PLANINITIATIV - for Moerveien 30-34, felt B12 i Omradereguleringen for As
sentralomrade.

Forslagsstiller: Backe Prosjekt AS
Fagkyndig: Petter Bogen Arkitektkontor AS

1 Innledning

Arbeidet med detaljregulering for Moerveien 30-34 startet med oppstartsmgte 19.04.2022. | den
pafglgende planprosessen er det gjennomfart omfattende utredninger og faglige vurderinger,
med utarbeidelse av relevante rapporter og analyser som grunnlag for videre bearbeiding av
plangrep, bebyggelsesstruktur og bestemmelser. Arbeidet er utfgrt i dialog med kommunen og
med utgangspunkt i omrédeplanen for As sentralomréde.

Planforslaget (R-347) ble lagt frem for politisk behandling i Hovedutvalg for teknikk og milj
(HTM) 26.03.2025, hvor utvalget vedtok fire endringspunkter.

e Setningen Garasjekjellere og sokkeletasjer for garasjekjeller, sykkelparkering eller lignende
og som ligger med mindre avstand enn 1,5 m. mellom himling og giennomsnittlig terreng
medregnes ikke i m2-BRA. | bestemmelse 3.1.1.1 erstattes med parkeringskjeller
medregnes ikke i m2- BRA. Resterende bebyggelse skal nedjusteres for a tilpasses, slik at
det er innenfor krav til BRA.

e Bebyggelsen mot Moerveien skal ha mgnet tak. Bygningenes volum og utforming skal
tilpasses smahusbebyggelsen.

e Dettillates ikke takterrasser mot Moerveien.

e Bebyggelsen endres slik at det sikres bedre solforhold til uteoppholdsarealer, og spesielt
lekeplassen

Forslagsstiller oppfattet vedtaket i HTMs mgte 26.03.2025 som en anmodning om a bearbeide
planforslaget med sikte pa ny behandling og eventuell utleggelse til offentlig ettersyn. Pa denne
bakgrunn ble det oversendt et notat datert 08.04.2025 som redegjgr for hvordan de fire
endringspunktene er handtert (vedlagt).

Kommunen vurderte imidlertid vedtaket — slik det er protokollfart — som en terminering av saken,
og at de fire endringspunktene skulle forstas som faringer for et nytt planforslag.

Ulik forstaelse av vedtaket knytter seg til en diskrepans mellom saksfremstilling, forslag til vedtak,
den politiske behandlingen og det protokollerte vedtaket.

For & avklare videre prosess ble det avholdt mgte mellom forslagsstiller og kommunen
25.09.2025. Her ble to alternative veier drgftet: enten 8 be HTM om presisering av vedtaket, eller &
anse planforslaget som avsluttet og starte opp et nytt plantiltak. Etter kommunens anbefaling
valgte forslagsstiller & ga videre med oppstart av ny sak.

Anmodning om oppstartsmgte, sammen med planinitiativ, ble sendt 03.10.2025. Planinitiativet

bygger pa en revisjon av planforslaget der de fire endringspunktene er ivaretatt i trad med
notatet av 08.04.2025.
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Planinitiativet ble behandlet politisk og lagt frem for HTM 28.01.2026, med en saksfremstilling
som foreslo a avvise initiativet fordi det ble vurdert at flere forhold burde bearbeides videre. HTM
awviste planinitiativet og vedtok syv endringspunkter som forutsettes innarbeidet og dreftet i et
nytt planinitiativ:

e Planinitiativet skal ha bebyggelse som fremstar mindre tett og kompakt med mer lys og luft
og kvalitet i grgntarealer og uterom mellom bebyggelsen.

e Den lange og relativt smale utformingen av uterommet oppleves trangt og skyggefullt.

e Planinitiativet legger opp til adkomst til parkeringskjeller fra gatetun i nord. Dette bar
justeres i ny plan.

e Det skal ikke tillates leiligheter ensidig orientert mot nord eller gst. Planinitiativet skal ha
flere apninger mellom blokkene langs Brekkeveien.

e Dettillates ikke hgy og lukket sokkeletasje mot Brekkeveien.

e  Bebyggelsens plassering falger ikke linjene gitt av eksisterende, omkringliggende
bebyggelse eller veibane.

e Lavblokkene mot Moerveien er etter kommunedirektgrens vurdering ikke tilstrekkelig
tilpasset smahusbebyggelsens utforming og skala selv om det na er foreslatt en form for
saltak. Etter kommunedirektgrens syn gir ikke utformingen av lavblokkene en god overgang
til de bevaringsverdige trehusene pa andre siden av Moerveien.

Etter dette er det arbeidet videre med Igsninger som kan ivareta de forholdene som er tatt opp. |
mgte med kommunen 23.02.2026 ble det presentert en bearbeidet Izsning, med endringer som
har til hensikt & svare ut HTMs endringspunkter.

| mgtet ble det redegjort for de overordnede planbetraktningene som vil ligge til grunn for en ny
plansak, i hovedsak basert pd rammer etablert i sak R-347, samt gjennomfart en tematisk
gjennomgang av konkrete Igsninger knyttet til HTMs endringspunkter. Temaene i mgtet var:

- Hoveddisposisjon - fotavtrykk

- Fotavtrykket i R-347 og fotavtrykket i planinitiativet for ny sak
- Terrengforhold

- Snitt/Hayder

- Uteareal og lek

- Sol/skygge

- Typiske etasjer

- Biladkomst til garasjekjeller

- Kjellere — biler/sykler/boder

- Kommunal teknikk/ overvann/ flom

- Renovasjon

- Tilgang for brannvesenet

- Modellbilder som viser sammenhenger til omradet

- Trinnvis utbygging

- Karakter/Identitet: Uttrykk, Takformer, Materialbruk, Farger
- Arealsammendrag og ngkkeltall

| avslutningen av matet tok kommunen opp sparsmalet om planinitiativet bar omfatte flere
mulige disposisjoner, herunder alternative lgsninger. P& denne bakgrunn er det tatt inn et punkt 2
i planinitiativet med tema «Alternative disposisjoner». For gvrig falger planinitiativet oppstillingen
av temaer som ble gjennomgatt i matet, gjengitt over.
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Planinitiativet skal gi grunnlag for kommunens interne gjennomgang i forkant av oppstartsmgtet.
Temaene i planinitiativet vil danne utgangspunkt for oppstartsmeatet.

Referatet fra oppstartsmgtet vil, sammen med planinitiativet, innga i varslingsmaterialet for
oppstart av planarbeidet og gi grunnlag for merknader fra bergrte parter. P4 denne maten
avklares forutsetninger og rammer for det videre planarbeidet. Merknader som kommer inn i
forbindelse med varslingen vil oppsummeres i samrad med kommunen.

Det er et mal at denne fasen av prosessen bidrar til & etablere en felles faglig forstaelse for
hvordan planoppgaven best kan lgses, som grunnlag for videre dialog.

Det foreligger betydelig kunnskap om planomradet og dets utviklingsmuligheter fra arbeidet med
sak R-347. Ulike disposisjoner ble her utredet og vurdert gjennom avveiing av relevante hensyn,
og dokumentert i en rekke fagrapporter og i planbeskrivelsen. Arbeidet har ogsa gitt erfaringer
knyttet til utforming av plankart og bestemmelser. Dette utgjer et solid kunnskapsgrunnlag som
bar viderefgres i en ny plansak. Plangrepet som ble lagt til grunn i sak R-347 vurderes som robust,
i den forstand at det taler videre bearbeiding uten at forslagets kvaliteter gar tapt. Det ligger
dermed godt til rette for & ivareta HTMs endringspunkter, slik de farste fire er redegjort for i notat
av 08.04.2025. Planinitiativet vil ogsa vise at de syv endringspunktene vedtatt 28.01.2026 kan
imgtekommes innenfor de samme overordnede rammene.

Forskriften for behandling av private forslag til regulering sier om Planinitiativ (81): «Private
forslagsstillere skal sende et planinitiativ til kommunen senest samtidig med forespgrsel
om oppstartsmgte etter plan- og bygningsloven § 12-8 fgrste ledd andre punktum.
Planinitiativet skal i ngdvendig grad omtale premissene for det videre planarbeidet, og
redegjare for:

a. Formalet med planen
Planomradet og om planarbeidet vil fa virkninger utenfor planomradet
planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak
utbyggingsvolum og byggehayder
funksjonell og miljgmessig kvalitet
tiltakets virkning pa, og tilpasning til, landskap og omgivelser
forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer,
og pagaende plan-arbeid
h. vesentlige interesser som bergres av planinitiativet
i. hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom & forebygge risiko og

™+ o oo o

sarbarhet

j. hvilke bergrte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om
planoppstart

k. prosesserfor samarbeid og medvirkning fra bergrte fagmyndigheter, grunneiere,
festere, naboer og andre bergrte

. vurdering avom planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger, og
hvordan kravene i tilfelle vil kunne bli ivaretatt.»

| planinitiativet vil hovedvekten bli lagt pa punktene c, d, e og f, som omhandler planlagt
bebyggelse, utbyggingsvolum og byggehayder, funksjonelle og miljgmessige kvaliteter, samt
tiltakets virkning pa og tilpasning til landskap og omgivelser.

De @vrige punktene er allerede behandlet gjiennom arbeidet med sak R-347, og vil pa denne
bakgrunn bli handtert mer summarisk i planinitiativet.
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2 Alternative disposisjoner

21 Bebyggelse med «karréstruktur» - bygg lagt langs veiene, med et sentralt gardsrom
Kvartalet er smalt, og en bebyggelse som ligger hele veien rundt et gardsrom vil ikke gi ngdvendig
«luft», sol og utsyn inne i kvartalet. Derfor er det behov for & lage apninger mellom gardsrommet
og tilliggende veier — mellomrom. Dette kan gjgres pa flere mater, med mellomrom av ulike
dimensjoner og antall. Illustrasjonene under viser varianter som har omtrent samme starrelse
pa fotavtrykkene og omtrent samme utnyttelsesgrad - med de byggehgydene som
omradeplanen angir. Slik sett gir variantene et bilde av en type studier som antagelig L4 til grunn
da Omradeplanen ga feltet en utnyttelse lik BRA 120%. Feltet B12 har stgrrelse 5000m2 og
utnyttelse 120% gir 6000 m2 BRA.

| - VL

Variant2.1-1 Variant2.2 - 2

Illlustrasjonen viser kvartalet med bebyggelse langs Etablerer en U-form som apner seg mot
de tilliggende veiene, bygg med 12 meters dybde. vest, med rygg mot Brekkeveien og flayer
Det gir BRA ca 1000 m2 mot hver av veiene, som langs gatetunene.

ganget med etasjeantallet (2,5 og 3,5) haydene gir
6000 m2.Gardsrommet blir i tilfellet smalt og langstrakt.
i e

Variant2.1-3 Variant 2 1-4

To bygg langs Brekkeveien og tre mindre bygg langs Sammenhengende bebyggelse langs nordre
Moerveien. Slik er disposisjonen i sakR-347. gatetun og langs Brekkeveien, som til sammen

danner en L-form. Med to frittliggende
mindre bygg mot Moerveien
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Variant2.1-5

Bebyggelsen mot Brekkeveien har to mellomrom, som gir forbindelser gst-vest. Byggene langs
Brekkeveien danner, sammen med bebyggelse langs sgndre gatetun, en L-form som rammer inn
utearealet mot syd og gst. To frittliggende mindre bygg ligger mot Moerveien. | bebyggelsen mot sgndre
gatetun kan det vaere et portrom. Denne disposisjonen legges til grunn for planinitiativet.

Variantene som er vist over er basert pd samme utgangspunkt - bebyggelse som henvender seg
til veiene. Variantene representerer et robust og dpent grep — som gir flere muligheter. Byggene
har mellomrom av noe ulike dimensjoner og med ulik plassering. Variantene gir noe ulike
forutsetninger for & ivareta adkomst, ferdsel, lek, opphold, sol og utsyn mv —noe som
oppsummeres i pkt. 3, under. Variantene gir ogsa ulike forutsetninger for & lgse etasjeplan og
leiligheter mv.

2.2 Bebyggelse med lamell-struktur
Lamell-bebyggelse kan veere et alternativ til karré-bebyggelsen som er vist i punktet over.

C 4
(I
Variant2.2 -1 Variant2.2 - 2
viser prinsippet med lameller. Tre bygg ligger ost-vest. For a pke BYA kan det tilfayes flayer som ogsa
Det gir to tun som strekker seg fra Moerveien til Brekke- girmer sammenheng i bebyggelsen mot Brekke-
Veien. BYA blir noe lav veien. BRA for én etasje er ca. 2000 m2, noe

som gir en giennomsnitts hayde lik 3 etasjer
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Variant 2.2 — 3 viser bygg som er orientert slik at det gis fullt solinnslipp pa uteomradenene kl. 15:00 ved
varjevndegn. Her er ogsa BRA pr etasje ca. 2000 m2. Det gir en gjennomsnitts hgyde omtrent 3 etasjer,
med to etasjer mot Moerveien og fire etasjer mot Brekkeveien.

| det falgende vil 2.2 - 3 beskrives naermere. Varianten gir et annerledes grep, noe vi har sett pa
tidligere men som er lagt til side fordi mgnsteret ikke synes 4 ta tilstrekkelig hensyn til stedets
karakter. Na tas det med - som falge av anmodningen om at planinitiativet bar se pa stedet «<med
blanke ark». Mgnsteret har kvaliteter gjar at det kan innga i vurderingen av hva som er en egnet
form for omradet.

| stedet for tun har 2.2 - 3 et sammenhengende sikk-sakk formet «drag» nord syd — som forbinder
de to gatetunene. Her vil det vaere mateplasser, med innganger til oppgangene. Uterommene har
ellers form av skrastilte mellomrom samt plassdannelser som er henvendt mot veiene. Disse
plassdannelsene er adkomstplasser; de formidler til byggenes oppganger og gir kontaktinn i
rommene mellom byggene.

De tre skrastilte mellomrommene gir kontakt mellom Moerveien og Brekkeveien, med
gjennomsyn og en grann sammenheng. Dette gir et godt utgangspunkt for lasninger som ivaretar
ferdsel samt blagrgnn faktor. Terrengfallet mellom de to veiene blir et aktivt element i
utomhusplanen.

Byggene er «fire-spennere»; det er fire leiligheter pr. etasjeplan. Det gir god fasadelengde til hver
leilighet, alle leilighetene blir hjgrneleiligheter. Dette gir mulighet for mye lys, gode visuelle
kvaliteter og gjgr det mulig a lgse «<kompakte» leiligheter. Hver enkelt leilighet - alle - far en god
beliggenhet, med utsyn i flere retninger.

Byggene er illustrert med 14 meters dybde, balkonger er inntrukket og rommene mellom bygg er
10 meter. Dette er dimensjoner som kan justeres noe.

Lekearealet er lagt i sydvester hjgrne, med tilgang fra Moerveien, fra sgndre gatetun og fra
«draget».

Innkjgring til garasjeanlegget i nordast, fra Brekkeveien eller nordre gatetun. Nedgravde
avfallstanker ligger som far.
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TTITIO L LT y
Variant 2.2 - 3 med terreng og typisk etasjeplan Sol og skygge varjevndegn kl. 15:00

Mgansteret gir maksimale solforhold ved varjevndagn kl 15:00. | tillegg vil den apne formen gi godt
solinnfall ogsa ved andre tidspunkt. Illustrasjonen under viser uteareal pa bakken som har mer
enn fire timer sol i lapet av 1 mai, mellom 9:00 og 18:00 (markert med gult). Den apne
lamellbebyggelsen far sol inn fra flere kanter, og leilighetene far utsyn i flere retninger, noe som
gir kvalitet. Dette til forskjell fra en lukket situasjon, slik som i gdrdsrommene pa andre siden av
Brekkeveien.

lllustrasjonen viser, med gult, arealer pa bakken med mer enn fire timer sol 1. mai mellom kl. 11:00 og
19:00

Mgnsteret ivaretar hele MUA pa terreng, uten a ta takterrasser eller private balkonger med i
beregningen, i samsvar med de kravene som skal gjelde (omradeplanens bestemmelser).
Samtidig er det klart at kommuneplanens (strengere) krav ivaretas, med 30% MUA og slik at
minimum 20 % av uteoppholdsareal pa bakken har direkte sol klokken 10.00 ved jevndegn og
minimum 60 % av uteoppholdsareal pa bakken har direkte sol klokken 16.00 ved jevndagn.
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23 Oppsummering av alternative disposisjoner
Siktepunktet er a finne et plangrep som gir maksimal bokvalitet med utgangspunkt i de plan-
rammene som er gitt.

Felles uteareal:

Det satses pa ett felles gardsrom. Det skal ha god tilgjengelighet fra boligene og ogsa sikre
ferdsel gjennom omradet. Det skal ha god oversikt, og gi mulighet for a differensiere tilbudet.
Form og innretninger skal ivareta opphold og lek med situasjoner som gjgr delomrader til
naturlige deler av en helhetlig lgsning. Sol- og utsyn skal veere godt ivaretatt. Omradeplanens
krav sakes ivaretatt pa bakkeniva/lokk.

Byggenes plassering:

Kvartalet skjermes mot Brekkeveien slik at det etableres en stille side der felles uteareal skal
ivaretas. Det etableres allikevel to dpninger mellom byggene mot Brekkeveien —for & gi
forbindelser og siktlinjer gst-vest.

Mot vest, mot Moerveien, dpnes kvartalet. Her legges frittliggende bygg, slik at det blir solinnfall
og utsyn. Plasseringen av nordre bygg langs Moerveien ivaretar hensynet til trinnvis
gjennomfgring.

Terrenget:

Tunet legges pa et mellomniva, i plan med farste boligetasje i byggene mot Brekkeveien. Tun og
bebyggelse faller noe mot nord, i takt med fallene som Moerveien og Brekkeveien har mot nord.
Terrenget bearbeides slik at UU ivaretas gjennom tunet.

Tilpasning til omkringliggende bebyggelse:
Planomradet skal ha et grep som gir et gjensvar til de tilstgtende omradene, til bebyggelse som
ligger pa motsatt side av de omkransende veiene.

Nar det gjelder Moerveien: Vest for veien ligger det etablert smahusbebyggelse, som ifalge
kommunens fgringer skal vies hensyn. Det vil passe med en mindre bastant bebyggelse mot
Moerveien. Her kan nybyggene plasseres slik at de far apent rom inn i motstdende kvartal. Det
vil samtidig gi at eksisterende bygg far sikt /rom inn i planomradet. En sammenhengende
kvartalsfront langs Moerveien ville oppleves som lite tilpasset dette strokets skala.

Nar det gjelder Brekkeveien:Fasadene langs Brekkeveien skal bidra til 8 ramme inn en bygate og
«snakke med» byggene pa andre siden av gaten.

Nar det gjelder gatetunene: Det legges ikke sammenhengende bebyggelse mot nordre gatetun -
for ikke & skyggelegge boligene vis & vis.

Bebyggelsen mot sgndre gatetun kan ha bygg, sa lenge uteomradene og solforholdene i
planomradet ivaretas.

Hayder:

Kvartalet skal formidle en overgang mellom smahus i vest og mer bymessig bebyggelse i gst. Slik
sett skal Omradeplanens hgyder viderefares, med 2-3 etasjer langs Moerveien og 3-4 etasjer
langs Brekkeveien.

Konklusjon:
Det er variant 2.1 — 5 som vurderes & gi det beste grepet, og som legges til grunn i det videre
arbeidet. Her ivaretas prinsipper pa en god mate. Det fremgar av skissen under:
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t: /) Metesteder i tunet

Sammenhengende uteareal:
Differensiert - med tilgang,
ferdsel og oversiktlighet

—¥» Avrenningsmenster

—» Gjenboersituasjon
1 Bymessige fasader

— [ | Gatetun

Grenne tak m/infiltrasjon av
regnvann

mmm Treer langs Brekkeveien

4. |nnganger

Sol fra syd og vest
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3 Hoveddisposisjon - fotavtrykk og volumoppbygging

| det videre vil planinitiativet redegjgre neermere for alternativ2.1 - 5. Det er det
grepet som ble presentert i mgte med kommunen 23.02.26 og som ivaretar HTM
sine endringspunkter.

/N

A4

h 4

WV

[

Fotavtrykket gir et bilde av byggenes plassering, orientering, mellomrom og sammenhenger til tilstatende
omrader. Bebyggelsen mot gst har na to mellomrom, som gir kontakt mellom gardsrommet og
Brekkeveien. | nordre del av planomradet falger fasadene dreiningen i veiene, Moerveien noe mot vest og

Brekkeveien noe mot gst.
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Fasaden mot Brekkeveien er oppdelt, det gir lysinnfall, inn- og utsyn. Det nordre mellomrommet
gir forbindelse til plassen pa motsatt side av Brekkeveien — og et veilgp videre mot gst. | syd er
det gatetunet som gir sikt videre gstover. Det er 8 hape at ikke mellomrommene mot Brekkeveien
gir staylekkasjer inn i det skjermede gardsrommet (stille side). Dette ma vurderes naermere.

Skissen legger bebyggelse mot sgndre gatetun, med syd og vest-vendte leiligheter. Bebyggelsen
mot dette gatetunet, sammen med husrekken langs Brekkeveien, danner en L som rammer inn
kvartalets uterom.

Det legges ikke sammenhengende bebyggelse mot nordre gatetun; det er for & ivareta solinnfall
til nabobygget — og naboenes utsyn.

Det legges to frittliggende bygg mot Moerveien. Byggene er mindre enn sist, og 4pningene
mellom byggene langs Moerveien er vesentlig utvidet. Det styrker dpenhet mot vest, slik at
gardsrommet ikke skal oppleves & veere trangt og lukket. Lekearealet etableres mot Moerveien -
det bidrar til 8 4pne kvartalet.

Den nye bebyggelsen tilpasses de tilliggende omradene, med den utnyttelsen og hgydene som
er gitti Omradeplanen:

o Kvartalene som ligger mellom Moerveien og Brekkeveien har fallende
utnyttelse/byggehayder - fra nord mot syd. Kvartalet BS7 er gitt 250 %BRA. B12 er gitt
utnyttelse 120 %BRA mens B13 er gitt 100% BRA. B 12 er gitt hgyder 3-4 etasjer mot
Brekkeveien.

e Utviklingsomradene gst for Brekkeveien bestar av BS9 som er bebygget med 250%BRA
(nettopp ferdigstilt) med hoyde 5-6 etasjer — samt BKB2 som er gitt 200%BRA med 4-6
etasjers hayde. Vest for Moerveien ligger det smahus, som skal vies hensyn. B12 er gitt
hagyder 2-3 etasjer mot Moerveien.
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Planomradet skal ivareta overganger, mellom lettere bebyggelse i vest og tyngre fremtidig
bebyggelse i gst. Det handler om «a snakke med» situasjonene pa motstaende side av de
tilliggende gatene. Brekkeveien, som en starre gate og innfartsare til sentrum, vil vaere
innrammet av hgyere bygg. Moerveien, som en mindre lokalgate med begrenset trafikk, vil vaere
innrammet at lavere bygg.

Planomréadet sett fra syd, med transformasjon og fortetting med utnyttelse BRA 120%. Syd for
planomradet ligger feltet B13. Her legger Omradeplanen ogsa til rette for transformasjon og fortetting —
med utnyttelse BRA 100% vil .

e

Planomréadet sett fra vest. Om bebyggelsen ast for Brekkeveien: Den nordligste garden (med gardsrommet)
er bygget. Den midtre delen er vist med hgydene som er gitt i omradeplanen. Den sgndre delen er hentet
fra et tidligere planinitiativ som er stilt i bero. Dette initiativet hadde varierende hgyder, over og under
Omréadeplanens hgyder
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4 Fotavtrykket i R-347 og i planinitiativet

8.m.

16.2 m
=tl

lllustrasjonen til venstre viser R-347. Til hayre er Planinitiativets disposisjon. Mellomrommene mot
Moerveien er gjort vesentlig starre. Dagens bygg i Moerveien 30 A er markert med stiplet strek.

Bebyggelsen har den samme avstand/byggegrenser til tilliggende veier, som i planforslaget
R-347. Illustrasjonene viser en typisk etasjeplan. Inndeling for leiligheter, som falger av en
moduloppbygging som ogsa ivaretar kjelleretasjens parkeringsmodul, er tilpasset det nye
foravtrykket. Na er leilighetene mot Moerveien gjort @st/vest-vendte, for 8 dempe kontakten
mellom disse leilighetene og felles uteareal. Det er ogsa endringer i bebyggelsen langs
Brekkeveien, som falge av tilpasninger for et ekstra mellomrom.

Fotavtrykket til venstre viser R-347 etter ivaretagelsen av de fire punktene som ble vedtatt i

motet 24.03.25. Til hayre er planinitiativets bearbeidelse, med ytterligere bearbeidelse:

- To mellomrom mot Brekkeveien med siktlinjer vest-gst

- Tofrittliggende bygg mot Moerveien.

- En L-form, mot Brekkeveien og sgndre gatetun. L-en rammer inn uterommet og de to
frittliggende byggene mot Moerveien.

- Utearealene er gitt mer apenhet mot vest. Krav til MUA og sol pa uteareal og lek er ivaretatt
med god margin.

Lasningen ivaretar hensynet til trinnvis utbygging; lasningen fungerer enten Moerveien 30A
bestar eller blir erstattet av det nordligste nybygget.

5 Terrengforhold

Petter Bogen Arkitektkontor AS for Backe Prosjekt AS - 06.03.2026
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Brekkeveien stiger mot syd, nivaene i kryssene med gatetunene er c+95,5 i nord og c+96,5 i syd.
Moerveien har en lett stigning mot syd, nivaene i kryssene med gatetunene er c+98,7 i nord og
c+100,5 i syd. Dette gir fall i gatetunet i nord 3,2 meter lik 1:17, ogisyd 4 meter lik 1:11. Det
sgndre gatetunet er for bratt til 4 ivareta UU. | det nordre gatetunet kan UU ivaretas. Midt i
planomradet er tverrfallet mellom Moerveien og Brekkeveien omtrent en etasjehgyde.

Tverrsnittet (gst-vest) midt i kvartalet viser nytt terreng og ny bebyggelse. Dagens terreng er markert med
rod strek

Oppriss mot sgndre gatetun

6 Snitt/Heyder

Tunets niva er tilpasset fgrste boligetasje mot Brekkeveien, noe som gir planfri forbindelse
mellom tunet og farste etasje(UU). Dette farer til at farste boligetasjer er noe hevet over
Brekkevien og boligene blir skjermet mot innsyn og trafikkbelastning. Byggenes hgydeplassering
falger Brekkeveiens horisontalprofil og trappes gradvis ned mot nord i takt med veiens fall.
Denne trinnvise tilpasningen medfgrer at tunets niva faller svakt mot nord.

Lasningen gir en sokkelhgyde pa ca.1,5 meter over fortauet i Brekkeveien. | det nordre hjgrnet av
midtre bygg gker sokkelhayden til om lag 2,0 meter. Byggene langs Brekkeveien far planfri
forbindelse mellom veien og repos i trapperom — noe som lgses ved at heisene er
giennomgaende. Inngangene fra tunet ligger som nevnt pa samme plan som fgrste boligetasje.
Over sokkeletasjen etableres tre etasjer med hovedgesims samt en tilbaketrukket toppetasije.

| 7| T | 1

— - 1 n

4

AT

Oppriss mot Brekkeveien
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Bebyggelsen langs Moerveien, oppriss mot veien

Med planinitiativets lgsning er inngangene fra tunet til byggene langs Moerveien hevet
sammenlignet med tidligere, og ligger na pa repos-niva. Dette muliggjgres med gjennomgaende
heiser og bidrar til 8 dempe byggenes opplevde hgyde mot tunet. Leilighetene i fgrste etasje mot
Moerveien er samtidig lagt noe lavere ii forhold til fortauets niva enn tidligere. Dette gir direkte
utgang til uteareal pa terreng mot vest og bidrar til en bedre tilpasning mot smahusbebyggelsen
p& motsatt side av veien.
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7 Uteareal og lek
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Sol og skygge, versjon2.1-5 Sol og skygg i sak R-347
ved vérjevndegn kl.15:00 ved vérjevndegn kl.15:00

Illustrasjonen til venstre viser MUA og sol pd MUA. Lekearealet (200 m2) er markert med sol og
skygge (gratt). Kravet til sol pa lekeareal er 50% ved jevndggn kl. 15:00 - mens lgsningen gir ca.
75% sol.

MUA er markert med mearkt grant og gult (sol pa MUA). MUA ivaretas pa terreng/lokk uten & ta
balkonger eller takterrasser med i beregningen (slik det var i R-347). Lysegranne flater er uteareal
som heller ikke trenger & innga i MUA-beregningen og som kommer i tillegg til det som kreves av
MUA-areal.

Illustrasjonen til hayre viser tilsvarende forhold i sak R-347. Det er klart at planinitiativet har et
grep som svarer ut krav til MUA og sol med god margin.
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8 Sol/skygge

sol og skygge versjon2.1-5. 1 Mai kl. 15:00 solog skygge sak R-347 1 Mai kl. 15:00

Petter Bogen Arkitektkontor AS for Backe Prosjekt AS - 06.03.2026

17



Versjon 2.1-5. Minst fire timer sol, R-347 Minst fire timer sol,
| tidsrommet 11:00-19:00 1 Mai, i tidsrommet 11:00-19:00 1 Mai,
markert med gult. Markert med gult

Versjon 2.1-5 «sett fra solen» varjevndegn kl.15:00. «sett fra solen» betyr at det er sol pa bakkearealet som
er med i bildet. Likeledes er det sol pa fasadene og balkongene som er med i bildet. lllustrasjonen viser at
leilighetene og balkongene vil ha gode visuelle kvaliteter. Byggene mot Moerveien er vist med flatet tak. De
kan ogsa formes med saltak eller andre former, noe som er omtalt naermere i pkt.18

Sak R-347 «sett fra solen» godtgjor at planinitiativet har gitt en optimalisering av sol- og lysforhold.
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9 Typisk etasje
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M|

Typiske etasjeplan

L-formen er gitt en noe endret moduloppbygging, men det handler stadig om fire oppganger som
er henvendt mot Brekkeveien. Oppganger som ogsa har innganger fra tunet. Modulene falger av
plasseringen av leilighetsskillevegger, og skal dessuten ivareta parkeringsmodulen i
garasjekjelleren. Illustrasjonen viser aktuelle leilighetstyper. Det handler om ensidige leiligheter
som ligger vis & vis trapperom, gjennomgaende leiligheter samt gavlleiligheter. Leilighetene er
vestvendt, med oppholdsrom mot vest. Det er aktuelt & ha gjennomgaende leiligheter med
skjermet fasade (mot Brekkeveien) for en del av leilighetene, som i sak R-347. Mindre leiligheter i
gavlene har soveromsvindu mot stille side.

Byggene som ligger mot Moerveien er na gitt vestvendt orientering. | disse byggene er «tre-
spennere».

Planen tillater ikke ensidige leiligheter som er henvendt mot gst eller nord. Ensidige leiligheter
tillates bare mot syd eller vest.

10 Biladkomst til garasjekjeller

Innkjaringen til garasjekjelleren har tidligere veert lagt fra gatetunet for & unnga direkte avkjgrsel
fra Brekkeveien, i trdd med kommunens tidligere anbefalinger. | HTM’s vedtak av 28.01.26 er det
forutsatt at denne lgsningen vurderes pa nytt. Planinitiativet apner derfor for alternative lgsninger
for biladkomst. Dersom det stilles krav om innkjgring fra Brekkeveien,kan dette lgses uten
vesentlige endringer i garasjekjellerens utforming eller funksjon.

1 Kjellere — biler/sykler/boder

Parkering av biler og familiesykler samt boder er plassert i nederste etasje, som i hovedsak ligger
under bakkeniva. Dette er funksjoner som ikke har behov for dagslys og derfor naturlig kan ligge
under terreng. Selv om etasjen er delvis synlig mot Brekkeveien, ligger den samlet sett lavt i
forhold til terrenget. Avstanden mellom himling og giennomsnitt terreng er mindre enn 0,75
meter, og arealene inngar derfor ikke i beregningen av BRA.
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Etasjeplan for garasjekjeller, med prinsipp for lay-out. Sokkeletasjer i byggene mot Moerveien,
med boder og sykkelparkering.

| trad med HTMs faringer om hgy kvalitet i uterom og god tilgjengelighet, er sykkel- og
bodarealer plassert i underetasjer i byggene mot Moerveien, som ligger delvis under terreng. Det
er planfri adkomst direkte fra tunet. Dette gir enkel og universelt utformet tilgjengelighet for alle
beboere og legger til rette for daglig bruk av sykkel. Samtidig frigjeres arealer pa bakkeniva til
sammenhengende og solrike felles uteoppholdsarealer, noe som bidrar til et mer dpent,
oversiktlig og brukervennlig uterom med hgy bokvalitet.

Sykkel- og bodareal medtas i BRA - med 50% av arealet —fordi avstanden mellom
gjennomsnittlig planert terreng rundt byggene og himlingen i sokkeletasje er mer enn 0,75 meter
og mindre enn 1,5 meter.

12 Kommunal teknikk/ overvann/ flom/treer langs Brekkeveien

Forslaget baserer seg pa avklaringene og rapportene som er gjort i sammenheng med forslaget R
347.

Fremfaring av ledninger med bedret kapasitet er et tema, som innebaerer
rekkefglgebestemmelser.
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Nar det gjelder overvann og ivaretagelse pa egen eiendom vil et krav om & ivareta 20 ars regnskyll
ved klimafaktor 1,5 stille haye krav til lasninger for bla-grenn faktor — med infiltrering i masser
uten avrenning til ledningsnettet. Dette vil veere gjenstand for mer inngédende studier for & finne
egnede lgsninger. Forgvrig i samsvar med veilederen for klimaplanlegging, Follokommunene
2025.

Studiet av hvordan bla-grenn faktor og infiltrering av overvann skal ivaretas kan innebzaere at det
ma veere masser som tar imot vann, bade pa gverste tak, pa takterrasser og i gdrdsrommet (over
kjellerareal). Dette er l@sninger som erstatter fordrgyningstanker — slik lgsningen var i R-347. Slik
sett er det passende med mellomrom som farer overvann til regnbed i de grgnne arealene langs
fortau/sokkel — langs Brekkeveien.

Mellomrommene vil ogsa fare flomvann til Brekkeveien.

Spgrsmalet om viderefgring av forslaget til treer langs Brekkeveien bgr avklares neermere; i sak R-
347 ble det tilrettelagt for en trerekke, i samsvar med et slikt siktepunkt i kvalitetsprogrammet. |
denne avklaringen inngikk en vurdering av trerekkens plassering, i forhold til avstanden til
ledningsnettet som ligger her. | den sammenheng ble det ogséa sett pa avstander mellom
nybyggets kjeller og ledningsnettet.

13 Renovasjon

Renovasjonslgsningen bygger pa avklaringer og utredninger som ble gjort i forbindelse med sak
R-347. Det er lagt opp til nedgravde avfallstanker ved gatetunet. Denne lgsningen ble vurdert
som den beste i forrige planrunde og er godkjent av FolloRen.

14 Branntilgang

Forslaget baserer seg pa avklaringene og rapportene som er gjort i sammenheng med forslaget R
347. Det innebeerer at ensidige leiligheter henvendt mot tunet —i 2 og 3 etasje - vilrgmmes med
fastmonterte stiger. Noe som gjgr at det ikke skal tilrettelegges for kjgring med brannbil i tunet.
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15 Modellbilder som viser sammenhenger til omradet

- Gatelangs Brekkeveien

Brekkeveien sett fra syd

Brekkeveien sett fra nord
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- Gatelangs Moerveien

Moerveien sett fra nord. | forgrunnen til venstre ligger nabobebyggelse, nord for planomréadet —
med to etasjer samt en tilbaketrukket toppetasje. Planinitiativet viser bygg mot Moerveien som
viderefarer denne lasningen. For avrig er muligheten for saltak illustrert i planinitiativets punkt 18.

Moerveien sett fra syd.
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- Sgndre gatetun

Sendre gatetun sett fra vest

Sondre gatetun sett fra gst — fra andre siden av Brekkeveien
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- Nordre gatetun

Nordre gatetun sett fra gst

————

Nordre gatetun sett fra vest
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-  Tunet

Tunet sett fra nord, bebyggelse mot Brekkeveien til venstre

Tunet sett fra syd

Petter Bogen Arkitektkontor AS for Backe Prosjekt AS - 06.03.2026
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- Mellomrom mot Brekkeveien

Fra Brekkeveien, sgndre mellomrom, mot lekeplassen og Moerveien

Fra Brekkeveien, nordre mellomrom sett mot Moerveien,fra andre siden av Brekkeveien
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- Lekeplassen

Sett fra Moerveien

Sett mot Moerveien

Petter Bogen Arkitektkontor AS for Backe Prosjekt AS - 06.03.2026
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17 Trinnvis utbygging

Forslaget legger til rette for trinnvis gjennomfaring. Det innebaerer at Moerveien 30A kan veere
som i dag, og farst inngd i prosjektet pa et senere tidspunkt dersom dette blir aktuelt.

Lasningen ivaretar muligheten for trinnvis utbygging uten & svekke helheten i planen, og bidrar
dermed til redusert gijennomfaringsrisiko og starre robusthet i prosjektet.

Planforslaget vil beskrive neermere hvordan fremtidig fortau langs Moerveien kan fremfares for
det tilfelle at dagens Moerveien 30A bestar; et nytt fortau vil bergre denne eiendommen.
Tilsvarende ma det gjares avklaringer rundt eiendomsforhold og tilretteleggelse for
opparbeidelse av gatetunene og mindre endringer av fortau/gatelgp i Brekkeveien. Dette er
forhold som kan veere tema i rekkefglgebestemmelsene

18 Karakter/ldentitet: Uttrykk, Takformer, Materialbruk, Farger

Utformingen av ny bebyggelse vil bli videre bearbeidet i planarbeidet, med naermere vurdering av
bygningenes uttrykk. Det er et siktepunkt at materialbruk og farger bidrar til opplevelsen av et
apent og lyst anlegg.

For takene mot Moerveien vurderes ulike takformer. Modellstudier viser at saltaksformer vil gi
store takflater og ta utsyn for bakenforliggende leiligheter. Slik sett bar ogsa gverste etasje
vurderes gjort mindre og vurderes med flate tak. Saltak leder ogsa i hovedsak overvann direkte til
bakkeniva og gir darligere mulighet for lokal overvannshandtering. Mens flate tak kan ha en
oppbygging med vegetasjon og vekstmedium som gir infiltrasjon av regnvann. Erfaringene fra et
tilsvarende prosjekt er behov for at samtlige tak méa innrettes for opptak av regnvann — gitt at 20-
ars nedbgr med klimafaktor 1,5 skal ivaretas pa egen grunn.

lllustrasjon med saltak mot Moerveien
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lllustrasjon med L-form og portrom mot sendre gatetun

19 Arealsammendrag og ngkkeltall

BRA-areal: 6000 m2
Antall leiligheter: ca70
Antall bilplasser: ca 60

Antall sykkelplasser: ca 120
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