Planinitiativ for forslag til detaljregulering for
Fusdalskogen: F1, o_GN3 og o_G4.
Gnr/bnr 50/105 og deler av 50/263 i Asker

Figur 1 - Foreslatt planavgrensning for detaljregulering
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Spesielle tema som gnskes drgftet i mgtet:

Illustrasjonsgrunnlaget for felt F1 i omradereguleringsplan for Hgn-Landas

er pa et forenklet og overordnet niva. Siden flere forhold ikke er Igst i
omradereguleringen, er det behov for at det i detaljreguleringen gjgres

enkelte justeringer av omradereguleringen. Forslagsstiller gnsker gjennom

planinitiativet & fa tilbakemelding pa forslag til justeringer av
omradereguleringens rammer innenfor fglgende tema:

Antall soltimer pa privat uteplass
Kjgreadkomst

Tillatelse til tiltak pa felt F2 (skjerme for stgy)
Neeringsareal i omradereguleringen

Stgrrelse pa lekeplasser

I tillegg @nsker vi tilbakemelding pa:

Forholdet til pagaende kommuneplanarbeid

Planavgrensning

Foreslatte trafikktall som underlag for utredning av stgy og luft
Forslag til varslingsliste

Konsekvensutredning

Gebyr

Forelgpig beregnet gebyr utgjer: 267 300,-.

Beregning fremgar av Asker kommunes gebyrregulativ for 2023 for
saksbehandling etter plan- og bygningsloven, matrikkelloven og
eierseksjonsloven. Se kap. 1.6.



1. Kort presentasjon av planinitiativet

1.1 Bakgrunn for og hensikt med planinitiativet

Forslagsstiller JM Norge AS gnsker @ fremme detaljregulering for felt F1,
0_GN3 og o_G4 i omrdderegulering for Hgn-Landas (se foreslatt
planavgrensning under kap. 2.1). Det er i planforhdndskonferanse avklart
at omradereguleringens felt F2 ikke skal medtas i plan.

Planomradet er regulert til kombinert bebyggelse og anleggsformal (bolig,
forretning og offentlig/privat tjenesteyting), grgnnstruktur og
naturomrade i omradereguleringen, og ligger innenfor sentrumssonen i
kommuneplanen. I omradereguleringen legges det til rette for
sentrumsboliger som bygger opp om fortetting av Asker sentrum,
tilrettelegging for redusert transportbehov, gkt bruk av kollektive
reisemidler samt sykkel og gange.

Omradereguleringen krever at det utarbeides detaljregulering for omradet
kan bygges ut.

Intensjonene bak planen er 3 tilrettelegge for sentrumsboliger som del av
en helhetlig utvikling innenfor sentrumssonen, med interne forbindelser
som knytter seg pa eksisterende forbindelser pa og ved planomradet,
samt ivaretakelse av blagrgnne kvaliteter. I fgrste omgang gnskes en
avklaring av rammene for videre planarbeid, spesielt med hensyn til
justeringer av rammene i omradereguleringen.

1.2 Planomradet

1.2.1 Beliggenhet og stgrrelse

Fusdalskogen ligger gst for Asker sentrum, pa nordsiden av
avkjgringsrampene fra E18 mot Asker sentrum. Omradet ligger i
overgangen mellom urban bebyggelse pa Ertelgkka og smahusbebyggelse
langs Vipeveien/Trollhaugen.

Planomradet avgrenses av Askerveien i sgr, Vipeveien i gst, en liten bekk
og et smahusomrade langs Trollhaugen i nord samt gang-/sykkelvei mot
Asker sentrum i nordvest. Mot vest grenser planomradet til en nylig
vedtatt detaljregulering for Perleporten/Fusdalskogen (saksnummer
2017/15821).

Planomradet utgijgr ca. 17 daa.
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Figur 2 - Dagens situasjon (rgd stiplet linje viser foreslatt planavgrensning)

1.2.2 Dagens arealbruk

Planomradet bestar i dag hovedsakelig av ubebygd skogsmark. Langs
nordsiden av omradet gar et bekkedrag. Nordgstre del av planomradet har
en viktig funksjon for handtering av overvann.

Det er opparbeidet fortau langs Vipeveien og Askerveien i dag. I vest
finnes en enkel gangsti som forbinder Askerveien til Trollhaugen og en
gangsti i bekkedalen som forbindelse til Asker sentrum.

1.2.3 Szerlige forhold ved planomradet

e Stgy: Planomradet er utsatt for stgy fra trafikken pa Askerveien og
E18.

e Overvannshandtering/flom: Innenfor planomradet finnes vannveier
ned til bekken og til et lavpunkt i nordgst som handterer overvann
fra planomradet og tilliggende omrader.



o Hgydeforskjeller: Terrenget skraner sterkt fra Askerveien i sgr og
ned mot bekken i nord med et fall fra Askerveien p& ca. kote +104 i
sgrvest til ca. kote +83,5 i nordgst, dvs. hgydeforskjell pa ca. 20
meter.

1.2.4 Eiendoms- og eierforhold

Gnr./bnr. Adresse Hjemmelshaver
50/105 Eiendommen har ingen Asker Bolig AS
adresse

(JM Norge har inng8tt
avtale om kjop av
eiendommen)

50/263 Eiendommen har ingen Asker kommune
adresse

Se ogsa stedsanalyse (vedlagt) for beskrivelse av planomradet.

1.3 Tilgrensende omrader

Planomradet er sentrumsnaert med en gangavstand pa ca. 300 meter til
Asker sentrum og kollektivknutepunkt ved Asker stasjon, handel og
servicetilbud i sentrumskjernen. Smahusbebyggelsen langs Trollhaugen
som grenser til planomradet i nord, er med pa a gi omradet et grent preg.
Sgrvest for omradet, langsmed Askerveien, ligger Ertelgkka med bymessig
bebyggelse bestaende av hotell, kontorer og boliger. Rett sgr for
planomradet ligger noe lavere bebyggelse som inkluderer McDonalds og
Circle K.

Mot @st grenser planomradet til andre utviklingsomrader innenfor samme
omraderegulering. I vest grenser planomradet til detaljregulering for
Perleporten/Fusdalskogen, hvor det er gitt rammetillatelse for bolig- og
naeringsbebyggelse langs Askerveien, som nd er under bygging.

Planomradet ligger 550 meter fra Leikestua barnehage, og sogner i dag til
Janslgkka barneskole (2,3 km) og Solvang ungdomsskole (1,5 km). Asker
videregdende skole ligger 650 meter fra planomradet. Det forutsettes
oppfert en ny 4-parallell barneskole innenfor omradeplanen som skal Igse
barneskolebehovet.
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Figur 3 - Ca. plassering av ny sentrumsskole i henhold til omr@deregulering for Hgn-Land3s, samt skolene
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1.4 Gjeldende omraderegulering
Planomradet inngar i omraderegulering for Hgn-Landas.
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1.4.1 Felt F1, o_GN3 og o_G4

Felt F1 er regulert til kombinert bebyggelse og anleggsomrade (bolig,
forretning og offentlig/privat tjenesteyting), med maks BRA bolig
(blokkbebyggelse) pa 15.400 m2 og maks BRA forretning og
offentlig/privat tjenesteyting pa 400 m2. Leilighetsfordelingen skal etter
omradereguleringen bestd av 20% boenheter under 50 m2 og 20%
boenheter over 80 m2. Under fglger relevante krav til planomradet.

Forutsetning for uteoppholdsareal
e Det skal etableres minimum 30 m2 felles uteoppholdsareal per
boenhet.
e Uteoppholdsareal skal vaere oppfylt innenfor byggefelt og direkte
tilliggende naturomrader/grgnnstruktur, hvilket betyr at felt o_GN3
og 0_G4 kan innga i felles uteoppholdsareal.



e Brattere areal enn 1:3 kan regnes som uteoppholdsareal dersom det
bestar av naturlig terreng og skog som egner seg for lek og
rekreasjon.

e Av minste felles uteoppholdsareal skal det etableres lekeplasser.
Stgrrelsen pa disse skal avklares i detaljreguleringen.

Private uteplasser

o Alle leiligheter skal ha private uteplasser/balkonger pa minimum 6
m2.

Sol
e Alle boenheter skal ha minimum 3 timer sammenhengende sol pa
privat uteplass ved var- og hgstjevndggn.

Stay
e Omradereguleringen angir at T-1442/2016 skal legges til grunn. Alle
boenheter skal ha en stille side og minimum 50 % av antall rom til
stgyfglsom bruk i hver boenhet skal ha vindu mot stille side.
Herunder skal minimum 1 soverom ligge mot stille side.
e Uteoppholdsarealer og lekeplasser skal ikke overstige Lden = 55 dB.

Avkjgrsler

e Omradereguleringen viser kjgreadkomst til felt F1 fra Vipeveien.

e Innenfor tilliggende detaljregulering for Perleporten/Fusdalskogen er
det regulert en avkjgrsel (f_SV1) innenfor felt F1 i
omradereguleringen, som der omtales som fellesavkjorsel og
avkjorsel til framtidig boligbebyggelse i felt F1 og F2.

Hoyder
e Maksimal gesimshgyde er angitt pa plankartet.

Grgnnstruktur o_G4 og hensynssone flomfare
o I felt 0_G4 tillates tiltak for 3 sikre god handtering av overvann.

Eksisterende bekkelgp og vegetasjon skal i stgrst mulig grad
ivaretas.

Naturomrade felt o_ GN3

e Eksisterende bekk skal holdes apen og eksisterende vegetasjon skal
bevares.
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Turveier
e Turveier er markert pa plankartet langs bekken og som to
tverrforbindelser gjennom planomradet fra Askerveien og ned til
bekken.

Rekkefglgekrav
e Fgr det kan gis midlertidig brukstillatelse for felt F1 skal
eksisterende fortau langs Askerveien oppgraderes med gang- og
sykkelvei. Ettersom dette allerede er regulert, tas det ikke inn i
planavgrensningen for denne detaljreguleringen.

1.4.2 Krav til bebyggelse stilt i omré’\dereguleringen

Figur 6 - Illustrasjon fra omraderegulering for Hgn-Landas
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Det er ikke utarbeidet et fullstendig illustrasjonsprosjekt i
omradereguleringen. Det foreligger ikke dokumentasjon pa at for
eksempel MUA, sol pa privat uteplass, universell utforming, stgy pa fasade
og felles uteoppholdsarealer, samt at kjgreadkomst til parkeringskjellere
kan lgses innenfor tomten og omradereguleringens medtatte
rammeforutsetninger.

Gjennom analyser av flere plangrep i tillegg til skisserte plangrep i
omradeplanen, (se figur 5 og 6) har det vist seg at omradereguleringens
rammeforutsetninger har flere utfordringer.

e Stgy pa felles uteoppholdsarealer og private uteplasser
Bebyggelsen i det skisserte plangrepet i omradereguleringen er lagt
som en skjerm mot Askerveien for a Igse stgysituasjonen, dette
gjelder bade felt F1 og F2. Det er behov for a gjennomfgre tiltak pa
F2 som hindrer stgy pa uteareal.

e Sol pa privat uteplass
Stay fra E18 og Askerveien gjgr at balkonger ikke bgr ligge mot sar,
og dette innebaerer at mange boliger vil f& balkonger mot nordvest.
Mange balkonger mot nordvest vil ikke oppfylle kravet om 3 timer
sol.

e Kjgreadkomst til parkeringskjellere
Det er krevende 3 Igse kjgreadkomst til nordvestre del av
planomradet (hus 4-6) med utgangspunkt i de regulerte avkjgrslene
fra Askerveien og Vipeveien. Terrenget fra regulert avkjgrsel i
Askerveien faller fra ca. kote +104 til ca. kote +90 i Trollhaugen, en
hgydeforskjell p& 14 meter. Det er videre utfordrende a finne en god
trase pa akomstvei fra Vipeveien i omradet mellom felt F2 og
grentomrade o_G4 (som ikke skal bergres), her er det trangt og
store hgydeforskjeller. Bagr grense for o_G4 vurderes i dette
punktet?

I kapittel 1.5 er det redegjort for forslag til justeringer av enkelte av
omradereguleringens rammer.
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1.5 Bebyggelse og utnyttelse

1.5.1 Arealbruk

Planomradet foreslas regulert til fglgende formal:

Arealformal SOSI-kode Offentlig/felles/
annen eierform
(privat)

Bolig, blokkbebyggelse BB (1113) Privat

Tilsvarer felt F1 i
omradereguleringen

Naturomrade, inkludert
turvei (tilsvarer kantsonen
langs bekken). Ihht.
omradereguleringen kan
feltet ogsa benyttes til
MUA for boligene, og
reguleringsformal ma
tilpasses dette.

GN (3020)
Tilsvarer felt oGN3 i
omradereguleringen

Avklares gjennom
planprosessen

BI&/grgnnstruktur,
inkludert turvei. Ihht.
omradereguleringen kan
feltet ogsa benyttes til
MUA for boligene, og
reguleringsformal ma
tilpasses dette.

G (3002)

Tilsvarer hoveddelen
av felto_G4 i
omradereguleringen

Avklares gjennom
planprosessen

Omradereguleringen apner for at det kan etableres inntil 400 m2 BRA
forretning og offentlig/privat tjenesteyting i felt F1. Forslagsstiller
oppfatter at dette er en mulighet, men ikke et krav. Siden planomradet
ikke er en del av forretningsstrgkene i Asker sentrum mener forslagsstiller
det er lite grunnlag for forretning/tjenesteyting i dette omradet. For
strgkstjenlig virksomhet (som skal dekke behovet for handel og tjenester i
nabolaget) vises det til neeringsarealer som skal etableres innenfor
detaljregulering for Perleporten/Fusdalskogen.

Forslagsstiller ber om tilbakemelding pd om 400 m2 BRA
forretning/tjenesteyting kan omgjgres til 400 m2 BRA boligformél.
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1.5.2 Utnyttelse og hgyder

Planinitiativet foreslar en utnyttelse i trad med omradereguleringen, men
der tillatt utnyttelse for forretning/tjenesteyting er omgjort til boligformal.
Totalt legges det opp til 15 800 m2 BRA bolig som gir ca. 200 boenheter.

Parkeringsareal planlegges under/delvis under bakken og skal iht.
omradereguleringen ikke innga i beregning av BRA.

Foreslatt plangrep bygger pa bebyggelsesstrukturen som vist i
omradereguleringen. Bebyggelsen langs Askerveien er lagt i byggegrensen
for 8 markere gaten som et urbant strgk. Det er lagt en bygningsrekke i
nordvest mot bekken, denne bebyggelsen ligger i byggegrensen mot nord
for a sikre kvalitet og romslighet pa gardsrommet. For & begrense stgy pa
planomradet fra Askerveien og E18, foreslas utfylling og terrengvoll i felt
F2 (se 1.5.8). Med terrengvoll som stgytiltak i F2, og senere bebyggelse
eller stgygjerde ved rundkjering, vil krav til stgy pa uteoppholdsarealer
veere ivaretatt. Det tverrstilte bygget sentralt i planomradet bidrar til &
dele planomradets uteoppholdsarealer i to soner.

Foreslatt bebyggelse ligger innenfor hgydebegrensningene i
omradereguleringen.
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Figur 7 - Takplan med omradereguleringens hgydebegrensninger i rgdt og forelgpige foresldtte gesimshgyder
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1.5.3 Trafikk

Trafikkgenerering i Askerveien og Vipeveien som fglge av planforslaget, er
ivaretatt i dimensjonering av disse veiene i omradereguleringen. Gang- og
sykkelvei langs Askerveien vil bli opparbeidet iht. omradereguleringen.

1.5.4 Parkering og kjgreadkomst

Sykkel- og bilparkeringsbestemmelser fra omradereguleringen planlegges
viderefgrt: For 3-roms og stgrre gjelder maksimum 1,2 bilplasser og
minimum 2 sykkelplasser. For 1-2 roms gjelder maksimum 0,5 bilplasser
og minimum 2 sykkelplasser.

Det foreslas to kjgreadkomster fra Vipeveien med innkjgring til
parkeringskjeller i U1 og U2 som skal betjene mesteparten av felt F1. Den
ene av disse er i henhold til regulert avkjgrsel i omradereguleringen.

Parkeringskjellere vil bli lagt under/delvis under terreng, innenfor felt F1
og i hovedsak legges under bygningskroppene.

Det er krevende a fa til sammenhengende parkeringskjeller for hele felt
F1, spesielt nar felt F2 og o_G4 ikke skal bergres.

Foreslatt plangrep forutsetter at kjgreadkomst til bygg 3 kan deles med
avkjagrsel f_SV1 i detaljregulering for Perleporten/Fusdalskogen, som
reguleringsplanen for Perleporten/Fusdalskogen apner for.
Parkeringskjelleren for bygg 3 foreslas lagt under regulert veiformal, slik
som i detaljregulering for Perleporten/Fusdalskogen.

/ \ Innkjering til U2

nnkjoring til U1

Figur 8 - Farget omrade viser omriss av parkeringskjeller. Rgd linje viser formalsgrense mot o_GN3 og o_G4.
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Forslagsstiller ber om tilbakemelding p8 forslag til kjoreadkomster, samt
parkeringskjellere i bygg 2 og 6. Forslagstiller onsker ogsé tilbakemelding
pd parkeringskjeller for bygg 3 under regulert veiformél.

1.5.5 Lekearealer

I henhold til omradereguleringen skal stgrrelse pa lekeplasser avklares i
detaljregulering. Det er i planinitiativet gjort en forelgpig utredning som
viser at det innenfor felles uteoppholdsareal vil vaere plass til ca. 700 m2
opparbeidede lekearealer som oppfyller krav til maks stigning pa 1:3 samt
krav til sol og stgy. I tillegg kommer gvrig grgnnstruktur i o_GN3 og o_G4
som ikke opparbeides, men som vil egne seg for lek. Lekearealene vil
ogsa benyttes av F2 dersom dette feltet bygges ut i fremtiden.

Forslagsstiller ber om en tilbakemelding p& forslag om 700 m2
opparbeidet lekeareal.
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1.5.6 Uteoppholdsarealer

Uteoppholdsarealene er hovedsakelig p@ de lavereliggende delene av
planomradet, og pa hver sin side av det tverrstilte bygget ca. midt pa
planomradet. @stre del av planomradet er mest eksponert for E18, men
med bebyggelse sgrgst i F1 og oppfylling i felt F2 lagt som en rygg mot
Askerveien viser forelgpige vurderinger at utearealene ikke vil ha stgy
over 55 db.

Omradereguleringens turvei i nord foreslas viderefgrt langs bekken. Langs
denne foresl3s det flere tverrforbindelser, der to av tverrforbindelsene
foreslds delvis utformet med trapp og rampe pa grunn av store
terrengforskjeller naermest Askerveien. Kjgrbare gangveier er markert
med mgrkebla linje i figur 9. Pa disse internveiene planlegges det for
begrenset trafikk til boligene.

Kjgrbare gangveier og tilkomst til boliginnganger planlegges universelt
utformet. Tilkomst til storparten av uteoppholdsarealene planlegges ogsa
universelt utformet. Universelt utformet forbindelse fra bygg 3 til
uteoppholdsarealene ma Igses i den videre planprosessen.

Selv om felt F2 ikke kan detaljreguleres og utbygges far
detaljreguleringsplan for ny E18 er vedtatt, er det sett p& samlet MUA for
feltene F1 og F2. F2 oppfyller ikke kravet til minimum 30 m2 MUA per
boenhet, og at halvparten av arealet skal vaere solbelyst kl. 15.00 ved
var- og hastjevndggn. Det foreslas & sikre i bestemmelsene for F1 at F2
kan benytte MUA pa F1.

Fremtidig bebyggelse i F2 vil ligge langs Askerveien og ha maks tillatt
utnyttelse (3 900 m2 BRA). Ca. 50 boenheter i F2 gker kravet til samlet
MUA med 1500 m2. Totalt gir dette krav om 7500 m2 MUA.

I henhold til omradereguleringen kan direkte tilliggende
naturomrader/grgnnstruktur medtas i MUA. I dette tilfellet omfatter det
omradereguleringens felt o_GN3 og o_G4.

Forelgpige beregninger viser totalt disponibelt felles uteoppholdsareal for
planomradet, korrigert for stgy og terrenghelning. Dette gir ca. 7800 m?2
uteoppholdsareal. Deler av felt o_G4 er ikke tatt med i beregningen av
felles uteoppholdsareal ettersom visse deler er flomutsatt (se figur 17 og
omradet markert maks flomstand, hentet fra utredning av overvann i
omraderegleringen).
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Figur 10 - Totalt disponibelt felles uteoppholdsareal for F1 og F2 markert i gront

Omradereguleringen angir ikke krav til sol pa felles uteoppholdsarealer,
men forslagsstiller foreslar & legge til grunn «Veileder i bokvalitet> om at
halvparten skal vaere solbelyst kl. 15.00 ved var- og hgstjevndggn.

Figur 11 - Sol/skygge pa felles uteoppholdsareal 21. mars kl. 15.00. Gratt viser skyggen fra bebyggelsen.

Figuren over viser skygge pa felles uteoppholdsareal 21. mars kl. 15.00.
Forelgpige vurderinger viser at solbelyst uteoppholdsareal er ca. 4800 m2,
altsd godt over halvparten av totalt felles uteoppholdsareal (ca. 7800 m2).
Figuren under viser antall timer sol 21. mars.
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Figur 12 - Antall timer sol 21. mars

Ettersom F2 ikke kan detaljreguleres og utbygges fgr detaljreguleringsplan
for ny E18 er vedtatt, er det ogsa sett pa MUA kun for F1. Her oppnas ca.
7400 m2 uteoppholdsareal (figur 13), hvorav ca. 4900 m2 er solbelyst kl.
15.00 ved var- og hgstjevndggn (figur 14).

%@@ / / Dﬁ d\m \I?/ 7L

F|gur 13 - Totalt dlsponlbelt felles uteoppholdsareal for F1 markert i grant
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Figur 14 - Sol/skygge pa felles uteoppholdsareal 21. mars kl. 15.00. Gratt viser skyggen fra bebyggelsen
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Figur 15 - Antall timer sol 21. mars

1.5.7 Landskap

I trd&d med omradereguleringen er bebyggelsen langs Askerveien og
Vipeveien avtrappet hgydemessig i forhold til stigningen pa veiene.
Bebyggelsen langs med o_GN3 er ogsa avtrappet med hensyn til
terrenget, og holder seg pa et lavere kotenivd enn bebyggelsen mot

Askerveien, hvilket bidrar til en nedtrapping mot smahusbebyggelsen i
nord.
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Figur 16 - Forslag til volumoppbygging sett fra nordgst (Ny trase for Askerveien og terreng, med unntak av
fylling i felt F2 er ikke justert i illustrasjon)

Bygg 4,5 og 6 foreslas med samme gesimshgyder som i vedtatt
omraderegulering (se figur 7).

Bebyggelse langs Askerveien bidrar til & skjerme planomradet og
eksisterende smahusbebyggelse for stgy fra Askerveien og E18.

Plangrepet foreslar i hovedsak to store soner for uteopphold, opparbeidet
med ulik karakter og kvalitet. Begge ligger sentralt i bebyggelsen, og med
forbindelser til omradene rundt. Den vestre delen er av mer privat
karakter, mens den gstre delen har en mer apen henvendelse mot
eksisterende bebyggelse og vil ha en inviterende karakter mht. naboer og
brukere av turveien.

Utearealene er tenkt opparbeidet med et grgnt preg, der viktige
identitetsskapende elementer skal vaere apen overvannshandtering og
nyplanting av stedlig vegetasjon for & knytte omradet til eksisterende
natur. Eksisterende natur skal i stgrst mulig grad bevares i feltene o_GN3
og o_G4. Det foreslas likevel & etablere enkelte mgteplasser/lekeplasser
innenfor disse feltene.

Over felt 0_G4 er det i omradereguleringen lagt hensynssone for flomfare.
Hensynssonen omfatter hele feltet, ogsa arealer nordvest som ligger
hoyere (ca. kote +86) enn for eksempel boligomradene lengst @st i
planomradet.
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Figur 17 - Hensynssone/flomfare (rgd stiplet linje) fra omradereguleringen og ca. maks flomstand iht.
overvannsvurderinger fra omrf%dereguleringen (rgdt fyll). Rosa sirkel viser forslag til ca.-plassering av
lekeplass/mgteplass.

I simuleringer av overvann som ligger til grunn for omradereguleringen
bergres ikke dette gvre omradet av flom. Arealet har gode solforhold og
en fin beliggenhet mellom «flomparken» og stien langs bekken. Innenfor
den rosa sirkelen i figuren over foreslas det derfor etablert en
mgteplass/lekeplass. Det gnskes & opparbeide uteoppholdsareal i
overgangen mellom flomsonen og boligene for at omradet skal kunne
benyttes nar det ikke er fylt med vann. Disse mgte- og aktivitetsplassene
vil ligge tett pa turveien og invitere til opphold og lek, som kan benyttes
av naboer og brukere av turveien.

1.5.8 Sol pa privat uteplass

Omradereguleringens solstudie er overordnet og viser sol pa bakken og
ikke fasaden, se figur 18. Det fremkommer likevel noksa tydelig at det vil
veere vanskelig 8 oppfylle omradereguleringens krav om 3 timer
sammenhengende sol pa privat uteplass ved var- og hgstjevndggn.
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Figur 18 - Solstudie for felt F1, F2, F3 F4 og H6 fra omraderegulering for Hgn-Landas

Det er gjort solanalyser for flere ulike plangrep. Forslagsstiller har landet
pa et plangrep som er sveert likt det som er skissert i omradereguleringen,
spesielt fordi dette har vist seg @ score best nar det kommer til sol pa
privat uteplass. Likevel er det mange private uteplasser som ikke oppfyller
solkravet i omradereguleringen. Det er i hovedsak private uteplasser med
nordvestvendt orientering i kombinasjon med terrengmessige forhold som
bidrar til dette. Forslagsstillers vurdering er at en nordvestvendt balkong
gir bedre bokvalitet enn en innglasset balkong mot sgr pd grunn av stgy
fra E18 og Askerveien. Altsa foreslds private uteplasser lagt pa stille side
mot vest og nordvest.

Figur 19 - Balkonger innenfor rgd sirkel oppfyller ikke 3 timer sol var- og hgstjevdggn
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Figur 19 viser omfanget av private uteplasser som ikke oppfyller kravet til
3 timer sammenhengende sol ved var- og hgstjevndggn.

Planomradets sterkt skr@nende terreng fra Askerveien i sgr og ned til
bekken i nord, gjgr at det for store deler av bebyggelsen ikke vil vaere
mulig & oppfylle omrédereguleringens krav til sol pa privat uteplass nar
disse orienteres mot nordvest / vekk fra stgykilden.

I detaljregulering for Perleporten/Fusdalskogen er sol pa privat uteplass
for felt B3 (tilgrensende felt) satt til minimum 2 sammenhengende
soltimer 1. mai. Forslagsstiller forutsetter at tilsvarende krav settes for felt
F1 ettersom terreng og landskap er likt vedtatt detaljregulering. Med en
slik justering vil foreslatt plangrep oppfylle solkravet fullt ut, se figur 20.

Forslagsstiller gnsker avklaring pd om kravet til sol p§ privat uteplass kan
settes til minimum 2 sammenhengende soltimer 1. mai, slik det er vedtatt
i detaljregulering for Perleporten/Fusdalskogen.

Figur 20 - Alle private uteplasser oppfyller 2 timer sammenhengende soltimer 1. mai

1.5.9 Stgy

Stgy pa uteoppholdsarealer og forholdet til F2

For & oppfylle krav til stgy pa felles uteoppholdsarealer er bebyggelse i
omradereguleringen lagt som en skjerm mot Askerveien og E18 . Dette
plangrepet foreslas viderefgrt i denne detaljreguleringen.

Dersom felt F2 bebygges som forutsatt i omradereguleringen vil
uteoppholdsarealene i vestre del av felt F1 veere stgyskjermet (se figur
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22). Siden felt F2 ikke kan detaljreguleres/bebygges fgr detaljregulering
for ny E18 er vedtatt, vil disse uteoppholdsarealene ligge stgyutsatt til (se
figur 21). Dette utlgser behov for 3 etablere stgytiltak pa felt F2 (se figur
23).

Stgytiltak pa F2 bgr ta hgyde for at ny E18 medfgrer etablering av en
rundkjgring delvis inn pa feltet, slik trafikkutredningene i
omradereguleringen viser.
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Figur 21 - St(z’ysituasjon for planomradet med bebyggelse p& F1 og eksisterende terreng pa F2
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Figur 22 - Stgysituasjon for planomradet med bebyggelse p& F1 og potensiell fremtidig bebyggelse pa F2
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Figur 23 - Stgysituasjon for p
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lanomradet med bebyggelse pa F1 og stgyvoll pd F2

Stgydempingstiltak i felt F2 foresl@s som en fylling, der overskuddsmasser
fra planomradet kan benyttes. Se snitt under som viser hhv. fylling som
stgydempingstiltak og bebyggelse i F2 som stgydempingstiltak. En slik
fylling er ikke til hinder for at det i felt F2 i fremtiden kan etableres
bebyggelse iht. omradereguleringen, eller en rundkjgring dersom
fremtidig reguleringsplan for ny E18 legger opp til dette.

Bygg 5 Bygg 6 T

Gérdsrom
Mo K +106.0

Mateplass og lek

90000 80000

nann

85000,

Figur 25 - Snitt C gjennom F1 og F2 med bebyggelse i F2 som stgydempingstiltak
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Forslagsstiller ber om tilbakemelding pd hvordan steydempingstiltak i felt
F2 skal hdndteres i reguleringsplanen, og om tiltak som oppfylling av felt
F2 kan gjennomfgres med grunnlag i vedtatt omrdderegulering.

Stgy pa fasader

Med registrert trafikk i Askerveien og E18 ligger foreslatt bebyggelse langs
Askerveien i rgd stgysone. Felt F1 og F2 inngdr i kommuneplanens
sentrumssomrade som er definert som avvikssone for stgy og tillater
boligbebyggelse i rad stgysone.

Omradereguleringens krav til boliger er at minst halvparten av
oppholdsrom og minst ett soverom skal vaere mot stille side. Det
planlegges for boenheter som er ensidig vendt mot stille side
(vest/nordvest) eller hjgrneleiligheter/gjennomgaende leiligheter.

Figur 26 - Stgy pa fasade sett fra sgr

Trafikkgrunnlag til stgyutredning

Forslagsstiller legger til grunn at planene for ny E18 ikke har funnet sin
endelige Igsning forbi planomradet, og at stgyutredningen derfor bgr
baseres pd dagens veisystem pa E18 og en framskriving av dagens
trafikktall pa E18.

Reguleringsplan for Hgn-Landas legger opp til en 0-visjon mht.
trafikkvekst, og det foresl@s derfor at trafikktall fra omradereguleringens
trafikkutredning legges til grunn for detaljregulering.

Forslagsstiller ber om tilbakemelding pd om forutsetningene nevnt over
kan legges til grunn for stgyutredningen og utredningen av luftkvalitet.
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1.5.10 Samfunnssikkerhet

I forbindelse med ROS-analysen til omradereguleringen ble det papekt at
det er knyttet en viss fare for overvann, flom og stgy fra biltrafikk. Disse
punktene vil bli utredet i forbindelse med VA-rammeplan, stgyutredning
og ROS-analyse som vedlegg til planforslaget.

1.5.11 Illustrasjoner

Figur 27 - Forslag til volumoppbygging sett ovenfra (Ny trase for Askerveien og terreng, med unntak av fylling i
felt F2 er ikke justert i illustrasjon)
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Figur 28 - Forslag til volumoppbygging sett fra sgrvest (Ny trase for Askerveien og terreng, med unntak av
fylling i felt F2 er ikke justert i illustrasjon)

Figur 29 - Forslag til volumoppbygging sett fra gst (Ny trase for Askerveien og terreng, med unntak av fylling i
felt F2 er ikke justert i illustrasjon)
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Figur 30 - Forslag til volumoppbygging sett fra nordgst (Ny trase for Askerveien og terreng, med unntak av
fylling i felt F2 er ikke justert i illustrasjon)

Figur 31 - Forslag til volumoppbygging sett fra vest (Ny trase for Askerveien og terreng, med unntak av fylling i
felt F2 er ikke justert i illustrasjon)
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Figur 34 - Snitt C med bygg 5 og bebyggelse i felt F2

Figur 35 - Snitt C med bygg 5 og fylling i felt F2
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Figur 36 - Snitt D med bygg 3 og 4
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Figur 37 - Snittreferanser

1.5.12 Utviklingsfaser
Forelgpig utbyggingsrekkefglge er tenkt fra nordgst (Vipeveien) og videre
innover mot vest.

1.5.13 Miljo

I henhold til omradereguleringen skal det etableres minst et
forbildeprosjekt innenfor Fusdalskogen, som skal utvikles med ekstra
fokus pa materialbruk, energi og transport. Forslagsstiller mener dette er
svart ut i detaljregulering for Perleporten/Fusdalskogen, ettersom dette
planomradet inngikk i omradereguleringen da den ble utarbeidet.

Forslagsstiller ansker bekreftelse pd at omrddereguleringens krav om
forbildeprosjekt for Fusdalskogen er svart ut gjennom detaljregulering for
Perleporten/Fusdalskogen.

1.5.14 Teknisk infrastruktur

Plangrepet er utviklet med tanke p@ handtering av flomveier internt i
omradet. En overvannsvurdering med tiltak for @ sikre flomveier, god
overvannshandtering og eventuelt behov for omlegging av
overvannsledninger vil bli utredet i Igpet av planprosessen.
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1.6 Okonomi

Forelgpig beregnet gebyr utgjgr 267 300,- etter gebyrregulativet for 2023,

der 1 M er satt til 3300,-.

Det tas utgangspunkt i at planen faller inn under utfyllende
detaljregulering i forhold til eksisterende omraderegulering, og at det gis
50 % reduksjon av gebyret etter gebyrregulativet for 2021. Det kan
nemlig se ut til at denne formuleringen ved en inkurie har falt ut av
gebyrregulativet for 2022 og 2023. Se gul markering under:

Gebyrregulativet for 2021, 2.1.2:

Detaljregulering som er utfyllende i | 50 % av 2.2.1 og 2.2.2
forhold til eksisterende omr8deplan

Gebyrregulativet for 2022, 2.2.1:

Detaljregulering som er utfyllende i | 52.2.1 og 2.2.2
forhold til eksisterende omr8deplan

Gebyrregulativet for 2023, 2.2.1:

Detaljregulering som er utfyllende i | 52.2.1 og 2.2.2
forhold til eksisterende omr8deplan

Utregning bygger pa at planens grunnareal ligger i intervallet 10 001 m?2
20 000 m2 (90 M i gebyr) og at planens bebyggelse ligger i intervallet
10 001 m2 - 20 000 m (72 M i gebyr). Dette gir fglgende utregning:

90M + 72M = 162M
162M x 3300,- = 534 600,-
534 600,- / 2 = 267 300,-

Hjemmelshaver for 50/105 har i forbindelse med omradereguleringen
inngatt utbyggingsavtale med Asker kommune der hjemmelshaver
sammen med andre utbyggere innenfor planen er ansvarlig for

opparbeidelse av tilliggende regulert gang- og sykkelvei langs Askerveien.
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2. Varsling og planavgrensning

2.1 Foreslatt plangrense

Foreslatt planavgrensning falger formalsgrensene til omradereguleringen
for Hgn-Land&s for felt F1 og o_GN3. Mesteparten av felt o_G4 inngar
ogsa i planavgrensningen, med unntak av 2/216 og 2/72.

Arealet innenfor foreslatt planavgrensning utgjgr ca. 17 daa, hvorav ca.
16,3 daa er arealet innenfor eiendomsgrensen 50/105. Stgrrelsen pa
byggeomradet felt F1 er ca. 10,8 daa.

Tilliggende gang- og sykkelvei langs Askerveien, som skal veere
opparbeidet fgr det kan gis brukstillatelse for ny bebyggelse i felt F1, er
forelgpig ikke inkludert i planavgrensningen ettersom arealet allerede er
regulert i omradereguleringen. Dersom parkeringskjeller kan legges delvis
under regulert gang- og sykkelvei sgrvest i F1 (jf. 1.5.4), foreslas
tilsvarende utvidelse av plangrense.

Figur 38 - Foreslatt planavgrensning mérkert med stiplet rgd linje

Figur 39 - Foreslatt planavgrensning i kontekst omréderegulering markert med stiplet rgd linje (felt F1, o_GN3
0g mesteparten av o_G4)
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I henhold til omrédereguleringen skal det ikke utarbeides en
detaljreguleringsplan for felt F2 fgr detaljreguleringsplan for E18 er
vedtatt. Det ble i planforhdndskonferanse avklart med kommunen at
planavgrensningen ikke skal omfatte tilliggende felt F2.

Som nevnt i 1.5.9 er det behov for & etablere stgydempingstiltak innenfor
felt F2 med hensyn til uteoppholdsarealene i felt F1.

Forslagsstiller ber om tilbakemelding pd hvordan steydempingstiltaket skal
h8ndteres med tanke p§ planavgrensning.

Eiendommene gnr/bnr 2/72 og gnr/bnr 2/216 ligger helt nord i
omradereguleringens felt o_G4, og pa andre siden av bekken.
Eiendommene eies ikke av forslagsstiller eller Asker Bolig AS, og det er
heller ikke inngatt avtale om kjgp av disse.

777 ‘ ./%

Figur 40 - Gnr/bnr 2/72 og gnr/bnr 2/216 markert i-r(a'd‘t, innenfor omr%dereguleringens felt o_G4

Forslagsstiller ber om tilbakemelding p8 om planomrédet kan omfatte kun
de deler av gnr/bnr 50/105 som ligger innenfor omr8dereguleringens felt
0_G4, og ikke gnr/bnr 2/72 og 2/216.

2.2 Hvem skal varsles

Varsling vil bli sendt til alle statlige, regionale og kommunale myndigheter
og andre offentlig organer, private organisasjoner, institusjoner og
naboeiendommer, som blir bergrt av forslaget. Forslagsstiller har tatt
utgangspunkt i Asker kommune sin varslingsliste.

Under fglger en liste over offentlige organer og andre interesserte som
skal varsles ved planoppstart:
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Statsforvalteren i Oslo og Viken

Statens Vegvesen

Viken fylkeskommune

Broadnet

Canal Digital Kabel Tv, Driftsomrade Sgr
Get AS

Elvia AS

Norgesnett Follo

Statnett

Telia Telecom Services As

Viken fiber

Asker og Baerum trafikksikkerhetsforening
NVE Region @st

Bane NOR SF

Bane NOR Eiendom

Ruter AS

Telenor kabelnett

Naturvernforbundet i Asker

Asker Elveforum

Asker og Baerum Natur og Ungdom
Barn- og unges representant

Asker og Baerum Brann og Redning
Faglig rad for viltstell, natur og idrett
Asker eldrerad

Kommunalt rdd for mennesker med nedsatt funksjonsevne

Tilgrensende naboer

Forslagstiller onsker dialog med Asker kommune om det er andre som bgr
varsles.
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2.3 Medvirkning

Det skal gjennomfgres medvirkning iht. plan- og bygningsloven.
Planoppstart vil bli kunngjort i offentlig avis og pa kommunens nettsider
der det gis anledning til 8 komme med forhandsuttalelse til planer. I
tillegg til dette vil det gjennomfgres informasjonsmgte nar planen er til
offentlig ettersyn, mellom 1. og 2. gangs behandling. Da vil det igjen
veere mulig & sende inn hgringsinnspill til planforslaget.

3. Gjeldende planstatus

3.1 Kommuneplanens arealdel

I kommuneplanen for Asker er hoveddelen av Fusdalskogen avsatt til
sentrumsformal. Planinitiativet er i samsvar med fgringer for arealbruk og
bestemmelser i kommuneplanens arealdel.
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Figur 41 - Gjeldende kommuneplan. PIanavgrens;ningnen er vist med rgd stiplet linje.

3.1.1 Revisjon av kommuneplanen

Det pagar revisjon av kommuneplanen for Asker. Forslagstiller har behov
for avklaringer vedrgrende stgybestemmelsene for sentrumsomradet og
hensynssonen for bevaring av naturmiljg — naturverdier.

Stgy

Vedtatt omraderegulering for eiendommen tillater boligbebyggelse i gul og
rod stgysone med grunnlag i kommuneplan for Asker 2018 - 2030. I
forslaget til revisjon av kommuneplanen er bestemmelser for
sentrumsformal og avviksone for stgy (9.3.5.3) endret.

Hensynssone

I forbindelse med pagdende kommuneplanarbeid, er det foreslatt
hensynssone for bevaring naturmiljg — naturverdier (H560_2) over store
deler av felt F1 og F2. Biologisk mangfold er kartlagt og
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konsekvensutredet i vedtatt omraderegulering, og det ble ikke funnet
behov for hensynssone over felt F1 og F2. Vedtatt kommuneplan for Asker
2018 - 2030 har ikke denne hensynssonen.

I forslag til bestemmelse for hensynssonen (20.2.2) stilles det blant annet
krav til kartlegging av naturverdier, samtidig star det «dette gjelder ikke
for reguleringsplaner vedtatt etter 01.01.2010». Det er uklart om det kun
er kravet til kartlegging som ikke gjelder for planer vedtatt etter
01.01.2010, eller om hensynssonen ikke gjelder for planer vedtatt etter
denne datoen.
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Figur 42 - Forslag til ny kommuneplan. Planavgrensningnen er vist med rgd stiplet linje.

Forslagsstiller forutsetter at stgykrav til boliger i gul og rod stoysone skal
viderefores slik disse er vedtatt i omr8dereguleringen samt overordnede
planer p& det tidspunktet omrddereguleringen ble vedtatt. Endrede
forutsetninger i ny kommuneplan gjelder ikke for omr&det.

Forslagsstiller ber om avklaring pd hvordan hensynssone for bevaring
naturmilje — naturverdier innvirker p8 foresldtt bebyggelse.

3.2 Kommunedelplan

Planomradet inngar i Kommunedelplan for Asker sentrum som er under
utarbeidelse.
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Figur 43 - Avgrensning kommunedelplan Aéker sentrum (i turkis, planomradet i rgdt)

3.3 Omraderegulering
Se kapittel 1.4 Gjeldende omr8deregulering.

3.4 Reguleringsplan
Ikke aktuelt da omradet ikke er detaljregulert.

3.5 Tilstogtende planer, tiltak i neeromradet
Planomradet grenser til fglgende felt i omraderegulering for Hgn-Landas:

- Felt F4 (Bolig, blokkbebyggelse) gst for Vipeveien

- Felt 0_K1, Lek. Sentral for avfallssug og returpunkt for
kildesortering i kombinasjon med lek pa taket av bygningen.

- 0_G5

Detaljregulering for Perleporten/Fusdalskogen, vedtatt. 15.06.2021:
Planen regulerer bl.a. bolig - blokkbebyggelse i 5 etasjer langs Askerveien
med neeringsbebyggelse i 1. etasje, og et offentlig torg.
Reguleringsmessig er planomradet og dette omradet knyttet sammen
gjennom et sammenhengende grgntdrag i bekkedalen som leder opp til
torget.
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3.6 Aktuelle planretningslinjer og regionale fgringer

Aktuelle statlige planretningslinjer, rikspolitiske retningslinjer og
bestemmelser samt regionale fgringer som er relevante for dette
planomradet listes opp under med pafglgende begrunnelse:

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging (2014)

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging tilsier en tett utbygging ved knutepunkt.
Detaljreguleringen legger opp til utbygging ihh. til dette, med fortetting i
gangavstand til Asker sentrum, som er et knutepunkt for mennesker,
tjenester og transport. Fortetting ved knutepunkt innebaerer gkt bruk av
gange, sykkel og kollektivtransport, som fremmer helse, miljg og
livskvalitet. Tilrettelegging av nye forbindelser og styrking av
eksisterende, gjgr det enkelt og attraktivt & ferdes som fotgjenger og
syklist.

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og
klimatilpasning (2018)

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og
klimatilpasning angir at kommuner skal bidra til reduksjon av
klimagassutslipp, samt gkt miljgvennlig energiomlegging.
Detaljreguleringen legger opp til boliger neer Asker sentrum med et rikt
tilbud av kollektivtransport. Det blir naturlig @ velge gange, sykkel og
kollektivtransport fremfor bil. Reduksjon i bilbruk, bidrar til formalet med
de statlige planretningslinjene.

Rikspolitiske retningslinjer for 8 styrke barn og unges interesse i
planleggingen (1995)

Retningslinjen er viktig for & sikre barn- og unges interesser, og skal
ivaretas i prosjektet. Det vektlegges at planomradet bade under og etter
bygging skal veere et sikkert og godt sted for barn og unge. Formalet med
de rikspolitiske retningslinjene er a:

e Synliggjgre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og
byggesaksbehandling etter plan- og bygningsloven.

e Gi kommunene bedre grunnlag for & integrere og ivareta barn og
unges interesser i sin lgpende planlegging og byggesaksbehandling.

e Gi et grunnlag for 3 vurdere saker der barn og unges interesser
kommer i konflikt med andre hensyn/interesser.

e Det skal sikres varierte og store nok lekearealer i neermiljget.
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https://www.regjeringen.no/no/tema/plan-bygg-og-eiendom/plan_bygningsloven/planlegging/id1317/
https://viken.no/tjenester/planlegging/samfunnsplanlegging/gjeldende-regionale-planer/

Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming (1985)

Rikspolitiske retningslinjer for universell utforming skal legges til grunn for
all planlegging etter plan- og bygningsloven. Det vil i detaljreguleringen
stilles krav til god tilgjengelighet og brukbarhet for alle. Prosjektet skal
passe for alle, ogsa@ personer med behov for universell utforming.
Formalet med de rikspolitiske retningslinjene er &:

e Sikre at planlegging pa alle forvaltningsnivaer bidrar til en utvikling
mot et stadig mer universelt utformet samfunn.

o Klargjgre det offentliges ansvar for at universell utforming blir
ivaretatt i planleggingen av byggeomrader, utearealer og
transportinfrastruktur.

e Stimulere til planlegging som gir god tilgjengelighet og brukbarhet
for alle, og som samtidig tilfredsstiller andre samfunnsmessige mal.

e Legge szerlig vekt pa a ivareta hensynet til personer med nedsatt
funksjonsevne.

e Styrke fylkeskommunens og fylkesmannens muligheter for innspill
0g medvirkning.

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015)
Oslo kommune og Akershus fylkeskommune har samarbeidet om en
Regional plan for areal og transport. Planen redegjgr for viktige regionale
utviklingstrekk og utfordringer, og vurderer langsiktige
utviklingsmuligheter. Prioriterte planleggingstemaer er:

- Utdanning og kompetanse sett i sammenheng med naeringsutvikling

0g innovasjon

- Bomiljg og mangfold

- Klima og energi

- Areal og transport

Nar folketallet gker, ma folk bo tettere, og transportutfordringene ma
hovedsakelig Igses av kollektivtilbud. Asker sentrum er pekt ut som en av
6 regionale byer i Akershus, og har en sentral rolle i den regionale planen.
Planen har ogsd fokus pa utviklingsmulighetene langs det
sammenhengende bybandet som strekker seg gstover fra Asker mot
Sandvika og Oslo, hvor kollektivtilbudet er spesielt velutviklet.

Foringer i de statlige planretningslinjene, rikspolitiske retningslinjer for
barn og unge og regionale planer er konkretisert i omrddereguleringen
som gjelder for planomradet.
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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.

Forslagsstiller har vurdert det til at det ikke utlgses krav il
konsekvensutredning ettersom dette er gjennomfgrt i overordnet plan,
omraderegulering for Hgn-Landas. Forslagsstiller gnsker bekreftelse pa
dette.

5. Vedlegg

Stedsanalyse
Planavgrensning
Landskapsskisse
Snitt
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