Planinitiativ for forslag til detaljregulering for
gnr. 68/bnr. 451 m.fl. Bjerkdsholmen Brygge

For at en bestilling av et oppstartmgte skal kunne resultere i et mgte, ma informasjon om
planinitiativet i henhold til denne malen sendes inn til kommunen.

Planinitiativet skal utarbeides av fagkyndig plankonsulent. Vi viser for gvrig til forskrift om
behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl. som tradte i kraft 01.01.2018.

Planinitiativet skal benyttes til en intern gjennomgang i kommunen. Deretter vil kommunen kalle
inn forslagsstiller til et oppstartmgte.

I oppstartsmgtet kan kommunen gi r&d som avviker fra forslagsstillers vurderinger. Dersom det er
uenighet pa vesentlige punkter i oppstartsmgtet om det videre planarbeidet, kan forslagsstilleren
kreve spgrsmalet forelagt politisk vurdering, jf. pbl. § 12-8. Det samme gjelder for planinitiativ
som ikke er i henhold til overordnet plan.

Planinitiativ og oppstartsmgte danner grunnlag for om kommunedirektgren kan anbefale varsling
av igangsetting for det gnskede planarbeidet. Vi gjor oppmerksom pa at forslagsstiller ikke kan
foreta varsling og kunngjgring fgr kommunen har tatt stilling til planinitiativet, og
forslagsstilleren har mottatt skriftlig underretning. Dette fglger av plan- og bygningsloven
(pbl.) § 12-8.
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1. Kort presentasjon av planinitiativet

1.1 Bakgrunn for og hensikt med planinitiativet
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Slemmestad Bjerkdsholmen Brygge |

Figur 1: Foto av Asker kystlinje sett fra fjorden med Slemmestad sentrum til venstre og sm8b&tanlegget med
selve Bjerk8sholmen til hgyre. Det vil vaere under ti minutters gange langs kyststien fra Bjerk8sholmen til den
nye hurtigb8tkaia i Slemmestad.

Planinitiativet omfatter eiendommen gnr. 68 bnr. 451 og delomrade av eiendom gnr. 68 bnr. 1.
Omradet ble regulert til fremtidig boligbebyggelse i 1991 og inngar i Boligbyggeprogrammet til
Kommuneplanens arealdel 2022-2034 som planlagt fremtidig boligbebyggelse. Planforslaget legger
til grunn tidligere og gjeldende boligregulering, men foreslds endret med hensyn til lokalisering,
formalsavgrensning, arealutnyttelse og bygningstypologi.

Grunneier sendte planinnspill til rullering av arealdelen i 2020, Kommuneplan for Asker Kommune
2020-2032, nd 2022-2034. Kommunedirektgrens kommentar til planinnspillet var protokollert slik:

«En utbygging p8 tomtens sgrlige del forutsetter reguleringsplan og arrondering og
utnyttelse avklares i dette arbeidet».

I trdd med kommunedirektgrens kommentar, foreslar vi & sikre store deler av skogkollen til
grgnnstruktur, eventuelt ogsd med hensynssoner for bevaring av naturmiljg. Samtidig vil gjennom
detaljregulering bli vurdert arrondering av arealer og justering av formalsgrenser for bolig,
grgnnstruktur, veiareal og smabatanlegg/service.

Omradet regulert til boligformal i 1991 ble avsatt pa kollens gstside, i et flott naturomrade.
Planadministrasjonen i kommunen har i lengre tid gitt uttrykk for gnske om 3 flytte deler av den
foreslatte bebyggelsen ned mot og pa grusflaten, steinfyllingen fra etableringen av VEAS i 1980.
Den nye arealdelen til Kommuneplan for Asker 2022-2034, ute til offentlig ettersyn 08.03-
04.06.2022, reflekterer kommunens gnske ved & vise et boligareal flyttet fra kollen ned mot sjgen.
Samtidig er det registrert en politisk innstilling pa at det bgr bygges mer pa de ikke-kontroversielle
omradene i kommunen for & bevare matjord, naturomrader og andre omrader egnet til felles bruk
for allmenheten.



Planlagt utbygging av eiendommen tilgodeser allmenheten med store naturomrader pa kollen og
grgntarealer pa den frittliggende Bjerkasholmen. I tillegg planlegges for utbedring av kyststien,

etablering av felles bademuligheter og en generell oppgradering og forskjgnnelse av et sentralt,
men for tiden lite attraktivt strandomrade.

Planinitiativet viser utvikling av omradet med ca.200 leiligheter av varierende stgrrelse fordelt pa
bygninger tilpasset ulike sosiale boformer og i tr&d med kommunens uttrykte arealplanstrategi om
bolgsninger for yngre og eldre i forskjellige enheter, fra yngre til familier og eldre i egnede sosiale
boformer. Vare skisserte Igsninger reflekterer denne holdningen og viser at det er rom for trinnvis
utvikling av tomten ved en effektiv arealfordeling som tar gkt hensyn til naturvern og en helhetlig
omradeutvikling.

Bjerkasholmen-veien er i gjeldende omraderegulering (VEAS anlegg Bjerkas, vedtatt 16.06.2015),
der plankartet viser veien flyttet inn pd eiendommen i forhold til dagens veifgring langs kystlinjen.
Planinitiativet fremmer forslag til endret veifgring, tilbake til slik den ligger p8 eiendommen i dag.
Veifgringen i planinitiativet tilrettelegger for en effektiv arealutnyttelse og trygg ferdsel for beboere
og besgkende.

Forslag til arrondering av arealer innebaerer ogsa & legge til rette for en moderne innendgrs
batopplagshall i tilknytting til marinaen. Denne vil gi mulighet for lagring av flere bater og samtidig
danne en markant og effektiv buffer, visuelt og stsymessig mellom VEAS og boligomradet.

Denne arealbruken gjgr det ogsd mulig & tilby et serviceanlegg med kafeteria, toaletter osv. som
kan brukes av beboere, kyststibrukere og gvrig befolkning. Askers beboere vil f& utvidet
bruksmulighet og glede av naturomradet med tur- og bademuligheter langs kyststien pa
Bjerkdsholmen. Planinitiativet fremmer forslag til et variert utvalg av boligtyper, arbeidsplasser og
rekreasjonstilbud til befolkningen.

Hluiiien

Figur 2: Bjerk8sholmen Brygge. Boliger, b8tlager, servicetilbud, kyststi og kafeteria.




Over tid har det vaert Igpende og god dialog med kommunens administrasjon og senest politisk
vedtak om forankring i tidligere bygningsradsvedtak og anbefaling om & fremme reguleringsplan
for boligomradet Bjerkasholmen.

Kommuneplansjef Tor Arne Midtbg uttalte seg slik om Bjerkdsholmen-prosjektet i mgte med
Formannskapet 07.12.2021:

«N&r vi fr gjennomgangen over Norcem-kaia til Slemmestad, ligger det jo bortimot midt i
Slemmestad sentrum, s§ det er ikke tvil om at det er et flott sted § legge boliger.»

Slemmestad sentrum gjennomgar en stgrre transformasjon og stedsutvikling, bdde ved
kommunesammenslding og utviklingen av Slemmestad sentrum. Dette har gitt et sterkt incitament
for boligutvikling pa Bjerkdsholmen, aktualisert gjennom overordnete plangrep og oppdatert
teknisk og sosial infrastruktur i Slemmestadomradet. Planinitiativet er i trad med vedtaket og en
bekreftelse pa en forventet og gnsket utvikling i omradet.

Hensikten med planinitiativet er folgende:
- Fglge opp kommunens formannskaps vedtak om boligutvikling av omradet.
- Sikre planutarbeidelse i samsvar med fgringer for boligutvikling rundt nye Askers
sentrumsstruktur og utviklingsplaner for nye Asker kommune.
- Viderefgre pabegynt detaljregulering av planomradet for tilrettelegging av boligutbygging

i et sjgnaert og attraktivt omrade naert Slemmestad lokalsenter.

- Tilrettelegge for en variert boligsammensetning som ivaretar gnsket behov for 60%
blokkleiligheter.

- Tilrettelegge for baerekraftige bomiljger med sirkulaere gkonomiske energilgsninger,
herunder tilstrebe et fortsatt naert samarbeid om en fremtidsrettet energilgsning med VEAS

- Tilrettelegge for arealeffektiv lagring av smabater pd omradet og tilby etablering av
servicebygg med kafeteria, toaletter etc.

- Sikre veifgring av Bjerkdsholmen-veien for & oppna effektiv arealutnyttelse og tilrettelegge
for trygg ferdsel for beboere og besgkende.

- Planlegge for etablering av kyststi og en vesentlig utbedring, tilgjengelighet og
forskjgnnelse av omrddet der ogsa Bjerkasholmen naturomrade inngar til fordel for
allmennheten.

- Planmessig ivareta og sikre naturverdiene i omradet.



1.2 Planomradet
1.2.1 Beliggenhet og stgrrelse
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Figur 3: Planomr&det, dagens situasjon. Planavgrensningen (hvit stiplet linje) omfatter hele gbnr. 68/451 og del
av veiareal p& gbnr. 68/1. Flyfoto viser den geografiske naerheten til Slemmestad sentrum, ca 600 meter

gangavstand langs kysten fra planomr8det. Illustrasjonen er ikke i m8lestokk.



Planomradet utgjgr totalt ca. 61 daa og begrenser seg til eiendom 68/451 og del av 68/1.

Planomradet ligger ved Bjerkasholmen, noen hundre meter nord for Slemmestad lokalsenter.
Omradet er sjgnaert med 1500 m strandlinje og tilknyttet et maritimt miljg.

Planomradet kjennetegnes med delvis skogkledde &ser avgrenset av eksisterende Taje boligomrade
mot sydvest, Bjerkds naeringsomrdde mot nord/nordgst og smabatanlegget ved Slemmestad
Batforening mot syd. Ytterst pa

Gangavstanden til Slemmestad sentrum er omtrent 600 meter.

Planomradet har kystnaer plassering med kort avstand til to av kommunens lokalsentre;
Slemmestad og Vollen. Det er 600 meter til offentlig transport med buss ved holdeplass
Eternitveien og 600 meter til hurtigbat i Slemmestad. Matbutikk er etablert i Bjerkas naersenter,
500 meter fra pIanomrédet. Avstand til Arnestad skole er 2,5 km og 1,5 km til Slemmestad skole.

En delvis etablert kyststi gar langs planomradet fra sydgst, strekker seg ut mot selve
Bjerk@sholmen og gjennom planomradet mot nord.

Planomradet er i hovedsak ubebygget. Sydgst i planomradet ligger en liten hytte, et mindre teknisk
bygg for VEAS og Hafslund, samt et mindre hus tilknyttet batforeningen.

Utbyggingsomradet er planlagt med boligbebyggelse p& de oppfylte arealene mot sjgen og ved
foten av terrengskrdningene mot den profilerte kollen. Planlagt utbygging vil i stor grad
opprettholde naturomrddene og sikre den markante &sprofilen og bevare tilgangen til sjgen for
Askers beboere.



1.2.2 Dagens arealbruk

Planomradet brukes i dag til mellomlagring/massedeponi, parkering, naturomrade og veiformal.
Arealene bestdr i dag av en grgnn 8s mot nord, selve holmen Bjerkdsholmen og en grusplass mot
syd. Grusplassen brukes i dag som parkerings- og midlertidig lagringsplass. Et mindre areal brukes
til lagring av smabater pa land.
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Figur 4 og 5: Planomr8det, dagens situasjon. Foto tatt ved midten av planomr8det og viser grusplassen, veien
Bjerk8sholmen, sm8b8thavnen og deler av naturomr8dene. @verste foto er tatt i retning sydvest, nederste foto
tatt i retning nordgst. Kilde: Google streetview.




1.2.3 Serlige forhold ved planomradet

Eksisterende bebyggelse

Planomradet ligger i et omrdde som i stor grad er dominert av naeringsbebyggelse. Mot nord og
nordvest ligger Bjerkds naeringspark med til dels eldre naeringsbebyggelse. Mot sgr-sgrvest ligger
et eksisterende boligomrdde. Bebyggelsen bestar av lave toetasjes bolighus med saltak. Sgr for
planomradet ligger Slemmestad batforenings smabathavn. Bebyggelsen innenfor planomradet
bestar av en liten hytte og et mindre teknisk bygg for VEAS og Hafslund.

Kulturminner
Det er ikke registrert kulturminner innenfor planomradet.

Verneomrdder
o . . . o . .
Innenfor planomradet er det registrert et naturminne - Bjerkasholmenveien naturminne.

Verneomradet tilhgrer verneplan for Oslofeltets kambrosiluravsetninger.

Topografi, vegetasjon, solforhold

Planomradet som er pa ca. 61 daa og har en topografi preget av a vaere del av Oslofeltet.
Topografien er oppbrutt og kupert med lave 8ser og mellomliggende daler/forsenkninger hvor
retningen i landskapet er nordgstlig.

Planomradet oppleves relativt oppdelt. Mot nord ligger en stgrre vegetert kolle med en nordgstlig
orientering. Det gar flere turstier opp til kollens gverste punkt, ca. kote 36 moh. Kollen skiller
planomradet fra industriomrddet i nord. Kollen stgter i vest mot en bevokst slette som
hovedsakelig bestdr av utfylte masser. Mot @st stgter kollen mot utfylte masser fra utbyggingen av
VEAS renseanlegg. Helt i sgr, midtstilt, ligger en mindre kolle hvor det registrerte verneomradet
ligger. Bakenforliggende kolle nordvest for planomradet har hgyeste punkt ca. kote 72 moh.

Det er innenfor planomradet registrert flere avgrensede lokaliteter med prioriterte naturtyper og
naturminner, lokaliteter med fossilfgrende bergarter med tydelige fossilspor og lokaliteter dominert
av kalkskog tradisjonelt rikt p& mange karplanter, rgdlistede og sortlistede arter. Hovedtyngden av
vegetasjon er pa kollen og i planinnspillet avsatt til grgnnstruktur og naturomrade. Kollen er mye
brukt som rekreasjonsomrade.

Planomradet oppfattes som et frodig grentomrade med gode solforhold. Tomten foreslatt avsatt til
boligformal har saers gode sol og utsiktsforhold ettersom den ligger sydvendt med utsikt mot
Oslofjorden.

Naturmangfold
Det er innenfor planomradet pavist naturtyper av kategori A, B og C.

Artsmangfoldet er rikelig dokumentert i rapport fra Biofokus rapport 2015-15. Innenfor naturtype
kategori A (markert med rgdt pd kart) er det pavist ertevikke (EN - Sterkt truet), Nikkesmelle (NT
- neert truet), Skrukkegre (NT- naert truet), Legevendelrot (NT - naert truet) i tillegg til Alm (NT -
neert truet) og Ask (NT — neert truet).
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Figur 6: Illustrasjon fra Biofokus rapport 2015-15.
Naturkategori A — Sveert viktig — Rgdt
Naturkategori B - Viktig - Grann

Naturkategori C - Lokalt viktig - Gul

Lokasjonene for naturtype kategori A (rgd) - 280 - ligger pa kollen utenfor planlagt byggegrense.
Lokasjonen for naturtype kategori B (grénn) - 596 - overlapper s vidt planomradets vestre punkt.
Lokasjon for naturtype kategori C (gul) - 597 - ligger i sin helhet innenfor planomradet mot vest.
Utover lokasjonen i kategori B og C innenfor planomradets randsone mot vest, er det ikke
registrert vegetasjon av betydning for biologisk mangfold som ma& bevares.

Vedrgrende spredningsrisiko er det registrert en del svartelistearter som Kanadagullris (SE - Sveert
hgy risiko) Forvalurt (PH - Potensiell hgy risiko), Rgdhyll (HI - Hgy risiko) Hvitsteinklgver (SE -
sveert hgy risiko) Hestehamp (PH - potensiell hgy risiko) Bldlusern (LO - lav risiko) og Vinterkarse
(SE - sveert hgy risiko) Svartelisteartene er stort sett registrert i det brakke akerlandskapet
(utfyllingen fra Bjerk3s Neeringspark) og den store grusplassen (utfylte masser - VEAS). Alle
svartlistearter er i hovedsak innenfor planomradets byggegrenser.

Stoy
Jf. stgykart fra Miljedirektoratet er det er pr. i dag ikke angitt stgykilder i omradet.

Geoteknikk/stabilitet

Multiconsult vurderte at det ikke er reell fare for omrédeskred i det aktuelle omradet. Utfgrte
grunnundersgkelser viser at det er lite sensitiv leire og fyllmasser i de lavereliggende omradene.
Refererer til ROS-analyse fra 07.07.2016, innsendt som vedlegg til planbeskrivelse i 2017. Dette vil
bli neermere gjort rede for i ROS-analyse senere i planprosessen.
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Springflo
Asker kommunes kartlegging av omradet paviser at deler av omradet vil ha risiko for stormflo.
Dette vil bli naermere gjort rede for i ROS-analysen.

Forurensning i grunnen
Det er i omradet avdekket lagring av tenner med mulig forurensede materiale. Innholdet i disse
kan ha spredd seg til grunnen og medfgrt grunnforurensing.

For omrader benyttet til smabatopplagring er det erfaringsmessig forekomst av forurensning, i
forste rekke tidligere bruk av TBT (tributyltinn) som bunnstoff pa bater og i dag oppfart pa listen
over nasjonalt prioriterte miljggifter. Ogsd metaller, PAH og oljeforbindelser er vanlig & pavise i
smabathavner.

Forhold knyttet til fare og sikkerhet

Omraderegulering for VEAS - det er innenfor planavgrensningen til VEAS lagt opp til etablering av
biogassfabrikk med innregulert sikkerhetssone, Hensynssone 350. Hensynssonen far ingen
pavirkning av planomradets utbyggingsomrade.

Lukt

Molab utarbeidet en detaljert rapport angdende lukt 31.01.2016. Resultatene viser at det er sveert
sannsynlig at VEAS sine utslipp IKKE medfgrer luktbelastning over anbefalingene i
Miljgdirektoratets luktveileder (TA-3019).

Vind

Asker har et skjermet gstlandsklima med forholdsvis lite vind og en del regn. Planomradets
beliggenhet er i le for de dominerende kollene i nord og ligger skjermet for dominerende
vindretninger fra nord-vest.

1.2.4 Eiendoms- og eierforhold

Gnr./bnr. Adresse Hjemmelshaver

68/451 Bjerkasholmen. Eiendommen | Bjerkdsholmen Bolig AS
har ingen adresser

68/1 Bjerké’lsholmen. Eiendommen Platou Eiendom AS
har ingen adresser.

1.3 Tilgrensende omrader

Omradeutvikling

Utviklingen av boligform@l for omradet Bjerkasholmen, inngdr i en tilnaermet lineaer boligutvikling i
forlengelse av Slemmestad til omradene T&je innenfor Tajebukta og omradene langs
Slemmestadveien frem til Eternitveien og Bjerkas. Bjerkasholmen boligomrade vil inngd som en
naturlig forlengelse og del av denne boligutviklingen som har utgangspunkt i Slemmestad sentrum
og ny omradereguleringsplan for Slemmestad.

Gjennom kommuneplanen for tidligere Rgyken kommune ble det vedtatt & utvikle Slemmestad fra
et industriomrade til fjordby. Den nylig vedtatte omradeplanen for Slemmestad har gitt en
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betydelig bedre gangforbindelse mellom Bjerkdsholmen og Slemmestad sentrum, hvor det er
etablert hurtigbatforbindelse for pendlertrafikk til Oslo sentrum som har avgang hver halvtime i
rushtiden.

Bjerkasholmen utbyggingsomrade med kystnaer beliggenhet innebzerer en viderefgring av planene
for Slemmestad, og vil falle naturlig inn i vedtatt utviklingsstrategi. Gjennomfgring av planforslaget
vil bidra til en forskjgnnelse av kystnaere omrdder og tilby attraktive bo- og leveforhold, i trdd med
kommunens overordnede mal og strategier.

Skoler og barnehager

I dag er planomradet en del av Arnestad barneskolekrets og Vollen ungdomsskolekrets, helt pa
grensen syd mot Slemmestad barne- og ungdomsskolekrets. Avstand til barneskole er 1500 meter,
hvorav 550 meter ikke har opparbeidet gang- og sykkelvei. Avstand til ungdomsskole er 1750
meter, hvorav 550 meter ikke har opparbeidet gang- og sykkelvei. Det finnes flere barnehager i
omradet, blant annet Vollen Kystkulturbarnehage, Bjerkds Barnehage og Slemmestad Barnehage.

Kollektivtransport og handel

Planomradet ligger noen hundre meter nord for Slemmestad lokalsenter. Via kyststi med gang- og
sykkelsti p& 600-900 meter kan man ga til Slemmestad sentrum p& under ti minutter. I
Slemmestad finnes et levende sentrum under stor utvikling, med handel og
kollektivtransporttilbud.

Omradet betjenes av busstrafikk i Slemmestadveien med holdeplass «Eternitveien», 600 meter fra
planomradet. Holdeplassen ligger i naersenteret Bjerkas, der man ogsa finner et utvalg matbutikker
og annen handel. Kjgrevei til naermeste sentrum er 550 meter til Bjerkds naersenter eller 1,5 km til
Slemmestad lokalsenter. Batforbindelse fra Slemmestad til Vollen tar 7 min. Batforbindelse fra
Slemmestad til Oslo tar 28 min.

Med hurtigbat pd Norcemkaia, er det ca. 600 meter gangavstand fra planomradet til hurtigb3tkaia
via kyststi, noe som ytterligere forbedrer kollektivdekningen betydelig.

Sykkel og gange

Det er i dag liten grad lagt til rette for gdende og syklende i omradet ved og rundt planomradet.
Det er behov for utvikling av omrddet med utbedring av gang- og sykkelveier og kyststi. Dagens
kyststi er en tilnaermet sammenhengende tursti langs kysten gjennom Asker og Rgyken. Trasé for
kyststien bergrer delvis planomradet, men er i dag ikke opparbeidet innenfor planomradet.

Biltransport

Planomradet er tilknyttet gvrig infrastruktur — Slemmestadveien via Bjerkdsholmen (vei) og
Eternittveien. Bjerkdsholmen og Eternitveien brukes i dag som atkomst til VEAS og smabathavn.
Veiens bredde er pa ca. 7 meter. Det er ikke opparbeidet fortau. B&de Bjerkasholmen og
Eternittveien har lav og mangelfull vegstandard i dag.

Bjerkasholmen vil vaere hovedatkomst til boligene, mens Eternitveien er hovedatkomst til VEAS.
Bjerkdsholmen gir ogsd adkomst til smabathavna og naeringsbebyggelse mot sjgen og vil kunne
fungere som beredskapsvei ved uforutsette hendelser pd VEAS anlegget.

13



1.4 Bebyggelse og utnyttelse
1.4.1 Arealbruk

Omradet foresl3s regulert til falgende formal:

Arealformal Sosikode Offentlig/felles/annen
Angitt med hovedformé8l (pbl 1-6), eierform (privat)
underformdl og underdelte underform4l
Bebyggelse og anlegg Privat, felles
- Boligbebyggelse - Blokkbebyggelse 1113
- Neeringsbebyggelse 1300
- Sméabatanlegg 1588
- Uteoppholdsareal 1600
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Privat, offentlig
- Kjgrevei 2011
- Fortau 2012
- Gang- og sykkelvei 2015
- Annen veigrunn - tekniske anlegg 2018
- Annen veigrunn - grgntareal 2019
Grgnnstruktur Privat, felles, offentlig
Naturomrade 3100
Frioomré’lde 5100
Blagrgnnstruktur 3002

Naermere angitte hensyns- og bestemmelsesomrader inkluderes ved utarbeidelse av detaljert
reguleringsplan.

1.4.2 Utnyttelse og hgyder
Planomrade areal ca. 61 daa. Boligomrade areal ca. 25 daa.

Planomradet er i dag regulert til boligbebyggelse, terrassehus med tillatt utnyttelsesgrad TU=60%.
Byggeomradet er avsatt i naturskrdningen mot nordvest, ref. reguleringsplan vedtatt i 1991. For &
bevare felles naturomrdde med truede arter, er boligbhebyggelse, uteoppholdsarealer og
lekearealene i dag tenkt flyttet fra skraningen og ned mot sjgen. Forelgpig boligbebyggelse er
planlagt med ca. 200 boenheter fordelt pa leiligheter av ulik stgrrelse for 8 legge til rette for
varierte og ulike sosiale boformer. Fordeling, plassering av bebyggelsen med endelige hgyder og
bebyggelsesvolum bestemmes naermere i planprosessen.

Boligbebyggelsen foreslas fordelt pa leilighetsbygg med omtrent tre til fem etasjer, tilpasset
tomtens naturlige topografi. Terrenget pa tomten stiger fra et relativt flatt omrade pa grusflaten
ved havniva og opp skogkledde dsprofiler med opptil henholdsvis 36 og 72 meter hgydeforskjell fra
havniva. Dette gjgr at dsen vil vaere fremtredende og boligblokkene vil fremstd som relativt lave i
forhold til omradets naturlige topografi og landskapsprofil.

Det er i tillegg tenkt oppfert smabatanlegg, lagerbygning pa ca. 3.000 m2 for btopplagring og en
servicebygning med kafeteria og toaletter tilknyttet det maritime miljget og brukere av kyststien.
Smabatanlegg, kafeteria og et utendgrs aktivitetsareal vil utgjgre en naturlig buffer mellom
boligbebyggelsen og den maritime naeringsvirksomheten i omradet.
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Antall boenheter: ca. 200

Hgyde boligbebyggelse: ca. 3-5 etasjer
Arealformal boligbebyggelse: ca. 25.000 m2
BRA boligbebyggelse: ca. 20.000 m2

BYA: ca. 6.250 m2

%-BYA: ca. 25%

1.4.3 Trafikk

Det er adkomst til omradet i dag via offentlig vei. Planforslaget innebaerer ingen vesentlig endring i
trafikksituasjonen, men forutsetter omlegging av regulert vei for en optimalisert og en mer
arealeffektiv utnyttelse. Forslaget innebaerer at veien beholdes i ndvaerende veitrasé. Det er
regulert gang- og sykkelvei til, og forbi planomradet, men denne er ikke opparbeidet. For
lokalveien Bjerkasholmen, vil det bli en begrenset trafikkgkning, men ikke i forhold til
hovedveinettet. Planlagt arealformal vil ikke bergre skolevei. Det er regulert sikker skolevei til
barne- og ungdomsskole. 600 meter gang- og sykkelvei ma opparbeides.

Bjerkasholmen-veien vil fungere som beredskapsvei for VEAS. VEAS vil kunne benytte Eternitveien
til tungtransport, slik at tungtransport i strandsonen unngas. Ref. vedlegg 4, trafikkutredning fra
Sweco, 19.08.2021.

1.4.4 Adkomst og parkering

Atkomst til boligene skjer via strandpromenaden med avkjgrsel til garasjeanlegg under terreng.
Forlengelse av avkjgrsel foreslds som kjgrbar gangvei forbeholdt sporadisk kjgring og utrykning.
Planinitiativet foresldr opprettholdelse av dagens veiforlgp for Bjerkdsholmen-veien og at denne
oppgraderes med gang- og sykkelvei.

Strandpromenaden blir en del av kyststien. Planforslaget har til hensikt 8 binde sammen
bruddstykkene av stien til en helhetlig kystkulturopplevelse gjennom planomradet, hvor kultur- og
naturminner samt friluftsaktivitet i naturomrader inngar i dagliglivet til beboerne i det nye
boligomrddet, samtidig som allmennhetens interesser er ivaretatt.

Parkeringsdekning forutsettes & folge Asker kommunes parkeringsnorm. Parkeringsarealet inngar
ikke utnyttelsen og beregnet bruksareal (BRA). Parkeringen vil foregd under terreng, med adkomst
fra Bjerkdsholmen-veien mot syd og nord i planavgrensningen. Boligbebyggelsen er forelgpig tenkt
hevet en halv etasje for & gi en terrengtilpasset parkeringskjeller. Parkeringskjelleren vil inneholde
bil- og sykkelparkering for boligene og eventuelt parkering for arbeidere ved bat- og
serviceanlegget. Parkering for gjester og bateiere foreslds pa det flatere terrenget ved
smabatanlegget. Dimensjonering og utforming av parkeringsarealene forutsettes a falge
kommunens veinormaler.

1.4.5 Lekearealer

Et stgrre areal, aktivitetsareal, er satt av til felles lek mellom boligbebyggelsen og smabatanlegget.
I tillegg er mindre lekeplassarealer tenkt etablert i neerheten av boligbebyggelsen. Naerhet til
natur- og skogsomrader med variert topografi gir mulighet for aking om vinteren og utforskning av
naturen for sma og store til alle 3rstider i tillegg til rekreasjon, opphold og lek. Forslag til
reguleringsbestemmelser vil ivareta krav til lekeplassareal basert pd bestemmelser i
kommuneplanens arealdel.
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1.4.6 Uteoppholdsarealer

Krav til uteoppholdsareal for bolig (MUA) i bestemmelser til kommuneplanens arealdel vil bli fulgt
opp i bestemmelser til ny reguleringsplan.

Antall boenheter: ca. 200

Hgyde boligbebyggelse: ca. 3-5 etasjer

BRA boligbebyggelse: ca. 20.000 m2

Areal boligbebyggelse: ca. 25.000 m2

BYA: ca. 6.250 m2

%-BYA: ca. 25%

MUA privat: 12 m2 balkong/terrasse per boenhet x 200 boenheter = ca. 2.400 m2
MUA felles: 55 m2 per boenhet x 200 boenheter = ca. 11.000 m2

Usikkerhet tilknyttet grenseoppgang mellom boligformal og grgntstrukturformal, gjgr at MUA-
beregning ma avklares naermere i videre planprosess.

Boenhetene sikres privat uteoppholdsareal pd balkong eller terrasse i tillegg til naturnaere og
varierte felles uteoppholdsarealer. Store skogsomrader, maritime miljger og badeplass er flotte
uteoppholdsarealer som vil gagne beboere og brukere av omradet. Det er tenkt bade
naerlekeplasser i tilknytning til boligene, og aktivitetsareal som buffersone mellom boliger og
smabatanlegg. Tilrettelegging av mgteplasser, lek- og rekreasjonsarealer for alle aldre innenfor
omrédet sammen med opparbeidelse av kyststi, vil gjgre naturomrddene og kystlinjen mer
tilgjengelig for allmennheten.

1.4.7 Landskap

Tiltaket er tilpasset den naturlige topografien pd tomten. Store deler av bebyggelsen er lagt ned pa
grusplassen for @ bevare verdifulle naturomrader og samtidig legge til rette for et levende og godt
miljg med muligheter for varierte boenheter langs Askers kystlinje.

Planen tar sikte pa & skdne den skogdekte skrdningen som grenser til naturvernomradet og
bebygge den flate utfylte delen av planomradet i sjgkanten mer konsentrert. Den utfylte flaten
bestar for det meste av antropogen fyllmasse og er resultat av betydelige terrenginngrep, som i sin
tid gjorde Bjerkdsholmen om til nes.

Planomradet er geologisk sett del av Oslofeltet, et kalk- og skifergrunnlag som omkranser
Oslofjorden. Berggrunn i planomradet bestar for det meste av ikke omdannet kalk- og leirskifer.
Disse er meget finkornete bergarter som er blitt til av mudder eller gytje ved sedimentering og er
rik pa rester etter organismer, men er ogsa kjent for hgye radiumkonsentrasjoner som kan gi
problemer med radongass i grunnen. Planomradet er topografisk sett et mindre daldrag i nordgstlig
retning og en av kanalene som drenerer kaldluft og forurensning fra hoveddaldraget i Asker, som
strekker seg fra Semsvannet i nord til kommunegrensen i sgr og videre. Disse tema vil bli naermere
redegjort for i planbeskrivelsen.

1.4.8 Samfunnssikkerhet

Forhold knyttet til risiko og sarbarhet i omradet vil bli belyst i egen ROS-analyse.
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1.4.9 Illustrasjon

il *'r'., . e
Figur 7: Planomr&det, forslag til framtidig situasjon. Illustrasjonsplan med mulig tomteutnyttelse. Illustrasjonen
er ikke i m8lestokk.

Kystkultur og maritim livsstil har alltid statt sterkt i Asker. Utvikling av omradet Bjerkasholmen
foyer seg inn i rekken av perler rundt Oslofjorden, hvor en har mulighet for & bo i grgnne
omgivelser, naer sjgen, og med naerhet til alle fasiliteter for en moderne livsfgrsel, bl.a.
kystkulturstien til Slemmestad lokalsenter, med hurtigb3tforbindelse til Oslo sentrum.

Hovedgrepet er bebyggelse med boliger, arbeidsplasser og servicetilbud med naerhet til sjgen.
Boligene er i planforslaget utformet som kjedede lavblokker med sjgutsikt for alle. Forelgpig er
boenhetene tenkt som varierte i stgrrelse, for & tilrettelegge for muligheten for sosiale boformer og
gjennomgdende leiligheter pa ett plan med sjgutsikt og privat uteoppholdsareal.

Planomradet har i lengre tid veert neglisjert og belastet med industriaktivitet og tung transport.
Gjennomfgring av planforslaget vil revitalisere en naturperle i Asker. En attraktiv strandpromenade
vil styrke det maritime miljoet rundt eksisterende marina, mens kyststien vil fa kontinuitet og
attraksjoner den ikke har i dag. Ved 8 konsentrere utbyggingen i sjgkanten pa fylimassene,
bevares verneverdig natur til friluftsliv og kulturopplevelser.
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Figur 9: Planfrslaget vil fore til en forskafnnelse v kystomr&det og gi allmennheten enklere ti/gag.
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Figur 10: Bjerk8sholmen, yttrst p& tomten, blir en naturperle til glede for Askers befolkning.

Figur 11: Planforslaget sikrer et levende lokalsamfunn i tr8d med kommunens strategi for hvordan arealene
skal brukes i fremtiden.
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1.4.10 Utviklingsfaser

Omradet er gnsket utviklet i sammenheng med utviklingen av Slemmestad sentrum, samt
utvidelsen av VEAS. Kyststi og gang- og sykkelvei utbedres og oppgraderes samtidig med
boligprosjektet, smabatanlegget og kafeteriaen. Rekkefslgebestemmelser vil sikre at
opparbeidelser legges til grunn for utbyggingen. Utviklingsfaser, byggetrinn og eventuell
utbyggingsavtale med kommunen avklares i det videre arbeid.

1.4.11 Miljo

Utarbeidet prosjektgrunnlag for planinitiativet forutsetter forelgpig omfattende bruk av trevirke for
den planlagte bebyggelsen. Utomhus sgkes tilrettelegging for biologisk mangfold og
sammenhengende grgnndrag i uteomradene. Naturomrader bevares og kystsonen
tilgjengeliggjgres for aktiv bruk gjennom fellesarealer og kyststi. Det tilrettelegges for mgteplasser
lek- og rekreasjonsarealer. Planinitiativet viser garasjeanlegg under bakken for & redusere
parkering pa terrengnivad og samtidig legges det til rette for miljgvennlig bildeling og
sykkelparkering. I tillegg til naerheten til hurtigbatkaia, vil planlagte tiltak gi prosjektet
miljgambisjoner innen transport. Her vil man kunne bo i miljgvennlige boliger og tilbys en
miljgvennlig hverdagslogistikk, med naerhet til bdde skogsnatur og strandsone. Nivaet pa
miljgambisjonene vil naermere bli avklart i det videre arbeidet.

1.4.12 Annet

Det er laget en film pa 3 minutter som viser illustrasjonsprosjektet Bjerkdsholmen Brygge - boliger,
batlager, service, kafeteria og kyststi.

Link til filmen: https://vimeo.com/673507401 (Ctrl+klikk for & folge kobling)

1.5 Okonomi

@konomiske konsekvenser

Et vedtatt reguleringsplanforslag vil innebzere vekst med beboere i ulike aldersgrupper, unge
tilflyttere og familier. Servicetilbud med kafeteria og smabatanlegg vil skape nye arbeidsplasser.
Utbedring av kyststien vil fgre til gkt bruk av friluftsomrddene og invitere til en sunn livsstil, til
glede for Askers innbyggere. Batliv og servicetilbud langs kysten tilrettelegger for gkt bruk av bade
kystlinjen og skogsomradene med flotte tur- og bademuligheter.

Boligutvikling i naer tilknytning til hurtigb3tkaia vil gke behovet for batavganger og bidra til 8 danne
et gkonomisk grunnlag for drift av hurtigbaten. Dette vil vaere med pa 8 bygge opp Slemmestad
som et miljgvennlig sentrum med naer tilknytning til naturen og vaere et godt eksempel p& hvordan
det kan vaere & bo i Asker Kommune. Tilflytterne vil bidra positivt ved gkt bruk av tilbudene i
omradet og bidra med skatteinntekter for kommunen. Planforslaget vil skape positiv vekst og
utvikling i kommunen, styrke sentrumsstrukturen og gi Asker beboere muligheten til & bo i
skogsneere boliger ved sjgen.

Realisering

Grunneier og eier av selskapet Bjerkasholmen Bolig AS, har forvaltet eiendommen i mange tidr og
har som intensjon en raskest mulig realisering av utbyggingsplanene for eiendommen. Gjennom
drene er det etablert et naert samarbeid med VEAS for utvikling av omradet styrt av felles
interesser og intensjoner om et fortsatt fruktbart samvirke.
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Utbyggingsavtale
Behov for utbyggingsavtale med kommunen, vil bli avklart i den videre planprosessen. En eventuell
utbyggingsavtale varsles samtidig med oppstart av detaljreguleringen.

Gebyr - forelgpig utregning

Forelgpig utregning av gebyr for planomradet iht. innsendt planinitiativ falger kommunens prisliste
Gebyrregulativ for 2022 for saksbehandling etter plan- og bygningsloven, matrikkellova og
eierseksjonsloven, gyldig fra 06.01.2021.

Minstegebyret (M) for 2022 er fastsatt til 3.180 NOK.

Forelgpig utregning:

Gebyr for grunnareal (grunnareal 30.001 - 50.000 m2 = 119 M) = 378.420 NOK

Gebyr for bruksareal (bruksareal 10.001 - 20.000 m2 = 72 M) = 228.960 NOK

Forelgpig utregnet totalgebyr for detaljregulering ihht. innsendt planinitiativ = 607.380 NOK

Planomradet utgjer ca.61 daa, hvorav stgrre omrader er avsatt til grennstruktur. I den forelgpige
utregningen er det tatt utgangspunkt i arealer som brukes til & utfore tiltaket, betjene tiltaket eller
som pavirkes av tiltaket. Arealer som bare tas med for helhetens skyld, er holdt utenfor, jf.
Gebyrregulativ pkt. 2.2.2 b.

2. Varsling og planavgrensning

2.1 Foreslatt plangrense

Endelig planavgrensning for planomradet avklares nazermere med kommunen i videre prosess
(oppstartsmgte). Planavgrensningen vil matte vurderes i forhold til eksisterende veitrasé, gang- og
sykkelvei, utbedring og kompletteringer av kyststi samt grenseoppgang til VEAS og
naboeiendommer mot Tdje.

Ref. vedlegg 1 som viser forslag til planavgrensning, malestokk 1:1000.

2.2 Hvem skal varsles

Planoppstart vil bli kunngjort i Asker og Baerum Budstikke (kunngjgringsannonse med kartutsnitt
av planomradet) og annonsert p& kommunens hjemmeside.

Kommunens adresseliste vil bli brukt som utgangspunkt for varsling av planoppstart til naboer og
bergrte interessenter.

2.3 Medvirkning

Uttalelser til planoppstart vil bli registrert og kommentert. Uttalelser og merknader som har
betydning for planens utforming vil bli vurdert og eventuelt fulgt opp med avsender.

Det vil ogsd i samarbeid med kommunen bli vurdert et folkemgte for presentasjon av planforslaget
senere i prosessen. Som invitasjon til medvirkning gnsker grunneier ogsa & fortsette sin gode
dialog med naboene i Tje Velforening, Slemmestad Batforening og VEAS.

3. Gjeldende planstatus

Gjeldende planer innenfor planavgrensningen:

- Kommuneplan for Asker 2018-2030, vedtatt 14.11.2017.

(Kommuneplan for Asker 2022-2034 under rullering, hgringsfrist 04.06.2022).

- Reguleringsplan Bjerk3s naeringspark, vedtatt 06.03.1991.

- Omradereguleringsplan VEAS anlegg Bjerkas, vedtatt 16.06.2015, revidert senest 29.05.2019.
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Figur 12:
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Figur 15: Omréderegulering VEAS anlegg Bjerk§s.
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Figur 15: Kommuneplan under arbeid (Asker-kart).
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Figur 14: Gjeldende kommuneplan (Asker-kart).
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3.1 Kommuneplanens arealdel

Kommuneplan 2018-2030, vedtatt 14.11.2017, er gjeldende kommuneplan for Asker kommune.
Planomradet inngdr i omrade felt A7 avsatt til boligbebyggelse, «boligbebyggelse pa lang sikt»
(vedtak fra 1995).

Ny kommuneplan for nye Asker kommune, Kommuneplan 2022-2034, er under arbeid og planen
ble lagt ut til offentlig ettersyn 08.03.2022. Samfunnsdelen ble vedtatt 09.06.2020. Revidert
forslag til ny arealdel for Asker 2022-2034 ble behandlet i formannskapet i ny Asker kommune
08.02.2022 og skal vedtas hgst/vinter 2022.

Planinitiativet samsvarer i hovedsak med form8lsgrensene i forslag til kommuneplanens arealdel.
For planomr8det er arealbruken avsatt til 1) Bebyggelse og anlegg, 2) Samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur, 3) Grgnnstruktur og 5) Landbruks- natur og friluftsomrdder (LNF).

V8re kommentarer til justeringer av arealdelen:
e Trasé for Bjerk8sholmen vei, er i samsvar med kommuneplanens arealdel.

e Omréde for boligbebyggelse er flyttet til flaten og neermere sm8b8tanlegget. Dette er
begrunnet med gnsket om 8 bevare naturomrader og naturmangfold.

e Kommuneplanens omr8de avsatt til sm8b8tanlegg er redusert gjennom et mindre behov for
lagringsplass p8 land som falge av lagring i boblehavn. Planinitiativet legger til grunn en
arealbruk der det legges til rette for moderne b8topplag i lagringshall isteden for dagens
plasskrevende lagring p& flaten.

e Planinitiativet viser avsatt et stgrre boligomrade og et noe redusert sm8bdtanlegg (opplag)
i forhold til avsatt areal i kommuneplanens arealdel

Hensynssoner og bestemmelsesomrader
Hensynssone 350 - Brann- og eksplosjonsfare
Hensynssone 560 - Bevaring naturmiljg

Hensynssone 720 - Bandlagt etter naturmangfoldloven
Bestemmelsesomrade #6 — 100-metersbelte langs sjg
Bestemmelsesomrade #8 - Nullvekst nord

Planomradet ligger delvis innenfor forbudsgrense mot sjg (jf. 10.7).

Rekkefglgebestemmelser
Kommuneplanens bestemmelser har rekkefglgekrav som utfordres av forslag til detaljregulering.
Dette gjelder:

a) Sosial infrastruktur (pkt. 3.1.1 a)
Utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter,
kan ikke finne sted i barneskolekretsene Billigstad, Mellom Nes, Hofstad, Hvalstad,
Drengsrud, Rgnningen, Blakstad, Arnestad, Heggedal, Slemmestad, Frydenlund, og Seetre,
for ngdvendig barneskolekapasitet er etablert, eller sikret etablert.

b) Transportkapasitet (pkt. 3.1.3 a)
Nord for nullvekstlinjen kan utbygging med ny naeringsbebyggelse Nord for nullvekstlinjen1
kan utbygging med ny naeringsbebyggelse over 1000 m2 BRA, eller nye boligfelt med mer
enn 10 hovedbruksenheter ikke finne sted fgr det er dokumentert og sikret god
bussframkommelighet p§ fylkesveiene fv. 203 (Drammensveien), fv. 167 (Roykenveien) fv.
165 (Slemmestadveien) mellom utbyggingsomr8det og E18/Baerums kommunegrense.
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a)

b)

Aktuelle tiltak for § sikre god bussframkommelighet falger av retningslinje til
bestemmelsen.

c) Trafikksikkerhet (pkt. 3.1.4 a og b)
Faor utbygging av boligfelt med 4 eller flere hovedbrukseneheter skal det vaere etablert
trygg skolevei. Fagr utbygging av boligfelt med 10 eller flere hovedbruksenheter skal det
sikres trygg gang- og sykkelforbindelse til naermeste senter (naersenter, lokalsenter eller
Asker sentrum).

V&re kommentarer:

e Planinitiativet har som intensjon etappevis utbygging, som vil bli neermere redegjort for i
reguleringsplanens planforslag med bestemmelser.

e Rekkefglge av utbyggingen og fordeling og valg av boligtyper vil inng8 i vurderinger av
utforming, bebyggelsesmgnster og lokalisering av bebyggelsen.

e Kommuneplanens rekkefolgekrav bli utfordret gjennom utarbeidelse av detaljert
reguleringsplan og tilhgrende rekkefglgebestemmelser tilpasset planforslaget

Sosial infrastruktur, rekkefglgekrav
Skolekretser er under vurdering i ny kommuneplan for Asker. I samfunnsdelen, vedtatt
09.06.2020, star det pa side 59-60:

«Skolekapasiteten i kommunen er i dag god, men kapasiteten er ujevnt fordelt. Ved en
videre vekst m8 b8de skole- og barnehagekapasitet styrkes. For § utnytte eksisterende
skolekapasitet mer effektivt, m8 skolekretsgrenser justeres.»

V&re kommentarer:

e Planomr&det tilhgrer i dag Arnestad skolekrets, der gangavstanden til Slemmestad skole vil
vaere kortere for beboerne p8 Bjerk8sholmen. Skoleveien foresl8s lagt til kyststien, via og
langsetter den nye hurtigb8tkaia p8 nordsiden av Slemmestad brygge. Her vil foreldre og
eldre sgsken enkelt kunne ta folge med skoleelevene til Slemmestad sentrum. Fra
Slemmestad kan benyttes pendlerbt til Vollen og Oslo. Det anfgres en enklere og
miljevennlig hverdagslogistikk med redusert behov for bil. Dette kan vaere med p8 8
redusere trykket p§ bilveier, forenkle familielivet og dermed styrke Slemmestad lokalsenter
som et beerekraftig knutepunkt for fremtidige beboere.

Transportkapasitet, rekkefglgekrav

Rekkefglgekravet skal sikre en arealutvikling i kommunen som tilrettelegger for at boliger,
arbeidsplasser, offentlig og privat service, kultur- og idrettstilbud og fritidsaktiviteter
lokaliseres kollektivneaert. Dette er i henhold til prinsippene for samordnet areal- og
transportplanlegging.

V8re kommentarer:
e Kollektivdekningen i omr8det er definert som god, med 16 avganger til Oslo sentrum i
rushtiden. I tillegg kjorer hurtigb8t fra Slemmestad til Vollen og Oslo. Hurtigb8tkaien er
flyttet naermere planomrédet, til den nordlige kaien ved Slemmestad, og vil utgjore en

betydelig bedring av kollektivtilbudet.

e Pendlerb8t mellom Oslo og Slemmestad vil vesentlig kunne redusere belastningen p8
veinettet.
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Vedtatte planer som har betydning for m3loppndelse av kommuneplanens rekkefglgekrav om
transport:

e Reguleringsplan Bjerk8s naeringspark (161 D, vedtatt 06.03.1991)
e Reguleringsplan Slemmestad (vedtatt 14.09.2017)

e Sykkelstrategi Asker 2008-2029
Planen legger til rette for utstrakt bruk av sykkel

e Omr8dereguleringsplan for Slemmestad sentrum og omr8det mot Bjerk§s.
Omr&deplanen ble vedtatt 14.09.2017. Omr8deplanen legger til grunn bedring av
krysslasninger p§ Slemmestadveien og dermed trafikkavvikling. Videre legger
omr8dereguleringsplanen til rette for veiadkomst fra Eternitveien via Kyststi/T8jeveien til
Slemmestad sentrum og hurtigb§t.

e Energi og klimaplan 2013-2030
Planen legger til rette for bruk av lokal fornybar energi og grunneier vil veere i dialog med
bl.a. VEAS for § nyttiggjore seg deler av overskuddsenergien VEAS genererer.

e Omr8dereguleringsplan for VEAS renseanlegg p8 Bjerk8s.
Omr8dereguleringsplanen ble vedtatt juni 2015, men gjennomgikk senere
reguleringsendring i 2018. Endringene omfattet endrede hensynssoner, faresoner for brann
og eksplosjonsfare.
Planinitiativets vestre del av planomr8det inng&r i hensynssonen, men aktuelt omr8de er
kategorisert «ytre sone» og f8r ingen innvirkning p8 arealbruken.

c) Trafikksikkerhet, rekkefglgekrav
V8re kommentarer:

e Trygg skolevei og trygg gang- og sykkelforbindelse til Slemmestad lokalsenter og Bjerk&s
naersenter planlegges etablert som en del av omr§deutviklingen.

e Planinitiativet inkluderer opparbeidelse av gang- og sykkelvei langsetter planomr8det og
rekkefglgebestemmelse vil sikre opparbeidelse frem til Slemmestadveien

3.2 Kommunedelplan

Planomradet ligger ikke innenfor en kommunedelplan.

Planomradet grenser i sgr til kommunedelplan Kystsoneplan Rgyken Kommune, PlanID
062720130288, vedtatt 01.10.2015 og Kommunedelplan Slemmestad, PlanID 0627206, vedtatt
01.12.2011. Begge nevnte kommunedelplaner er gjeldende i dag og er forutsatt inntatt i
arealdelen for Askers kommuneplan 2022-2034 (jf. Planbeskrivelse til Kommuneplanens arealdel
2022-2034, pkt. 3.1.1).

3.3 Omradeplan

Omrddeplan VEAS anlegg Bjerkas

Planomradet ligger delvis innenfor omradeplanen VEAS anlegg Bjerkas, PlanID 02202012009,
vedtatt 16.06.2015, 68/344 og Endring av omradereguleringsplan for VEAS - endring av
hensynssoner, vedtatt 13.11.2018.

Vesentlig endring av omradeplanen gjelder endring av hensynssonene H350 i tilknytting til brann
og eksplosjonsfare samt oppheving av hensynssone H370 i tilknytting til hgyspentanlegg helt nord i
planomradet for VEAS. I tillegg er vist hensynssoner for viderefgring av reguleringsplan,
hensynssone H910-Regulering som viderefgres. Hensynssonen omfatter et starre omrade,
naturomradet Bjerkdsholmen og ellers arealer innenfor planomradet for planinitiativet.
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V8re kommentarer:

e Vesentlig for planinitiativet for Bjerk8sholmen Brygge er at del av hensynssone for brann
og eksplosjonsfare (H350) som tidligere omfattet del av planomr8det for boligform&l m.fl.
er ikke kategorisert med begrensninger for planlagte arealform8l, bolig og neering.

e Planinitiativet samsvarer i hovedsak med arealbruk og bestemmelser i omrddeplanen, men
vil bli foresl8tt naermere detaljert og presisert i ny reguleringsplan. Herunder veitrase for
Bjerk8sholmen vei, status og arealformdl for naturomr8det Bjerk8sholmen, samt
vurderinger av grenseoppgang til sm8b8tanlegg, grenseoppgang grennstruktur og
boligform8l samt vurdering av hensynssone for videreforing av gjeldende reguleringsplan
(H910).

Med referanse til vedtatt omradeplan er noen plantemaer naermere beskrevet nedenfor.

Arealformal vei

Omradereguleringen fra 2015 med senere endringer, viser Bjerkdsholmen-veien med veitrasé
flyttet bort fra strandsonen og inn pa terrengflaten narmere naturomradet og kollen. Veien er vist
med fortau mot kollensiden og ndveaerende veiareal er innlemmet i arealer for smabatanlegg og
grgnnstruktur naermest marinaen. Regulert turveg, kyststi, er vist i tilknytting til regulert
smabatanlegg.

V8re kommentarer:

o Planinitiativet viser veitraséen flyttet tilbake til opprinnelig trasé for veien i omr8det naermest
sjeen og langs kystlinjen. Dermed kan oppnds et sammenhengende og arealeffektivt
utbyggingsomr8de nord for veien. Dette vil kunne sikre gode sammenhengende
uteoppholdsarealer for boligene eller danne grunnlag for alternativ utforming av bebyggelse og
uteanlegg.

. Kyststien forutsettes opparbeidet og oppgradert som en del av bolig- og neeringsutviklingen i
omridet.

. Regulert turveg, kyststi innenfor planomr8det bar vurderes i en stgrre overordnet
sammenheng. I planen ender kyststien ved det sentrale veikrysset og avkjarselsvei til
dypvannsbrygge for VEAS.

o Kyststien bogr vurderes som en attraksjon og tillegges kvaliteter som mgteplasser, oppholds-
og aktivitetssoner (eks. naerhet og samspill med marinaen og planlagt boligbebyggelse).

Arealformdl smdbdtanlegg

Arealformalet i omrddeplanen har en avgrensning som innebaerer et betydelig stgrre areal enn det
som foreslas i planinitiativet. Dette er i hovedsak som fglge av omradeplanens endring av veitrasé
for Bjerkdsholmen vei.

Omradeplanens bestemmelser §8 omhandler smabatanlegget der pkt. 8.1 apner for flytting og
utvidelse av molo. Pkt 8.3 gir tillatelse til oppfgring av servicebygg med bebygget areal inntil 200
m2.

Planinitiativet har som intensjon en utvidelse av gjeldende regulering og endring av type
bdtopplag, basert pd at fremtidig boligbebyggelse vil gke behovet for batplasser bade i sjgen og pa
land.

V8re kommentarer:

o Planinitiativet har som intensjon 8 falge opp omr8deplanens bestemmelser.
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e De siste ti §rene har det ikke veert lagret sm8b8ter p§ eiendommen da behovet for opplag p8
land er sterkt redusert. Planer om etablering av lagringshall for b8topplag er ogs§
medvirkende til et redusert behov for opplagsplasser p§ land.

e Arealbehovet for opplag av fritidsb8ter p8 land er konstatert mindre noe som ogs8 er bekreftet
av marinaselskapet.

. Planinitiativet inkluderer forslag om utvidelse av sm8b8tanlegget med lagerbygg for
b8tlagring, der b8tene lagres i hayden, og i tillegg et servicebygg med bebygd areal p8 inntil
200 m2 og som inkluderer kafeteria og lokaler til utleie av utstyr og lignende.

Arealformal grgnnstruktur

I planinitiativet foresl3s en stor del av planomradet som omfatter natur- og skogsomrade avsatt til
grgnnstruktur formal i samsvar med ny kommuneplan og omrédeplanen. Hovedformalet
grgnnstruktur er forelgpig vurdert 8 omfatte underformalene naturomrade, grgnnstruktur, turveg,
og friomrade. Omrddeplanen betegner naturomradene i planen med arealformalene; grgnnstruktur,
naturomrade og friomrade.

V8re kommentarer:

o Planinitiativet har som intensjon i hovedsak & sikre gronnstrukturene i omr8det gjennom
arealunderform8lene gronnstruktur, naturomrde og friomr8de. Dette vil veere i trdd med
Asker kommunes nye kommuneplan og i prinsippet det gjeldende regulering, omrddeplanen
anfgrer.

e Omr8deplanens betegnelse, underform8let «naturomrdde», foresl8s opprettholdt i
planinitiativet for arealet omfattet av kollen og skogomrdet innenfor planinitiativets
planomréde.

o Kommuneplanens LNFR -betegnelse for arealform8let foresl8s dermed erstattet av
forannevnte.

Rekkefglgekrav
Bestemmelsene i omradeplanen beskriver rekkefglgekrav (jf. Pkt. 2.2). Utdrag fra bestemmelsene,
rev.2018:

2.2.3 For det gis brukstillatelse for renseanlegg, skal veien Bjerk8sholmen gjennom planomr§det
vaere opparbeidet i henhold til omr8dereguleringsplanen.

2.2.4 For det gis brukstillatelse for renseanlegg, skal regulert gangvei gjennom omr8det vaere
opparbeidet.

2.2.5 Fgr det gis brukstillatelse for renseanlegg, skal det gjennomfgres en estetisk oppgradering av
omrddene langs Bjerkdsholmen.

V8re kommentarer:

o Rekkefglgekravene er relevante for planforslaget og vil bli avklart i videre planprosess og
dialog med kommunen, VEAS og andre bergrte parter.

o Rekkefolgebestemmelser vil bli viderefort i detaljreguleringen og komplettert og oppdatert i
forhold til ny kommuneplan 2022-2034.

Hensynssone H350 brann- og eksplosjonsfare
For VEAS biogassanlegg ble det opprinnelig avsatt hensynssoner for brann- og eksplosjonsfare i
tilknytning til anlegget (H350_1 og H350_2) med tilhgrende bestemmelser. Siste revisjon av
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omradeplanen i 2018 endret omfang av hensynssonene. Ref. innledning Omradeplan, pkt 3.3.

3.4 Reguleringsplan

Planinitiativets planomrdde utgjor del av reguleringsplanen fra 1991. I tillegg inngdr deler
planomradet i Omrddereguleringsplanen for VEAS. Aktuelle reguleringsplaner for planinitiativet er:
- Reguleringsplan 161D Bjerkas naeringspark, vedtatt 06.03.1991.

- P&begynt reguleringsplan for Bjerkdsholmen, gnr. 68 bnr. 451 m.fl., varslet oppstart i 2015.
Reguleringsplanen ble avsluttet i pavente av ny kommuneplan.

- Omraderegulering VEAS anlegg - endrede hensynssoner, senest revisjon vedtatt 13.11.2018.
Omradereguleringen er omtalt under kap. 3.3 Omradeplan.

Reguleringsplanen fra 1991 viser planomradet (planinitiativet) i hovedsak regulert til boligformal,
terrassehus med TU% = 60% og med tilhgrende reguleringsbestemmelser. Reguleringsplanen
forutsetter etappevis utbygging for hovedtyngden av bebyggelsen.

Reguleringsbestemmelsene omhandler:

- omrade for boligformél, industri/kontor/lager

- offentlig sm&bathavn p& land og i sjg, havheomrade, batled

- friomrade pa land og i sjg

- spesialomrader for naturminne, frilufts formal, batserviceanlegg

- felles leke-/oppholdsomrade, naturomrdde og fellesbestemmelser

V&re kommentarer:

o Reguleringen legger til grunn terrassert bebyggelse i skr8nende terreng og naturkolle.
Planinitiativet forutsetter en annet konsept der natur og landskapsprofiler ivaretas.

o I forhold til reguleringsplanen foresl8r planinitiativet endringer med hensyn til lokalisering av
bebyggelsen, form8lsavgrensning, arealutnyttelse og bygningstypologi.

Hovedkonsept for ny regulering av boligomr8det gjelder omlokalisering av utbyggingsarealene
fra eksponert hgydedrag og naturomrade til det lavereliggende utfyllingsomrddet naermere
sjoen vest for Bjerk8sholmen og sm8b&tanlegg. Flytting av utbyggingsomrdet til de
lavereliggende arealer som bestdr av utfylte masser, innebaerer bevaring av sdrbar natur vest
i planomr8det og vil kunne sikre naturmiljoet og lokaliteter med registrerte rodlistete arter.
Planinitiativet anfares ogs§ vil sikre bevaring av kollen og hoydedraget som en markant
8sprofil.

o Grunneier har siden 2008 jobbet aktiv med en omregulering av boligomrédet.
Det anfores ogs8 at hensikten med reguleringsforslaget er 8 utnytte potensialet for

boligutvikling i en kystnaer naturperle, samt tilrettelegge for arbeidsplasser og servicetilbud i
utviklingen av eksisterende maritim neeringsvirksomhet. Planen vil tilrettelegge for utbygging
av boliger med naodvendige fasiliteter, bl.a. felles utearealer, felles parkering, samt adkomst og
servicetilbud.

3.5 Tilstgtende planer, tiltak i neeromradet

Omraderegulering VEAS Anlegg Bjerkas, vedtatt 16.06.2015.

Omraderegulering for Slemmestad, vedtatt 14.06.2017.

Detaljregulering for park og kyststi pa T8jeodden og Kutangen, PlanID 2020001, under arbeid.
Detaljregulering for Norcems anlegg i Slemmestad - gnr. 38 bnr. 434 m.fl., PlanID 06272018010,
vedtatt 14.10.2020.
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3.6 Aktuelle planretningslinjer og regionale fgringer

- Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjgen, 28.05.2021.
Planomradet ligger innenfor 100-metersbeltet langs Oslofjorden. Store deler av omradet er avsatt
som boligformal i kommuneplanen til Asker. Kyststien som gar gjennom omradet, er viktig &
opprettholde for & beholde tilrettelegging for allmenn ferdsel langs sjgen.

V8re kommentarer:

o Kommuneplanen angir byggeforbudsgrense til sjg med varierende avstander i forhold til
strandsonen. Planinitiativet forholder seg til denne grensen og utbyggingsforslaget vil ikke
veere i konflikt med denne grensen.

- Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning, 28.09.2018.

V8re kommentarer:

o Planforslaget legger til rette for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning.
Boligbebyggelsen vil kunne benytte moderne oppvarmningsigsninger knyttet til VEAS.
Bebyggelsen er tenkt utformet i treverk, med fokus p8 baerekraftige l@sninger i materialbruk
og boform.

- Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, 26.09.2014.

V8re kommentarer:

. Planforslaget vil legge til rette for arrondering av arealer. Arealer i dag avsatt til boligformél
ligger p§ omr8der med s8rbar og vernet natur.

- Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interessert i planleggingen T-2/2008.

V8re kommentarer:

o Planforslaget til rette for barn og unge med tilrettelegging for uteoppholdsarealer for lek og
rekreasjon innenfor planomradet.

- Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming (hgringsnotat)

V8re kommentarer:
o Planforslaget vil folge opp de rikspolitiske retningslinjene og gjeldende TEK.

- Retningslinje for behandling av for i arealplanlegging T-1442/2021.

V8re kommentarer:
o Planinitiativet og planforslag vil falge opp de rikspolitiske retningslinjene og gjeldende TEK.

4. Vurdering av krav til planprogram og
konsekvensutredning

Planinitiativet faller ikke inn under pbl. § 4-1 eller virkeomrade for forskrift om
konsekvensutredning (FOR-2017-06-21-854). Planforslaget utlgser ikke krav til planprogram eller
konsekvensutredning.

Planforslaget er vurdert etter PBLs kapittel 14, Konsekvensutredninger for tiltak med tilhgrende
forskrift, Forskrift om konsekvensutredninger. Med henvisning til kapittel 3 Vurdering av om planer
eller tiltak etter § 8 krever konsekvensutredning, har forslagsstiller vurdert at plan for utbygging av
omradet ikke utlgser krav om konsekvensutredning eller planprogram.
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Forslagsstiller konkluderer forelgpig med at planforslaget ikke utlgser krav til planprogram eller
konsekvensutredning. Vurderinger vil bli gjort i dialog med kommunen i Igpet av planprosessen.

5. Vedlegg

1. Forslag til planavgrensning, malestokk 1:1000
2. Illustrasjoner
3. Snitt, terrengprofil

4. Trafikkutredning Sweco
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