Vestby kommune
Dato: 09.08.2021

post@vestby.kommune.no

Innspill til hgring og offentlig ettersyn av forslag til
planprogram for kommuneplanen i Vestby

Vi viser til brev fra Vestby kommune av 29. juni 2021 med informasjon om hgring og
offentlig ettersyn av forslag til planprogram for kommuneplanen. Som en betydelig
eiendomsakter i Vestby kommune gnsker Bulk Industrial Real Estate As a gi innspill til
hgringen.

Bulk Industrial Real Estate AS

Bulk Industrial Real Estate AS (BIRE) er en del av Bulk Infrastructure-konsernet, som
utvikler og forvalter naeringseiendom, fibernett og datasentre. BIRE er en av Norges
stgrste utviklere av lager- og logistikkbygninger og har hatt prosjekter i Vestby
kommune siden 2010. Blant vare referanser kan vi nevne (m?2 er fotavtrykk bygg):

e Stormasan 11 (Vinmonopolet): ca. 2 400 m?

e Stormasan 13 (Namron): ca. 5 600 + 5 600 m? (pagar)

e Stormasan 19 (Nille): ca. 20 000 m?

e Stormasan 30-32 (Leman): ca. 16 000 + 12 000 m? (pagar)
e Stormasan 41 (DSV): ca. 32 000 m?2 (pagar)

BIRE har ambisjoner om fortsatt & vaere en av de ledende aktgrene innen
naeringseiendom i Vestby kommune i framtiden.

Innspill til utredning av naeringsareal

Forslag til planprogram beskriver under «Utviklingstrekk og utfordringer» (side 15)
naeringsutvikling i Vestby kommune, under «Innhold» (side 22) at det kan veere aktuelt
& avsette nye omrader for naeringsutvikling og under «Utredningstemaer til
arealdelen» (side 24) nzeringsliv og sysselsetting som et utredningstema.

Etter BIREs oppfatning er Vestby kommune en av de aller mest sentrale og attraktive
kommunene for utvikling av neeringseiendom pa strekningen Moss-Oslo (sydaksen).
Det er stor ettersparsel etter naeringseiendom i denne korridoren, ikke minst i Vestby
kommune, og det er avgjgrende at kommuneplanens arealdel i tilstrekkelig grad
tilrettelegger for en videreutvikling av Vestby som naeringskommune. Dette gjelder
bade tilstrekkelig naeringsareal, men ogséa hensiktsmessige rammer og faringer
gjennom arealdelens planbestemmelser og andre styrende dokumenter. | takt med
fortsatt transformasjon av naeringsarealer i Oslo kommune til bolig og andre formal, er
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det sannsynlig at etterspgrselen etter naeringseiendom i Vestby kommune vil holde
seg pa et hgyt niva i arene framover.

Innspill:

¢ Planprogrammet bgr stille krav til utredning og innarbeidelse av nye
naeringsarealer utover de som allerede ligger inne.

e Planprogrammet bar konkretisere hvordan utredning av temaet naeringsliv og
sysselsetting skal forega. Som minimum bgr det gjgres en vurdering av hvor
mange dekar neeringsareal som er utviklet i tidligere kommuneplanperioder og
det konkrete behovet for naeringsarealer i kommende kommuneplanperiode.
Behovet ma sees i en regional sammenheng.

e Planprogrammet bgr konkretisere hvordan kommunen skal legge til rette for
medvirkning fra naeringsaktgrer for & sikre et godt nok kunnskapsgrunnlag for
utredning av konsekvenser for naeringsliv og sysselsetting.

Innspill til krav til sykkelparkering

Gjeldende planbestemmelser til kommuneplanens arealdel har svaert generelle krav til
parkering for sykkel. Gjeldende planbestemmelser sier falgende: Minimumskrav til
sykkelparkeringsplasser: Industri/lager 1 plass pr. 100 m? BRA. Dette kravet slar
veldig feil ut for stgrre lager- og logistikkbygg med et begrenset antall ansatte per m?
og fa besgkende. Pa bakgrunn av dette har det blitt en etablert praksis i Vestby
kommune om & sgke om og fa innvilget dispensasjon fra dette kravet. Sgknad om
dispensasjon krever tid og ressurser fra bade plan- og bygningsmyndighet,
tiltakshaver og radgivere og burde veert ungdvendig.

Innspill:
e Vestby kommune ma vurdere endring av planbestemmelsene, slik at kravene
til sykkelparkering i starre grad er tilpasset de faktiske behovene til ulike
virksomheter.

Videre kommunikasjon

Eventuelle spagrsmal til innspillet kan rettes til Bulk Industrial Real Estate AS v/Jargen
Langgard pa telefon: 938 38 271 eller epost: jorgen.langgard@bulk.no.

Vi ber om a fa tilsendt kopier av videre saksgang.
Vennlig hilsen,
Jogrgen Langgard Rune Bang

Project manager Vice President, Bulk Industrial Real Estate AS
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INNSPILL TIL VARSEL OM OPPSTART OG HORING AV PLANPROGRAM FOR
VESTBY KOMMUNEPLAN 2023-2034

Pa vegne av grunneier Anne Maja, Petter og Klaus Jacobsen samt Br Thomassen Prosjekt AS,
fremmes innspill til Vestby kommuneplan 2023-2034, arealdel, med heringsfrist 10. september.
Det fremmes innspill om formalsendring pa deler av eiendommene 137/2 og 137/64.
Forslagsstiller ansker endring fra LNF til bolig og friomrade samt tilhgrende infrastruktur for a
kunne etablere et nytt boligomrade med fokus pa kompakte familieboliger med smahuskvaliteter
og bevare eksisterende turomrade for allmennheten.

Forslagsstiller: Bradrene Thomassen Prosjekt AS
Grunneier: Anne Maja, Petter og Klaus Jacobsen

Beskrivelse av det aktuelle omradet, eksisterende forhold:

Beliggenhet: nord for Sonsveien, ca 1 km vest for Son stasjon

Areal: ca 480 daa

Avgrensing: mot eksisterende boligomrade i vest og mot Sonsveien i syd (se kart)

Dagens arealbruk: Stersteparten av planomradet er i dag ubebygget skogsomrade med etablert
stisystem. Stensli hyttefelt ligger i nord/est. De syd/@stre delene bestar av dyrket mark. Det er kun
en mindre del av omradet med dyrket mark som vil bli bergrt av tiltaket.

BAS arkitekfer as 69131050 St. Marie gafe 96/98 1706 Sarpsborg NO www.bas-ark.no








































































Innspill til planprogram for ny kommuneplan — 7.september 2021
etablering av langsiktig gregnn grense pa Krom Gard i | Karl Erik Navestad — eier av
i Vestby kommune Krom Gard
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Mal med innspillet

* Bidra positivt til at Vestby kommune f@lger opp regional plan for Oslo
og Akershus, samt s@rger for sosial baerekraft gjennom variert
boligtilbud og godt oppvekstmiljg i Vestby sentrum

* Grunneier sikrer forutsigbarhet for fremtidige muligheter — stor
innvirkning pa drift av garden og verdier for familien



Dagens kommuneplan

Krom Gard

Felt merket rosa:

Avsatt til offentlig eller privat
tjenesteyting

Beslaglegger 52 dekar med skog
Del av gnr.12 bnr.1 — Krom Gard

Planer fra administrasjonen:

Etablere ny barneskole i Igpet av 5-10 ar

Pastand fra grunneier:

Naturlig @ bygge mye bolig for barnefamilier
i neerheten av ny skole

Narheten til sentrum og tog stasjon gj@r
dette til et sveert attraktivt barnefamilie
omrade

Hey utnyttelse bgr veere premiss ved
utvikling av nye omrader



Avstander fra togstasjon til foreslatt skole/boligomrade pa Krom Gard

Retningslinjer i Regional plan
for Oslo og Akershus innenfor
2 km fra togstasjon:

«Vekst bgr ga foran vern»

Vekst foran vern

Hensyn til vekst bar ga foran vern av jordbruksomrader og regional grann- Wekst ber ga foran vern av jordbruksomrader
struktur innenfor en langsiktig grann grense rundtde prioriterte vekstom- og regional grennstruktur i de prioriterte
radene. Nar vernet samtidig styrkes utenfor de prioriterte vekstomradene, vekstomradene.

vil det bidra til 4 spare jordbruksarealer og regional grennstruktur i et lang-
siktig perspektiv. Siden det er i de prioriterte vekstomradene hoveddelen av Statlige og regionale myndigheter skal

veksten skal skje, og det bare er her vekst bor prioriteres foran vern, er det bidra i prosessen rundt fastsetting av en
bare rundt disse stedene det er behow for & tegne en langsiktig grenn grense. langsiktig grann grenser rundt hvert enkelt
vekstomrade.
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Forslag til langsiktig grense, formal, felter og rekkefglge

- | angsiktig grgnn grense

Felt K1:

- Omrdadeutnyttelse 60-80%

- Bolig

- Sosial infrastruktur(skoler, barnehage)
- Service(cafe, frisgr, helse,)

- Grgntareal — blagrgnn struktur

- Mpgteplasser

Rekkefglgekrav:
- Skole skal sikres/pabegynnes fgr det gis
igangsettingstillatelse til bolig i felt K1.
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Forslag til mobilitet

Rede piler — bil, buss — med gang/sykkel
Grgnne piler — gang/tur/sti

— tur/flislpype/skilgype —
knytter seg pa tur/lgype nett til As
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Skole(sort kule) og plassering i nye omrader

Ny barneskole/ungdomskole/barnehage/flerbrukshall/svgmmebasseng

- Sentralt i nytt omrade — hel integreres i boligomrade

- Blir «<sentrum» med flerbrukshall++ som kan brukes store deler av
dognet

- Et lite torg i tilknytning til skole med cafe, frisgr, helsesgster,

Q tannlege....

- Neerhet til eksisterende boligfelt pa Randem(Vestby Nord)

- Kan etablere vannspeil i dagens bekkelgp som trivselsfaktor

- Sikrer sikkerhet og trygghet(Safe city) for barna med mennesker
tilstede hele dggnet, da det vil ligge boliger rundt hele skolen



Visjon for bo - omradet

Skrevet av Karl Erik Navestad 07.09.2021



Tegning hentet fra
mulighetsstudie i bydel Ski @st i
Ski. Utarbeidet av Asplan Viak AS

Variasjon i boligtypologi
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Langsiktig grégnn grense pa Krom Gard - oppsummering

* Sikre tilstrekkelig plankapasitet for a ta forventet vekst pa 2,67% pr ar, tilsvarer en
gkning pa 5729 innbyggere innen 2030(tall fra kommunen) — 11 ar gar fort....

* 80% av nybyggingen i fremtiden skal skje rundt stasjonen(pastand fra kommunen)
* Avklare hvor byggingen prioriteres foran vern — minimum i 20-30 ars perspektiv
* Bygging bgr vaere etappevis — styres av kommune og grunneier i felleskap

* Togstasjon er en del av Follobanens satsning og kjernen til all utvikling i Vestby
innenfor bolig, service, handel og til dels naering.

* Regional plan for Oslo — og Akershus er tydelig pa at det innenfor en avstand pa 1-
2 kilometer skal vekst komme foran vern — Krom Gard er utsatt pa kort — og lang
sikt, utbygging vil komme, gnsker a sette en langsiktig gréenn grense na.

* Sikre forutsigbarhet for fremtidige muligheter — stor innvirkning pa drift av garden
og verdier for familien
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Innspill til planprogram for Vestby
kommuneplan, arealdelen, for gnr./bnr. 6/1

Prestegardskogen September 2021
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Hensikten med innspillet til planprogrammet

Clemens Eiendom AS i samarbeid med Wessel Eiendom og Bradrene Thomassen Prosjekt
AS gnsker utvikling av sin eiendom, gnr./bnr. 6/1, for a bygge smarte og etterspurte
smahusnabolag i ga- og sykkelavstand til tilbudene i Vestby sentrum.

Prosjektet skal bli et forbildeprosjekt for beerekraftig lav og tett smahusbebyggelse, sette
Vestby pa kartet som foregangskommune og gi et alternativ til leilighetsprosjektene som i
dag dominerer knutepunktsutviklingen. Det skal bli et prosjekt som vil tiltrekke seg unge
barnefamilier, og fungere som et supplement for a styrke utviklingen av Vestby sentrum.

Hovedfokus i konseptutviklingen blir:

e Grgnn baerekraft
e Sosial baerekraft
e Delingslasninger
e Smarte nabolag
o Gode arkitektur
Miljgvennlige transportlgsninger til offentlig kommunikasjon
e Boliger som er prisgunstig i forhold til leiligheter

Clemens Eiendom er utvikler av konseptet Smarte Nabolag som tilbyr fremtidsrettede og
baerekraftige bomiljger. Modellen bidrar til at nabolagene utvikles med stor vekt pa klima og
miljg, med areal- og energieffektive boliger, og tilrettelegging for fellesfunksjoner slik at hver
enkelt har tilgang til mer, og dermed behgver mindre. Clemens Eiendom er et heleid
datterselskap av Opplysningsvesenets fond.

Vi gnsker at omradet Prestegardsskogen med gnr./bnr. 6/1 og som indikert i illustrasjoner i
dette dokumentet skal inkluderes som et utbyggingsomrade i planprogrammet og vil gi
videre innspill til arbeidet med Kommuneplanen i neste fase.

1. Bakgrunn

| forbindelse med oppstart av planprogrammet for Vestby kommuneplan har Clemens
Eiendom AS, Wessel Eiendom og Bradrene Thomassen Prosjekt AS samarbeidet om &
utarbeide et innspill til planprogrammets rammer. Samarbeidet har videre fart til en intensjon
om a utvikle omradet Prestegardskogen i Pepperstad skog, rett utenfor Vestby sentrum.

Vestby gjennomgar en stagrre transformasjon, med en planlagt utvikling av Vestby sentrum
og omrader i gadavstand til Vestby stasjon. Dette har gitt et sterkt incitament for planlagt
utvikling av boliger og tilrettelegging for et levende sentrum og en ny og oppdatert teknisk og
sosial infrastruktur.

Ambisjonen i dag er at 80% av denne utviklingen skal skje i Vestby sentrum, men skal det

tilrettelegges for beerekraftig utvikling med unge tilflyttere, ber utviklingen inkludere bade en
indre sentrumsring preget av sentrumsneere leiligheter, og en ytre sentrumsring for
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smabarnsfamilier og andre som gnsker a leve beerekraftige liv i nabolag som tilrettelegger
for dette i sykkelavstand til Vestby sentrum.

Vi opplever politisk stgtte for at Vestby ber tilrettelegge for mer variert boligbebyggelse,
fortrinnsvis familievennlige boliger, da dette er mangelvare i kommunen.

2. Sammendrag

Innspillet til planprogrammet har falgende hovedmalsettinger:

Inkludere prestegardsskogen som utviklingsomrade i planprogrammet og senere i
kommuneplanen som en “ytre sentrumsring” for tette og smarte smahusnabolag i ga-
og sykkelavstand til Vestby sentrum.

Tilrettelegge for utviklingen av et boligomrade som vil tiltrekke seg attraktive og
bevisste nye innbyggere til Vestby, og gi fart pa utviklingen av sentrumsomradet og
bidra til en mer mangfoldig befolkningssammensetning med blant annet
barnefamilier.

Utvikle sosiale mateplasser og tilhgrighet for neermiljoet.

Planlegge for et boligomrade som vil bli et foregangsprosjekt nar det gjelder grann
infrastruktur: energi, vann, kloakk, mobilitet mm.

3. Planinnspillet

3.1 Planomradet

Planomradet forholder seg til eiendomsgrenser for gnr./bnr. 6/1. Omradet er ubebygget med
spredt skogdrift, men har et nettverk av eksisterende stier. Opplysningsvesenets Fond har
den siste tiden tatt ut mye skog i henhold til sin skjatselsplan.

Planomradet grenser til Hvitstenveien og skog i nord, og boligomrader i vest, gst og sear.
Planinnspillet foreslar boligbebyggelse, skole og barnehage flettet inn mellom eksisterende

og nye stilap, sykkel- og gangveier og skogflekker som bevarer omradets naturopplevelse.

Planomradet utgjgr totalt 696 daa.

3.2. Planstatus

Nytt planprogram for Vestby kommuneplan skal fastsettes av kommunestyret til hagsten, og
deretter vil et forslag til ny kommuneplan bli utarbeidet for haring i 2022. Endelig vedtak av
kommuneplan, med areal- og samfunnsdel er forventet i 2023.

For Prestegardskogen gnr./bnr. 6/1 gjelder tidligere regulering som natur- og friomrade.

Innspillet til planprogrammet sgkes na formalisert giennom planprogrammet for revisjon av
kommuneplanens arealdel.
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3.3. Planinnspillet i en sterre sammenheng

Prestegardskogen ligger mellom boligomradene i Pepperstad Skog og Vestby sentrum.

Vestby kommune har uttrykt et enske om & holde 80% av all boligutvikling innenfor et indre
sentrumsomrade, men ved a se utviklingen av Vestby sentrum i et starre perspektiv kan det
legges til rette for a tiltrekke unge og urbane familier, som sgker ut av trange leiligheter i
byen, til hager og egne boliger.

Tomtene i Prestegardskogen kan anses som en ytre sentrumsring i ga- og sykkelavstand til
sentrum, og ligger neermere sentrum enn den allerede utbygde Pepperstad skog. Se
avstander indikert i kart under.

Pepperstad skog vil smelte sammen med sentrum gjennom utbygging av Prestegardskogen.
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3.4. Planskissens hovedgrep

Bakgrunn for planinnspillet og ny regulering er bebyggelsesutforming med fokus pa
hensynet til natur- og landskapskvaliteter.

Stikkord:

- Gjeldende regulering viser et omrade som deler opp og skiller Pepperstad skog fra
Vestby sentrum. Ved & inkludere Prestegardskogen vil Pepperstad skog knyttes
tettere sammen med Vestby sentrum.

- Omradet er regulert til friomrade/park, og bestar av natur som bevares i planskissen.

- Planforslaget vil tilpasse bebyggelsen rundt eksisterende treklynger, samt beplante
grentkorridorer rundt gangveier og sykkelstier.

- Omrédet foreslas over tid regulert til boligbebyggelse med smahus i fortrinnsvis 2
etasjer.

- For & redusere privatbilisme og trafikk i omradet planlegges det sentralisert
randparkering og parkeringsplasser for bildeling.
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4. Plantemaer

4.1. Sentrale plantemaer i planinnspillet til kommuneplanens arealdel.

Planomradets avgrensning

Planomradet forholder seg kun til eiendomsgrensene for gnr./bnr. 6/1 som eies av
Opplysningsvesenets fond. Planomradet grenser til Hvitstenveien og ytterligere
friareale i nord. Mot gst ligger et boligomradet Krusebyen, avgrenset av
Erikstadveien, og mot vest og s@rvest ligger boligomradet Pepperstad skog.
Planomradet grenser til omrader regulert til boligbebyggelse i gst, vest og ser.

Eksisterende bebyggelse

Planomradet bestar av park og friomrade med stier og en offentlig gapahuk. Omradet
er avgrenset av boligbebyggelse, samt Bjgrlien barneskole og Risil kunstgress,
treningspark og barnehage i sgrvest.

Trafikkforhold

Det er omtrent 2,2 km fra utbyggingsomradets nordastlige hjgrne til Vestby
togstasjon, og 2,4 km fra det sarastlige hjgrnet. Planomradet er tilknyttet gvrig
infrastruktur, Hvitstenveien og Risilveien til Erikstadveien. Det er i dag en gangvei
langs Risilveien, men ellers liten grad av tilbud for syklende og géende i omradet.
Innspillene til planprogrammet inkluderer en viderefaring og forbedring av gangveier
og sykkelstier giennom planomradet, samt bevaring av eksisterende stilgp.

Innenfor planene for Vestby sentrum er det gnsket en omfattende forbedring av
gang- og sykkelveier som tangerer planomradet i Prestegardskogen.
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e Topografi, variasjon og solforhold
Omradet er et relativt flatt omrade med spredt skog, gangstier og en kolle sar mot
Krusebyveien. Det er gode solforhold i omradet.

e Naturmangfold og kulturminner
Det er ikke registrert kulturminner eller truede arter innenfor planomradet.

e Gronnstruktur
Planskissen har som mal a opprettholde naturlandskapets karakteristiske profil ved a
flette boligomradene inn med grentkorridorer, og bevare bestemte skogholt som
grgnne lunger mellom boligbebyggelsen. Skogholtene som bevares inkluderer
naturelementer som bekker, fiellknauser og veksling mellom apne omrader og tett
skog.

4.2. Boligbebyggelsen

Planskissen foreslar a flette inn nabolag med boligbebyggelse mellom brede grantkorridorer
og bevart naerskog.

Bebyggelsen er smahusbebyggelse formet i rekker med vertikale og horisontale
avtrappinger for en variert utforming. Utbyggingsmensteret gir romslige uteoppholdsarealer i
umiddelbar naerhet av bebyggelsen der det oppnas gode solforhold, og utsikt til felles
grgntomrader og kjgkkenhager.

Bebyggelsen vil tilpasses eksisterende terreng, med felles parkering og bildeling i utkanten
av boligomradet. Hvert boligfelt vil ha sykkelparkering ved husene.

Ifalge utkastet til planprogram' er antall eldre i Vestby relativt lavt, men ogséa at dette antallet
vil gke kraftig i arene fremover. Det betyr ogsa en gkning av personer med sammensatte
lidelser og aldersrelaterte sykdommer. Skal kommunen lykkes med en beerekraftig gkonomi,
er det et behov for en befolkningsvekst med hovedvekt pa unge tilflyttere.

Det anbefales i kommunestyrets foreslatte planprogram for Vestby kommuneplan 2023-2034
at minst 80% av boligbyggingen i Vestby skal skje innenfor grann grense i Vestby sentrum,
med et fokus pa boliger med rask reisevei til Oslo. Samtidig viser undersgkelser gjennomfart
av NIBR? at hovedarsakene til at familier flyttet fra indre by er manglende uteplass eller
hage, snske om bedre mulighet til lek og utfoldelse og gode parkeringsmuligheter.
Planforslaget inkluderer boligomrader som kan tilby bade utfoldelse, naerhet til sentrum og
kollektivtrafikk, mulighet for & eie egen bolig og gode trygge lekeomrader utformet for mye
trafikanter.

Boligene planlegges utfgrt som en del av nabolagskonseptet Smarte Nabolag® av Clemens
Eiendom, som i starre grad enn andre boligprosjekter gnsker a tilby baerekraftige nabolag

' Side 7. Planprogram for Vestby kommuneplan 2023 —2023 Arealdel og samfunnsdel Radmannens forslag 22.5.2021
2 https://oda.oslomet.no/oda-xmiui/bitstream/handle/20.500.12199/1294/2018-14.pdf?sequence=1&isAllowed=y
3 https://smartenabolag.no/
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med fellesfunksjoner som for eksempel sykkelverksted, smgrebod, badstu, felles
kjoskkenhage og gjesteleilighet, koblet sammen ved hjelp av teknologi. Smarte nabolag
bidrar til beerekraft gjennom at de utvikles med et spesielt fokus pa klima og miljg, med
areal- og energieffektive Igsninger.

Forelgpig er boligbebyggelsen antatt a utgjere i snitt en bygningsheyde pa 2 etasjer og
boenheter pa gjennomsnittlig 105m?. Vi planlegger sammenlagt & utvikle mellom 350-400
boliger, men utvikle omradet stegvis og i faser hvor fgrste fase er omradet sar for Risilveien.

4.3. Arealbruk
Planomrade: ca. 669 daa
Byggeomrade: ca. 385 daa

Forelopige skisserte arealformal for planomradet.
Bebyggelse og anlegg:

Smahusbebyggelse: ca. 355 daa
Skole/barnehage: ca. 30 daa

Samferdselsanlegg:

Parkering: ca. 11 daa
Gronnstruktur:
Bevart naturomrade, Grgntkorridorer/gangveier/sykkelstier : ca. 273 daa
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Planskissens formal.

5. Vedlegg

1. Presentasjon av Prestegardskogen
2. Samling av relevante artikler

AN cLEMENS
7 EIENDOM

Prestegardskogen

BRGDRENE
THOMASSEN
PROSJEKT AS

F

R
A

N E

N

G

T

FRAGMENT

10

W

WESSEL

EIENDOM

September 2021



Prestegardskogen

Prestegardskogen

Smarte smahusnabolag i naerheten av
\Vestby sentrum

1/30



Derfor rammer barnefamiliene fra Oslo
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Prestegardskogen

\/1 bygger smarte og
etterspurte smahusnabolag |
ga- og syvkkelavstand
fra tilbudene |
\Vestby sentrum



Prestegardskogen
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Prestegardskogen

Vi onsker & bygge tette nabolag med bade nabofellesskap og naerskog
i neerheten av \Vestby sentrum

7730




Mal

Prestegardskogen - Mal og strategi

Strategi

Et godt nabolag og neermiljo
tilrettelagt for unge familier

Boliger for en malgruppe som vil trekke attraktive og
bevisste nye innbyggere til \/estby og gi fart til utviklingen
av sentrumsomradet

Tilrettelegge for struktur for delingsgkonomi.

Utvikle sosiale mgteplasser og tilhgrighet for neermiljget

Norges mest beerekraftige lokalmiljo

VVeere et foregangsprosjekt nar det gjelder grenn
infrastruktur: energi, vann, kloakk mm.

Omradet har som mal & benytte utprgvde energilgsninger
for & generere mer stream enn det forbruker - et
plussomrade.

Variasjon av boliger

Fremme andre typer typologier enn det som tilbys og
planlegges i Vestby idag. Dette vil bidra til en mangfoldig
befolkningssammensetning

Tilrettelegge for sosiale boformer

Tilrettelegge for selvbygging i regi av selvbyggerlag eller
kooperativer
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Prestegardskogen - Mal og strategi

Mal Strategi
Beholde omradets karakter som Ta vare pa sentrale naturelementer som bekker,
neerskog. fiellknauser, veksling mellom apne omrader og tett skog

Skogkledde grentkorridorer for gaende og syklende
istedet for veier.

Reduksjon av privatbilisme og Randparkering og parkeringsplasser med bilkollektiver
trafikk i omradet. istedet for privatbiler

Stotte opp om eksisterende forbindelser for myke
trafikanter, og gjere det mest attraktivt for disse.

Hvert byggefelt far et sykkelstativ med felles elektriske
transportsykler til handel og daglige gjgremal. Lignende
system som bysyklene i Oslo.

9/30



De politiske partiene i Vestby har programfestet

VVestby Arbeiderparti vil (...) regulere for varierte boligtyper (...)
Tilby variert boligtilbud for vanskeligstilte i boligmarkedet.

Program for \Vestby Arbeiderparti i perioden 2019-2023.

VVestby MIDG vil (...) Legge til rette for miljgvennlige bygg,
som plusshus, nullutslipps- og aktivhus (...) minihus og
mikrohus. (...) sykkelhotell og ladestasjon for el-sykler ved
\/estby stasjon

Vestby MIDG vil (...) Stimulere til et bredt tilbud av boliger
(...) at boligomrader far gode uteomrader, med tilgang til
kollektivtransport og hvor myke trafikanter prioriteres.

Program for \Vestby MIDG i perioden 2019-2023.

VVestby Senterparti vil (...) si ja til levende grender

\/estby Senterparti (...) gnsker en moderat
befolkningsvekst (...) ansker a ta i bruk hele
kommunen, og legge til rette for en beerekraftig
utvikling av vare lokalsamfunn.

Program for VVestby Senterparti i perioden 2019-2023.

Utvikle et sentrum hvor bade unge, familier og eldre gnsker
a bo og oppholde seg. Vi gnsker at boligveksten i sentrum

tilrettelegges med en tydelig miljg- og folkehelseprofil.

Program for Bygdelista i perioden 2019-2023.
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Et nettverk av gangveier, sykkelveien og stier

Gang/svykkelvei

Sti/grusvei

Mangler gang-
forbindelse

mmmm Skilgyper

kart.follokart.no og ski-
foreningen.no
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Prestegardskogen

I I Grentkorridorer | | | Grentkorridorer

= = Stier

= = Stier
Bevart skog

Bevart skog
Bolig

Skole, barnehage

- Parkering

Et nettverk av gangveier, sykkelveier og stier

igjennom brede grentkorridorer Nabolag i Prestegardskogen
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Prestegardskogen

Smarte ga- og sykkelbaserte nabolag hvor skogen gir naturopplevelser
og kjgkkenhagen byr pa rekreasjon for beboerne
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Smarte nabolag

SMARTE

etablert og eid av grunneier CLEMENS
se ogsa smartenabolag.no EIENDOM



http://smartenabolag.no

Grunnpakke - Smarte nabolag
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Tilvalgspakken - Smarte Nabolag
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Prestegardskogen

Fra eneboliger i bilbaserte byggefelt
til ettertraktede smahusnabolag i skogen knyttet sammen av gangveier og sykkelstier
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Hva bygges i Vestby sentrum?

Gartneritaket, Vestby. 500 leiligheter. 140 leiligheter pa 25 m?
Kvadratmeterpris pa kr. 65.000 pr m?

Boligutvikling i \Vestby sentrum.

19730




Planlagte og nybygde boligprosjekter i tettsteder rundt Oslo

Skolebakken, Kolbotn

Skolekvartalet, Ski

Linjekvartalet, Serumsand

Sundet, Eidsvoll

20/ 30




Eldre ghetto i Kolbotn

KOMMENTAR 07:50 - 15. november 2020

«Eldre-ghettoen» Kolbotn er en
varslet krise, skriver Gaute
Brochmann.

Innglasset veranda ved kjgpesenteret: Nar man farst har store, kjgpesterke
befolkningsgrupper pa flyttefot, burde vi ikke kanalisere disse ressursene til 3 bygge
skikkelige fine byer og tettsteder — til det beste for de eldre og oss alle, spgr Gaute
Brochmann. Her: Kolbotn torg i Nordre Follo. Foto: Hundven-Clements Photography / Link

Arkitektur

Les artikkelen via denne linken

21/ 30



https://issuu.com/fragmentoslo/docs/_eldre-ghettoen__kolbotn_er_en_varslet_krise__skri

Dnsket tidsplan

Innspill
kommuneplan

Vedtak
Kommuneplan

Oppstart
detaljregulering

delomrade

forprosjekt iht. visjoner
i samarbeid med
kommune og relevant
kompetanse

Ferdig Oppstart
detaljregulering regulering av
delomrade hovedomrade

Byggestart forste
delomrade

Ferdigstilling
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\/are 3 overordnete mal

1. \/i skal utvikle nabolag som er sterkere tilknyttet \Vestby
sentrum enn andre boligfelt i omradet for a bidra med
smabarnsfamilier og okt byliv

2. \/i skal utvikle et av norges mest beerekraftige og smarte
nabolag som gjgr bade beboere og VVestby kommune stolt

3. Vi skal utvikle nabolag med bade ettertraktede og rimelige
boliger - et tilboud som snart mangler I hele Viken

23/ 30






Fra: Geir Allum Sgrensen <geir@mepex.no>

Sendt: 9. september 2021 15:01

Til: Postkasse Vestby kommune

Kopi: oysteingr@icloud.com; Trandem Max; Hgston Dag Frode
Emne: Innspill til hgring om rullerende kommuneplan

Vedlegg: Vestby kommune skisse av forslag til ny reguleringsplan.pdf

Hei, pa vegne av 4 grunneiere i omradet Smgrbekk / Red samt ledelsen i Stena Recycling, oversender
vi vart innspill til rullering av kommuneplan ved a vise til pagaende arbeid med a utvikle industritomt,
massemottak og deponii omradet. Se vedlagte notat fra Mepex Consult som bistar partene i
planleggingen.

Med vennlig hilsen
Geir Allum Sgrensen

Partner og Senior radgiver
97051452



Prosjekt:

Til:
Kopi til:
Dato:

Skrevet av:

Notat @ mepex

Rullerende kommuneplan Vestby Mepex Consult AS
Torvveien 5

Vestby Kommune N-1383 Asker, Norway

Grunneiere og Stena Recycling AS Telefon: +47 32 24 23 30

8. September 2021 e-mail: mepex@mepex.no

http://www.mepex.no

Geir Allum Sgrensen .
Foretaksregisteret:

NO 968 975 250 MVA

ETABLERING AV MASSEMOTTAK, BEHANDLINGSANLEGG OG
DEPONI | TILKNYTNING TIL SMORBEKK | R@D

Med basis i Vestby Kommunes gnske om rullering av areal og samfunnsdel i Kommuneplanen har
fire grunneiere i samarbeide med Nordens stgrste gjenvinningsselskap Stena Recycling utarbeidet
fglgende innspill til den nye Kommuneplanen. Grunneierne Pal Pedersen, Simen Grimsrud, @ystein
G. Olsen og Jan-Eivind G. Olsen har inngatt en intensjonsavtale med Stena Recycling om a utvikle et
gjenvinningsanlegg i tilknytning til gardsomradene deres ved Smgrbekk samt etablering av deponi
pa andre siden av E6 pa deler av gards og bruksnumre

3019 -138/2,-131/2 0og -131/7.

Planen er a etablere et massemottak for rene og
forurensede masser, med sorteringsanlegg og
eventuelt et vaskeanlegg slik at utbyggere i regionen
kan levere masser fortlgpende, men ogsa kjgpe
tilbake store deler av massene ferdig sortert pa
stgrrelse og der forurensning er fjernet. Derved far
man effektiv utvikling av sentrale omrader i
kommunen, samtidig som man sparer jomfruelige
stein og grusressurser. Filterkaker med
restforurensning vil sa deponeres trygt, uten
utlekking til naturen i deponidelen. Deponiet utvikles
trinnvist og etter hvert som de enkelte seksjonene er
avsluttes, etableres det dyrkingsareal pa toppen, ogsa
i trad med kommunens strategi.

Videre legges det opp til mottak av avfall fra avfallsforbrenning. Avfallspyramiden er slik at avfall fra
husholdningene kildesorteres og over tid vil det kun vaere avfall som ikke kan material-gjenvinnes
som forbrennes. Etter forbrenning sitter man igjen med en femtedel av det som gikk inn i ovnen,
som ikke brennbart materiale. Dette er i hovedvekt glass og keramikk, men ogsa en del salter og
metaller. Stena Recycling vil da i tilknytning til vaskeanlegget for masser, etablere et industrianlegg
for a trekke ut jern og metaller fra restproduktet og man arbeider for & utvikle prosess for a rense
glass og keramikk delen for gjenvinning som konstruksjonsmateriale, typisk baerelag pa lokale veier,
parkeringsplasser og sykkelstier, eventuelt dreneringsmateriale for kommunens kabelgrgfter.
Gjenvinning av jern og metaller gir store samfunnsgevinster i klimaspgrsmal, ved at produksjon av

Vestby kommune skisse av forslag til ny reguleringsplan 1/2



Notat @ mepex

jomfruelig aluminium, jern og kobber reduseres. Levetiden pa deponiet gkes ogsa dess stgrre andel
av innstrgmmene som gjenvinnes.

Enkelte avfallsstrammer krever spesiell handtering. Vare planer er at det settes av et mindre
omrade sgr for @degardsveien for deponering av slikt avfall, der utbyggingen ogsa der skjer i
henhold til Miljgdirektoratets regler samt Avfallsforskriften, med ekstra trygghet for ugnskede
hendelser.

Utover ikke gjenvinnbare forbrenningsrester og forurensede / ikke salgbare masser, er deponiet
tiltenkt & ta imot andre avfallsfraksjoner slik at industribedrifter og kommuner far avsetting pa
avfall som det er lov & deponere, men ikke mulig & gjenvinne pa en fornuftig mate i dag. Moderne
deponier tar ikke imot organisk avfall, og har god kontroll pa vannballansen, slik at man hverken far
luktproblemer eller utlekking i naturen.

Videre anser vi det som bra for naeringsgrunnlaget i kommunen at et opprettes arbeidsplasser bade
i industridelen, gjenvinningsdelen og deponidelen av prosjektet med arbeidsplasser som kan
tilpasses enkelte funksjonshemninger / styrt arbeidstrening mm.

Gjennom utstrakt gjenvinning, trygg avfallshandtering, etablering av arbeidsplasser inkludert
tilpassede arbeidsplasser, vil prosjektet vaere baerekraftig og i god pakt med FNs baerekraftsmal
bade for biosfaeren, samfunn og gkonomi.

Partene vil fremover arbeide med utvikling av detaljerte planer for omradet, inkludert detaljerte
avgrensninger. Parallelt med utvikling av sgsknad om endring av regulering, vil det utarbeides en
samlet spknad om utslippstillatelse etter miljglovgivningen inkludert konsekvensutredning.
Hvorvidt det blir Statsforvalteren eller Miljgdirektoratet som vil saksbehandle denne, avgjgres i
samrad med disse.

Dette notatet er derfor kun et innspill til arealdelen, men ogsa med bidrag til Igsninger / fgringer til
utfordringer i samfunnsdelen slik at kommunen er forberedt pa et videre arbeide med

reguleringsplanen fremover.

Stena Recycling har gjennomfgrt flere slike endringer i tilknytning til industriell avfallsbehandling og
deponier de siste arene, ogsa med tilhgrende og ngdvendige konsekvensutredninger.

Kontaktinformasjon:
Mepex Consult AS star inntil videre for kommunikasjon med Kommunen i dette prosjektet.

eir@mepex.no
+47 97051452
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Planprogram — Vestby kommuneplan 2023-2034
Arealinnspill

Bergrte eiendommer: Arealformal: Dato:

81/6 Industri, terrengregulering. 09.09.21
Neeringsbebyggelse, LNRF, -
Andre typer bebyggelse og Forslagsstiller:
anlegg Nils Erik Pedersen

Grunneier 81/6

Innledning

Arealet (Sgndre To/Vestby naeringspark gst) ble ved forrige kommuneplanrullering spilt inn av
rddmannen og konsekvensutredet som areal for naeringsbebyggelse.

Ved hgring av planforslaget fremkom det innsigelser fra fylkeskommunen pa arealet (nr. 65):

«Den foresldtte utvidelsen av Vestby naeringspark, merket 65 pd plankartet, bagr avvente
avklaringene i konseptvalgutredningen for godsterminalstrukturen i Oslofjordomrdadet. Utvidelsen
har store konsekvenser for seerlig jordvern og naturmangfold, men ogsa for kulturminner og
landskap. Utvidelsen bgr vurderes begrenset i denne kommuneplanrulleringen, til den sgrlige delen
av gnr/bnr 81/1 (ca 170 daa), slik at man unngdr arealbeslag pad fulldyrka jord og i
naturtypelokaliteter.»

Kommunestyret vedtok i K-Sak 13/19 den 18.03.2019 «Naeringsomrdde merket 65 i kommuneplanen
reduseres med at all dyrket/dyrkbar mark og tunet (ca. 265 dekar) tas ut.»

Den sgrlige delen av 81/1 ble omdisponert til neeringsbebyggelse og er i ettertid fraskilt som egen
eiendom (81/28).

Det er stor utbygging i regionen og det er behov for omrader som kan ta imot overskuddsmasser. |
regional plan for masseforvaltning i Akershus (2016) er det mal om a sikre arealer for massemottak,
gjenvinning og lovlig deponering.

| forbindelse med rullering av kommuneplan er planprogrammet sendt pa hgring. Kommunen ber
spesielt om innspill pa nye omrader for renmassemottak.

Beskrivelse av omradet

Arealinnspillet bergrer eiendommen To Nordre (81/6). To Sgndre (81/1), som ved forrige rullering
hadde hovedarealet som fgrte til innsigelse, er ikke bergrt av dette innspillet.



O

To Nordre 81/6

www.kommunekart.com

Eiendommen 81/6 er i gjeldende kommuneplan avsatt til landbruk (LNRF).

Den bestar av 42 daa fulldyrka jord og 75 daa produktiv skog og annet areal, totalt 117 daa.

www.gardskart.nibio.no

Arealinnspill

Innspillet gjelder hele eiendommen 81/6.


http://www.kommunekart.com/
http://www.gardskart.nibio.no/

www.kommunekart.com

Det er i innspillet ikke vurdert hva som er det mest hensiktsmessige arealformalet. Eiendommen
ligger slik til at det er apent for flere muligheter bade med hensyn til:

e neringsformal
e massemottak
e sortering og deponering av rene masser.

Eventuelle omrader med deponerte masser pa eiendommen kan i ettertid reetableres som dyrka
mark og/eller produktiv skog. Ved eventuell omdisponering av dyrka mark kan flytting av matjord
vurderes.

Eiendommen ligger med god naerhet til eksisterende infrastruktur, st@rre utbyggingsprosjekter og
Vestby pukkverk. Det er potensiale for betydelig mer effektiv areal- og ressursutnyttelse enn det
eiendommen har i dag.

Eiendommen i seg selv har en utforming og arrondering som gj@r at det er naturlig a8 se den som en
del av en gnsket utvikling for et stgrre omrade. Det er gode muligheter for felles prosjekter bade
mot nord, @st og syd, avhengig av hvilket arealformal eller kombinasjoner av formal som anses som
hensiktsmessig.


http://www.kommunekart.com/

Innspillet er i fgrste omgang ment for 3 skissere noen ideer om hva som kan vaere mulig utvikling av
omradet og invitere til et samarbeid med kommunen og naerliggende grunneiere om en miljgmessig
og samfunnsgkonomisk god utvikling av omradet som en helhet.

Basert pa hvilke andre innspill som kommer i omradet vil arealformal kunne spesifiseres naermere
underveis i prosessen frem til hgring og 2. gangs behandling av kommuneplanens arealdel.

ils E‘rik Pedersen
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RAMBOLL PLANNING &

URBAN DESIGN

INNSPILL TIL KOMMUNEPLANENS AREALDEL
2021 VESTBY KOMMUNE

REVHAUG SKOG

Dato 2021-09-10
Til Vestby kommune
Fra Rambgll Norge AS v/Ole Johan Kittilsen pd vegne av Trysilhus Areal AS

v/Jarle Ljgstad

Forside- Mulig framtidig preg pa boligfeltet. Eksempelillustrasjon konsentrert
illustrasjon smahusleiligheter

\\ntaposlcifs\oppdrag\1350047501\7-PROD\2021-09-10 - Innspill Revhaug skog.docx Rambgll Norge AS
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RAMBGOLL

Bakgrunn og hensikt
Kommuneplanens arealdel for Vestby kommune skal rulleres. Planprogrammet er lagt pa
hgring med frist for innspill 10.9.2021.

Med dette notatet spiller vi inn et forslag til boligomrdde p& Revhaug skog, gnr/bnr 5/1.
Innspillet omfatter et omrdde p& ca. 130 dekar, hvorav ca. 72 dekar er netto boligformal.
Det gvrige er grennstruktur som sikres og videreutvikles som del av innspillet. Det er pa sikt
(framtidige rulleringer) mulig & bygge ut en egen, senere fase som kommer i tillegg til
arealene nevnt foran. Begge fasene er vist i egen oversiktstegning lenger nede i notatet.

Tidligere eier av gdrden har nylig solgt eiendommen. Men gardsbruket og dyrka mark
bergres ikke av innspillet. Det er kun del av skogteigen som foresl3s til utbygging.

Ved behov kan deler av arealet tilrettelegges for lokalt tjenestetilbud. Eksempelvis
barnehage, eller en lokal dagligvare. Dette vurderes eventuelt naermere i samrad med
kommunen.

Det foresldtte omradet tilbyr falgende fordeler som boligomrade:

1. Attraktiv beliggenhet for tilflyttere: Neerhet til skole og barnehage, grgnnstruktur,
sentrum og arbeidsplasser i kommunen og Osloregionen for gvrig. Det blir trygg
skolevei med gang- og sykkelvei og undergang under fylkesveien.

2. Mulighet for varierte boliger med grgnt preg og noe lavere utnyttelse enn
sentrumsomradene. Spesielt vil omradet og boligtypene kunne vaere attraktivt for
familier som gir en balanse i den fremtidige demografien i kommunen. Planforslaget
sikrer naturlig 100 m-skog for barna koblet sammen med @vrig stinett.

3. Plasseringen bygger opp under eksisterende kommunalt og gvrig offentlig
tjenestetilbud p& grunn av naerhet til skoler og sentrum og kollektiv-trasé.

4, Plasseringen gjgr at man sannsynligvis trenger sveert fa investeringer i offentlig
kjgreveg og vann/avigp (VA).

5. Dyrka mark og gardsbruk bergres ikke.

6. Grgntdrag sikres og videreutvikles.

Det er lagt inn forslag til rekkefglgekrav av hensyn til myke trafikanter, samt videreutvikling
av sti- og rekreasjonsnettet. Eksisterende kulturminneverdier bevares og tilgjengeliggjgres.

\\ntaposlcifs\oppdrag\1350047501\7-PROD\2021-09-10 - Innspill Revhaug skog.docx

2/16



RAMBGOLL

Figur 1: Eksempel p& mulig boligtype (konsentrert smahus), fasader/materialbruk og uteplasser

Figur 2: Eksempler pd mulige boligtyper (konsentrert smdhus) og felles uteareal

\\ntaposlcifs\oppdrag\1350047501\7-PROD\2021-09-10 - Innspill Revhaug skog.docx
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RAMBGOLL

Figur 3: Eksempel p& mulige boligtyper (konsentrert smdhus) og uteplasser
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RAMBGOLL

Figur 4: Oversiktskart med avgrensning av fase 1, og grovt anvist areal for mulig senere fase.
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RAMBGOLL

2. Ngkkelinformasjon

Nedenfor presenterer vi ngkkelinformasjon om forslaget om & utvikle Revhaug skog til

framtidig boligomrade.

Tabell 1: Ngkkelinformasjon knyttet til innspillet

Ngkkelinformasjon

Navn

Revhaug skog

Kommentar

Gards- og bruksnummer

5/1

Del av skogteig. Ikke
jordbruksarealer.

Areal foreslatt til boligformal

Ca. 72 daa (netto boligareal)

Senere fase har
ytterligere potensiale.

Antatt antall enheter

150-200

Det er gnskelig med
en miks av boligtyper
med vekt pa smahus.

Mulig inndeling:

Ca. 40 eneboliger i
kjede, 80 boenheter i
konsentrert
smahusleiligheter
(Trysilhus Flerfamilie)
og ca. 50 leiligheter.

Avstand til sentrum/stasjon

2 500 meter

Fra senter av omradet
malt langs
eksisterende GS-vei til
togstasjonen.

Avstand til skole, idrettsomrader
og fritidsaktiviteter

Bjgrlien skole: under 1000
meter.

Idrett og fritid (Vestbyhallen,

Risil kunstgress m.m): Under
1000 meter.

Vestby skole: 3000 meter

Adkomst via
langsgaende g/s-veg
med undergang under
fylkesveien.

Bjgrlien skole har per
2019/2020 kapasitet
til ytterligere 150
elever.:

Mulige rekkefglgekrav

Etablering av ngdvendig
infrastruktur.

! https://www.vestby.kommune.no/bjoerlien-skole.518219.no.html
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Tilknytning til GS-vegnett via
eksisterende underganger
under fylkesveien.

Videreutvikling av stinett, og
utvikling av gvrig gront til
allmenn bruk

Tabell 2: Kontakter for innspillet:

Forslagsstiller:

Trysilhus Areal AS v/ Jarle Ljgstad
Mobil: 90 83 42 52
jarle.ljostad@trysilhus.no

Plankonsulent:

Rambgll/Henning Larsen AS v/Ole Johan Kittilsen
Mobil: +47 930 07 465
ole.johan.kittilsen@henninglarsen.com
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2.1

2.2

Eksisterende situasjon

Omradet er skogkledd. Grovt sett er omradet avgrenset av Erikstadveien i vest, buffersone
(skog) mot dyrka mark i nord, og skog i sgr og @st. Nord for omradet ligger selve Revhaug
Gard og tilhgrende dyrka mark som ikke bergres av innspillet.

Det gar en gardsvei og stier gjennom omradet. Det er flere kulturminner fra eldre tid som er
automatisk fredet.

Terrenget langs Erikstadveien stiger bort fra sentrum. Det er variasjoner i terrenget inne pa
omradet, og skog som skjermer mot fijernvirkninger sett fra sentrum.

I deler av omradet ligger ravinedaler som ble fylt med masser pa 70-tallet. Disse kan
gjendpnes for & f& fram det opprinnelige terrenget.

Risilveien Igper vinkelrett inn pd Erikstadveien vest for omradet. Vest for omradet ligger
0gsa Bjgrlien skole, og Pepperstad Skog.

Gang- og sykkelnettet Igper pd motsatt side av fylkesveien, og det er etablert to
underganger under veien i omradet som tilrettelegger for trygg ferdsel for myke trafikanter
og skolebarn. Skolevei til Bjgrlien skole og idrettsomradene er langs gang- og sykkelvei.
Sykkelvei til sentrum gar via lokalvei i Krusebyen, og deretter egen GS-vei fra pakoblingen
til fylkesveien.

Forslaget

Innspillet gar ut pa at deler av Revhaug, gnr/bnr 5/1 bygges ut til boligformal. Det er kun
skogteigen som bergres, hvor innspillet innordner seg til omradets karakter gjennom 3
bevare naturkvaliteter med hgy verdi. Dyrka mark og garden bergres ikke. Jamfgr
konseptplan.

Det er lagt opp til en kombinasjon av smahus i kjede (eneboliger), konsentrert
smahusleiligheter i rekke (Trysilhus Flerfamilie) og innslag av leiligheter. Det vil vaere en
hovedvekt pa smahusbebyggelse, men det foreslas noen leiligheter for & oppna en god
boligmiks.

Forslaget knytter seg pa eksisterende GS-nett via undergangene under fylkesveien. Se
beskrivelsen under kapittel om eksisterende situasjon. Det kan vurderes utbedring av
undergangene. Tilkoblingen m& ogsa vurderes og inngad i plansaken.

Kjoreadkomst er foresl|3tt via Erikstadveien. Det er ikke mulig 8 lage firearmet kryss der
Risilveien treffer fylkesveien p& grunn av automatisk fredet kulturminne.

N3 spilles inn fase 1, vist i konseptplanen. Senere vil det kunne vaere aktuelt med ytterligere
faser. Det er naturlig med en etappevis utbygging med utgangspunkt i avstanden til
sentrum. Derfor spilles kun fase 1 inn na.
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Konseptplanen er vist nedenfor.

Figur 3: Konseptplan som viser arealer for utbygging (gult) og omrdder som videreutvikles for friluftsliv
og bevaring (grgnt). Vedlagt i full opplgsning.
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Utfyllende argumentasjon
1. Bidra til variert boligmiks: Attraktive og tilpassede boliger for familier

For barnefamilier og familier med eldre barn, er tilgangen til for eksempel grgntarealer og
skoler sveert viktig. Tilgjengeligheten til gkonomisk oppnaelige og tilpassede boliger med
private hageflekker og ellers store trygge og gode felles grgntarealer i umiddelbar nzerhet i
Oslo-regionen er lav, og selv om eksisterende boligmasse i betydelig grad bestar av
smahusomrader er andelen nye produserte boliger i stor grad blokk/leilighetsbebyggelse.

Samtidig er det viktig med en miks av boliger for 3 tilrettelegge for hele befolkningen. Ved 3
bygge noen leiligheter kan man frigjgre eksisterende eneboliger som er attraktive for nye
familier. Det er en fordel at boligene er i samme omrade som boligene man flytter fra, da
man flytter i et kjent omrade.

Erfaringsmessig vet vi at smahusbebyggelse (rekkehusleiligheter, enebolig i kjede) er med
o o . . . T o o

pa a tiltrekke seg nye tilflyttere til kommunen. Samtidig er mange nye smahusomrader

plassert relativt langt fra sentrum. S& lenge det er et attraktivt arbeidsmarked i regionen vil

det vaere etterspgrsel etter attraktive boliger innenfor rimelig pendleravstand til Oslo-

regionen forgvrig. P grunn av regionaliseringen blir tilgangen til senteromrader og Inter

City-togene stadig viktigere.

2. Attraktiv beliggenhet for tilflyttere og intern flytting

Revhaugs egenskaper som skogsareal, skjermet fra E6 og med god tilgang til GS-nettet,
samt mulig gjenapning av ravinedal-landskap gir unike kvaliteter. En utbygging som tar
hensyn til disse egenskapene og bygger opp under omradet saerpreg, vil gi kommunen en
type boligomrade med varierte boliger som er vanskelig tilgjengelig i Oslo-regionen i dag.

Forslaget sikrer 100-metersskog, trygg skolevei og kobling til overordnet stinett. Det legges
stor vekt pa 8 bevare eksisterende naturomrader med hgy kvalitet hvor ogsd mindre
lokaliteter innenfor boligomradet vil bevares for 8 fa et godt tilpasset boligomradet pa
naturgitte premisser. Utviklingen vil legge til rette for gkt bruk av naturomradet til
rekreasjon, med plasser for lek og sosialt samvaeer i hensikt 8 oppna god sosial baerekraft for
nye boliger lokalt men ikke minst ogsa for eksisterende boligstruktur i omradet.

Det er korte avstander til skole, idrett, sentrum, Deli skog (ASKO mfl.) og Verpet, samt
arbeidsplass-konsentrasjoner i regionen for gvrig. Til sentrum er det gang- og sykkelavstand
noe som gjgr at en betydelig andel av arbeidsreisene kan skje uten bruk av bil. Det vil vaere
attraktivt for personer som p3 sikt ikke kan, eller gnsker & kjgre bil. Nar det gjelder
handlereiser vet vi at gdende og syklende legger igjen betydelige summer til den lokale
handelsstanden.

Planforslaget legger opp til tett/lav smahusbebyggelse som retter seg inn mot (/unge)
voksne som er attraktive pa arbeidsmarkedet, og som gir langsiktige positive virkninger for
utviklingen i kommunen.
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Det er aktuelt for utbygger a tilrettelegge arealer for lokalt tjenestetilbud. Dette etter
eventuell neermere dialog med kommunen i neste fase.

3. Minimal belastning pd kommunal infrastruktur + ny gang- og sykkelveg
Planomradet far tilkobling til vegnettet via Erikstadveien. Dette gir rask pakobling til E6, lavt
transportbehov.

VA-ledning til Deli skog krysser planomradet i syd, men det ma vurderes naermere hva som
er beste tilkobling til kommunalt VA-nett. Kort veg til hovednettet gir sannsynligvis lite spill.

4. Minimal belastning av det kommunale tjenestetilbudet
Forslaget legger opp til konsentrert smahusbebyggelse som i hovedsak retter seg inn mot
nyinnflyttede/nystartede familier. Dette er verdifull kapital med tanke pa at
befolkningssammensetningen endres til en stgrre andel eldre. Antallet og andelen eldre i
regionen gker betydelig. Det 3 tilrettelegge for vekst i den yngre delen av befolkningen blir
derfor stadig viktigere for 8 opprettholde en miks av personer i arbeidsfor/ikke arbeidsfgr
alder. Samtidig er det flere eldre som gnsker a flytte fra stor enebolig, men ikke vil i leilighet
og da far de en mulighet ved Trysilhus sine konsepter med kjedede eneboliger og
konsentrert smahusleiligheter.

Feltet ligger i Vestby skolekrets, men med umiddelbar nzerhet til Bjgrlien skole. Det er en
ledig kapasitet pa ca. 150 plasser per 2019/2020 pa Bjgrlien.
5. Innspillet bergrer ikke dyrka mark.
Innspillet bergrer ikke dyrka mark eller gdrden. Det sikres en buffersone mot landbruket.
6. Sikre grunnforhold
Omradet ligger i hovedsak pa fijell og tidligere oppfyllinger i ravinedalene. Det vil vaere

utbyggers ansvar & sgrge for disse forholdene ved en utbygging, men forholdene ligger til
rette for at kostnader som ma flyttes over pa kjgper blir sma.
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4. Konsekvensvurdering

Under er konsekvenser av forslaget vurdert. Matrisen beskriver pa oversiktsniva eksisterende
verdier i omradet og hvilke virkninger en utbygging vil medfgre.

Vurderingene er ment til hjelp i en eventuell konsekvensvurdering av forslaget utfgrt av
kommunen.

Tabell 3: Konsekvensmatrise

Tema Beskrivelse Virkning
Biologisk mangfold | Naturbase er gjennomgatt for a finne kartlagte verdier av Medfgrer
og naturverdier forvaltningsmessig interesse. Det er ikke registrert utvalgte nedbygging av

naturtyper eller arter av forvaltningsmessig interesse,
inngrepsfrie naturomrader etc. i omradet.

Det er registrert et omrade med viktig naturtype «gammel
hggstaudegraorskog» med hgy kvalitet i en ravine naer
omradet. Utbredelse ca. 16 daa. Faktaark fra
Miljgdirektoratet finnes her:

https://nin-
faktaark.miljodirektoratet.no/naturtyper/?id=NINFP201003
0250

Det er registrert et omrade med viktig naturtype «gammel
boreal lauvskog» i en ravine naer omradet. Utbredelse ca. 14
daa. Forekomsten er vurdert som klasse C pa skal A
(h@yest/nasjonal viktighet) — C (lavest/lokalt viktig).
http://faktaark.naturbase.no/naturtype?id=BN00018326

skog, men ingen
forvaltnings-
messige verdier.
Viktige
naturtyper og
omrader med
hgy kvalitet vil
skjermes.

Kulturlandskap/
estetikk

Feltet ligger inne i skogen. Det er lagt opp til
smahusbebyggelse. Buffer mot landbruket og E6/sentrum
bevares.

Ingen

Jord og
skogressurser

Omradet som er spilt inn som byggeomrade er valgt ut da
arealene ligger pa fjellgrunn og i skogen, og dermed ikke
bergrer dyrka mark. | Arealressurskart (AR5) er omradet i
hovedsak registrert som grunnlendt skog. Omradet har dels
middels, og dels hgy bonitet.

Forslaget
bergrer ikke
dyrka mark,
men
beslaglegger
skog
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Utsnitt fra arealressurskart AR5 - fra NIBIO

Kulturminnevern
og kulturmiljg

Det er registrert en kulturminnelokalitet i feltet med
ID.115541. Dette omradet ma sikres med hensynssone i
reguleringsplan.

Bergrte kulturminne er hensyntatt i konseptplanen.

En forutsetning
for utbygging vil
vaere a ikke
bergre disse
minnene, og a

sette av
Utbygger ma bekoste eventuelle nseermere undersgkelser i tilstrekkelig
regi av fylkeskonservatoren. buffer mot
disse.
Friluftsliv og Feltet ligger i en del av et stgrre omrade som er registrert Ingen / Positiv
rekreasjon som et viktig naerturterreng med middels brukerfrekvens og
middels inngrep. Det gar en stiforbindelse fra Revhaug Gard
til krysset Erikstadveien X Johan Herman Wessels vei.
Stiforbindelse sikres i planen, og videreutvikles. For eksempel
med etterfylling av flis. Etablering av balplass vurderes.
Overordnede Arealet ligger utenfor sentrumsomradet/grgnn grense, og

planer for areal-
og transport og
tettstedsutvikling

dermed utenfor de 80 % av 80/20-fordelingen i gjeldende
regional plan.

Samtidig ligger omradet i kort avstand til fritidstilbud samt

barnehage og skole. Sammen med Krusebyen er omradet
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med pa a knytte Pepperstad Skog til sentrum. Omradet ligger
under 1000 m fra Bjgrlien skole.

Senter av utbyggingsomradet er ca. 2500 fra sentrum, og
ligger i aksen Hvitsten — Pepperstad Skog - Vestby.

Forslaget legger opp til tett/lav smahusbebyggelse med for
eksempel rekkehus, eneboliger i kjede, tomannsboliger etc.
og henvender seg derfor i stor grad til barnefamilier og
voksne med eldre barn.

Boligomradet vil gke kunde- og besgksgrunnlaget for
virksomheter i Vestby sentrum. Dette vil igjen bidra til & gjgre
det mer attraktivt a etablere virksomheter i
sentrumsomradet.

Barn og unge

Det er ikke kjent at omradet brukes av barn i dag utover den
bruken som er nevnt under friluftsliv.

Universell
utforming

Omradet ligger i slakt skranende terreng med noen
ravinedaler syd i omradet. Erikstadveien heller slakt mot
sentrum. Arealene skal derfor la seg lgse pa en god mate for
hele befolkningen.

ROS (Risiko- og
sarbarhet)/
Samfunns-
sikkerhet

Omradet ligger hovedsakelig pa bart fjell eller fjell med tynt
dekke. Det ble pa 70-tallet fylt opp i ravinedaler syd i
omradet. Fjellet er synlig i dagen flere steder. Eksisterende
bebyggelse star fundamentert pa fjellet. Deler av omradet
bergres av marine avsetninger.

Ut ifra kjent informasjon om grunnforholdene er utbygging i
omradet kurant. Omradene med marine avsetninger ma evt.
undersgkes.

Grunnforhold er
gode.

Omradet eri
hovedsak
utenfor gul
stgysone i
prognosekart
for 2025 (fra
2017).
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Figur 5: Utsnitt fra Igsmassekart NGI.

Figur 6: Stgysonekart fra Statens vegvesen prognosesituasjon 2025. 4
meter.
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Stgyforholdene bgr vurderes neermere i en eventuell
regulering.

Trafikk

Omradet kobles pa Erikstadveien.

Behov for ny
infrastruktur

Det ligger kommunale VA-ledninger over gardstunet samt
mellom Sorgenfri og Erikstadveien. Kapasiteten pa nettet, og
eventuelle utbedringer vil drgftes med kommuneingenigr i
forbindelse med regulering. Generelt gir smahusbebyggelse
mindre kapasitetsutfordringer enn blokkutbygging.

Neeringsliv og
sysselsetting

Forslaget er med pa a gke kunde- og besgksgrunnlaget for
virksomheter i sentrum og naeringsomradene ellers i
kommunen. Det er korte avstander til sentrum, Deliveien
(ASKO mfl.) og Verpet.

Planforslaget legger opp til tett/lav smahusbebyggelse som
retter seg inn mot (/unge) voksne som er attraktive pa
arbeidsmarkedet.

Det er ingen kommunal gkonomisk virksomhet knyttet til
omradet i dag.

Positiv
samspillseffekt
med
sentrumsplanen
og utvikling av
IKEA-tomt +
gvrige naerings-
omrader

Kommunal
gkonomi

Samtidig som skatteinntektene gker som fglge av tilflytting
vil belastningen pa sosial infrastruktur gke parallelt.
Sannsynligvis vil utbyggingen bidra til en gkt andel
barnefamilier og en bedre vekting av forholdet eldre/yngre
noe som er positivt for kommunal utvikling og ressurser.
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Forslag til Vestby kommunes planprogram (2023-2034)

Gnr./bnr.: 1/1
Kart: se vedlegg 1 for forslagets utforming og vedlegg 2 for dagens forhold
Hensikten med foreslatt arealbruk:

Aettegaard-gruppen onsker & etablere et felt for mottak og gjenbruk av historiske Norske hus.
De historiske husene forslaget ensker & lage et mottaksfelt for er bygg 1 Sveitser- eller
Jugendstil (1800-1920). Hensikten er & muliggjore flytting av de aktuelle byggene fra arealer
som ma omdisponeres til andre formal andre steder 1 Norge (eksempelvis veiutbygging eller
byfortetting). Prosjektets hovedmaél er & redde historisk viktige bygg og arkitektur fra rivning
slik at fremtidige generasjoner kan ha glede av & oppleve bygningsmassene. Hvis utviklingen
fortsetter som den har gjort til i dag er det hoyst sannsynlig at viktige eksempler pa stilartene
og norsk historie i stor grad gar tapt. Mange tilsvarende hus har blitt revet og destruert nar de
m4i gi plass for sterre utbyggingsprosjekter.

Onsket er 4 danne synergieffekter ved & presentere byggene side om side med andre bygg av
tilsvarende stil eller karakter. Effekten blir at den kulturhistoriske verdien forstés i en relevant
kontekst slik at verneverdien til det individuelle bygget styrkes nér det forst er flyttet til feltet.
Videre er planen at byggene skal disponeres til boligformél slik at de har en bruksverdi for
privatpersoner fremfor at feltet er et rent friluftsmuseum. Tanken er at medlemmer av
lokalsamfunnet skal ha et mer personlig tilknytning til husene gjennom privat eierskap.

Omrédet som er foresltt egner seg best etter en skjennsmessig vurdering. Arealet befinner
seg klimatisk neytralt plassert slik at hus ikke tar skade av flyttingen gjennom radikale
endringer 1 luftfuktighet, saltkonsentrasjon eller lokale temperatursvingninger. Videre er det
viktig & ikke forringe lokal kulturhistorie ved a tilfoye bygg fra andre steder i landet til
lokalhistoriske omrader. Sentralt i prosjektet er at mennesker som opplever byggene skal
forsta at de har vert flyttet og ikke nedvendigvis representerer Vestbys sarhistorie. Arealet er
derfor serskilt egnet (fremfor omrader i eksempelvis Son) ettersom byggene vil bli liggende i
et omrade der det ikke har vert noen arkitektonisk lokalhistorie. Videre har arealet en langt
storre kapasitet for mottak enn eksempelvis Bygdey der tilforing av flere bygningsmasser
hadde gatt pa bekostning av frilufts- og miljeverninteressene til Oslos befolkning. Totalt
estimerer vi at feltet kan betjene flyttingen av rundt 150 hus.

Aettegaard-gruppen ensker & understreke at det ikke skal oppferes nybygg som imiterer
gamle stilarter og at kun eksisterende bygningsmasser skal flyttes og restaureres.

Forslaget innebzrer en storre arealomdisponering som implisitt vil pavirke forskjellige
samfunnsinteresser:



e Jordvern
Se vedlegg 3 for kart over dagens situasjon og vedlegg 4 for forslagets jordforbedringer

Planforslaget vil berere eksiterende dyrkamark og dyrkbar jord. Forslaget skal styrke
jordvernet og den landbruksmessige bruksverdien av dyrkamarken. Per dags dato preges
dyrkamarken som grenser til prosjektet av en uheldig teigstruktur. Jordenes teigform er svaert
komplekse, der det er flere lommer og skarpe vinkler samt dkerholmer. Pa det smaleste er det
kun 8 meter med jorde, og det er en faktor som begrenser muligheten for & bruke sterre og
moderne landbruksredskap. Resultatet er at forholdene i dag byr pa merkbare driftsmessige
ulemper pa disse narliggende arealene. Den dyrkbare marken lider av samme problem.

Prosjektet har som et mal a forbedre disse forholdene slik at landbruket ogsé far dra nytte av
eiendomsutviklingen. Den dyrkbare jorden skal flyttes slik at de eksisterende jordene far en
langt bedre teigform. Steinmassene som sprenges bort for & lage plass til den dyrkbare jorden
skal brukes internt for & klargjere boligomradene. Resultatet er at prosjektet kommer til &
dyrke opp mer jord og danne bedre teigformer som ellers ikke hadde vart ekonomisk
forsvarlig.

Det er ogsa satt av et mindre areal sor for boligfeltet der beboere skal fa muligheten til & ha
kolonihager. Onsket er at mennesker som ikke har jobb i landbruket kan fi et mer personlig
forhold til jord, jordvern og maten de spiser.

Planforslaget inneholder videre arealer som er satt av til mottak av rene jordmasser. Hensikten
er at jordmasser fra andre steder i regionen skal brukes til & lage et jorde pa
deponeringsomradet.

Resulterende vil jordregnskapet i prosjektet bli felgende:

SUNDBY GARD
DAGENS FORHOLD
Dyrkamark 312 daa
Dyrkbar mark 110 daa
FLYTTET AREAL
Dyrkamark 12.5 daa
Dyrkbar mark 52 daa
ETTER PROSJEKTSLUTT
Dyrkamark 404daa
Dyrkbar mark 18 daa

Prosjektet vil altsa resultere i en tilforsel av 92daa produktiv dyrkamark og et netto tap pa
Odaa dyrka/dyrkbart areal.



e Naturvern

Planforslaget inneberer en vesentlig reduksjon i skogsareal som kan innebare negative
konsekvenser for naturmangfoldet. Det er blant annet registrert to redlista (utrydningstrua)
arter pa arealet og i direkte nerhet til prosjektet ifalge NIBIOs ‘Kilden’. Artene er gulspurven
og storsalamanderen der begge artene er i kategorien ‘neer truet’ (NT).

Gulspurvens habitat er i spredte busker og treer samt nzer dyrkamark, de unngér tett skog'.
Arten vil derfor f& en fordel av utbyggingen da tiltaket medferer parkstrukturer med spredte
treer og busker samt at dyrkamarken vil besta.

Storsalamanderens habitat er fisketomme damtyper, eksempelvis gardsdammer, der de yngler
ifolge NINA?Z. Prosjektet vil medfere en etablering av flere mindre dammer med det mél 4
ivareta og utvide habitatbehovet til arten.

Videre siktes det i prosjektet til & 1 vesentlig grad bruke tre- og buskearter som er radlista eller
som tilrettelegger for redlista arter som ikke befinner seg 1 omridet. Malet er at prosjektet skal
innvirke positivt pa det minkende habitatet til flere arter. En utredelse av potensialet skal
iverksettes ved hjelp av eksperter slik at den positive effekten blir maksimal.

Prosjektet er ogsd ment & motvirke den negative effekten av en generell gjengroing av norsk
natur. Tett skog tar over viktige biotoper som naturenger og lyngheier i store deler av landet.
En essensiell del av planforslaget vil vare etablering av slike habitater i gatestrukturen som
skal sikre viktige biotopers tilstedevarelse 1 Vestby kommune.

Som en konsekvens av nydyrkingen og flyttingen av dyrkbar jord vil myrarealer blir berert.
Se vedlegg 5 for et oversiktsbilde av myrarealene. Myrarealene i1 prosjektomridet utgjor 2
teiger pa henholdsvis 12.2daa og 28.5daa og betegnes som ‘grunn myr’ i NIBIOs ‘kilden’.
Myrene betegnes som ‘sterkt omdannet’ og dreneres kontinuerlig grunnet grofting som har
vert ferdigstilt flere tiar siden. Videre var det skog pé arealene inntil nylig (2020) som har
bidratt til omdanningen av torvlaget. Grunnet de overnevnte forholdene er det stor
sannsynlighet for at omdanningen vil fortsette uavhengig av om prosjektet realiseres eller
ikke.

Prosjektet vil derfor preve a bremse omdanningen av den sterste myren ved & tilfere rene
jordmasser. Tanken er at dette vil ke grunnvannstanden til over myrlaget slik at
torvomdanningen stopper og at CO%en ikke slipper ut. Mélet er 4 tilfore anslagsvis 1-1.5meter
med jord og tanken er at arealet vil kunne nyttes til landbruk uten at det har noen negativ
innvirkning pa klimaet. Den minste myren pé 12.2daa blir omdisponert til jordbruksformal da
den anses 4 vare for omdannet. Videre er det en stor sannsynlighet for at myren kontinuert
dreneres gjennom fjellsprekker som leder grunnvannet ned i pukkverket.

Sundby gard oppfyller kravene for dispensasjon fra forbudet mot nydyrking av myr
(10/09/2021).

! https://www.birdlife.no/organisasionen/nyheter/?id=2740 (Norsk Ornitologisk forening)
2 https://www.nina.no/salamander (Norsk institutt for naturforskning)
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o Friluftsliv
Planforslaget vil berere vesentlige friluftsinteresser for lokalbefolkningen. Per i dag s
disponeres deler av arealet til flere turstier som brukes av lokale beboere for
rekreasjonsformal hvorav turgding er den dominerende bruken. Majoriteten av turstiene
befinner seg i relativt flatt terreng og i tett skog der opplevelsesverdien kan sies a vaere av
ordiner/lav kvalitet. Planforslaget har som maél & berike turgdingen og friluftsopplevelsen ved
at nye turstier plasseres i mer spennende omgivelser. Tanken er at flere mennesker kommer til

a bruke turstiene hvis opplevelsesverdien styrkes. Mélet skal oppnas ved & flytte turstiene til
en v-dal (Grestadalen) helt ost pd tomten. I dalen er det en bekk (Fallentinbekken) og
dalsekket har et potensial for 4 bli en unik promenade 1 Vestby kommune. Vedlegg 6 viser en
3D figur av dalens topografi og heydeforhold, Aettegaard prosjektet vil bli pd venstre side av
dalen.

Det er observert bever, hegre og rovfugl i dalen og prosjektet ensker & gjore opplevelsen av
dyrelivet mer tilgjengelig til befolkningen. Videre er det beskrevet i ‘Vestby bygdebok: Vestby
sokn’ at bekken ble i tidligere tider bruk som badeplass for kloakken ble fort ned 1 vassdraget.
Prosjektet ensker & bringen tilbake denne kvaliteten ved & etablere en badeplass langs en
mindre strekning av elven nd som kloakkforurensningen er borte.

Turstienes kvalitet er ment & oppgraderes slik at rullestolbrukere, funksjonshemmede og eldre
lettere skal kunne bevege seg pa stiene. Planforslaget ensker & oke tilbudet av turstier som er
tilgjengelig for de som ikke kan ferdes i ujevnt terreng og pa den méaten inkludere flere i
friluftslivet.

Videre vil opplevelsen av kulturhistoriske bygg sammen med promenaden danne et sterkt
kulturmilje. En sentral tanke i prosjektet er at omrddet skal vere springbrettet ut til det storre
nettverket av turstier rundt Tiurdsen og motivere til & utforske naturen.

e Folkehelse
Prosjektet vil fi vesentlige positive konsekvenser for befolkningen lokalt og i flere deler av
Norge. Husene det er snakk om & flytte preges av en vesentlig alder med pafelgende
konsekvenser. Det kan generelt sies at byggene inneholder utdaterte elektriske anlegg, vvs og
farlige stoffer/kjemikalier. Eksempelvis er det vesentlig fare for elektrisk brann, vannlekkasjer
med pafelgende sopp eller kronisk forgiftning av stoffer slik husene i stor grad stér i dag. Ved
a fjerne slike faremomenter fra bygningsmassen for pafelgende gjenoppfering bedres
folkehelsen. Generelt kan en pasté at det ikke er mulig & oppné samme resultatet ved &

renovere byggene der de stir innenfor et logisk budsjett. Prosjektet vil derfor bidra positivt til
folkehelsen.

e Barn og unges interesser
Planforslaget ensker & omdisponere arealer som er i direkte narhet til en barnehage, en
ungdomsskole og en sportsarena som brukes i stor grad av barn og unge. Barns
tilstedevaerelse kan observeres jevnlig i skogen og det er flere gapahuker som brukes jevnlig.
Barn og unges interesser er derfor vesentlig berort i planforslaget. Forslaget ensker a etablere
en klatrepark i de bratteste omradene i dalen slik at det &pnes opp for lek og moro. Planen vil
videre sette av et areal for barnehage pd 10daa slik at kommunens tomtebehov fortsatt sikres
for fremtidig bruk. Det effektive arealet vil derfor vaere tilsvarende dagens avsetning pa 12daa
ettersom veiarealer, parkering og tomteutforming er mere effektive.
Overordnet vil barn og unges interesser bli vesentlig ivaretatt gjennom prosjektet som helhet.
Prosjektet kan brukes som en leringsplattform om det grenne skiftet og hvordan
sirkuleerekonomien er mulig. Barn vil fé vesentlig eksponering og muligheten til observering
av radlista arter og norske bygningsskikker gjennom tidene.



e Kulturminnevern
Per 1 dag er det registrert et kulturminne pé det aktuelle planomrédet ifolge NIBIOs ‘Kilden’.
Kulturminnet er ikke fredet og er et par rydningsreyser og steinstrenger. Rydningsraysene og
steinstrengene ma flyttes for a kunne flytte jord til &kerholmen de befinner seg pa. Planen er &
flytte de helt sor pa tomten og langs det nyetablerte jordet slik at de kan forstas i riktig
kontekst.

e Nearingsliv og sysselsetting
Prosjektet vil skape grenne arbeidsplasser over en lang prosjekthorisont. Restaurering av
byggene krever handverkere som har tilstrekkelig kompetanse innenfor tradisjonelle
handverk. De resulterende arbeidsplassene vil fore til at tradisjonelle hindverkerkompetanser
ivaretas og videreformidles til neste generasjon. Videre vil den opparbeidede
hindverkerkompetansen kunne brukes av andre akterer til restaurering av tilsvarende bygg
som ikke er omfavnet av prosjektet.

Et grunnprinsipp i prosjektet er at andre akterer i eiendomsutviklingsbransjen og
forvaltningen skal kunne benytte seg av muligheten til & flytte eldre @rverdige bygg.
Resultatet er at bade private og forvaltningen kan redusere den negative effekten av rivning i
sin virksomhet. Gjenbruket av bygningsmassene vil bidra til a flytte bransjen og
forvaltningen naermere malet om & oppna en sirkulaerekonomi i Norge.

e Nasjonale og internasjonale foringer
Overordnet folger Norge FNs barekraftsmal og disse méalene kommer frem 1
sektorforvaltningenes egne handlingsplaner. Riksantikvaren kom i 2019 med dokumentet
‘Gront er ikke bare en farge- beerekraftige bygg eksisterer allerede’ der de skriver at det
meste av Norges bygg 1 2050 allerede eksisterer. Det er derfor essensielt 8 omdisponere og
forbedre disse konstruksjonene hvis Norge skal nd FNs barekrafts mal.
Videre har Klima- og moderniseringsdepartementet bekreftet historiske byggs betydning i det
gronne skiftet 1 stortingsmelding (meld. St. 16 (2019-2020)) der de sier *‘kulturmiljo skal
bidra til beerekraftig utvikling giennom helhetlig samfunnsplanlegging’’.

Prosjektet folger derfor overordnede statlige mél for det gronne skiftet.



Finansieringsstruktur:

Flytting, restaurering og teknologisk oppdatering av eldre hus vil av natur fore til en relativt
hoy kvadratmeterpris 1 forhold til konvensjonelle nybygg. Prosjektet skal finansielt
struktureres slik at salgsprisene pé husene ikke fraviker vesentlig fra de lokale
kvadratmeterprisene for nybygg. Overordnet skal dette oppnas ved at den part som ensker &
flytte et hus fra sin respektive tomt ma betale sin andel av kostnadene; eksempelvis
demontering, flytting og mellomlagring. Aettegaard-gruppen skal selv bekoste utgifter som er
direkte assosiert med tomtene. Som resultat vil kontantbidragene fra de som ensker a flytte et
bygg vaere med pa a redusere salgsprisen ndr husene legges ut for salg til offentligheten.

Utforming:

En del av den arkitektoniske opplevelsen for beboerne og besgkende vil vaere 1 form av en
tradisjonell gatestruktur. Rette firkantede kvartaler vil vare sentralt 1 planen, og drar
inspirasjon fra omradet ‘Kvadraturen’ bak Akershus festning. Vi har ogsa latt oss inspirere av
bebyggelsestettheten i Homansbyen, som var et boligstrek som ble bygget pa 1850-tallet.
Gatestrukturen er ikke vist i forslaget til kommuneplanen, men vedlegg 7 indikerer ganske
neyaktig hvordan vi ser for oss at reguleringsplankartet kommer til & bli. Forslaget til
kommuneplanen er forenklet av hensyn til kommuneplanens detaljniva samt at vi ensker &
sikre fleksibilitet pd dette stadiet.
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Gatestrukturen i Kvadraturen, Oslo Bebyggelsestettheten i Homansbyen, Oslo

Et moment i utformingen av gatestrukturen og ensket utnyttelsesgrad har vert & blokkere for
fortetning 1 fremtiden nar prosjektet er for lengst ferdigstilt. Eplehagefortetning i gamle
villastrek har forringet opplevelsen av mange historiske omrader ved tilforelsen av nybygg.
Dette scenarioet er ugnsket, og malet er en langvarig lesning der husene far std uforstyrret i
150-200++ éar.

Tanken ved utnyttelsesgraden er at det skal veere romslig med plass, men ikke stort nok til at
noen kan bygge et nytt hus i hagen om 50ar. Dimensjonsforholdene i form av valgt BY A er
den beste balansen mellom et langvarig vern og beboerens behov for hage. Vi har basert oss
pa at et typisk hus i sveitserstil er pd 220-250kvm og skal sta pa 1mal tomt. @nsket BY A er
30% og er ment & sikre fleksibilitet slik at prosjektet tar hoyde for uforutsette
problemstillinger.

For en artistisk versjon av vedlegg 7, se vedlegg 8 og 9.



Prosjektets mal:

Prosjektets hovedide er gjenbruk, der verneverdige bygg flyttes og gjenoppferes etter TEK 17
med moderne teknologi pa lik linje med nybygg. Malet er at folk skal fortsette & leve og bo i
husene 1 fremtiden slik at de fortsatt er en del av dagliglivet fremfor objekter i et museum.

Om Aettegaard-gruppen:

Aettegaard-gruppen ble dannet 1 2021 med et mal om & produsere prosjekter av hoy kvalitet
som bidrar til det grenne skiftet. Sentralt i visjonen er a ta vare pa verneverdige bygg, utvide
habitatet til utrydningstrua arter og 4 tilby andre akterer gronne prosjektlosninger. Vi gnsker a
skape verdifulle kulturmiljo for enhver pd en klimaforsvarlig méte.

Videre har gruppen et gnske om & motvirke en negativ trend i eiendomsutviklingsbransjen der
utvikling ofte gar pa bekostning av landbruket. Denne oppfatningen reflekteres i navnet vart
Aettegaard, og vi ensker & produsere prosjekter der landbruket far nytte av det arbeidet vi
gjor. Vart mél er & vise ved eksempel at jordvern er viktig, og at landbruket har en viktig plass
i utviklingen av Norge.

Inspirasjon:

Vedlegg 10 inneholder 10 bilder fra kolleksjonen til Anders Beer Wilse, en av Norges mest
kjente fotografer i forste halvdel av 19-hundre tallet. Bildene er tatt for ca. 1004r siden og
viser flere @rverdige hus i sveitserstil eller tilsvarende stilarter som vi ensker & bevare.
Bildene viser hvordan slike hus har sett ut tidligere, og illustrerer best hva en kan forvente &
se 1 Aettegaard prosjektet.

Bildene viser ikke spesifikke hus som er tenkt & flyttes. Forsidebildet av Sundby Gard er ikke
en del av Wilse kolleksjonen og girden er heller ikke ment & flyttes.

Vedleggs liste:

Forslagets utforming

Dagens forhold

Dyrkamark -dagens situasjon
Dyrkamark —forslagets jordforbedringer
Myrforhold

3D modell Grostadalen

Tenkt reguleringsplankart (fremtidig)
Artistisk versjon av vedlegg 7
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