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Formalet med planen

Planomradet og om planarbeidet vil fa virkninger utenfor planomradet
Planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

Utbyggingsvolum og byggehgyder

Funksjonell og miljgmessig kvalitet

Tiltakets virkning p3, og tilpasning til, landskap og omgivelser

Forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og retningslinjer,
og pagaende planarbeid

Vesentlige interesser som bergres av planinitiativet

Hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom a forebygge risiko og
sarbarhet

Hvilke bergrte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om
planoppstart

Prosesser for samarbeid og medvirkning fra bergrte fagmyndigheter, grunneiere,
festere, naboer og andre bergrte

Vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger

For planforslag innenfor omraderegulering for Vestby sentrum skal det ogsa
beskrives hva prosjektet tilfgrer sentrum (byliv, mgteplasser, offentlige fellesareal
osv.), ensket boligfordeling og hvordan parkeringskravet gnskes Igst (frikjgp eller
individuell parkering)

Kontaktopplysninger inklusiv organisasjonsnummer/fgdselsnummer for tiltakshaver
Kontaktopplysninger inklusiv organisasjonsnummer for forslagsstiller
Vurdering av fagkyndighet til forslagstiller

Bekreftelse pa at kommunens veileder for «Private reguleringsplaner» og evt.
«Private reguleringsplaner innenfor omraderegulering for Vestby sentrum» er
gjennomgatt

Vedlegg
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A. FORMALET MED PLANEN

Formalet med planarbeidet er a legge til rette for boligutvikling pa Alicenborg i trad med
Kommuneplanens arealdel Vestby 2019-2030, vedtak av 18.3.2019: «Innenfor omrade Alicenborg
kan det i detaljregulering ikke oppfgres mer enn 35 boliger.»

Forslagsstiller har til hensikt 3 etablere 35 boenheter. Samtidig er det en intensjon i planarbeidet a
bergre en mindre del av planomradet enn gjeldende regulering.

Alicenborg vil bli en utvidelse av et eksisterende boligomrade, med utsikt, syd- og vestvendt. Det
ligger ogsa naert Son sentrum, og med kort vei til skole og idrettsanlegg.

B. PLANOMRADET OG OM PLANARBEIDET VIL FA VIRKNINGER
UTENFOR PLANOMRADET

Planomradet

Planomrddet omfattes av gnr./bnr. 134/9 i Son i Vestby kommune. Planomradet kan bli utvidet og
endret noe med bakgrunn i avtaler med naboer, og for a sikre atkomster. Endelig planomrade
fastsettes ved varsling av oppstart.

Virkninger utenfor planomradet

Planomradet har i dag atkomst via Alicenborgveien / Skoleveien fra Son. Atkomst til planomradet vil
fa virkning utenfor planomradet. Dette vil bli belyst i trafikkanalyse for planforslaget. Se ogsa vedlegg
til planinitiativet, «Atkomstalternativer Alicenborg, Son».
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Forelgpig planomrdde, gjengitt i 1:2500 i A4.
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C. PLANLAGT BEBYGGELSE, ANLEGG OG ANDRE TILTAK

Planinitiativet gjelder et tiltak for a legge til rette for boliger med ngdvendige atkomstveger. Se
vedlagte mulighetsstudie.

D. UTBYGGINGSVOLUM OG BYGGEHOYDER

Planinitiativet viser et tiltak hvor det er foreslatt 35 eneboliger i to til tre etasjer, med enheter pa
omtrent 200 m? BRA. lllustrasjonene viser bebyggelse med flate tak, organisert med fire eneboliger
rundt et felles tun. Se vedlagte mulighetsstudie.

E. FUNKSJONELL OG MILJOMESSIG KVALITET

Gjeldende regulering legger opp til en ny atkomstveg, og et betydelig nettverk av internveger.
Mulighetsstudien viser en forenkling av dette, med et klart gnske om a skape et godt boligomrade,
men samtidig unnga store terrenginngrep. Bebyggelsen er plassert tettere sammen for a bevare
store deler av naturomradene innenfor foreslatt planomrade.

F. TILTAKETS VIRKNING PA, OG TILPASNING TIL, LANDSKAP OG
OMGIVELSER

Landskap

| mulighetsstudien er det lagt vekt pa a redusere terrenginngrep for veger og bygninger, og viser et
prinsipp for a samle bebyggelse og la store deler av omradet forbli ubergrt. | giennomfgring av
prosjektet kan utbyggingen tilpasses og justeres spesifikke landskaps- og naturverdier.

Omgivelser: Utsikt — fjernvirkning
Alicenborg framstar i dag som en grgnn kolle like over Son. Foreslatt utvikling beholder store deler av
det grgnne preget. Fjernvirkning fra innkjgringen til Son vil i liten grad bli pavirket av forslaget.

Omgivelser: Atkomst
Gjeldende regulering for Alicenborg viser en ny atkomst fra Sigurd Stenes veg, fv. 1058. Denne
atkomsten er imidlertid vanskelig & gi en god utforming. | forbindelse med planinitiativ for Alicenborg

er det derfor sett pa ulike alternativer til regulert atkomst.

Etter en gjennomgang av aktuelle muligheter, framstar en utvidet bruk av Alicenborgveien som mest
hensiktsmessige I@sning for en ny reguleringsplan for Alicenborg.

| forbindelse med reguleringsplanarbeid bgr det gjgres en trafikkanalyse som szerlig dokumenterer
trafikkskaping, trafikksikkerhet og Igsninger/forhold for myke trafikanter.

Se vedlegg notat «Atkomstalternativer Alicenborg, Son» for naermere beskrivelse.
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G. FORHOLDET TIL KOMMUNEPLAN, EVENTUELLE GJELDENDE
REGULERINGSPLANER OG RETNINGSLINJER, OG PAGAENDE
PLANARBEID

Kommuneplanens bestemmelser om Alicenborg

Kommuneplanens arealdel Vestby 2019-2030, vedtak av 18.3.2019, har satt gjeldende
reguleringsplan som begrensning for ny utvikling: «Innenfor omrade Alicenborg kan det i
detaljregulering ikke oppfgres mer enn 35 boliger.»

Utviklingsomrader i Vestby kommune

| henhold til kommuneplanen og regional plan skal 80 % av veksten i kommunen skje innenfor Vestby
sentrum som prioritert vekstomrade, og 20 % i eksisterende tettsteder med kollektivdekning, hvor
Son er ett av disse tettstedene i kommunen.

H. VESENTLIGE INTERESSER SOM BERORES AV PLANINITIATIVET

Friluftsinteresser

Omradet er ikke nevnt i Vestby kommunes kartlegging av friluftslivsomrader i Vestby. Denne
rapporten henviser til DN-handbok 25, med omradekategorien «Naerturterreng», «For at et omrade
skal kunne kategoriseres som naerturterreng ma det ligge i naerhet av bebyggelse, vaere mer enn 200
daa og i tillegg veere vegetert. Kulturlandskap, vei og bebyggelse danner ofte ytterkanter for
naerturterreng.» Alicenborg-omradet er ca. 50 daa.

Omradet oppfyller altsa ikke definisjonen av naerturterreng, men er samtidig et av fa grgnne omrader
som gjenstar naermest Son, med flere turstier. Det er en intensjon i mulighetsstudien som fglger
planinitiativet & beholde store deler av omradet tilgjengelig for allmenheten, og dessuten la store
deler av skogsomradene veere ubergrt.

Naturtyper

Omradet ble kartlagt i 2004 og planomradet overlapper i stgrre grad med en viktig naturtype
(gammel bjgrkeskog, lokal verdi). Omradet er ogsa vurdert som en viktig viltbiotop. For a
imgtekomme kunnskapskravet i naturmangfoldloven § 8, bgr det giennomfgres supplerende
undersgkelser i omradet, herunder kartlegging etter NiN eller DN handbok 13 samt norske rgdlister
for arter og naturtyper. Foreliggende registrering (> 15 ar gammel) papeker at det er potensial for
utvikling av stgrre verdier over tid, og det skal etterstrebes a minimere forringelsen av omradets
verdier. Undersgkelsene blir en del av reguleringsprosessen i dialog med Vestby kommune. |
reguleringsprosessen stilles det uansett krav til at det gjgres en utredning i henhold til
naturmangfoldloven §§ 8-12.

. HVORDAN SAMFUNNSSIKKERHET SKAL IVARETAS, BLANT
ANNET GJENNOM A FOREBYGGE RISIKO OG SARBARHET

Forslagsstiller er ikke kjent med at det er saerskilte utfordringer knyttet til samfunnssikkerhet for
Alicenborg. ROS-analyse vil fglge planforslaget, og vil utarbeides og revideres under veis slik at funn i
ROS-analysen kan implementeres som forbedringer av reguleringsplanen.
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J. HVILKE BERORTE OFFENTLIGE ORGANER OG ANDRE
INTERESSERTE SOM SKAL VARSLES OM PLANOPPSTART

Varslingsliste for planoppstart fastsettes i dialog med Vestby kommune. Et antatt minste omfang av
varsling vil veere:

e Kommunale etater i Vestby kommune

e Fylkesmannen i Oslo og Viken

o Viken Fylkeskommune

e Statens vegvesen

o Naboer

K. PROSESSER FOR SAMARBEID OG MEDVIRKNING FRA BEROGRTE
FAGMYNDIGHETER, GRUNNEIERE, FESTERE, NABOER 0OG
ANDRE BERORTE

Medvirkning fra bergrte parter vil fglge lovpalagte rutiner for varsling ved kunngjgring av
forslagstiller og ved offentlig ettersyn av kommunen. Etter naermere dialog med Vestby kommune vil
f.eks. informasjonsmegter for bergrte og interesserte kunne vaere et aktuelt supplement til lovpalagt
varsling.

L. VURDERINGEN AV OM PLANEN ER OMFATTET AV FORSKRIFT
OM KONSEKVENSUTREDNINGER

Tiltaket som skal reguleres er ikke et tiltak som alltid skal konsekvensutredes, jf. forskrift om
konsekvensutredninger § 6 og § 7.

Andre planer kan ogsa matte konsekvensutredes, jf. § 8.Planer og tiltak som skal konsekvensutredes
hvis de kan fa vesentlige virkninger for miljg eller samfunn. Kriteriene for dette er gitt i vedlegg | og
vedlegg Il til forskriften. Etter fagkyndiges syn, er ikke tiltaket som foreslatt i planinitiativet omfattet
av forskrift om konsekvensutredninger.
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M. FOR PLANFORSLAG INNENFOR OMRADEREGULERING FOR
VESTBY SENTRUM SKAL DET OGSA BESKRIVES HVA
PROSJEKTET TILFORER SENTRUM (BYLIV, MOTEPLASSER,
OFFENTLIGE FELLESAREAL OSV.), ONSKET BOLIGFORDELING
OG HVORDAN PARKERINGSKRAVET ONSKES LOST (FRIKJOP
ELLER INDIVIDUELL PARKERING)

Ikke relevant, planforslaget ligger utenfor omraderegulering for Vestby sentrum.

N. KONTAKTOPPLYSNINGER INKLUSIV
ORGANISASJONSNUMMER/FODSELSNUMMER FOR
TILTAKSHAVER

Alicenborg Boligutvikling AS, org. nr. 924189584
C/O OH Slake Invest AS

Holterveien 4D

1448 Drgbak

Kontaktperson: Richard Slake, tIf. 95110130, e-post richard.slake @slakeinvest.no

O. KONTAKTOPPLYSNINGER INKLUSIV ORGANISASJONSNUMMER
FOR FORSLAGSSTILLER

Alicenborg Boligutvikling AS, org. nr. 924189584
C/O OH Slake Invest AS

Holterveien 4D

1448 Drgbak

Kontaktperson: Richard Slake, tIf. 95110130, e-post richard.slake@slakeinvest.no
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P. VURDERING AV FAGKYNDIGHET TIL FORSLAGSTILLER

Mulighetsstudien som fglger planinitiativet, er utarbeidet av qdp Arkitekter AS v/Christian Brenden i
samarbeid med Kristiania byplankontor AS v/Kristian Ribe.

Kristiania byplankontor v/Kristian Ribe vil vaere fagkyndig for planforslaget.

Kristian Ribe (Kristiania byplankontor) er planlegger og arkitekt MNAL med master i arkitektur fra
Arkitektur og designskolen i Oslo (AHO) 2006. Etablerte i 2018 Kristiania byplankontor AS, et
arkitektkontor med arbeidsfelt innen komplekse detalj- og omradereguleringer i byomrader,
utredninger og arkitekturprosjekter. Kristian Ribe har bred erfaring fra analyser, utredninger,
mulighetsstudier, detalj- og omradereguleringsplaner og grensesnittet mellom fag og politisk
prosess. Han har deltatt i eller veert ansvarlig for komplekse planoppgaver, eiendoms og
byutviklingsprosjekter; deltatt i store infrastrukturprosjekter, og ogsa opparbeidet kompetanse bl.a.
pa kollektivigsninger, vei og jernbane. Han var bl.a. disiplinleder for arkitektur for hovedplanarbeidet
pa @stfoldbanen parsell Seut—Klavestad (Fredrikstad—Sarpsborg) i perioden 2015-2018, med seerlig
ansvar for publikumsbetjening og tilknytning til kollektivtransport og kobling med eksisterende
bystruktur for de nye stasjonene i Fredrikstad og Sarpsborg.

| perioden 2006—-2010 var Kristian Ribe prosjektleder for reguleringsplaner, utredninger og
kommunal eiendomsutvikling i Elendoms- og byfornyelsesetaten (EBY), Oslo kommune. Han var bl.a.
én av flere planleggere med ansvar for & vurdere behov for og omfang av utbyggingsavtaler for
private utbyggere. Kristian Ribe er ogsa medeier i et utviklingsselskap for en kulturhistorisk eiendom i
Oslo, hvor rehabilitering har fatt stgtte av Kulturminnefondet og Byantikvaren i Oslo.

Christian Brenden (qdp arkitekter) er arkitekt MNAL med bred prosjekterfaring med hovedfokus pa
konseptutvikling, detaljering og byggeplass oppfglging. | perioden 2010-2017 var han partner i

LPO arkitekter, hvor han hadde sentrale roller som arkitekt i prosjektering og utvikling av bl.a. Vulkan
Nordre Kvartal (28 000 m? BTA, 115 boliger/kjgpesenter/p-hus), Marienfryd hgyhus (81 boenheter)
og Grev Wedels plass, Drammen, hvor han ogsa var prosjektleder (18 000 m2 BTA, 88
boenheter/fellesomrader/p-hus). Christian var ogsa objektleder for svadronbygget pa kampflybase
for F35 pa @rlandet flystasjon. Christian har gjennomfgrt prosjekteringslederskolen til Veidekke.
Hgsten 2017 etablerte Christian sin egen virksomhet, qdp Arkitekter AS. qdp Arkitekter har sentral
godkjenning tiltaksklasse 2 for arkitekturprosjektering og ansvarlig sgker for alle typer tiltak.

Kristian Ribe handterer bade det reguleringsprosessen og i Igsningsutviklingen for Alicenborg, hvor
qdp Arkitekter AS er prosjekterende arkitekter. Kristiania byplankontor AS har samarbeidspartnere
underleverandgrer for framstilling av digitale planer, eller framstiller disse selv, og leverer i henhold
til nasjonal produktspesifikasjon for plankart.

Kristiania byplankontor AS, org. nr. 921361432
v/Alliance arkitekturstudio

Akersbakken 12

0172 OSLO

Kontaktperson: Kristian Ribe, tIf. 95750337, e-post kr@kbpk.no
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Q. BEKREFTELSE PA AT KOMMUNENS VEILEDER FOR «PRIVATE
REGULERINGSPLANER» OG EVT. «PRIVATE
REGULERINGSPLANER INNENFOR OMRADEREGULERING FOR
VESTBY SENTRUM» ER GJENNOMGATT

Det bekreftes at Vestby kommunes veileder for private reguleringsplaner er gjennomgatt.

R. VEDLEGG

e Mulighetsstudie: Alicenborg, Son.
qgdp Arkitekter AS + Kristiania byplankontor, 27.02.2020

e Notat: Atkomstalternativer Alicenborg, Son.
qdp Arkitekter AS + Kristiania byplankontor, 26.02.2020
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