skal utformes med
seerlig vekt pd arkitektonisk kvalitet, bebyggelsens mgte med
bakken, og gode overgangssoner mellom inne og ute. Aktive fasader
i 1. etasje skal hovedsakelig vaere Gpne slik at virksomheten innenfor
er synlig fra, og henvender seg ut mot, fortau og felles og offentlig
gatetun.

Materialbruk, fargepalett og utforming av fasader skal illustreres og
begrunnes ved & henvise til As eksisterende estetikk, materialbruk og
fargepalett. Bebyggelsen skal oppfares med variasjon i utforming,
som understeker fremstillingen av bebyggelsen som en ansamling
ulike bygg, men innenfor et helhetlig arkitektonisk utrykk. Sprang i
vertikal- og horisontalplanet skal understrekes giennom variasjon i
bygningskroppenes utforming. Fasadematerialene skal i hovedsak
veere tre, tegl og puss. Det skal vaere variasjon i fargebruken, men
denne skal inngd i en enhetlig varm palett.

Alle boenheter over fgrste etasje skal ha balkong eller fransk
balkong. Ordinzere balkonger tillates farst ved en hgyde pd over 2,7
m fra bakkenivd. Balkonger kan krage inntil 1,5 m ut fra fasadeliv
mot gater. Mot indre gardsrom og private uteoppholdsareal kan de
tilsvarende krage inntil 2,5 meter. Balkonger skal veere med pa a
understreke egenarten i den enkelte bygningskroppen, og gi
variasjon i feltet som helhet.

Takoppbygg, som heiskjerner, sjakter, utlufting og drivhus, skal ha
en helhetlig utforming og inngad i bebyggelsens overordnede uttrykk.
Rarfaringer skal innkasses.

Minst ett bygg innenfor hvert felt skal utformes med saltak.
Farsteetasjer mot Brekkeveien og torget innenfor f_Gatetunl skal ha
brutto etasjehgyde pd minimum 4,5 m.
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X Trafikk/samferdsel/mobilitet

Vei, veilys, gang-sykkelveg, bussholdeplasser,
parkering for bil og sykkel, adkomst, sikkerhet,
lysforurensning, etc

Opparbeidelse av ny sykkelvei med fortau langs Brekkeveien vil pa
sikt bli et prosjekt i regi av kommunen. Kommunen jobber med 3
utarbeide prinsippsnitt for gatene i sentrum. Brekkeveien skal
opparbeides med gatebelysning. Det kan vaere aktuelt 3 sette av
areal i reguleringsplanen til gatetraer langs Brekkeveien.

Adkomst via Brekkeveien, i gatetun syd (samlokalisert med adkomst
til BKB2) eller nord (samlokalisert med adkomst til BS8). Det skal
etableres felles parkering under bakken. Innkjgring fra Brekkeveien
innebaerer kryssing av sykkelvei og fortau.

Planarbeidet ma avklare brannoppstillingsplasser.

Parkeringsbestemmelser i omradeplanen bgr benyttes som
utgangspunkt for planomradet. Bilparkering skal i utgangspunktet
legges under bakken. Planmyndigheten kan veere apen for parkering
i deler av en sokkeletasje. Parkeringsdekningen for bil kan vaere
lavere enn omradeplanens maksbestemmelse.

For sykkelparkering ma planforslaget si noe om plassering, antall,
overbygning og lademuligheter. Det ma tilrettelegges for parkering
av lastesykler, og krav til antall plasser for naeringsvirksomhet.

Det ma utarbeides en mobilitetsanalyse som beskriver tiltak for a
begrense bilbruken, og gke bruken av kollektivtransport, sykkel og
gange fra planomradet. Kommunen vil oppfordre til delingssystemer
for sykkel og bil. Egne p-plasser for delebiler kan vaere aktuelt.

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

X Uterom
Uteoppholdsarealer, lekeplasser, MUA,
grgntomrdder, beplantning, lysforurensning

Stgrrelse og krav til utearealer fglger av omradeplanen. Utearealer
skal veere skjermet mot stgy. Planmyndigheten gnsker utearealene
samlet i midten av bebyggelsen.

Planmyndigheten vurderer at G16 i utgangspunktet er mindre egnet
som uteareal pga innkjgringer til parkering, renovasjon og
varelevering. Riktig bredde pa dette arealet ma studeres naermere.
G13 kan programmeres, men kan ikke medregnes i MUA. Kopier
gjerne bestemmelse fra planforslag Moerjordet:

o_Friomrdde

Friomrdadet skal veere gr@nt. Det tillates dyrking i form av nyttehager,
frukttraer og baerbusker. Friomrddet skal inngd som del av
overordnet overvannshandtering og tjene som flomvei for
tilgrensende omrdder. Omrddet skal etableres som en fritids- og
friluftslivakse hvor naturmangfold og vannrensing skal vaere
hovedfokus. Det skal etableres vatmarksvegetasjon i forbindelse
med overvannshdndtering pd minimum 50 % av feltet.
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Det skal utarbeides skjgtselsplan for drift av omrddet, inkludert
driftsansvar. Skjgtselsplan skal foreligge ved rammesgknad.

X VAO

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

VAO-rammeplan ma utarbeides og legges ved reguleringsplanen.
Kommunalteknisk avdeling bgr kontaktes tidlig for kartlegging av
mulige tiltak. VAO-rammeplan bgr beskrive:

e Arealer avsatt til antatt fordrgyningsbehov

e Grgnne tak

e Apenbare tilknytningspunkter (for selvfall, ringledninger).

e Apne og trygge flomveier, ogsa ut av planomradet. Det er
viktig at flomveien ikke ender i naboeiendommen sin
husvegg.

e Blagregnn faktor pa 0,8.

e Lgsningsprinsipp for overvannshandteringen (apne
Igsninger/nedgravd fordrgyning/behov for
paslipp/infiltrasjonsbasert)

e Behov for brannvanndekning slik at rekkefglgekrav kan
utarbeides

e mm.

Blagrgnn faktor er 0,8. G13 kan regnes som en del av
overvannshandteringen, sa lenge den fortsatt har kapasitet som
flomvei. Det skal prosjekteres for apne flomveier, og fordrgyning av
overvann ved behov. Vannvei ma sikres pa tvers av planomradet.
Dette handteres ogsa i syd i tverrveiene, slik at G16 dermed er
mindre viktig som flomvei. Datasimulering av vannveier er ikke et
krav, men kan vaere nyttig.

Oppgradering av avlgpsledning langs Moerjordet og vannledning
langs Askeveien kan bli et prosjektrettet rekkefglgekrav utover krav
til felles infrastruktur iht. Omradeplanen.

X Sol/skyggekartlegging

Ma redegjgres for. Krav til solforhold fglger av bestemmelsene i
omradeplanen. Minimum 50 % av utearealet skal vaere solbelyst kl.
15 ved jevndggn. Det er ikke definert i omradeplanen hvor stor del
av det solbelyste utearealet som ma ligge pa bakkeplan.
Konsekvensene av solkravet i omradeplanen ma redegjgres for,
dersom det gir et veldig uhensiktsmessig utfall. Solvinkelen ved
jevndggn taler for en apning i bebyggelsen mot syd-vest.

X Naturfaglige forhold

Grgnnstruktur, naturtypekartlegging, bekker,
stier, vurdering etter Naturmangfoldsloven,
terrenghdndtering

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

Omradet er habitat for fuglearter. Konsekvenser og evt. avbgtende
tiltak ma redegjgres for.
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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 ofte mye fremmede arter i naerheten av

jernbanespor.
X Miljgfaglige forhold Stgy ma redegjgres for. Fartsgrense 30 km/t langs Brekkeveien
Luftforurensning, stgy, radon, geoteknikk, legges til grunn. Ved bygging av boliger med fasader i gul stgysone

driskevanmilupkvalitebivibrasiomiis ma fglgende krav oppfylles: Minimum 50 % av antall rom til

stoyfglsomt bruksformal i hver boenhet skal ha vindu mot stille side.
Herunder skal minimum 1 soverom ligge mot stille side.
Ved apninger mot jernbanen ma stgy dokumenteres godt.

Grunnforhold og rasfare ma utredes i henhold til NVEs veileder.

X Kulturminner/arkeologiske Behov for arkeologiske undersgkelser ma avklares. Det er ingen
undersgkelser/kulturmiljo registrerte kulturminner i omradet.

X Folkehelse Vesentlige forhold knyttet til folkehelse i planomradet:
Bidra til et godt lokalsamfunn med tilgang til - Solforhold

friluftsomrdder og trygge omgivelser, belysning,

: o ; ; - Tilgang til friluftsomrader
tilgang til boliger, service og kulturtilbud, Bel ing for & sk trvet mili t |
omradets attraktivitet, moteplasser ute og inne, | - D€ ¥SNINg Tor a skape trygt miljg og utearealer

benker, skilting m.m. - Unngd mgrke kroker eller flombelysning

- Sikre tilgjengelighet for helsepersonell, hjemmesykepleie i bygg og
utearealer

- Traseen langs jernbanen er del av kartlagt grgntkorridor opp
Grunnfjellsveien. Viktig at den blir ivaretatt.

- Boliger ma ha tilgang til stille side. Det ma sikres utearealer med
gode solforhold pa bakken og pa tak. Felleslokaler inne er gnskelig.

Renovasjon Renovasjon i gatetun mot syd kan vaere aktuelt, samlokalisert med
planomradet i syd. Avklares med Follo Ren. Renovasjonsbiler kan
ikke stoppe langs Brekkeveien.

Skole- og barnehagekapasitet Det er god kapasitet nar skoler er bygget. Asgard barneskole er
Barn og unges interesser under utbygging. Barnehagekapasiteten er god.
Kvalitetsprogram Oppfelging av kvalitetsprogram for As sentralomrade ma redegjgres

for tematisk i et eget kapittel i planbeskrivelsen. Det ma vises til
konkrete grep i kart og bestemmelser som fglger opp
kvalitetsprogrammet.

ANDRE FORHOLD DR@FTET | M@TET
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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.

Prosess: Tiltakshaver gnsker tidlige signaler fra HTP om gnsket naeringsandel, og mulighet for & bygge sokkeletasje.
Kommunen gnsker at slike spgrsmal tas opp i HTP, heller enn gruppemgter. Planavdelingen gir orientering og ber om
signaler.

Aktuelle rekkefglgebestemmelser

x | Godkjente tekniske planer (vei, vann og avigp)
Leke- og mgteplasser

Kjgrevei

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

X | Renovasjon

X | X | X | X

Annet:
Rekkefglgebestemmelsene fra omradeplanen tas inn i detaljplanen.

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

X | Ja
Nei
M3 avklares neermere

Kommunens merknader:

Kommunen apner for utbyggingsavtale om rekkefglgekravene i omradeplanen. Fordelingsmodellen for felles
infrastruktur i omradeplanen behandles i kommunestyret desember 2021. Varsel om utbyggingsavtale handteres
som egen sak, typisk varslet i forbindelse med offentlig ettersyn.

Egne utbyggingsavtaler om omradelekeplassene kan veere aktuelt. Ikke helt avklart om kommunen skal overta
lekeplassene.

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 pa e-Torg: https://as.e-torg.no/

Ettersending av dokumentasjon
Kommunen ettersender falgende informasjon sammen med referatet

X | Gebyrregulativ
x | Varslingsliste — fra kart



https://as.e-torg.no/

Mal revidert: 18.05.2020

As kommune

‘ X | Varslingsliste —andre bergrte parter

e Innsendelse for behandling i hovedutvalget avtales med kommunens kontaktperson.
e Komplett planforslag sendes til kommunens postmottak: post@as.kommune.no

¢ 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. | lgpet 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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