Planinitiativ for forslag til detaljregulering for
3/133 + Askerholmen/Gamle Drammensvei 227

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 rad 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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Kontaktinformasjon

Tiltakshaver

Firma: Skanska Eiendomsutvikling AS
Kontaktperson: Per Lunke

Adresse: Lakkegata 53, 0187 OSLO
Telefon: 480 00 866

E-post: per.lunke@skanska.no

Fagkyndig plankonsulent
Firma: Lund+Slaatto Arkitekter AS
Kontaktperson: Ane Nesje
Adresse: Langkaia 1, 0150 OSLO
Telefon: 952 74 691

E-post: ane@lsa.no

Faktura adresse:

Skanska Eiendomsutvikling AS
Postboks 1175 Sentrum

0107 Oslo

Oppstartsmgte

Folgende personer / foretak gnsker & delta i mgtet:

Navn Telefon E-post

Per Lunke 480 00 866 per.lunke@skanska.no
Line Havstein 922 28 618 line.havstein@skanska.no
Ane Nesje 952 74 691 ane@lsa.no

Pal Bigrnstad 900 39 354 pab@Isa.no

Spesielle tema om gnskes drgftet i mgtet:

- Hgyder og utnyttelse

- Flytting av innkjgring og forhold til fremtidig vei

- Stgy

Gebyr

Forelgpig beregnet gebyr utgjgr kr: 341 000

Beregning fremgar av kapittel 1.5.
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1. Kort presentasjon av planinitiativet

1.1 Bakgrunn for og hensikt med planinitiativet

Hensikten med planinitiativet er & igangsette arbeid med omregulering av eiendommen for @
muliggjere utbygging av leilighetsbygg pd 3-5 etasjer med forretning (dagligvare mm.) i fgrste
etasje.

Det har tidligere veert utarbeidet planforslag for eiendommen. Dette initiativet erstatter tidligere
forslag.

1.2 Planomradet
1.2.1 Beliggenhet og stgrrelse

Planomradet ligger pa en elveslette nordvest for Asker sentrum. Askerelva ligger gst for
planomradet. Vest for planomradet stiger terrenget mot et villaomrade. Nord for planomradet er
det nylig etablert en kafé og samlingssted for mennesker med rusavhengighet (Varmestua). Det
ligger en gang- og sykkelveg langs gstsiden av planomradet som forbinder Asker sentrum med
Semsvannet.

Planomradet utgjer ca. 8,6 daa og inkluderer, i tillegg til gnr./bnr. 3/133 som er eid av
forslagsstiller, deler av eiendom 3/334 som er eid av Asker kommune og som i dag benyttes til
innfartsparkering. Omfanget av tilliggende samferdselsareal som skal inkluderes i planomradet
avklares i forbindelse med oppstartsmgtet.

Figur 1: Planomr8det, dagens situasjon



1.2.2 Dagens arealbruk

Eksisterende bebyggelse innenfor planomrddet bestar av et naeringsbygg (ca. 1250 m2 grunnflate)
oppfert i 2-3 etasjer. Bygget inneholder en dagligvareforretning i fgrsteetasjen, kontor og
tjenesteyting i de gvre etasjene og en parkeringskjeller. Bebyggelsen med parkeringsflate fyller
nesten hele tomtearealet pa eiendom 3/133. En mindre andel av eiendommen bestar av tilsddd
plen med traer mot Gamle Drammensvei i sg@r.

Nordre del av planomradet benyttes i dag til innfartsparkering.
1.2.3 Seerlige forhold ved planomradet

Planomradet ligger pa en slette orientert i nord-sgrlig retning med gode solforhold. Askerelva
renner forbi langs planomradets gstside. Vest for tomten gar terrenget bratt opp gjennom et
villaomrdde mot en 8s/hgydedrag som strekker seg fra Asker til Lier. Planomradets beliggenhet pd
sletten/flaten mellom elven og hgydedraget gjor tomten sdrbar for flomproblematikk, og er derfor
delvis definert som en flomslette for Askerelva.

Det er ikke registrert kulturminner, verdifulle naturtyper eller andre verneverdier innenfor
planomradet. Det ble imidlertid gjort registreringer i forbindelse med tidligere innsendt planforslag
som viser at Askerelva med tilhgrende kantvegetasjon (flomskogmark) som ligger innenfor planens
influensomrdde har naer truede naturtyper (striglekrypmose) og sarbare arter (elvemusling), samt
radlisteartene ask og alm. Skrdningen mot naboene i vest er preget av ung vegetasjon, inkludert
svartlistearten rgdhyill.

Bebyggelsen vil ligge delvis i rgd stgysone, delvis i gul sone. Kommuneplanen tillater bygging i rgd
sone ettersom planomradet er innenfor avvikssone stgy i sentrumsplanen. I avvikssonen skal i
utgangspunktet minst halvparten av alle oppholdsrom, inkl. minst 2 soverom (hvis det er minst 2
soverom) skal ha minst 1 luftevindu utenfor gul steysone (Lden <= 55 dB). Handtering av stgy vil
vurderes naermere i det videre planarbeidet.
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Figur 2: Stoy. Illustrasjonen viser eksisterende bebyggelse med dagens trafikksituasjon. Ny
veisituasjon vil vurderes i det videre planarbeidet.



1.2.4 Eiendoms- og eierforhold

Gnr./bnr. Adresse Hjemmelshaver

3/133 Gamle Drammensvei 227 Privat (forslagsstiller)

3/134 - Asker kommune

3/334 Gamle Drammensvei 221-223 Asker kommune

105/1 - Viken fylkeskommune/Statens
vegvesen

119/1022 - Asker kommune

1.3 Tilgrensende omrader

Planomradet grenser mot Askerelva i gst som benyttes som turtrasé og har viktige naturtyper.
Forholdet til dette grgntdraget vil vaere viktig i det videre planarbeidet. Villaomradet mot vest
ligger en god del hgyere enn planomradet, og er skjermet fra fremtidig bebyggelse med et grent
belte av vegetasjon.

Planomradet ligger innenfor Janslgkka barneskolekrets (ca. 2 km) og Solvang ungdomsskolekrets
(ca. 100 m).

Naermeste kollektivholdeplass er Trekanten, ca. 160 meter fra planomradet. Asker stasjon ligger
ca. 500 meter fra planomrddet. Asker sentrum med variert handel og restauranttilbud ligger ca.
200 meter fra planomradet.

Planarbeidet vil kunne pavirke skolekapasiteten i omradet noe, men vil ellers ikke fa konsekvenser
annet enn for de naermeste naboene.

1.4 Bebyggelse og utnyttelse
1.4.1 Arealbruk

Omradet foreslds regulert til folgende formal:

Arealformal Sosikode Offentlig/felles/annen
eierform (privat)

Boligbebyggelse 1110 Privat

Kombinert bebyggelse og anleggsformal 1800 Privat

Veg 2010 Offentlig
Gang-/Sykkelveg 2015 Offentlig
Sykkelveg/sykkelfelt 2017 Offentlig
Grgnnstruktur 3001 Offentlig




1.4.2 Utnyttelse og hgyder

Planforslaget legger opp til bebyggelse i 3 til 5 etasjer. Den foreslds 5 etasjer mot syd, naermest
sentrum, mens bebyggelsen mot nord planlegges i 3 etasjer. Maks gesimshgyde vil veere fra ca.
114,4 (3 etasjer) til ca. 124,2 (5 etasjer).

Totalt BRA for planforslaget (eksklusiv kjeller/boder/tekniske rom) foreslds satt til 8 300 m2 BRA
fordelt pa 2 100 m2 BRA innenfor den nordre delen av planomradet (boligbebyggelse) og 6 200 m2
BRA i den sgndre delen (kombinert bebyggelse og anleggsformal). Det vil innebaere ca. 28
boenheter i den nordre delen av planomrddet og 47 boenheter i den sgndre delen. Ca. 1 800 m2
planlegges benyttet til BRA forretning (dagligvare).

1.4.3 Trafikk

Planforslaget vil ikke innebaere noen flere avkjgringer fra Gamle Drammensvei enn i dagens i
situasjon, men innebzerer flytting av innkjgringen til planomradet ca. 60 meter mot vest. Flyttingen
vil medfgre at innkjgringen ikke kommer sa tett pa den regulerte turstien og hensynssonen for
naturmiljg slik at arealet mellom bebyggelsen og elven kan opparbeides som et tilgjengelig
turdrag. Den nye beliggenheten av innkjgringen vil bli liggende lenger vekk fra den regulerte
rundkjgringen i Gamle Drammensvei / Kirkeveien enn i dagens situasjon, og vil ikke komme i
konflikt med denne. Avkjgringen vil ogsa bli liggende lavere enn den tilgrensende villabebyggelsen
i vest og skjermes med vegetasjon slik at avkjgringen ikke vil vaere sjenerende for naboene mot
vest.

Planforslaget vil medfgre en liten gkning i trafikk til boligene. Samtidig vil antall parkeringsplasser
til dagligvareforretningen i fremtiden vaere lavere enn i dag, samtidig som planforslaget innebaerer
at innfartsparkeringen reduseres eller fjernes. Trafikkutredning utfgrt hgsten 2023 konkluderer
med en reduksjon i trafikk etter utbygging sammenlignet med dagens situasjon.

1.4.4 Adkomst og parkering

Det planlegges parkering under terreng innenfor areal regulert bebyggelse. Parkeringsanlegget vil
betjene bdde boligformal og forretning. I tillegg foreslas det etablert en liten andel
parkeringsplasser pa terreng i tilknytning til forretningsarealet.

Adkomst til planomradet bade for personbiler og varelevering planlegges fra Gamle Drammensvei.
Adkomsten vil ogsa betjene Varmestua nord for planomradet.

Kommuneplanens parkeringsnorm tillater maksimum 1 bilparkeringsplass per 100 m2 BRA Bolig og
3 bilparkeringsplass per 100 m2 BRA Forretning. I planforslaget innebzerer det maksimum ca. 119
parkeringsplasser for bil. For sykkel har kommuneplanens parkeringsnorm et minimumskrav for
parkering pa 3 plasser per 100 m2 BRA Bolig og 1,2 plasser per 100 m2 BRA Forretning. Det
innebeerer ca. 215 sykkelparkeringsplasser for prosjektet. Disse vil Igses delvis under terreng og
delvis utendgrs i tilknytning til innganger til boliger og forretning.

1.4.5 Lekearealer

Det vil tilrettelegges for lekearealer i henhold til krav i kommuneplanen. Det vil etableres et torg i
sgndre del av planomradet som vil vaere et viktig mgtepunkt i prosjektet og kan tilrettelegges for
bruk av ulike aldersgrupper og gi mulighet for samhandling, mellom barn, unge og voksne. Det vil
0gsd kunne etableres et mer naturbasert lekeareal i den nordre delen av planomradet.

1.4.6 Uteoppholdsarealer

Det vil tilrettelegges for uteoppholdsarealer i tr&d med krav i kommuneplanen. Uteoppholdsarealer
for boligene er planlagt plassert pa lokk over forretningsarealet/tak i den sgndre delen av



planomradet og i et sentralt gdrdsrom i den nordre delen av planomradet. Plasseringen gijgr at
uteoppholdsarealet blir skjermet for stgy og far gode solforhold.

Alle boligene far private uteoppholdsarealer pa balkong eller terrasse/tak. Kommuneplanen stiller
krav om minimum 12 m2. Store utkragede balkonger mot torg og offentlig gate vil ikke
ngdvendigvis vaere forenelig med et urbant uttrykk. Samtidig vil sa store inntrukne balkonger
kunne ha negative konsekvenser for dagslys. Dette ma arbeides videre med i planforslaget.

1.4.7 Landskap

Planomradet er relativt flatt i dagens situasjon. P& grunn av flomsituasjonen vil fremtidig
bebyggelse matte heves noe sammenliknet med dagens situasjon. Planomradets plassering langs
Askerelva gjgr imidlertid at terrenget stiger bade mot gst og vest. Bebyggelsen blir derfor allikevel
liggende lavere enn mye av villabebyggelsen vest for planomradet.

Tiltaket vil ikke medfgre store terrenginngrep som pavirker landskap og omgivelser negativt.
1.4.8 Samfunnssikkerhet

Planomradet ligger innenfor NVEs aktsomhetsomrade for flom. Utredninger i forbindelse med
tidligere innsendt planforslag viser at en 200-arsflom vil ha en flomvannstand pa k+103,9 innenfor
planomradet. Med en sikkerhetsmargin pd 0,3 m ble flomvannstanden satt til k+104,4.

Kommunale kart viser at det er Hav- og fjordavsetning, strandavsetning, tynt dekke i naerheten av
planomradet, pd andre siden av Askerelva. Undersgkelser i forbindelse med tidligere innsendt plan
viser at grunnforholdene i planomradet inkluderer marin leire som stedvis er pavist & vaere kvikk.
Videre prosjektering m& derfor legge til grunn fundamentering til fjell for & hindre gkt belastning pa
massene.

Det er ikke registret forurensede masser innenfor planomradet.
1.4.9 Illustrasjon

Planforslaget er organisert slik at det dannes to skjermede gdrdstun, ett opphevet og ett pa
terreng. Bebyggelsen er orientert slik tunene bade far sol fra vest og utsyn mot elverommet i gst.

Bebyggelsen er i skala og retningsdannelser differensiert innenfor en samlende karakter og
materialitet med en gradvis nedtrapping fra syd (hjgrnet mot sentrum i sydgst) til nord, i
overgangen mot varmestuen.



Figur 3: Prinsipp for utforming

Mot syd, langs Gamle Drammensvei foreslds det anlagt en forplass som vil fange opp flere
henvendelser, bdde mot sentrum og nye Fgyka og skape en 8pnere og luftigere overgang til den
gamle kongeveien videre vestover. Samtidig vil forplassen f& mer sol pd ettermiddagen.
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Figur 4: Torg og grontdrag

Avkjgringen foreslds, som tidligere beskrevet, flyttet fra gstsiden av planomradet til vestsiden av
planomrddet. Dette gjgr at elverommet i storre grad kan opparbeides som et tilgjengelig parkdrag,
samtidig som dette parkdraget kan knyttes sammen med forplassen.
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Figur 5: Planomrédet, forslag til fremtidig situasjon
1.4.10 Utviklingsfaser

Bebyggelsen pd sgndre del av planomradet er planlagt bygget ut som ett byggetrinn. Hvis
bebyggelse pa nordre del av planomradet skal bygges ut samtidig kan det bli aktuelt med to
byggetrinn. Samtidig utbygging avhenger av at forslagsstiller og Asker kommune som tomteeier pa
nordre del av planomradet kommer til enighet om evt salg av tomten.

1.4.11 Miljg

Planforslaget vil tilrettelegge for boligbebyggelse med moderne og energieffektive lgsninger for
drift og oppvarming. Det vil ogsd utredes hvordan overskuddsvarme fra dagligvareforretning kan
gjenbrukes. Forslagsstiller har m&l om BREEAM-sertifisering av boligbebyggelsen.

1.4.12 Annet

Planforslaget er avhengig av en god dialog med kommunen som grunneier om utviklingen av den
nordre delen av planomradet.

1.5 Okonomi

For at hele planomradet skal kunne realiseres som en samlet utbygging kreves en enighet mellom
kommunen og forslagstiller om erverv av den nordre delen av planomradet. Behov for
utbyggingsavtale avhenger av hva som innlemmes av offentlige arealer i reguleringsplanen og vil
avklares i den videre planprosessen.

Basert p& kommunens gebyrregulativ for plansaker, fores|dtt planomrade (8,6 daa), og foreslatt
regulert BRA (8 300 m2), beregnes forelgpig arealgebyr til 151 200 kr og gebyr for bruksareal til
189 800 kr, totalt 341 000 kr. Behov for dialogmgter vil avklares med kommunen i planprosessen.



2. Varsling og planavgrensning

2.1 Foreslatt plangrense
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Figur 6: Forslag til plangrense

Foreslatt plangrense gar rundt eiendom 3/133 som er eid av forslagsstiller. Den tar ogsa med deler
av eiendom 3/134 som er eid av Asker kommune. En inkludering av dette arealet som i dag
benyttes til innfartsparkering vil gi en helhetlig Igsning pa hele arealet mellom varmestuen og
Gamle Drammensvei. Planomradet inkluderer ogsa deler gnr./bnr. 105/1 som er regulert til
offentlig veg og offentlig gangveg. En omregulering av dette arealet vil kunne gi en bedre
adkomstlgsning for bade prosjektet og brukere av gangvegen, som til beskrevet over. Omfanget av
tilliggende samferdselsareal som skal inkluderes i planomradet ma avklares i forbindelse med
oppstartsmgtet. Planomradet inkluderer ogsad o_SP1 som ligger langs o_BOP (Varmestua) for a
kunne tilrettelegge for tilfredsstillende snumuligheter i omradet og gi en god helhetlig Igsning for
omrédet.

2.2 Hvem skal varsles

Bergrte grunneiere, naboer og offentlige instanser vil varsles ved oppstart av planarbeidet iht.
kommunens varslingslister.

2.3 Medvirkning

Det vil veere behov for & involvere bergrte fagmyndigheter som renovasjon, brann og teknisk
avdeling i kommunen i planprosessen. Det vil ogsa vaere behov for en prosess med kommunen
som grunneier om utvikling av gnr./bnr. 3/134.

Det vil vurderes i planprosessen i samrdd med kommunen om det vil vaere behov
informasjonsmgter eller annen medvirkning utover lovpalagte hgringsprosesser.



3. Gjeldende planstatus

3.1 Kommuneplanens arealdel

Planomradet er avsatt til sentrumsformal i gjeldende kommuneplan. Planomradet ligger innenfor
prioritert vekstomrdde og avvikssone for stgy.

Planomradet grenser til regulert turvegtrasé langs Askerelva. Det er ogsa regulert en hensynssone
for bevaring av naturmiljg langs Askerelva som ligger delvis innenfor planomradet. Innenfor
hensynssonen tillates ikke tiltak som forringer miljgkvaliteten i sjg og vassdrag.

Planforslaget er i trdd med arealbruk og bestemmelser i kommuneplanens arealdel.

Planomradet ligger innenfor Solvang ungdomsskolekrets. Kommuneplanen stiller krav om at
utbygging av nye boligfelt, og nye boligprosjekter med mer enn 10 hovedbruksenheter, kan ikke
finne sted i ungdomsskolekretsene Solvang og Rgyken, fgr ngdvendig ungdomsskolekapasitet er
etablert, eller sikret etablert.

3.2 Kommunedelplan

Planomradet ligger ikke innenfor en kommunedelplan.

3.3 Omréadeplan

Planomradet ligger ikke innenfor en omradeplan.

3.4 Reguleringsplan

Sgndre del av planomradet er i dag regulert til forretning/kontor/industri i reguleringsplan fra
1979. Maks utnyttelse er regulert til U=0,7 med maks hgyde 3 etasjer. Nordre del av planomradet
er regulert i reguleringsplan for Askerholmen fra 2019 og er avsatt til innfartsparkering, gang-
/sykkelveg og annen veggrunn-grgntareal.

3.5 Tilstgtende planer, tiltak i neeromradet

Planomradet ligger nord for reguleringsplan for Fgyka-Elvely (vedtatt 23.05.2017). Den delen av
planen som ligger naermest planomradet er eid av Asker skiklubb, og videre utvikling av dette
omradet er forelgpig usikkert. Planen for Fgyka-Elvely omfatter ogsd veien syd for planomradet.
Veien er planlagt hevet fra dagens hgyde ndr den opparbeides etter ny plan. Dette vil ha
konsekvenser for denne planen og ma falges opp i det videre planarbeidet.

I kommunens temaplan for sykkel er det vist hovedveinett for sykkel langs syd- og gstsiden av
planomradet. I Fgyka-Elvely-planen er det vist sykkelfelt pd begge sider av den nye veien. Dette
gir fgringer for Igsningene langs eiendommen.

3.6 Aktuelle planretningslinjer og regionale fgringer

Planinitiativet er i tr&d med statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging. En utbygging i henhold til planforslaget vil bidra til malet om baerekraftige
byer og tettsteder med hgy arealutnyttelse basert pa miljgvennlige transportformer.

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.



Etter vedlegg I skal planer konsekvensutredes dersom de omfatter naeringsbygg, bygg for offentlig
eller privat tjenesteyting og bygg til allmennyttige formal med et bruksareal p& mer enn 15 000 m2
(mindre tiltak omfattes av vedlegg II nr. 11j), eller nye bolig- og fritidsboligomrader som ikke er i
samsvar med overordnet plan. Planen omfatter totalt ca. 8 300 m2 BRA, men kun ca. 1 800 m2 av
disse kan bestdr av naering. Den gvrige bebyggelsen vil vaere boligbebyggelse i trdd med
overordnede planer.

5. Vedlegg
1. Forslag til planavgrensning, méalestokk 1:1000
2. lllustrasjoner

3. Snitt, terrengprofiler
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