As kommune

Mal revidert: 18.05.2020

Mal for oppstartsmgter i plansaker

PARTER, AVGRENSNING, M.M

Dato for oppstartsmgte 29.03.2022

Sted As radhus

Forelgpig plannavn Detaljregulering for Moerveien 11-13 (B9-B10)
Plan-ID R-342

Arkivsaknr. 22/00624

Kommunens kontaktperson

Per Ernesto @veraas

Plantype

X | Detaljregulering
Endring av reguleringsplan
Omraderegulering

Deltakere fra forslagsstiller/tiltakshaver

Deltakere fra kommunen

Kristin Sande v/ Hille Melbye arkitekter

Magnus Ohren, fagkoordinator regulering

Kaja Melbye v/ Hille Melbye arkitekter

Per Ernesto @veraas, planradgiver

Espen Raunehaug v/ OBOS

Anders Skauge v/ OBOS

Osman llyas v/ OBOS

Forslagsstiller/tiltakshaver

Planfaglig konsulent

Navn Espen Raunehaug Navn Kristin Sande
Bedrift/firma | Sagaveien utvikling AS Bedrift/firma | Hille Melbye arkitekter AS
Adresse Hammersborg torg 1 Adresse Hausmanns gate 16

TIf 95410301 TIf 23327200

Epost Espen.raunehaug@obos.no Epost Kristin.sande@hmark.no
Org.nr. 924624418 Org.nr 929655478

Hovedhensikt med planarbeidet

sentralomrade.

Hovedhensikten med planarbeidet er 3 legge til rette for ny boligbebyggelse i trad med omradereguleringsplan for As

Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Planinitiativet redegjgr for blokkbebyggelse i opplgst kvartalsstruktur med fallende byggehgyder mot s@r og vest. |
trad med krav i omradeplanen skal det opparbeides en omradelekeplass.

Kommunens merknader

Planmyndigheten vurderer det overordnede grepet om et storkvartal i opplgst karrébebyggelse som et godt
utgangspunkt for et velfungerende boligprosjekt. Grepet om a sla sammen felt B9 og B10 til ett utbyggingsomrade, og
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a justere tverrforbindelsen G12 i sammenheng med ny boligbebyggelse er kurant sa fremt omradeplanens krav til
hgyder og tomteutnytting tas med i detaljreguleringen.

Planmyndigheten gnsker a se flere alternativer til boligtypologi, bebyggelsesstruktur, og seerlig omradelekeplassens
plassering og utforming innad i planomradet. Seerlig gnsker planmyndigheten at det utarbeides et alternativ som
inkorporerer omradelekeplassen med gatetunet i syd. Muligheter og utfordringer ved hvert alternativ ma redegjgres
for i planbeskrivelsen, og valg av alternativ begrunnes.

Bebyggelse langs Moerveien foreslas med byggehgyder tilsvarende 4-5 etasjer med nedtrapping mot vest til 3 etasjer.
Planmyndigheten vurderes at nedtrappingen ma forsterkes og tydeliggjgres for a vaere i trad med intensjonen i
omradeplanen. Eksempelvis bgr fijerdeetasjen pa sgndre del av blokk C vaere en tilbaketrukket etasje, og gstre del av
blokk C bgr vaere maks fire etasjer. Toppetasjen mot BS6 bgr ogsa trekkes tilbake. Videre gnsker planmyndigheten
mer variasjon i volumoppbyggingen pa blokk B. Boliger pa bakkeplan pa blokk B bgr ogsa ha adkomst fra Sagaveien.

Omradelekeplassen foreslas plassert i sgndre del av gardsrommet med adkomst fra Sagaveien og Moerveien.
Lekeplassens hovedinngang langs Moerveien illustreres som en «portal» i tilknytning til en forplass/torg. Torgets
funksjons- og kvalitetskrav bgr sikres enten pa kart eller som bestemmelser. Inne i gardsrommet skal hgydeforskjell i
terrenget ha en strukturerende funksjon som tydeliggjor skillen mellom den allmenn tilgjengelige omradelekeplassen
og den mer «private» delen av gardsrommet. Planmyndigheten er imidlertid grunnleggende tvilende til grepet om a
plassere en allmenn tilgjengelig omradelekeplass inne i et gardsrom. Det er for det fgrste bekymring for sty i
bakgarden, og det er for det andre skepsis til om lekeplassen vil i tilstrekkelig grad framsta apen og tilgjengelig for
allmenheten. Det ma gjennomfgres grep i utformingen av lekeplassen som kan forsterke skillet mellom privat og
offentlig rom, og grep som gjor lekeplassen tydelig tilgjengelig og inviterende ifra byrommet.

Ved planer om trinnvis utvikling av omradet ma planbeskrivelsen redegjgre for hvordan utearealer, lekearealer,
overvannshandtering, m.m. ivaretas.

Det ma redegjgres for omfang og plassering av foreslatt utadrettet nzaeringsvirksomhet. Planmyndigheten mener
hjgrnesituasjonene langs Moerveien bgr prioriteres for eventuelle arealer til naeringsvirksomhet. Det kan veaere
aktuelt a fastsette minimumskrav til omfang av nzeringsareal.

Planforslaget ma redegjgre for boligtilbudet i prosjektet, herunder malgrupper og boligfordeling. Kommunens
boligpolitiske plan bgr legges til grunn, vedtatt 23.10.2019: https://www.as.kommune.no/boliger-og-
eiendomsforvaltning.561618.no.html

Utbyggingsvolum og byggehgyde

Bygningstypologi | Blokkbebyggelse

Bruksareal pa planlagt bebyggelse (kvm) | Ca. 9300 kvm

Utnyttelsesgrad | 175% BRA for B9 og 133% BRA for B10.

Byggehgyde(r) | Byggehgyder tilsvarende 3-5 etasjer.

Antall boenheter/arbeidsplasser | 140-150

Kommunens merknader

Planmyndigheten forutsetter at byggehgyder og grad av utnytting som vist i omradeplanens plankart legges til grunn
for detaljreguleringen.

As kommune har ingen leilighetsnorm, men gnsker at krav til leilighetsfordeling fastsettes i bestemmelsene fordelt i
intervaller.
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Planomrade/planavgrensning beskriv beliggenhet og planens forelgpige grenser

Planomradet bgr omfatte byggeomradene, grennstruktur langs Sagaveien, og fortau SF2 og gatetunet i syd.

Bergrer fglgende eiendommer direkte Naboeiendommer

42/180, 42/155, 42/70, 42/312, 42/179, 54/250, 42/78, | 54/3, 54/330, 54/356, 54,18, og 42/1
54/427,54/14, 54/10 og deler av 42/15

Er noen grenser usikre og krever ny oppmaling?

Alle grenser har hgy ngyaktighet.

Samsvar med kommuneplanens arealdel?

X | Ja
Nei
Delvis

Merknader/vurderinger

Blir gjeldende Omradereguleringsplan for As sentralomrade.
reguleringsplaner bergrt?
Samsvar med boligprogram Uvisst

ved boligutbygging?

Tilliggende reguleringsplaner Detaljregulering for Moerveien 12 (BS7)
under arbeid? Detaljregulering av Moerveien 7-9 (BS6)
Endring av detaljregulering for Moerveien 10
Detaljregulering av felt B11

Fjernvarme, Ja, omfattes av konsesjonsomrade for fjernvarme.
konsesjonsomrade

AVKLARING OM KONSEKVENSUTREDNING

Merknader

Tiltaket krever konsekvensutredning
(imf. kap 14 i pbl, og konsekvensutredningforskriften)

Tiltaket krever en helsekonsekvensutredning
(Jmf. § 11 i folkehelseloven)

Plankonsulent ma gjgre en vurdering om
prosjekter vil utlgse krav om
konsekvensutredning

X Tiltaket krever ikke konsekvensutredning
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X Rikspolitiske retningslinjer

(Samordnet areal- og transportplanlegging)
(klima- og energiplanlegging og klimatilpasning)
(styrke barn og unges interesser i planleggingen)

X Regionale fgringer

(Regional plan for areal og transport)

(Regional plan for handel, service og senterstruktur)
(Regional plan for masseforvaltning i Akershus)

(Regional plan for kulturminner og kulturmiljger i Akershus)

X Lokale fgringer

(Plan for naturmangfold)
(Sykkel- og gastrategi)
(VA-norm) www.va-norm.no

KRAV TIL DOKUMENTASJON OG/ELLER UTREDNING

(Ansvarlig for reguleringsplanleggingen anmodes G kontakte enhet for kommunalteknikk i tidlig fase av planarbeidet,

for naermere gjennomgang av tekniske lgsninger for vei, vann og avigp.)

Tema

Forelgpig vurdering

X ROS-analyse

Skal utarbeides.

X Universell utforming
«Bygninger og omgivelser utformes slik at de kan
brukes av alle mennesker pa en likestilt mate».

Planbeskrivelsen ma redegjgre for universell utforming. Universell
utforming av uterom bgr sikres sa langt det er mulig.

X MOP (Miljpoppfelgingsplan)

Massehdndtering, terrenghdndtering

MOP ma utarbeides og foreligge som dokumentasjonskrav ved
spknad om rammetillatelse. MOP bgr serlig vektlegge
anleggstrafikk.

En fullverdig MOP, eller som et miljgprogram, bgr ogsa fglge
reguleringsplanen.

X Fjern- og naervirkning
Neervirkning, fjernvirkning, kulturmiljg, landskap

Bade fjern- og naervirkning ma dokumenteres. Det skal produseres
sannferdige og enkle illustrasjoner av volumer, som tillegg til gvrige
illustrasjoner.

Illustrasjonene ma vise tydelig hva som er planlagt og hva som er
eksisterende bebyggelse, gjerne pa foto. Pa nabotomtene ma ogsa
planforslag og/eller utbyggingspotensialet i omradeplanen
illustreres.
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Bebyggelse

Utbyggingsvolum, Antall etasjer, hgyder,
utnyttelse, klima- og miljgvennlige bygg, bomiljg,
boligsammensetning

Ma redegjgres for.

Omfanget av ensidige leiligheter mot @st og nord bgr begrenses.
Variasjon i leilighetsstgrrelser ma sikres i bestemmelsene,
eksempelvis med intervaller 36-50 m?, 50-80 m?, over 80 m2. Minste
leilighetsstgrrelse skal vaere 36 m?2 Bakgrunn for fordelingen ma

redegjgres for.

Valg av taktype ma begrunnes, jfr. omradeplanens bestemmelse.

Bygningstypologi/bebyggelsesstruktur
Variasjon for ulike alders-, gkonomi- og
husholdningstyper

Ma redegjgres for.

Estetikk
Fargevalg, materialitet, tilpasning til stedets
egenart, identitet og nabobebyggelse

Det er gnskelig med fargebruk, se eksempler pa material- og
fargebruk i kvalitetsprogrammet. Estetikk ma omtales i
planbeskrivelsen.

Reguleringsbestemmelser ma stille sa konkrete krav som mulig til
utforming, materialbruk, fargevalg, m.m. Det bgr utarbeides
prinsipper for utformingen av fasadene (horisontal inndeling,
artikulering av fgrsteetasjer, m.v.), plassering og utforming av
balkonger, m.m.

Delvis inntrukne balkonger anbefales. Fri hgyde fra fgrste balkong
bgr vaere minimum 4,5 m. Balkonger tillates utkraget inntil 1 meter
over byggegrenser. Noe utkraging over formalsgrensen for delvis
tilbaketrukne balkonger kan tillates.

Trafikk/samferdsel/mobilitet

Vei, veilys, gang-sykkelveg, sykkelvennlige bygg,
bussholdeplasser, parkering for bil og sykkel,
adkomst, sikkerhet, lysforurensning,
opprettholde snarveier, bruk av gatetun, etc

Det er forelgpig lagt til grunn at kommunen skal overta og drifte
gatetunet i syd. Dette ma avklares med kommunalteknisk avdeling.

Fortau langs Moerveien langs blokk C bgr gkes i bredde til mellom 3
og 3,5 meter, for a sikre tilstrekkelig effektiv drift og vedlikehold,
spesielt pa vinterstid.

Det ma utarbeides en trafikkanalyse som ogsa vurderer forholdet til
fotgjengere og syklister. Trafikkanalysen ma vurdere tiltak som kan
redusere antatt trafikkmengde, og gke bruken av kollektivtransport,
sykkel og gange fra planomradet.

Adkomst til felles parkeringsanlegg under bakken legges via
Tverrveien. Nedkjgringen til parkeringsanlegget ma sees i
sammenheng med BS6 for & unnga et «firearmet kryss».
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Parkeringsbestemmelser i omradeplanen bgr benyttes som
utgangspunkt for detaljreguleringen. Det bgr sikres mulighet for
lading pa samtlige p-plasser. Rampe til p-kjeller skal integreres i
bygget. Planmyndigheten oppfordrer til a legge til rette for
delebillgsninger.

For sykkelparkering ma planforslaget si noe om plassering, antall,
overbygning og lademuligheter. Det ma legges til rette for parkering
av lastesykler.

Felles parkeringsanlegg med B11 ble diskutert, og er forelgpig
vurdert ikke som ngdvendig. Planmyndigheten ser ikke grunn til &
kreve at det etableres felles parkering mellom feltene , ettersom det
inntil videre vurderes som akseptabelt med én avkjgring til
Sagaveien for alle feltene i omradet. Planmyndigheten vil veere
positiv til grepet dersom OBOS inngar en privat avtale med Glomar
Eiendom. Planmyndigheten gnsker uansett at problemstillingen
redegjgres for i planforslaget.

X Uterom
Uteoppholdsarealer, lekeplasser, MUA,
gr@ntomrader, beplantning, lysforurensning

Stgrrelse og krav til utearealer fglger av omradeplanen. Det er viktig

a gi omradelekeplassen et szerpreg, egen identitet. Fgringene i nylig

vedtatt veileder «Omradelekeplass: Veileder for utforming og modell
for opparbeidelse og drift» skal legges til grunn for utformingen.

Utearealer skal vaere skjermet mot stgy og skal oppfylle kravene om
50% solbelyst uteoppholdsareal kl. 15 ved jevndggn.

Planbeskrivelsen ma illustrere utearealer per byggetrinn dersom det
er aktuelt med trinnvis utbygging.

Det bgr legges til rette for pollinatorvennlig beplantning.
Grgnnstrukturen langs Sagaveien kan tas i bruk som forhager sa

lenge den utformes med et grgnt preg. Ma ogsa kunne tjene som
flomvei.

X VAO
Vann, spillvann, overvann, slokkevann og
blagrgnn faktor, VAO-rammeplan

Ved innsending av reguleringsplanforslag skal det framlegges en
rammeplan for vann, avlgp, overvann og flomveier som skal
godkjennes av As kommune fgr reguleringsplanen kan vedtas.
Planen skal ivareta en helhetlig Igsning for vannforsyning, spillvann
og overvannshandtering, samt sikre tilstrekkelig brannvannsuttak.

Det ma gjennomfgres kapasitetsberegninger for VA.

Kommunalteknisk avdeling avgjer blagrennfaktor basert pa foreslatt
bebyggelse. As kommunes overvannsnorm legges til grunn for
vurderingen. Lokal og apen overvannshandtering skal legges til
grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltak. Handtering av
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overvann skal fortrinnsvis forega gjennom fordrgyning pa tak, torg
og gater, infiltrasjon i grunnen i den utstrekning det er mulig, og
apne vannveier, eller pa annen mate utnyttes som en ressurs.
Vannets estetiske egenskaper skal utnyttes der det er mulig.
Flerfunksjonelle Igsninger og flerbruk av areal skal etterstrebes.
Avrenning skal ikke fgres direkte til vassdrag via rer.

Det vil kunne bli ngdvendig a flytte hovedledning for vann ut i
Moerveien i forbindelse med utbyggingen. Vannledningen ligger i
eiendomsgrensen og vil sannsynligvis ligge for tett pa nye bygg.
Flytting av ledning og mulig oppdimensjonering vil og veere en
problemstilling nar brannvannsdekningen av feltet skal mgte
tekniske krav.

Det er ikke gjennomfgrt detaljerte simuleringer for dette feltet, men
ledningene i Sagaveien er av stor dimensjon sa det er i alle tilfelle
ledning i Moerveien som er den begrensede faktoren for dette
omradet.

X | Sol/skyggekartlegging

Det ma utarbeides en sol/skyggeanalyse, enten som eget vedlegg
eller som del av planbeskrivelsen. Sol/skygge skal illustreres ovenfra,
med tydelige kontraster. Potensiell ny bebyggelse pa tilgrensende
arealer skal tas med i kartleggingen.

Krav til solforhold fglger bestemmelsene i omradeplanen.

X Naturfaglige forhold

Naturmangfold, gr@gnnstruktur,
naturtypekartlegging, bekker, stier, vurdering
etter Naturmangfoldsloven, terrenghdndtering

Ma redegjgres for.
Naturmangfoldlovens kap Il ma kvitteres ut pa en god mate med
avbgtende tiltak.

Planforslaget ma ha oversikt over fremmede arter, og handtere
masser med fremmede arter pa en forsvarlig mate for a hindre
spredning.

X Miljofaglige forhold
Luftforurensning, stgy, radon, geoteknikk,
drikkevan, luftkvalitet, vibrasjon, lukt

Det ma gjennomfgres en vurdering av omradestabiliteten ihht NVEs
veileder.

Det kan veere aktuelt for kommunen 3 be om en
tredjepartsvurdering. Forslagsstiller ma selv sende inn gjennomfgrte
grunnundersgkelser til Nasjonal database for grunnundersgkelser
(NADAG). Kommunen gnsker en bekreftelse pa nar dette er gjort.

X Kulturminner/arkeologiske
undersgkelser/kulturmiljg

Forholdet til automatisk fredete kulturminner ma avklares.
Forslaget ma ogsa redegjgre for eventuell bevaringsverdig
bebyggelse i planomradet, og forslagets forhold til disse.

Forhold til tilgrensende bebyggelse i vest ma redegjgres for. Her
inngar foreslatte byggehgyder, materialbruk, vurdering av takform,
fargevalg, mv.
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X Folkehelse Forslagets tiltak for a bedre folkehelse i omradet ma redegjgres for
Bidra til et godt lokalsamfunn med tilgang til som del av planbeskrivelsen, herunder bokvalitet.

friluftsomrader og trygge omgivelser, belysning,
tilgang til boliger, service og kulturtilbud,
omrddets attraktivitet, mgteplasser ute og inne,
benker, skilting m.m.

X Renovasjon Det ma legges opp til nedgravde avfallsbrgnner. Egnet lokalisering er
langs Tverrveien i nord, og langs gatetunet i syd. Endelig plassering
og utforming avklares med Follo Ren og skal fremkomme av
plankartet.

| forbindelse med plassering av avfallsbrgnner gjgr planmyndigheten
oppmerksom pa avstandskrav pa 4m fra kommunale ledninger, da at
det ligger hovedledninger for vann, overvann og spillvann i

Tverrveien.
X Skole- og barnehagekapasitet Planforslaget skal redegjgre for barn- og unges interesser.
Barn og unges interesser Prosjektets forhold til skole- og barnehagekapasitet skal redegjgres

for. Kapasiteten er i utgangspunktet vurdert som god.

X Kvalitetsprogram Oppfolging av kvalitetsprogram ma redegjgres for tematisk i et eget
kapittel i planbeskrivelsen.

Som dokumentasjonskrav til sgknad om rammetillatelse skal det
felge med et kvalitetsoppfglgingsprogram som viser hvordan
byggeprosjekter i omradet fglger opp tiltakene lagt til grunnii
planforslaget.

ANDRE FORHOLD DR@FTET | M@TET

Plankart:

Planmyndigheten gnsker at plankartet er lesbart og forstaelig, og finmasket nok til at kvalitetene sikres. Bebyggelse
langs Moerveien bgr kartfestes som kombinert bolig og naering, resten boligformal. Privat uteoppholdsareal (BUT)
bgr kartfestes som eget arealformal, mens omradelekeplassen bgr kartfestes som hovedformalet offentlig
blagrgnnstruktur, evt. som underformalet park. Byggegrenser kan brukes for a tydeliggjgre bebyggelsens plassering,
og hpydeoppbygging, sammen med kotesatte hgyder. Bestemmelsesomrader bgr vurderes for 3 sikre funksjons- og
kvalitetskrav, herunder plassering av renovasjonsanlegg, omfang av parkeringskjeller, forholdet til Sagaveien
(forhager), portalen, og/eller forplassen/torget ved portalen.

@vrig dokumentasjonskrav:
Se omradereguleringens bestemmelser for ytterligere dokumentasjonskrav.
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Klimagassregnskap ma utarbeides. Skal omtale materialbruk, bygging og transport. Klimagassregnskap som fglger
reguleringsplanen kan ta form som et rammeverk som danner grunnlag for mer presise klimagassregnskap nar
enkeltbygg i omradet prosjekteres.

Aktuelle rekkefglgebestemmelser

Godkjente tekniske planer (vei, vann og avigp)
Leke- og mgteplasser

Kjgrevei

Gang- og sykkelvei/fortau/gangareal/gatetun
Utbygging/utbedring av kommunaltekniske anlegg
Hgyspentledninger

Renovasjon

X | Annet:
Temaet ble ikke diskutert pa metet, og bgr avklares naermere i Igpet av planprosessen. Rekkefglgebestemmelser
fra omradeplanen skal tas inn i detaljplanen.

| Ippet av planprosessen kan det bli vurdert ngdvendig a stille krav om ytterligere infrastrukturtiltak.

Utbyggingsavtale eller giennomfgringsavtale
Dnskes det inngdtt utbyggingsavtale som del av planprosessen?

Ja
Nei
X | Ma avklares naeermere

Kommunens merknader:

Kommunen apner for utbyggingsavtale om rekkefglgekravene i omradeplanen. Fordelingsmodell for felles
infrastruktur i omradeplanen er vedtatt. Varsel om utbyggsavtale handteres som egen sak typisk ved offentlig
ettersyn av et planforslag. Kontakt for utbyggingsavtaler er Christin Bassge J@rstad,
christin.bassoe.jorstad@as.kommune.no

PLANPROSESSEN

X | Planavgrensningen skal godkjennes av kommunen fgr planarbeidet kunngjgres. Annonsetekst, varslingsbrev,
varslingsliste og evt. planprogram avklares med saksbehandler fgr utsendelse

X | Konsulent oversender senest 1 uke f@r varsling:
¢ Endelig annonsetekst i Word-format

¢ Planavgrensning i jpg- eller pdf-format

¢ Planavgrensning i SOSI

X | Kartgrunnlag bestilles pa e-Torg: https://as.e-torg.no/

Ettersending av dokumentasjon
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Kommunen ettersender folgende informasjon sammen med referatet

X | Gebyrregulativ
X | Varslingsliste —fra kart
X | Varslingsliste — andre bergrte parter

Komplett planforslag sendes til kommunens postmottak: post@as.kommune.no

Underskrift tiltakshaver Underskrift rep. fra kommunen

Det gjgres oppmerksom pa at verken forhandskonferansen eller referatet fra den gir noen av de enkelte
parter rettigheter i den senere saksbehandlingen. Naboprotester, protester fra beboerorganisasjoner, krav
fra offentlige myndigheter mv. vil kunne fare til krav om endring av prosjekter, evt. endring av framdriften for
prosjektet.

Pa det navaerende tidspunkt er det ikke mulig a avklare eksakt hvilke utredninger/vurderinger som utbygger
ma foreta. | Igpet av planprosessen kan det derfor bli stilt krav om ytterligere utredninger/vurderinger
Tiltakshaver ma selv gjgre seg kjent med/avklare evt. retter og servitutter innafor planomradet.
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