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Sammendrag

Planforslaget for Langbakken B3 er en oppfglging av omradereguleringen for As
sentralomrade. Omradereguleringen legger opp til en transformasjon av Langbakkens
vestside fra dagens industri- og lagerbebyggelse til ny bebyggelse hovedsakelig for
boligformal. Langbakken B3 er et felt beliggende midt i dette transformasjonsomradet og
er et viktig punkt langs Langbakken med innkjgringen til Myrveien og koblingen til skole-
og idrettsomradet i gst.

Planforslaget for Langbakken B3 bestar av flere tun/nabolag orientert rundt en sentralt
beliggende omradelekeplass. Planen sikrer gode forbindelser fra omradelekeplassen til
omkringliggende ferdselsretninger. Disse forbindelsene, kombinert med forbindelser til
halvoffentlige gardsrom, er med og gj@r planomradet finmasket og godt tilrettelagt for
gaende og syklende.

Planforslagets bebyggelse har en variasjon i utforming, boligtypologier og hgyder. Planen
inneholder bade rekkehus, leilighetsbebyggelse i ulike stgrrelser og bokollektiv.
Bebyggelsen er sikret stor variasjon i materialbruk, farge, takform og fasadeliv. Hensikten
er & skape et omrade som oppleves interessant & oppholde seg i og ferdes forbi. Til grunn
for utformingen av hgyder ligger omraderegulerings intervall pa 3-6 etasjer, samt en
mulighet for avvik pa en begrenset andel av bygningsvolumet for a gjgre viktige
markeringer. Planforslaget foreslar et boligtarn pa 8 etasjer (felt BKB) inntrukket fra
Langbakken. Tarnet vil bli en viktig markering langs Langbakken i overgangen mellom
idrettsomradet i gst, omradelekeplassen og grgntdraget langs jernbanen i vest.

Forslagsstiller har hgye ambisjoner for planforslaget; bade hva gjelder visuell utforming,
milj@ og sosial baerekraft.
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1 Bakgrunn

1.1 Sakens historie

Planforslaget er en oppfglging av omradereguleringen for As sentralomrade. Omradereguleringen
stiller krav til detaljregulering for de respektive felt og foreliggende planforslag utgjgr felt B3 i
omradereguleringen.

1.2

Hensikten med planen

Hensikten med planforslaget er 8 muliggjgre utbygging av felt B3 med hovedsakelig boligbebyggelse,
i trad med vedtatt omraderegulering. | tillegg sikrer planforslaget omradelekeplass innenfor feltet.

1.3 Saksgang hittil

Oppstartsmgte med As kommune ble avholdt 06.04.2022.

Varsel om planoppstart ble kunngjort 27.04.2022 i annonse i @B og i brev sendt direkte til
naboer og hgringsparter. Frist for forhandsuttalelse ble satt til 25.05.2022.
Informasjonsmgte om saken ble holdt 09.05.2022. Til informasjonsmgtet ble ulike lag og
foreninger, representanter for skole og barnehage, samt andre relevante aktgrer invitert.
Planforslaget ble fgrstegangsbehandlet i hovedutvalget for teknikk og plan 09.11.2022.

2 Planstatus og rammebetingelser

2.1

Rikspolitiske retningslinjer/bestemmelser / statlige planretningslinjer/-
bestemmelser

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (26.09.2014)
Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planlegging skal bidra til a
utvikle bzerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskapning og nzaeringsutvikling,
og fremme miljg, helse og livskvalitet. Utbyggingsmegnster og transportsystem bgr fremme
utvikling av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for
klima- og miljgvennlige transportformer. | henhold til klimaforliket er det et mal at veksten i
persontransporten i storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange.
Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i omrader med press pa
boligmarkedet, med vekt pa gode regionale Igsninger pa tvers av kommunegrensene




- Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (22.22.2014)
Kommunene, fylkeskommunene og staten skal gjennom planlegging og gvrig myndighets- og
virksomhetsutgvelse stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt gkt
miljgvennlig energiomlegging. Planleggingen skal ogsa bidra til at samfunnet forberedes pa
og tilpasses klimaendringene (klimatilpasning)

- Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen (12.06.2008)
Retningslinjene skal synliggjore og styrke barn og unges interesser i all planlegging og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven. Retningslinjene skal ivareta at
arealer som brukes av barn og unge skal sikres mot forurensning, stgy, trafikkfare og
annen helsefare.

2.2 Regionale planer/regionale planbestemmelser
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Utsnitt av kart — Regional plan for.areal og transport i Oslo og Akershus 2015

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus definerer As som en regional by og inngar
sammen med Ski i et serlig innsatsomrade for by- og naeringsutvikling. As er ogsa et regionalt
omrade for arbeidsplassintensive virksomheter, da seerlig grunnet beliggenheten til NMBU.



2027)

- komrﬁuneplnens arebdel (2015

2.3 Kommuneplan/kommunedelplan

Utsnitt av kart

Planomradet er i gjeldende kommuneplan (2015-2027) avsatt til naeringsformal.

2.4 Gjeldende regulering
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Utsnitt av kart — Orr;réderegulering for As sentralomrd



Gjeldende regulering er omraderegulering for As sentralomrade, vedtatt i kommunestyret
23.10.2019. Planomradet omfatter felt B3 i omradereguleringen. Tilgrensende del av G2 og G3
omfattes ved varsling, samt tilgrensende del av greft og fortau pa vestsiden av Langbakken.

| omradereguleringen er planomradet regulert til boligformal med utnyttelse pa inntil 150 %-BRA.
Hgyder er satt til et intervall pa 3-6 etasjer. Omradereguleringen apner for at byggehgydene kan
avvikes med inntil 15%, med hensikt 3 muliggjgre stgrre variasjon i byggehgyder.

Innenfor planomradet er det ogsa arealer avsatt til grgntstruktur, som skal tas i bruk som del av
overordnet overvannshandtering og tjene som flomvei. | tillegg skal G2, vest for planomradet, sikre
en gjennomgaende tursti langs jernbanen.

Planomradet er angitt med hensynssone H390 1 — fare for forurenset grunn, med krav om
kartlegging av grunnforhold.

| henhold til omradereguleringen skal det etableres en omradelekeplass p& 1000 m? innenfor
planomradet, som skal innga i et et overordnet nettverk av omradelekeplasser. Veileder for
utforming av omradelekeplasser i As sentralomrade (vedtatt 04.02.22) skal legges til grunn.

Kvalitetsprogrammet som fglger omradereguleringen, skal veere retningsgivende i planarbeidet.

Industriomradene s@r og nord for planomradet er i likhet med B3 transformasjonsomrader i vedtatt
omraderegulering, henholdsvis transformasjon til kombinert bebyggelse med blandet formal (BAA1 |
sgr) og boligformal (B1 og B2 i nord).

2.5 Aktuelle politiske vedtak

Ingen kjente.

2.6 @vrige rammebetingelser

Neerheten til jernbanelinjen vest for planomradet gjgr Jernbaneloven relevant for planarbeidet.
Relevante forhold som avstandskrav er hensyntatt i vedtatt omraderegulering for As sentralomrade.



2.7 Pagaende planarbeid

R-333

Detaljregulering for felt B1, Langbakken Nord ble
vedtatt i kommunestyret 14.12.21. Planomradet
grenser til Langbakken B3 i sgr hvor begge
planomrader har adkomst fra Myrveien.

R-339

Det ble avholdt oppstartsmgte for felt BAA1
23.03.2022. Planomradet for BAA1 ligger
umiddelbart sgr for B3. Oppstart av planarbeid
ble kunngjort med frist for uttalelser satt til
25.06.2022. Det har veert dialog mellom
forslagsstillerne angaende tilpasninger og
overganger mellom planomradene.
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3 Beskrivelse av planomradet

Luftperspektiv av eksisterende situasjon

3.1 Beliggenhet, storrelse og bruk

Planomradet ligger midt i transformasjonsomradet Langbakken, med jernbanen og Asmasan mot
vest og idrettsparken mot gst. Planomradet er pa ca. 20,6 daa, og avgrenses av Langbakken i gst,
jernbanen i vest, Myrveien og felt B1 i nord, og felt BAA1 i sgr. Langbakken har en sentral beliggenhet
i As, med ca. 10 min gange/5 min med sykkel fra jernbanestasjonen. Narmeste bussholdeplass er
ved As videregaende skole; her er ogsa naermeste dagligvare, ca. 500 m unna.

Hovedadkomst er fra Langbakken, men i henhold til omradereguleringen skal det ogsa opparbeides
en tursti innenfor grgntdraget langs jernbanen vest for planomradet. Planomradet ligger midt
mellom sentrum og turomradene i Aschjemskogen, der det ogsa er mulig a krysse jernbanen og
knytte seg pa et nettverk av turstier og rekreasjonsmuligheter.

Planomradet er i dag brukt til ulike naeringsformal; dyreklinikk, bilforhandler, overflateparkering,
parkering av trailere, etc.

3.2 Omkringliggende omrader / strgkets karakter

Planomradet ligger midt i Langbakken industriomrade, hvor det i dag er industribebyggelse av
samme karakter som planomradet. Lengre nord og sgr langs Langbakken er det smahusbebyggelse.
@st for planomradet, pa andre siden av Langbakken, ligger idrettsparken pa et hgyereliggende plata,
med haller for idrett, idrettsflater, skolebygg mm.



Idrettshallen gst for planomrdadet og Langbakken
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3.3 Eiendomsforhold
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Stiplet linje anglr varslet planavgrensning

Planomradet bestar hovedsakelig av de seks eiendommene
Langbakken 18 —61/199

Langbakken 20 — 61/204

Myrveien 2 -61/205

Langbakken 22 — 61/206

Langbakken  —61/236 — Trafo eid av Elvia

Langbakken  —61/170 — Adkomstvei eid av As kommune

For tilpasning til regulerte veger og gre@ntstruktur i omradereguleringen inngar i tillegg deler av
eiendommene 60/3, 61/73, 61/197, 61/229 og 61/252 i planomradet.



3.4 Trafikkforhold

Planomradet har i dag direkte adkomst fra Langbakken mellom Langbakken nr. 18 og 22. Langbakken
er en kommunal vei med fartsgrense pa 30 km/t og fartsdempere. Veien er opparbeidet med
kjgrebane pa ca. 5-6 m. Langbakken har blandet trafikk, den betjener industriomradet, skolen og
smahusbebyggelsen nord for planomradet. Langbakken er forbundet med samme fylkesvei i begge
ender (Fv 152), som er hovedforbindelsen mellom As og Ski. Det er ikke gjennomfgrt trafikktellinger,
men beregninger gjennomfgrt av trafikkonsulent (Rambgll, 16.06.2022) estimerer ADT forbi
planomradet til 4 vaere ca. 1220. Nord for avkjgringen til Myrveien reduseres beregnet ADT til ca.
400. Dagens bebyggelse innenfor planomradet anslas & kunne generere ADT pa ca. 400. Tallet
avhenger sterkt av leietakere/bruk innenfor planomradet. Da mye av bebyggelsen i dag star helt eller
delvis tom, utgjer tallet mer et teoretisk trafikkpotensial for planomradet gitt dagens arealbruk. (Se
trafikkrapporten vedlagt planforslaget.)
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Beregnet ADT for Langbakken

Det er anlagt langsgaende fortau pa @stsiden av Langbakken, men det mangler fotgjengeroverganger
pa strekningen. Det fins en snarvei for gaende mellom Langbakken og idrettsparken, rett vis a vis
planomradet. Denne svarveien er i dag kun en sti med grus. | vedtatt omraderegulering for As
sentralomrade har As kommune inkludert en oppgradering av denne forbindelsen.

Myrveien, nord for planomradet, er ogsa en kommunal vei med fartsgrense 30 km/t. | henhold til
omradereguleringen og nylig vedtatt detaljregulering for felt B2 skal Myrveien legges om noe hvor
traséen vil ga lenger mot vest fgr Myrveien svinger mot nord.

Det er ca. 10 min gange fra planomradet til As stasjon, med togavganger mot Ski og Oslo (2 i timen)
og Moss (2 i timen). Dagens reisetid mellom Oslo S og As er ca. en halvtime. Med &pning av
Follobanen vil reisetiden reduseres til ca. 20 min. Fra As stasjon er det ogsa bussforbindelser med
bade lokale og regionale bussruter. Naermeste bussholdeplass ved As videregdende skole har bla.
forbindelse mot Drgbak og Bglerasen (hvert 10. min).
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Det er ikke registrert trafikkulykker ved planomradet, men det er registrert 6 ulykker lenger sgr i
Langbakken, hovedsakelig rundt krysset Langbakken-Sentralveien. Ulykkene har primaert involvert
kjgretgy og myke trafikanter. Det er nylig etablert lysregulering her som synes a ha hatt en positiv
effekt for ulykkestallene.

3.5 Stgyforhold og luftkvalitet

Planomradet ligger innenfor stgysone fra jernbanen, men stgyanalyser viser at det kun er mindre
deler av planomradet som ligger innenfor gul stgysone. Dette vil enkelt kunne handteres ved for
eksempel tette rekkverk pa bergrte balkonger. Det er giennomfgrt en stgyutredning som er vedlagt
planforslaget.

3.6 Lokalklima

Planomradet er svakt hellende mot vest og har gode solforhold. As kommune er ikke vindutsatt.
Deler av planomradet er innenfor sone for aktsomhet mot flom.
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Kart som viser aktsomhetsomrdde for flom. Kilde: Kommunekart As

3.7 Landskap

Planomradet er relativt flatt og ligger pa en hovedsakelig flat industri- og lagertomt langs jernbanen.
Terrenget stiger noe pa @stsiden av Langbakken, mot idrettsparken. Terrenget males til ca. kote 96
sentralt pa tomten, mens det ligger pa kote 97-98 i Langbakken og stiger til kote 103 ved
idrettshallen. Selve planomradet ligger i et lavbrekk langs Langbakken.

3.8 Natur- og rekreasjonsverdier

Planomradet har ingen natur eller rekreasjonsverdier. Vest for planomradet, langs jernbanen, er det
et grgntbelte som i vedtatt omraderegulering er planlagt oppgradert til et grgntdrag. Grgntdraget
(felt G2 i omradereguleringen) vil fglge jernbanen forbi utbyggingsomradene ved Langbakken

3.9 Grunnforhold

Det er gjennomfgrt grunnunderspkelser av planomradet. Planomradet ligger under marin grense og
er i tillegg et aktsomhetsomrade grunnet skraningen opp til idrettshallen i gst. Grunnforholdene
bestar av torv og leire. Avstanden til fjell varierer fra 6 til 25 m. Ett borepunkt (nr. 9) nordgst i
planomradet viste leire som kan kvalifisere som sprgbruddsmateriale. Boring ved idrettshallen gverst
i skraningen viste ingen forekomst. Gjennomfgrte grunnundersgkelser vurderer omradestabiliteten
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for a veere tilfredsstillende innenfor planomradet. Se gjennomfgrte grunnundersgkelse vedlagt
planforslaget.

Det er avdekket sma funn av forurensede masser enkelte steder innenfor planomradet, hvorav et
punkt har forurensing som er i konflikt med generelle akseptkriterier. Forurenset overskuddsmasse
kan omdisponeres lokalt pa eiendommen. Forurensede masser som fjernes fra eiendommen ma
leveres godkjent mottak. Se overordnet tiltaksplan for forurensede masser som er vedlagt
planforslaget.

3.10 Bebyggelse og estetikk

Neeringsbebyggelsen pa omradet er frittstaende lagerbygg og hallkonstruksjoner, samt et kontorbygg
med r@dt panel og saltak.

=

Langbakken 18 Langbakke 20

3.11 Kulturminner og kulturmiljo

Det er ikke registrerte kulturminner innenfor planomradet. Bebyggelsen innenfor planomradet har
ingen szerlig bevaringsverdi, ei heller omkringliggende bebyggelse.

3.12 Teknisk infrastruktur

Elvia har i dag en trafostasjon plassert sentralt i planomradet. Denne vil matte legges omi
forbindelse med gjennomfgring av planforslaget.

Det gar i dag VA-ledninger langs @st- og vestsiden av planomradet. | nordgst krysser ogsa en trasé
planomradet mot Myrveien.

12



Kart over VA-ledninger i og rundt planoMr&det.

3.13 Sosial infrastruktur

o

Skole- og barnehagekapasitet er, ifglge As kommune, vurdert som god. Planomradet er i dag innenfor

o

skolekretsen til Rustad skole (barneskole) og As ungdomsskole.
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4 Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget sett fra nordvest

4.1 Planforslagets hovedidé og hovedgrep

Planforslagets hovedgrep bygger pa en ambisjon om a legge til rette for et godt nabolag og et
finmasket nett av forbindelser. Planen foreslar en inndeling av bebyggelsen i flere tun eller mindre
nabolag, som sammen omkranser en sentralt beliggende omradelekeplass. Omradelekeplassen er
navet i prosjektet, og skal veere tilgjengelig for hele As sin befolkning. | trad med fgringer fra
omradereguleringen sikres det allment tilgjengelige gangforbindelser mot nord, s@r, gst og vest, som
skal fange bevegelsesmgnsteret mellom Langbakken og As sentrum, og mellom den fremtidige
turstien langs jernbanen og idrettsplassen i gst. Omradelekeplassen markeres som et sentralt punkt i
planen ved plassering av fire, karakteristiske punkthus som omrammer den.

Foreslatte plangrep s@rger for at omradelekeplassen inngar i en sekvens av uterom og mgteplasser
som forbinder idrettsplassen med turdraget langs jernbanen. Fra gst mot vest: (idrettsplassen),
forplass mot Langbakken, fellesfunksjoner i f@rste etasje av det stgrste punkthuset (BKB),
omradelekeplassen, grontdrag f_GBG3, (tursti). Grepet sikrer pd denne maten i realiteten en
sammenhengende sekvens av varierte arealer for lek og opphold som er betydelig stgrre enn
omradereguleringen forutsetter.

Planforslagets bygningsvolumer er bearbeidet for a sikre variasjon i materialer, farge, hgyder,
takformer og fasadeliv. Det legges opp til en gradvis overgang fra grgnt og naturpreget mot
jernbanen og Asmasan i vest; til en mer gatemessig utforming mot Langbakken i gst. Fellesfunksjoner
for bolig legges mot de mest offentlige passasjene og mgteplassene i planen.
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Bygge opp rundt bevegelsesarer Lavere mot vest: kveldssol og stoy Gront mot banen - gateliv mot Langbakken
Sentral plassering av omradelekeplass - hayere mot est: ingen naboer
Fellesfunksjoner mot
Innramming av omradelekeplass omradelekeplassen og Langbakken

Det er vurdert alternative plasseringer av omradelekeplassen lengre vest pa omradet, men
forslagstiller har konkludert med at det er viktig a legge omradelekeplassen med en viss nzerhet til
Langbakken for a ivareta den viktige sammenhengen opp til idrettsplassen og sikre enkel tilkomst for
drift. Omradelekeplassen skal overtas og driftes av kommunen. Foreslatte plassering sikrer at
omradelekeplassen er synlig fra bade idrettsplassen og turveien langs jernbanen, og den bidrar til &
sikre gst-vest-forbindelser i et omrade som preges av forbindelser nord-sgr. Plangrepet og
plasseringen sikrer at omradelekeplassen har fire ankomstpunkter, i trdd med omradereguleringens
anvisning, og at disse bidrar til a dele omradet i en finmasket struktur og ulike nabolag.

4.2 Planavgrensning

Planavgrensningen fglger feltgrenser i omradereguleringen for As sentralomrade. Utover selve
utbyggingsformalet B3 er ogsa regulert grgntstruktur G3 i nord tatt med i planomradet, samt regulert
areal for fortau og annen veggrunn grgntareal langs Langbakken i gst.

4.3 Arealformal

Planforslaget omfatter i utgangspunktet kun boligformal. Boligbebyggelsen fordeler seg pa ett felt for
konsentrert smahusbebyggelse nordvest i planen, 4 felt for blokkbebyggelse og ett felt for kombinert
bebyggelse og anleggsformal. Sistnevnte er benyttet for 8 kunne muliggjgre en andel
fellesfunksjoner, med mulighet for tjenesteyting, i byggets fgrsteetasje. Det aktuelle feltet (BKB)
markerer et viktig punkt i planen, og langs Langbakken, i overgangen mellom omradelekeplassen og
forbindelsen til idrettsanleggene gst for planomradet. Det har derfor veert viktig i planen a sikre at
f@rsteetasjen her skal oppleves mer utadrettet, og mindre privat.

4.4 Arealoversikt

Arealformal Feltnavn Stgrrelse

Boligbebyggelse, konsentrert BKS 2388 m?

smahusbebyggelse

Boligbebyggelse, blokkbebyggelse | BBB1 980 m?
BBB2 3341 m?
BBB3 3988 m?
BBB4 977 m?

Kombinert bebyggelse og BKB 754 m?

anleggsformal

Uteoppholdsareal BUT1 267 m?
BUT2 454 m?
BUT3 460 m?

Lekeplass o _BLK 1008 m?

15



Kigreveg f _SKV 60 m?
Fortau o_SF 508 m?
Gatetun o _SGT1 206 m?
f SGT2 401 m?
f SGT3 572 m?
f SGT4 694 m?
Annen veggrunn - grgntareal - 168 m?
Bla/grennstruktur f GBG1 725 m?
f GBG2 553 m?
f GBG3 418 m?
SUM 18 922 m?

4.5 Antall boliger, leilighetsfordeling og antall arbeidsplasser

Planforslaget legger opp til en variasjon i boligtype og typologi for a na ulike malgrupper og
tilrettelegge for et mangfoldig bomiljg. Planforslaget inneholder en kombinasjon av rekkehus (felt
BKS), leiligheter i ulike st@rrelser (felt BBB1-3, BKB) og bokollektiv (felt BBB4).

Rekkehusene har egen inngang fra bakkeplan, og minimumsstgrrelse pa 120 m? er sikret i
bestemmelsene.

For leilighetsbebyggelsen sikres en leilighetsfordeling hvor maksimum 30 % av leilighetene kan vaere
under 45 m? og minimum 25 % skal vaere stgrre enn 70 m2. Videre er minstestgrrelse for leiligheter
pa 36 m? sikret i bestemmelsene.

For bokollektiv er minstestgrrelse 18 m? per enhet, i tillegg til at det skal vaere en andel fellesarealer
for hver kollektivenhet. Fellesarealene skal vaere arealer egnet for opphold og samvaer. Bad og enkelt

kjokken skal vaere tilgjengelig innenfor hver enhet.

Planforslaget gir rom for ca. 18 rekkehus, 260-280 leiligheter og 90-110 enheter i bokollektiv. Totalt
er det rom for 360-400 boliger innenfor planomradet.

As

ANOMRADE B3 - NABOLAG,

DELFELT

-~
Hierarki og moteplasser Hierarki i plangrep og feltinndeling: Variert boligtilbud tilpasset en
Tilpasset overgang fra det private fra hjem og oppgang til delfelt, sammensatt malgruppe
hjem til offentlige moteplasser via omrademoteplass, gir et mangfoldig bomiljo.

til neermiljo i Langbakken.

Planforslaget inkluderer ingen formal som medfgrer etablering av arbeidsplasser innenfor
planomradet.
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4.6 Utnyttelse

Samlet utnyttelse for planomradet er ca. 27.300 m? BRA. Utnyttelsen tilsvarer 150 %-BRA utnyttelse
for felt B3, som vedtatt i omraderegulering for As sentralomrade. Arealer tilhgrende grgntomrade G3
inngar i beregningsgrunnlaget for utnyttelse, i trdd med omradereguleringen. Utnyttelsen innenfor
planomradet er i all hovedsak foreslatt avsatt til boligformal, men med mulighet for en mindre andel
utadrettede funksjoner (fellesarealer, tjenesteyting eller lignende) innenfor felt BKB. Utnyttelsen er
angitt for det enkelte felt pa plankartet.

4.7 Bebyggelsens plassering, utforming og hgyde

Bebyggelsen er delt opp i mindre nabolag, i form av tre kvartaler, et punkthus, og en lamell langs
Langbakken - i alt fem delomrader. Inndelingen deler et relativt stort planomrade inn i en finmasket
struktur, samtidig som det etableres interne, skjermede gardsrom i de tre kvartalene som er mer
private enn de offentlige rommene og passasjene utenfor.

Det foreslas en generell hgydedisponering i trad med omradereguleringen. Bebyggelsen er lavest
mot vest, der det er st@rre utfordringer med grunnforholdene enn ellers innenfor planomradet, og
gradvis hgyere mot Langbakken i gst. Grepet sikrer best mulig solforhold pa ettermiddags- og
kveldstid, samt god kontakt mot naturomradene i vest. Mot @st er det ingen naerliggende boliger, og
bebyggelsen rundt idrettsplassen ligger pa en hgyde over Langbakken. Bebyggelsen trappes generelt
ned mot utsiden av kvartalene, og oppleves lavere mot omkringliggende gater og uterom enn inn
mot gardsrommene. Saltak og sprang i gesimsen gir variasjon mot gatelivet. Takform og variasjon i
volumutformingen er sikret i bestemmelsene. Se illustrasjonsheftet for redegjgrelse for variasjonen i
takformer og uttrykk som ligger til grunn for planforslaget.

Omradelekeplassen ligger sentrert i prosjektet, tilgjengelig for allmennheten via offentlige
forbindelser i alle retninger. Saerlig viktig er tverrpassasjen som skaper en sammenheng mellom
skolen og idrettsplassen i gst, omradelekeplassen og den fremtidige turstien/grgntdraget langs
jernbanen.

Hvert kvartal har et karakteristisk punkthus liggende mot omradelekeplassen; som samlet skaper en
tydelig omramming rundt den. Punkthusene er noe hgyere enn bebyggelsen rundt, slik at
omradelekeplassen tydelig markeres. Et av punkthusene er et frittstdende bygg, som ligger mot
Langbakken og markerer tverrforbindelsen mellom idrettsplassen, omradelekeplassen og turstien.
Punkthuset er hgyere enn bebyggelsen rundt, og synlig fra flere hold, som et malpunkt a orientere
etter. Omradereguleringen apner for at man kan avvike fra hgydebestemmelsene for en viss andel
(15%) av bebyggelsen. Punkthuset er trukket noe inn fra gatelivet for a skape en forplass mot
Langbakken som gir rom og inviterer inn i omradet.
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Ill: Hgydedisponering. Lavere mot jernbanen i vest og h@yere mot Langbakken i @st.
Bebyggelsen trappes ned mot gaterom med bruk av takform
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(senere opphevet)

Ill: Volumoppriss mot Langbakken sett i sammenheng med neerliggende utviklingsomrader.
lllustrasjonen viser vedtatte volumer i B1 og skisserte volumer i BAA1 (ikke vedtatt)
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Ill: Fjernvirkning fra s@r; punkthuset skiller seg ut i materialitet og markerer tverrforbindelsen.

Ill: Passasjen inn mot omrddelekeplassen sett fra Langbakken.
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4.8 Estetisk redegjgrelse

Prosjektet for Langbakken B3 innebaerer en transformasjon fra et noe avskaret industriomrade til et
fremtidig bomiljg som er godt integrert med resten av smabyen. Det har derfor veert viktig a
understreke at utviklingen er en del av fremtidens smabymiljg i As, ogsa arkitektonisk utforming.
Arkitekturen spiller pa lokal identitet og historie, med ambisjon om 3 tilfgre omradet noe unikt, men
likevel tilpasset. Materialbruk, takformer og skala kan kjennes igjen fra bebyggelse ellers pa As.

Tyngdepunktet for aktivitet og planens viktigste mgteplass ligger i omradelekeplassen, som skal
fungere som navet i nabolaget. Plassen markeres i form av fire punkthus, som utfgres i varm
(fortrinnsvis r@dlig) tegl. Punkthusene skal fungere som identitetsmarkgrer og skille seg ut
arkitektonisk, bade i materialbruk, hgyde og gesimsutforming. Dette er sikret i bestemmelsene. Ogsa
dekket pa omradelekeplassen utformes i samme fargetone som punkthusene, slik at det skapes en
tydelig, romlig sammenheng.

Hovedprinsippene for arkitektonisk utforming handler om opplevd gesims, et tydelig skille mellom
f@rsteetasjer og gvrige etasjer, samt vertikal inndeling av volumer. Prinsippene sgrger for at
arkitekturen far en skala tilpasset mennesket og livet pa gateplan. Opplevd gesims gar pa hvordan
bygningene oppleves som volumer, og bidrar til & redusere bygningenes hgydevirkning. Tak og
toppetasjer innenfor planomradet har stor variasjon, utfgrt med ulike tilnaerminger. Fra bakkeplan
skal gesims oppleves ulik og variert, og dette er gjort i form av arker, nedtrappinger, inntrukne
etasjer og en tydelig artikulering av gesimser.

Videre er bygningsvolumene oppdelt vertikalt, i sammenheng med brudd eller sprang i gesimsen.
Dette sikrer at bygningene fremstar som hele, identifiserbare volumer, uten at man far store,
ensartede bygninger og lange fasader. Den vertikale inndelingen forsterkes gjennom variasjon i
materialbruk.

Bygningenes mgte med bakken er et viktig aspekt for hvordan prosjektet oppleves fra gateplan. En
prinsipiell hovedinndeling der fgrste etasje far en annen eller mer artikulert utforming enn de gvrige,
bidrar til at bygningene imgtekommer den menneskelige skalaen og tydelig lander pa bakken. Fgrste
etasje artikuleres i form av ulik materialbruk, retningsskifte eller andre arkitektoniske virkemidler.

Det benyttes en felles, overordnet materialpallett for alle byggene, for a8 skape sammenheng og
tilhgrighet til at delfeltene er del av et stgrre nabolag. Materialpalletten bestar av tegl, skjermtegl,
tre og puss i fargene vist i illustrasjonsheftet, hentet etter inspirasjon fra materialbruk pa
karakteristiske bygg i As.

Variasjon i Variasjon i Artikulering av
gesimshgyde materialitet fogrste etasje

Ill: Arkitektoniske prinsipp
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4.9 Boligmiljg/bokvalitet

Det er lagt stor vekt pa bomiljg og boligkvalitet i planforslaget. Maten boligene organiseres i delfelt
omkring den felles omradelekeplassen, gir et hierarki i naboskap og mgteplasser. Alle delfelt har
egne uteomrader eller mgteplasser, noe som skal bidra til at den enkelte beboer finner tilhgrighet i
en utbygging med relativt stort omfang. Ved a tilby ulike boligtyper innenfor planomradet nas ulike
malgrupper, og det sikres et sammensatt bomiljg.

Det planlegges etablert felles mgteplasser ogsa innomhus som skal gi grobunn for et inkluderende
bomiljg. | f@rste etasje av punkthuset legges det felleslokaler som bade kan rettes mot beboere og
forbipasserende, alt ettersom. Beliggenheten for fellesfunksjonene er sentral i planomradet, mellom
omradelekeplassen og Langbakken, mot den viktige tverrforbindelsen. Det er mal at lokalene skal ha
fleksibel utforming, sann at de kan huse ulike typer aktiviteter og brukes mest mulig. Det er foreslatt
et fleksibelt formal for denne delen av planen, for a muliggjgre at felleslokalene ogsa kan benyttes til
utadrettet virksomhet dersom det viser seg formalstjenlig pa sikt. En minimumsstgrrelse pa 100 m?
er sikret i bestemmelsene, i tillegg til en maksimumsstgrrelse pa 400 m2.

Videre inneholder planforslaget kollektive boformer med stgrre grad av felleskap og delelgsninger.
Forslagsstiller mener det er avgjgrende a kunne tilby ulike typer boliger til ulik pris innenfor samme
prosjekt; bade for a sikre at flere grupper har mulighet til & bo innenfor omradet, slik at man igjen far
et sammensatt bomiljg av ulike mennesker med ulike bakgrunner og perspektiver.

Det legges opp til allmenne forbindelser gjennom omradet og en gradvis overgang mellom det helt
offentlige til det helt private. Boligene pa de nedre etasjene skjermes fra det offentlige rom med
ulike beplantede buffersoner, hgydeforskjeller og markterrasser.

Ved a legge den lavere bebyggelsen mot vest sikres det at en stor andel av boligene far sikt mot
Asmasan og kveldssol inn pa balkonger. Plangrepet ivaretar hensyn til gode dagslysforhold for
samtlige leiligheter.

4.10 Utearealer

Planforslaget sikrer utearealer av ulik karakter; bade private og felles. Leilighetene i kvartalene har
private balkonger, samt felles uteoppholdsarealer i bakgarden. Rekkehusene har private hager eller
markterrasser pa terreng, i tillegg til private balkonger eller takterrasser, og felles utearealer i
bakgard. De mindre leilighetene og bokollektivene har enten private eller felles balkong eller
takterrasser. Tilgang pa privat uteoppholdsareal er sikret i bestemmelsene.

Alle beboere har tilgang til felles uteoppholdsarealer pa bakkeplan, i ulik utforming og stgrrelse. Hele
planomradet er bilfritt, slik at det sikres mulighet for aktivitet og opphold i samtlige utearealer. Det
stgrste felles uterommet er omradelekeplassen. Den oppfyller utformingskrav og foreslas som del av
et uteareal som er betydelig stgrre enn omradereguleringens minimumskrav pa 1000 m?2. | tillegg til
selve lekeplassen legges det opp til bade innendgrs og utendgrs arealer til felles bruk av beboere og
besgkende. Tilgangen til omradeplassen sikres gjennom offentlige tilgjengelige passasjer i alle
retninger, som har tydelige overganger mellom offentlig og privat. Kantsoner artikuleres med
hgydeforskjeller og vegetasjon. Fordi omradet er bilfritt, far uterommene generelt stort innslag av
vegetasjon. | trad med overordnet konsept planlegges en utforming med mer vegetasjon i
uteomradene mot vest, og en mer gatemessig utforming mot Langbakken.

Krav til uteoppholdsareal (MUA) er 20 % av foreslatt BRA bolig, som tilsvarer 5460 m2. Halvparten av
dette skal vaere solbelyst kl. 15:00 21.mars, noe som tilsvarer 2730 m?2. Beregnet MUA i prosjektet er
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10.600 m? pa terreng, samt 800 m? pa felles takterrasser og 700 m? pa private takterrasser. Det er
ikke medregnet noen private balkonger, og omraderegulerings krav til MUA er dermed godt
innenfor. Solbelyst areal pa terreng er 2750 m?, og innenfor kravet.

Solbelyst MUA 21.03 kl. 15:00

4.11 Parkering

Planforslaget tillater kun parkering i parkeringskjeller etter norm gitt i bestemmelsene. Planlagt
kjeller vil med regulert adkomst og nedkjgringsrampe muliggjgre etappevis utbygging.

4.12 Kjgreatkomst

Planomradet foreslas regulert med to kjgreadkomster; en fra Myrveien i nord og en fra sgr via felles
gatetun. Myrveien er kommunal, og adkomsten herfra er utformet som en standard avkjgring og
innkjgring til parkeringskjeller. | sgr er adkomst til parkeringskjeller fra felles gatetun. Gatetunet
fungerer ogsa for brannoppstilling og renovasjon.

4.13 Gang- og sykkelveier

Planforslaget inkluderer en parsell av fortau langs Langbakkens vestside. Avhengig av gjennomfgring
av gvrig utbygging langs Langbakken, vil det vaere ngdvendig a etablere fotgjengerovergang(er) til
eksisterende fortau langs Langbakkens gstside. Omradereguleringen har regulert et grgntdrag med
turveg langs Langbakkens vestside mot jernbanen. Grgntdraget og turvegen vil fglge utbyggingen i
Langbakken helt i nord og videre ned langs jernbanen til As sentrum. Planforslaget sikret tilkoblinger
fra omradelekeplassen bade til grgntdraget i vest, Langbakken i gst, Myrveien i nord og gatetunet i
sgr. Kvartalene og bebyggelsen har mange passasjer og forbindelser som sikrer at det alltid vil veere
enkelt a na overordnede gang- og sykkelforbindelser fra sine respektive boliginnganger.
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4.14 Tekniske planer

Planforslaget forholder seg til innspill fra As kommune VAV, og skal utformes i henhold til overordnet
vann- og avlgpsplan. Videre stiller planforslaget krav om tilknytning til fjernvarmenettet.
Renovasjonsl@sningen skal veere nedgravde avfallsbrgnner med to hentepunkt felles for kvartalet; et
i nord og et i sgr med oppstillingsplass for renovasjonskjgretgy i hhv Myrveien og gatetun.
Renovasjonspunktene er markert som utformingssoner i plankartet.

4.15 Universell utforming

Planforslaget er prosjektert med integrerte Igsninger for universell utforming av utearealene.
Universell utforming handler om omgivelser som er tilpasset ulike mennesker i ulike livsfaser.
Planleggingen skal ta hgyde for universell utforming og tilgjengelighet for alle, og ta hensyn til den
delen av befolkningen som har lav mobilitet. Alle gangforbindelser inn i, og gjennom prosjektet, er
lagt med stigningsforhold tilpasset krav om UU.

4.16 Grgnnstruktur

Planforslaget hensyntar og bygger videre pa overordnet grgnnstruktur fastsatt i omradereguleringen
for As sentralomrade. Det overordnede konseptet for prosjektet viser en gradvis overgang fra
naturomrader i vest til mer gatemessig utforming i gst. Ogsa omradelekeplassen far denne
utformingen. Plankartet sikrer en grgntstruktur innenfor planomradet, i overgangen mellom
omradelekeplass og gragntstrukturen langs jernbanen. | tillegg sikres et areal for grgntstruktur i nord i
trad med omradereguleringen. Dette arealet har som primaeroppgave a i a sikre
overvannshandtering. Grunnet beliggenheten mot Myrveien er det likevel ngdvendig a sikre adkomst
over arealet i tillegg til oppstilling for renovasjon. Dette er hensyntatt i beregning av BGF av
landskapsarkitekt og VAO-konsulent. Mot veien skal fortauet og oppstillingsplass for renovasjon
opparbeides med permeable dekker som infiltrerer vann. Arealet (f_GBG1) er utformet for a lede
overvannet fra Myrveien og planomradets nordlige delfelt vestover mot grgntdraget langs
jernbanen. Se overvannsplan i illustrasjonsheftet.

| vestre ende av f_GBG1 er det i dag en rekke med bjgrketraer. Disse vil det vaere mulig 3 bevare og
integrere i fremtidig utforming av f_GBG1. Samtidig er det snakk om bjgrketraer som ikke er i trad
med de generelle bestemmelsene for beplantning som krever allergivennlige valg av sorter.
Forslagsstiller gnsker derfor at politikerne vekter hva som skal vaere fgrende for planforslaget;
bevaring av bjgrketraerne eller allergivennlig beplantning av denne delen av grgntstrukturen.

4.17 Sol-/skyggeforhold

Planforslagets oppbygning gir flere ulike uteomrader som har sol pa ulike tider av dagen.

Den generelle hgydedisponeringen for prosjektet gir svaert gode solforhold for hele planomradet.
Ved a legge den laveste bebyggelsen mot vest, sikres det at solen slipper inn pa balkonger og
uteomrader i tidsrommet folk flest er hjemme; pa ettermiddags- og kveldstid.

Omradelekeplassen er sikret gode solforhold gjennom dagen. Punkthusene som omrammer den har

begrenset utstrekning, slik at slagskygger fra disse passerer relativt raskt og aldri dekker hele
lekeplassen.
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KI. 15:00 o KL 18:00
Sol- og skyggeforhold 21.06

4.18 Stgyskjerming

Planomradet er i utgangspunktet stgyutsatt fra bade jernbanen og Langbakken. Stgyanalyser viser at
stgypavirkning fra jernbanen er minimal, og at boligene som ligger med stgyutsatt fasade mot

Langbakken vil kunne oppna kvalitetskriteriene for stgy ved at boenhetene far tilgang til stille side.
Dette ivaretas i plangrepet.
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4.19 Luftkvalitet

Planforslaget foreslar ikke arealbruk som pavirker luftkvaliteten innenfor planomradet eller i
naromradet. Det er derfor ikke foreslatt noen konkrete bestemmelser for dette tema.

4.20 Bevaringsverdier

Planomradet og dets umiddelbare naeromrader har ingen bevaringsverdier og planforslaget
inneholder derfor ingen bevaringsbestemmelser. Det er kulturmiljger vest for planomradet (NMBU
med Kajaomradet) og sgrgst for planomradet (Sentralveien/Gamleveien). Vurdering av fjernvirkning
og pavirkning pa disse er omtalt i kapittel 6.

4.21 Arkeologiske registreringer

Ifglge Viken fylkeskommune er det lav sannsynlighet for funn av automatisk fredete kulturminner
innenfor planomradet. Det er derfor ikke foreslatt konkrete bestemmelser for tema, men ved
eventuelle funn er kulturminneloven gjeldende.

4.22 Miljpprogram

Det er utarbeidet et miljgprogram for prosjektet, i trad med nasjonale lover, krav og regelverk.
Miljgprogrammet inneholder syv definerte miljgtemaer:

- Miljgledelse

- Lokalmiljg

- Energibruk

- Mobilitet

- Materialvalg og avfall

- Blagrgnn struktur — naturmangfold og overvann

- Anleggsfase

For hvert tema defineres malsetninger og tilhgrende tiltak for & na malsetningene. En del av tiltakene
er innarbeidet i plangrepet og beskrevet under andre kapitler, eksempelvis bokvalitet og bomiljg,
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mobilitet og blagrgnn struktur; mens andre tiltak gjgres gjeldende i videre prosjektarbeid, herunder
endelige materialvalg og avfall, samt energibruk og anleggsfase.

4.23 Klimatilpasning

Planforslagets bestemmelser stiller krav om lokal overvannshandtering. Vedlagte VAO-rapport
redegjgr sammen med landskapsplanene (landskaps- og takplan) for hvordan
overvannsproblematikken er Igst i planforslaget. Beregninger av blagrgnn faktor sier noe om hvor
godt planen imgtekommer hensyn til overvannshandtering og krav fra kommunen. BGF-kravet for
utbyggingsomradet er satt til 0,8, mens beregning av foreslatte prosjekt lander pa 0,83 (se eget
vedlegg).

4.24 Forutsetninger og tidsplan for gjennomfgring

Planforslaget sikrer ingen konkret utbyggingsrekkefglge, men forslagsstiller har forelgpige tanker om
rekkefglge som illustrert under:

Illustrasjon av etappevis utbygging hvor byggetrinﬁene ér vist med tilhgrende uteoppholdsareal.

28



4.25 Prosjektgkonomi

Gjennomfgring av planforslaget avhenger av privat prosjektfinansiering. Planforslaget med dets
illustrerte kvaliteter er basert pa en ramme for utnyttelse gitt av omradereguleringen for As
sentralomrade; 150 %-BRA. Forslagsstiller har ansvar var for gjennomfgringen av reguleringsplanen
og forpliktelsene som fglger av rekkefglgebestemmelsene. Dette ansvaret til viderefgres til
utbygger(e), som skal oppfylle rekkefglgekravene i ssmmenheng med tillatelser for realisering av de
enkelte byggetiltak.

4.26 Rekkefplgebestemmelser

Rekkefglgebestemmelsene sikrer opparbeidelse av uteomrader, grgntstruktur og ngdvendige
adkomstlgsninger. Opparbeidelsen er knyttet til giennomfgring av ulike byggetrinn/utbyggingsfelt. |
tillegg viderefgrer planforslaget rekkefglgebestemmelser fra tiltaksoversikten i omradereguleringen
og stiller krav om at disse er sikret etablert. Av tiltak som fglger av omradereguleringen kan nevnes
kryssutbedring i mgte med Fv 152, fortau langs Langbakken, snarvei til idrettsplassen,
omradelekeplass innenfor B3 og grgntomrade med sikringsgjerde langs jernbanen.
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5 Kvalitetsprogrammet

5.1 Byrom, mgteplasser, lek og aktivitet

Det foreslas et grep der omradelekeplassen er hjertet i planforslaget. Det vektlegges derfor gode og
tydelige forbindelser pa tvers av planomradet i alle retninger, for a knytte omradelekeplassen til det
overordnede byromsnettverket og sikre at den er tilgjengelig for hele byens befolkning. @st-vest-
forbindelsen mot idrettsplassen er saerlig viktig for a knytte turveien langs Hogstvetbekken og
omradelekeplassen sammen med aktiviteten rundt idrettsplassen.

Omradelekeplassen ligger delvis over parkeringskjeller, delvis rett pa terreng, noe som gir mulighet
for variert vegetasjon og etablering av st@rre traer mot vest. Videre ligger den i tilknytning til et bygg
med mulighet for fellesfunksjoner eller utadrettet aktivitet i f@rste etasje, noe som ytterligere bygger
opp under omradelekeplassen som en mgteplass for alle. Det er gode solforhold pa
omradelekeplassen, og plangrepet sikrer komfortable soner for opphold pa hele plassen.

Planomradet er relativt stort, og bebyggelsen deles inn i flere ulike felt som omkranser
omradelekeplassen, med egne, interne gardsrom med uteoppholdsareal for beboerne. Planomradets
stgrrelse og utbyggingens omfang tilsier at det er viktig a sikre en underdeling av omradet for a gi en
handterbar stgrrelse pd nabolaget og gi grobunn for tilhgrighet og godt naboskap.

5.2 Blagrgnn struktur

| trad med kvalitetsprogrammet kobles plangrepet med overordnet blagrgnn struktur og grentdraget
langs Hogstvetbekken. Det legges opp til en gradvis overgang fra grgnt mot jernbanen i vest, til en
mer gatemessig utforming mot Langbakken i gst. Overvann handteres i apne Igsninger, der
fordrgyning av vann inngar som et sentralt og aktivt element pa omradelekeplassen. Terrenget faller
naturlig fra gst mot vest, og plangrepet utnytter dette med a legge parkeringskjeller og st@rst andel
harde flater mot @¢st — og grenne, permeable flater og st@rre grad av fordrgyning mot vest. Dette
gjenspeiles ogsa pa utforming av takflatene, der det er stgrre andel bygg med saltak mot
Langbakken, og gr@nne tak mot vest. Parkeringskjelleren har for gvrig et gjennomsnittlig vekstlag pa
0,8 m, som gir mulighet for god terrengtilpasning, samt etablere stgrre vegetasjon og fordrgyning
ogsa pa parkeringskjelleren.

Det er begrenset vegetasjon pa tomten i dag, men en del av traerne som finnes ivaretas i plangrepet, i
tillegg til at det foreslas plantet en rekke nye treer.

5.3 Mobilitet

Planomradets beliggenhet har god tilgang til kollektivtransport, med de fleste daglige gjgremal
innenfor gang-/sykkelavstand. Selve plangrepet legger vekt pa a skape gode forbindelser for gaende
gjennom omradet i et finmasket nettverk som kobler seg pa overordnede bevegelseslinjer. Omradet
planlegges bilfritt, med unntak for utrykningskjgretgy, drift osv.

Sykkelparkering legges delvis i p-kjeller, delvis pa bakken. Lokalisering planlegges slik at det er
naturlig a benytte sykkel. | tillegg legges det opp til muligheter for felles sykkelverksted i f@rste etasje,
sentralt pa omradet og neert sykkelveinettet.

5.4 Saerpreg og tilpasning

Plangrepet gir en underdeling av omradet i en skala som er tilpasset omradet, med gradvis
nedtrapping i hgyde fra gst mot vest. Mot @st ligger idrettsomradet pa et plata hgyere enn
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Langbakken, og det foreslas et hgyere punkthus sentralt pa omradet som gir kontakt mot
planomradet fra idrettsplassen og markerer tverrforbindelsen mot turstien langs Hogstvetbekken.

Fire sentrale bygningsvolumer, som omrammer omradelekeplassen, planlegges som szerlige
identitetsmarkgrer, i form av at de er noe hgyere enn bebyggelsen ellers og utformes i rgd tegl,
karakteristisk for flere markante bygg i As. Det foreslas ellers en materialpalett som springer ut fra
den rgde teglen og spiller videre pa denne. Materialpalletten skal bade gi en overordnet
sammenheng pa omradet og samtidig gi variasjon og egenart til hvert av delfeltene.

5.5 Arkitektur

Den generelle disponeringen av hgyder gir rom for & utforme bebyggelse med saltak, taksprang og
brudd i volumoppbyggingen. Dette gir variasjon i uterom og bidrar til & redusere hgydevirkningen av
prosjektet, samtidig som det gir et arkitektonisk uttrykk tilpasset den typiske arkitekturen pa As, med
valmede tak, takoppbygg og varierende gesimslinjer.

Overgangen mellom bolig, passasjer og omradelekeplassen artikuleres med hgydeforskjeller,
markterrasser og/eller beplantede buffersoner som gir avstand mellom privat og offentlig.
Sentrale bygg med eksponerte fgrsteetasjer har mulighet for fellesfunksjoner eller utadrettet
virksomhet pa bakkeplan. Lokalene har fasader, takhgyde og formal som muliggj@r konvertering
mellom ulike formal pa sikt.

5.6 Boligtilbud og boligtypologier

Det foreslas et variert boligtilbud innenfor planomradet for & imgtekomme ulike malgrupper og sikre
et mangfoldig bomiljg. Det planlegges for leiligheter av ulike stgrrelser, rekkehus og kollektive
Igsninger med mindre enheter og en andel fellesarealer. Rekkehusene rettes saerlig mot
barnefamilier, mens kollektive Igsninger bade kan veere aktuelt for studenter, fgrstegangsetablerere
eller eldre. Leilighetene varierer i stgrrelse, og skal imgtekomme de som flytter fra enebolig til
leilighet for et enklere liv, sa vel som fgrstegangsetablerere.

5.7 Uteoppholdsareal bolig

Det er et overordnet mal a gi grobunn for et godt nabolag der beboerne opplever tilhgrighet. For a
oppna dette og unnga at de sosiale strukturene blir for store og upersonlige, er omradet deltinn i
delfelt. Hvert delfelt har interne uteoppholdsarealer som blant annet inneholder lekeplass for de
minste barna. Delfeltene omkranser omradelekeplassen, som pa denne maten er navet i prosjektet
og skaper en mgteplass mellom beboere og byens befolkning for gvrig.

Grepet fgrer til at uteomradene blir varierte bade i stgrrelse, utforming og bruk. | tillegg foreslas
takterasser pa noen bygg, som supplement til uteoppholdsarealene pa bakkeplan.

5.8 Belysning

Belysning vil i utomhusplanen bli brukt aktivt for & skape trygghet og fremkommelighet for alle
befolkningsgrupper hele aret. Planforslaget sikrer dokumentasjon av belysning i forbindelse med
utomhusplan til rammesgknaden. Bebyggelsen er plassert slik at lys fra vinduer i de enkelte boliger
bidrar til & skape trygghet i gaterom. De viktigste gjennomgangspassasjer ligger skjermet fra Asmasan
i vest, slik at lyssmitte fra uteomradene mot naturomradene i stgrst mulig grad unngas.

5.9 Universell utforming

Universell utforming handler om at omgivelsene er utformet pa en slik mate at de kan brukes av alle,
i sa stor utstrekning som mulig, uten behov for spesiell utforming eller tilpasning. For et
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utviklingsomrade som Langbakken betyr dette at omgivelsene ma forme slik at alle kan ferdes pa en
trygg og forutsigbar mate uten a stgte pa hindre og farer. Planforslaget sikrer at omradet er bilfritt,
og at bevegelsesarene er brukbare for alle, uavhengig av funksjonsniva. Planforslagets bebyggelse og
utearealer er prosjektert i henhold til universell utforming.

5.10 Klimagassregnskap

Det er utarbeidet et overordnet klimagassregnskap for planforslaget, som skal gi rammer for mer
detaljerte vurderinger knyttet til utslipp i videre prosjektering. Klimagassregnskapet tar utgangspunkt
i standard, norsk byggeri, og peker pa tiltak i videre prosjektering som kan bidra til a redusere utslipp.
Dette gar saerlig pa energioptimalisering og materialbruk i konstruksjoner, hvor energibruk i drift star
for ca 55-60% av utslippene over en levetid pa 60 ar, mens materialbruk star for 28-36%.

5.11 Energiforsyning og energieffektivitet

Planforslaget sikrer tilknytning til fjernvarme. For gvrig prosjekteres bebyggelsen etter dagens krav til
energibruk i bygg. Forslagsstiller etterstreber energiklasse B for prosjektet.

5.12 Materialbruk

Planforslaget planlegges utviklet med bestandige materialer av god kvalitet. Miljgaspektet ved
materialbruken vil omtales i klimagassregnskapet omtalt under pkt. 5.10. Estetiske vurderinger
knyttet til stedstilpasning og arkitektur omtales under punkt 5.4.

5.13 Avfall

Planforslaget sikrer to samlede avfallspunkt for omradet — et i nord og et i s@gr. Avfallspunktet i sgr
planlegges med st@rre kapasitet enn punktet i nord, for & best imgtekomme det naturlige
bevegelsesmgnster fra boligene. Begge punktene er lett tilgjengelige for renovasjonsbil, uten at
denne trekkes inn pa omradet. Det har vaert dialog med FolloRen i utarbeidelse av planforslaget, og
dimensjoneringen av avfallsanlegget er i trad med anbefalinger fra FolloRen. Omrader for renovasjon
er sikret som bestemmelsesomrader i plankartet. For a muliggjgre noe fleksibilitet i endelig
plassering av avfallsbrgnnene er disse omradene gjort st@rre enn det faktiske arealbehovet.
Eksempelvis vil arealet for 8 brgnner i nord (som er et maksimumstall for dimensjonering) kun
utgjere 50 m?, mens bestemmelsesomradet i plankartet er pa 230 m2.

5.14 Anleggsperiode

Planforslaget sikrer krav til miljpoppfelgingsplan i forbindelse med rammesgknad. Planen vil omtale
miljgmessige forhold i forbindelse med gjennomfgring av planforslaget.

Planforslaget etterstreber a optimalisere massebalansen, ved a legge parkeringskjeller sa naert
Langbakken som mulig, der omkringliggende terreng er hgyest. Dette vil naturlig gi mindre behov for
nedkjgring og noe mindre behov for masseuttak enn om kjelleren |13 lengre vest.
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6 Virkninger av planforslaget

6.1 Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse)

Gjennomfgrt ROS-analyse viser at planomradet er lite risikoutsatt. Aktuelle tema som vil kreve ekstra
oppmerksomhet i utformingen av planforslaget og gjennomfgringen av utbyggingen er grunnforhold,
flom/overvann, grunnforurensning, stgy og tilrettelegging for mye trafikanter. Se vedlagte ROS-
analyse for naermere kommentarer til de ulike temaene.

6.2 Barnogunge

En gjennomfgring av planforslaget vil vaere positivt for barn og unge. Dagens bruk innenfor
planomradet er ikke tilrettelagt for lek og opphold. En boligutbygging i trad med planforslaget vil
sikre boliger med gode uteoppholdsarealer, lekeplasser og tryggere forbindelser. Sentralt i
planforslaget er det ogsa plassert en omradelekeplass som vil vaere allment tilgjengelig og kunne
brukes av barn og unge beboende ogsa utenfor planforslagets boligfelt. Planforslaget er ogsa
organisert for @ mgte forbindelsen til skolen og idrettsplassen gst for Langbakken.

6.3 Grgnnstruktur/friluftsliv

Planomradet bestar i dag av en hgy andel asfalterte og bebygde flater. Planforslaget vil opparbeide
grentstruktur (felt G3 i vedtatt omraderegulering) nord i planomradet. | tillegg vil planforslaget sikre
grentstruktur som forbinder omradelekeplassen sentralt i planomradet med regulert grgntdrag langs
jernbanen.

6.4 Naturmangfold

Planomradet bestar primaert av asfalterte flater. Det er ikke registrert naturverdier innenfor
planomradet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 er dermed ikke aktuell i videre vurdering av foreliggende
planforslag.

6.5 Stedets karakter og visuelle kvaliteter

En gjennomfgring av planforslaget vil endre planomradets karakter fra industri- og lageromrade til et
boligomrade med en flere kvaliteter for fremtidige beboere og naboer. Dette er i trad med
omradereguleringens rammer for utvikling av beltet mellom Langbakken og jernbanen. Planforslaget
har lagt vekt pa a skape variasjon i materialer, farger, hgyder og boligtyper innenfor planomradet.
Dette vil veere med pa a gjgre omradet mer interessant a bevege seg forbi og gjennom.

6.6 Universell tilgjengelighet

Bebyggelse og utearealer er utformet, og vil videre prosjekteres, etter prinsippene for universell
utforming. En gjennomfgring av planen vil ogsa matte vaere i trad med kravene i teknisk forskrift.
Bestemmelsene sikrer ogsa at utearealene skal vaere universelt utformes og at eventuelle tiltak for
universell utforming skal veere godt integrert i utformingen.

6.7 Folkehelse

Planforslaget sikrer moderne boligbebyggelse med gode bokvaliteter for flere ulike malgrupper.
Boligene vil ligge i kort avstand til turterreng (As-runden), kollektivtransport, handel, kultur og
tjenestetilbud og fremtidige beboere innenfor planomradet vil ha gode forutsetninger for a kunne
dekke hverdagsbehov via gange og sykkel.
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6.8 Landskap

Landskapet omkring planomradet pavirkes lite av planforslaget. Dagens industri- og lagerbebyggelse
ligger pa en flate 1,5 m lavere enn Langbakken. Nytt terreng innenfor planomradet vil bygges opp og
skape et jevnere terrengfall fra Langbakken mot grgntdraget og jernbanen i vest.

6.9 Eksponering/fjernvirkning

Det er utarbeidet illustrasjoner av fjern- og naervirkning i henhold til administrasjonens gnskede
stasteder. Studiene viser hvordan prosjektets volum og hgyder er tilpasset terrenget, Langbakkens
slake kurvatur og den nylig vedtatte detaljreguleringen for Langbakken B1. Fra nord og sgrgst vil
tarnbygget skille seg ut i hgyde og materialitet, og markere tverrforbindelsen mellom turstien langs
jernbanen, omradelekeplassen inne pa planomradet og videre gstover mot idrettsplassen og skolen.
Dette er ment for a skape et orienteringspunkt langs Langbakken. Bebyggelsen mot Langbakken
henger ellers sammen i hgyde og volum med plangrepet som er vedtatt for B1, nord for
planomradet, samt hgydene omradereguleringen fastsetter for BAAL.

Fjéfnvirkning sett fra s@r i Langbakken
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Fjernvirkning sett fra nord i Langbakken

ARG

Fjernvirkning sett fra As stadion i gst (idrettshallen til hgyre)

Kaja-omradet, sgrvest for planomradet, og bebyggelsen langs Gamleveien, sgrgst for planomradet,
er viktige kulturmiljger. Planforslaget vil ikke vaere spesielt synlig fra disse omradene, grunnet
avstand, terreng, eksisterende bebyggelse og vegetasjon. Se illustrasjoner nedenfor.
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Fjernvirkning fra standpunktet i krysset Gamleveien/Vardeveien er kun teoretisk mulig. Grunnet eksisterende
bygningsmasse, terrengforskjell og vegetasjon vil planforslaget i realiteten ikke veere synlig fra dette omradet.
Bildet er hentet fra planforslagets digitale modell.
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Stasted sett fra Kaja-feltet sgrvest for planomrddet. Bildet er hentet -fra”Goog'Ie' Streetview.

Fjernvirkning fra standpunktet i Kaja-feltet er ogsa kun teoretisk mulig dersom vegetasjonen i Asmasan
fiernes. Bildet er hentet fra planforslagets digitale modell.

6.10 Sikring av jordressurser (jordvern)

Planomradet inkluderes ikke landbruksareal og pavirker ikke jordressurser. En gjennomfgring av
planforslaget vil sikre flere kollektiv- og sentrumsnaere boliger, og dermed indirekte bidra til 4 avlaste
utbyggingspresset pa annen matjord i regionen.

6.11 Kulturminner og kulturmiljo

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljg i eller i umiddelbar neerhet til planforslaget.
Fylkeskommunen har derimot og planforslaget vil dermed ikke ha noen virkning pa kulturminner eller
kulturmiljg.
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6.12 Skole-, barnehage og institusjonsbehov

Ifplge As kommune, formidlet i oppstartsmgtet og referat, er skole- og barnehagekapasiteten i
omradet vurdert som god. Forslagsstiller legger derfor til grunn at planforslaget ikke vil ha innvirkning
pa sosial infrastruktur utover hva som kan handteres med dagens drift.

6.13 Transportbehov

Gjennomfgrte trafikkberegninger (se vedlagt rapport) har beregnet fremtidig trafikktall basert pa
bade vedtatt reguleringsplan for B1 og for planforslaget for B3. lllustrasjonen nedenfor viser gkning i
ADT for B1 (grgnne tall) og B3 (rgde tall). Planforslaget gir trafikkgkning sammenlignet med dagens
situasjon, men en streng parkeringsnorm og kort avstand til kollektivtrafikk vil sannsynligvis gi et noe
lavere trafikktall enn beregningene viser. Trafikkgkningen, selv med det hgyeste anslaget, gir ingen
utfordringer i trafikkavviklingen i Langbakken. Det samme gjelder for krysset
Langbakken/Sentralveien (Fv152).

1.114

(+454 + 260 )

3.186

(+926 + 1.040)

Beregnet ADT for fremtidig trafikktall i Langbakken

6.14 Trafikksikkerhet

Gjennomfgrte trafikkanalyse vurderer at trafikksikkerheten vil vaere god etter giennomfgring av
planforslaget. Med langsgaende fortau pa bade gstsiden (dagens) og vestsiden (planlagt) av
Langbakken, vil det oppsta et behov for flere kryssinger av vegen. Selve Langbakken er utenfor
planomradet, men det er et aktuelt innspill til As kommune som er i gang med forprosjekt for
oppgradering av Langbakken.

6.15 Vann og avigp

Planforslaget vil ikke pavirke ledningskapasiteten annet enn en handterbar gkning. Planforslaget
planlegger a knytte seg pa kommunal vannledning i Langbakken og spillvannsledning i vest mot
jernbanen.
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6.16 Energibehov og -forbruk

Planforslaget omfatter boligbebyggelse som vil oppf@res etter dagens tekniske krav til energibruk.
Planforslaget vil medfgre et energibehov, men selve forbruket vil vaere i det lavere sjiktet av den
generelle boligmassen. Forslagsstiller planlegger for energiklasse B.

6.17 Forurensning

En gjennomfgring av planforslaget vil resultere i klimagassutslipp som fglger av produksjon av
byggematerialene og selve anleggsarbeidet som kreves for oppfgring av bebyggelsen. Samtidig vil
sentralt beliggende boliger som foreslatt i planen gi bedre forutsetninger for a kunne ta gode
miljgvalg i hverdagen for fremtidige beboere innenfor planomradet. Planforslaget vil ikke medfgre
lokal forurensing, men vil veere en anledning til 3 undersgke og behandle forekomster av forurensede
masser som fglge av tidligere virksomhet innenfor planomradet.

6.18 Sol-/skyggeforhold

Ved 3 legge de hgyeste volumene sentralt og @st i planomradet, reduseres konsekvensene for skygge
pa planomradets naeeromrader. De lengste skyggevirkningene vil vaere nar solen star lavest; mot vest
(morgensituasjonen) og met @st (kveldsituasjonen). Vest for planomradet er det ikke planlagt noen
bebyggelse. Det er riktignok planlagt et grentomrade/turdrag langs jernbanen. Planforslagets
bebyggelse er lavest her og konsekvensene vurderes a vaere ubetydelige. | gst vil planforslaget ha
noe skyggevirkning mot Langbakken pa kveldstid, men bebyggelsen i gst ligger sapass mye hgyere
enn selve Langbakken at den ikke kan sies a bli bergrt. Mot nord vil skyggene vaere kortere og
bredden pa foreslatt grgntstruktur og regulert veg (Myrveien) skaper avstand til planlagt bebyggelse i
B1. Se omtalen av skygge i kapittel 4.17 og vedlagt illustrasjonshefte til planforslaget.

6.19 Stgy og luftkvalitet

St@yberegninger viser at foreslatt bebyggelse skjermer utearealer mot stgy bade fra Langbakken og
jernbanen. Organiseringen av bebyggelsen oppnar ogsa stille side internt i de ulike feltene.
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Alle leiligheter som vender ut mot Langbakken eller Myrveien vil vaere giennomgaende med stille
side inn mot gardsrom, eller hjgrneleiligheter (BKB) med mulighet for stille fasade mot nord og ser.
Unntak vil gjelde for BBB4 hvor boenheter i kollektivene vil matte utfgres med avbgtende tiltak i
fasade og/eller vinduer.

6.20 Konsekvenser for naeringsinteresser

Planforslaget inkluderer ikke naeringsformal og vil ikke isolert sett pavirke nzeringsinteresser i
omradet. Planforslaget, med foreslatt boligbebyggelse, vil gke naeringsgrunnlaget for eksisterende
naeringsvirksomhet i neeromradet (primaert dagligvare) og for mer generell detaljhandel og
tienesteyting i As sentrum.

6.21 Grunnervervsbehov

Forslagsstiller har kontroll pa de stgrre eiendommene innenfor planforslaget. As kommune er
grunneier for adkomstveien inn pa planomradet, og Elvia har en mindre eiendom hvor trafostasjonen
er plassert. Gjennomfgring av planforslaget vil ikke kreve stgrre grunnerverv, men det vil veere
aktuelt med makeskifte som del av en utbyggingsavtale. Det vil vaere behov for noe grensejustering
mot Langbakken hvor regulert fortau og annen veggrunn gar inn pa private eiendommer. Det samme
er tilfellet i nord med ny trasé for Myrveien og langsgaende grgntstruktur pa sgrsiden av denne.
Foreslatt offentlig omradelekeplass (felt o_BLK) og offentlig gatetun som forbinder lekeplassen med
Langbakken (felt o_SGT1) skal overdras til As kommune. Disse teamene vil vaere aktuelle i
forhandlingene om utbyggingsavtale med As kommune.

6.22 Interessemotsetninger

Det er ingen konkrete interessemotsetninger innenfor planforslaget, da planforslaget i all hovedsak
fplger vedtatte omraderegulering for As sentralomrade. Planforslaget foreslar & avvike pa
omraderegulerings hgydeintervall for ett bygg. Tarnbygget innenfor BKB foreslas regulert med
hgyder tilsvarende 8 etasjer. Forslagsstiller mener at dette punktet i planen, langs Langbakken, med
fordel kan utformes med en slik markering. Tarnbygget vil markere koblingen mellom bebyggelsen
langs Langbakkens vestside og gangforbindelsen til skolen og idrettsplassen i gst. Se redegjgrelse for
hgyde og volum under kapittel 4.7.

6.23 Alternativer

Planforslaget inkluderer ikke alternativer, men er utformet som ett planforslag. Planforslaget har tatt
utgangspunkt i omraderegulerings ramme for utnyttelse pa 150 %-BRA, og vist hvordan dette kan
Igses innenfor planomradet med en variasjon i hgyder, boligtypologier og utforming.
Omraderegulerings intervall pa 3-6 etasjer er ogsa fulgt, samt muligheten for a fravike
hpydebestemmelsene for 15% for viktige markeringer. Forslagsstiller mener foreliggende planforslag
svarer godt pa ambisjonene i omradereguleringen innenfor vedtatte rammer. Andre
volumdisponeringer er ogsa mulige, men vil typisk fa en mindre variasjon i hgyder og uterom. | tillegg
vil muligheten for en andel rekkehus reduseres. Hgyder og utnyttelse henger sammen. Dersom
premissene for hgyder i omradereguleringen endres, er forslagsstiller avhengig av a kunne vurdere
en alternativ volumdisponering som opprettholder utnyttelsen.

6.24 Narmere undersgkelser for giennomfgring av planen

Planforslagets bestemmelser stiller en rekke dokumentasjonskrav i forbindelse med utbyggingen som
massehandtering, klima og miljg, energi, VAO og fremmede arter.
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7 Medvirkning/forhandsuttalelser/innspill til planarbeidet

Varsel om oppstart av planarbeid ble kunngjort 27.04.2022 med frist for forhandsuttalelser satt til
25.05.2020. Forslagsstiller mottok kun 5 uttalelser, hvorav 2 etter fristen. Uttalelsene fra
Statsforvalteren i Oslo og Akershus og Viken fylkeskommune papekte viktige overordnede hensyn
som skal innga i planarbeidet, samt konkrete utredninger som forventes gjennomfgrt. Uttalelsene fra
interkommunale selskap (Follo Brannvesen og Follo Ren) henviste til veiledere og relevante krav som
ma felges opp i planforslaget. Elvia fremmet gnske om konkrete bestemmelser og et gnske om
avklaring av effektbehov underveis i planprosessen. Forslagsstillers oppsummering og kommentarer
til mottatte uttalelser er vedlagt planforslaget.

Forslagsstiller avholdt et informasjonsmgte om planarbeidet 09.05.2022. Forslagsstiller har ogsa

presentert planinitiativet og illustrasjonsprosjektet for HTP (Hovedutvalget for teknikk og plan) og
politiske gruppeledere.
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