Planinitiativ for forslag til omraderegulering for
Blakstad sykehus, gnr/bnr. 61/732 og 61/475

For at en bestilling av et oppstartmgte skal kunne resultere i et mgte, ma informasjon om
planinitiativet i henhold til denne malen sendes inn til kommunen.

Planinitiativet skal utarbeides av fagkyndig plankonsulent. Vi viser for gvrig til forskrift om
behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl. som tradte i kraft 01.01.2018.

Planinitiativet skal benyttes til en intern gjennomgang i kommunen. Deretter vil kommunen kalle
inn forslagsstiller til et oppstartmgate.

I oppstartsmgtet kan kommunen gi r&d som avviker fra forslagsstillers vurderinger. Dersom det er
uenighet pd vesentlige punkter i oppstartsmgtet om det videre planarbeidet, kan forslagsstilleren
kreve spgrsmalet forelagt politisk vurdering, jf. pbl. § 12-8. Det samme gjelder for planinitiativ
som ikke er i henhold til overordnet plan.

Planinitiativ og oppstartsmgte danner grunnlag for om kommunedirektgren kan anbefale varsling
av igangsetting for det gnskede planarbeidet. Vi gjgr oppmerksom pa at forslagsstiller ikke kan
foreta varsling og kunngjgring fgr kommunen har tatt stilling til planinitiativet, og
forslagsstilleren har mottatt skriftlig underretning. Dette fglger av plan- og bygningsloven
(pbl.) § 12-8.

Figur 1: Blakstad sykehusomrdde. Foto: Vestre Viken HF
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1 Kort presentasjon av planinitiativet

1.1 Bakgrunn for og hensikt med planinitiativet

1.1.1 Bakgrunn

Blakstad sykehus i Asker kommune, 8pnet 6 november 1904, er i dag en avdeling i Vestre Viken
HF (VVHF) klinikk for psykisk helse og rus. Stortinget vedtok i 2017 at det nye sykehuset i
Drammen skal erstatte dagens Drammen sykehus og Blakstad sykehus. Sykehuset avvikles, og
sykehusvirksomheten flytter til det nye sykehuset i Drammen i august 2025. VVHF skal selge
eiendommen Blakstad sykehus. Eiendommen bestdr av to grunneiendommer, gbnr. 61/732 og
61/475, pa til sammen cirka 305 dekar.

Asker kommune og VVHF har inngatt en samarbeidsavtale om utarbeidelse av omraderegulering
for Blakstad sykehus (Formannskapsvedtak 18.06.2004). Intensjonen er at Blakstad utvikles som
boligomrade, i kombinasjon med offentlig/privat tjenesteyting. Det skal avsettes 1100 m2 til
offentlig/privat tjenesteyting, hvor aktuell tjenesteyting kan vaere rettet mot psykisk helse og rus
eller andre helserelaterte aktiviteter. Asker kommune og VVHF skal inngd separat intensjonsavtale
om etablering av tjenestene.

Varen/sommeren 2024 ble en mulighetsstudie gjennomfart, for 8 fa belyst mulig utvikling og bruk
av eiendommen. Gjennom en prosess med arbeidsmgter, har VVHF og Asker kommune kommet
frem til at mulighetsstudien skal legges til grunn for planprogrammet som utarbeides.
Mulighetsstudien er bearbeidet noe i dialog mellom partene.

1.1.2 Formadlet med planarbeidet

Hensikten med omradereguleringen er 3 tilrettelegge for boligutvikling, i kombinasjon med
helserelatert tjenesteyting og en barnehage, gjennom transformasjon av bevaringsverdige bygg og
nybygging.

Ambisjonen er 8 utvikle en urban landsby med identitet forankret i stedets historie, og med lavt
klimagassutslipp. Det skal tilrettelegges for gode bokvaliteter, og et bredt spenn av boligtyper og
boligstarrelser, tilpasset ulike livsfaser, livsstiler og behov. Fellesskaps- og delingslgsninger skal
tilrettelegge for sosial inkludering og gode nabolag. Omradet skal ha gjennomgaende
grennstrukturer, attraktive byrom og hgyt fokus p& grenn mobilitet.

Omradereguleringen skal sikre hensyn til omradets kulturmiljg, landskaps- og naturverdier.
Friluftsomradene med skog, turstier, elv og strandsone skal tilgjengeliggjgres for allmenheten.

1.2 Planomradet

1.2.1 Beliggenhet og stgrrelse

Blakstad sykehus ligger ca. 4 km sgrgst for Asker sentrum. Blakstad tilhgrer Asker sentrum som
lokalsenteret og Vettre som naersenteret. Eiendommen ligger langs Slemmestadveien,
hovedsakelig omkranset av jordbruksarealer, skogsarealer/friluftsomrader og Indre Oslofjord.

Aaby gérd avgrenser eiendommen mot nord, Blakstadelva mot syd og vest og
Oslofjorden/Blakstadbukta mot gst. Blakstad bussterminal grenser til eiendommen. En smabathavn
med adkomst fra Strandveien inngar i eiendommen i nordgst.

Planomradet omfatter:

e Blakstad sykehuseiendom, gbnr. 61/732 og 61/475.



e Gjeldende reguleringsplan for Blakstad sykehus, datert 13.03.2002 (PlanID 0220146F),
som strekker seg noe utover eiendomsgrensen.

e Omrade i sjg som i kommuneplanens arealdel er avsatt til Friluftsomrade og smabathavn i
sjg@.

e Omrade for trasé for gdende og syklende mot Vettre skole og nzersenter, del av gbnr. 60/1
og 60/2 (avgrensning vurderes naermere). Endelig avgrensning avklares.

Det fores|tte planomradet utgjer ca. 325 dekar.

Figur 2: Planomr8det. Ortofoto: dagens situasjon

1.2.2 Dagens arealbruk

Blakstad sykehus ligger i et vakkert kulturlandskap med fjordtilknytning, omgitt av landbruk-,
skogs- og friluftsomrdder. Skogs- og sjgomradene er viktig for rekreasjon og friluftsliv. Kyststien
gar gjennom eiendommen, og passerer Blakstad badestrand ved Ormodden. I smabathavnen er
det etablert brygger.

Blakstad asyl pnet i 1904 som det forste «koloniasylet» i Norge. Sykehuset har en arkitektonisk
rikt variert bebyggelse som er historisk interessant som lesning av en sykehushistorie, og som
bidrar til stedets identitet. Bygningene ligger i hovedsak i rekke pd 8skammen, hgyt og fritt,



omkranset av et frodig kulturlandskap og naer sjgen. Bygningstypologiene som gjennom tiden er
utviklet pd stedet varierer fra stgrre institusjonsbygg, vaningshus, kolonihus, drengestue, villaer,
leilighetsbygg og rekkehus.
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Figur 3: Oversikt over bygningene p8 Blakstad med dagens bygningsnummer.
Illustrasjon: Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter

Sykehusomradet er i tillegg til asfalterte parkeringsplasser og veier, preget av friserte plener og
mange store traer.

1.2.3 Sezerlige forhold ved planomradet

Kulturminner og kulturmiljg

Blakstad sykehus har status som statlig listefgrt i Landsverneplan for helsesektoren, med i alt 29
bygninger. Alle i verneklasse 2, omfang eksterigr. Vernet er hjemlet i Landsverneplan for
helsesektoren (2012), og omfatter alle bygninger og omradet om er regulert til spesialomrade
bevaring i gjeldende reguleringsplan for Blakstad sykehus (2002). I reguleringsplanen er de
verneverdige bygningene, uteomrader og tilliggende grgntomrader regulert til hensynssone
bevaring.

Sitert fra Landsverneplan for helsesektoren:

Formalet med vernet: Form&let med vern av Blakstad er iht. gjeldende reguleringsplan (2002) &
bevare bygninger og anlegg av kulturhistorisk verdi i sin landskapsmessige sammenheng og
samtidig legge til rette for videre utvikling av omrédet for sykehusformél.



Begrunnelse for vernet: Blakstad sykehus har kulturhistorisk verdi som det fgrste norske amts- og
koloniasylet. Hovedutforming og miljgsammenheng er i stor grad bevart, men de eldre
pasientbygningene i sykehusets kjerneomréde er preget av til dels lav autentisitet.

En (ikke utgravd) gravhaug (Askeladden ID 31836) ligger i sykehusomradet sgrvest for bygg 2, og
et bosetningsspor kokegrop (Askeladden ID 53386-1) i innmarksomradet i syd. Begge disse er fra
jernalder og er automatisk fredet.

BLAKSTAD

Figur 4: Bygninger og anlegg av kulturhistorisk verdi, Blakstad sykehus Kilde: Kulturminnesgk

De eldre pasientbygningene (bygg 1, 2, 3, jf. Figur 3), fra henholdsvis 1904, 1928 og 1940 er
relativt mye endret i form av tilbygg, fasadeendringer og omfattende interigrendringer Disse
bygningene er preget av til dels lav autentisitet. Reguleringsbestemmelsene i gjeldende regulering
dpner for noen eksterigrendringer, sa lenge omradets arkitektoniske og miljgmessige kvaliteter
ikke forringes.

Naturverdier

Jordbruks- og skogsomradene, inkludert Askerelva, er avsatt til LNF i kommuneplanen, hvor store
deler omfattes av hensynssone bevaring av naturmiljg (H560_2 naturverdier og vassdrag H560_2).
Eiendommen har stgrre skogomrader som gir leveomrader for en rekke dyre- og plantearter.
Askerelva og Blakstadbekken bidrar til dyreliv, inkludert fisk og fuglearter som er avhengig av
vannmiljget. P38 deler av eiendommen er det registrert arter med stor forvaltningsinteresse. (jf.
Figur 5).
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Figur 5: Naturtyper KU-verdi (Miljadirektoratet)

Omrédet har en rekke velvoksne traer, og en god blanding av annen vegetasjon. Langs deler av
Strandveien er det i dag alleer med store traer. Det er ogsa to frukthager innenfor eiendommen.

I byggeomradene er det registrert flere store, hule eiker i verdikategori «svaert stor verdi», 15 i felt
BL1 og en i BL2. Det er registrert edellauvskog og Skogsmark med stor verdi som grenser til BL1.
(Figur 5 og 6). Plangrepet vil hensynta disse naturverdiene.

I felt BL1 og i grensen til feltet, er
fglgende registrert:

1. Naturtype Sldttemark

2. Naturtype Kalkedellauvskog

3. Naturtype: Hule eiker.
Totalt 15 i BL1.

Omradene med naturtype og

eikene er vist med hensynssone
bevaring av naturmiljg (H560_2
naturverdier i kommuneplanen.

Figur 6: Registrerte naturtyper i og i randsonen av BL1.

Vassdrag og landbruk

Seerlig fjorden og Blakstadelva utgjer en viktig bldstruktur i omradet. Planomradet har ogsa
landbruksomrader (Figur 7). Plangrepet viser ny bebyggelse innenfor omrddet som i figuren er
illustrert som bebygd. I plangrepet foreslds en ny gang- og sykkelvei som snarvei til Vettre skole.
Denne vil bergre landbruksjord.



Arealtype

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Skog

Myr

Apen fastmark
Ferskvann

Hav

Bre

Bebygd

B Samferdsel

Vadhius

/)' @ /

Figur 7: Arealressurser og arealbruk (FKB — AR5). Kilde Naturbase kart, Miljodirektoratet

Grunnforhold

Grunnforholdene i omrddet bestar av Igsmasser, hovedsakelig leirskifer (Nasjonal
berggrunnsdatabase, NGU). Omrédet ma utredes for kvikkleirefare (Figur 8).
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Figur 8: Mulighet for marin leire. Nasjonal losmassedatabase, NGU.



Eiendoms- og eierforhold

Gnr./bnr. Adresse Hjemmelshaver
61/732 Strandveien 35, 39, 41, 43, 44, 46-H0201, 46- Vestre Viken HF
H0202, 48A, 48B, 48C, 48D, 50, 52, 54, 56, 59, 61
61/475 Strandveien 57 Vestre Viken HF

Del av 60/1 Slemmestadveien 210A, 210B Jgrgen Aaby
Del av 60/2 Slemmestadveien 212A, 212B Ola Edvard Aaby

Hoveddelen av planomradet eies av Vestre Viken HF. Mindre del av gbnr. 60/1 og 60/2 foresl3s
inkludert i planomradet for 8 utrede muligheten for en gang- og sykkelveitrase mellom Blakstad
sykehusomrade og Vettre skole.

1.3 Tilgrensende omrader

Asker Hallen og Bleiker videregaende skole Vettre skole Vettre narsenter

Aby barnehage Blakstad hovedgard Asker Seilforening

Figur 9: Kontekst naermiljg. Illustrasjon: Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter

Eiendommen ligger i kort gangavstand og grenser til Blakstad bussterminal. Avstanden til
naersenteret pa Vettre er ca. 1,2 km ved bruk av eksisterende gang- og sykkelvei langs
Slemmestadveien (fylkesvei). Avstand i luftlinje til naersenteret er ca. 900 meter og til Vettre skole
ca. 400 meter.
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Ved Risenga er ungdomsskole, videregdende skole og idrettsanlegg. En barnehage ligger p

sykehuseiendommen (bygg 22,Figur 3).

Til Asker sentrum, med togstasjon, mange arbeidsplasser, bredt butikkutvalg, kafeer, kulturtilbud,
etc., er det ca. 4,2 km & g3 og sykle Naermeste togstasjon er Bondivann stasjon, ca. 3,2 kilometer
unna. Utviklingen av Blakstad skal bygge opp om Vettre som naersenter. Vettre har matbutikker,

apotek, mgtesteder, mm.

Eiendommen ligger avskjermet fra annen bebyggelse. Blakstad terminal, eneboligbebyggelsen i
Strandveien i nordgst og Blakstad hageby sgr for Askerelva, ligger umiddelbart utenfor

planomradet.

1.4 Bebyggelse og utnyttelse

1.4.1 Arealbruk

Arealformal avklares i planprosessen. Fglgende arealformal vurderes som aktuelle:

Arealformal Sosikode Offentlig/felles/annen
eierform (privat)
Boligbebyggelse - konsentrert smahusbebyggelse | 1112 Privat
Boligbebyggelse - blokkbebyggelse 1113 Privat
Bolig/tjenesteyting 1803 Offentlig/privat
Barnehage 1161 Offentlig/privat
Smabathavn 6230 Offentlig/privat
Veg/Kjgreveg 2010/2011 Offentlig/privat
Torg 2013 Offentlig eller felles
Gatetun 2014 Offentlig eller felles
Gang-/sykkelveg 2015 Offentlig
Landbruksformal 5110
Naturformal 5130
Naturvern 5300

1.4.2 Utnyttelse og hgyder

Bevaring og gjenbruk

Eiendommen har kulturhistorisk verdi, bAde gjennom vernet bebyggelse, bevaringsverdige
plassrom og hager, verdifull vegetasjon, fredet gravhaug og historiske veifgringer. Eksisterende

bevaringsverdige bygg bevares og transformeres.
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gjenbruk av bygninger vernet bebyggelse p verdifull/vernet vegetasjon historiske veiforinger gravhaug

Figur 10: Viser vernet bebyggelse, forslag til gjenbruk av bygninger uten verneverdi,
bevaringsverdige plassrom og hager, verdifull vegetasjon, gravhaug og histoiske veifgringer.
Illustrasjon: erik langdalen arkitektkontor

Av nyere bygg som ikke er verneverdig, foreslds & gjenbruke bebyggelsen rundt Fonteneplassen.
Bebyggelsen har transformerbar bygningskropp som tdler stgrre inngrep og pabygg. Bygningenes
retning bryter med den verneverdige bebyggelsen, og skaper spennende rom innenfor omradet
som skal fortettes.

[:] Bevares og transformeres

Rives

<

Figur 11: Bygg som rives (orange) og bygg som transformeres (hvit).
Illustrasjon: Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter
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Bebyggelsen
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Figur 12: Hovedgaten og lokale mgtesteder. Illustrasjon: Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter

Den arkitektoniske hovedideen er 8 bygge rundt gaten pa hgydedraget (Strandveien). Det legges
opp til en landlig urbanitet i et byrom som i hovedsak dannes mellom de eksisterende byggene mot
syd, og ny bebyggelse mot nord. Fonteneplassen blir et senter i den nye hagebyen. Langs gaten er
det mindre plassromsdannelser i mgtene med sekundaergatene. Se Figur 12.
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Figur 13: Naturen trekkes inn. Illustrasjon: Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter

Den stgrste delen av den nye bebyggelsen er lagt ut i en vifteform, hvor interne dpne gdrdsrom
folder seg ut mot dkerlandskapet og utsikten mot 8sene fra sydvest til sydgst. Bebyggelsen trappes
ned i hgyde fra hovedgaten til 8kerkanten for ikke 8 dominere mot omgivelsene. Blant de
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eksisterende byggene pa sydsiden av gaten fortettes det bare forsiktig med enkelte nye bygninger.
Se Figur 13.
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Figur 14: Lokale gater. Illustrasjon Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter

Den eksisterende bebyggelsen er av sveert varierende arkitektonisk karakter. For & framheve
denne rike mangfoldigheten har de nye byggene et relativt homogent og rolig uttrykk, men planen
er organisk ledig for & skape en variasjon av plassromsdannelser mellom husene. Se Figur 14.

Typologier

( Boligblokk

( - Transfor masjon
N e

Rekkehus

Infill mellom eksisterende bygg

Figur 15: Typologier. Illustrasjon Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter

14



I hovedsak bestdr bebyggelsen mot nordvest av lavblokker som er forskjgvet og kjedet, punkthus
som ligger fritt i terrenget og enkelte rader av rekkehus. Der hvor det forsiktig fortettes mellom
eksisterende bygg, tilpasses bygningstypene og form seg mer individuelt til det bestdende.

Antall etasjer

2
2 (+1)

- 3(+1)
LR e
| T

Figur 16: Antall etasjer nybygg. Illustrasjon Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter

Spor i eksisterende bebyggelse, bade i takformer, proporsjoner og detaljering, hentes inn i
utformingen av de nye husene. Bygningene har en forsiktig ornamentering, og mansardtak
reduserer de opplevde bygningshgydene og trekker husene visuelt mot bakken.

Programmering
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Figur 17: Sosiale bokonsepter og fellesfunksjoner. Illustrasjon: Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter
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Det legges opp til et bredt spenn av boligstgrrelser og -typer, og det tilrettelegges for
fellesfunksjoner som kan benyttes av samtlige boliger En del av boligmassen tenkes dedikert til
kollektive (sosiale) boformer av forskjellig art, og omsorgsboliger. Noen av de sosiale boformene
kan knyttes til hagebruk/dyrking.

For & bevare stgrst mulig variasjon i boligtilbudet, foreslas & gjenbruke de fleste bygningene til
boligformal. Det foresl8s en nennsom fortetting mellom eksisterende bygninger langs hovedgaten.
Disse byggene tilegnes boliger og funksjoner tett knyttet til dyrking og eksisterende hageanlegg.

Arealer og boligantall

Mulighetsstudien viser 700-800 boliger i ny og eksisterende bygningsmasse, som hensyntar og gir
rom for eksisterende bebyggelse og landskapskvaliteter. En viss befolkningstetthet og
«landsbyurbanitet» legger til rette for gode og mangfoldige fellesskap bade fysisk og sosialt.

Bygningstype Areal BTA | Areal BRA

Ny bebyggelse 50.600 m? | 45.540 m?
(BRA =0,9 BTA)

Transformasjon 18.690 m2 | 14.952 m?
(BRA =0,8 BTA)

Annet formal 4.636

1.4.3 Trafikk

Dagens vegnett er vist i figuren under. Hovedadkomsten til eiendommen er fra Slemmestadveien
(Fv. 165) via Strandveien som er en privat vei. Gjennom eiendommen gér Strandveien, som leder
til en smabathavn og badestrand @st i omradet. Strandveien kan ogsd brukes som gjennomkjgring
til boligfeltet i Strandveien nordgst for eiendommen. Blakstad terminal ligger i umiddelbar nserhet
ved innkjgringen til Strandveien, og er et viktig kollektivknutepunkt i Asker kommune.

Riksveg
g Fylibesied
ommunal veg
C — Drrvat veg

Figur 18: Dagens vegnett fra NVDB. Bakgrunnskart fra Statens kartverk.
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Det er gjennomfgrt en kartlegging av trafikkmengden for dagens situasjon med psykiatrisk sykehus
og barnehage (Norconsult, 2023). Trafikkmengden er beregnet bade ut ifra trafikktellinger og
erfaringstall samt skjgnnsmessige vurderinger. Vurderingen viser at omradet taler 700-800 boliger
forutsatt gjennomfgring av tiltak for 8 redusere bilbruken. Endelig trafikktak (YDT) fastlegges i
omradereguleringen, jf. kommuneplanens bestemmelse 3.1.3 om transportkapasitet.

Prosjektets ambisjon er 3 tilrettelegge for & redusere behovet for reiser, bidra til gkt andel aktiv
transport som fremmer byliv og god folkehelse, og samtidig tilrettelegge for kollektivtransport og
delingsmobilitet. G&ende og syklende skal ha sammenhengende infrastruktur med variasjon i
herlighetsverdier som natur og variert bebyggelse.

Gangforbindelsene i omradet knytter gdrdsrom, felleshager og rekreative tilbud sammen i ett
nettverk. Lokalgatene forbeholdes myke trafikanter og nyttekjgretgy. Stinettverket knyttes til
eksisterende stier i omradet. Se Figur 19.

Det er gnskelig med en ny heldrs gang- og sykkelveg som snarvei til Vettre skole og naersenter.
Denne kan kobles til Aspelundfaret som Vettre skole ligger ved. Det vil innebaere et inngrep i
jordbruksarealet mellom sykehusomradet og Aby gard, og undersgkes naermere i
reguleringsplanprosessen.

- Gaende

Sykkel & gdende

- Bil, sykkel og gende

Figur 19: Gangveier, sykkelveier, turstier og parkeringsadkomster.
Illustrasjon: Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter

1.4.4 Adkomst og parkering

Adkomst til planomradet er via Strandveien som i dag (jf. Figur 19). Parkeringsadkomster
plasseres slik at hovedgaten i stgrst mulig grad blir bilfri. Parkeringsanlegg er plassert under deler
av bygningsvolumer. Diagrammet i Figur 19 viser to parkeringsadkomster. Parkeringslgsning og
adkomster undersgkes narmere i planprosessen.

I Parkeringsnormen for Asker kommune ligger eiendommen i kategorien «Kollektivhaere omrader».
Der er det krav om 1-1,5 biloppstillingsplasser per enhet (100 m2 BRA) for blokkbebyggelse (felt
BL1) og 1,2-2,2 biloppstillingsplasser per enhet for konsentrert sm&husbebyggelse (felt BL2)

Prosjektet har ambisjoner om lav bilbruk. Egen parkeringsplass pavirker bilhold og bilbruken.
Privatbilens konkurransekraft ma reduseres for 8 na nullvekstmalet. Det forutsetter at

17


https://www.asker.kommune.no/globalassets/plan-bygg-og-eiendom/arealplanlegging/ny-kommuneplanens-arealdel/tillegg-2-til-bestemmelser_-parkeringsnorm_13_06_2023.pdf

parkeringsnormen reduseres og utgjgr en maks-norm, og at prosjektutviklingen bygger opp om
neerheten til Blakstad bussterminal. Et lavere antall parkeringsplasser som bygges og tilbys
boligkjgpere, forutsetter integrering av gode, helhetlige og baerekraftige mobilitetstjenester
(bildeling, sykkeldeling, varelevering, etc.) som er forutsigbare over tid. Beboernes behov kan ogsa
endre seg som fglge av individuelle erfaringer og endringer i beboermassen. For eksempel kan det
bli behov for & optimalisere fordelingen av parkeringsplasser til henholdsvis bildeling og privatbiler i
takt med utbyggingstrinn og effekten av mobilitetslgsningene.

Hvordan mobilitetsbehovet Igses pa en baerekraftig mate, utredes i reguleringsplanprosessen, og i
trdd med kommuneplanens krav til utarbeidelse av transportutredning og mobilitetsplan.

1.4.5 Lekearealer

Lekearealer opparbeides i tilknytning til boligbebyggelsen i trdd med krav til lekeplass og
grendeplass i bestemmelser til kommuneplanens arealdel. Dette belyses naermere i
reguleringsplanprosessen.

1.4.6 Uteoppholdsarealer

Generelt vil boliger i 1. etasje ha tilgang til private forhager ved innganger, og romsligere hager
mot g&rdsrommene. Alle boliger har tilgang pa private uteplasser, enten i form av balkong eller
hageareal. Stiforbindelser knytter gdrdsrommene sammen. Uteoppholdsarealer i henhold til krav til
uteoppholdsareal for bolig (MUA) i bestemmelser til kommuneplanens arealdel, belyses naermere i
reguleringsplanprosessen.

1.4.7 Landskap

I hovedsak bevares de mest verdifulle delene av eksisterende landskap i den nye planen. Gjennom
plangrepet dannes et hierarki av uterom, fra offentlige gater og plasser til 8pne grgnne gardsrom
og private uteplasser. Plangrepet sgker & ta vare pa flest mulig av de store treerne, utover de
bevaringsverdige hule eikene. Det &pne landskapet rundt Blakstad, som spenner fra aker til frodige
enger, utgjor en stor rekreativ verdi for det nye nabolaget. Det gir ogsd muligheter for felles
dyrkingsarealer for beboerne, som kan bidra til nye sosiale fellesskap.

Omrédet er dpent og inviterende for offentlig bruk av stedet som turdestinasjon og gjennomfart.
Det foresl3s at bruken av strandomradet tilrettelegges for beboere og offentligheten med et enkelt
bygg som kan huse for eksempel kiosk, toaletter, kajakklagring, etc.

1.4.8 Samfunnssikkerhet

Det vil gjennomfgres en ROS-analyse som en del av planarbeidet. ROS-analysen vil utarbeides i
trdd med Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap sin veileder Samfunnssikkerhet i
kommunens arealplanlegging (DSB, 2019), hovedprinsippene i NS 5814:2021 Krav til
risikovurderinger, og Asker kommunes sjekkliste for aktuelle temaer som ma utredes i ROS-
analysen. Szerlig vil grunnforhold, omradestabilitet og flom i forhold til planlagt bebyggelse
undersgkes.

1.4.9 Illustrasjon
Konseptutvikling - visjon:

Vi forestilte oss ganske umiddelbart en utvikling av ny bebyggelse, knyttet til den gamle,
naermest som en italiensk landsby p8 8skammen. En urban silhuett.

En samlet litt organisk klynge av bygninger med variert hoyde, tydelig avgrenset mot de
omkransede duvende &sene.

Vigsnees+Kosberg++Arkitekter

Ny bebyggelse legges hovedsakelig der det i dag er asfalterte parkeringsflater eller gressplen, og
hvor bygg som ikke er bevaringsverdig rives. Dette er arealer uten saerlig naturverdier.
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Hovedgrepet er utdypet i kapittel 1.4.2-1.4.7. Figur 20 og 21 viser forslag til fremtidig situasjon.
Illustrasjoner fglger i vedlegg.

Figur 21:Fgr og etter situasjon: Illustrasjon: Vigsnaes+Kosberg++Arkitekter
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1.4.10 Utviklingsfaser

Parallelt med planinitiativet utarbeides planprogram (jf. kapittel 4). Det legges opp til vedtak om
utlegging av planprogram til offentlig ettersyn (samtidig med varsling av oppstart av
omréderegulering) i mars 2025, og fastsettelse av planprogrammet i juni 2025.

I samarbeidsavtalen mellom Asker kommune og Vestre Viken HF er partenes intensjon at en
vedtatt omrdderegulering skal foreligge i 2026. Etter at eiendommen er solgt vil nye eier vurdere
en realistisk framdrift i samrad med Asker kommune.

1.4.11 Miljo

Prosjektet vil etterstrebe hgye miljgambisjoner i form av gjenbruk, materialbruk, grgnn mobilitet,
ressurseffektivitet og stedstilpassede Igsninger.

1.5 dkonomi

Av regjeringens reguleringsplanveileder, kapittel 2.5.2.3, gar det frem at:

Ved utarbeidelse av omr8deregulering i samarbeid mellom kommunen og private, kan de
private helt eller delvis dekke kostnadene med utarbeidelse av planen, herunder
nagdvendige utredninger. Kommunen kan imidlertid ikke ta saksbehandlingsgebyr for
behandling av omr8deregulering. Det er bare mulig § kreve gebyr i forbindelse med
kommunens behandling av private detaljreguleringsforslag.

Basert pd dette vurderer forslagsstiller at det ikke er anledning for kommunen & kreve gebyr for
omradereguleringen.

Forslagsstiller vil imidlertid bekoste utarbeidelsen av selve planforslaget, jf. samarbeidsavtalen
mellom Asker kommune og Vestre Viken HF om utarbeidelse av forslag til omraderegulering for
Blakstad sykehus (Formannskapsvedtak 18.06.2004).

Planforslaget kan utlgse behov for utbyggingsavtale med kommunen.
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https://www.regjeringen.no/contentassets/2804283df64641cea321fdcdcac779f4/reguleringsplan_2022.pdf

2 Varsling og planavgrensning

2.1 Foreslatt plangrense

Waadh usktira

Figur 22: Foresl8tt plangrense.

Forslaget til planavgrensning omfatter i hovedsak omradet som dekkes av gjeldende

reguleringsplan for Blakstad sykehus, datert 13.03.2002 (PlanID 0220146F). Planomradet fores|3s i
tillegg utvide med:

e Mindre deler av Blakstad sykehuseiendom (gbnr. 61/732) som ikke inngar i gjeldende

reguleringsplan. Dette gjelder mindre del av Strandveien bade ved bussterminalen i sgrvest
og i nordgst.
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e En liten stripe av omrdde i sjg som i kommuneplanen er avsatt til Friluftsomrade, og som
ikke inngdr i gjeldende reguleringsplan. Sammenlignet med kommuneplanens plankart
strekker omrddet avsatt til smabathavn i sjg litt lengre ut enn i kommuneplankartet (mgrk
turkis i Figur 23).

e Et omrade for trasé for gdende og syklende mot Vettre skole og naersenter, del av gbnr.
60/1 og 60/2 (avgrensning vurderes narmere).

Endelig avgrensning av planomradet avklares i planprosessen.

| ,: 1 "%3

- . ‘——"o*‘i 05714
.:?«) z ‘.“g’dfa&'//;/// %

-

Figur 23: Utsnitt av kommuneplankart, p&fort omriss av gjeldende reguleringsplan (turkis strek) og
foresltt planavgrensning (svart stiplet strek, som hovedsakelig ligger under turkis strek).

2.2 Hvem skal varsles

Fglgende varsles:
e Grunneiere utover forslagsstiller (to eiendommer)
e Naboer i henhold til naboliste.

e Offentlig hgringsinstanser og andre interesseorganisasjoner i henhold til Asker kommunes
varslingsliste.
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2.3 Medvirkning

Myndighetsorganer, bergrte, innbyggere og organisasjoner gis anledning 8 gi skriftlige innspill til
planarbeidet i to hgringsrunder:

e Ved oppstartvarsel og hgring av forslag til planprogram.
e Ved offentlig ettersyn av planforslaget.

I hgringsperioden for planprogrammet planlegges mgter med naboer, bergrte fagmyndigheter,
interesseorganisasjoner, etc.

I den videre planprosess vil det ogsa legges vekt pa informasjon og mulighet for & gi innspill for
bergrte parter. Etter at eiendommen er solgt, vil ny eier utarbeide en plan for medvirkning i
samrad med Asker kommune.

3 Gjeldende planstatus

3.1 Kommuneplanens arealdel

Figur 24: Utsnitt av kommuneplanens arealdel. Kilde: kart.asker.kommune.no

Arealformal
Planomradet avsatt til fglgende formal:
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e Felt BL1/BA4.2: Bebyggelse og anlegg (Brun = kode 1001)
e Felt BL 2: Bolig (Gul = kode 1110)

o Smabdthavn (Mgrk bld = kode 6230)

e Friluftsomrade: (Lys bld = kode 6700)

e LNFR (Grgnn = kode 5100)

For feltet BA4.2 (BL1) gjelder fglgende bestemmelse (15.1.4.2):
Innenfor BA4.2 kan det etableres bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting i kombinasjon
med boligbebyggelse.

Henynssoner
Det er tre henynssoner som bergrer planomradet, og er markert med sort skravur pa plankartet

e Bevaring av naturmiljg- Vassdrag H560_1
e Bevaring av naturmiljg — Naturverdier H560_2
e Hgyspentanlegg (inkludert hgyspentkabler) H370_2

Bestemmelsesomrade #8 Nullvekst nord og transportkapasitet

Blakstad sykehus ligger nord for nullvekstlinjen der all vekst i persontrafikk skal gjgres med
kollektivtransport, sykkel og gange. Eiendommen er utenfor definerte vekstomrader, og innenfor
hgyfrekvent busstrasé (temakart areal og transport).

Bestemmelse 3.1.3 Transportkapasitet: Fgr det gis rammetillatelse for boliger i felt BL1/BL2
(Blakstad sykehus) eller felt VE2 (Vettre hotell), skal det veere gjennomfgrt tiltak som sikrer at
samlet bolig-/neerings-/tjenestetrafikk med personbil fra disse feltene, ikke overstiger det antall
kjoretoy/yrkesdogn (YDT) som disse omr8dene genererte ved tidligere virksomhet som sykehus og
hotell. Tiltak som sikrer dette, skal fastsettes ved regulering.

Blakstad omfattes av retningslinje R8 med krav om transportutredning og mobilitetsplan ved
regulering.

Temakart Kulturminner
Eiendommen har registrert flere kulturminner- og miljger. Dette er utdypet i kapittel Feil! Fant
ikke referansekilden.

Sosiale boformer og boligtypefordeling

Kommuneplanen har som intensjon & stimulere boligutviklere til & utforske sosiale boformer og
bidra til mangfold og kvalitet i boligmarkedet. For eksempel kan leilighetsstgrrelsen reduseres hvis
bofellesskap/delingsarealer etableres etter spesifikke fgringer?!.

Ved bygging av felt med mer enn 50 boliger gjelder fglgende krav til boligfordeling (Retningslinjer,
Tillegg 1 til bestemmelser):

a. Minimum 20 % av alle boliger bgr veere mellom 30 - 50 m2 BRA
b. Minimum 20 % av alle boliger bgr vaere over 80 m2 BRA. Minimum 50 % av disse boligene
bgr ha utgang pa bakkeplan.

Bestemmelsene til KPA har flere relevante krav, blant annet krav til minste uteoppholdsareal
(MUA), leke og aktivitetsareal.

Planinitiativet samsvarer med arealbruk og bestemmelser i kommuneplanens arealdel.

3.2 Kommunedelplan

Planomradet ligger ikke innenfor en kommunedelplan.

' Bestemmelse 13.2, og Retningslinjer R 13.2.
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3.3 Omrddeplan

Planomradet ligger ikke innenfor en omradeplan.

3.4 Reguleringsplan

Blakstad sykehuseiendom inngdr i:

Reguleringsplan for Blakstad sykehus, datert 13.03.2002 (PlanID 0220146F).

REGULERINGSPLAN FOR BLAKSTAD SYKENUS, DEL AV GBNR. 41

1. BYGGEOMRADER ———— PUNENS BEGRENSNING

GRENSE FOR
REGULERINGSFORMAL

_____ BYGGEGRENSE

I OFFENTUGE FORMAL/SYKEHUS

TOMTEGRENSE
3. IKKOMRADER EXSISTERENDE EIENDOMS—
KJGREVE) GRENSE SOM OPPHEVES
SENTERUNJE REGULERT VE
6. SPESIALOMRADER
BEVARING
I 5050 o/
FORNUNE
FRLUFT/KYSTST

............ TURVEL /KYSTSTI

BB rovenac = SYGNNG SOV RVES
QURSS AV BYGNNG SOU
[ — SKAL BevARES
NATURVERN/TURVE)/KYSTSTI TERRENG 0G VEGETASJON
== SEVARES
[T KULTURUNOSKAR/ LANDBRUK
. swerran = EXSISTERENDE BYGG
o w2 3w s
=S

11000

“ REGULERINGSPLAN FOR

BLAKSTAD SYKEHUS 146f

AT, KARTBAD g1t A /TEGN . MAW/EEL

Figur 25: Gjeldende reguleringsplan for Blakstad sykehus vedtatt 2002. Spesialomr8de bevaring er
markert med skravur. Kilde: kart.asker.kommune.no.

Hensikten med reqguleringsplanen er (§ 1):

o 3 legge til rette for videre utvikling av omradet til sykehusformal,

o & bevare bygninger og anlegg av kulturhistorisk verdi, i sin landskapsmessige
sammenheng, for ettertiden,

o 3 legge fgringer for at det gjennom senere detaljering p& bebyggelsesplanniva etableres en
bebyggelsesstruktur og -utforming som tar ngdvendige hensyn til eksisterende
bevaringsverdi miljg, og

o 3 ta vare pa eksisterende naturverdier og rekreasjonsmuligheter knyttet til omradet;
badeplass, kyststi og tursti langs Askerelva.

Reguleringsformal:

Bestemmelsene gjelder for det omrédet som er vist pa plankartet ():
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e Byggeomrader - Offentlige bygninger, sykehus
e Spesialomrader

o bevaring, bygninger og anlegg
friluft/kyststi
kulturlandskap/landbruk
naturvern/tursti/kyststi
bevaring, kulturminner
bevaring, fornminne
forteyningsomrade, Blakstad Sykehus
smabathavn, Blakstad Sykehus
bading

O O O O 0O 0O O O

I reguleringsbestemmelsene for § 4 Spesialomrade for bevaring star:

Pkt. 4.2: S8fremt omr8dets arkitektoniske og miljemessige kvaliteter ikke forringes, kan
bygningsr8det innenfor ellers gitte betingelser tillate oppfart tilbygg og/eller supplerende
bebyggelse, tilpasset det verneverdige miljoet. For bygningsrddet gir tillatelse til eksterior
endringer eller ny bebyggelse skal det innhentes uttalelse fra kulturminnemyndighetene.

Pkt. 4.3: Eksisterende terreng og vegetasjon av betydning for miljoet skal sokes bevart.

Utbyggingsomrader p& dyrket mark i gjeldende reguleringsplan (2002) som ikke er bebygget, er i
kommuneplanens arealdel tilbakefgrt til LNFR (jf. Kommuneplankartet, Figur 24).

Del av Reguleringsplan for busslomme/kryssomlegging Blakstad (PlanId: 3230_0220146E),
vedtatt 1994.

En del av Strandveien fra bussterminalen inngdr i sykehuseiendommen. Arealformal er
gang/sykkelvei (320) og kjgrevei (310).

Figur 26: Reguleringsplan for busslomme/kryssomlegging Blakstad. Planomr8det avgrenset med
turkis strek.
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Del av Reguleringsplan for Blakstad videregdende skole (Planld: 3203_0220153E), vedtatt
2005. En del av en gangvei (T15) inngdr i sykehuseiendommen.

Figur 27: Reguleringsplan for Blakstad videreg8ende skole. Planomrddet avgrenset med turkis
strek.

3.5 Tilstgtende planer, tiltak i n,eromradet

Det er ingen pdgdende reguleringsplaner som bergrer eller bergres av planarbeidet.

3.6 Aktuelle planretningslinjer og regionale fgringer

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

Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsgkonomisk effektiv
ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til 8
utvikle beerekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og neeringsutvikling, og
fremme helse, miljg og livskvalitet. Utbyggingsmgnster og transportsystem bgr fremme utvikling
av kompakte byer og tettsteder, redusere transportbehovet, legge til rette for klima- og
miljgvennlige transportformer og tilstrekkelig boligbygging. I henhold til klimaforliket er det et mal
at veksten i persontransporten i storbyomradene skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange.

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

Det skal veere sammenheng mellom klima og energiplanlegging og bolig-, areal- og

transportplanlegging. Planlegging skal bidra til reduksjon av klimagassutslipp, gkt miljgvennlig

energiomlegging og klimatilpasning. Gjennom risiko- og sdrbarhetsanalyser skal det vurderes om

klimaendringer gir endret risiko- og sdrbarhetsbilde. Det bgr legges vekt pa helhetlige Igsninger og

arealbruk med betydning for klimatilpasning, som ogsa kan bidra til gkt kvalitet i uteomrader.
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Planer skal ta hensyn til overordnede bldgrgnne strukturer og overvannshdndtering, og
naturbaserte Igsninger bgr vurderes.

3.1.3 Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging (1995)

Planprosessen skal organiseres slik at barn og unge gis anledning til 8 delta. I naermiljoet skal det
veere arealer hvor barn kan utfolde seg. I barns naermiljg skal det finnes arealer hvor barn kan
utfolde seg og skape eget lekemiljg. Arealene skal vaere store nok, egnet for ulike typer lek og
opphold til ulike 8rstider, skal kunne brukes av ulike aldersgrupper. og gi muligheter for
samhandling mellom barn, unge og voksne. Arealene skal vaere sikret mot forurensning, stgy
trafikkfare og annen helsefare.

3.1.4 Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning i strandsonen langs sjgen
(2021)

Formalet med disse retningslinjene er & tydeliggjgre nasjonal politikk i 100-metersbeltet langs
sjgen. Malet er 3 ivareta allmennhetens interesser og unngd uheldig bygging langs sjgen.

3.1.5 Regional planstrategi 2024-2028, vedtatt 2024

Statlige og regionale organer og kommunene skal legge den regionale planstrategien og
prioriteringene i denne til grunn for det videre planarbeidet i regionen.Regional planstrategi
redegjor for viktige regionale utviklingstrekk og utfordringer, og fastsetter langsiktige utviklingsmal
for Akershus. Hensikten er & gjgre den regionale planleggingen mer malrettet og ta stilling til
hvordan aktgrene i Akershussamfunnet i fellesskap skal arbeide for & mgte utfordringene.
Utviklingstrekkene handler om viktige temaer som natur og klima, arealbruk, inkludering og
livskvalitet, kompetanse og neaeringsutvikling og kultur, og skal peke pa hvilke regionale planer som
skal utarbeides i firedrsperioden.

3.1.6 Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (RTP), vedtatt 2015

Planen har som overordnet mal at Osloregionen skal vaere konkurransedyktig og baerekraftig
region i Europa. Utbyggingsmgnsteret skal vaere arealeffektivt basert pd prinsipper om flerkjernet
utvikling og bevaring av overordnet grgnnstruktur. Transportsystemet skal vaere effektivt,
miljgvennlig, med tilgjengelighet for alle, og med lavest mulig behov for biltransport.

4 Vurdering av krav til planprogram og
konsekvensutredning

Planinitiativet faller inn under pbl. § 4-1 eller virkeomrade for forskrift om konsekvensutredning
(FOR-2017-06-21-854).

Planinitiativet vurderes p& grunn av sin kompleksitet & falle under forskriftens § 6; planer og tiltak
som alltid skal konsekvensutredes og ha planprogram eller melding.

Planinitiativet omfatter ikke planer og tiltak nevnt i KU-forskriftens vedlegg 1 (planer etter plan- og
bygningsloven og tiltak etter annet lovverk som alltid skal ha planprogram eller melding om
konsekvensutredning).

For plantyper nevnt i KU-forskriftens vedlegg II, skal planen konsekvensutredes dersom den kan fa
vesentlige virkninger for miljg og samfunn, men det er ikke krav om planprogram. I henhold til
forskriftens § 6 a) er det likevel krav til planprogram for omradereguleringer etter § 12-2 nar
planene fastsetter rammer for tiltak i vedlegg I og II. Planinitiativet omfatter offentlig eller privat
tjenesteyting, og kan falle inn under vedlegg II nummer 11j: Neeringsbygg, herunder kjgpesentre
som ikke inngdr i 10b, bygg for offentlig eller privat tienesteyting og bygg til allmennyttige formal.
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Planprosessen vil avklare hvorvidt offentlig eller privat tjienesteyting vil inngd i eget bygg eller som
kombinert arealformal.

I henhold til KU-forskriftens § 10 skal det i vurderingen av om planen vil f8 vesentlig virkninger for
miljo eller samfunn ses p& egenskapene ved planen, lokaliseringen og pavirkningen pa
omgivelsene, samt egenskapene ved virkningene, som intensitet, kompleksitet, mulighet for
reversering m.m. Planomradet omfatter for eksempel viktige kulturminneverdier og naturverdier.

Planomradets stgrrelse gjgr at planprogram uansett vurderes som formalstjenlig, og som et
hjelpemiddel til & avklare og forankre planarbeidets utredningsbehov.

5 Vedlegg

1. Forslag til planavgrensning

2. lllustrasjoner
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Situasjonsplan
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Landsbyen sett fra vest



VIGSNZAS + KOSBERG ++ ARKITEKTER

Landsbyen sett fra sorvest



VIGSNAS+ KOSBERG + + ARKITEKTER

Landsbyen sett fra sorost
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VIGSNZES4KOSBERG + + ARKITEKTER

Landsbyen sett fra nord



Landsbyen som del av det kultiverte landskap



VIGSRAS + KUSBERG ++ ARKITEKTER

Grensen mellom landsby og landskap
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Grensen mellom landsby og landskap
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Hovedgaten
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Intime gater med forhager
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