Merknad fra Obos med radmannens kommentar

Obos fikk tilsendlt forelapig planforslag til omradereguleringsplan for Store Brevik fra
kommunen. De hadde kommentarer til plankartet og planbestemmelsene, og i det falgende
gis en oppsummering av deres merknader med radmannens kommentar. Merknaden fra

Obos falger i sin helhet etter radmannens vurdering.

1. Innspill til plankart
| eksisterende reguleringsplan datert 1975 er feltet som eies av Obos regulert til

forretning/kontor. | det forslaget som ble oversendt Obos var omradet foreslatt avsatt til
naturomrade (NT1) og parkering (P20). | det planforslaget som behandles politisk, er feltet
regulert til bolig (B111) og parkering (P20). Obos" sine kommentarer bar dermed forstas i
sammenheng med daveerende forslag og ikke det forslaget som blir presentert ved

forstegangsbehandlingen.

Felt NT1
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OBOS Nye Hjem AS

13 private grunneiere

Mestergruppen eiendom AS

Figur 1. Utsnitt som viser elendomsforholdene i den sydlige delen av foreslatt felt NT1

Obos mener det er overraskende at det foreslas regulert til naturomrade ettersom omradet er

avsatt til eksisterende boligformal i kommuneplanen. Obos viser til definisjonen av
«naturomrade» i kommuneplanens veileder, og mener at feltet ikke har kvaliteter som svarer

til denne definisjonen. Derfor mener Obos at kommunens forslag om & regulere til
naturomrade virker som et vikarierende argument for & unnga krav om erstatning.

Videre skriver Obos at de som grunneier tidligere har uttrykt gnske om & bygge boliger i
dette feltet, noe de mener vil veere mer i trdd med kommuneplanen enn dagens

reguleringsformal, som er forretning og kontor.



Figur 2. Utsnitt av gjeldene regulering til vestre ag utkast til emradeplan til hgyre. Arealet som gnskes beholdt
som byggeformal er det som er vist med blatt pa gjeldene regulering.

Felt P20

Obos skriver at de ikke har behov for parkering pa omradet med mindre de far bygge pa
feltet som i dag er regulert forretning/kontor, og det som fglger av utbyggingen oppstar
parkeringsbehov. Videre mener de det vil veere behov for a diskutere gkonomisk
kompensasjon dersom forslaget om P20 vedtas.

Felt GS14 (gang- og sykkelvei 14) og deler av GS i vest.

Veiene er flyttet fra der de er regulert i dag og inn pd omradet som er regulert til
forretning/kontor. Derfor mener Obos at det ogsa her er behov for a diskutere gkonomisk
kompensasjon dersom foreslatt regulering vedtas.

Felt SF2 og ET2 (gang- og sykkelvei langs Brevikveien)

Etablering av ny gang- og sykkelvei medfarer at grensen for annen veigrunn kommer sveert
neer husveggen pa fritidsboligen i Brevikveien 187. Obos viser til mgte med kommunen der
kommunen forklarte at dette var for a gi plass til skraning mot gang- og sykkelveien. Obos
mener det er lite hensiktsmessig med en skraning helt inn mot inngangspartiet og trappen,
og ber om at skraningen erstattes med forstgtningsmur for slik & ivareta eksisterende
adkomst frem til fritidsboligens inngang.



Inngang

Brevikveien 187

Figur 3. Utsnitt av forslag til omradeplan ved Brevikveien 187.

Alternativt forslag til plankartet (innebefatter NT1, GS i vest, GS14 og P20)

Etter mgte med kommunen foreslar Obos a tilrettelegge for nye boliger i syd og beholde
parkering i nord som felles parkering. GS14 forblir som foreslatt. GS i vest forblir som

foreslatte regulering men justeres noe helt i nord slik at den falger gangveien slik den er
regulert i dag.

Obos mener kjgreadkomst til de nye boligene kan veere fra Falkeveien og innkjgring til felt
P20. Utrykningskjaretay kan eventuelt komme til fra Store Brevik vei. Slik blir det feerre
avkjaringer fra Store Brevik vei enn med gjeldende regulering.



T} Farkerdng for mys 0
g i Shereicler_

! lll I || a1

AT

Figur 4. Grunneiers forslag til lésning med felles parkering i nord og nye boliger i syd. Gangveien i vest legges
slik den er regulert i dag forbi det som er regulert til forretningstomt og svinger inn pd trase foreslatt i
omradeplanen ved dagens regulerte gangvei/friomrdde. GS 14 pd tvers flyttes i samsvar med forslag til

omradeplan.

Obos foreslar & regulere arealet til konsentrert smahusbebyggelse i 2-3 etasjer og at det
bygges ut med 4- eller 6-personsboliger. Foreslatt areal til byggeomrade for boliger er 3504
m? som med foreslatte bebyggelse gir ca. 25% BYA. Dersom lekeplass skilles ut som eget
felt blir BYA trolig hgyere.

Obos viser til kommuneplanens krav til lekeplass, og mener det ikke er behov for en
kvartalslekeplass men at det er tilstrekkelig med en litt stor sandlekeplass innenfor
byggeomradet. Bakgrunnen for dette er nzerhet til grantomrade G23, neermiljganlegg pa
Brevik skole og lekeplasser i nseromradet.

Videre foreslas etablert 1 carport per bolig syd pa felt P20 og at de avrige plassene
disponeres i fellesskap av andre som skal bruke parkeringsplassen.
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Figur 5. illustrasjon av mulig utnyttelse av arealet til boligformal. Bygg og parkering for 14 leiligheter (2
biloppstillingsplasser pr. bolig + en HC-plass) er vist pa det arealet som i dag er requlert til farretning/kontor.
Gangvei G514 foreslas flyttet i samsvar med forslag til omradeplan (kutter gjennom dagens regulerte
byggeomride for forretning/kontor).

Figur 6. Mulig utbygging med 4- og 6-mannsboliger (her vists med pulttak), til sammen 14 leiligheter i hht.
forslaget over. Krysset Falkeveien x Store Brevikvei er her lagt om og terrenget er fylt opp mellom gs veien og
kigreveiene for & fa tilstrekkelig slak adkomst til parkering og boliger.

2. Innspill til planbestemmelser



Hgyde

Obos foreslar & presisere at hgyde gjelder fra gijennomsnittlig planert terreng selv om dette
falger av TEK-17 86-2. Bakgrunnen for dette er at det tidligere har veert mange ulike
planbestemmelser i omradet. Videre foreslas a presisere at hgyde pa carport gjelder nar
disse er frittstdende, og at det legges pa litt hayde for & unnga store terrengendringer der
garasjens innkjgring er hgyere i terrenget enn garasjens bakkant. Obos gnsker at ubebygde
felt og felt som bygges ut na gis tilsvarende bestemmelse om takvinkel som B10.
Bakgrunnen for endringsforslaget er at deler av ubebygde felter ligger pa terreng som heller
sterkt. Her er adkomstene til flere garasjene pa et hagyere terrengniva enn resten av
garasjen, vil eksisterende bestemmelse kunne medfgre at garasjene blir altfor lave. Obos’
endringsforslag er vist med rgd tekst nedenfor:

§2 Boligbebyggelse — Frittliggende smahusbebyggelse
B1-15, B17-31, B33-B36

I feltene kan det oppfares frittliggende enebolig, eneboliger i kjede eller tomannsboliger med
tilhgrende anlegg. Sekundeerleiligheter tillates ikke etablert.

For de deler av feltet som skal bygges ut ved individuell eneboligutbygging skal
tomtestarrelse vaere minst 650 m2. For de gvrige eneboligomradene som bygges ut samlet
innenfor det enkelte delfelt, skal tomtestarrelse veere minst 500 m2.

Maksimal gesimshayde er 6 meter og maksimal mgnehgyde er 8 meter, malt i forhold til
ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Alle bygninger skal ha saltak,
med vinkler mellom 22 og 45 grader. | felt B1-B10, B14-B15 og B17-B18 skal saltak ha
vinkler mellom 18 og 45 grader.

Ved frittstaende garasje/carport er maksimal gesimshayde 3 meter, malt ved innkjaring.
Maksimal gesimshayde for avrig er 4 m fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt
bygningen.

Forslag til bestemmelser for nytt boligfelt pa tidligere kontor/forretningsareal

Obos foreslar at det blir mulig med bygg med slakere takvinkel og pulttak for slik & fa lavere
bygninger og danne en overgang mellom boliger i vest og Store Brevik vei.

Obos foreslar & legge til falgende i bestemmelsene 83, konsentrert smahusbebyggelse:

«B (XX) | feltet kan det oppfares fire- eller seksmannsboliger med tilhgrende anlegg.
Maksimalt bebygd areal for den enkelte tomt 35%-BYA. Maksimal mgnehayde er 9,5 meter
og maksimal gesimshayde er 7 meter, ved pulttak tillates hayeste gesimshayde pa 8 meter,
madlt i forhold til ferdig planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Alle bygninger
skal ha saltak med vinkler mellom 22 og 45 grader eller pulttak med vinkler mellom 6-11
grader. Parkering skal ligge pa felt P20.»

Obos mener bestemmelsenes §86 og 7 ma endres tilsvarende slik at NT1 tas ut og bruken
av P20 presiserer at denne skal benyttes av det nye boligomradet i tillegg til eksisterende
boliger.

Eierskap til fellesarealer

Obos viser til reguleringsplanveilederen der det star at fellesomrader skal veere til eksklusiv
for bruk de eiendommer de er felles for. Tidligere har Obos stilt spgrsmal til kommunen om
fellesbestemmelsene til parkering, seerlig til P20, ettersom dette er en ny parkeringsplass
som ikke er bundet til eldre reguleringsbestemmelser. Videre vises det til at kommunen har
opplyst om at tilknytningen til velforeningen na er tatt ut av forslag til bestemmelser, men at
de ikke har sett det reviderte forslaget og derfor ikke vet hvilke omrader arealene skal vaere
felles for. Obos mener forholdet til eierskap er aktuelt a diskutere dersom grunneier skal



avsta felt P20 og NT1 til eksklusiv bruk for eksisterende boliger uten at dette knyttes til ny
utbygging. Obos viser til parkeringsbestemmelsene 86 og etterspgr hvem
parkeringsplassene P1-P5, P9-P16 og P20 skal veere felles for. Videre vises det til 87 og
etterspgr hvem friomraddene G10, G16-G43, G48-G49, parkomradet GP og naturomradene
NT1-NT3 skal veere felles for. | tillegg spgr de om hvem som skal bekoste grunnervervet og
opparbeidelsen.

3. Sluttkommentar

Avslutningsvis mener Obos at saksbehandlingen ved omgjaring av regulert byggeomrade til
naturformdl og parkeringsplass, framstar noe uryddig. Bakgrunnen for dette er tidligere
kommunikasjon i forbindelse med at Obos Block Watne AS mistet et uregulert omrade nord
pa Store Brevik IV som tidligere var avsatt til utbyggingsformal. Derfor er det positivt at
kommunen apner for & vurdere a omregulere felt L og eventuell erstatning. | lys av
eiendomsforholdene og dagens regulering i forhold til foreslatt omradeplan, mener Obos at
en regulering til boligformal og fellesparkering er et godt kompromiss.

Radmannens vurdering
Innspill til plankart
Felt NT1, P20, GS14 og deler av GS15

| planforslag lagt frem til politisk behandling er det som tidligere var foreslatt regulert til NT1
tatt ut og erstattet med B111, jamfar Obos sitt gnske om & bygge boliger her. | tillegg er et
mindre areal rett sgr for B111 foreslatt regulert til uteoppholdsareal (UT1). B111 foreslas noe
redusert i forhold til Obos sitt forslag, og parkeringsbehovet for nye boliger ma Igses innenfor
feltet. Felt P20 skal kun benyttes av eksisterende boliger i neerheten. Dette er grunnet
underskudd av parkeringsplasser for eksisterende boliger i planomradet.

Nar det gjelder mer naermere avklaringer som kjgreadkomst til B111, ma dette lgses i
detaljreguleringen.

GS14 forblir som foreslatt i planutkastet Obos fikk tilsendt. GS15 vest for P20 er foreslatt
regulert slik den er opparbeidet i dag.

Felt SF2 og ET2

Det er fylkeskommunen som eier Brevikveien og som har ansvar for utfgrelsen av SF2 og
ET2. RAdmannen oppfordrer derfor Obos til & ga i dialog med fylkeskommunen angaende
forslag om & erstatte skraningen utenfor Brevikveien 187 med en forstatningsmur. |
planforslaget fglger tekniske tegninger som er utarbeidet. Det vil eventuelt veere mulig &
gjare tilpasninger i forbindelse med byggingen av gang- og sykkelveien.

Forslag til bestemmelser

| planbestemmelsene er Obos sine forslag til endringer i 882, 3 og 7 tatt med. Unntaket er i
§3 der det presiseres at parkeringsplasser ma lgses innenfor B111. Se punkt B111 i
planbestemmelsene for kommunens forslag til bestemmelser for planomradet. Se ogsa B111
i planbeskrivelsen. Ettersom B111 ma lgse all parkering innenfor eget omrade tas ikke Obos
sitt forslag til endring i 86 med.

Eierskap til fellesarealer

| de oppdaterte reguleringsbestemmelsene framgar det hvilke boligomrader de ulike
arealene skal veere felles for. Dette gjelder for alle arealene Obos etterspgr. NT1 utgar og
erstattes med B111.



@konomisk kompensasjon

Nar det gjelder Obos sin pastand om at de vil kunne kreve gkonomisk kompensasjon hvis
omradet ikke kan utnyttes til forretning/kontor eller bolig mener radmannen at dette ikke er
tilfellet. Det er kommunen som har myndighet til & avgjere hva et areal skal reguleres til.
Etablert rettspraksis er at kommunen ikke er erstatningspliktig nar et omrade reguleres til noe
annet enn hva det tidligere var regulert til. Kommunen star fritt til & regulere et areal til de
kommunen ser som mest hensiktsmessig. Det er kun i spesielle tilfeller hvor grunneier kan
sgke om erstatning eller innlgsning av arealer etter kapittel 15 i Plan- og bygningsloven. Det
aktuelle arealet faller ikke innenfor dette og er saledes ikke omfattet av kapittel 15 i Plan- og
bygningsloven.
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Vestby kommune
Radhuset

1541 Vestby

Att: Marte Nordal Hauken

As, 29.01.2021
Var ref: 613799-02

INNSPILL TIL OMRADEPLAN FOR STORE BREVIK

I
Viser til e-post med vedlegg sendt Einar Thorsrud 01.12.2020 samt mgte med Vestby kommune
13.01.2021. Asplan Viak AS bistar OBOS Block Watne AS med planfaglig vurderinger pa Store Brevik.

OBOS Nye Hjem AS er grunneier og OBOS Block Watne AS utbygger for de gjenstaende ubebygde
arealene som i dag er regulert til byggeformal pa gjeldene reguleringsplaner for omradet. Dette
svaret sendes inn pa vegne av begge.

Kommentarer til de oversendte dokumentene:

PLANKART
Vi har ingen kommentarer til feltene B1-B9 eller B21-B22, B27 eller B34.

Felt NT1 omfatter et omrade som i dag eies av OBOS Nye Hjem AS og er regulert til forretning/kontor
med feltnavnet L Forretningssenter. Det resterende arealet ligger i et omrade som er regulert til P
Parkbelte i industriomrade og PP Privat vei, dette arealet eies av de 13 som eier bolig pa felt B65 og
Mestergruppen eiendom AS. Innspillet omfatter kun arealet som eies av OBOS Nye hjem.

——

OBOS Nye Hjem AS

13 private grunneiere

Mestergruppen eiendom AS

Figur 1. Utsnitt som viser eiendomsforholdene i den sydlige delen av foresldtt felt NT1

Dette omradet er i kommuneplanen vedtatt i 2019 avsatt til eksisterende boligformal. Det er derfor
noe overraskende at det na foreslas regulert til «xnaturomrade» som ifglge veilederen «er arealer
som skal ha liten grad av inngrep, og kan brukes som formal pa omrader med utvalgte naturtyper

Asplan Viak AS - Moerveien 5, 1430 As
] Org.nr.910 209 205 ]



eller grgntareal og som skal veere ubergrte i eller ved byer, tettsteder og andre bebygde omrader.»
Med tanke pa at dette ikke er en utvalgt naturtype og at omradet i dag ikke kan sies a ha kvaliteter
som bidrar positivt til omradet, kan dette virke som et vikarierende argument fra kommunens side
for @ unnga krav om erstatning.

Grunneier har tidligere uttrykt gnske om a bygge konsentrert smahusbebyggelse eller 4-6
mannsboliger pa feltet som i dag er regulert til forretning og kontor. Dette vil ogsa veere mer i trad

132/1067

FRIOMRADE

Figur 2. Utsnitt av gjeldene regulering til vestre og utkast til omrddeplan til hgyre. Arealet som @gnskes beholdt
som byggeformdl er det som er vist med blatt pa gjeldene regulering.

Felt P20 ligger i et omrade som i dag er regulert til offentlig friomrade, gang-/sykkelvei og
forretning/kontor med feltnavnet L Forretningssenter. Grunneier har ikke behov for en
parkeringsplass her dersom det ikke bygges ut boliger/forretning eller annet med behov for
parkering pa resten av det som heter felt L gjeldene regulering.

Her vil det ogsa veere behov for a diskutere gkonomisk kompensasjon dersom denne reguleringen
blir vedtatt.

Felt GS 14 og deler av felt GS i vest ligger i omradet som i dag er regulert til forretning/kontor. Her vil
det ogsa vaere behov for 3 diskutere gkonomisk kompensasjon dersom denne reguleringen blir
vedtatt i og med disse gangveiene er flyttet fra der de er regulert i dag inn pa regulert byggeomrade.

Felt SF2 og ET2 (gang og sykkelvei langs Brevikveien)

Etablering av en ny gang-/sykkelvei langs Brevikveien medfgrer at grensen for annen veigrunn bli
liggende sveert naer husveggen pa fritidsboligen i Brevikveien 187. Det ble sagt i mgtet med
kommunen at dette var for a kunne gi plass til skraning mot G/S-veien, men det er lite

hensiktsmessig med en skraning helt inn mot inngangspartiet og trappen. Vi ber om at skraning
erstattes med forstgtningsmur slik at eksisterende adkomst frem til inngangen pa fritidsboligen
ivaretas.
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Inngang

Brevikveien 187

Figur 3. Utsnitt av forslag til omrddeplan ved Brevikveien 187.

Alternativt forslag til plankart for Felt L (i planforslaget NT1, GS, GS 14 og P20)

Grunneiers forslag til Igsning etter mgtet med kommunen er a beholde den foreslatte felles
parkeringen i nord og a legge til rette for nye boliger i syd. Gangvei GS 14 legges slik som i forslag til
omradeplan mens gangveien i vest legges slik den er regulert i dag forbi det som er regulert til
forretningstomt og svinger inn pa trase foreslatt i omradeplanen ved dagens regulerte
gangvei/friomrade.

Kjgreadkomst til de nye boligene kan da vzere fra Falkeveien og innkjgring til felt P20, evt. med
mulighet for utrykningskjgretgy til 8 komme fra Store Brevik vei. Det blir da feerre avkjgringer fra
Store Brevik vei enn med gjeldene regulering til forretning/kontor.

GS vei folger
tidligere regulering
forbkl arealet som
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Figur 4. Grunneiers forslag til Igsning med felles parkering i nord og nye boliger i syd. Gangveien i vest legges
slik den er regulert i dag forbi det som er regulert til forretningstomt og svinger inn pd trase foreslatt i
omrddeplanen ved dagens regulerte gangvei/friomrade. GS 14 pd tvers flyttes i samsvar med forslag til

omradeplan.
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Utbygger og grunneier ser for seg at arealet reguleres til konsentrert smahusbebyggelse i 2-3 etasjer
og bygges ut med 4- eller 6-mannsboliger. Det foreslas at det etableres 1 carport pr. nye bolig helt
syd pa felt P20, og at de @vrige p-plassene disponeres i fellesskap av de som skal benytte denne
parkeringsplassen.
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Figur 5. lllustrasjon av mulig utnyttelse av arealet til boligformdl. Bygg og parkering for 14 leiligheter (2
biloppstillingsplasser pr. bolig + en HC-plass) er vist pd det arealet som i dag er regulert til forretning/kontor.
Gangvei GS14 foreslds flyttet i samsvar med forslag til omradeplan (kutter giennom dagens regulerte
byggeomrdde for forretning/kontor).
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Figur 6. Mulig utbygging med 4- og 6-mannsboliger (her vists med pulttak), til sammen 14 leiligheter i hht.
forslaget over. Krysset Falkeveien x Store Brevikvei er her lagt om og terrenget er fylt opp mellom gs veien og
kigreveiene for a fa tilstrekkelig slak adkomst til parkering og boliger.

Foreslatt areal til byggeomrade for boliger er 3504 m?, med foreslatt bebyggelse gir dette en BYA pa
ca. 25%, dersom man skiller ut lekeplassen som eget felt vil BYA naturlig nok bli hgyere.

Med tanke pa naerheten til grentomrade G23, naermiljpanlegg/lekeplass pa Brevik skole og
eksisterende lekeplasser i neeromradet mener vi at det er tilstrekkelig med en litt stor sandlekeplass
innenfor byggeomradet, men at det ikke er behov for en kvartalslekeplass.

Lekeplass krav/definisjoner i kommuneplanen:

I en avstand pd maksimum 100 meter trafikksikker
gangavstand fra bolig skal det veere en sandlekeplass
pd minimum 150 m? som er sikret for allmennheten.
Lekeplassen skal opparbeides med egnet lekeutstyr,
benk og bord.

I en avstand pd maksimum 200 meter trafikksikker
gangavstand fra bolig skal det vaere en
kvartalslekeplass pé minimum 1.000 m? som er
egnet til ballek, sykling og andre aktiviteter.
Lekeplassen skal ligge inntil et naturomrdde.

I en avstand pd maksimum 400 meter trafikksikker
gangavstand fra bolig skal det veere et stgrre lekefelt
pd minimum 4.000 m2

PLANBESTEMMELSER

Lekeplass dekning for felt L

Sandlekeplass etableres innenfor byggeomradet, i
sydvest med nzerhet til grgntareal og gs-vei.

Innenfor 200 m trafikksikker gangavstand finner vi
folgende opparbeidede lekeplasser pa minimum
1000 m?: Lek 8 og til dels Lek 5 (her ma kjgrevei
krysses).

OBOS er grunneier til disse lekeplassene.

Det er mindre enn 400 m til Brevik skole. Ny
lekeplass ved Brevik skole regnes som et “stgrre
lekefelt”.

Hgyde

Det har, som det fremgar i planbeskrivelsen, vaert en rekke ulike planbestemmelser i omradet opp
gjennom arene. Vi gnsker derfor at det legges inn en presisering av at hgyde gjelder fra
gjennomsnittlig planert terreng, selv om dette i dag fglger av kravene i TEK-17 §6-2. Vi ber ogsa om
at det presiseres at hgyde pa carport/garasje gjelder nar disse er frittstaende, og ber om at det
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legges pa litt hgyde for @ unnga store terrengendringer der hvor garasjens innkjgring er hgyere i
terrenget enn garasjens bakkant. Vi ber om at de feltene som er under bygging na og de gjenstaende
ubebygde feltene far tilsvarende bestemmelse om takvinkel som B10. Foreslatte endringer vist med
red tekst

§ 2 Boligbebyggelse — Frittliggende smdhusbebyggelse
B1-15, B17-31, B33-B36

| feltene kan det oppfares frittliggende enebolig, eneboliger i kjede eller tomannsboliger med
tilhgrende anlegg. Sekundeerleiligheter tillates ikke etablert.

For de deler av feltet som skal bygges ut ved individuell eneboligutbygging skal tomtestgrrelse veere
minst 650 m2. For de gvrige eneboligomrddene som bygges ut samlet innenfor det enkelte delfelt,
skal tomtestgrrelse vaere minst 500 m2.

Maksimal gesimshgyde er 6 meter og maksimal mgnehgyde er 8 meter, mdlt i forhold til ferdig
planert terrengs gjennomsnittsniva rundt bygningen. Alle bygninger skal ha saltak, med vinkler
mellom 22 og 45 grader. | felt B1-B10, B14-B15 og B17-B18 skal saltak ha vinkler mellom 18 og 45
grader.

Ved frittstdende garasje/carport er maksimal gesimshgyde 3 meter, mdlt ved innkjagring. Maksimal
gesimshgyde for gvrig er 4 m fra ferdig planert terrengs giennomsnittsniva rundt bygningen.

Bakgrunnen for gnsket om endring i hgydebestemmelsen er forholdene pa de ubebygde feltene B1,
B2, B3, B4, B5 og B6. Pa deler av disse feltene heller terrenget sterkt, og der hvor adkomsten til
garasje/carport er pa et hgyere terrengniva enn resten av garasjen vil bestemmelsen slik den star
kunne gi nesten ubrukelig lave garasjer.

| side6av9 ]



Garasje

bakvegg ved

. Gjennomsnittli
— frittstaende : &

planert terreng ved
frittstdende garasje

Garasje
bakvegg ved

Gjennomsnittlig
planert terreng
ved garasje
sammenbygd med
bolig

Garasje
innkjgring

Figur 7, illustrasjon av garasje ved bolig i terreng som faller fra adkomstveien.

Forslag til bestemmelser for det nye boligfeltet pa tidligere kontor/forretningsareal

For det nye boligfeltet foreslar vi at det blir mulig med bygg med slakere takvinkel og pulttak, dette
for a fa noe lavere bygninger og danne en overgang mellom boligene i vest og Store Brevik vei.
Mulighet for a bygge pulttak er ikke ngdvendig for & kunne bygge ut, men et gnske.

@nsket tillegg i bestemmelsenes §3, konsentrert smahusbebyggelse:

B (XX)

| feltet kan det oppfares fire- eller seksmannsboliger med tilhgrende anlegg.

Maksimalt bebygd areal for den enkelte tomt 35 %-BYA.

Maksimal mgnehgyde er 9,5 meter og maksimal gesimshgyde er 7 meter, ved pulttak tillates hgyeste
gesimshgyde pd 8 meter, mdlt i forhold til ferdig planert terrengs giennomsnittsniva rundt bygningen.
Alle bygninger skal ha saltak med vinkler mellom 22 og 45 grader eller pulttak med vinkler mellom 6 -
11 grader.

Parkering skal ligge pa felt P20.

Bestemmelsenes §§ 6 og 7 ma endres tilsvarende slik at NT1 tas ut og bruken av P20 presiserer at
denne skal benyttes av det nye boligomradet i tillegg til eksisterende boliger.

Eierskap til fellesarealer

| reguleringsplanveilederen star det at «fellesomradene skal vaere til eksklusiv bruk for de
eiendommer de er felles for», og i forbindelse med friomrader er dette ytterligere presisert «hva som
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skal vaere offentlige friomrader og parker, og hva som skal veere felles for seerskilt angitte
eiendommer»y.

Vi stilte for mgtet med kommunen spgrsmal ved fellesbestemmelsene knyttet til parkering, spesielt
med tanke pa P20 som vil vaere en ny parkeringsplass og slik ikke er bundet opp til den gamle
reguleringen med dennes bestemmelser. P4 mgtet ble det opplyst at tilknytningen til velforeningen
na er tatt ut av forslag til bestemmelser, men vi har ikke sett det reviderte forslaget og vet derfor ikke
hvilke omrader disse arealene skal veere felles for. Forholdet til eierskap vil veere aktuelt a diskutere
dersom grunneier skal avsta arealer (felt P20 og NT1) til eksklusiv bruk for eksisterende boliger uten
at dette ogsa knyttes til ny utbygging. Hvem skal bekoste dette grunnervervet og opparbeidelsen?

§ 6 Parkering

| omrddene kan det opparbeides parkeringsplasser, garasjer/garasjeanlegg og carporter med
tilhgrende anlegg. Maksimal gesimshgyde er 3,5 meter.

Parkeringsplassene P1-P5, P9-P16 og P20 skal veere felles for ?

Parkeringsplassene P6-P8 skal veere felles for boligeiendommene i B65 og B66.
Parkeringsplassene P17-P19 skal veere felles for boligeiendommene i B19, B23-B26 og B28-B32.

§ 7 Grontstruktur

Nettstasjoner og andre mindre bygg for teknisk infrastruktur kan tillates innenfor omradene.

Turvei TV2 skal vaere asfaltert og ha belysning.

| parkomrddet GP kan det anlegges parsellhager.

Friomradene G1-G9, G11-15, G44-G47, G50 og turveiene TV1-TV2 skal vaere offentlige.

Friomradene G10, G16-G43, G48-G49, parkomrddet GP og naturomrddene NT1-NT3 skal vaere felles
for?

Friomradet G51 skal vaere felles for B1-B9, B21-B22, B27 og B33-B35.

SLUTTKOMMENTAR

Med tanke pa tidligere kommunikasjonen i forbindelse med at OBOS Block Watne AS mistet et
relativt stort uregulert omrade som tidligere var avsatt til utbyggingsformal helt nord pa Store Brevik
IV, sa fremstar denne saksbehandlingen ved omgjgring av regulert byggeomrade til naturformal og
parkeringsplass som noe uryddig. Det er derfor positivt at kommunen har apnet for en vurdering av
omreguleringen av felt L, bade med tanke pa ny bruk og eventuell erstatning. Vi mener at en
regulering til boligformal og fellesparkering er et godt kompromiss slik eiendomsforholdene og
dagens regulering er i forhold til foreslatt omradeplan.

Med vennlig hilsen
Asplan Viak AS

P
i P
>

// i

" Jannicken Throndsen
Arkitekt/planlegger

T:91546955 | 417 99 417
E: jannicken.throndsen@asplanviak.no
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Kopi:

OBOS Block Watne AS ved Frank Pettersen
OBOS-advokatene ved Pal Grgnnaess

OBOS Nye Hjem AS ved Einar Thorsrud og Bjgrn Skjgnsberg
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