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OM STEDSANALYSEN

Stedsanalysen belyser strukturerende elementer som vi anser
som viktige for planforslagets utforming. Dette er gjort gjennom
observasjoner lokalt pa stedet og gjennom innhenting av
kartdata fra offentlige registre. Stedsanalysen sammenstiller
ogsa hovedpunkter fra redegjgrelsene gjort i forbindelse med
foregdende reguleringsprosess for planomradet.

TEMAER:

3.1 FASTSETTING AV ANALYSE- OG PLANOMRADE
3.2 KOMPARATIV PLANANALYSE

3.3 HISTORISK UTVIKLING

3.4 NATUR

3.5 LANDSKAP

5.6 KLIMAGASSUTSLIPP

3.7 MOBILITET OG MALPUNKTER

3.8 SOSIOKULTURELLE FORHOLD OG FOLKEHELSE
5.9 LOKALKLIMA

3.10 ANBEFALNINGSKART
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1.1

FASTSETTING AV PLAN- OG
ANALYSEOMRADE

Planomradet er del av gnr.35 bnr.127 og ligger vest for
tettbebyggelsen pa Tofte. Omradet utgjer i alt ca. 98

dekar. Omradets avgrensning er definert av Marmorveien

og tilgrensende friluftsomrader i nord, sjgen i s@r, og
boligtomtene ved Preisserstranda i vest. @st for planomradet
defineres avgrensningen mot Sagenebekken og Tofte Strand,
hvor det foreligger godkjent reguleringsplan for boliger, naering
og friomrade. Analyseomradet inkluderer dette omradet da det
er gnskelig a legge til rette for en sammenheng mellom de to
planomradene.

Ortofoto - Planomrade og analyseomrade
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1.2

EKSISTERENDE REGULERING

Planomradet dekkes i dag av reguleringsplan «2012/2597
Detaljregulering— Marmorveien». Omradet er regulert til
boligomrade med tilhgrende anlegg, samferdselsanlegg og
grennstrukturer. | vest er den eksisterende utfartsparkeringen
viderefgrt og bebyggelsen langs Marmorveien danner en
relativt lukket struktur med eneboliger og et felles uterom i
midten.

Omradene i gst langs Sagenebekken er regulert med parkering
og flomvoll. Byggelinjene legger opp til en bebyggelsesstruktur
som omkranser et uteoppholdsareal som gar over til
smabathavna. Kyststiforbindelsen til Tofte Strand er regulert
som gatetun.

Gjeldende regulering pa tilgrensende planomrade Tofte Strand
legger opp til en utvikling med omrader for bolig, naring,
forretning og kombinerte forhold. Kyststien er regulert langs
‘sentrums bebyggelsen’ langs havna. Det er regulert ny
smabathavn med molo som pa sikt er skissert til a tilby 460
batplasser. Planomradet avgrenses mot Sagenbekken, hvor det
er regulert friomrader i hensynsonen langs elvebredden.
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1.3

HISTORISK UTVIKLING

(1) Orthofoto fra 1956 viser hvordan planomradet tidligere
var del av Cellulosefabrikken til Anthon B. Nielsen pa
Sagene. Dette var en av to fabrikker som utgjorde viktige
hjgrnesteinsbedrifter pa Tofte frem til nedleggelse i 2008.
Store deler av planomradet er benyttet til opplagsplass og
transportering av tgmmer. | vest ser vi Djervbanen som en 1956 2003
velholdt fotballbane. (2)

Neste orthofoto tilgjengelig er fra 2003 — pa dette ser vi at
fabrikkvirksomheten er blitt begrenset til det tilgrensende
planomradet Tofte Strand(4). Den tidligere opplagsplassen
for temmer, er na blitt opplagsplass for fritidsbater(5) og
djervbanen er forfalt til en grusplass(6). P& omradet mellom
opplagsplassen og grusplassen ser vi at det er mindre
vegetasjon(7) — dette grunnet at omradet er blitt brukt som
barkefylling for fabrikken.

Ortofoto fra 2012 viser en tilsvarende arealbruk som i 2003,
men det er ikke aktiv produksjon pa fabrikken pa dette
tidspunktet.

P& Ortofoto fra 2022 ser vi at store deler av fabrikken er revet
(8), med unntak av den eldste fabrikkbebyggelsen. Dette for

a gi plass til boligutvikling i trdd med foreliggende regulering.
Den tidligere Djervbanen benyttes her som parkeringsplass (9)
for turgdere og badere som skal videre vest forbi planomradet.
Barkfyllingen mellom tidligere Djervbanen og opplagsplassen
er grodd igjen(10). P& dette bildet kan vi ogsa se den taket pa
strukturen som i dag huser polarskuta Maud i smabathavna(11).

2012 2022 1881.no

1 STEDSANALYSE
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Bildeserien viser utviklingen av opplagsplassen og barkfyllingen
i perioden 1964 til 1989. Fyllingen sees pa sitt stgrste i 1981
hvor den strekker seg hel opp til Djervbanen. | 1989 ser vi at
gjengroing er pabegynt og hvordan fyllingen voller seg opp mot
kysten. P& bildene fremkommer ogsa strukturene som tidligere

ble brukt til industriell virksomhet pa tomta. J
1981 1989 Hurum Bibliotek/NGI
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1.5

HISTORISK UTVIKLING II
DAGENS SITUASJON

Med unntak av mindre bebyggelse ved smabathavna

er omradet i dag ubebygd. En del av omradet er
vinteropplagsplass for bater og parkering for friomradene
videre vestover. Store deler av planomradet bestar av
naturmiljg med skog, svaberg og strand langs kysten i sgr-
vest. Med tanke pa den planlagte utviklingen gstover mot Tofte
Sentrum vil planomradet med tiden bli en overgang mellom
byrom og natur, og omradet vil kunne utvikle seg som en viktig
destinasjon for besgkende og turgaere.

Man kan i dag finne flere rester etter industrien innenfor
planomradet. Ingen av disse inngar i noen offisiell verneplan,
men kan likevel ansees som viktige rester fra Toftes historie.
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1.4.1

NATUR - ARTER OG NATURTYPER

Under felger noen hovedpunkter fra Naturmangfoldsanalysen
utfgrt av Asplan Viak i forbindelse med gjeldende
detaljregulering:

Utredningsomradets naturverdi er vurdert mht. (i)
naturtypelokaliteter ii) redlistefunn. Det er ikke indikasjoner
at omradet har andre spesielle verdier som funksjonsomrade
for forvaltningsmessig viktige viltarter, spesielle
landskapsokologiske funksjoner eller lignende. (Asplan Viak
2015)

Det er gjort en rekke funn av en rekke fremmede og ugnskede
arter. Disse funnene er primaert gjort pa barkfyllingene, og
anses & ha kommet inn med fremateriale fra temming av bark.
| omradet er det tidligere gjort en rekke funn av rgdlistearter.
Regdlistede arter som vokser pa barkfyllingen anses vare
innfgrt, og er dermed uten forvaltningsmessig betydning.

Det er gjort funn av ragdlistearter andre steder pa planomradet,
som blant annet:

Lodnebjgrnebaer

(Arten er ikke naturlig forekommende i

omradet men innfgrt, og skal med andre ord tillegges mindre
forvaltningsmessig vekt enn de naturlig forekommende
individene.)

Villeple

Fagerrogn

Ask

Alm

Sagenebekken utgjgr et viktig bekkedrag, da det blant annet
er gytebekk for sjggrret.

Det foreslas folgende avbatende tiltak som kan bidra positiv for
a ivareta biologisk mangfold

ved utbygging av planomradet.

- Unnga bygging av opparbeidet sti i naerheten av forekomsten
av lodnebjgrnebeer.

- La furuskogen star urart av hogst. (Asplan Viak 2015)
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1.4.2

NATUR - NATURFARE

Det vil i det videre planarbeidet utfgres ROS-analyse iht. PBL
§4.3, DSBs veileder om Samfunnssikkerhet i Arealplanlegging
og Asker Kommunes sjekkliste for aktuelle temaer som ma
utredes i ROS-analysen. Det er i forbindelse med forrige
reguleringsprosess blitt utfgrt Flom og vannlinjeberegning
(SWECO, Rapport nr. 14078001-1, 2015), vurdering av
grunnforhold og vurdering av omradestablitet (NGI 2015).

FLOM

Det foreligger flomrisiko for dammen i Sagenebekken. Deler av
dagens opplagsplass faller innenfor faresonen og det vil under
planprosessen bli redegjort for ngdvendige flomtiltak. Tidligere
redegjgrelser for planomradet har vist at terrenget bar

heves i dette byggeomradet og at det bgr etableres flomvoll
for @ oppna gnsket beskyttelse mot flom. | tillegg bar det
gjennomfgres stabiliseringstiltak som fglge av belastningen fra
boligene og vollen nord i feltet.

RADON
NVEs aktsomhetskart for radon viser at omradet faller under
kategorien «moderat til lav».

GRUNNFORHOLD

Basert pa historisk kartlegging, flyfoto og grunnlagskart

fra NGU er det funnet at den gstre delen av omradet er

godt forbelastet av tsmmer og andre masser, og at dette er
positivt i forhold til faren for setninger pa ledningstraseer og
infrastruktur. Det indikerer ogsa at dagens situasjon har en
tilfredsstillende stabilitet, men batopplaget bor undersokes
geoteknisk for & finne dybde til berg og avdekke om det er
underliggende blagte masser i grunnen. Grunnlaget kan tolkes
til at det trolig ikke er store mektigheter med barkfylling i det
vestre omradet. Grovt anslatt maksimaltykkelse ser ut til &
veere inntil 5 m. (...) Det anbefales ikke & fundamentere hus
pd barken, men masseutskifte med sprengt stein eller annen
drenerende friksjonsjord til berg. (NGI)

FORURENSET GRUNN

Tilstgtende planomrade pa Tofte Strand er markert med «ikke
akseptabel forurensning og behov for tiltak.» Planomradet
ber gjennomga narmere undersgkelser i forhold til forurenset
grunn.

SKREDFARE
Deler av planomradet er markert med risiko for isnedfall.
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1.5

LANDSKAP

Planomradet er i dag en sammensetning av kystmiljg med
svaberg og skog, nylig etablert barkfylling med spredt
vegetasjon, grusbane for ballspill og parkering og smabathavn
med tilhgrende opplagsplass.

Planomradet defineres av skraningene nord for Marmorveien
og Sagene Bekken med tilhgrende kantvegetasjon i gst.
Smabathavna og svabergene mot havet i sgr er ogsa svaert
definerende for landskapsrommet. Planomradet har en
tydelig todeling gst/vest hvor omradene i gst er preget av
tidligere industrivirksomhet, ndvaerende smabathavn og
opplag. @stover vil ogsa planomradet gradvis pavirkes av
utbyggingen av Hurum brygge og den bymessige karakteren
som er planlagt rundt de tidligere fabrikkbyggene. Mot vest
endres planomradet gradvis fra tidligere industri/fremtidig
bolig/naringsomrader mot ubergrt natur. Stedvis kan man
se spor etter tidligere industri pa tomta i form av rester etter
betongstrukturer m.v.

PLANINITIATIV NOVEMBER 2023

‘ W\
M

N
S ,
N ,
N ; il
X o\
S 4 4 \
S Yia / QD
S A L2 Q
\\ 4 —-r'j"" \\
S /7 - /g% N
- / \
il N
( ae o, $
o Wisss N
N

gy,
7/

Sagenebaen

&
=]

v,

9
=3
=1 2.

5 )
SO RLITA

AU
s
|
<

= = 100-metersbeltet

Il Definerende landskapsformer
Friomrader og rekreasjonsarealer
Bebygde arealer

+ VIGSNAS +KOSBERG ++ ARKITEKTER +

1:5000
Geodata. Miljgdirektoratet.

1 STEDSANALYSE
11|20



FOTO FRA PLANOMRADET

1 STEDSANALYSE
PLANINITIATIV NOVEMBER 2023 + VIGSNAS + KOSBERG ++ ARKITEKTER  + 12|20




+

1.7.1

MOBILITET .
KOLLEKTIVT, SYKLENDE OG GAENDE

Kollektivtrafikk i omradet bestar av bussforbindelser langs
Fylkesvei 281. Aktuelle bussholdeplasser er like gst for
oppkjgringen til Sgrlia. Gang- og sykkelvei stopper i dag ogsa
her. Gangavstand til barne- og ungdomsskole er 2,3 og 3,2 km.

Kyststien som strekker seg pa tvers av planomradet danner
en viktig kobling mellom Tofte Sentrum og planomradet. Dette
stinettverket strekker seg fra Filtvet i @st til @stnestangen i
Vest og er en viktig forbindelse og turrute for hele regionen.

Lokalt strekker strekker stien seg i dag pa oversiden av
tilstatende planomrade Hurum Brygge, over Sagenebekken og
smabatshavna fer den gar via Marmorveien til Pressierstranda
i vest. For Hurum Brygge er stien planlagt omdirigert langs
kysten, og farste byggetrinn av dette er allerede gjennomfart.
| tillegg til & vaere et viktig bindeledd til regionen for @vrig, er

kyststien en viktig forbindelse for knytte de to planomradene
sammen.
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1.7.2

MOBILITET - VEISYSTEM / ADKOMSTVEI

Adkomst med bil til planomradet skjer i dag fra nord fra
Marmorveien via Fv 281. Det er i samrad med Norconsult
gjort en innledende trafikkanalyse med fokus pa fremtidig
adkomstvei.

| dialog med prosjekterende for Tofte Strand og veikonsulenter
i Norconsult har fglgende problemstillinger blitt belyst knyttet
til fremtidig ankomstvei til Marmorveien:

Alternativ 1 - Utbedring av eksisterende adkomstvei
Utbedring av eksisterende adkomstvei vil kreve en mindre
utbedring av T-krysset for & forbedre sikt og veibredde.
Marmorveien ma ogsa utbedres med noe stgrre veibredde.
Det har ogsa blitt diskutert & senke fartsgrensen nord for
avkjgrselen, noe som ogsa vil redusere stgy for boliger pa
Pollen. Norconsult har utbedret rapport for dette alternativet.

Alternativ 2 - Adkomst via nordsia av Tofte Strand
Mulighetene for adkomst via nordsia av Tofte Strand viser seg
begrenset da veibanen muligens vil matte krysse omrade hvor
det er gjort funn av fredet Misteltein.

Alternativ 3 - Adkomst via sgrsida av Tofte Strand

Adkomst via s@rsida av Tofte Strand kan gjennomfgres via
pakobling pa regulert veibane. Dette alternativet vil fgre

til at friluftsomradet langs Sagenebekken blir beslaglagt

til veiformal, noe som igjen kan pavirke kantsonen og
naturmiljget langs bekkedraget. Sagenebekken ansees som et
viktig naturmiljg, og etablering av vei i dette omradet kan fgre
til at naturmiljget forringes.

Bade alternativ 2 og 3 vil kreve stgrre terrenginngrep i form
av forstgtningsmurer og ny overgang over Sagenebekken
nord for Pollen. Denne overgangen vil ogsa kreve overgang
over fremtidig flomvoll, noe som kan bli teknisk krevende &
gjennomfgre. Disse alternativene vil ogsa kreve en parallell
utvikling av Tofte Strand og Marmorveien. Alternativ 1 -
Utbedring av eksisterende adkomstvei er derfor valgt som
forutsetting for videre prosjektering.

PLANINITIATIV NOVEMBER 2023

Eksisterende t-kryss og Marmorveien

ma utbedres noe for bedret sikt

Utbedring av

eksisterende adkomstvei

Sterkt gnske om bilfri

havnepromenade langs

0g bredde. /// Eventuell bro ma
//// bryte eller spenne over flomvoll og
///// kreve store forstgttninger.
////// PN Funn av fredet Misteltein.
///// b&, Vil/omreguleres til friluftsomrade.
e / Vei gjennom dette omradet er

77
// uaktuelt.
///// ktuel

ALT 2.
Adkomst via nordsida
Tofte Strand.

GJEST + BEBOER
PARKERING

Tofte Strand.

Sagenebekken
Viktig bekkedrag - Gytebekk for sjgarret.
Vei vil pavirke bekkelgp og kantsone.

Bekken ma ogsa flomsikres mot Pollen.
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Fremtidig situasjon- trafikkdata

Dagens situasjon.

=

Fremtidig sifuasjon.

o !

ADT 726

Fremtidig situasjon — trygghet og trafikksikkerhet

Anbefalinger

» Fysiske tiltak pa Marmorveien
» Veibredde gkes

Belysning etableres

Asfaltering vurderes

Utbedring av sikt i krysset

v Vv Vv Vv

Areal for gaende og syklende begr vurderes, men
en bedre plassering er omirent som vist i bildet.

» Reduksjon av hastighet pa Fv 281 til 60 km/t

PLANINITIATIV NOVEMBER 2023
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OPPSUMMERING AV NORCONSULTS TRAFIKKANALYSE

T-kryss:

Rapport utarbeidet av Norconsult viser at selv med en stor
vekst i trafikk til Marmorveien (antatt ca 700 ADT etter
utbygging), kan beregningsmessig stige med ytterligere
600% (som de mener er svart usannsynlig) fer det vil

bli noe problem med kg ved krysset. Det vil Ikke veere

behov for avkjgringsfelt. Kun mindre forbedringer av sikt,
kanskje kurvatur i krysset, og en liten breddeutvidelse av
Marmorveien, fram til Pollen er ngdvendig for & legge tilrette
for toveistrafikk. | tillegg til skisserte parkeringsomrader, er
langsgaende kantparkering langs Marmorveien ok. De mener
at en fartsreduksjon pa fylkesveien pa dette strekket er
fornuftig med hensyn til avkjgring, naerhet til boliger, lyd etc.

VIGSNAS + KOSBERG ++ ARKITEKTERS KOMMENTAR

Adkomsten (i gjeldende regulert) virker fornuftig, og sarlig na
nar det er analysert OK trafikalt. Vi mener ogsa at det er fint

a ankomme omradet ganske direkte fra nord, i stedet for a
krysse gvre bebyggelse pa Hurum brygge, antagelig i en slgyfe
pa deres omrade. Gang/sykkelvei/kyststi er mye viktigere &
koble direkte sammen inn i forkant av Pollen.

Alternativ 2 og 3 har tilsynelatende for mange skjar i sjgen

til at det skal vaere hensiktsmessig a forfglge disse sporene,
blant annet: Hgydeforskjell, misteltein, ganske langt veistrekk
pa naboeiendom for & komme inn pa baksiden av Pollen,
elvesoneproblematikk, behov for bro hgyere enn flomvaoll,
uavklart framdrift og forelgpig ingen bebyggelsesplan hos
Anthon B, antagelig hgye kostnader. Uten & ha gatt detaljert
inn i saken mener ogsa Norconsult at det virker ufornuftig pga
de overordnede utfordringene a velge disse alternativene.

1 STEDSANALYSE

15]20



1 . 9 . 1 i 3 J 5| 8 :

\ \) >
\ e ® ml, C P
FOLKEHELSE - REKREASJON OG ANDRE N A7 YA e <
W\ > . o/ VvV ¢ 2 <
TILBUD \ O G P TSeREIA o
\\\\ ’ D . 4 // - ge°e "y e
\\\ X/ Q& > \ 2
\?\\ v // {/ // .i /j >\\\ ///
\\ \ . / 7 O v )r j 'S

ava " U Tofte Sentrum
a3/ % >

t \\ o .
\ ) <\ : a. 2.3km
X \\ y ) J) _lil C\ 9,
BN / _/' /3 \\
O 4 \ » ) h I
y 3

@

% 2/ % /5 ° 93 \
@@ 2 - :§) /'_,\ \
\% [} . / s '

K % o R G
& g/
N \/

- — N < \ K]
\ N o
N\ \ O —— =
> .*
NJ\/ 7 *
/ —A \ _ 7 ““I‘
s
// N aJ ’ apumuEEEEREEE LT T N\ -z “‘1"‘
/ _Il d ‘-I“-- ..'lll-..l-...----l""'--
/@ “-
*
/4 @e A o
) J /J .‘

- o
/ .
~ Ll
0
L4
‘.

.
-"‘
----------l""‘
P
“““ °
. Sagenebaen

Planomradet er en ressurs for rekreasjon og friluftsliv for
regionen. | dag hovedsakelig i form av & vaere en led langs

kyststien og et utfartssted for turgdere, badere og smabater. 1:5000
Geodata. Miljgdirektoratet.

For tilgang til skole, naering og andre tilbud er gangavstand Turomrader registrert hos miljgdirektoratet
til Tofte sentrum (barneskole) i underkant av 2,3 km og til B Badeplass

ungdomsskole er det ca. 3,2 km. Avstand til Saetre er 22 km og Andre grgntomrader

til bysentrene Oslo og Drammen henholdsvis 60 og 50 km. = Kyststi
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1.9.2

FOLKEHELSE - ST@Y
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Sagenebaen
Geodata AS - Rettighetshavere DOK, Kartverket, Geovekst, kommuner og OSM - Geodata AS,
Stegvkartleggingen er et samarbeid mellom kommuner, anleggseiere, fylkesmenn, og lokale- og regionale
1:5000
Fylkesveien genererer noe trafikkstgy nord i planomradet (Lden Geodata. Miljgdirektoratet.
55-65db). Dette kan reduseres i form av stgyreduserende
tiltak lokalt langs veien i form av redusert fartsgrense
og staybarrierer. | tillegg til tiltak i form av utforming av 65-65dB
bygningsvolumene i seg selv. ® 66 dB og hoyere
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1.9.3

FOLKEHELSE - SOLFORHOLD

Planomradet er sgrvendt og har svart gode solforhold.

PLANINITIATIV NOVEMBER 2023

n?m? - SunEarthTools. com - 2170672023
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1.10

ANBEFALINGSKART

Anbefalingskartet er var sammenstilling av kartlag fra
stedsanalysen som vi anser som spesielt viktige strukturerende
elementer for planforslagets utforming. Grunnforhold,
artsregisteringer og viktige koblinger som turstier, adkomstvei
og kollektivtransport anser vi som spesielt viktige i denne
plansaken.

Ut ifra sammendraget mener vi at bekkedraget bgr bevares

og forsterkes som en viktig grgnn kobling nord/s@r og en

grenn lunge mellom de to planomradene. Kyststileden langs
smabathavna og over Sagenebekken blir en viktig trase for
syklende og gaende, da denne har potensiale til & koble Hurum
Brygge og Marmorveien sammen til et helhetlig omrade. Denne
kobler ogsa turgdere til naturlandskapet i vest og gaende og
syklende til busstoppet og Tofte i @st.

Fortsatt bruk av biladkomst fra nord vil ogsa sgrge for at denne
gst/vestkoblingen holdes bilfri, noe som vi mener vil vaere en
enorm kvalitet for hele omradet. Flytting av utfartsparkering til
dagens arealer for batopplag kan redusere biltrafikken innenfor
planomradet og gi ytterligere rom for grgnne arealer.

Ny bebyggelse bgr i hovedsak plasseres i omradene markert i
gratt. Disse er allerede pavirket av menneskelig aktivitet. Slik
kan ogsa den store andelen fremmede arter i dette omradet

taes hand om. Det ma stedvis taes hensyn til rgdlistede arter.

< Viktige koblinger
Bussholdeplass
Busslinje
mmm Kyststien
= = p3begynt ny kyststi trase over Hurum Brygge
P Utfartsparkering
O F Tryet 0og nartruet art
Fremmed art
Viktige naturtyper
Rekreasjonsarealer
Bebygde arealer
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