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SAMMENDRAG

Det er utfart en rapport om kvaliteter i bomilja, tetthet og utnyttelse basert pa planprogrammet
for Temrernes feriehjem, Askehaugasen og Askehaug géard i As kommune. Store deler av
planomradet er bebygget med hytter og kun enkelte eneboliger. Stadig flere av hyttene benyttes
na ogsa som helarsbolig. Infrastrukturen i omradet er ikke tilpasset helarsbeboelse.

Planen legger opp til styrt konvertering av hytteomradene til boligomrader der terrenget tillater
ny veifgring, samt fortettingsomrader i utvalgte ubebygde omrader. Det er en malsetting at
planen skal bidra til en god utvikling bade beboere og ferierende i omradet. Planen vektlegger at
at utbyggingen skjer med kvalitet og tar hensyn til eksisterende kvaliteter i bomiljget. Omradets
apenbare kvaliteter neer sjg og attraktive friluftsomrader, er det fornuftig at flere burde kunne ta
del i - hele aret.

Idégrunnlaget for de ulike fortettingsomradene pa Baek og Askehaug gard har veert & skape
varierte boomrader og a apne for ulike boligstarrelser og boligtyper og dermed legge til rette for
variert befolkningssammensetning i omradet for & skape et levende bomiljg, og samtidig ta vare
pa smaskalapreget.

Bebyggelsesmansteret i fortettingsomradene legger opp til tundannelser — rekketun, klyngetun
og gardstun - og avgrensede naboskapsenheter med fattbare starrelser. Hvert nabolag bar ha
en saerpreget, identitetsskapende karakter for & fremme tilharighet.

Bebyggelsesstrukturen apner for boligtyper der man bestreber a gi hver enkelt boenhet en egen
inngang. Dette er i trad med idealer om fortetting i en landlig setting.

02 01.02.20 2. gangs innsending Helene Hyllseth Per Furuseth Per Furuseth
01 14.05.19 1. gangs innsending Helene Hyllseth Per Furuseth Per Furuseth
00 08.05.19 Utkast Helene Hyllseth Per Furuseth Per Furuseth
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1. Innledning

Det utarbeides omraderegulering for Temrernes feriehjem, Askehaugasen og Askehaug
gard. Formalet med omradereguleringen er a legge til rette for utvikling av et godt og
attraktivt boligomrade i As kommune. Det legges til rette for at et vesentlig antall
hytteeiendommer far direkte hjemmel til & kunne bruksendres til boliger. Planomradet bestar
av tre delomrader, nevnt over. | Temrernes feriehjem og pa deler av Askehaug gard skal det
utvikles nye boliger i form av konsentrert bebyggelse og eneboliger innenfor avgrensede
omrader. Utforming av disse vil ble bestemt i senere detaljregulering etter prinsipper som
fremgar av omradeplanen. Denne rapporten vil ogsa vurdere konsekvensene i arealbruk
uten en omregulering til boliger.

1.1 Planprogrammet
Rapporten skal favne tre utredningstemaer som planprogrammet har adressert:
10.2.1 Arealbruk og utnyttelse
10.2.2 Bokvalitet og bomiljg
10.2.17: 0-altmativet: Prognose for tiltakende bruk av hytter til boliger
Disse temaene er sa beslektet at det er naturlig 8 omtale disse samlet.
Planprogrammet fastslar at utredningene skal redegjgre for muligheter og konsekvenser som
den forestdende reguleringen kan gi.
Om «Arealbruk og utnyttelse» sier planprogrammet falgende:
«Innhold:
e Bebyggelsesstruktur
e Betydning for omkringliggende arealbruk
e Vurdering av sosial infrastruktur og tjenester som skole og barnehage m.m.
Metode:
e Faglige vurderinger kapasitetsbegrensninger,
e Barnetrakkregistreringer»

Om «Bokvalitet og bomiljg» sier planprogrammet fglgende:
«Innhold:

e Utredningen skal vise planens innvirkning pa bomiljg, neermilj@, bokvaliteter
og friluftsliv nar det gjelder & fremme beboernes helse, sosial inkludering,
universell utforming og estetisk utforming.

e Metode: Beskrive hvordan planen pavirker helse og sosiale forhold

e Sosial konsekvensanalyse (tar utgangspunkt i det sosiale perspektivet)»

Om «0-altrnativet beskriver planprogrammet fglgende:
Prognose for tiltakende bruk av hytter til boliger» sier planprogrammet:
«Innhold:
e Kartlegge hytteeiendommer benyttet til boliger og prognose for utvikling uten
ulovlighetsoppfalging.
Metode:
e Folkeregisteret, registrering av barn pa skole og barnehage.
e Prognose utvikling: Sannsynlighetsvurdering med egnet metode»

BOKVALITET OG BOMILJ@, AREALBRUK OG UTNYTTELSE
OMRADEREGULERING FOR T@MRERNES FERIEHJEM, ASKEHAUGASEN OG ASKEHAUG GARD side 4 av 32



1.2  Grensesnitt mot andre fagtema
Denne rapporten omtaler bebyggelsesstrukturen og tettheten i omradet, mens tema omkring
skole- og barnehavekapasitet omtales i fglgende rapporter:
«20170110-PLAN-RAP-02 Barn og ungesoppvekstvilkar», (ref.
planprogrammets 10.2.13 Skole- og barnehavekapasitet).
Egne barnetrakkregistreringer er ikke utfart, men stier og gangforbindelser er omtalt i andre
rapporter: «20170110-PLAN-RAP-02 Barn og ungesoppvekstvilkar»,
«20170110-PLAN-RAP-02 Utredning om idrett og friluftsliv»

Steyforhold har stor pavirkning pa bokvalitet, men dette temaet er omtalt i egen rapport om
stay: «20170110-RIA-RAP-001 Stgy fra veitrafikk»

1.3 Definisjoner

«0-alternativet» er et begrep som skal reflektere boligutviklingen i omradet dersom dagens
situasjon fortsetter romregulering ikke blir giennomfart.

0-Alternativet defineres i planprogrammet slik:

Dagens situasjon med ca. 50 fritidseiendommer av totalt ca. 270 benyttes til bolig.

Jkning av boligantallet prognoseres til 5 eiendommer i aret.

| ar 2030 vil det da vaere ca. 110 hytter i omradet som benyttes til boliger

Naboskapsenhet:
Vi definerer naboskapsenhet som et boligomrade som ikke er starre enn at beboerne kan
fole et naboskap (2)

Bokvalitet:

Arkitekter har lenge pravd a definere bokvaliteter utover estetikk og status. Her star Jan
Gehls bok «Life Between Buildings, Using Public Space” i seerstilling som et banebrytende
arbeid som tydeliggjer hvordan vi former omgivelsene vare pavirker var samhandling og
livskvalitet.

Begreper som bokvalitet og bomiljg er vanskelig & definere og i regelverk, planlegging og i
boligproduksjonen vil lett kvantifiserbare tekniske aspekter fa forrang. Norske
arkitektbedrifter og Norske arkitekters landsforbund gav derfor ut en rapport om temaet for a
bate pa dette: Bo- og boligkvalitet, 5.april 2017. Rapporten omhandler i hovedsak boliger i
urbane strgk, men store deler av rapportens definisjoner og analyse av kvaliteter kan ogsa
anvendes i landlige boligomrader.

« En teknisk og naturvitenskapelig definisjon av kvalitet vil knytte seg til en objektivt malbar
verdi som kan etterpragves (obligatorisk). Med et humanistisk estetisk utgangspunkt er
kvaliteten opplevd verdi gjerne definert ut fra menneskelige sanser og behov, og gjennom
offentlig aksept som star seg over tid (underforstatt)....Brukskvalitet er et begrep som bar fa
stgrre plass i diskusjonene og i regelverket, fordi dette er sveert viktig for den enkelte bruker,
og har betydning gjennom hele byggets levetid... Arkitektonisk kvalitet bergrer bade de
tekniske, funksjonelle og estetiske egenskaper og er i stor grad knyttet til bruk og opplevelse
av et byggverk, samt egenskaper som angir hvordan byggverket ivaretar sin verdi over tid»
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Aktuelle prioriterte kvaliteter for boligomrader som belyses i rapporten:

Trafikksikkerhet /tilrettelegging for barns oppvekst og rekreasjon
Neerhet til granne omrader

Varierte uterom med sosiale mgteplasser

Bebyggelse som sikrer trygghet, trivsel og deltakelse

Et utdrag fra rapporten og seminarer som har veert avholdt:

Opplevd sikkerhet og trygghet har direkte sammenheng med utforming av
boligomradene.

Hjem, bolig og boomrade oppgis a veere en avgjgrende faktor for psykososial tilstand,
og innen psykiatrien kan man spore direkte arsakssammenheng mellom bosted,
boligen og sykdomsbilde.

Boligens plassering, egenskaper i forhold til terreng og solretning har direkte
innvirkning pa livskvalitet og levealder.

Boligen er et viktig virkemiddel for & utjevne helseforskjeller

Rapporten konkluderer med at det er store felter som fremdeles trenger analyse og forskning
for & kunne fastsette forsvarlig minstekrav som kan implementeres i regelverk for
boligomrader: Hvordan skape sosial trygghet og stabilitet i bomiljg? Hvilken betydning har
alderssammensetning og kulturforskjeller? Hvilken sammenheng er det mellom mental og
fysisk helse og registrerte kvaliteter i bomiljg og boligomrader?

1.4

Kommuneplanen

| samfunnsdelen i As kommunes kommuneplan for perioden 2015 — 2027 fremheves at
kommunen skal veere en inkluderende og mangfoldig kommune. Her nevnes flere aspekter
som bergrer bokvalitet og bomiljg pa et overordnet niva:

Kommunen har som mal a legge til rette for at befolkningen kan leve et godt og
helsefremmende liv i en baerekraftig kommune.

Lokalisering av boliger skal skje langs kollektivaksene for & begrense transportbehov
og fremme en baerekraftig utvikling. Kommunen skal legge til rette for effektiv
arealbruk der arealforbruket per innbygger begrenses.

Kommunen gnsker a ivareta klimavennlig arkitektur og byggeskikk og bidra til &
motivere innbyggerne til gkt miljginnsats.

Kommunen gnsker a sikre god tilgang til grantomrader og anlegg for idrett,
rekreasjon og fysisk aktivitet og arbeider for a sikre bomiljger med ren luft, gode
lysforhold, lave staynivaer, trygge utearealer og mgteplasser.

Folkehelsearbeidet er et satsningsomrade for inkludering om mangfold, her kommer
forebyggende tiltak som fremmer helse og trivsel forebygger psykisk sykdom,
forebyggende aktiviteter og tiltak som motvirker levevaner- og livsstilproblematikk.
Kommunen erkjenner at det er behov for et starre mangfold i boligtilbudet som skal
favne flere grupper, som farstegangsetablerer, enslige, lavinntektsgrupper i hvert
boligomrade, der kravet til gode og trygge bomiljg opprettholdes.

Universell utforming og tilgjengelighet er viktig for a tilrettelegge for at det kan gjgre
det enklere for alle a leve et godt og fysisk aktivt liv.
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1.5 Metode

Metoden for studier av bokvalitet og bomiljg baserer seg pa volumstudier i 3D-modell hvor
man studerer ny bebyggelse med vekt pa de romlige sammenhengene som skapes mellom
bygningene, og bygningsvolumenes forhold til landskapet rundt. Volumene sammenlignes og
preves opp mot omkringliggende bebyggelse. | 3D-modellen gjares ogsa sol- og
skyggestudier som resulteres i sol - og skyggediagrammer, presentert i rapport om
«Lokalklima — solforhold»

1.6  Planomradet og andre influensomrader
Planomré&det ligger i As kommune, mellom Bunnefjorden og Askehaug gard og er vist som
det fargelagte omradet pa illustrasjonen. Fig.1

Nedre Bekk sgr for planomradet og Togrenda nord for planomrader er influensomrader med
hensyn til planens innvirkning pa andre bomiljger. Boligomradet pa Nesset blir i mindre grad
bergrt av planen og omtales derfor ikke i denne sammenheng. Her vises til utredning av
fiernvirkning i landskapsanalyse fra Multiconsult: «20170110-LARK-RAP-001
Landskapsanalyse»

Fig 1.1 Illustrasjonsplan (ikke i malestokk)
Kilde: Kvernaas arkitekter as
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1.7  Dagens situasjon

Bomiljget i planomradet er i dag preget av at omradet er en blanding av hytter — som det er
regulert til — og boliger, hvorav de fleste nok er bruksendret uten forutgaende sgknad.

Her foregar en gradvis — og muligens eskalerende - endring i planomradet.

Omradet er utvilsomt idyllisk fra naturens side, og mange av bolig- og hytteomradene
fremstar integrert i det granne. Ilgangsatt anleggelse av vann- og avlgp preger i disse dager
omradene der rgrgatene legges, men dette er selvsagt en midlertidig situasjon.

Mangel pa planlegging for fast bosetning i planomradet gir seg utslag i manglende struktur
og omradet har ogsa et preg av tilfeldighet, og stedvis en del rot og s@ppel som ikke blir
handtert. Dette pavirker omgivelsene negativt rent estetisk og kan vaere med a skape
irritasjon og gnisninger mellom ulike brukere av omradet.

Manglende teknisk infrastruktur kan gi uheldige helsemessige virkninger ved forurensing av
grunnvann og brgnner som ligger nedstrams. Darlige atkomstveier som belastes med stadig
mer trafikk uten a vaere dimensjonert for det, blir ogsa en tiltagende risikofaktor i omradet.
Darlig fremkommelighet pa grunn av for bratte stigningsforhold og for krappe svinger gjar at
ngdetater ikke har tilstrekkelig fremkommelighet dersom uhellet er ute. Kommunal
renovasjon kan heller ikke tilbys i planomradet slik veifgringene er i dag. Det bar veere
selvsagt at adkomst for ngdetater og renovasjon er et minstekrav som ma oppfylles for at et
boligomrade skal kunne etableres, slik det na gradvis er i ferd med a skje i store deler av
planomradet. Dette er forhold som pavirker bomiljg og estetikk, sikkerhet og sosial trygghet.
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2. (BKS1 / BKS2 / BKS3 / BKS4) «KARTESKOGENy

FELT TYPOLOGI ANTALL BOENHETER | BRA MUA PRIVAT/ FELLES
/BOENHET
BKS1 REKKEHUS 25 ca. 150 m2 Privat: 100 m2 pr.
TO-MANNSBOLIGER | 4 enhet
BKS2 REKKEHUS 8 ca. 150 m2 Felles: 25 /100m2
BKS3 REKKEHUS 3 ca. 200 m2 BRA
BKS4 REKKEHUS 12 ca. 180 m2

@verst i planomradet i enden av den nye atkomstveien fra Askehaugasen etableres et nytt
smahusomrade med 4 underfelt, bestdende av rekkehus og enkelte to-mannsboliger.
«Karteskogen» kan veere navnet pa denne naboskapsenheten idet det henviser til naturtype
av «karteskog» — dyrkede hasseltreer for tenneproduksjon - som skal bevares mellom feltene
BKS1 og 2. Naboskapsenheten ligger som et «belte» i et eneboligomrade, men ved smett og
gangstier apnes feltet for giennomgang mot atkomstvei og lekeomrader for alle.

21 Bokvaliteter / tetthet / utnyttelse

Omradet ligger vestvendt har sveert gode solforhold og alle tomtene vender seg mot utsikten
mot fjorden i vest. Vindanalysen viser at dette omradet er noe merutsatt for vind.

Med en tillatt BYA pa 30 % vil tettheten i omradet bli relativt hgy sammenlignet med
eneboligtomtene rundt, men ikke tettere enn den enkelte bolig sikres egnede private
uteplasser pa egen grunn og pa takterrasser. Hgydebestemmelsene gir mulighet til a
etablere boliger med 2 etasjer og oppbygg for takterrasser der terrenget er relativt flatt. | bratt
terreng apnes det for boliger med 2 etasjer og en underetasje. Tomteutnyttelsen som
illustrert vil gi boliger i Karteskogen med BRA-S mellom 150 m2 til 220 m2. Dette er altsa
boliger som vil veere attraktive for barnefamilier.

KARTESKOGEN BKS1

1
Snitt 1 Rekkehus Rekkehus %
Fig 2.1
Rekkehus i to etasjer med underetasje der terrenget er bratt, to etasjer med takoppbygg og takterrasse der

terrenget er tilnaermet flatt.

Kilde: Kvernaas arkitekter as
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Fig 2.3 lllustrasjonsplan over «Karteskogens» sgndre del (BKS3 og BKS4)
Kilde: Kvernaas arkitekter as
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2.2  Sosial trygghet

Ved a legge opp til et privat uteoppholdsareal pa inngangssiden av boligene vil man legge til
rette for samtaler over hagegjerdet, sosial trygghet og legge opp til godt sosialt samspill i
nabolaget. Neerheten til felles lekeplass og ballplass vil ogsa bidra til & fremme sosial
inkludering og felleskap i naboskapsenheten. Den nye veien gjennom feltet vil fa begrenset
trafikk, da den ikke apnes for gjennomkjaring. Det er ogsa vesentlig for & gjgre veien og
omradet rundt til en miljgfaktor i feltet.

23 Friluftsliv / lek

Planen legger godt til rette for friluftsliv og utelek i og med at rekkehusfeltet ligger rett ved
neerlekeplasser, naturlekeplass og ballplassen i tillegg til at feltet ligger tett opp mot
skogsomrade med etablerte turstier. Disse fellesarealene deles ogsa med de naerliggende
transformasjonsomradene (hyttetomter som konverteres til boliger).

24 Estetikk

Det legges opp totalt 50 boligenheter i rekker bestaende at 3 til maksimalt 8 boliger pr. rekke.
Rekkehusene er illustrert med garasje/carport mellom enhetene. Boligrekkene far pa den
maten en oppdeling i mindre volumer/enheter som i starrelse harmonerer med enebolig- og
hyttestrukturen i omradene rundt. Garasjer som «ledd» mellom boenhetene gjgr at rekkene
lett kan faye seg etter kurvaturen pa veifgringen og viktige landskapselementer. Smidig
formede rekker bidrar til et mer levende formuttrykk som igjen harmonerer med
transformasjonsomradet rundt.

Fig 2.4. Illustrasjonen viser bygningsvolum og formatene mellom husrekkene. Bygningsmiljget preges av
smaskala- bebyggelse, naerhet til det grgnne, lys, luft og apenhet. Boligenes inngangsside vender mot og
har nzerhet til atkomstveien. Det gir intimitet og innbyr til naerhet, fellesskap og aktivitet i
naboskapsenheten.

Kilde: Kvernaas arkitekter as
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Fig. 2.5 Rekkehusfeltet sett mot syd. Boligrekken fglger veien og terrenget. Eneboligbebyggelsen over
(mot gst) beholder utsikt og sol. Deler av Karteskogen bevares og inngar som felles grgntomrade for lek
og rekreasjon. Kilde: Kvernaas arkitekter as

Boligrekkene legges langs med landskapsdraget, men med gavlene pa hver bolig ut mot
utsikten. Det bryter med bebyggelsesstrukturen i eneboligfeltet, men gir den mest effektive
tomteutnyttelsen og sikrer alle utsikt, sol og lett adkomst fra atkomstveien. | nabolaget legges
det opp til et helhetlig uttrykk pa boligene, men med variasjoner basert pa sammenkoblingen
av enheter - enten koblet speilvendt sammen to og to, eller enkeltvis koblet sammen med
carport/garasje - ulikheter i inngangsforhold, takterrasser osv. Det etterstrebes et mangfoldig
uttrykk og et levende bomiljg - uten at det oppstar visuelt kaos og stilbrudd.

2.5 Stoy

Det er mer enn 300 m til stgykilde fra veitrafikk som i fremtid vil generere rad sone,
Nessetveien og Askehaugbakken. Stayen fra den nye atkomstveien som fglger av planen,
genererer en gul staysone. Ingen av boligene Karteskogen er innenfor denne, men nordre
bolig i felt BKS4 ligger inntil den gule sonen. Generelt kan man trygt hevde at boligene vil bli
lite stgyutsatt.

2.6 Universell utforming

Boligomradet i Karteskogen ligger i relativt flatt terreng og det ligger dermed godt til rette for
universelt utformede boliger, atkomstveier og uteomrader. Trinnfri atkomst til alle
inngangspartier er oppnaelig slik bebyggelsen er plassert i terrenget og i forhold til
atkomstveien i det illustrert forslaget.
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3. (B2) «SKRENTENY

FELT TYPOLOG! ANTALL BOENHETER BRA /BOENHET MUA (Felles)
B2 LEILIGHETER 65 gj.snitt 80 m2 ca 50 m2 /enhet

«Skrenten» kan veere navnet pa omradet som ligger nord for garden, opp fra sletten langs
alléen. Som navnet tilsier er omradet bratt med de utfordringer - og kvaliteter - det
innebaerer. Utvikling av denne nabolagsenheten vil kreve at Hgvelkroken utbedres som
atkomstvei opp i terrenget. Terrengformen og den hgye graden av terrengbearbeidelse som
ma til for & etablere boliger her, gjor at det er nadvendig og fornuftig med en tettere boform
enn eneboliger eller rekkehus. Hagyere utnyttelse til tross, bar man tilstrebe at utbyggingen
harmonerer med smaskalabebyggelse rundt i starrelse og uttrykk.

3.1 Bokvaliteter / tetthet / utnyttelse

Omradet ligger sydvestvendt og har sveert gode solforhold og vender seg med utsikten mot
fiorden i vest og den apne sletten i sgr. Tomtens topografiske potensiale er en vesentlig
premiss for valg av bygningstype, noe som igjen vil ha stor betydning for boligmiljg og
bokvaliteter.

Planen legger opp til tillatt BYA pa 35 % og en maksimal gesimshgyde fra gjennomsnittlig
terreng pa 11 meter, maksimal totalhgyde over gverste terreng pa 8,5 meter. Tettheten i
omradet bli relativt hgy sammenlignet med eneboligtomtene rundt, men vil ikke avvike
vesentlig fra utnyttelsen og tettheten i det «nye» boligutbyggingen pa Nesset som vi anser
som et godt eksempel pa ny utvikling. | det sterkt skranende terrenget apnes det for
bygninger opptil 4 etasjer. Men bygningene bgr legges inn i og tilpasses til terrengfallet slik at
atkomst til nederste etasje ligger opp til to etasjer under atkomst til averste etasje.
Vindanalysene viser at tomten ligger i le for de sterkeste vinder fra fremherskende
vindretning bade fra nord, men er mer eksponert for vind fra syd. Analysen fremhever at
bebyggelse trolig ikke vil hente ned vinder i dette omradet.

B2
SKRENTEN

KOLLEN \gl
o oo, — s . ~
e o : —

Hytter som kon'
til eneboligerer

Leiligheter

Fig. 3.1 Terrengsnitt viser bebyggelse i 3 og 4 plan i «Skrenten».
Kilde: Kvernaas arkitekter as
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Tomteutnyttelsen som illustreres her, vil gi boliger av variert starrelse — med bruksareal
mellom 50 til 120 m2. Omradet ligger godt til rette for a etablere boenheter over to plan.
lllustrert bebyggelse legger vekt pa at hver bolig har egen inngang fra terrenget, med
trappeatkomst én trapp opp eller én trapp ned fra hovednivaet. Slik kan man unnga
trapperom- og heislgsninger og blokkpreg, som oppleves som en urban boligtype som ikke
er gnskelig i dette miljget. Med individuelle innganger, nzerhet til terreng og utearealer vil
bebyggelsen naerme seg smahusbebyggelsens bokvaliteter og bygningsmilja.
Nabolagsenheten bgr apne for en varierte boligtyper og starrelser som vil veere attraktive for
ulike typer boligkjapere, inklusive barnefamilier. Parkering bar Igses med underjordisk
parkering slik at fellesarealene mellom husene blir bilfrie i stgrst mulig grad og kan
opparbeides til levende uteoppholdsarealer for nabolaget.

5
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Fig. 3.2 lllustrasjonsplan over «Skrenten» (B2). Kilde: Kvernaas arkitekter as

3.2  Sosial trygghet

| de landlige omgivelsene vi har pa Baek gir det god mening a legge opp til beboelse med
egne innganger til hver boenhet og neerhet til terreng og felles uteoppholdsareal. Rekkene
foreslas organisert som rekketun langs felles atkomstveier prioritert for gaende.

Godt opparbeidete fellesarealer med tydelige overganger til private innganger, balkonger og
terrasser bidrar til et godt bomiljg hvor den enkeltes trivsel og trygghet sikres. Med dette som
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utgangspunkt, innbys man til deltakelse i fellesskap i rekketunet. Neerheten til felles lekeplass
vil ogsa bidra til dette. Bilfritt miljg mellom husene vil gke trivsel og gjere de neere
uteomradene attraktive. Med litt gangavstand pa felles gangveier fra parkering til hver enkelt
inngang vil beboerne i omradet naturlig mates og kunne komme «pa hils».

Fig 3.3.

Skrenten sett fra vest.
Flerfamilieboligene kan
gis smaskalauttrykk som
tilpasser seg enebolig-
bebyggelsen. Bebyggelsen
bgr underdeles i mindre
bygningskropper som
utnytter terreng-
forskjellene til innganger
pa ulike plan.

Sletten inngar som felles
grgntomrade for lek og
rekreasjon.

Fig 3.4.

Viser formatet mellom
bygningsrekkene
Terrengforskjellene
utnyttes til 3 etablere
innkjgring til parkering pa
lokk bak og under
boligrekkene. Lokkene bgr
utnyttes til felles
uteoppholdsareal og lgse
trinnfri atkomst til alle
boliger med inngang pa
bakkeplanet.

Kilde:

Kvernaas arkitekter as

3.3 Friluftsliv / lek

Planen legger godt til rette for friluftsliv og utelek i og med at boligene i «Skrenten» ligger rett
ved lekeareal og friomrader pa sletten nedenfor feltet og til naturlek pa kollen tvers over
veien. Gang- og sykkelvei leder til bademulighet nedenfor hovedveien og til store friomrader
og badeplass pa Breivoll.

3.4  Estetikk

Det legges opp til oppdelt bebyggelse bestaende av tydelige bygningsvolumer med en
seeregen identitet. Den illustrert bebyggelsen fremstar som enkeltbygg som bar ha et
individuelt uttrykk i en fattbar skala — med et uttrykk som flerfamilieboliger snarere enn
leilighetsbygg eller blokkbebyggelse. Enkeltbyggene kan sammenstilles 2 og 2 eller 3 og 3 i
frie rekker i terrenget. Denne Igsningen foreslaes for a tilpasse bebyggelsen til skalaen i
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omradet og gi leilighetsbebyggelsen et uttrykk som ikke er urbant. Lagsningen kan bidra til a
skape identitetsskapende boligbygg med tydelig adresse for hver beboer.

3.5 Stoy

Boligene ligger ikke i staysone — verken gul eller rgd - som det fremkommer av stgykart
vedlegg 2 og 3 til rapport «Stay fra veitrafikk». Naermeste bolig i illustrert bebyggelse for
Skrenten ligger ca. 90 meter fra og ca. 18-20 m hgyere enn stgykilden, Nessetveien. Noe
trafikkstay vil kunne hgres, men altsa godt innenfor tillatte grenseverdier.

3.6  Universell utforming

| dette skranende terrenget er det vanskelig a gi trinnfri atkomst til alle boliger uten & matte
ga veien om store enheter med felles trappehus og heis. Terrassering av landskapet gir
mulighet for trinnfri atkomst til alle boliger med inngang pa bakkeplan. Disse bgr ogsa kunne
fa parkering pa niva med inngangene. Atkomstveien Havelkroken far bratteste tillatt stigning
etter kommunens krav for utrykningskjaretay, stigning 1:8.
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4. (B3) «KOLLENy

FELT TYPOLOGI ANTALL BOENHETER | BRA /BOENHET MUA (Felles)
B3 LEILIGHETER | 35 gj.snitt 85 m2 ca 40 m2 /enhet

«Kollen» kan veere navnet pa nabolagsenheten som ligger opp mot det skogkledde
haydedraget vest for tunet pa Baek gard. Bebyggelsen legges langs den nye traséen til
Bekkveien og pa kollens nedre del, mens toppen av den distinkte terrengformasjonen
bevares som et felles greantomrade. Nabolaget far atkomst fra Nedre Bekkvei slik én av
tomtene som inngar i nabolagsenheten, allerede har i dag.

Tomten ligger innenfor 100-meter avstand fra Bunnefjorden, men omradet er allerede
bebygget. Det er altsa ikke en ubergrt strandtomt som na skal bebygges.

B3 o 1
KOLLEN e

Nedre Bekk

vei &

Nessetveien Leiligheter
"Gamle Mossevei"

Fig4.1 Terrengsnitt (10) som viser oppriss av bebyggelsen pa Kollen, nordre del.
Kilde: Kvernaas arkitekter as

4.1 Bokvaliteter / tetthet / utnyttelse

Tomten ligger vestvendt har sveert gode solforhold og utsikt og atkomst mot fjorden.
Vindanalysen viser at tomten er noe vindutsatt med en antatt vindforsterkning pa ca. 10 %.
Ved detaljplanlegging bgr man legge vekt pa a plassere nybygg og beplantning slik at man
kan skape uteomrader i le. Tomtens kvaliteter med sol og utsikt oppveier de eventuelle
ulemper som vinden kan gi.

Planen legger opp til en utnyttelsesgrad BYA pa 30 %, og med maksimal hayde pa 9 over
gjennomsnittlig terreng. Tilstgtende plan pa Nedre Bekk har en utnyttelsesgrad pa 22%
alternativt 26%, gesimshgyde maks. 6,5 m /3,5 m fra ferdig planer terreng og mgnehgyde
9,5 m /6,5 m fra laveste planert terreng. Nabolaget «Kolleny vil altsa kunne ha en noe starre
utnyttelse og fremsta tettere enn tilstgtende nabolag.

Hoydebestemmelsene legger opp til en bebyggelse pa 3 etasjer som legges inn i terrenget
slik at man fra inngangspartiet gverst har kun 2 etasjer over terreng. (se snitt fig 4.1)

BOKVALITET OG BOMILJ@, AREALBRUK OG UTNYTTELSE
OMRADEREGULERING FOR T@MRERNES FERIEHJEM, ASKEHAUGASEN OG ASKEHAUG GARD side 17 av 32



Tomteutnyttelsen slik som det er illustrert, vil gi varierte leilighetsstgrrelser og gode
muligheter for 2-plans-lgsninger. | den illustrerte bebyggelsen er det lagt vekt pa at hver bolig
har egen inngang fra terrenget, med trappeatkomst én trapp opp eller ned fra hovednivaet.
Med varierte leilighetsstarrelser kan man forvente beboere i ulike livsfaser, status og ulike
familiesammensetninger.

Private uteplasser vil i hovedsak Igses ved balkonger og terrasser. Enkelte leiligheter vil
kunne fa uteplasser eller smahager pa terreng. Parkering bear Igses med underjordisk
parkering slik at fellesarealene mellom husene er bilfrie i stgrst mulig grad.

4.2  Sosial trygghet
De aspekter som er nevnt i fom. bebyggelsen i «Skrenten» gjelder ogsa for dette boomradet.

4.3 Friluftsliv / lek

Tilgang til egnede omrader for friluftsliv og utelek vil bli ivaretatt i ved lekeplass internt i
omradet, friomrader pa sletten nedenfor feltet og naturlek pa kollen i umiddelbar neerhet.
Gang- og sykkelveien i naerheten leder til bademuligheter nedenfor hovedveien og til store
friomrader og badeplass pa Breivoll. Den illustrerte bebyggelsen vil fa rause felles
uteoppholdsarealer nar friarealer pa Kollen medberegnes.
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Fig 4.3
Bebyggelsen sett fra
friomradet pa kollen og
mot vest.
Flerfamilieboligene har
et smaskalauttrykk og
folger landskapet ved &
trappe seg ned mot
fjorden. @vre del av
kollen inngar som felles
grgntomrade for lek og
rekreasjon for
nabolagsenheten.

Fig 4.4.
Fugleperspektiv.
Terrengforskjeller bgr
R utnyttes til 3 etablere
Bunnefiorden Ny Nessatvaion ~ underjordisk parkering.

== ~ .

Kilde:

Kvernaas arkitekter as

4.4 Estetikk

Det legges opp til oppdelt bebyggelse bestaende av tydelige bygningsvolumer med en
seeregen identitet. lllustrert bebyggelse fremstar med individuelle volumer som trapper seg
og tilpasser seg terrengfallet. Bygningsvolumene bar ha en skala som tilpasser seg
smahusbebyggelsen. Fra sjgen blir nabolaget eksponert, og en detaljregulering bar inkludere
krav til materialbruk som sikrer at bebyggelsen ikke stikker seg ut ved store reflekterende
flater eller skarpe farger.

45  Stoy

Deler av boligene ligger i gul stgysone i hht. til steykart vedlegg 2 og 3 til rapport «Stay fra
veitrafikk». | stoykartet som viser et scenario med fremtidig redusert veitrafikk (vedlegg 3), vil
bli liggende innenfor gul sone pa fasaden mot vest. | det verst tenkelige scenario (vedlegg 2)
ligger starre deler av bebyggelsen innenfor gul sone og vestfasaden pa den aller nederste
bygningen delvis i rad sone. Her ma det i detaljregulering legges krav i bestemmelser til
steydempende tiltak. A legge bygningen i en krans rundt uteoppholdsarealene og pa denne
maten skjerme disse mot stay fra veien, vil kunne vaere et godt steyreduserende grep.
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4.6 Universell utforming

| dette skranende terrenget er det vanskelig a gi trinnfri atkomst til alle boliger uten a matte
ga veien om store enheter med felles trappehus og heis. Terrassering av landskapet gir
mulighet for trinnfri atkomst til alle boliger med inngang pa bakkeplan. Disse bgr ogsa kunne
fa parkering pa niva med inngangene. Atkomstveien Havelkroken far bratteste tillatt stigning
etter kommunens krav for utrykningskjaretay, stigning 1:8.

5. (BKB) «GARDENy

FELT TYPOLOGI ANTALL BOENHETER | BRA /BOENHET MUA (Felles)

BKB LEILIGHETER 29 gj.snitt 85 m2 ca 50 m2 /enhet

«Garden» vil veere det naturlige navnet pa boliggruppen som omkranser det gamle tunet pa
Baek gard. Det er en viktig faktor i bygningsmiljget at hovedhuset fra garden Baek inngar som
en del av planen. Dette har potensiale til a bli et fokuspunkt og en viktig premiss ikke bare for
dette nabolaget, men for hele boligomradet pa Bekk, Nesset og Nedre Bekk.
Omradereguleringen apner for ulike formal for denne bebyggelsen, men det er neerliggende
a tenke det utnyttet til boligformal og det er derved illustrert i illustrasjonsplanen.
Bebyggelsen i nabolagsenheten «Garden» bygger videre pa gardens tunform og nye bygg
legges derfor i utkanten av det relativt plane, apne formatet foran hovedhuset.

Mot kollen og over nedkjgring til felles p-kjeller foreslas a plasser en bygning som med
takopplett som henter inn sol og utsikt over kollen.

Bygningsvolumene kan inndeles i mindre boenheter over ett plan, eller stgrre enheter over to
plan.

5.1 Bokvaliteter / tetthet / utnyttelse

Omradet ligger sydvendt har sveert gode solforhold til tross for at kollen ligger mot vest.
Vindrapporten viser at tomten ikke er spesielt vindutsatt hverken for vind fra syd eller nord.
Tunformen vil ogsa kunne veere med a gi ytterligere le for sydlige vinder.

Med en tillatt BYA pa 30 % vil utnyttelsesgraden vaere noe hgyere enn pa det tilstatende
omradet Nedre Bekk med en tillatt BYA pa 22 %, alternativt 26% avhengig av hgyden pa
bygningene. Haydebestemmelsene for Garden legger opp til en bebyggelse pa 3 etasjer
som legges inn mot terreng slik at man fra tunet kun har2 etasjer over terreng. Slik tilpasses
haydene til gardens hovedhus, samtidig som det gir en hyggelig skala til tunrommet og et
balansert forhold mellom apent rom og bebyggelse rundt. lllustrert bebyggelse er basert pa
at hver bolig skal kunne ha egen inngang fra terrenget, med trappeatkomst én trapp opp eller
ned fra hovednivaet. For & aktivere tunet som fellesomrade er det viktig at flest mulig av
inngangene vender mot dette. Det kan legges opp til varierte leilighetsstgrrelser hvor man
kan forvente beboere i ulike livsfaser, status og familiesammensetninger, men man kan ogsa
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Fig 5.1 lllustrasjonsplan over «Garden» (BKB) Kilde: Kvernaas arkitekter as

B2 BKB
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AN SKRENTEN GARDEN
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== Bekkveien tun : T Y
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g | ——
[
Leiligheter Eneboliger

Fig 5.2 Terrengsnitt over «Garden» (BKB). Snittet viser ogsa sammenhengen mellom tunet og «Skrenten»
Kilde: Kvernaas arkitekter as

se for seg at bomiljget rundt et slik tun, vil kunne egne seg for spesielt tilegnede
beboergrupper som for eksempel eldreboliger.

Privat uteplasser bgr i hovedsak Igses ved balkonger og terrasser. Enkelte leiligheter vil
kunne fa uteplasser eller smahager pa terreng. Parkering lases med underjordisk parkering
slik at fellesarealene mellom husene er bilfrie i starst mulig grad. Planbestemmelsene apner
for annen bruk enn bare private leiligheter. Plassert sentralt i planomradet og med kort vei til
hovedvei og sjg, kan noen det veere aktuelt med omsorgsboliger, hybelutleie, bed &
breakfast. Fortsatt drift av hovedhusets café kan vaere aktuelt, evt. konvertering til et
felleshus for beboerne i planomradet. Det er behov for fellesskapstilbud i omradet, og garden
kan veere et naturlig sted a plassere dette, gitt en rett ramme og drift.
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5.2  Sosial trygghet

De aspekter som er nevnt i forbindelse med bebyggelsen i Skrenten gjelder ogsa for dette
boomradet, Faktisk kan man forvente at de positive sosiale aspektene ved boform rundt et
felles tun er enda tydeligere. Det betyr mye for fellesskap ot sosial trygghet at man har
fellesarealene i midten & samles om. Viktig for fellesskapet blir selvsagt hvilke funksjoner
man vil fylle det gamle hovedhuset med: videre kafédrift, felles grendehus eller andre
muligheter.

5.3 Friluftsliv / lek

Friluftsliv og utelek vil bli ivaretatt i ved lekeplass internt i omradet og pa friomradene pa
sletten rett vest for tunet. Pa kollen - ogsa i umiddelbar naerhet- ligger det godt til rette for
naturlek. Gang- og sykkelveien leder til bademulighet nedenfor hovedveien og til store
friomrader og badeplass pa Breivoll.

54 Estetikk
Formspraket til bebyggelsen bgr forholde seg til det gamle vaningshuset pa en sideordnende

mate ved moderat stgrrelse, tradisjonell saltaksform og takvinkel. Bygningene bar legges i
terreng ned i skraningen mot bekken slik at hayden inn mot tunet reduseres.

Detaljreguleringen bgr inkludere bestemmelser til materialbruk og detaljering som sikrer ny
bebyggelse et arkitektonisk uttrykk som forholder seg bevisst til byggenes rolle i tunet og
naboskapet opp mot vaningshuset.

Fig 5.3 Fugleperspektiv over «Garden»
Kilde: Kvernaas arkitekter as
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5.5 Steoy

Bebyggelsen pa «Gardeny ligger ikke i staysone — verken gul eller rad - som det
fremkommer av stgykart vedlegg 2 og 3 til rapport «Stay fra veitrafikk». Bratte skrenter opp
fra stgykilden (Nessetveien), ingen reflekterende dalside samt kollen som ligger som en
naturlig stayvoll, vil gjgre bebyggelsen pa Garden sveert lite stgyutsatt - til tross for naerheten
til veien.

5.6  Universell utforming

Tunet pa Garden er en naturlig flate i terrenget og det ligger dermed godt til rette for
universelt utformede boliger, atkomstveier og uteomrader. Trinnfri atkomst til alle inngangs-
partier som vender mot tunet, er oppnaelig slik bebyggelsen er plassert i terrenget. Dersom
det ikke skal benyttes svalganger og heisforbindelse, vil Igsningen kunne bli trappeatkomst til
boenheter pa nedre niva og eventuelt ogsa til leiligheter med inngangsniva i 2.etasje.

6. HYTTER TIL BOLIGER (BFS 1- 51, unntatt BFS 17)
TOMRERNES FERIEHJEM OG ASKEHAUGASEN

6.1 Bokvaliteter / tetthet / utnyttelse

Malsettingen med planen har veert a fa til et velfungerende boomrade parallelt med at det
skal fungere som et hyggelig hytteomrade siden utviklingen skjer over tid. Det er derfor viktig
a legge til rette for en utnyttelse som skaper minst mulig konflikter mellom naboer! Omradet
har per i dag et grant preg og dette sikres viderefart ved forholdsvis strenge bestemmelser
for utnyttelsesgrad.

Eiendommene har ulik starrelse, utsiktsforhold, terrengkvaliteter og helning mot ulike
himmelretninger. Brorparten av tomtene er store - mellom 10g 2 daa, men spennet er stort:
fra enkelte tomter ned mot 0,5 daa til andre pa over 3 daa. Lasning for felles bestemmelser
er at det ikke legges opp til en beregning av utnyttelse kun basert pa prosent bebygd areal
av tomtestarrelsen, siden det ville gi mulighet for svaert store boliger pa de stgrste tomtene.
Maksimal BYA er satt moderat: til 22% av tomtearealet. Det legges i tillegg en begrensning
oppad pa maksimalt bebygd areal pa 180 m2 som skal inkludere garasje/carport og uthus,
samt et tak pa bruksarealet pa boligen pa 250 m2. Det legges heller ikke opp til mulighet for
tomtedeling. Disse bestemmelsene apner for gode, men moderate boliger og bevarer det
grgnne preget mest mulig.

Hoydebestemmelser er gjort utfra en malsetting om & oppna moderate fasadehayder mot
fjorden og a redusere fyllinger og skiemmende terrenginngrep. Man gnsker ikke a detaljstyre
boligenes uttrykk og har derfor utformet ulike bestemmelser for de ulike hovedtakformene:
saltak, pulttak og flatt tak og vurdert disse utfra hvordan hgydene oppleves i flatt eller
skranende terreng. Figur 6.1 viser skjematiske snitt av mulige hustyper utfra
haydebestemmelsene i planen: Saltakshus - bade i flatt og i skanende terreng - vil kunne fa
2 fulle etasjer. Flatt-takshus i flatt og normalt skranende terreng vil fa to fulle etasjer, mens
flatt-takshus i sterkt skranende terreng vil kunne fa to fulle etasjer samt en underetasije. Det
kreves da terrassering av den hgyeste fasaden dersom totalhgyden overskrider 6 m. Med
pulttakshus kan man fa 2 fulle etasjer og en hems.
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Planen legger til rette for godt belyste boliger med god kontakt mellom inne og ute.
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Figur 6.1 PULTTAK | SKRATT TERRENG
Skjematisk snitt av boligtyper i hht . MAKSIMAL M@NE- OG GESIMSHZYDE
planbestemmelser § 4.10

- Maksimal BYA 22 % inklusive
garasje/carport og uthus opp til BYA 180 m2

- 36 m2 BYA skal beregnes til garasje/carport

- Maks BRA pr bolig er 250 m2 o
0 N
v
- Maksimal totalhgyde fra laveste planert
terreng skal ikke overskride 9 m R I ’”EL
UN/DERE*KSJE GJENNOMSNITTLIG TERRENG

Kilde: Kvernaas arkitekter as
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6.2  Sosial trygghet

Det er en viktig malsetting av planen legger til rette for sosial trygghet med gode naboforhold
og hay grad av nabolagsstolthet idet den apner for planlagt endring til helharsbeboelse i
omradet. Bruken av og tilstedevaerelsen omradet vil jevne ut over aret og man vil ha en
starre sosial kontroll og trygghet nar ikke store deler av feltet er @de pa vinterstid. Gradvis
transformasjon vil sikre en viss kontinuitet blant tomteeierne som da kan viderefgre gode
sosiale kvaliteter i dette nabolaget. Planen gir ikke bare atkomst og rett til bolig pa
hyttetomter: Viktige eksisterende mgtepunkter og strukturer — som gangveien til Nesset og
hovedhuset pa Baek — viderefgres, samtidig som nye mgtepunkter som felles avfallsstasjoner
og lekeplasser innfgres. Veilagene som ma opprettes for & organisere opprettholdelsen av
felles atkomstveier innad i omradet er ogsa viktige sosiale strukturer som kan gjere folk kjent
og gi ansvarsfglelse og eierskap til naermiljget.

6.3 Friluftsliv / lek

Det ligger godt til rette for at friluftsliv og utelek vil bli ivaretatt pa grunn av store tomter med
plass til naturlek og uteliv. Byggegrenser som bevarer grgntdrag bidrar ogsa til dette. Felles
lekeplass er anlagt midt i feltet, og starre ballplass og lekeomrade er plasser ved den nye
atkomstveien pa toppen av omradet. Herfra er det kort vei til et fint stinett i skogomrader syd
for jordene pa Askehaug. Gangsti til Nesset og videre til tur- og bademulighet nedenfor
hovedveien og til store friomrader pa Breivoll gir ytterligere muligheter til friluftsliv ved sjg.

6.4  Estetikk

Det er en malsetting & fremme et variert og levende bygningsmiljg med mangfold i
formuttrykk og god kvalitet pa de bygde omgivelser. Planen apner ogsa derfor ulike
takformer. Man ma forvente en fase med et sammensatt miljg hvor boliger og hytter ligger
side om side. Kontrast i stgrrelsen pa bygningsmassen er uunngaelig, men relativt «strenge»
bestemmelser for ny bebyggelse vil dempe denne konsekvensen av planen. Byggegrenser
som bevarer skraningene fra bygging vil bidra til & bevare omradets preg med bygninger i det
grenne.

6.5 Stoy

Det er et mal & bidra til lite stayutsatte boliger og uteomrader.

Hytteeiendommene som ligger naermest Nessetveien og Askehaugveien, liggeridag i
stgysone: ca. 8 delvis i rgd sone og ca. 50 helt eller delvis i gul sone. Spesielt stgyeksponert
er eiendommene i Askehaugasen som far reflektert stgy i dalen. De mest stgyutsatte hyttene
ligger i sa bratt terreng at omregulering til bolig ikke har vist deg mulig. Stgyrapport med
vedlegg 1(dagens situasjon) og 2(fremtid) viser at det er sveert fa av disse hyttene som far en
forverret stgysituasjon i fremtiden. Blant hyttene som vil kunne bruksendres med hjemmel i
planen, vil ingen bli liggende i rgd sone, mens det er 9 stykker som kan bli liggende i eller
inntil gul sone. Alle eiendommene har en stille side som ikke er i gul sone.

6.6  Universell utforming

Planomradet ligger i en bratt li og eiendommene som omreguleres til boliger giennom
planen, far atkomstveier etter kommunens standard med en maksimal stigning pa 1:8. Slik
stigning er ikke egnet for rullestol, men kravet til tilgjengelighet gjelder gangatkomst fra
kjgrbar vei og parkering til inngang til byggverk og uteoppholdsareal.
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Krav til tilgjengelig atkomst kan vanskelig tilfredsstilles overalt i den topografien med den
gitte tomtestrukturen som stedet har her, men ved god planlegging vil langt de fleste
eiendommene kunne formes med tilgjengelig atkomst til inngangsparti og uteoppholdsareal.

7. ASKEHAUG GARD (B1)

FELT TYPOLOGI ANTALL | BRA /BOENHET MUA PRIV/ FELLES
BOENHETER
B14.1 ENEBOLIG 6 | BYA22% 200m2 /-
(eksiterende tomter)
B14.1 ENEBOLIG L 1|ca.179m2 200m?2 /-
B14.1 ENEBOLIG S4 3] ca. 171 m2 200mz2 /-
B14.1 ENEBOLIG S2 4| ca. 150 m2 200 m2 /-
B14.1 ENEBOLIG S1 10 | ca. 140 m2 200mz2 /-
B14.1 ENEBOLIG S3 6| ca. 123 m2 200mz2 /-
B14.1 REKKEHUS L 20 | ca. 169 m2 45m2 /30m?2
B14.1 KIEDET ENEBOLIG 26 | ca. 120 m2 45m2 /30m?2
B14.1 LEILIGHETER 24 | ca. 77 m2 (gj.snitt) | 10 m2 / 40m2
B14.2 ENEBOLIGER 6| ca. 171 m2
Total: 106

Askehaug Gard ligger helt i nordgst i planomradet neermest Askehaugveien. Feltet er
ubebygd og tidligere benyttet som massedeponi for rene masser etter utbygging av Ski

Storsenter.

Langs Askehaugveien, i nord og i ett tverrgaende lavbrekk i midten finnes eksisterende
skogsvegetasjon. Lavbrekket har ett bekkelgp som samler vann fra overliggende apne
arealer i skraningen ved nedbgr og deler B14.1 i to i nord/sar retning. Vest for lavbrekket og
vegetasjonen ligger tre eksiterende boligtomter som skal gis adkomst gjennom B14.1.
Feltet blir delt i to i av ny hovedatkomst (o_SKV1) fra Askehaugveien inn til eksisterende
bebyggelse i Askehaugasen og videre til Temrernes feriehjem.
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Fugleperspektiv fra vest
Kilde: TAG arkitekter

71 Bokvaliteter / tetthet / utnyttelse

Vegetasjonsbeltet i gst, nord og midten av omradet gnskes beholdt som buffer mot
Askehaugveien og eksisterende boliger i nord. Eksisterende vegetasjon har ogsa potensiale
som leke- og turareal og gir stiforbindelse til Askehaugasen i nord. | midten vil eksisterende
vegetasjonsbelte bidra til & dele feltet i mindre landskapsrom og vil videreutvikles til apen
overvannshandtering for omradet.

Planomradene i Askehaug Gard - B14.1 og B14.2 - ligger med gode solforhold i en
nordvestvendt skraning. De @verstliggende delene i syd og sydast har meget gode solforhold
hele dagen. Helningen mot nordvest gir senest morgensol for boligene helt i nord. Pa
ettermiddagen og kveld vil eksisterende landskapsformasjon og gi skygge fra vest. De
gverstliggende boligene i nord vil ha gode utsiktsforhold til Nesoddlandet og mulighet for
sjaglimt.

Askehaug Gard ligger rett ved adkomstvei og med kort avstand til bussholdeplasser i
Toveien og Nessetveien. Eiendommen ligger ogsa naer eksisterende boligfelter, barnehager
og skole pa Norby. Samtidig er det ingen eksisterende bebyggelse og fa naboer som blir
bergrt av nye bygg. Utnyttelse er satt til BYA 30% med maksimalt 106 boenheter inkludert
eksisterende boligtomter i vest. Dette sikrer nok plass til private og felles utearealer til alle
boliger.

lllustrasjonsplanen legger opp til en fordeling av eneboligtomter, enebolig i kjede, rekkehus
og lavblokker. Lavblokker er lagt helt i gst naermest adkomst i Askehaugveien, mens
eiendommer i vest skal reguleres med lavere tetthet inn mot eksisterende boligtomter i vest.
Eiendommen har stort fall og hayder er foreslatt slik at man kan bygge boliger med inntil to
sokkeletasjer og en etasje over terreng, slik at bygningene tar opp i seg terrengfallet.
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Rekkehus i tre etasjer med inntil to underetasjer der terrenget er bratt, to etasjer med takoppbygg og
takterrasse der terrenget er tilneermet flatt. De fleste boliger er organisert rundt gatetun uten
gjiennomkjgring. Veien er lagt parallelt med terreng for minst mulig terrenginngrep og tilgjengelig adkomst
til boligene.

Kilde: TAG arkitekter

7.2  Sosial trygghet

Med ett spenn fra kompakte eneboliger til leiligheter apnes det for mulighet til boliger for en
variert kigpergruppe og en stgrre variasjon av beboere, fra farstegangsetablerere til familier
og eldre. Dette gir ogsa stgrre sosial spredning og ett levende, variert bomilja.

7.3 Friluftsliv / lek

Planen deles inn med grantarealer i nord/sgr retning som gir grgnne forbindelser pa tvers av
planomradet og snarveier til skog og offentlig kommunikasjon. Eksisterende og ny
vegetasjon tilrettelegges for naturlek og apen overvannshandtering, som gir mulighet for
vannlek i omradet. Opparbeidede lekearealer for rekkehus er lagt bilfritt mellom boligene
med adkomst fra private hager.

74 Estetikk

Omradet ligger eksponert i fiernvirkning fra Nesoddlandet. | detaljreguleringen bar det
takform og materialbruk i feltene studeres sett i lys av dette. En mulighet kan veere marke
eller jordfargede eller naturmaterialer og f.eks. enkelte flate tak med vegetasjon, som kan
bidra til 8 dempe fiernvirkningen og samtidig veere ett stort pluss for biomangfold og
overvannshandtering i de nye byggefeltene
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Askehaug Gard, lllustrasjonsplan nye boligfelter under fellesbetegnelse B1
Kilde : TAG arkitekter

De nye boligfeltene er illustrert med 94 boenheter. | feltene rundt adkomstvei i syd og mot
eksisterende boligtomter i vest legges det til rette for eneboliger og tomannsboliger. Omradet
deles i to av grgntareal som skaper avgrensede landskapsrom, legger til rette for
overvannshandtering, naturlek og tverrgaende stiforbindelse. Pa a@stre del legges det til rette
for enebolig i kjede pa nedsiden av veien og rekkehus pa oversiden av veien. Kjedede
boliger er sammenbygget med carport som skaper glgtt og utsikt for bakenforliggende
boliger.

7.5 Stoy

Askehaugveien og lokal adkomstvei genererer en del stgy som ma vurderes videre i
detaljregulering. Det legges opp til at vegetasjonsbuffer mot Askehaugveien ogsa benyttes
for stgyreduserende tiltak som voller eller stayskjerming. Tiltakene kan da integreres i ny og
eksisterende vegetasjonen
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7.6 Universell utforming

Boligomradene har stort fall og universell utforming er utfordrende i ute- og grgntarealer.
Veier og bebyggelse er lagt langs kotene slik at boliger er tilgjengelige fra adkomstvei, man
far minst mulig terrenginngrep og utearealer pa nord og sydside av boligene og lekearealer
ligger tilgjengelige fra boliger.

Gangforbindelser pa tvers av omradet og ut av omradet i nord kan vanskelig gjeres
tilgjengelige.

8. INFLUENSOMRADER

Influensomrader til planomradet er Nedre Bekk i sgr (omtalt under kap. 1.6) Nesset i
nordvest, Togrenda i nord og Askehaug gard i gst. Fjernvirkning pa boligene pa motsatt side
av Bunnefjorden er omtalt i en egen rapport.

Nedre Bekk

Rapport «Lokalklima -solforhold» kap. 3.4 viser at utbygging i fortettingsomradene «Kollen»
og «Garden» slik som det er illustrert i planen vil ha liten pavirkning pa solforholdene pa
Nedre Bekk. Rapport «Stay fra veitrafikk» med tilhgrende steykart viser ogsa lite okt
trafikkstay til dette omradet.

Atkomst til fortettingsomradet «Kollen» vil benytte deler av Nedre Bekkvei, men avkjgringen
til «Kollen»vil veere langt nede i veien og dermed vil kun 4-5 av eksisterende
boligeiendommer pa Nedre Bekk pavirkes av noe gkt trafikktetthet her.

Nedre Bekk vil kunne dra nytte av bedre trafikksikkerhet pa nederste del av Nedre Bekkvei
som fglge av planen.

Fortetting med boliger sgr pa tunet pa «Garden» vil ligge inn mot baksiden av to
eksisterende boligeiendommer i Nedre Bekkvei, men ikke naermere enn plan og
bygningslovens bestemmelser om minstekrav. Som influensomrade til et nytt nabolag med
potensielt ca. 120 nye boenheter, vil gkt befolkningstetthet bli merkbart.

Boligomradet Togrenda ligger nord for planomradet pa motsatt side av Askehaugveien ved
den nye innkjgringen til planomradet. Hovedtyngden av boligbebyggelsen i Togrenda ligger
lenger nord i omradet og vil ikke pavirkes av reguleringsplanen, men to rekkehus med totalt
12 boenheter, 5 eneboliger, en 4mannsbolig samt plassene «Enerhaugen» og
«Askebakken» ligger til Askehaugveiens nedre del. Gjennomfaring av planen vil gi en
trafikkgkning i Askehaugveien i og med at hovedtyngden av den hayereliggende del av
planomradet vil fa sin atkomst denne veien. Denne endringen vil medfgrer gkt trafikkstay.
Rapport «Stgy fra veitrafikk» med tilhgrende stagykart viser noe utvidelse av rad og gul
stgysone i fremtidig prognose.

Det er primeaert utbyggingen pa Askehaug gard som vil medfgre den mest synlige endringen i
Togrendas naerhet, siden her er det et tidligere LNF-omrade, benyttet som fylling, samt en
skogteig som vil bli utbygget.
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Sol/skyggediagram og vindanalyse viser liten pavirkning lokalklimaet fra denne utbyggingen.
Fjernutsikt fra Toggrenda vil i liten grad bli bergrt, siden ny bebyggelse har moderate hgyder
og skogholtet langs Askehaugveien — som ligger i utsikten i dag - forutsettes bevart.

Vi kan ikke se at planen vil ha en negativ pavirkning pa andre eksisterende bokvaliteter som
bygningsmiljg og sosial trygghet i Togrenda.

Nesset terrasse — boligfeltet nordvest for planomradet og boligene langs Nessetveiens
nordside, vil i liten grad bli pavirket av planen. Den delen av planomradet som er direkte
«gjenboere» pa motsatt side av Nessetveien, vil i hovedsak ikke kunne omreguleres til
boliger fordi man ikke far frem veifgringer i disse bratteste partiene av asen. Den
trafikkgkningen mellom Oslo og planomradet som planen vil generere, vil hovedsakelig
kanaliseres opp Askehaugbakken — altsa fer man nar Nesset. Rapport «Stay fra veitrafikk»
med tilhgrende staykart viser ogsa en liten endring i stayforhold for dette boligomradet (noe
starre gul sone), men dette kan ogsa skyldes Statens vegvesens generelle prognose for
trafikkgkning. Planen vil kunne gi gkt bruk at friomradene pa Breivoll, og atkomstveien
nedenfor Nesset terrasse kan far noe gkt trafikk. Med naerhet til boligomradene og ny gang-
og sykkelvei, legges det opp til at den gkte aktiviteten kan tas til fots og pa sykkel.

9. "O-ALTERNATIVET" /
PROGNOSE FOR BEBYGGELSE UTEN REGULERING TIL BOLIG

9.1 Kartlegge hytteeiendommer benyttet til boliger

| planprogrammet fra april 2017 (skrevet ved oppstart av reguleringsarbeidet) nevnes at ca.
50 hytteeiendommer benyttes som helarsboliger. Kartlegging av hytteeiendommer benyttet til
boliger er ikke foregatt ved «lusking i busker», eller angiveri av noe slag.

Kommunen er spurt om a bidra med ngkkeltall pa den beboelse uten forutgaende
bruksendring som er kjent og registrert.

Ved éarsskiftet 2018/2019 oppgis falgende fra As kommune: «Av ca. 230 mennesker som er
folkeregistrert i planomradet, er det ca. 170 som er folkeregistrert i det matrikkelen definerer
som fritidsboliger. De 170 personene er fordelt pa 77 unike adresser.»

Dette tallet er utvilsomt i minste laget, siden enkelte bebor sine fritidsboliger uten &
folkeregistrere seg pa adressen. Andre kilder anslar at det ikke er usannsynlig at mellom 70
og 80 av hytteeiendommene pa Temrernes feriehjem benyttes til helarsbeboelse per 2019.
Da kommer altsa hytter som blir benyttet til boliger i Askehaugéasen i tillegg, et antall som
anslas til & veere ca. 15 - 20. Totalt sett kan det altsa vaere ca. 90 fritidseiendommer i
planomradet som benyttes til helarsbolig. Det er totale antall fritidseiendommer som er
bebygd, er ca. 270.

9.2 Prognose for utvikling uten ulovlighetsoppfalging

Konsekvensutredninger vurderer normalt et planforslag i forhold til dagen situasjon. | dette
tilfellet har vi vurdert at denne sammenlikningen ikke er sa interessant i og med at det
foregar en utvikling i planomradet hvor flere og flere hytter stadig tas i bruk til boliger.
Planprogrammet definerer et «0-alternativet» med en framskriving av utviklingen under den
forutsetning at det ikke gjennomfgres noen omregulering i planomradet. «0-alternativet» i
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planprogrammet setter et anslag pa av forventet uregistrert transformasjon fra hytte til bolig
pa ca. 5 eiendommer per ar, og anslar at i 2030 er 110 hytteeiendommer bebodd hele aret.
Den seneste utvikling fra 2017 til 2019 viser at dette er anslaget trolig er for lavt. Fortsetter
samme utvikling som na, kan man forvente at tallet 110 boliger nas i lapet av fa ar.

Det foregar altsa en stadig uregistrert bruksendring som ogsa synes a eskalere.

Vi ma ta i betraktning at det faktum at det foregar et reguleringsarbeid i et omrade, kan skape
forventinger om at bruksendring og fast beboelse vil kunne bli mulig, og dermed bidratt til
den gkning i den uregulerte transformasjonen som synes a ha skjedd.

Prisnivaet pa hytteeiendommene reflekterer dette, og det oppgis sagar i prospekter at
omregulering er igangsatt. Dersom reguleringsarbeidet stanser, vil man anta at hastigheten
pa transformasjonen vil avta, men neppe stanse opp — safremt ikke kommunen igangsetter
en storstilt ulovlighetsaksjon.

9.3 Konsekvens av en fortsatt utvikling uten regulering

En viktig konsekvens av en fortsatt transformasjon uten regulering bli ytterligere utfordringer i
forhold til tilgjengelighet i omradet. Darlig fremkommelighet vil bli tydeligere for flere og flere
— ikke bare med hensyn pa den enkelte beboers daglige virke gjennom aret, men ogsa med
hensyn pa allmenn sikkerhet og beredskap, tilgang til kommunale tjenester som renovasjon
og hjelpetjenester for eldre og ufare.

En videre utvikling av planlgs bruksendring vil gi gkte miljgkonsekvenser i form av gkt
energibruk samt konsekvenser for natur og vannkvalitet i form av ukontrollert forurensing.
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