Notat om mulig boligvekst innenfor omradeplanene for

Oksval-Ursvik

Hensikten med notatet er a gi et estimat pa den potensielle
boligveksten innenfor omradeplanene slik at man kan dimensjonere
teknisk infrastruktur riktig. Notatet vil bli brukt bade som grunnlag for

trafikkanalysen og rammeplan for VA.

| arbeidet med omradeplanene er det identifisert 7 feltomrader som
man anser 4 ha potensiale for fortetting og transformasjon. Disse ligger
hovedsakelig sgr i planomradet mot skoklefallkrysset. Beregningene
tar for seg feltene enkeltvis. Utover det er det ogsa gjennomfart
beregninger for fortetting pa enkelttomter, ubebygde tomter og
bruksendring fra fritidsbebyggelse til boligbebyggelse.
Bruksendringene er inndelt i bruksendringer innenfor vekstgrensen,
bruksendringer utenfor vekstgrensen og bruksendringer innenfor

strandsonen.

Faringer for beregningene:

o Fire ulike estimater, likt som i kommunens boligprognoser: Lav, lav+, middels og hgy.
Kommunens boligprognoser har et totalestimat pa 1200 nye boliger innenfor omradet.
De ulike estimatene tar utgangspunkt i anbefalt plangrep i stedsanalysen hvor
hovedtyngden av boligbebyggelse plasseres ved Skoklefallkrysset og Granholtkrysset.
o Krav til minste uteoppholdsareal tar utgangspunkt i kommuneplanens arealdel §8.

Kvalitetskrav til MUA er ikke hensyntatt.

Bebyggelse

Minimumskrav til uteoppholdsareal

Enebolig

minst 300 m2 MUA for den primaere boenheten, og 150 m2
for den sekundeere boenheten, herunder hybelleilighet,
bileilighet og tilsvarende boenheter.

Tomannsbolig

minst 300 m2 MUA per boenhet

Konsentrert smahusbebyggelse

minst 175 m2 MUA per boenhet

Blokkbebyggelse

minimum 50 m2MUA per 100 m2 BRA boligareal, og 20 m2
per boenhet avsettes til lek

o Parkeringskrav tar utgangspunkt i kommunens parkeringsnorm, men det er noe
endringer da parkeringskravet er fra min. til maks. Sykkelparkering er ikke tatt med i

beregningene.

Boligtype Sone 1 (Nesoddtangen) | | notatet
Frittliggende smahusbebyggelse

Egen parkering 1,5-2 1,5
Felles parkering 1,2-1,5

Sekundeerleilighet Maks 0,5

Konsentrert smahusbebyggelse og Konsentrert
blokkbebyggelse 0,8
1-roms 0,25-0,5 Blokk
2-roms 0,25-0,8 0,5
3-roms 0,5-0,8

4-roms eller stgrre 0,51




e Starrelse pa parkeringsplasser er 18 kvm. Dette inkluderer ikke areal for mangvrering og

svingradius.

e Gjennomsnittlige boligstarrelser tar utgangspunkt i statistikk fra SSB og
prognosesenteret. Tomannsbolig er plassert mellom starrelsen av en enebolig og et

smahus.
Boligtype Gjennomsnittlig | BRA i notatet | BTA i notatet
Enebolig 168 m2 170 m2 189 m2
Tomannsbolig - 140 m2 156 m2
Smahus (konsentrert smahusbebyggelse) | 108 m2 110 m2 122 m2
Leilighet 70 m2 70 m2 78 m2

e For bruksendring av boliger er det brukt prosenter basert pa hvor fritidsboligen befinner
seg grovt. Det er ikke gjort vurderinger av enkeltobjekter. Det er urealistisk & tenke at alle
fritidsboligene vil kunne bruksendres til bolighebyggelse, spesielt innenfor strandsonen.

Estimat Bruksendring innenfor | Bruksendring utenfor Bruksendring utenfor
vekstgrensen ellers vekstgrensen og vekstgrensen som er
strandsonen innenfor strandsonen
Lav 100% 25% 0%
Lav + 100% 50% 0%
Middels 100% 75% 10%
Hay 100% 100% 30%

e Forubebygde tomter er det brukt prosenter basert pa hvor tomten befinner seg grovt. Det
er ikke gjort vurderinger av enkelttomter og potensiell fradeling avtomtene. Det er
urealistisk a tenke at alle tomtene er egnet til & kunne bygge p4a, spesielt innenfor

strandsonen.
Estimat | Ubebygde tomter utenfor strandsonen | Ubebygde tomter innenfor strandsonen
Lav 25% 0%
Lav + 50% 10%
Middels | 75% 20%
Hay 100% 30%

e Ved utarbeidelse av notatet er vekstgrensen i omradet ikke fastsatt av formannskapet,
veer derfor obs pa at hva som omtales som innenfor og utenfor vekstgrensen kan ha

endret seg.

Beregningene tar ikke stilling til:

Fritidsboliger som brukes ulovlig som boliger

Tomter med to registrerte fritidsboliger - det er antall fritidsboliger som er tatt
utgangspunkt i, ikke antall tomter med fritidsboliger.

Tomter med bade fritidsbolig og bolig — begge er telt.

Bevaring av eksisterende bebyggelse innenfor feltene. Ved utarbeidelse av notatet er ikke
kulturmiljget i omradet kartlagt, og det er ikke gjennomfart arkeologiske undersgkelser.



Tegnforklaring

[ Bolighebyggelse

[ Bygg tilknyttet boligbebyggelse
[ Fritidsbebyggelse

[ Byqgg tilknyttet fritidsbebyggelse
] Naust, bathus og sjgbu

[[] Barnehage, skole og andre bygg
tilknyttet lignende formal

[]Andre bygninger
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Estimater pa potensiale:

Se excel-ark for neermere beregning av feltene.

LAV
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3 233 Dﬁ?gﬁ Tomannsbolig \:I
4 40 o Bruksendring
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Fortetting pa enkelttomter 3
Bruksendring innenfor 3
vekstgrensen
Bruksendring utenfor 15
vekstgrensen og strandsonen
Bruksendring innenfor 0
strandsonen
Ubebygde tomter utenfor 4
strandsonen
Ubebygde tomter innenfor 0
strandsonen
Totalt antall nye boliger ‘ 780




LAV +

Blokkbebyggelse -

Konsentrert

Felt Antall nye boliger sméhusbebyggelse T
; 225 Tomannsbolig |:|
3 233 Bruksendring
4 51
5 211
6 38
7 10
Fortetting pa enkelttomter 3
Bruksendring innenfor 3
vekstgrensen
Bruksendring utenfor 30
vekstgrensen og strandsonen
Bruksendring innenfor 0
strandsonen
Ubebygde tomter utenfor 8
strandsonen
Ubebygde tomter innenfor 1
strandsonen
Totalt antall nye boliger ‘ 870
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MIDDELS

Felt Antall nye boliger

1 35

2 247

3 233

4 51

5 407

6 69

7 45

Fortetting pa enkelttomter 3

Bruksendring innenfor 3
vekstgrensen

Bruksendring utenfor 45
vekstgrensen og strandsonen

Bruksendring innenfor 3
strandsonen

Ubebygde tomter utenfor 1
strandsonen

Ubebygde tomter innenfor 1
strandsonen

Totalt antall nye boliger ‘ 1154
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Felt Antall nye boliger

1 97

2 267

3 252

4 118

5 812

6 60

7 79

Fortetting pa enkelttomter 3

Bruksendring innenfor 3
vekstgrensen

Bruksendring utenfor 60
vekstgrensen og strandsonen

Bruksendring innenfor 8
strandsonen

Ubebygde tomter utenfor 15
strandsonen

Ubebygde tomter innenfor 2
strandsonen

Totalt antall nye boliger | 1476




Estimater pr. 06.06.2025 - se ogsa excelfil

utenfor Bruksendring utenfor
Fortetting pd Bruksendring innenfor vekstgrensen (ikke med felt |vekstgrensen som er Ubebygde tomter utenfor | Ubebygde tomten innenfor

LAV Felt1 Felt2 Felt3 Felt4 Felt5 Felt6 Felt7 ellers 7)og innenfor
Bebygg Konsentrert kbebyggelse [Blokkbebyggelse [Konsentrert Konsentrert T Bruksendring Bruksendring Bruksendring Bruksendring
Antallkvm feltet er /antall tomter 11500 30550 29100 15900 63800 20400 29860
Faktor for tomt 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85
Eksisterende friti yggelse* 0 10 2 5 9 6 10
Eksisterende boliger 5 3 6 4 11 2 4
BTA pr bolig 122 78 78 122 122 156 #T
Antall etasjer 2,0 3,0 3,0 2,0 2,0 2
%-BYA 20% 25% 25% 20% 20% 15%
MUA krav pr bolig 175 50 50 175 175 300
Parkeringskrav 0,8 0,5 0,5 0,8 0,8 1,5 #I/T

i 9775 25968 24735 13515 54230 17340 25381
BTA totalt (bolig + parkering) 2344 8718 8276 3282 13243 3450 #IT
Totalt MUA 4723 14686 13926 7040 29134 9432 3000
Totalt brukt tomt 7067 23404 22202 10323 42377 12882 #IT
%-BRA 40 % 75% 75% 40 % 40 % 30%
BRA 3910 19476 18551 5406 21692 5202
Antall boliger totalt 32 250 239 44 177 33
Antallnye (nye - eksisterende) 27 247 233 40 166 31 10 15 0
Totalt antall nye boliger (anslag) | 780

Bruksendringen utenfor Bruksendring utenfor
Fortetting pa Bruksendring innenfor vekstgrensen (ikke med felt [vekstgrensensom er Ubebygde tomter utenfor | Ubebygde tomten innenfor

LAV + Felt1 Felt2 Felt3 Felt4 Felt5 Felt6 Felt7 gl ellers 7)og innenfor
Bebygg Konsentrert kbebyggelse byggelse |Konsentrert Konsentrert T¢ Bruksendring Bruksendring Bruksendring Bruksendring
Antallkvm feltet er /antall tomter 11500 30550 29100 15900 63800 20400 29860
Faktor for tomt 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85
Eksisterende friti yggelse* 0 10 2 5. 9 6 10
Eksisterende boliger 5 3 6 4 11 2 4
BTA pr bolig 122 78 78 122 122 156 #T
Antall etasjer 2,0 3,0 3,0 2,0 2,5 2
%-BYA 25% 25% 25% 25% 20% 18%
MUA krav pr bolig/ pr 100 BRA 175 50 50 175 175 300
Parkeringskrav 0,8 0,5 0,5 0,8’ 0,8 1,5 #IT

i 9775 25968 24735 13515 54230 17340 25381
BTA totalt (bolig + parkering) 2948 8718 8276 4117 13882 4151 #T
Totalt MUA 6123 14686 13926 8976 36899 11439 3000
Totalt brukt tomt 9071 23404 22202 13093 50781 15590 #T
%-BRA 50 % 75% 75% 50 % 50 % 36 %
BRA 4888 19476 18551 6758 27115 6242
Antall boliger totalt 40 250 239 55! 222 40
Antall nye (nye - eksisterende) 35 247 233 51! 211 38 10 30 1
Totalt antall nye boliger (anslag) | 870




Bruksendringen utenfor Bruksendring utenfor
Fortetting pd Bruksendring innenfor vekstgrensen (ikke med felt |vekstgrensen som er Ubebygde tomter utenfor | Ubebygde tomten innenfor

MIDDELS Felt1 Felt2 Felt3 Felt4 Felt5 Felt6 Felt7 gl ellers 7)og innenfor
Bebygg Konsentrert kbebyggelse byggelse |Konsentrert yggelse |Konsentrert Tomannsbolig Bruksendring Bruksendring Bruksendring
Antallkvm feltet er /antall tomter 11500 30550 29100 15900 63800 20400 29860
Faktor for tomt 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85
Eksisterende friti yggelse* 0 10 2 5. 9 6
Eksisterende boliger 5 3 6 4 11 2
BTA pr bolig 122 78 78 122 78! 122
Antall etasjer 2,0 3,0 3,0 2,0 3,0 2,5
%-BYA 25% 25% 25% 25% 20% 20%
MUA krav pr bolig 175 50 50 175 50 175
Parkeringskrav 0,8 0,5 0,5 0,8 0,5 0,8

i 9775 25968 24735 13515 54230 17340 25381
BTA totalt (bolig + parkering) 2948 8718 8276 4117 14512 4461
Totalt MUA 6123 14686 13926 8976 24416 12064 13485
Totalt brukt tomt 9071 23404 22202 13093 38928 16525 18505
%-BRA 50 % 75% 75% 50 % 60 % 50 %
BRA 4888 19476 18551 6758 32538 8670
Antall boliger totalt 40 250 239 55 418’ 71
Antallnye (nye - eksisterende) 35 247 233 51 407 69 45 3 45| 11 1
Totalt antall nye boliger (anslag) 1154

Bruksendringen utenfor Bruksendring utenfor
Fortetting pd Bruksendring innenfor vekstgrensen (ikke med felt |vekstgrensen som er Ubebygde tomter utenfor | Ubebygde tomten innenfor

HOY Felt1 Felt2 Felt3 Felt4 Felt5 Felt6 Felt7 gl ellers 7)og innenfor
Bebygg yggelse |Blokkbebyggelse |Blokkbebyggelse yggelse yggelse [Konsentrert Konsentrert Bruksendring Bruksendring Bruksendring
Antallkvm feltet er /antall tomter 11500 30550 29100 15900 63800 20400 29860
Faktor for tomt 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85 0,85
Eksisterende friti yggelse* 0 10 2 5 9 6
Eksisterende boliger 5 3 6 4 11 2
BTA pr bolig 78 78 78 78 78 122
Antall etasjer 3,0 3,0 3,0 2,5 2,5 2,0
%-BYA 27% 27% 27% 28% 30% 22%
MUA krav pr bolig 50 50 50 50 50 175
Parkeringskrav 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,8

i 9775 25968 24735 13515 54230 17340
BTA totalt (bolig + parkering) 3510 9418 8943 4843 20876 4685
Totalt MUA 5895 15865 15050 7083 30575 10574
Totalt brukt tomt 9405 25284 23992 11926 51451 15259
%-BRA 81% 81% 81% 70 % 75% 44%
BRA 7918 21034 20035 9461 40673 7630
Antall boliger totalt 102 270 258 122 523 62
Antallnye (nye - eksisterende) 97| 267 252 118 512 60
Totalt antall nye boliger (anslag) 1476







