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FORORD  

 

Områdeplanen for Brunstad konferansesenter (nylig endret navn til Oslofjord Convention Center) 

er utarbeidet av Rambøll Norge AS og Kristiansen & Bernhard Arkitektur & Interiør på oppdrag 

fra Stokke kommune.  Stokke kommune har hatt ansvar for arbeidet med områdeplanen og satt 

rammer for arbeidet. Underveis i planprosessen har det vært gjennomført jevn lige møter med en 

prosjektgruppe bestående av:  

 

-  Steinar Lien, Stokke kommune  

-  Morten Lysheim, Stokke kommune  

-  Tore Aslaksen, Stiftelsen Brunstad Konferansesenter  

-  Trond Eriksen, Stiftelsen Brunstad Konferansesenter  

 

Prosjektgruppen har hatt møter med Brunsta d vel underveis i planarbeidet for å drøfte innhold i 

og utforming av planen på et tidlig stadium. I tillegg har det vært møter og befaring med en 

berørt grunneier som har hytte på østsiden av Olsåsen.  

 

Det har også vært avholdt møter med Fylkesmannen i Ve stfold, Vestfold fylkeskommune og 

Statens Vegvesen under veis i arbeidet.  

 

NB!  

Det presiseres at det ved utarbeidelse av områdeplanen med konsekvensutredning er lagt til 

grunn skisser for ny bebyggelse som kun er eksempler på hvordan bebyggelsen kan plass eres og 

utformes. Skissene er utarbeidet forut for og helt uavhengig av den gjennomførte 

arkitektkonkurransen for området og har ingen koblinger til denne.  

 

Rambø ll  

Fjordgaten 15  

Postboks 2333  

NO-3103 TØNSBERG  

T +47 33 30 17 00  

F +47 33 30 17 01  

www.ramboll.n o 
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1.  SAMMENDRAG  

Bakgrunn  

2. november 2009 vedtok Stokke kommunestyre ny kommuneplan for Stokke.  Kommuneplanens 

arealdel legger til rette for at Oslofjord Convention Center (Oslofjord) gis anledning til å utvide 

sin virksomhet med næringsbebyggelse og et idrettsanlegg mot vest, ti l sammen ca. 75 daa. 

Videre er det åpnet for ny veiatkomst i nord samt tursti i form av friområde rundt Olsåsen. 

Kommunestyret vedtok også at eksisterende regulert område endrer formål fra allmennyttig til 

næring. Dette åpner for bygging av økt overnatting skapasitet og konferansekapasitet.   

 

På denne bakgrunn fremmer Stokke kommune nå en reguleringsplan med konsekvensutredning 

for Oslofjord. Reguleringsplanen er i henhold til kommuneplanen utarbeidet som en områdeplan 

etter planlovens § 12 -2. Områdeplanen er basert p¬ òPlanprogram vedr. omr¬deregulering m/ 

konsekvensutredning for Brunstad konferansesenterò som ble vedtatt i det faste utvalget for 

plansaker 21.4.2010. Planarbeidet er utført i nært samarbeid med Stiftelsen Brunstad 

Konferansesenter som senere  vil fremme forslag til detaljplan for deler av planområdet som en 

oppfølging av områdeplanen.  

 

I tillegg til å legge til rette for en videre utvikling av Oslofjord som konferansesenter samt 

etablering av idrettsanlegg/utearealer for konferansedeltakere, menighetens egne medlemmer og 

allmennheten, har områdeplanen fokus på allmennhetens tilgang til Olsåsen og til naturområdene 

i nærheten.  

 

Områdeplanens innhold  

Skissene for ny bebyggelse som er lagt til grunn for vurdering av konsekvenser av områdeplanen 

inneholder følgende hovedelementer, se også vedlegg 2 og 3:  

 

-  Konferansehotell i tilknytning til den eksisterende hallen, i områdeplanen illustrert med to 

eksempler p¬ alternative lßsninger (hßyhus i ca. 30 etasjer og òlavblokkò i 6-8 etasjer).  

-  Lavblokker i tre til fem etasjer nord, vest og sør for hallen med leiligheter som hver kan 

deles opp i to - tre hotellrom.   

-  Grense for samlet bruksareal for ny bebyggelse for leiligheter og øvrige 

konferansesenterfasiliter er 95.000 kvm.  

-  Underjordisk garasjeanlegg med plass til minimum 500 parkeringsplasser under og nord 

og vest for konferansehotellet med kjøreatkomst fra nord.  

-  Ny energisentral nordvest på området med inntil 8.000  m² BRA.  

-  Leiligheter/hybler til bruk for menigheten/A - laget nordvest på området, vest for 

Brunstadveien.  Utbygging av inntil 12.000 m² BRA.  

-  Idrettsanlegg med mulighet for  etablering av fotballbaner, flerbrukshall, ishall og 

svømmehall ve st for Brunstadveien og eksisterende klatrepark.  

-  Ny atkomstvei med separat gang - /sykkelvei samt nye interne  veier og gatetun.  

-  Utvidelse av Skjærsnesveien til kjørebredde 6,5 meter og separat gang - /sykkelvei.  

-  Utbedring av krysset fv. 303/Skjærsnesveien til kanalisert T -kryss (venstresvingefelt).  

-  Etablering av rundkjøring i kryss Skjærsnesveien, Sjuestokveien, Brun stadveien.  

-  Tilrettelegging for bruk av Olsåsen til friluftsformål ved opparbeidelse og skilting av 

sammenhengende kyststi nord -syd gjennom området og egen tursti fra nordvest.  

-  Regulering av kommunale friområder langs Sjøen. Opparbeidelse av , toalettanleg g, 

grillplass og andre tiltak for allmennheten ved sjøen øst for Olsåsen.  
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Konsekvenser og vurderinger  

Nedenfor er oppsummert de vurderinger som er utført i henhold til det vedtatte planprogrammet 

for områdeplanen.  

 

-  Landskapsbilde  

I en samlet konsekvensv urdering vurderes det foreslåtte tiltaket å ha en liten/middels 

positiv konsekvens.  

Ny bygningsmasse med tilhørende uterom og gode kommunik asjonsveier gir området 

helhetlig sett et positivt løft. Positivt med vektlegging av utstrakt bruk av vegetasjon, i 

bygg og på bakkeplan, samt leilighetsbygg med god dynamikk i uterommene.  

 

Høyhuset endrer det visuelle inntrykket i området betraktelig. Spesielt påvirker 

høyhusalternativet landskapsbildet sett fra sjøen, Skjærsnes kulturlandskap og til dels 

Olsåsen. Dett e er områder so m i dag oppleves å ligge nær senteret , men stort sett 

oppleves å ligge skjermet fra den tette bebyggelsen. Flere av områdene vurdert berøres 

ikke direkte av tiltak, men i forhold til fjernvirkningen av tiltak i andre områder.   

 

Vei nord for senteret inn mot Olsåsen vil bety terrenginngrep som må håndteres riktig for 

å få til en løsning som ikke etterlater for store sår. Grøntområdet nord for veien ned mot 

Olsåsen er verdifull som en del av et større grøntdrag og som visuell barriere.  

 

I forhold til landskapsbilde vurderes en utbygging med alternativet lavblokk å ha 

liten/ m iddels positiv konsekvens.   

Alternativet med høyhus vurderes å ha liten/middels negativ konsekvens.   

 

Det anbefales følgende avbøtende tiltak:  

-  Bruk  av materialer og arkitektonisk utforming for å dempe inntrykket av høyden på 

lavblokk/høyhus . 

-  Ny vei og sti nord for BKS terrengtilpasses og sideterrenget beplantes  med 

vegetasjon slik at  fyllingen ikke blir dominerende, men på sikt glir fint inn i øvrig 

landskap.  

-  Materialbruk og utstrakt bruk av vegetasjon vil bidra  til at uterommene oppleves 

som positive å oppholde seg i, også i perioder med stort parkeringsbehov.  

 

Skogsområde på vest siden av  idrettsområdet  

Ut fra det som foreligger av informasjon av om rådet i dag vurderes en samlet 

konsekvensvurdering å gi liten /middels  negativ konsekvens.  Grøntdraget er 

betydningsfullt i forbindelse med idrettsområdet vest for Brunstadveien.  

Et anlegg med baner og haller vil endre områdets karakter totalt. Området er i dag, 

foruten eneboliger langsmed veien, uten større bygningsvolum. Med haller og baner i 

området vil den visuelle opplevelsen av området gå fra sammenhengende skog til et 

opparbeidet idrettsområde. Det innebærer at det må stilles store krav til hvor hall er 

legges i terrenget, at det tas hensyn til omgivelser og eksisterende vegetasjon. Når 

arkitekt konkurransen  om  utforming av området er avklart, må det sees nærmere på om 

valgt løsning gir et godt svar på utforming av området, og hvilke konsekvenser det få r.  

 

Det anbefales følgende avbøtende tiltak:  

¶ God terrengtilpasning med hensyn til plassering av haller og baner i forhold til 

høydedrag og koller i området.  

¶ Arkitektoniske kvaliteter vektlegges med hensyn til utforming av haller og 

tilhørende uteområder.  
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¶ Det sees på å beholde eksisterende vegetasjon, spesielt trær, som forholder seg 

til eksisterende skala i området, samt supplere med ny vegetasjon som kan tone 

ned anlegget.  

 

Det presiseres at det er utført en egen vurdering av  utvidelse  av idrettsområdet, jfr 

kapittel 6.8.  

 

-  Friluftsliv og rekreasjon  

I en samlet konsekvensvurdering vurderes det foreslåtte tiltaket å ha en middels positiv 

konsekvens . Tiltaket gir en stor positiv konsekvens for friluftsliv og rekreasjon knyttet til 

videreføring av kyststien og tilgjengeliggjøring av Olsåsen, samt tiltak med tursti i 

skogsområdet nord for Oslofjord.  

 

Sti som legges i skogsområdene nord for Oslofjord er positivt som forbindelseslinje mot 

stiene på Olsåsen, men krever noe inngrep som heller i negativ retning.  

 

Opparbeidelsen av vrimlesonen ved et utbygd konferansesenter kan bidra til å gi en ny 

type rekreasjonsmulighet i området, men som krever at området  er åpent for alle for at 

allmennhetens tilgjengelighet ivaretas. Ved lukkede arrangement vil senteret inkludert 

utearealer kun være åpent for deltakerne, mens store deler av senteret, vrimleareal, 

uterom etc. vil være tilgjengelig for allmennheten for øvr ig.  

 

Tiltaket har til dels en negativ konsekvens gjennom inngrep i skogsområdene på 

vestsiden av Brunstad da det påvirker det urørte skogsområdet som turstien går 

igjennom. Idrettsområdet vil endre karakter til et område opparbeidet med baner og 

store hall er. Denne delen av skogsområdet er lite fremkommelig og lite attraktivt som 

turområde, og vil bli lettere tilgjengelig.   

 

Etablering av idrettsområdet gir andre muligheter i forhold til rekreasjon , men vil endre 

seg negativt i forhold til friluftsliv.  

 

Det anbefales følgende avbøtende tiltak:  

-  Organisere og tilrettelegge driften av idrettsanleggene slik at det åpnes både for 

grupper/lag og for allmenn tilgang.  

-  Oppmerking med tradisjonell skilting av kyststien i strandsonen langs Olsåsen og 

over åsryggen, ko mbinert med forsiktig rydding av vegetasjon (fjerne trær/kvister i 

selve stitraséen).  Enkelte oppholdssoner, angitt på illustrasjonsplan, ryddes 

forsiktig og det legges til rette for enkelt toalettbygg på Furuodden, samt 

sitteplasser og bord på de ulike st edene. Dermed er det enklere å oppholde seg her 

og rekreasjonsmuligheten bedres ytterligere.  

-  Turstien  vest for BKS som går gjennom klatreparken og øvrige stier i skogsområdet 

opprettholdes/justeres for å sørge for muligheter for allmenn ferdsel igjennom 

om rådet.  

 

-  Ny bebyggelse  

Siden det er utlyst en arkitektkonkurranse som vil gi ulike forslag til bebyggelse, har 

det vært vanskelig å gjøre en samlet konsekvensutredning for dette. Det vises 

imidlertid til vurderinger for bebyggelse knyttet til landskap. Det vises også til 

innsendte forslag til arkitektkonkurranse som vil være en del av den totale 

vurderingen når områdeplanen skal vurderes.  
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-  Trafikkavvikling og parkering  

-  Skjærsnesveien fra fv. 303 og inn til Brunstadveien er beregnet å få en 

trafikkbelastning (ÅDT) i størrelsesorden 1600 -1700 biler pr. døgn som følge av 

tiltaket. Dette er en økning fra dagens trafikknivå på 3 -400 biler pr. døgn.  

-  Den økte trafikken vil dels komme nordfra, dels sørfra på fv. 303. Det vil derfor bli 

en marginal trafikkøkning på fv. 303 som i dag har en ÅDT på 5 -6000 biler pr. 

døgn mellom  Vear og Stokke.  

-  Brunstadveien fra kryss med Skjærsnesveien og ned til idrettsanlegget vil få en 

vesentlig reduksjon i trafikken da all trafikk til konferansesenteret vil gå på den nye 

atkomstveie n og bare trafikk til og fra idrettsanlegget vil benytte Brunstadveien.  

-  Endringene i trafikkbelastningen vurderes ikke å gi vesentlige konsekvenser for 

trafikkavviklingen  på de berørte veiene.  

-  Den foreslåtte kanaliseringen av krysset fv. 303/Skjærsnesveien  vil bedre 

trafikkavviklingen i krysset, spesielt for venstresvingende trafikk fra fv. 303 og inn i 

Skjærsnesveien.  

-  Ombygging av krysset Skjærsnesveien/Brunstadveien/Sjuestokkveien til 

rundkjøring vil gi en sikrere og smidigere trafikkavvikling. Spesielt v il 

framkommeligheten bedres for nordgående trafikk i Brunstadveien i perioder da det 

er stor trafikk fra BKS (ved avslutning av større arrangementer).  

-  Trafikken inn på konferanseområdet vil bli fordelt på de ulike internveiene (Nordre, 

Vestre og Østre vei) . Trafikkbelastningen på internveiene blir derfor så vidt 

beskjeden at den vil ikke skape vesentlige avviklingsproblemer, unntatt ved 

toppbelastninger før eller etter større arrangementer.  

-  Maksimalt behov for parkeringsplasser opptrer under sommerstevnene da alt 

tilgjengelig parkeringsareal tas i bruk. Behovet dekkes da på følgende måte:  

 

Lokalisering  Antall p -

plasser  

Eksisterende p -plasser ved bebyggelsen i 

Havebyen og syd for konferansesenteret  

 

600  

Ny parkeringskjeller  500  

Ved ny blokkbebyggelse vest  og nord for hallen  250  

Nye p -plasser ved energisentralen og nord for 

denne (i nordvest)  

300  

Ved boliger for A - laget  25  

På nye fotballbaner i vest  575  

Sum  2250  

 

Ved de største dagsarrangementene som genererer mest trafikk og størst behov 

for p -plasser  er det regnet med et behov på opptil 1500 -1600 p -plasser, der av 

30 -50 bussplasser. Behovet dekkes da av p -kjelleren, nye p -plasser i nordvest og 

av p -plassene i tilknytning til Havebyen og ny blokkbebyggelse.  

 

I den mer ordinære konferansesituasjonen vil  parkeringskjelleren og p -plassene i 

tilknytning til ny bebyggelse dekke behovet. Busser som venter på BKS under 

konferanser etc. parkeres på p -plassene i nordvest.  

 

-  Støy  

Det er omtalt ulike krav til støynivåer som virksomheten må forholde seg til. Det 

for utsettes at disse legges til grunn for utbyggingen og arrangementene som avholdes på 

området. Dette er:  
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-  òRetningslinje for behandling av stßy i arealplanleggingò (T-1442).  

-  Lydklassestandarden NS 8175 . Grenseverdier for lydnivå på uteareal og 

utenfor vindue r fra utendørs støykilder er gitt for forskjellige lydklasser i NS 

8175 òLydforhold i bygningerò.  

-  Stokke kommune:  Krav til utendørs konserter/støyende uteaktiviteter , vedtatt 

i Det faste utvalget for plansaker i sak 07/472 19.11.2008.  

 

De støymessige kons ekvensene av økt trafikk til/fra Oslofjord som følge av utbyggingen 

vurderes å bli så vidt beskjedne at de ikke utløser behov for avbøtende tiltak.  

 

Ved utendørs konserter og arrangementer anbefales benyttet en nordøstvendt scene 

plassert syd på strandområ det for å begrense støyulemper for naboer og bebyggelsen på 

BKS.   

 

-  Energi  

Det er gjort en vurdering av energibehov og aktuelle alternativer for energiforsyning i 

forbindelse med en plan for områderegulering for utbyggingsplaner på Brunstad . Den 

planlagte bebyggelsen består av boligblokker og hotell og representerer omtrent en 

dobling av arealet i forhold til eksisterende bygningsmasse. Dette vil kreve en økning i 

varmeeffektbehovet på 3200 -  5000 kW, avhengig av om den nye bebyggelsen blir 

bygget med  norma l standard, lavenergistandard eller passivhusstandard. Kjølebehovet 

antas å øke med 350 -  1750 kW.  Det er dermed et stort potensial for å spare energi og 

CO2-utslipp ved å bygge med passivhusstandard.  

 

En vesentlig del av det økte tappevannsbehovet kan de kkes med solfangere som 

integreres i fasader og tak i den nye bebyggelsen. En del av energibehovet kan også 

dekkes ved å gjenvinne varme fra gråvann til bruksvann. For å dekke resterende behov 

etableres en ny varmesentral ved innkjørselen til området i nor d. Denne knyttes sammen 

med eksisterende varmesentral til et felles varmenett slik at både produksjon og 

distribusjon av energi for hele eiendommen kan optimaliseres. Pelletskjeler i eksisterende 

energisentral  flyttes til ny energisentral. Kapasiteten utvi des også for å dekke  økningen i 

varmebehov i forbindelse med utbyggingen. Spisslast og reserve anbefales dekket med 

bio -olje og varmepumpe.  

 

Frigjort areal i dagens energisentral benyttes til å utvide kapasitet fra varmepumper og 

frikjøling. Varmepumpene v il dekke både økningen i varme -  og kjølebehov i sentralbygg. 

Det må utredes nærmere om det skal satses videre på sjøvannsvarmepumpe eller 

energibrønner. Eksisterende oljefyringsanlegg anbefales modifisert for bio -oljedrift som 

kan dekke spisslast og reserv e. Eksisterende energisentral legges ned. En grundigere 

utredning av aktuelle alternativer knyttet til forhold som lønnsomhet, CO 2-utslipp og 

plassbehov bør foretas i prosjekteringsfasen.  

 

-  Risiko -  og sårbarhetsanalyse (ROS)  

Risiko -  og sårbarhetsanalysen viser at planlagt utbygging av Brunstad konferansesenter 

vil medføre liten endring i risiko.  

 

I analysearbeidet er det ikke identifisert hendelser i kategorien høy  risiko (rødt 

risikoområde).  
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I analysen er det identifisert f orslag til risikoreduserende tiltak for anleggsfasen  og etter 

utbygging  som anbefales vurderes gjennomført som en del av reguleringsplanen for å 

redusere risikoen ytterligere.  
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2.  BAKGRUNN  

2. november 2009 vedtok Stokke kommunestyre ny kommuneplan for Stokke.   Kommuneplanens 

arealdel legger til rette for at Oslofjord Convention Center gis anledning til å utvide sin 

virksomhet med næringsbebyggelse og et idrettsanlegg mot vest, til sammen ca. 75 daa. Videre 

er det åpnet for ny veiatkomst i nord samt tursti i fo rm av friområde rundt Olsåsen. 

Kommunestyret vedtok også at den delen av regulert område som har formål allmennyttig,  

endres til formål næring. Dette åpner for bygging av økt overnattingskapasitet og 

konferansekapasitet.   

 

De utfyllende bestemmelsene til  kommuneplanens arealdel krever at områdene skal reguleres 

som en områdeplan, jfr. plan -  og bygningslovens § 12 -2. En områdeplan er kommunens ansvar. 

Det kan imidlertid avtales at det planfaglige arbeidet settes bort til private. I områdeplanen for 

BKS er det planfaglige arbeidet utført av konsulent engasjert av kommunen. Kostnadene knyttet 

til dette er dekket av Stiftelsen Brunstad Konferansesenter i samsvar med egen avtale.  

Kommunen har hatt ansvaret og satt rammene for arbeidet. Områdeplanen er basert p å 

òPlanprogram vedr. omr¬deregulering m/ konsekvensutredning for Brunstad konferansesenterò 

som ble vedtatt i det faste utvalget for plansaker 21.4.2010.  

 

Stokke kommune fremmer nå en reguleringsplan med konsekvensutredning for Oslofjord med 

tilliggende om råder. Reguleringsplanen er i henhold til kommuneplanen utarbeidet som en 

områdeplan etter plan -  og bygningslovens § 12 -2. Planarbeidet er utført i nært samarbeid med 

Stiftelsen Brunstad Konferansesenter som senere vil fremme forslag til detaljplan for del er av 

planområdet som en oppfølging av områdeplanen.  

 

Formålet med planarbeidet er å legge til rette for en videre utvikling av Oslofjord som 

konferansesenter med bakgrunn i de føringene som har ligget til grunn for 

kommuneplanarbeidet. Dette innebærer en  vesentlig økning av overnattingskapasiteten og 

konferansekapasiteten slik at det kan avholdes store konferanser med overnatting på stedet. Det 

skal legges til rette for etablering av idrettsanlegg/utearealer både for konferansedeltakere, 

menighetens egne medlemmer og allmennheten. Planarbeidet har hatt fokus på allmennhetens 

tilgang til Olsåsen og til naturområdene i nærheten. Hensynet til det særpregede 

kulturlandskapet i nord samt omkringliggende landbruksarealer har også vært en viktig premiss 

for plana rbeidet.   

3.  OVERORDNET PLANSTATU S 

3.1  OVERORDNEDE PLANER  

I kommuneplanen for Stokke 2009 -2020 er det innenfor planområdet satt av arealer til 

idrettsanlegg og næringsbebyggelse. Arealene satt av til næringsbebyggelse omfatter de arealer 

som BKS disponerer i dag  med hjemmel i gjeldende reguleringsplan.  

 

I kommuneplanen er det også satt av trasé for ny veiatkomst, og det er satt av areal til 

etablering av kyststiforbindelse forbi Olsåsen. Areal til kyststiforbindelse er vist som friområde.  

 

I syd grenser planområdet inntil et areal som er avsatt til friområde i strandsonen. Dette arealet 

omfatter strandarealene langs eksisterende fritidsbebyggelse ved Svarteberget.  
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Figur 1 : Kartutsnitt fra kommuneplanens arealdel :  Grønn skravur er hen synssone særpreget 
kulturlandskap . Svart vannrett skravur er Rikspolitiske retningslinjer for Oslofjorden.  

  

3.2  GJELDENDE REGULERINGSPLANER  

I gjeldende reguleringsplan for Brunstad stevnested som ble vedtatt 24.9.2001, er arealet som 

nå foreslås regulert til konferansesenter regulert til allmennyttig formål, fritidsbebyggelse, 

campingplass, fellesområde lek/ ballspill, veier og parkering. Gjennom fellesområdet i 

strandsonen er det regulert en turveitrasé (friområde). Mot nord er det regul ert et 

vegetasjonsbelte. Et belte mot Olsåsen er regulert til skogbruk/jordbruk.  

 

Maks byggehøyde for stevnehallen er satt til kote 26,5.  

4.  BESKRIVELSE AV PLANO MRÅDET  

4.1  BELIGGENHET, AVGRENSNING, STØRRELSE PÅ PLANOMRÅDET, AREALBRUK  

Brunstad ligger ca. 1 km øst  for Melsom videregående skole og 1,5 km nord for Trælsodden ved 

Melsomvik. Konferansesenteret ligger på et areal som skråner ned mot Vestfjorden. Deler av 

bebyggelsen er synlig fra sjøen fra syd, men Olsåsen skjermer for innsyn fra sjøen fra øst.   

 

Avgren singen av planområdet er vist i Figur 2. Planområdet ligger omgitt av landbruksområder 

med åpne åkerlandskap og skogsområder og med noe boligbebyggelse langs Brunstadv eien.  

 

Samlet areal for planområdet er ca. 860 daa. På syd ï og vestsiden av området ligger to 

boligområder. Rett syd for bryggene til Oslofjord ligger et offentlig friområde. På nordsiden av 

planområdet ligger Skjærsnes kulturlandskapsområde ï et åpent jo rdbrukslandskap med 

gårdsanlegg. I øst er planavgrensingen trukket ut i Vestfjorden, noen meter ut fra Olsåsen.  
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Figur 2 : Planområdets avgrensning  

 

Ulike former for registreringer som er foretatt i planområdet er vist i vedlegg 1 og er omtalt 

nærmere nedenfor. Se vedlegg 2 vedrørende navn på eksisterende veier i planområdet.  

Etter varsling av planoppstart er område for idrett i vest justert slik at arealet er økt med ca. 20 

daa. Dette er av hensyn til terrenget, allmennhetens tilgj engelighet og kulturminner.  

4.2  TOPOGRAFI  

Eksisterende konferansesenter ligger i dag forholdsvis skjermet mellom Olsåsen og det 

skogkledde høydedraget mot Melsom i vest. Terrenget skråner fra Brunstadveien ned mot sjøen i 

syd. Olsåsen øst for BKS er det mest markerte landskapselementet i området.  

 

4.3  KULTURMINNER  

Det er fornminner i Olsåsen i form av hulvei og gravplasser. Det er registrert 6 gravrøyser, 3 

gravhauger og 3 hulveier  i Olsåsen. Gamle veifar for øvrig og et gammelt fergested øst for 

Olsåsen anses ogs å å ha stor kulturminneverdi. Gjennom registreringer som ble foretatt høsten 

2010 er det gjort funn av fornminner i Melsomskogen i vest. Se markeringer på registreringskart 

(vedlegg 1).  

 

På nordsiden av planområdet ligger et åpent jordbrukslandskap med kul turhistoriske elementer i 

form av gårdsanlegg, gamle ferdselsveier og fergested. Området har i dag en visuell helhet som 

gir det en stor verdi som kulturlandskap.  

 

4.4  GRUNNFORHOLD, FORURENSING I GRUNNEN  

Det er ikke registrert forurensninger i grunnen eller s pesielle problemer knyttet til 

grunnforholdene i området.  
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4.5  EKSISTERENDE BEBYGGELSE OG UTEOMRÅDER  

Brunstad konferansesenter disponerer i dag et areal på ca. 260 dekar. Bebyggelsen er på ca. 

70  000 m² hvorav 42.000 m² er boareal med 874 boenheter og 4880 seng er (leiligheter og 

hytter).  

 

Den eksisterende bebyggelsen kan inndeles i 3 kategorier: Konferansesenteret sentralt på 

eiendommen, lav bebyggelse i øst og rekkehus i syd og vest for senteret.  

 

Konferansesenteret  

Konferansesenteret er et stort anlegg med en av landets største saler/haller. Denne ligger under 

et buet tak. En liten kolle i vest skjermer  inntrykket av det store  anlegget. Terrengfallet i øst tas 

opp av leilighetsetasjene i denne delen av bygget. Fra øst virker bygget derfor mer ruvende uten 

å vær e dominerende. Dette skyldes at bygget tar opp i seg den bratte skrenten. Mot syd 

terrasseres bygget med lavere bygningsvolumer og med uteplasser i flere nivåer. Bygningen har 

en blanding av glass, tegl og betong. Bygningen oppleves forskjellig avhengig av  hvor man ser 

den fra. Fjernvirkningen av byggets dimensjoner blir dempet av det store buede taket.  

 

Bebyggelsen i øst  

Området i øst består av tett og lav trehusbebyggelse. Byggene er formet som rekkehus og er i 1 

½ etasje med saltak. De er forbundet med kjørbare gangveier. Parkeringen skjer på bakkeplan.  

 

Bebyggelsen i syd  

I den østvendte  skrenten er det anlagt lavblokker  i 3 etasjer i kombinasjon av tegl og tre. 

Byggene tar opp terrengfallet. Byggene har saltak med liten vinkel. Takene er beslått. Det e r 

balkonger på begge langfasadene.  

 

Bebyggelsen i vest  

I den søndre delen av området ligger det 4 leilighetsbygg tilsvarende bebyggelsen i syd. Disse 

danner et indre gårdsrom. I nord vest ligger driftsbyggene.  Området er for øvrig ubebygd.  

 

Bebyggelsen i nord  

Nord for konferansesenteret ligger det leilighetsbebyggelse i 1 ½ etasje oppført i tre.  

 

Uteområder  

Øst for hallen er området utenfor hovedinngangen pent opparbeidet med større trær, hekker, 

beplantning og benker. Området er i mindre skala med tanke på at det er forplass til hallen.  

Kollen vest for hallen bidrar med tiltrengt ònaturlig innslagò og kontrast til det bebygde.  

Tilsvarende sør for hallen finnes større terrassert uteplass med sittemuligheter, beplantning, 

trapper og vannspeil. Herfra er v isuell kontakt mot sjøen.  

 

Større trær og vegetasjon langs vei en vest for uteplassen ved konferansehallen er viktige grønt 

bidrag til området.  

 

Vest for hallen ligger leilighetsbygg som danner et indre gårdsrom. Skalaen på leilighetsbyggene 

er betydelig m indre enn hallen som er nærmeste bygningsvolum. Nord for leilighetsbygget er det 

en åpen, langstrakt flate avsatt til parkering. Vegetasjon her er en enkel trerekke som er for lite 

etablert foreløpig til å fungere som noe markant vertikalt drag.  
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Langs fasaden til bebyggelsen sør for hallen er 

det opparbeidet med vegetasjon, enkelte større 

trær her som danner en grønn vegg. Parkering 

langsmed vei en forholder seg til trærne, og 

inntrykket av de grå flatene dempes noe. Stier 

og uterom belagt med belegnings stein danner 

linjer i landskapet.  

Store, grønne gressflater som åpner opp 

området ligger i tilknytning til båthusene 

Stranden nord for bryggene er velpleid og i 

mindre skala.  

Andre visuelle element er bl.a. sandvolleyball og 

lekeplass i nærheten.  

  

Kolle n ved konferansehallen.  

 

Området nord for konferansesenteret er visuelt 

dominert av asfaltert flate hvor bl.a. 

vareleveringen skjer, samt leilighetsbygg og 

mindre hytter. Beplantet skråning, trapper og 

murer, samt lekeplass er også en del av 

områdets visu elle karakter.  

Bratte kjøre vei er her, og nærhet til 

skogsområdet nord for B KS. Utsikt over 

Havebyen og sjøen fra enkelte partier av vei en.  

  

 

 

Fra nordsiden av hallen sett mot Havebyen.  

 

 

Nordvest for konferansesenteret ligger området 

avsatt til bilparkering, campingparkering og telt. 

Telt -  og campingplassen er i enkelte perioder 

helt beslaglagt, for så å oppleves som åpne flater 

som sammen utgjør et større område. Buskfelt 

bryter opp de st ore rommene til en viss grad og 

det er enkelte treplantinger her.  

 

 

 

 

 

Telt -  og ca mpingplass.  

 

Driftsbyggene ligger i nord vest med tilhørende kjøreareal og åpen plass, samt 

parkeringsmuligheter. Her er opparbeidelsesgraden lavere enn i de mer òsentraleò delen av B KS 

og det er lite grøntsoner her.  
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Området med klatrepark ligger i nærheten av Brunstadveien, et enkelt anlegg i skogen som er 

tilpasset omgivelsene slik at det er mindre synlig. Populært aktivitetsområde. Området rundt er 

en del av et sammenhenge nde grøntbelte med større og mindre koller.  

 

Uteområder i tilknytning til Havebyen  

Uterommene her er et resultat av at bebyggelsen stort sett ligger med lik avstand og tett. 

Resultatet er lite differensierte uterom i samme skala. Hovedelementene er parke ring, smal 

kjøre vei , mindre hagerom med vegetasjon. 

Siktlinjer inne mellom byggene er stort sett 

avgrenset til veitrasé ene.  

 

  

 

 

 

 

 

 

Havebyen med vei  og beplantning.  

4.6  BARN OG UNGE  

Konferanseområdet er tilrettelagt for barn og unge med leke -  og aktivitetsomr åder. Det er 

regulert ca. 25 daa til lek/uteopphold i gjeldende reguleringsplan for Brunstad stevnested.  

 

Klatreparken vest for stevnestedet har blitt et populært tilbud for barn og unge.  

 

4.7  TRAFIKKFORHOLD/ TRAFIKKSIKKERHET/ PARKERING  

Trafikkavvikling  

I trafikkutredningen som ble utarbeidet i forbindelse med revisjonen av kommuneplanen ble  

Trafikkmessige konsekvenser av dagens og framtidig virksomhet på BKS utredet 

(òTrafikkmessige konsekvenser ved utbygging p¬ BCCò, Rambßll Norge AS, 2008-10 -21).  

 

Gjennomsnittlig trafikk i Skjærsnesveien når det ikke er arrangementer på BKS ligger på ca. 

1000 biler pr. døgn. I denne situasjonen er trafikkavviklingen inn til området uproblematisk.  

 

I dagens situasjon er det arrangementene til menigheten selv som skap er mest trafikk og over 

flest dager. Under julistevnet til DKM i 2008 ble det registrert en gjennomsnittlig trafikk i 

Skjærsnesveien på ca. 3500 biler pr. døgn, dvs. en økt døgntrafikk ut over en normaldag på ca. 

2500 biler pr. dßgn. Dagsarrangementet òBegeistringerò som er avviklet de siste tre ¬rene skaper 

en økt trafikk i Skjærsnesveien på ca. 2000 biler pr. døgn og medfører den største timetrafikken.  

 

Når trafikkbelastningen i forbindelse med arrangementene på BKS fordeles over året er det 

beregnet at S kjærsnesveien har en årsdøgntrafikk (gjennomsnittlig trafikk pr. døgn over året, 

ÅDT) på 1300 -1350 biler pr. døgn.  

 

I perioder med rushpreget trafikk, spesielt i forbindelse med arrangementer som trekker mye 

lokalt publikum, kan det være kødannelse på fv. 303 for venstresving inn til Skjærsnesveien  

før arrangementet og kødannelse i Skjærsnesveien for utkjøring på fv. 303 etter arrangementet.  
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Trafikksikkerhet  

Det er et ensidig fortau med bredde ca. 2 meter langs Skjærnesveien/Brunstadveien fra fv. 303 

og  inn til stevneområdet. Beboerne og hytteeiere som benytter disse veiene opplever likevel 

situasjonen som utrygg  ved arrangementer som trekker mye trafikk, spesielt for fotgjengere.  

 

Parkering  

Dersom alle mulighetene utnyttes har man i dag en totalkapasit et på ca. 2250 p -plasser på 

Brunstad konferansesenter (alle interne arealer samt leie av et tilstøtende jorde som kun er 

godkjent som en midlertidig løsning).  

 

4.8  KOLLEKTIVTILBUD  

Bussrute 130 Tønsberg -Melsom -Stokke trafikkerer fv. 303 med stort sett halvtimes  frekvens i 

begge retninger på hverdager utenom feriene. Det er busslommer i begge retninger i nær 

tilknytning til krysset fv. 303/Skjæsnesveien.  

 

Det er ikke rutebuss på fv. 303 som er det mest aktuelle kollektivtilbudet for reiser til og fra 

Brunstad. De t viktigste kollektivtilbudet er turbusser som chartres i forbindelse med større 

arrangementer på BKS og som kommer fra for eksempel Oslo, Gardermoen eller Sandefjord 

Lufthavn Torp.  

 

I tillegg er det mulig å  reise kollektivt med jernbane/ buss via jernbanestasjonen i Stokke 

sentrum (og evt. Tønsberg). Denne muligheten blir benyttet ved en del arrangementer.  

 

4.9   STØY  

Naboer  har tidligere påpekt  sjenerende støy i forbindelse m ed enkelte ar rangementer på 

Oslofjord . Planutvalgets støykrav som ble  vedtatt i 2008 har imidlertid bedret situasjonen. 

Kravene setter begrensninger for utendørs arrangementer både med hensyn til varighet ut over 

kvelden og for støynivået fra slike arrangementer. Det tillates ikke konserter på søndager og 

helligdager.  

 

4.10  KOMM UNALTEKNIKK/ TEKNISK INFRASTRUKTUR  

Høy spent  

Tiltakshaver ønsker å få erstattet eksisterende høyspentmaster i området med jordkabel. Det 

foreligger forslag til trasé for jordkabel utarbeidet av Omega Elkraft og utkast til avtale mellom 

Skagerak nett og tilt akshaver for omlegging av høyspent til kabel. Omlegging forutsetter at det 

gis konsesjon. Trase for jordkabel er vist på reguleringsplankartet. Sikringssone for 

jordkabel trasé en er 10 m eter .  

 

Vann og avløpsledninger  

Kapasiteten på avløpsledningen  i Melsom vik er ikke stor nok til å ta imot mer avløpsvann. Det må 

derfor bygges ny ledning til Vårnes. Kostnaden er beregnet til 5,4 millioner kroner (jf. Stokke 

kommune).  
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5.  BESKRIVELSE AV PLANF ORSLAGET  

Beskrivelsen av planforslaget er gitt med referanse til vedlag te illustrasjonsplan som viser nytt 

veisystem, ny bebyggelse med mer, se  vedlegg 2 . Forslag til reguleringsplan er vist i vedlegg 4.  

 

5.1  AREALBRUK  

Arealet som i kommuneplanen er satt av til næringsformål foreslås regulert til næring med 

underformål konferansesenter, slik det åpnes for etter ny planlov. Avgrensning mot Olsåsen er 

trukket tilbake til eksisterende samlevei i øst (kalt Østre vei i vedlegg 2). Det understrekes 

dermed at justert avgrensning av næringsområdet mot øst blir langs denne veien.  

 

Det reguleres til byggeformål idrettsanlegg i Mattisåsen vest for konferansesenteret, slik det 

åpnes for gjennom kommuneplanens arealdel.  

 

Kyststiforbindelse sikres gjennom regulering til friområde.  

 

Olsåsen reguleres til frlufts -  og friomåder mens eksi sterende skogsareal på nordsiden av 

Brunstadsenteret reguleres til vegetasjonsskjerm. Verdier knyttet til vegetasjon, vilt og 

kulturminner får hensynssoner med bestemmelser som skal bidra til sikring av verdiene.  

 

5.2  IVARETAKELSE AV KULTURMINNER  

Det er r egistrert flere automatisk fredede  kulturminner innenfor planavgrensningen, se 

registreringskart i vedlegg 1 for angivelse av steder.  

Arkeologisk registrering ble sist foretatt i 2010. En rekke ikke tidligere registrerte kulturminner 

ble påvist.  

 

På høyd edraget på vestsiden av Brunstadveien, i området der hvor klatreparken er i dag ble det 

funnet steinalder bosettings - /aktivitetsområde og kullfremstillingsanlegg. Området er opprinnelig 

tiltenkt idrettsanlegg og har fått en noe endret avgrensning etter gje nnomgang med Vestfold 

fylkeskommune høsten 2010. Ønsket er bl.a. å sikre bedre terrengtilpassning og ta hensyn til 

kulturminner etc.  

 

5.3  NY BEBYGGELSE  

Det presiseres at beskrivelsen av ny bebyggelse kun er å anse som eksempler på hvordan 

bebyggelsen kan pla sseres og utformes. Dette blir nærmere avklart i senere planfaser.  

Nåværende konferansesenter med den store hallen beholdes i hovedsak. Utvidelsen skjer i vest 

og syd.  

 

Alternativ 1 lavblokk  

I dette alternativet er de 4 nederste etasjene med parkeringskje ller og konferansesenter det 

samme som i alternativ 2. Hotellet i alternativ 1 er illustrert som et bygg i 6 etasjer over 

konferansesenteret. Store gjennomgående åpninger i bygningskroppen gir muligheter for utsyn 

og lys. De store åpningene og takterrassen e er tenkt parkmessig behandlet. Alle rommene har 

balkonger med mulighet for beplantninger.  
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Figur 3 : Ny bebyggelse i alternativ 1.  

 

 

Figur 4 : Ny bebyggelse i alternativ 2.  
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Alternativ 2 høyhus  

Kollen vest  for senteret graves ut og erstattes med et 4 etasjes bygg med et høyhus på den ene 

delen av dette. De 2 nederste etasjene er parkeringskjellere. Parkeringsetasjene kan nås fra 

hallen og kan be nyttes som utstillingsareal ved  konferanser. Mellom hallen og b ygget i vest er 

det overlys for de to nederste etasjene.  

 

Over parkeringskjelleren ligger 2 etasjer med konferansesaler, grupperom, vrimleareal og 

garderober med toaletter. Nedre plan ligger på bakkenivå. Dette er høye etasjer; etasjehøyde er 

ca.  6 m eter . 

 

På den mi dtre delen av bygget er det illustrert  et høyhus med ca. 30  etasjer. Høyhuset er 

planlagt som hotell. Mellom rommene er det dører som gir anledning til å slå sammen rom til 

små leiligheter med 2 til 3 rom. Rommene har balkonger. Fasadematerialet er i hovedsak glass.  

 

Felles for begge alternativene er utbyggingen i direkte tilknytning til hallen i syd. Det er her tenkt 

oppført bebyggelse som trappes ned mot syd og på denne måten følger terrenget. Bebyggelsen 

får takterrasser. I begge alternativene  brukes takflatene aktivt som rekreasjonsområder med 

bl.a. beplantninger, pergola og benker.  

 

Vest for konferansesenteret ligger det  leilighetsbebyggelse i 4 -6 etasjer . Bygningene er enkle 

rektangulære volumer. De er smale og langstrakte og har forskyvninger i horisontalplanet for å 

skape variasjon. Rommene er organisert tilsvarende høyhuset og kan omgjøres til hotellrom. I 

forbindelse med trapp -  og heisrom er det anlagt små fellesarealer. Det samme finnes på takene. 

Alle takflatene er parkmessig  anlagt som takterrasser for å erstatte det markarealet som 

bebyggelsen opptar. Den lave bebyggelsen er foreslått oppført i en kombinasjon av tre og tegl.  

 

Arealbehov  

I begge alternativene er det tilrettelagt for 600 nye leiligheter, 200 hotellrom og 

konferansefasiliteter som konferanserom, vrimleareal, resepsjon, bespisning, møterom,kontorer, 

butikker etc. Leilighetene er fleksible og kan gjøres om til enkeltrom slik at det kan overnatte 

inntil 2.500 personer på konferanser.  

 

At komster  

Atkomst til kon feransesenteret og til hotellet er fra plassen i syd -vest og i forlengelsen av 

eksisterende hovedinngang. A tkomst til parkeringskjelleren er fra veien i nord. Broer i stål og 

glass forbinder takterrassene med konferansesenteret.  

 

5.4  OPPARBEIDEDE UTEROM I TILK NYTNING TIL  NY BEBYGGELSE  

I tilknytning til ny bebyggelse og planlagte tiltak på området legges det vekt på å forme gode 

uterom i samsvar med ny og eksisterende bebyggelse, som også forholder seg på en god måte til 

de landskapsmessige premissene på stedet . Se vedlegg 3 med områdeavgrensning.  

 

Konferansesenter (eksisterende)  

Arealet mellom leilighetsbygg og konferansehall er beskrevet som vrimleareal på vedlagte 

illustrasjonsplan (vedlegg 2) med  offentlig funksjon tilknyttet Oslofjord . Området skal være på 

fotgjengernes premisser i størst mulig grad, og i en skala som forholder seg til bruken. 

Materialbruk skal være på et tilsvarende høyt nivå tilsvarende det som er etablert i dag. Se også 

figur 5 som viser foreslåtte tverrprofiler i et mulig gatetun ved konferansesenteret.  

 

Kommunikasjon skjer i vrimlesonen og på stier mellom byggene, samt p å broer som forbinder 

takflaten e på leilighetsbyggene. Kjørearealene er her  underordnet ved at  ve ibanen diskret 
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markeres og inngår som en del av vrimlesonen.  Vegetasjo n får en viktig funksjon og er sentral 

både på bakkeplan og i bygg. Mellom leilighetsbyggene legges det opp til rom i ulik skala med 

høy bearbeidelsesgrad, som er mer for halvoffentlige rom å regne, med enkelte mer private 

soner.  

 

 

Figur 5 : Foreslått tverrprofil i gatetun. Alternativ 2 til venstre, alternativ 1 vist til høyre i illustrasjonen 
ovenfor. Vrimlesone vist øverst.  
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Det er et ønske å få til uterom som kan romme flere funksjoner til ulike behov. For eksempel bør  

det være pl ass til parkering i større volum i forbindelse med arrangementer, samtidig som 

områdene skal se bra ut når det er mindre aktivitet. Et konsept er å lage plasser med trær og 

opparbeidet dekke som er tiltalende med og uten parkerte biler. Dette er særdeles v iktig da det 

er behov for et stort antall biler i forbindelse med enkelte arrangement.  

 

Vest for leilighetsbyggene planlegges tiltak i forhold til driftssentral og energibygg. Her beholdes 

noe av eksisterende bygg forbeholdt driftsbygg/energibygg, samt at  et nytt bygg planlegges lagt 

her. Samme løsning som tidligere beskrevet med trær og dekke. Områdene skal fremstå som så 

attraktive som mulig, også i perioder hvor parkeringsbehovet er stort. Skalaen på uterommene 

tilknyttet byggene her er stor, men bruken  av trær og annen vegetasjon skal bidra til at 

inntrykket dempes, og at området deles inn i rom med ulik skala.  

 

Nord for byggene er det lagt inn en sti som forbinder bebyggelsen ved konferansesenteret til 

bebyggelsen i nordvest . Dette skal være en snarve i og gangforbindelse som knytter 

idrettsområdet og nærliggende bebyggelse til senteret og andre områder.  

 

I forbindelse med etablering av idrettsområdet er det tenkt å etablere idrettshaller, svømmehall 

og fotballbaner. Klatreparken ønskes i størst mulig grad å bevares, med noen justeringer.  

Justeres i forhold til avklaringer idrettsområde.  

 

Grønnstruktur  

Nordøst for nye idrettsbygg planlegges bygg for personell som arbeider på senteret( A- laget ).  

Uteområdet skal opparbeides på samme nivå som øvrige planlag te uterom, med gjennomgående 

god kvalitet og bruk av vegetasjon, som tilpasses eksisterende omgivelser. Et større indre 

område blir en halvoffentlig sone, noe er tilgjengelig mens andre områder er mer som mindre 

hagerom og tiltenkt beboerne. Utstrakt bruk av vegetasjon som romdannende el ement, samt 

best tilpasses til eksisterende vegetasjon og omgivelser. Det er v iktig at den grønne bufferen 

som er her i dag ivaretas på en best mulig måte mht. planlagt tiltak.  

 

5.5  IDRETTSOMRÅDE  

Vest for konferansesenteret og Brunstadveien er det planlagt et idrettsanlegg. Ambisjonen er at 

anlegget skal inneholde flerbrukshall , svømmehall , ishall og fotballbaner. Eksisterende klatrepark 

beholdes, og det forutsettes at stier i området opprettholdes/justeres slik at allmennhetens 

tilgjengelighet ivaretas.  

  

5.6  VEIANLEGG/TRAFIKKAREALER  

Beskrivelsen er gitt med referanser til punktene A -H i vedlegg 2.  

 

Atkomst veier  

Krysset mellom fv. 303 og Skjærsnesveien, pkt. A i vedlegg 2, foreslås bygd om til kanalisert T -

kryss med venstresvingefelt for trafikk som kommer nordfra på fv. 303 og skal inn 

Skjærnesveien. Eksakt lengde på venstresvingefeltet fastlegges i en senere detaljplanfase basert 

på registreringer av svingebevegelsene i krysset. Det er i denne omgang lagt til grunn en lengde 

som gir oppstillingsplass til 3 -4 personbiler.  

 

Skjærnesveien samt ny atkomstvei fra krysset Skjærsnesveien/Brunstadveien/Sjuestokkveien 

(pkt. B i vedlegg 2) bygges ut med en standard som òsamleveiò iht. Statens vegvesen h¬ndbok 

017 Veg -  og gateu tforming. Det foreslås en veibredde på 6,5 meter hvor av kjørebanen utgjør 
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5,5 meter og med en skulder på 0,5 meter på hver side. Se normalprofil for atkomstveien i figur 

nedenfor.  

 

For å bedre forholdene for gående og syklende forslås etablert en 3 meter bred gang - /sykkelvei 

langs atkomstveien, atskilt fra bilveien med grøft/grøntareal på 3 meters bredde. Man får dermed 

et standard tverrsnitt (normalprofil) for bilveien og gang - /sykkelveien som vist nedenfor.  

 

 

Figur 6 : Normalprofi l (tverrsnitt) for utbedring av Skjærsnesveien samt ny atkomstvei.  

 

Krysset mellom Skjærsnesveien/Brunstadveien/Sjuestokkveien (pkt. B) som i dag er et 

utflytende X -kryss bygges om til rundkjøring med ytre diameter 30  meter. Dette vil gi mer 

ryddige og sik re trafikkforhold, ikke minst for trafikk av beboere og hytteeiere som kommer fra 

Brunstadveien når det er større arrangementer på BKS.  

 

Det bygges et T -kryss der Skjærsnesveien kobles på den nye atkomstveien inn til BKS (pkt. C i 

vedlegg 2). Fra krysset med fv. 303 og fram til dette T -krysset, dvs. på strekningen A ï C, blir 

atkomstveien til BKS kommunal vei.  

 

Videre inn til konferansesenteret, dvs. på strekningen C ï D, blir atkomstveien privat vei.  

 

Interne veier  

Atkomstveien foreslås videreført inne på  konferanseomr¬det som òVestre veiò fra pkt. D og fram 

til ankomstpunktet for konferansesenteret, pkt. G i vedlegg 2. Veien er antatt  å få samme 

standard på denne strekningen som lenger nord, men i stedet for separat gang - /sykkelvei er det 

foreslått et 3 meter bredt fortau langs østsiden av veien. Det presiseres at detaljert utforming av 

denne veien ikke er vist i reguleringsplankartet da endelig plassering og utforming først vil bli 

avklart i påfølgende planfaser.  

 

Ved ankomstsonen for konferansesenteret,  pkt. G, etableres en plass som vil fungere som 

rundkjøring for ankommende biler og busser. Langs nordsiden av søndre del av Vestre vei, dvs. 

vest for ankomstsonen G, etableres busslomme med plass til tre busser. Disse benyttes for 

avsetting og henting av passasjerer.  

 

Nord for stevnestedet etableres en ny vei mellom punktene D og E, Nordre vei. Nordre vei 

foreslås bygd med standard som atkomstvei med veibredde 5,5 meter (4,5 meter kjørebane og 

0,5 meter skulder). I østre ende, ved pkt. E, kobles den til ek sisterende vei øst for Havebyen 

(Østre vei). Terrenget faller sterkt av mot øst i traséen for Nordre vei. For at veien i størst mulig 
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grad skal følge terrenget slik at man unngår store skjæringer/fyllinger, må den legges i relativt 

sterk stigning på partie t øst for pkt. I. Trafikk i retning vestover får der en stigning på ca. 15 % 

(1/6 ï 1/7). Det innebærer at det må legges varmekabler i veien på dette partiet for å sikre 

framkommeligheten om vinteren. Det anlegges et 2 meter bredt fortau langs sydsiden av Nordre 

vei.  

 

Ved pkt. I blir det innkjøring fra Nordre vei til parkeringskjelleren som foreslås bygd sydover 

under den nye bebyggelsen nord og vest for konferansehallen.  

 

Eksisterende Østre vei som går sydover mot strandområdet fra pkt. E er i dag bare ca.  3 meter 

bred. For å legge bedre til rette for toveis trafikk foreslås veien utvidet til inntil 5 meters bredde 

uten å etablere skjæringer i terrenget øst for veien.  

 

Oppsummering vedr kjøreatkomst:  

-  Vestre vei blir kjøreatkomst til konferansesenteret og ti l eksisterende og ny bebyggelse 

nord og vest for dette.  

-  Nordre og østre vei blir kjøreatkomst til eksisterende boliger øst og syd for 

konferansesenteret og til strandområdet.  

-  De eksisterende kjøreveiene i Havebyen og syd for konferansesenteret vil stort se tt 

fungere som i dag.  

 

Gang -  og sykkeltrafikk  

Som nevnt ovenfor legges det bedre til rette for gang - /sykkeltrafikk til og fra senteret gjennom 

gang -  og sykkelveien som foreslås anlagt langs Skjærsnesveien og den nye atkomstveien fram til 

pkt. D. Derfra og inn i området forutsettes gående og syklende å benytte fortauet langs Vestre 

vei samt gatetunet.  

 

Fra pkt. D og østover til Olsåsen foreslås etablert en tursti i egen trasé som sikrer god atkomst til 

turområdene i Olsåsen og til strandsonen øst for denne. Turstien anlegges med tanke på 

universell utforming, dvs. med maksimal stigning 8 % (1/12).  

 

Generelt kan det slås fast at avstandene internt i området, for eksempel mellom søndre del og 

idrettsområdet i vest, blir så vidt store at det bør legges til rette  for bruk av sykkel for 

interntrafikken.  

 

Fra pkt. H og østover ned til Havebyen bør det opprettholdes en gangforbindelse som må 

tilpasses ny bebyggelse og parkeringskjelleren under denne. Det er ønskelig at denne 

forbindelsen også er farbar for syklende, men dette kan bli vanskelig pga. høydeforskjellene og 

den nye bebyggelsen.  

 

Fra ankomstsonen, pkt. G, må det likeså opprettholdes en forbindelse som kan benyttes både av 

gående og syklende.  

 

Fra Vestre vei (pkt. F) foreslås anlagt en forbindelse for gående og syklende vestover til 

idrettsområdet. Forbindelsen må tilpasses terrenget for å få akseptable stigningsforhold.  

 

Det er ikke forslått planskilt kryssing for gående/syklende (underganger eller bruer) på noen 

punkter i veisystemet. De mest sentrale  kryssingsstedene er ved pkt. B (kryssing av 

Skjærsnesveien), ved pkt. D (kryssing av Nordre vei) og ved pkt. F (kryssing av Vestre vei). Det 

vurderes at kjørende trafikk, sett over året, er så vidt beskjeden at planskilt kryssing ikke er 

nødvendig på diss e stedene. Dessuten kan kryssingen sikres på annen måte, for eksempel ved 

nedsatt fartsgrense og/eller annen skilting, opphøyd gangfelt og belysning.  
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Parkering  

I trafikkutredningen som ble utarbeidet i forbindelse med revisjonen av kommuneplanen ble 

parke ringsbehovet knyttet til dagens og framtidig virksomhet på Oslo Convention Center vurdert. 

Det ble der konkludert med at man ved toppbelastningen under julistevnene vil være et behov 

for ca. 2200 p -plasser for biler og 50 -80 p -plasser for busser.  

 

Ved maks imalbelastningen under sommerstevnene må alt tilgjengelig parkeringsareal tas i bruk 

for å dekke behovet. Behovet dekkes da på følgende måte:  

 

Lokalisering  Antall p - plass er  

Eksisterende p -plasser ved bebyggelsen i Havebyen 

og syd for konferansesenteret  

 

600  

Ny parkeringskjeller  500  

Ved ny blokkbebyggelse vest og nord for hallen  250  

Nye p -plasser ved energisentralen og nord for denne 

(i nordvest)  

300  

Ved boliger for A - laget  25  

På nye fotballbaner i vest  575  

Sum  2250  

 

I denne situasjonen er det altså nødvendig å ta i bruk også fotballbanene som dermed ikke kan 

benyttes til idrettsformål i disse periodene.  

 

I konferansesammenheng er det de største dagsarrangementene som genererer mest trafikk og 

størst behov for p -plasser. Det er regnet med et mak simalt på behov på 1500 -1600 p -plasser i 

disse tilfellene, der av 30 -50 bussplasser. Behovet dekkes da av p -kjelleren, nye p -plasser i 

nordvest og av p -plassene i tilknytning til Havebyen og ny blokkbebyggelse.  

 

I den mer ordinære konferansesituasjonen vil  parkeringskjelleren og p -plassene i tilknytning til 

ny bebyggelse dekke behovet. Ved konferanser der deltakerne i stor grad kommer med busser vil 

ikke disse alltid bli stående på Brunstad under hele konferanseperioden. Når det likevel er tilfelle 

vil buss ene mest naturlig bli parkert på p -plassene i nordvest.  

 

 

Varelevering   

Varelevering til konferansesenteret er i hovedsak løst via parkeringskjelleren der nederste plan 

får stor nok takhøyde for store kjøretøyer. Gulvet i nederste plan blir liggende på sam me 

kotehøyde som gulvet i konferansehallen. Det kan dermed tilrettelegges for kjøreatkomst inn i 

hallen via p -kjelleren og plassen på nordsiden av hallen. Dette betyr at det må anlegges en 

kjøreport på østsiden av p -kjelleren ut mot plassen nord for hallen . 

 

Ved å benytte p -kjelleren som primæratkomst for varelevering kan denne trafikken gå uavhengig 

av trafikken som går til/fra konferansesenteret via Vestre vei og gatetunet. Det kan likevel være 

aktuelt at noe varelevering også skjer fra bussoppstillingspl assene langs gatetunet vest for 

konferansesenteret, men dette bør være i mindre omfang.  
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6.  KONSEKVENSER AV PLAN FORSLAGET  

6.1  ANALYSEMETODE  

I konsekvens vurdering en av temaene landskapsbilde og friluftsliv/rekreasjon og til dels ny 

bebyggelse, er benyttet en analys emetode basert på Statens vegvesens håndbok 140 om 

konsekvensanalyser. Metoden er ikke benyttet slavisk, men tilpasset de aktuelle 

problemstillingene.  

 

Områdeinndeling og verdivurdering  

Det er gjort en inndeling i enhetlige områder, se vedlegg 3. Analyseom rådet har en større 

avgrensning enn planområdet, for å kunne se planområdet og de omkringliggende arealene som 

en helhet. Verdi angis på en tredelt skala: liten, middels og stor. For friluftsliv og rekreasjon er 

verdivurderingene knyttet til bruksfrekvens og opplevelsesverdi . Verdisettingen er gjort med 

bakgrunn i de fakta som er hentet ut fra konsekvensutredningen som ble gjennomført i 

forbindelse med kommuneplanen med tilhørende grunnlagsmateriale.  De merknader og innspill 

som er kommet inn ved rullering en av kommuneplanen har også gitt en pekepinn på 

brukerinteressene knyttet til friluftsområdene i planen. Gjennom studier av de turkart som er 

utarbeidet, samt befaring i området er det også lagt et godt grunnlag for å vurdere bruken av 

friluftsområdene. M ed friluftsområder menes i denne sammenheng også arealer med formålet 

LNF som brukes i rekreasjonssammenheng.  

 

Vurdering av l andskapsbildet tar utgangspunkt i visuelle verdier i landskapet.  

  

Vurdering av omfang av endringer på grunn av tiltaket  

Omfangsvurderingene er et uttrykk for hvor store positive eller negative endringer det aktuelle 

tiltaket vil medføre for det enkelte delområde. Omfanget vurderes i forhold til en 0 ïsituasjon, 

dvs. at tiltaket ikke gjennomføres. Virkningene vurderes gjennom  tiltakets påvirkning av 

bruksmuligheter, barriere og attraktivitet. Attraktiviteten endres ved at opplevelseskvalitetene 

ved lek, rekreasjon, utendørs opphold og varierte fysiske aktiviteter endres. Ulike grupper kan bli 

påvirket ulikt. Grupper med lav mo bilitetsevne må vies oppmerksomhet.  

  

Vurdering av konsekvenser  

Med konsekvenser menes de fordeler og ulemper et tiltak vil medføre i forhold til alternativ 0.  

Konsekvensvurderingen angis på en skala fra meget stor negativ til meget stor positiv 

konsekvens . 
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6.2  LANDSKAPSBILDE  

I håndbok 140 i kapittel 6.3.1 defineres landskapsbilde som  òet omr¬de som er formet under 

p¬virkningen fra og samspillet mellom naturlige og menneskelige faktorer.ò 

I vurderingen vil det vises til visuelle kvaliteter i området, og hvordan de berøres av tiltaket. 

Vegetasjon og naturlandskap i forhold til visuell påvirkning behandles også her. I tillegg 

behandles kulturmiljø, kulturminner og kulturlandskapet med henspil l på det visuelle.  

Det er delt inn i ulike del områder hvor idrettsområdet ligger som en del av skogsområdet på 

vestsiden av Oslofjord . Idrettsområdet er vurdert under dette området. De visuelle 

konsekvensene som nytt anlegg med haller og baner vil gi må v urderes mer konkret når 

konkurransen for utforming av området er avsluttet.  

 

6.2.1  Dagens situasjon  

Generelt  

Iht.  òLandskapsregioner i Norgeò, utarbeidet av Norsk institutt for jord- og skogkartlegging, 

tilhører planområdet landskapsregion 01 Skagerrakkysten (N IJOS). Skjærgården i regionen er 

ofte smal, og innenfor kysten ligger et løsmasserikt kystlandskap.  

 

På Olsåsen i øst, mer bestemt i den vestlige delen av området, i nord mellom bebygd del av BKS 

og åpent landskap, finner en typiske skogsområder for regio nen. Vegetasjon varierer fra furu og 

lyng på skrinn jord, til lunere steder med frodigere inntrykk hvor løvtrær dominerer. Åpne 

om råder finner en mot sjøen i sør øst og kulturlandskapet i nord. Siktlinjene forblir stort sett 

uavbrutte i de åpne landskapene,  i forbindelse med stier etc ., men brytes i møte med skogkledde 

partier.  

 

Landform/terrengform/randsone  

BKS ligger i et landskap med dominerende daldrag i nord -sydgående retning. Vest og øst for B KS 

finner en større landskapsrom som følger randsoner i områ det. Et landskapsrom som er i 

betydelig større skala er område med Skjærsnes kulturlandskap.  

 

Ulike randsoner er som nevnt med på å definere de forskjellige landskapsrommene, og er viktige 

trekk ved landskapet. Brunstadveien ligger i randsonen ved området  tiltenkt idrett, et område 

med flere mindre og større koller. Området er mindre eksponert fra vei en som følge av en grønn 

buffer som ligger langsmed vei en.   

 

Hallen til konferansesenteret ligger i randsonen til Havebyen, og tar opp terrenget her. Øst for  

Havebyen ligger Olsåsen og er en tydelig avgrensning mellom dette og bebygd område. Olsåsen 

domineres av en markert høyde/rygg som er med på å gi området visuell karakter.  Vest for 

hallen er kollen en viktig terrengform som i dag er med på å dempe inntryk ket av hallen.  

 

Se temakart nedenfor med angivelse av landform, terrengform og randsone.  

 

Siktlinjer  

Variasjon mellom åpnere områder og tettere skogsområder, samt ulike høydedrag, gir varierende 

siktforhold. Vedlagte kart viser punkter som er interessante mht. siktlinjer . Fra uteområdet sør 

for hallen er det flott utsikt ut over strandområdet og sjøen. Utsikt mot sjøen er også mulig å 

oppleve fra bl.a. Skjærsnes fergested og gårdstun. Sør for Olsåsen og på Furuodden er andre 

punkter hvor sjøen kan oppleves fritt. Langs Skjærsnesveien er det fantastisk utsikt ut over 

kulturlandskapet. Fra Br unstadveien er det sikt utover konferanseområdet  med omkringliggende 
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landskap.  

Se temakart med ytterligere utsiktspunkter.  

 

 

Figur 7 : Landform/terrengform/randsone  og utsiktspunkter.  

 

Veier og stier, linjer i landskapet  

Første del av dagens hovedtrasé fra fv. 303 ligger med åpen visuell kontakt til omgivelsene. 

Videre innover Skjærsnesveien, mot Sjuestokkveien og første del av Brunstadve ien er den 

visuelle kontakten lukket av omkringliggende skogsareal. Dette bidrar til å gjøre det vanskelig å 

orientere seg, og noe utydelig å finne fram i området.  

 

Hoved trasé ene inn mot Brunstad oppleves terrengmessig å forholde seg godt til omgivelsene,  

men som nevnt med begrenset visuell kontakt til omkringliggende områder langs veien.  

Veistrekket langsmed eneboligene vest for BKS er etablert på et høydedrag og det er god 

oversikt over området herfra. Veilinjen følger naturlig en terrengkant i området med eneboliger, 

og oppleves som en òintegrertò del av landskapet.  

 

Inne på konferanseområdet er veiene i hovedsak tilpasset bebyggelsesstrukturen og 

terrengforhold uten større skjemmende inngrep. Veien øst for Havebyen er et unntak da den til 
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en viss grad  byter inn i skråningen mot Olsåsen. Inne i Havebyen følger vei ene et stramt mønster 

som forholder seg til bebyggelsen.   

 

 

Det er flere turmuligheter i området og et rikt nett 

av stier, noen mer framkommelige enn andre. En 

viktig linje går fra Trælsodden i sør videre nord for 

Brunstadveien. Visuelt er stiene underordnet 

lan dskapet og ikke i konflikt med omgivelsene.  

 

 

 

 

 

 

Sti på Olsåsen.  

 

Vann og vegetasjon, grønnstruktur  

Områdets østre del mot strandsonen forholder seg til sjøområdene med åpne flater.  

Sj øen har vært og er et viktig landskapselement for Brunstad. Opplevelsen av stedet skjer derfor 

også fra sjøen, og blir således en faktor som sees nærmere på i utredningen.  

 

Strandsonen i tilknytning til Olsåsen er relativt 

urørt i forhold til bygningsmess ige inngrep, og 

utgjør den østlige delen av området. Her er stort 

sett òopprinneligò natur. Vegetasjonen varierer, 

her veksler det mellom furuskog i sør til 

edelløvskog i nord. Den uthogde skogen rundt 

kraftlinja utgjør et inngrep i vegetasjon som er 

tydel ig og bryter med det øvrige naturlandskapet.  

Nord for Havebyen er vegetasjon lavere pga. 

hogst og står i kontrast til skogen rundt. Generelt 

kan sies at områder med skrinnere jord i området 

er dominert av furu og i at områdene med rikere 

jordsmonn hove dsaklig består av løvtrær.  

Sjøen sett mot hyttebebyggelsen i sør.  

 

Inne på konferanseområdet finnes det flere store flotte trær. I tilknytning til den langstrakte 

kollen ved konferansehallen ligger et grønt belte bestående av løvtrær, furutrær og 

bunnvegetasjon.  

Vest for Brunstadveien er det plantet granskog og her er tett løvskog.  

Nord for konferanseområde t er  skogen bestående av utynnet, men tett, granskog og plantefelt 

og en del av et større grøntdrag.  

 

Kulturmiljø og kulturminner  

Området er rikt på kulturminner. Av visuell betydning i landskapet er bygninger av kulturhistorisk 

verdi hvilket Øvre -  og Nedr e Skjærsnes er eksempel på. Andre eksempel er Gårdstunet Øvre 

Brunstad og Grinnastua husmannsplass.  
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Eiketrær og steingjerder i kulturlandskapet , bl.a. vest for bebygd del av konferansesenteret , bør 

også nevnes. På området tilten kt idrett er det gjort ark eolog iske funn som er søkt frigitt av 

riksantikvaren.  

 

Informasjon i form av informasjonstavler kan være med på å rette fokus på hvilke verdier som 

finnes her, og gjøre opplevelsen av området rikere.  

 

Andre elementer  

Kraftlinja er dominerende og bryter med  omkringliggende omgivelser. Særdeles er mastene 

visuelt synlig i åpnere områder. Rydding av skogen under kraftlinja på Olsåsen er visuelt 

forstyrrende. I sonen nærmest sjøen hvor kraftlinja krysser over vannet skjemmes området av at 

inngrepet er så tydeli g.  

 

 

Kraftlinja sett mot Olsåsen fra Havebyen.  

 

6.2.2  Områdeinndeling og verdivurdering  

Olsåsen  

Se vedlegg som v iser plan med områdeavgrensning (vedlegg 3).  

 

Olsåsen er et skogsområde som grenser til Oslofjord  i vest, og som i øst avgrenses av sjøen. I 

nord grenser Olsåsen til åpne åkerlandskap, og i sør av strandområdene. Skogen danner en 

visuell barriere i landskapet mellom Oslofjord og sjøen mot øst. I sør er det sikt ut over fjorden, i 

øst mot fastlandet på  andre siden og i nord sikt mot det åpne kulturlandskapet.  

 

En landskapsrygg er et terrengmessig viktig trekk ved Olsåsen. Mot øst avgrenses området med 

bratte skråninger mot konferanseområdet . I vest mot sjøen er det partier som er enkle å komme 

til, men  ellers stort sett bratte, noe ufremkommelige steder.  

 

Olsåsen oppfattes overordnet som et stort, sammenhengende område, men med mindre 

åpninger i skogen som danner rom i mindre skala. Her er hovedsakelig skogkledde partier hvor 

spesielt et område med løv skog ansees for svært verdifullt. Sammenhengen i skogen brytes opp 

på en negativ måte der hvor kraftlinja går.  

 

Olsåsen har flere kulturminner slik som gravminner, steingjerde og hulveier, samt gammel vei  til 

fergested. Visuelt gjør gravminnene og hulveiene seg synlige som groper og hauger på 

bakkenivå. I nord er steingjerde synlig.  

 

Området  vurderes å ha middels/stor verdi.  
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Strandsonen  

 

Strandsonen er det opparbeidede strand -  og 

bryggeområdet i sør som er en del av 

konferansesenterets eiendom. Sonen avgrenses 

av sjøen i sør, mot hyttebebyggelsen i vest, 

Olsåsen i øst og bebyggelse i nord.  

Området består hovedsakelig av åpnere flater, 

avbrutt av sjøboder og bebyggelse i nordvest.  

 

I forhold til omkringliggende landskapsrom er 

selve strandsonen liten i skala, men en del av 

storskalarommet som fjordrommet er.  

 

Strandsonen er opparbeidet og tilrettelagt for bruk, noe som bidrar til at det oppleves som et 

brudd med øvrige omgivelser la ngs sjøen i området. På mange måter er strandsonen et 

fremmedelement i forhold til omkringliggende kystlinje. Kyststien fortsetter fra omkringliggende 

områder inn i strandsoneområdet, men skiller seg i materialbruk slik at stisystemet her oppleves 

privatis ert.  

 

Området vurderes å ha middels/liten verdi.  

 

Sjøen  

Sjøen er et sentralt naturelement som er viktig for opplevelsen av området. Den utgjør et 

sammenhengende stort, åpent landskapselement som er av betydning bl.a. visuelt. Fjordrommet 

er et storskala l andskapsrom. I regionen finnes store områder med nærhet til sjøen og elementet 

er i den sammenhengen ikke unikt. Men sjøen er viktig for opplevelsen av området og bidrar til å 

gi området økt verdi.  

 

Området vurderes å ha middels / stor verdi .  

 

BKS  bygd  omr åde  

Det bebygde området av B KS ligger i daldraget mellom skogen i vest og Olsåsen i øst. Området 

strekker seg fra strandsonen i sør til skogsområdet i nord.  

 

Bebyggelsen domineres av hallen som ligger sentralt i området og er i større skala sammenlignet 

m ed øvrig bebyggelse, det er med andre ord stort sprik i skala på bebyggelsen i området.  

Umiddelbart øst for hallen ligger fire bygg av nyere dato. Den bebygde delen av senteret preges, 

som områdenavnet tilsier, av bebyggelse. Enkelte brudd er kollen som li gger opp mot hallen, 

uteplassen her, åpnere områder som i dag huser campingområdet, og området mot strandsonen.  

Uteområdene som er etablert er gjennomført solid opparbeidet og vedlikeholdt. Det er e nkelte 

store, tomme flater slik som parkeringsområder, samt camping -  og teltplassen i lavsesong.  

 

Uteoppholdssonene i Havebyen kan oppleves som noe skjematiske, men dette veies opp av et 

gjennomgående høyt nivå på det som er anlagt. Skalaen her gir lite r om for mer offentlige, halv 

offentlige oppholdssoner.. Det er hovedsaklig kollen ved hallen som markerer seg i forhold til 

opplevelsen av gjenværende  naturinnslag. Et annet grøntdrag med en viss størrelse ligger 

langsmed vei en sør for hallen. Øvrig vegetas jon danner mindre grønne soner som er etablert i 

forbindelse med bebyggelse og vei er.  
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Området vurderes å ha middels/liten verdi.  

 

Havebyen  

Området består av rekkehus i 1½ etasje, lav og tett bebyggelse med vei er og mindre hager. 

Vegetasjon er med på å d empe noe av inntrykket av at det er smale rom mellom husene, det er 

høy standard på materialbruk. Noe rigid form på uterommene og sikt som begrenses til 

veitrasé ene. Total inntrykket blir dermed noe skjematisk.  

 

Bebyggelsen i nordvest skiller seg fra besk revne bebyggelse og oppleves å ligge i et mindre 

landskapsrom enn resten av Havebyen som opplevelsesmessig utgjør en mer sammenhengende 

bygningsmasse. Visuelt så er arkitekturen på disse byggene av en annen karakter og gir en 

annen opplevelse.  

 

Området vur deres å ha middels/liten verdi.  

 

Skogso mråde på vestsiden av BKS  

 

 

Sti inn mot klatrepark.  

 

Området består av flere markante koller, og har partier med til dels lite fremkommelig, tett skog. 

Andre områder består av lavere vegetasjon, uttynnet skog, og plantefelt. Skogen danner en 

buffer mot nærliggende bebyggelse øst for området og er således viktig. Sammenhengen med 

øvrige grøntområder er verdt å nevne som sentral faktor i verdivurderingen og skogen har verdi 

som vegg i landskapsrommet.  

 

Landskapsromme t hvor klatreparken ligger er tydelig avgrenset av kollen i vest, samt 

grøntdraget mot øst. Det er begrenset med sikt her, med unntak av de åpnere områdene og noe 

sikt over skogen fra de større kollene.  

 

Dagens kyststi går fra Trælsodden i sør til nord fo r Brunstadveien, og er en viktig 

kommunikasjonslinje. Den er underordnet landskapet omkring. Området er en viktig del av et 

større grøntdrag.  

 

Området vurderes å ha middels verdi.  
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Skogso mråde på nordsiden av BKS  

 

Området er hovedsakelig øst -vestgående  og 

skogkledd. Det består av uthogde plantefelt 

og tett, uttynnet granskog. Skogen har en 

viktig buffereffekt mot Oslofjord sett fra 

Skjærsnes kulturlan dskap.  

I vest er skogen forbundet med 

Melsomskogen, og i øst av skogsområdet på 

Olsåsen. Således er områ det en viktig 

forbindelseslinje og grøntdrag, som dessuten 

fungerer som buffer mellom Skjærsnes og 

konferansesenteret . Her ligger kulturminne i 

form av steingjerde i nord.  

 

 

Fra skogsområdet nord for BKS.  

 

Visuelt er det i de åpnere områder hvor det er foretatt hogst at det er sikt, men da i avgrensede 

soner.  

Området oppfattes som et større skogkledd landskapsrom, med unntak av noen mindre områder 

hvor skogen åpnes opp.  

 

Området vurderes å ha middels verdi . 

 

Skjærsnes kulturlandskap  

 

 

Utsikt mot Skjærsnes kulturlandskap fra Olsåsen.  
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Området er preget av et åpent, storskala jordbrukslandskap med sjønær beliggenhet, noe som er 

med på å løfte det visuelle helhetsinntrykket.  

 

Flere viktige kulturminner gjør også sitt til at Skjærsnes kulturlandskap er verdifullt mht. visuell 

opplevelse. Det er s iktlinjer i alle retninger, kun avbrutt av Skjærsnes gård og enkelte store trær.  

 

Om rådet vurderes å ha stor verdi.  

6.2.3  Endringsomfang  

Endringsomfanget er vurdert ut fra d en visuelle påvirkningen knyttet til al ternativ 1 og 2 , samt 

det totale inntrykket av tiltaket.  

 

Olsåsen  

Det legges opp til rydding og enkel opparbeidelse av et par soner langs kysten, samt mer 

tilgjengelige stier. Området ellers er tenkt å skulle ligge uberørt av fremtidige tiltak.  

 

Middels  positivt endringsomfang som følge av gjennomføring av tiltaket.  

 

Alternativ 1  lavblokk   

Lavblokken  ligger bak eksisterende konferansehall sett fra Olsåsen (bildet nedenfor). Til høyre i 

bildet sees den nye lavere bebyggelsen som harmonerer, uten å konkurrere med nytt 

konferansebygg. Uttrykket på lavblokken er utformet med  nyere arkitektonisk uttrykk som bidrar  

til å løfte opplevelsen av de bebygde områdene . Silhuetten til alternativ 1 sett i sammenheng 

med øvrig bebyggelse bryter noe over annen bebyggelse, men uten å være ruvende. Den vil 

allikevel bryte bakenforliggende s ilhuett av landskapet sett fra Olsåsen .  

 

Liten positivt  endringsomfang  som følge av gjennomføring av tiltaket . 
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Alternativ 2  høyhus   

 

 

 

Høyhuset  sees i bakkant av bebyggelsen i Havebyen og konferansehallen fra vestsiden av 

Olsåsen  (bildet ovenfor) . Alternativ 2  er ruvende, men med skogen på Olsåsen vil den sees 

tydelig i partier og i mindre grad inne i de tetteste partiene a v skogen. Materialbruken med 

grønne partier og glass bidrar til å dempe inntrykket.  

 

Middels negativt endringsomfang  som følge av gjennomføring av tiltaket . 

 

BKS bygd  

Generelt kan sies at tiltaket gir bedre bebyggelsesstruktur som sammen med høy 

opparbeidelsesgrad av u teområder gir området et løft. Alternativene med konferansesenter gir to 

ulike løsninger som vurderes individuelt.  

 

Ny bebyggelse vest og sørvest for konferansehallen har en god skala i forhold til resterende 

bebyggelse og løfter helhetsinntrykket. Det er unngått et rigid fotavtrykk, og gitt rom for ulik 

størrelse på uterommene mellom byggene.  

 

Utstrakt b ruk av vegetasjon og fleksible løsninger mht. parkering gir rom for variert bruk av 

området.  Parkeringskjelleren bidrar til  å frigjøre områder til annen bruk enn parkering, og bidrar 

således til det visuelle bildet.  

 

Atkomstveien legges i en egen trasé hvi lket betyr mer vei inngrep sett i sammenheng med 

Brunstadveien, men dette dempes av at de to vei ene ligger på ulike terrengmessige nivåer.  

 

Middels  positivt endringsomfang som følge av gjennomføring av tiltaket.  

 

Alternativ 1 lavblokk   

Åpninger og utstrakt  bruk av vegetasjon bidrar bl.a. til et bygg som står i kontrast til 

eksisterende konferansehall, men som gir et lettere uttrykk. Lavblokken kan oppfattes som 

dominerende inne på området og som en vegg mot konferansehallen, men materialbruken bidrar 

til å dempe inntrykket. Et nytt sentralt bygg som òerstatningò for dagens konferansehall gir 

bebygd område et løft når det gis riktig skala og utforming.  
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Middels positivt endringsomfang som følge av gjennomføring av tiltaket . 

 

Alternativ 2 høyhus  

Det er tenk t på god kommunikasjon mellom inne/ute med utstrakt bruk av glass i fasaden. 

Vegetasjon bidrar til å dempe inntrykket av høyde noe og knytte det opp mot uteområdene. 

Høyhuset forholder seg til hallen som i dag er det største bygget her. Plasseringen nord f or hallen 

er viktig slik at områder i sør med utsikt mot sjøen beholdes. Høyden er et element som visuelt 

går i negativ retning og gir et ruvende inntrykk av høyhuset når en oppholder seg i området.  

 

Liten  positivt endringsomfang som følge av gjennomføring  av tiltaket.  

 

Havebyen  

Det legges opp til en total veibredde på 5 meter for veien langsmed Olsåsen, dermed blir veien 

bredere enn i dag. Følger eksisterende trasé og skal ikke medføre terrenginngrep mot Olsåsen av 

betydning . For øvrig ingen tiltak.  

 

Liten  negativ  endringsomfang s om følge av gjennomføring . 

 

Alternativ 1  lavblokk  

 

Sett fra Havebyen ligger lavblokken i 

bakkant av eksisterende konferansehall i 

forlengelsen av ny bebyggelse i nord. Ulikt 

arkitektonisk uttrykk på de forskjellige 

byggene kan se noe rotete ut visuelt sett fra 

Havebyen. På den andre siden gir det 

variasjon og identitet. Positivt at det er 

grønne partier i den nye konferansedelen og 

et luftigere uttrykk slik at bebyggelsen ikke 

blir for massiv. Tiltaket med ny bebyggelse 

sett fra Ha vebyen er størst i forhold til at 

grøntdraget i skogsområde vest skjules.  

 

Middels positiv endringsomfang som følge av gjennomføring av tiltaket.  
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Alternativ 2  høyhus   

 

Hallen er dominerende i forkant av 

høyblokken, men siden Havebyen ligger på 

et lavere nivå oppleves høyhuset  som 

ruvende.  

 

Liten negativ endringsomfang som følge av 

gjennomføring av tiltaket.  

 

 

 

 

 

 

 

Strandsonen  

I strandsonen legges det opp til skilting av  kyststi  og  fysiske endringer som ò¬pnerò omr¬det for 

almennheten. Dette skal blant annet tyd eliggjøre at kyststien går gjennom den opp arbeidede 

delen av strandsonen inne på B KS området.  

 

Nøytralt endringsomfang som følge av gjennomføring  av tiltaket . 

 

Alternativ 1  lavblokk   

 

Sett fra strandsonen er det ulik skala og 

uttrykk på bebyggelsen. Lavblokken er 

synlig bak hallen og herfra ser den noe 

høyere ut, men ikke nok til at ny og gammel 

konferansehall oppleves som en større, noe 

tung, bygningsmasse. De lavere byggene i 

forkant ligger godt i terrenget og er i en 

skala som harmonerer med 

blokkbebyggelsen til venstre i bildet. 

Grøntdraget i bakgrunnen brytes ytterligere 

opp med hensyn til ny konferansebebyggelse.  

 

Liten negativ endringsomfang som følge av g jennomføring  av tiltaket . 

 

Alternativ 2  høyhus   

 

Fra strandsonen ser en høyhuset  i bakkant 

av konferansehallen og inntrykket dempes 

noe av den. Høyhus et  er a llikevel en 

markant visuell endring sett fra dette 

området.  

 

Liten negativ endringsomfang som følge av 

gjennomføring  av tiltaket . 
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Sjøen  

Fjordrommet påvirkes visuelt av tiltaket, i ulike grad i forhold til de to alternativene.  

 

Nøytralt  endringsomfang som følge av gjennomføring  av tiltaket . 

 

Alternativ 1  lavblokk  

 

Lavblokken skjules bak vegetasjon og 

høyryggen på Olsåsen.  

 

Nøytralt  endringsomfang som følge av 

gjennomføring  av tiltaket . 

 

 

 

 

 

 

 

Alternativ 2  høyhus  

 

Silhuetten av åsryggen på Olsåsen, sett fra 

sjøen i øst, brytes i bakkant av høyhus et . 

Mindre markant på det høyeste punktet, men 

godt synlig også der. Tiltaket påvirker det 

visuelle inntrykket av Olsåsen sett fra sjøen 

med et markant brudd i den horisontale 

linjen øvrig bebyggelse utgjør. Dagens 

silhuett brytes og endres som følge av 

tiltaket.  

 

Middels/stor negativ endringsomfan g som 

følge av gjennomføring.  

 

 

Skogsområde  på vestsiden av B KS  

Den største endringen her er forbundet med anleggelsen av idrettsanlegg og bygg tiltenkt A -

laget. (Ungdom tilknyttet Den Kristelige Menighet som jobber på konferansesenteret ca. 1 år av 

gangen) Landskapskarakteren  blir totalt forandret fra skogsområde til bebygd idrettsanlegg. 

Utfallet av den pågående konkurransen vil kunne si noe mer spesifikt om hvordan anlegget 

visuelt påvirker landskapet her og i forhold til fjernvirkning.  

Med etable ring av haller og baner i  området endres skogsområde med større og mindre koller, 

samt helhetlig grønn buffer , til et mer eksponert område sett fra deler av Brunstadveien. Skogen 

i området utmerker seg ikke spesiel t i forhold til visuell verdi, u tover verdien som grønn vegg 

mot Brunstad bebyggelsen  og sammenhengende grøntdrag.  

Høydedraget mellom eneboliger langsmed veien og idrettsområdet vil bidra til å dempe 

inntrykket i enkelte områder. Dette høydedraget blir mer sårbart enn i dag da det ikke lenger vil 

være en del av det overordnede grøntdraget, men ligge mer isolert.  

Sett fra veien i nord vil området i partier bli mer  åpent og eksponert, avhengig av hvor mye 

eksisterende vegetasjon og terreng som bevares.  Området vil endre karakter visuelt sett fr a 

sjøen og Olsåsen.  
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Organisering av baner og bebyggelse i terrenget og i forhold til landskapet vil også være av 

betydning.  

 

Leilighetsbygg som primært skal disponeres av A - laget planlegges lagt mellom Brunstadveien og 

klatreparken. Bebyggelsen forholder seg til raden av bygg som følger veien , og åpner i midten 

opp for et felles uteareal. Bygget er tenkt å ligge godt plassert i terrenget, og vil visuelt fungere 

som en helhet med eksisterende boligbebyggelse langs vei en, sett fra områdene nedenfor.  

 

Liten/m iddels negativ endringsomfang som følge av gjennomføring av tiltaket.  

 

Alternativ 1  lavblokk   

 

Lavblokken bryter bakenforliggende 

silhuett, og markerer seg i forhold til den 

noe lavere bebyggelsen sett i forkant fra 

Brunstadveien. Igjen blir materialbruk 

viktig, positivt med åpninger i bygget slik 

at sjøen kan sees gjennom. Noe negativt at 

den synes noe ruvende i forhold til den 

øvrige skalaen på bebyggelsen, samtidig 

som dette bidrar til å signalisere at dette er 

et sentralt punkt i den bebygde delen av 

senteret.  

 

Liten positiv  endringsomfang som følge av gjennomføring  av tiltaket . 

 

Alternativ 2  høyhus   

 

Leilighetsbebyggelsen ligger godt plassert i 

terrenget ned mot konferansesenteret. 

Høyhus et  bryter markant med resterende 

bebyggelse og landskapet omkrin g.  

 

Middels negativ endringsomfang som følge 

av gjennomføring  av tiltaket . 

 

 

 

 

 

Skogsområde  på nordsiden av B KS  

Området her berøres i mindre grad fysisk 

av tiltak, foruten  ny sti trasé  og Nordre vei . Stien legges et godt stykke utenom veitrasé en i nord 

for å unngå å ligge for tett på bebygd areal.  Siste del av stien blir liggende på en fylling. For 

stien og Nordre vei  gjelder at del er av fyllingen vil være noe fremtredende og avbøtende tiltak 

med vegetasjon etc. er nødvendi g for en god landska pstilpa sning.   

 

Liten negativ  endringsomfang som følge av gjennomføring  av tiltaket . 
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Alternativ 1  lavblokk   

Lavblokken ligger bak ny bebyggelse og forholder seg til eksisterende hall sett herfra. Det nye 

konferansebygget er mindre dominerende enn eksisterende hall og forholder seg godt til øvrig 

bebyggelse. Den bryter med øvrig silhuett, men i mindre grad, slik at den harmonerer med 

øvrige bygninger.  

 

Middels positivt endringsomfang  som følge av gjennomføring av tiltaket . 

 

Alternativ 2  høyhus   

Endr et visuell påvirkning knyttet primært til høyhus et , men også leilighetsbyggene, energibygg 

og A - laget. Hallen skiller seg markant fra de andre byggene i høyde og skala. Det ruvende 

inntrykket av hallen herfra dempes av at området delvis består av tett skog . 

 

Middels negativt endringsomfang som følge av gjennomføring  av tiltaket . 

 

Skjærsnes kulturlandskap  

Ingen tiltak er planlagt i dette området, men området berøres visuelt av alternativet med 

høyhus . Grøntområdet mellom bebygd senterområde og Skjærsnes kulturlandskap er en svært 

viktig premissgiver i forhold til konklusjon her.  

 

Nøytralt  endringsomfang som følge av gjennomføring  av tiltaket . 

 

Alternativ 1  lavblokk   

Grøntdraget mellom Skjærsnes kulturl andskap og BKS er en forutsetning for å skjule 

bebyggelsen slik at det ikke virker visuelt forstyrrende sett herfra. Forringes grøntbeltet vil det 

påvirke endringsomfanget.  

 

 

Merknad ï illustrasjonen viser ikke situasjon sett fra bakkeplan, og er  

dermed misvisende mht. at grøntdraget skjuler bebyggelsen.  

 

Nøytral endringsomfang  som følge av gjennomføring av tiltaket . 
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Alternativ 2  høyhus  

  

 

Høyhuset godt synlig over grøntdrag . 

 

Høyhuset  er det som visuelt sett endres mest av tiltaket sett i forhold til dagens situasjon. 

Skogen nord for Oslofjord ligger mellom kulturlandskapet og nytt tiltak. En grønn buffer er viktig 

for å dempe inntrykket av ny bygningsmasse på konferansesenteret , høyhu set  bryter igjennom 

og gjør konferansedelen synlig herfra. Landskapskarakteren endres kraftig. Avstand til tiltaket 

hjelper noe.  

Middels/stor negativ endringsomfang som følge av gjennomføring  av tiltaket . 

6.2.4  Konsekvensvurdering for enkeltområder  

Olsåsen  

Tilg jengeligheten bedres og enkeltområder ryddes noe på en måte som respekterer omgivelsene. 

Noe forstyrrende med den høyere bebyggelsen knyttet til konferansesenteret.  

Middels/stor  positiv konsekvens .  

 

Alternativ 1  lavblokk   

Liten/middels positiv konsekvens.  

 

Alternativ 2  høyhus   

Liten/m iddels negativ konsekvens.  

 

BKS bygd   

Området får en mer helhetlig utforming med nye bygg og fellesareal, de åpne flater tas i bruk til 

leilighetsbygg og hallen får et oppdatert uttrykk i forbindelse med ny konferansedel. Utsikten i 

sør fra uteområdene ivaretas og oppdateres. Parkeringsbehovet ivaretas delvis i 

parkeringskjelleren, parkering på bakkenivå skal utformes med høy kvalitet. Ny atkomst vei  som 

forholder seg til omgivelsene med bedre kommunikasjon for gående på til hørende fortau og i 

vrimlesonen. Nytt bygg og uteområder ved energibyggene gis også høy kvalitet .  

Middels/stor positiv konsekvens . 

 

Alternativ 1  lavblokk   

Lavblokken blir  midtpunktet i BKS bygd med vrimlesonen som sentralt uterom. Åpninger i bygget 

og mat erialbruk gir glidende overganger mellom ute og inne. Positivt for helhetsinntrykket og 

opplevelsen. Skalaen på lavblokken tilsier at det er et viktig bygg i området og det er mindre 

fremmed enn høyhuset i forhold til skala på eksisterende hall.  
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Middels positiv konsekvens . 

 

 

Alternativ 2  høyhus   

Høyden bidrar til et massivt inntrykk, noe som dempes med bruken av glass og vegeta sjon. 

Høyhuset er et fremmed uttrykk i området, som er avhengig av riktig utforming og materialbruk 

for å kunne bidra som positiv identitetsskaper. Opplevelsen av området sett fra høyhuset vil 

være spektakulær. Sett fra bakkeplan vil bygget dominere opplevelsen av stedet.  

Liten negativ  konsekvens.  

 

Havebyen  

Ingen tiltak inne i Havebyen foruten utbedring av vei  i øst mot Olså sen . Det legges opp til   

5 meters totalbredde, og dermed noe økt veibredde.  Mindre terrenginngrep i forhold til det.  

Liten negativ  konsekvens.  

 

Alternativ 1  lavblokk   

Middels positiv  konsekvens.  

 

Alternativ 2  høyhus  

Middels/liten positiv  konsekvens.  

 

Stran dsonen  

Kun skilting av kyststi og noe tilretelegging for bedre fremkommelighet , ingen direkte inngrep 

her.  

Nøytral konsekvens . 

 

Alternativ 1  lavblokk   

Liten negativ konsekvens.  

 

Alternativ 2  høyhus  

Liten negativ konsekvens.  

 

Sjøen  

Ingen direkte t iltak her, visuell påvirkning med hensyn til ny bebyggelse.  

Nøytral konsekvens . 

 

Alternativ 1  lavblokk   

Nøytral konsekvens . 

 

Alternativ 2  høyhus  

Middels /stor  negativ konsekvens.  

 

Skogsområde på vestsiden av Oslofjord Convention Center  

Den største endringen  her blir idrettsanlegget med baner og haller. Skalaen på hallene avviker 

fra skala på nærliggende bebyggelse. Grad av eksponering og visuell opplevelse vil være 

avhengig av utfallet av pågående arkitektkonkurranse/valgt løsning. Helhetlig grøntdrag brytes  

og opparbeidet del av planområdet utvides til vest for Brunstadveien.  

 

Lite/middels  negativ konsekvens.  

Merk: dersom idrettsanlegget blir eksponert i stor grad mot sjøen og Olsåsen på en slik måte at 

den bryter silhuettlinjer og har en uheldig terrengtilpasning, samt plassering vurderes 

konsekvensen som middels negativ konsekvens.  
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Alternativ 1  lavblokk   

Liten negativ konsekvens.  

 

Alternativ 2  høyhus  

Middels negativ konsekvens.  

 

Skogsområde  på n ordsiden av Oslofjord Convention Center   

Ny vei trasé berører randsonen og deler av strekket blir lagt på fylling,  noe som  innebærer visuelt 

terrenginngrep. Stien bedrer kommunik asjon med stisystemet på Olsåsen , men også her l igger 

deler av stien på fylling som vil gi synlig terrenginngrep.  

Liten  negati v konsekvens . 

 

Alternativ 1  lavblokk   

Liten negativ konsekvens.  

 

 

Alternativ 2  høyhus  

Middels negativ konsekvens.  

 

Skjærsnes kulturlandskap  

Ingen direkte tiltak her, men  visuell påvirkning sett mot konferanseområdet . 

Nøytral konsekvens . 

 

Alternativ 1  lavblokk  

Middels negativ konsekvens.   

 

Alternativ 2  høyhus  

Stor negativ konsekvens.  

6.2.5  Samlet vurdering av konsekvenser  

Ny bygningsmasse med tilhørende uterom og gode kommunikasjons vei er gir omr ådet  helhetlig 

sett et positivt løft. Positivt med vektlegging av  utstrakt bruk av vegetasjon, i bygg og på 

bakkeplan, samt leilighetsbygg med god dynamikk i uterommene.  

 

Høyhuset  endrer det visuelle inntrykket i området betraktelig. Spesielt påvirker 

høyhus alternativet landskapsbildet sett fra sjøen, Skjærsnes kulturlandskap og til dels Olsåsen. 

Dette er områder som i dag oppleves å ligge nær konferansebebyggelsen , men  stort sett 

oppleves å ligge skjermet fra den tette bebyggelsen . Flere av områdene vurdert berøres ikke 

direkte av tiltak, men i forhold til fjernvirkningen av tiltak i andre områder.  

 

Vei nord for konferansesenteret inn mot Olsåsen vil bety terrenginngrep som må håndteres riktig 

for å få til en løsning som ikke etterlater for store sår. Den gr ønne bufferen her er verdifull som 

en del av et større grøntdrag og som visuell barriere.  

 

Skogsområdet på vestsiden av Brunstadveien . Idrettsanlegget er det som vil gi størst konsekvens 

for dette området. Opplevelsen av sammenhengende grønt sone som en del av et større drag 

brytes opp ved etablering av idrettsområde. Den visuelle opplevelsen endres totalt.  

Liten/middels positiv konsek vens.  

 

Alternativ 1  lavblokk   
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Liten/middels positiv konsekvens.  

 

Alternativ 2  høyhus  

Liten/m iddels negativ konsekvens.  

6.2.6  Forslag til avbøtende tiltak  

Lavblokk  og høyhus   

Her ligger avbøtende tiltak i bruken av materialer og arkitektonisk utforming for å demp e 

inntrykket av høyden til høyhuset .  

 

Uterom med vei er, sti og parkering  

Materialbruk og utstrakt bruk av vegetasjon bidrar til at uterommene oppleves som positive å 

oppholde seg i, også i perioder med stort parkeringsbehov. Et stort antall parkeringsplas ser 

under bakken er et svært positivt trekk ved det nye planforslaget.  

God organisering av arealene, tilrettelegging for myke trafikanter og opphold med fokus på gode 

uteområder.  

 

Nordre vei  og sti vil med vegetasjon og terrengtilpassning kunne sørge for  at fyllingen ikke blir 

dominerende, men på sikt glir fint inn i øvrig landskap.  

 

Idrettsområdet  

Høyde på haller, plassering og terrengtilpasning vil være gode avbøtende tiltak.  

Kollen mellom eneboligrekke og idrettsområde er viktig som buffer. Kollen med  trær bidrar til å 

skjerme hallen noe hvis høyden på hallene holder seg til maks imalt  20 meter  byggehøyde, 

avhengig av hvor i terrenget byggene blir lagt .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Snitt, A - A`, som viser idrettsområdet med linje som indikerer visuell påvirkning ved omtrent 20 m byggehøyde 

over dagens terreng .  

 

Utforming av haller og uteområder med høy arkitektonisk verdi vil bidra positivt til den visuelle 

opplevelsen. Grønne tak er et konkret tiltak som vil bidra positivt i forhold til eksponering.  

Bevaring av områ der med eksisterende og ny vegetasjon, er tiltak som gjør at det nye anlegget 

tones ned og tilpasser seg øvrig område bedre.  
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6.3  FRILUFTSLIV OG REKREASJON, HERUNDER ALLMENNHETENS 

TILGJENGELIGHET  

Det knytter seg sterke friluftsinteresser til videreføring av kyststiforbindelse i strandsonen forbi 

Brunstad og Oslofjord Convention Center. Det er store friluftsinteresser i Olsåsen og i 

skogsområdene mellom Melsom videregående skole og Brunstad. Skjærsnes 

kulturlandskapsområde nord for konferansesenteret har også verdi som frilufts -  og 

rekreasjonsområde, samt at det går en tursti gjennom grøntdraget i skogsområdet i vest fra 

klatreparken og sørover. Den bygde delen med bl.a. konferansesenteret og Havebyen har veier 

som til dels benyttes av turgåere. Særdeles gjelde r dette veien langsmed Olsåsen som fungerer 

som forbindelseslinje til stiene på Olsåsen.  

 

I planprogrammet for konsekvensanalysen er det understreket at det er spesielt allmennhetens 

tilgang til Olsåsen og videre turforbindelse både mot syd, nord og vest som skal vektlegges. 

Friluftsliv og rekreasjon knyttet til allmennhetens tilgjengelighet til skogsområdene i vest, 

herunder arealene som ble tillatt for utvidelse av konferansesenteret, skal også belyses.      

6.3.1  Dagens situasjon  

Brunstad ligger i et nord -syd gående daldrag mellom Olsåsen i øst og høyderyggen med 

Melsomskogen som strekker seg fra Trælsodden i syd til Skjærsnesveien i nord. Langs 

høyderyggen fra Trælsodden og opp mot Melsom videregående skole er det etablert en natur ï og 

kultursti. Det er i till egg flere etablerte stier på høyderyggen helt opp til Skjærsnesveien . 

I Olsåsen er det også etablerte turstier, en fra nordsiden av åsen og langs østsiden ned til 

Furuodden i syd, og en over åsryggen i nord ïsydlig retning. Tilgjengeligheten til Olsåsen for  

allmennheten er ikke fysisk stengt, men fordi man må gjennom arealene til BKS for å komme dit.  

Fordi stiene ikke er oppmerket, må man være lokalkjent for å finne fram. I tillegg oppleves 

strandsonen til BKS som privatisert, da arealene er opparbeidet slik  at alt er tydelig innmark.  

 

 

 

Figur 8 :  Utsnitt fra orienteringskart for området . 
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Kyststitraséen sydfra går i dag fra Vårnes via Melsom og Trælsodden til Stranda rett syd for 

Oslofjord, som er et offentlig friområde. Herfra går kyststitraséen inn i landet og følger 

Brunstadveien nordover, krysser Skjærsnesveien og går videre nordover mot Sjuestokk. Det er 

et uttrykt ønske fra lokalbefolkningen og kommunen å forlenge kyststien forbi Olsåsen. Dette er 

fulgt opp i kommuneplanen gjen nom å reservere en kyststitrasé som et friområde i 

strandområdet ved Brunstad i syd, langs østsiden av Olsåsen og med forbindelse inn mot 

eksisterende atkomstvei, Brunstadveien, til konferansesentereti nord. Kyststien er tenkt å følge 

atkomstveien opp til Skjærsnesveien, hvor det er forbindelse videre opp mot Sjuestok.  

 

 

 Figur 9 : Utsnitt fra turstikart for Stokke. Kyststi trasé en er vist med blå strek.  

 

I dag benyttes stranden og  tilstøtende arealer f or lek og ballspill av  beboere og bruk ere av 

Oslofjord . I skogsområdet på vestsiden av Brunstadveien er det etablert en klatrepark som i stor 

grad benyttes av allmennheten.  

6.3.2  Områdeinndeling og verdivurdering  

Olsåsen  

Olsåsen er en del av et større skogsområde mellom Melsomvik og  Vear som er et attraktivt 

turområde i Stokke. Bildet viser Olsåsen sett mot Furuodden.  

 

Vegetasjonen består av blandingsskog med en del edellauvskog. På østsiden av Olsåsen er det 

registrert en lokalitet med rik 

edellauvskog dominert av bøk som 

gir område t en ekstra dimensjon 

også opplevelsesmessig. Det 

samme gjelder kulturminner i form 

av hulveier og gravfelt og 

nærheten til sjø med en 

strandsone uten andre inngrep 

enn en brygge og en 

høyspenttrasé som kommer over 

fra Nøtterøy ved Furuodden. 

Nærheten til Skjærnes 
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kulturlandskap er også en verdi for Olsåsen. Når en følger den gamle ferdselsveien på nordsiden 

av åsen er utsynet ut mot det åpne kulturlandskapet i nord en vesentlig opplevelsesverdi.  

 

Opptråkkede stier viser at Olsåsen er i bruk på tross av man glende tilrettelegging. For folk som 

ikke er lokalkjent er imidlertid området ikke enkelt å finne da man må gå gjennom 

konferanseområdet for å komme frem til Olsåsen. Området er klassifisert som svært verdifullt for 

rekreasjonsformål i kommuneplanens areal del, og det er reservert areal til tilrettelegging for 

kyststiforbindelse gjennom regulering til friområde.  

 

Det er forbindelse for allmennheten fra kommunalt friområde i syd, gjennom 

brygge/strandarealer tilknyttet konferansesenteret og inn på stisystemet  i Olsåsen.  

 

Olsåsen som turområde har h øy attraktivitet gjennom bl.a. nærhet til sjø og rik vegetasjon.  

 

Området vurderes å ha middels/ stor verdi.  

 

Strandsonen  

 

Dette arealet er godt tilrettelagt for 

uteopphold og har en forholdsvis 

høy standard. Arealet er en del av 

Brunstad konferansesenter. Langs 

sjøbo dene går en gangvei som er 

regulert friområde i gjeldende 

reguleringsplan.  Ferdsel gjennom 

området er tillatt for offentligheten. 

Området kan likevel oppleves som 

privat fordi det er så godt 

tilret telagt og ligger som en del av 

konferansesenteret.   

 

Strandområdet med sjøboder.  

Området vurderes å ha middels verdi.  

 

Bebygd del av konferansesenter  

Godt opparbeidede stier og veier innbyr til ferdsel, men det bebygde området oppleves til dels 

som privatisert, noe som virker begrensende på turmulighetene. Ved enkelte arrangement er det 

ønskelig fra Oslofjord sin side at de har kontroll på hvem som ferd es i området.  

 

Området vurderes å ha liten/ middels verdi.   

 

Havebyen  

Inne i den tett bebygde delen av Havebyen er det mindre attraktivt å ferdes, da dette området 

fremstår privat. Veien langsmed Olsåsen har stor betydning for flere i forhold til  

turmulig heter på Olsåsen. Her er det enkelt å ferdes, noe som ellers ikke er tilfellet hvis en skal 

inn til Olsåsen sør fra.  

 

Området vurderes å ha liten/middels verdi.  
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Rambø ll 

Skogsomr åde på vestsiden av Brunstadveien   

 

Dette skogsområdet er en del av et 

tilrettelagt og mye brukt turområde som 

ligger i tilknytning til Melsom videregående 

skole. Området har generell bruksverdi som 

friluftsområde med et etablert stinett.  

 

Det er opparbeidet klatrepark i Matisåsen 

nordøst i skogsområdet som er tilgjengelig for 

allmennhete n. En sti går fra klatreparken 

sørover gjennom hele skogsområdet og er en 

del av et helhetlig stisystem. Området har 

større grad av tilgjengelighet enn Olsåsen.  

 

Området med  etablert klatrepark.  

 

Området vurderes å ha middels  verdi . 

 

Skogsområdene på nordsiden av  Oslofjord  

 

Som bildet viser er det gjennomført flatehogst, 

men det er satt igjen noen meter skjerm mot 

Skjærsnes.  

 

Området inneholder forholdsvis skrinn skog 

hvor det i tillegg er tatt ut en del vegetasjon 

gjennom flatehogst. Området består av to 

typer skog; tett utynnet granskog og plantefelt 

som ble hogd ut for ca. 15 år siden. Det er til 

dels vanskelig å ta seg gjennom området på 

grunn av tett kratt og vindfall.  

 

Skogsbeltet på nordsiden av konferanseområdet.  

 

Arealet har verdi som skogkl edd forbindelse mellom Olsåsen og skogsområdene mellom Melsom 

og Vear. Det har stor betydning som visuell buffer og avgrensning av kulturlandskapet på 

Skjærsnes, og har således innvirkning på opplevelsesverdien av Skjærsnes.  

Et mindre areal er tatt i bruk av Oslofjord til natursti.  

 

Området vurderes å ha liten/middels verdi . 

 
























































