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1. FORENKLET ILLUSTRASJON
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2. BAKGRUNN

1

2.1.

2.2

2.3
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Oppdragsgiver

Oppdragsgiver er: Kontormgbelkjempen AS v/Bjgrn Jarle Dahl
Gamle Leirdals vei 20, 1081 Oslo
0581 Oslo

Planlegger/forslagstiller

Arkitekthuset Knudtsen AS, v. Knut H. Knudtsen, arkitekt MNAL
Raveien 2, Postboks 117,
1431 As

Eiendoms - og eierforhold

Planen omfatter falgende eiendom:
Nordbyveien 122, 1400 Ski, GNR. 103/5

Bakgrunn for planen

Eiendommen Gnr. 103/5 bestar i dag av et naeringsbygg. Lokaler er utleid til m@bel-lager,
kontorer og bruktbilbutikk. Tidligere har bygningen blitt benyttet til matproduksjon (Tomtemat)
Hensikten med planen er & omregulere dagens bygningsmasse + noe pabygg/tilbygg til boliger.
Eksisterende adkomst med frisiktsoner vil bli benyttet.

Formalet er i trdd med kommuneplanens arealdel.

Gjennomferingen av planen

Planen ble farst presentert i HTM i mate 14.02.2013. Utvaiget anbefaler at eiendommen gnr.
103/5, omreguleres fra byggeomrade for naering til byggeomrade for bolig. Saken ble annonsert i
pressen 16.03.2013 og tilskrevet naboer, Statens vegvesen, fylkesmannen m.fl.

Det har vaert mate med saksbehandlere i As kommune, 27.08.2013
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3. PLANOMRADET UNDER DAGENS FORHOLD

3.1 Beliggenhet og bruk
Omradet ligger pa vestsiden av Nygardsasen, ca 200 meter gst for E-18. Byggeomradet er
3300 m2. Byggeomradet bestar idag av et lager/nasringsbygg. Bygningsmassen har et BYA
avtrykk pa 1270 m2 + at dagens bruk vil generere 28 parkeringsplasser. Som er en BYA pa
53,6%.

Byggeomradet har adkomst fra Nordbyveien, denne strekningen av Nordbyveien har fatt vesentlig
mindre trafikk, etter at pakjeringen fra E-18 er fiyttet nordover. Det er i underkant av ca. 100 boliger
som det vi veere naturlig for, & bruke denne veien som adkomst til Ski tettsted. Dersom de skal ut pa
E-18 vil det vaere enklere a velge Nygardsveien.
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3.2 Planomradet og dets forhold til tilliggende areal
Landskap, estetikk og stedsutvikling

Tomten skraner mot vest, fra kote 142 i det sydgste hjernet til kote 134 i hjsrnet mot vest.
Eiendommen er omkranset av eneboliger i en og to etasjer, noe som er typisk for omradet.

Naturgrunnlag

Utearealet bestar stort sett av harde flater, med unntak av en 4 meter bred stripe mot
naboeiendommer pa sydsiden av bygningen, som bestar av naturterreng. Omradet ligger fritt og
apner seg med god utsikt mot nordvest og sydvest.
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Miligvernfaglige forhold

Omradet er ikke spesielt utsatt for negative miljgpavirkninger av noe slag, verken
luftforurensning vind eller stay er fremtredende.

Berdskapsmessige forhold /ROS analyse

Vi vurderer den samlende risiko for omradet til & veere sveert liten. P4 dette grunnlag antas det
at det ikke er behov for a sette iverk spesille tiltak eller hensynssoner. Se egen ROS-analyse.

Det kan nevnes at i eksisterende bygning er det et tilfluktsrom, pa 44 m2, som kan romme evt.
samtlige personer som vil bo i de nye leilighetene.

Verneinteresser
Automatisk fredete kulturminner:
| felge Fylkesmannen er det ingen registrerte fornminner innenfor omradet. Omradet er ikke

befart og endelig uttalelse vil bli gitt endelig ndr planen legges ut til offentlig ettersyn.

Nyere tids kulturminner:
Fylkesmannen har ingen merknader knyttet til nyere tids kulturminner.

Jordvern, Landbruk og Naturressurser
Det er ingen jordbruks- eller skogsbruksinnteresser innenfor planomradet.

Barn og unges interesser

Omradet ligger sentralt til i forhold til barnehage og barneskole, 2-300 meter, med opparbeidet
fortau frem til barnehage, barneskole med SFO.

Sosial infrastruktur

Det er kort vei til barnehage, skole, SFO m.m, idrettsplass. Omsorgsboliger med eldresenter
ligger 6-700 meter unna. Det er sykkelavstand til Ski tettsted og togstasjon. Det er busstopp i
omradet.

Teknisk infrastruktur (utenom vei)

Omradet har all ngdvendig infrastruktur. Ledninger for vann, spillvann og overvann er fart over
tomten helt i vest, uten at disse kommer i konflikt med tiltenkt tilbygg.

Vei og trafikk
Adkomst skjer fra Nordbyveien, samme som eksisterende avkjgring.
Juridiske forhold

Det er Kontormgbelkjempen AS som er eier av eiendommen
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4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede feringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske bestemmelser eller retningslinjer

° RPR T-2/08 om barn og planlegging
Retningslinjen skal sikre et oppvekstmiljg som gir barn og unge trygghet mot fysiske og
phsykiske skadevirkninger, og som har de fysiske, sosiale og kulturelle kvaliteter som til
enhver tid er i samsvar med eksisterende kunnskap om barn og unges behov.
Videre skal de ivareta det offentlige ansvar for a sikre barn og unge de tilbud og
muligheter som samlet kan gi den enkelte utfordringer og en meningsfylt oppvekst
uansett bosted, sosialt og kulturell bakgrunn.

° RPR T-5/93 Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal og transportplanlegging.

° RPR T-1442 Stgy i arealplanleggingen

Gjeldende overordnede planer
Kommuneplanens arealdel vedtatt 6.04.2011

Pagaende planarbeid i nseromradet
Det pagar ikke andre planarbeider i omradet

4.2 Vurdering av samsvar med overordnede feringer og krav til planprogram og
konsekvensutredning (KU)

Planforslaget er vurdert i.h.t. plan- og bygningslovens §4-1 Planprogram og tilhgrende "Forskrift om
konsekvensutredninger’ (FOR 2009.06.26, nr. 855).

Planforslaget faller ikke inn under Plan- og bygningslovens §4-1 eller virkeomrade for forskrift om
konsekvensutredning. Planforslaget utlgser hverken krav til Planprogram eller konsekvensutredning.

5. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

5.1 Hensikten med planen

Hensikten med planen er a bygge om eksisterende nzeringsbygg til leiligheter.
5.2 Arealbruk og- utnyttelse

Omréadet reguleres til fglgende:

5.21 Arealforméal
A Bebyggelse og anlegg, bolighebyggelse
B Samferdselanlegg og teknisk infrastruktur, areal for veg

5.22 Grad av utnytting og byggehayder
Pa omradet tillates en utnyttelsesgrad (BYA) som felger:
B1 50% BYA

Pa omradet tillates folgende byggehsyder som beskrevet i reguleringsbestemmelsene:

Maksimal gesimshgyde er 9,5 m og maksimal manehgyde er 9,5 m fra planert terrengs gjennomsnittsniva
rundt bygningen.

5.23 Utvendig fellesareal

o Felles adkomst med snu og parkeringsplass.
e Felles beplantet uteareal.
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5.24 Uteoppholds- og lekeareal

e Felles uteareal pa 175 m2, syd/@st pa tomten vil bli tilrettelagt til lek og opphold for barn.

e Samtlige boenheter skal ha min. 50 m2 ute- oppholdsareal, inkl. private terrasser/balkonger.
5.25 Adkomst og parkering

o Adkomst skjer fra Nordbyveien. Dette er blitt en stille vei, etter at det er blitt nytt
pakjeringskryss fra E-18. Det er gang- og sykkelvei langs Nordbyveien.

Parkeringsdekningen er i trad med kommuneplanen.
5.26 Trafikkforhold

e Adkomst skjer fra Nordbyveien. Det er ca 70-80 boliger som vil bruke denne veistumpen av
Nordbyveien, nar de skal til Ski tettsted. Dersom de skal ut pa E-18 vil det vaere naturlig og kortere &
kigre Nygardsveien. Det er gang- og sykkelvei fra Skibyen og planfritt over E-18 videre @stover. Til
og fra bussforbindelse er det derfor trygg adkomst for sa vel fotgjengere, syklister og kjgrende.

5.27 Rekkefglgebestemmelser

Far boligene tas i bruk skal felgende veere opparbeidet:
o Adkomstvei
e Parkeringsareal
e Uteoppholdsareal

5.3 Landskap, estetikk, og stedsutvikling

Landskap
Landskapssituasjonen vil i storgrad forbli uendret nar man ser bort fra den begrensende utvidelsen som vil
skje. Bebyggelsen vil bli trappet med det fallende terrenget mot vest.

_Estetikk
Eksisterende bygningsmasse vil bli totalt rehabilitert. Leiligheter er orientert slik at utsikt og solforhold kan
utnyttes pa en positiv mate. Alle uteoppholdsarealer vil bli orientert mot syd og vest med god utsikt.

Stedsutvikling
Den planlagte bebyggelsen vil utnytte det fortettingspotensial som eiendommen har. Mulighet for ytterligere
fortetting er begrenset.

5.4 Universell utforming
Kravet til tilgjengelighet vil bli fulgt. Bebyggelsen vil ha krav om tilgjengelighet i henhold til teknisk forskrift.

5.5 Naturgrunnlag

Grunnforhold

Omradet utgjer i dag neeringsbygg med parkeringsareal. Arealet bestar av dpne omrader med en del mindre
treer og busker. Grunnforholdene bestar av skrint jordsmonn med fjell i dagen flere steder. Det antas derfor
at grunnforholdene er godt egnet til den utviklingen som er planlagt.

Grennstruktur
Omradet ligger mellom eksisterende eneboligbebyggelse, veianlegg og naeringsarealer.

Lokalklima

Omradet ligger skjermet, syd/vestvendt med gode lys- og solforhold. P& grunn av terrengets
helning er det antatt at den nye bebyggelsen kun i begrenset grad vil veere negativ for
eksisterende bebyggelse.
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5.6 Miljgvernfaglige forhold

Omradet er godt skjermet for stgy fra biltrafikk. Omradet ligger til Nordbyveien, som pa denne strekningen
har liten trafikk. Naermeste trafikkerte vei er E-18 som ligger i luftlinje 200 meter unna. Det er ikke andre
steykilder i omradet.

Det er ikke andre kilder som pavirker miljget negativt. Det er ikke mulighet for tilknytning til fiernvarme i
omradet. Bebyggelsen vil bli oppfert etter TEK 10.

Det vil ikke fa negative konsekvenser for naturmangfoldet i omradet med henblikk pa naturmangfoldslovens
§§ 8-12.

5.7 Beredskapsmessige forhold / ROS-analyse
Vi vurderer den samlede risiko for a vaesre sveert liten. P& dette grunnlag antas det at det ikke er behov for &
sette i verk spesielle tiltak eller hensynssoner. Se egen ROS-analyse.

5.8 Verneinteresser

Det er ikke verneverdig bebyggelse pa eiendommen. Fylkeskommunen har i brev av 28.5.13, ikke nevnt
behov for kulturminneregistrering pa eiendommen.

5.9 Jordvern, Landbruk og Naturressurser
Det er ingen jordbruks- eller skogbruksinteresser innenfor planomradet.

5.10 Barn og unges interesser
Omradet er sentralt i forhold til barnehager og skole, med trygge gang og sykkelveier.

5.11 Sosial infrastruktur
Resultatet av planarbeidet er sa begrenset at det ikke vil utizse behov nye offentlige tilbud. Det foreligger
planer om & utvide skolekapasiteten. Likedan for barnehagekapasiteten.

5.12 Teknisk infrastruktur (utenom veq)
Det er kapasitet vedr. el.kraft, overvann, vann og gravannsledninger, samtlige er tilknyttet eksisterende
bygningsmasse.

5.13 Veq og Trafikk
Vegtrafikk
Adkomst skjer fra Nordbyveien hvor omradet B1 far uendret adkomst.

Kollektivtrafikk
Det bussforbindelse i Nordbyveien, busstopp vestover ligger rett over veien, busstopp estover til Ski ligger
50 meter unna.

Gang- og sykkeltrafikk
Det fortau langs Nordbyveien i begge retninger.

5.14 Juridiske og gkonomiske forhold

Juridiske forhold
Felles avkjerselog garasjeanlegg ma organiseres som et sameie hvor hver av eiendommene har felles rett
og plikt til drift og vedlikehold av anlegget.

Mulig konflikt mellom grunneiere i eller tilstatende planomradet
Det foreligger naboklager fra naboer gst for tiltaket.

ARKITEKTHUSET KNUDTSEN AS
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6. FAGLIGE RAD | OPPSTARTSM@TET

Vedtak fra politisk behandling av Oppstartsmeptet
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-8 anbefaler hovedutvalg for teknikk og miljg at det arbeides
videre med reguleringsplan for Nordbyveien 122.

Utvalg for Hovedutvalg for teknikk og miljg vedtar derfor falgende rad for det videre planarbeid:
1. Det anbefales at eiendommen gnr. 103 bnr. 5, omreguleres fra byggeomrade for naering til
byggeomrade for bolig.

Tiltakshavers oppfalging av politisk vedtak og rad i Oppstartsmatet
Vedtaket vil bli ivaretatt i planen.

Rad / fering Tiltakshavers

oppfalging
1 Pkt. 1 Radet er fulgt.

7. MEDVIRKNING

7.1  Varsel om oppstart
Planarbeidet ble varslet naboer, offentlige etater og bergrte parter gjennom brev og avisannonse
den 16 mars 2013.

fr-m.f-k.

o
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bl‘ﬂnmnslmmﬁ‘lﬂ.h.rrwumhamd

Tomten omfattes Idag ev As Kommunapian, omeide for niering.
lnydamwsnnqw elendommen skl formiset veere:

skriftig il:
Arkiteichuset v. arkitekt Knut H. Kmn‘bm,th 117,
1431 As. postatemplet ellerinnlovert senest 1.03.2003.
Vi ber om at eventueds kommentarer til denne varslingen
sendes

ARKITEKTHUSET KNUDTSEN AS

Innen 5. april 2013

ér::tmmnsv arkitekt Knut H, Knudtsen, Tif: 84942424,
knut@arkiteid-knudisen.no

* Naboer er varslet med brev og planforslag den 26.3.2013, falger vedlagt
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7.2 Innkomne merknader til varsel om oppstart
Innkomne merknader fglger som eget vedlegg.

Liste over innkomne merknader

1.  Frank Halvorsen — Tore Grimsrud m.fl 09.04.13
2. Akershusfylkeskommune 15.04.13
3.  Akershus Fylke, vegvesenet 22.04.13

Sammendrag av merknadene

Frank Halvorsen- Tore Grimsrud m-fl, naboer:

Naboer har ikke innvendinger mot formalet i planen. Det pastaes at ny bygningsmasse vil fere til
gkt innsyn, reduserte solforhold, skyggevirkninger og opplevelse av massive
bygningskonstruksjoner tett p4 egne eiendommer i et strek, som bestar av dpen villabebyggelse.

Vi vil vise til sol og skyggestudie, ved sommersolverv kl. 18.00 vil det ikke falle skygge pa
naboeiendommer @st for tiltaket. | heletatt vil ikke situasjonen vedr. skygge og utsikt veere av stor
endring for nabolaget.

Akershus fylkeskommune:

Automatisk fredete kuiturminner: Omrédet er ikke befart og uttalelsen gis pa grunnlag av
arkivmateriale. Det er ingen registrerte fornminner innenfor omradet. Det vil bli gitt en endelig
uttalelse nar planen legges ut til offentlig ettersyn.

Nyere tids kulturminner: Omradet er ikke befart. Uttalelsen gis pa grunnlag av arkivmateriale.
Fylkesmannen har ingen merknader knyttet til nyere tids kulturminner.

Andre regionale interesser

Universell utforming: Det er et nasjonalt mal a sikre at planleggingen virker inkiuderende, slik at
alle kan benytte bebyggelse og uterom péa en likestilt mate. Fylkesrdédmannen viser til at prinsippet
om universell utforming er nedfelt i formalsparagrafen i plan- og bygningsioven § 1-1, og § 12-7 nr.
4, som omhandler bestemmelser i reguleringsplaner. Fylkesradmannen ber om at tilgjengelighet
for alle, inkludert personer med nedsatt bevegelse, syn, harsel, samt nedsatt toleranse for
forurensning og allergifremkallende stoffer, sikres i den videre planleggingen i den grad det er
mulig inne og ute.

Klima og energi: Som oppfalging av det nasjonale arbeidet med & innfri Kyotoprotokollen, vedtok
Akershus, Oslo og Buskerud i 2005 en handlingspakke og klima- og energistrategi som skal sikre
at klimautslippene ligger maksimalt 1% over 1990-nivéet i perioden 2008-12. Blant tiltakene er
samordnet areal- og fransportplaniegging, som skal bidra til & senke behovet for bilbruk, ekt
satsing pé kollektivtrafikk og tilgiengelighet for fotgjengere og syklister.

Fylkesmannen vil anbefale at muligheten for fiernvarmeanlegg utredes.

Fylkesmannens vurdering: Pa bakgrunn av det tilsendte materialet, mener fylkesradmannen at
tiltaket er i samsvar med vedtatt kommuneplan og gjeldende fylkesplan/-delplaner, og har ingen
ytterligere merknader.

Akershus Fylke, vegvesenet:

| den videre planprosssen forutsettes at det tas hensyn til gjeldende byggegrense og retningslinjer
for stay i.h.t. kommuneplanens bestemmelser. Statens vegvesen vil uttale seg nasrmere til saken
nar det foreligger mer detaljerte opplysninger. Dette gjelder spesielt i forhold til avkjersel og frisikt
mot gang- og sykkelveg. P& navaerende tidspunkt har vi ikke flere merknader til planarbeidet.
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7.3 Medvirkningsprosess
Liste over deltagere:
» As kommune, planavdelingen v/Magnus Ohren og Liv Sgyseth
» Kontormgbelkjempen, forslagsstiller v. Bjgrn Jarle Dahl
¢ Arkitekthuset Knudtsen AS v/Knut H. Knudtsen, planlegger

8. VIRKNINGER AV PLANFORSLAGET

Datagrunnlag og metoder
Ikke relevant.

Overordnede feringer og gjeldende planstatus

Planforslaget er i trad med gjeldende kommuneplan. Forslagsstiller mener planen vil bidra til
méloppfyllelse av denne ved at hele omradet blir omformet fra neeringsbygg til bolig — i trdd med
arealdelen av kommuneplanen.

Verneinteresser
Det er ikke registrert verneinteresser i eller i naerheten av omradet.

Miljgfaglige forhold

Tiltaket vil ikke medfgre forurensninger av vannforekomster, grunnvann, drikkevann eller marine
ressurser.

Det antas at tiltaket ikke vil ha negative konsekvenser for naturmangfoldet pa omradet, ref. Natur-
mangfoldighetsloven §§ 8-12.

Risiko- og sarbarhet
Se egen ROS-analyse.

Barn og unges interesser

Barn og unges interesser vil bli godt ivaretatt ved gjennomfgringen av planen. Omradets utforming
og plassering vil gi gode oppvekstvilkar. Omradet ligger sydvendt og apent, naer friomrader med
boliger pa alle kanter. Der er planlagt lekeplass for de minste barna med direkte adkomst til skogen
bak. Omradet er skjermet for biltrafikk og det er kort vei til lekekamerater, skole- og barnehage.
Det antas at planens gjennomfgring ikke vil ha negative konsekvenser for eksisterende bomiljg. A
erstatte naeringsbygningen med boliger er i trad med kommuneplanens arealdel hvor hele omradet
er gnsket til boliger.

Veq og trafikk
Tiltakets begrensede starrelse antas ikke a ha merkbare negative konsekvenser for nasromradet.

Universell utforming

Det antas at forslaget ikke vil gi negative konsekvenser verken for bevegelseshemmede,
synshemmede eller orienteringshemmede.

Universell utforming vil bli ivaretatt i henhold til TEK 10.

@konomiske konsekvenser for As kommune
Gjennomfaring av planen vil sé langt vei ikke ha skonomiske konsekvenser for As kommune

Landskap, estetikk og stedsutvikling

ARKITEKTHUSET KNUDTSEN AS
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Planforslaget innebzserer sma terrengmessige inngrep. De landskapsmessige endringene som
falge av planforslaget vil derfor vasre sma

Sosial infrastruktur

Resultatet av planarbeidet er sa begrenset at det ikke vil utlgse behov nye offentlige tilbud. |
henhold til kommunens egen vurdering er det tilstrekkelig skolekapasitet i omradet.
Barnehagesituasjonen er noe presset, men den begrensede utbyggingen tatt i betraktning regner
vi med at forholdene lar seg le@se.

Teknisk infrastruktur

Dagens naeringsbygning, - bygget om til 25 leiligheter
Drensvann og overvann skal handteres i henhold til kommunens krav
9. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

B1
Eksisterende nzeringsbygg konverteres og bygges til og om til 25 leiligheter.

Leilighetene ligger sydvendt, med fremragende utsikt i barnevennlige og rolige omgivelser. Vi antar
tilbudet vil veere attraktivt for folk i alle aldre og faser av livet.

Parkering:
Parkeringskravet for sykler og bil skal dekkes i henhold til kommuneplanens arealdel.

Utnyttelse:

Utnyttelsesgraden er satt til 50% BYA. Arsaken for overskridelsen av kommuneplanens
utnyttelsesgrad skyldes i hovedsak eksisterende bygningsmasse, med parkering som ma medtas
er dagens utnyttelse hayere enn ved nytt foreslatt tiltak, selv ved at tiltaket sker noe i areal. Dette i
hovedsak at de fleste parkeringsplasser blir i eksisterende bygning. Vi mener utnyttelsesgraden er
akseptabel. Den gar ikke pa bekostning av tilgjengelig uteareal. Alle leilighetene far egen balkong
eller terrasse samtidig som felles uteoppholdsareal blir ivaretatt med > 60 m? pr. Bolig. Vi mener
derfor at omradet som helhet har s& gode kvaliteter at en sa vidt hay utnyttelse er fullt ut
akseptabel. Omréadet ligger sentralt i bygda, med kort vei til kollektivtransport og som sadan i trad
med bade nasjonale og lokale faringer for fortetting i sentrale omrader

9. ILLUSTRASJONER

Det medfalger plantegninger, snitt, fasadeoppriss og perspektiv av tiltaket.

10. VEDLEGG

¢ ROS-analyse
= Sol og skyggestudie
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