Planinitiativ for felt BS9 i omraderequlering for As sentralomrade

Hensikt:
Tilrettelegge for utvikling av nye boligbygg innenfor felt BS9 i
omraderegulering for As sentralomrade. Felt BS9 er 3 064 m? stort.

Eiendomsforhold:
Byggeomradet omfatter gbnr. 54/25, 54/84 og 54/52.

Beliggenhet:
Planomradet ligger rett sar for As sentrum, slik det er definert

i omradeplanen.

Omradet avgrenses mot sgr av Moerjordet, mot vest av Brekkeveien
og mot @st av jernbanelinje. Mot nord ligger felt BS8 mellom stasjonsomradet
og felt BS9.

Brekkeveien er en viktig samlevei gjennom As sentrum og forbi
planomradet. Gangavstand fra planomradet til As stasjon er ca. 200 m.
Omradeplanen viser ny sykkelvei og fortau pa estsiden av Brekkeveien
forbi planomradet.

Pagaende reguleringsarbeid for Moerjordet ser for BS9 tilrettelegger for
utvikling av boliger/ forretning/kontor med hey utnyttelse.

Forslaget:
e Forslaget skal omfatte boligbebyggelse, med forretning/ tjenesteyting i

1. etasje mot Brekkeveien.

Tomta grenser mot gstsiden av Brekkeveien, og hovedadkomst/ kjgreadkomst
blir fra Brekkeveien.

Basert pa et hovedprinsipp om at bebyggelsen legges ut langs yttergrensene

pa tomta har vi utarbeidet et antall alternativer i prioritert rekkefalge

for utforming av bebyggelsen. Alternativene viser et uteomrade med ulik grad av
apenhet i midten av kvartalet. Prinsippet gir mulighet for et samlende felles
uteoppholdsareal pa terreng, hvor utformingen av dpninger i bygningsmassen gir
tilgang mot omgivelsene pa beboernes premisser. Kravet til felles uteareal ma
delvis oppfylles av terrasser pa tak.

Parkering for beboere anlegges i parkeringskjeller.

Vedlagte alternativer viser boligbebyggelse med bade tosidige og

ensidige leiligheter.

Funksjonelt og miljigmessig skal ny bebyggelse utformes

som en utvidelse av dagens sentrumsomrade.




Plankart gjeldende regulering _
Omréaderegulering As sentralomrade (23.10.2019) 115}

Red stiplet linje markerer aktuelt byggeomrade, felt BS9. (
Feltet er regulert til sentrumsformal.

BS9 ligger innenfor delomrade 2 - Nordre Moer i omrade-

planen. Overordnet malsetting for delomrade 2 er:

- Avgrense sentrumskjernen mot syd

- Etablere et nytt nabolag med en tydelig stedsidentitet og
et trygt bomiljg

- Sikre god tilpasning til tilgrensende bebyggelse

- Skape gode ferdselsforbindelser til Sgrasteigen
boligomrade i vest, As sentrum i nord og Moer i syd

- Etablere ny grennstruktur og nye meteplasser i omradet “Moekveien

- Sikre glott og siktlinjer mellom Dysterjordet og :
Sgrasteigen boligomrade
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Tilgrensende felt
BS8 (sentrumsformal):

Det tillates bebyggelse med hayder opp til 8 etasjer.

| henhold til omradeplanens beskrivelse er bebyggelse
med karakter av et landemerke @nskelig for BS8.
Bebyggelsen skal bidra til &8 ramme inn stasjonsomradet.
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BKB2 (bolig/forretning/kontor):

Bebyggelse med blandet formal. Pagaende arbeid med
detaljregulering. Forelgpige planer viser bebyggelse i en apen/
opplast kvartalsstruktur med gst-vestgaende tverrforbindelser.

G13, G14 og G16:

Del av overordnet gr@nnstruktur og overvannslgsning.
Skal sikre felles uterom og og grgntomrader for
beboere, samt tilgang til friluftsomrader utenfor sentrum.
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SF7 og SS7:

Syykelvei med fortau langs Brekkeveien, fra As stasjon

til Askeveien. Sykkelvei/ fortau er regulerti 3m + 2m=5m
bredde forbi BS9.
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Felt BSQ alene hari henhold 1.'I| omradeplanen en mullg utnyttelse pa 3604 m?x2,5=9010 m? BRA.

I tillegg kan ogsa den delen av felt G16 som er tatt med i beregning av uteopphold over tas med (ref. §3.3): 188 m? x 2,5 = 470 m2 BRA.
Dette gir en total mulig utnyttelse pa: 9 010 m? BRA + 470 m? BRA =9 480 m? BRA. v ; 4 o
Fremlagte forelgpige skisser ligger omtrent pa maksimal utnyttelse av omradet og justeres i videre prosjektering. ’= .. . gl s ' o REE;ULE'"R""TZ&%‘}GGEOMRADE BS9
Antall boenheter ligger anslagsvis mellom 120 - 135 stk. 3 '- \ : s ‘




1. To L-formede byqgg med gate

6 etasjer

Utnyttelse: Ca. 9 870 m? = 274% BRA

Antall boenheter: Ca.130 stk.

Krav til uteopphold: 9 870 m?x 0,2 = 1 974 m?
Uteopphold pa terreng: ca. 2 020 m?

Maks. mulig takterrasse: ca. 1 280 m?

« Oppgang og midtkorridor med overvekt av ensidige leiligheter.

« Stoyutsatte leiligheter er tosidige.

» Gardsrom er godt skjermet mot stey fra trafikk og jernbane

+ Tydelig overgangssone mellom offentlig areal og beboernes fellesomrader

+ Ca. 54 % (1 070 m?) av felles uteopphold pa terreng er solbelyst kl. 15 ved jevndegn.

Var vurdering:
Dette alternativet vurderes som det mest interressante a utvikle videre. Det ligger an til at

uteopphold i all hovedsak kan ivaretas pa terreng, bade mht sterrelse og krav til direkte sol.
Evt. steyproblematikk ber vaere handterbart. Gardsrommet er delvis apent mot offentlig areal,
men med tydelige overgangssoner ligger det godt til rette for utforming av et hierarki

mellom offentlig/ felles/ privat.

2. U-form: Tre byqq

6 etasjer

Utnyttelse: Ca. 9 246 m? BRA = 256% BRA
Antall boenheter: Ca.130 stk.

Krav til uteopphold: 9 246 m?x 0,2 = 1 850 m?
Uteopphold pa terreng: ca. 1 870 m?

Maks. mulig takterrasse: ca. 1 390 m?

+ Ensidige og tosidige hjerneleiligheter.

« Stgyskjerming mot jernbane kan bli aktuelt.

* Hoveddel av uteomradet pa terreng er skjermet mot trafikkstey og jernbanestoy.

« Ca. 40 % (750 m?) av felles uteopphold pa terreng er solbelyst kl. 15 ved jevndagn.

+ Apning gjennom kvartalet i den smale nordenden av tomta gir god avstand mellom
bygningene.

+ Direkte forbindelse/ siktlinje fra Brekkeveien gjennom kvartalet til G13 - grennstruktur

Var vurdering:
Lignende disposisjon av tomta som planforslag for Moerjordet i ser. Gjennomgaende forbindelse i

nord gjer at uteomradet apnes opp i den smale enden av tomta og oppleves mindre trangt. Bred apning
mot ser gir gode solforhold i sommerhalvaret. Hay fleksibilitet mht variasjon i leilighetstyper.
Vi vurderer dette som et attraktivt alternativ som kan fungere gord pa tomta.

WA

3. Lukket karrebebyqggelse

5 etasjer

Utnyttelse: Ca. 9 765 m? BRA = 270% BRA
Antall boenheter: Ca.120 stk.

Krav til uteopphold: 9 765 m? x 0,2 = 1 950 m?
Uteopphold pa terreng: ca. 1 200 m?

Maks. mulig takterrasse: ca. 1 570 m?

* Oppgangshus med gjennomgaende leiligheter og mindre ensidige inn mot gardsrom og mot sg@r
* Leiligheter eksponert for trafikk/ jernbanestey er tosidige.

+ Gardsrom er svaert godt skjermet mot stoy fra trafikk og jernbane

« Beboere har hay grad av kontroll over fellesarealene

+ Ca. 26 % (500 m?) av felles uteopphold pa terreng er solbelyst kl. 15 ved jevndagn.

Var vurdering:
Gir et godt utgangspunkt for videre utforming med variasjoner og sprang i fasader og

byggehayder. Et alternativ som kan fungere godt for smabarnsfamilier mht kontroll/
brukbarhet av felles uteareal pa terreng. Avhengig av takterrasser for a oppfylle hele kravet
om direkte solbelyst uteoppholdsareal.




4. U-formet kvartal

6 etasjer

Utnyttelse: Ca. 10 236 m? BRA = 284% BRA
Antall boenheter: Ca.115 stk.

Krav til uteopphold: 10 236 m? x 0,2 = 2 050 m?
Uteopphold pa terreng: ca. 1 510 m?

Maks. mulig takterrasse: ca. 1 280 m?

» Oppgangshus med overvekt av gjennomgaende/ tosidige leiligheter.

* Hele uteomradet pa terreng eksponert mot sor.

« Gardsrom er godt skjermet mot stay fra trafikk jernbane

+ Ca. 39 % (800 m?) av felles uteopphold pa terreng er solbelyst kl. 15 ved jevndegn.

Var vurdering:
Uteopphold er enhetlig, vendt mot ser og er godt skjermet mot stay. Deler av uteopphold ma

Izses med takterrasser. Et alternativ som kan fungere godt, men prioriteres ikke pa dette
stadiet.
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5. Tre lameller

6 etasjer

Utnyttelse: Ca. 9 660 m? BRA = 268% BRA
Antall boenheter: Ca.130 stk.

Krav til uteopphold: 9 660 m? x 0,2 = 1 932 m?
Uteopphold pa terreng: ca. 1 200 m?

Maks. mulig takterrasse: ca. 1 430 m?

+ Tosidige og ensidige leiligheter.

« Leiligheter mot Brekkeveien og jernbane er tosidige/ gjennomgaende.

« Gardsrom er godt skjermet mot stay fra trafikk og helt skjermet mot jernbane

+ Ca. 22 % (430 m?) av felles uteopphold pa terreng er solbelyst kl. 15 ved jevndagn.

Var vurdering:
Uteopphold er noe mer fragmentert. Ingen direkte forbindelser gjennom kvartalet gjer at

gardsrommet kan oppleves mer reservert for beboere, selv med store apninger.
Stor andel av solbelyst uteareal ma lgses med takterrasse.
Mindre aktuelt alternativ pa dette stadiet.

356 m’Takterrasse

6. U-form: To bygqg

6 etasjer

Utnyttelse: Ca. 9 948 m? BRA = 276% BRA
Antall boenheter; Ca.130 stk.

Krav til uteopphold: 9 948 m? x 0,2 = 2 050 m?
Uteopphold pa terreng: ca. 1 520 m?

Maks. mulig takterrasse: ca. 1 340 m?

- Oppgang og midtkorridor. Enkelte leiligheter mot jernbane er ensidige.
« Tiltak mot stey fra jernbane kan bli aktuelt.
* Ca. 26 % (540 m?) av felles uteopphold pa terreng er solbelyst kl. 15 ved jevndegn.

Var vurdering:
Uteopphold har et mindre helhetlig preg. Stor eksponering mot jernbane i @st.

Muliggjer starre variasjon i leilighetstyper. Stor andel av solbelyst uteareal ma lgses
med takterrasse.Mindre aktuelt alternativ pa dette stadiet.
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