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VEDRORENDE FORSLAG TIL PLANFORSLAG TIL DETALJREGULERING FOR
ASKHOGDA — DERES REF.: 2016/704. HORINGSUTTALELSE FRA OB EIENDOM AS
(GNR 42 BNR 118 OG BNR 113).

Det vises til offentlig ettersyn og hering: Forslag til detaljregulering for Askhegda — gnr 42 bnr
133 m.fl.

Undertegnede bistdr @B Eiendom AS ved @yvind Brennmoen og Anita Brennmoen Aasland i
ovennevnte sak. JB Eiendom AS eier eiendommene gnr 42 bnr 118 og gnr 42 bnr 113, hvorav
forstnevnte eiendom har felles eiendomsgrense mot angjelde eiendom gnr 42 bnr 133 som skal
reguleres. De driver Raumergéarden Hotel (Raumergarden) som har sin beliggenhet pa de nevnte
eiendommene og er sélede blant de naermeste naboene til planomréadet.

Pé vegne av OB Eiendom AS skal folgende bemerkes til planforslaget til detaljregulering for
Askhegda:

1. Merknader til planforslaget

Raumergarden har beliggenhet i flotte og idylliske omgivelser og har bygd opp en svart
ettertraktet profil som et hotell beliggende i et naturskjent landskap pa landet.

Raumergarden er et ecttertraktet sted for konfirmasjoner, store selskaper, brudepar og
bryllupsfester, saerlig p4 grunn av omgivelsene og de store mulighetene for vakre bilder.
Eiendommen gnr 42 bnr 118 som har felles eiendomsgrense med Askhegda bestar derfor av et
lysthus med pen beplantning for & gi besekende et idyllisk og harmonisk uteomrade & oppholde
seg pd. Omradet er betegnet som «park» pé flyfotoet inntatt under forslagets punkt 4.3. Dette
er det eneste uteomradet i tilknytning til Raumergarden. I tillegg brukes omradet svart aktivt
da det ogsa avholdes blant annet vielser i tilknytning til lysthuset og uteomradene rundt dette.
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1.1 Byggehoyde og plassering

Det folger av Omradeplanen som ble vedtatt 25.03.2015 at maksimal byggehayde for Askhogda
er 12,0 m over gjennomsnittlig planert terrengniva, men at man innenfor det enkelte omrade
kan byggehoyder nyanseres ved detaljregulering.

Det folger av planforslaget vedrerende bebyggelsens hoyde at:

«I omradereguleringen er maks hoyde satt til 12m over gjennomsnitt ferdig terreng, noe som
tilsvarer ca. 4 etasjer. 1 omrddereguleringen dpnes det for at hayder kan vurderes ved
detaljregulering. I innspill fra Fylkesmannen i forbindelse med varslingsoppstart ble det
Jorutsatt hoy utnyttelse i planomradet, i og med at planomradet er i sentrum av Ask, som er et
prioritert vekstomrdde. Feltet reguleres derfor med variert hoydebegrensning fra 12m — 17,5
m. Dette er et avvik fra Omradeplanen, men begrunnes med at hoy uinyttelse er onsket fra
overordnete myndigheter bade pga sentrumsncerhet og fordi planen innebeerer nedbygging av
dyrka mark. Den varierte hayden bidrar til at bygningsmassen oppfattes variert og levendey

Det folger av planforslaget at alle byggene i planomréidet trekkes s& nerme yttergrensene som
mulig, slik at det avsettes felles uteoppholdsareal for blokkene i sentrum av planomréadet. Bygg
BB5 som er foreslétt plassert neermest Raumergarden, er forslatt bygget i 5 etasjer, men med
takterrasse som vil dempe hoyden visuelt.

P4 vegne av Raumergéarden bes det innstendig om at det ikke tillates & bygge hoyere enn 12
meter, altsi 4 etasjer. Bebyggelsens plassering og heyde i planforslaget medfarer svaert store
ulemper for Raumergérden. Raumergérden ligger som nevnt innledningsvis i flotte omgivelser
og har bygd opp en svart ettertraktet profil som et hotell beliggende i et naturskjont landskap
pd landet. Dersom detaljreguleringen for Askhegda vedtas i sin navaerende form, vil
Raumergarden bli bygd helt inne. Den vakre utsikten mot naturlandskap og jordbruk vil dermed
veere helt fraverende og erstattet med en «vegg».

Det anfores fra denne side at disse ulempene kan avhjelpes noe ved at byggene plasseres mer
sentrert og at felles uteoppholdsplass blir opparbeidet mot Raumergardens eiendomsgrense.
Utsikten vil fortsatt vaere borte, men man vil ikke fa den samme folelsen av at man er bygget
inne.

Dersom man allikevel mot formodning velger & vedta byggehoyde over 12 meter bes det
innstendig om at det bygget som plasseres nermest Raumergérden gjores sé lavt som mulig og
at den gvrige bebyggelse okes i hoyde slik at ulempene for Raumergéarden avhjelpes i storst
mulig grad.

Det folger av planforslaget at det mot st for planomradet ligger jordbruksarealer (LNF), og at
landskapet &pner seg her med fallende terreng med flott utsikt mot &slandskapet. A gke hoyden
pa byggene som plasseres mot ost, vil derfor sa langt denne side kan se ikke medfere ulemper
for eksisterende bebyggelse, da det ikke er bebyggelse av betydning mot ost.

Det folger av saksprotokoll at administrasjonen har gjort en vurdering av fordeler og ulemper
av & gke hayden hvor det blant annet fremkommer at man far storre uteoppholdsarealer i midten,
men at det kan virke massivt, serlig estfra. Denne side anferer at uteoppholdsarealer ikke
nedvendigvis ma plasseres sentrert i planomradet. Administrasjonen har ikke nevnt noe om
ulempene vestover som faktisk bestar av eksisterende bebyggelse, til tross for at det ogsé her
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vil virke svaert massivt med et bygg pa over 12 meter. De ulempene plasseringen medfarer for
Raumergérden er sterre enn ulempene ved & eventuelt gjore uteoppholdsplassen mindre for
planomradet.

Det folger videre av planforslagets 5.4.1 at:

«Bebyggelsen skal oppfores innen byggegrenser angitt pd plankartet. Byggegrense er satt til
12m fra Gjerivegen og 4m fra tilgrensende eiendommer. Mindre utspring som balkonger og
baldakiner tillates inntil 2m ut over byggegrense, unntatt mot fv.428. ».

Det vil medfore svert store ulemper for Raumergirden at BB5 plasseres si nare
eiendomsgrensen som planforslaget foresldr. Balkongene vil komme si narme
eiendomsgrensen og Raumergérdens lysthus at den atmosfaeren som né preger parken blir
odelagt. Videre vil det vaere sveart lite attraktivt for brudepar & bruke Raumergérden som sted
for vielse og bryllupsfest da det vil veere fritt innsyn fra BB5 og denne blokkens balkonger til
selskapelighetene pa Raumergérden. Det vil derfor medfore store ulemper for Raumergérden
at BB5 bygges med balkongene ut mot Raumergérden. Det bes i denne forbindelse om at BB5
fir en annen utforming slik at balkongene ikke vender direkte ut mot Raumergérden, dersom
BBS5 vedtas plassert slik det er foreslatt.

Dersom det mot formodning tillates & plassere BB5 s& narme eiendomsgrensen med balkonger
2 meter fra, vil dette ogsé legge betydelige foringer for hva Raumergérden selv kan foreta seg
pé sin eiendom i fremtiden. Dette utgjor séledes en stor ulempe for Raumergérdens eiere.

Planforslaget ndvarende form gir Raumergérden svert store ulemper som i ytterste konsekvens
gjor at omsetningen gér ned og at lokale arbeidsplasser gar tapt. Etter var oppfatning er det en
betydelig risiko for at Raumergérden ikke lenger vil vare eksisterende og nye kunders
forstevalg, som folge av planforslagets utforming.

Denne side kan ikke se at det er gjort noe forsek pa 4 ivareta Raumergarden overhodet i
planforslaget som er sendt ut for offentlig ettersyn og hering.

2. Byggeperioden
Det folger av forslagets punkt 4.17 Neering at:

«Det er ikke nceringsvirksomhet i planomrddet. Planomradet grenser til Raumergdrden Hotel
og eksisterende forretningsbygg mot vest. Adkomst til Raumergdrden Hotel skal ivaretas i
planforslaget. »

Det er etter det opplyste full aktivitet pA Raumergarden Hotel og denne virksomheten ma
ivaretas i mye storre grad enn det som folger av punkt 4.17 i planforslaget. Hotellet har ordinzre
hotellrom, samt kurs- og konferanserom beliggende i bygget som vender mot planomradet.

Planforslaget til detaljreguleringsplan omhandler ikke hvordan nerliggende virksomhet og
forholdet til omgivelsene skal ivaretas i byggeperioden. Det vil vaere aktivitet ved hotellet i hele
byggeperioden og det er viktig at ulempene for Raumergérden Hotels gjester blir s& f4 som
mulig ogsé i utbyggingsfasen.
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Det mé derfor blant annet stilles strenge krav til sikring bade av byggearbeidene (HMS), en
maksimal byggeperiode med kontinuerlig fremdrift, grenser i forhold til stey og at
Raumergarden Hotel kan fortsette sin forretningsvirksomhet pa egen eiendom uhindret bade for
kunder og egne aktiviteter. Det bes om at eksempelvis ovennevnte pkt. 4.17 i planforslaget
utvides til ogsé & regulere disse forhold.

ed vennlig hilsen
Advok f.ltﬁrmaet Nicolaisen &

Jane Kongtorp Lier
Advokat
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