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NVEs innspill ved varsel om oppstart - Kommuneplan for Ås kommune,
Viken
Vi viser til høringsdokumenter mottatt 20.03.2020.

Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) er nasjonal sektormyndighet med innsigelseskompetanse
innenfor saksområdene flom-, erosjon- og skredfare, allmenne interesser knyttet til vassdrag og
grunnvann, og anlegg for energiproduksjon og framføring av elektrisk kraft. NVE gir råd og veiledning
om hvordan nasjonale og vesentlige regionale interesser innen disse saksområdene skal tas hensyn til
ved utarbeiding av arealplaner etter plan- og bygningsloven. Forslagstiller har ansvar for at disse
interessene blir vurdert i planarbeidet.

Flomfare

For byggeområder i nærheten av vassdrag må det vurderes om området kan være utsatt for flom. Nye
byggeområder skal som hovedregel plasseres sikkert mot en 200-års flom, jf. byggteknisk forskrift
(TEK 17) § 7-2.

Kommunen må også sørge for at elver og bekker som ikke er flomsonekartlagt blir vurdert, og at
sikkerheten for bebyggelse langs disse vassdragene ivaretas. NVE har utarbeidet et nasjonalt
aktsomhetskart for flom som kan benyttes i denne sammenheng
(https://gis3.nve.no/link/?link=flomaktsomhet). Dette gir imidlertid et svært grovt anslag på maksimale
flomvannstander, og en mer detaljert modell vil gi et mye bedre verktøy for kommunen i
detaljplanlegging av områder. Vi viser også til at Fylkesmannen i Oslo og Viken har arbeidet med en
mer detaljert modell for aktsomhetskartene, som vi antar at Ås kommune kan benytte seg av.

Dersom kommunen kommer til at planlagte nye byggeområder kan være utsatt for flom eller
erosjon/massetransport, må en vurdere om det er mulig å gjennomføre sikringstiltak eller om bygging
skal forbys.

Husk å ta hensyn til klimaframskrivingene - det vil bli hyppigere episoder med styrtregn, og derfor
hyppigere og større flommer i små vassdrag. Se klimaprofil for Oslo og Akershus tilgjengelig her:
https://klimaservicesenter.no/faces/mobile/article.xhtml?uri=klimaservicesenteret/klimaprofiler

https://gis3.nve.no/link/?link=flomaktsomhet
https://klimaservicesenter.no/faces/mobile/article.xhtml?uri=klimaservicesenteret/klimaprofiler
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Overvann

Utbygging i nedbørfeltet gir økt andel tette flater. Dette bidrar til raskere avrenning og større mengder
vann på terrengoverflaten. Økningen kan føre til oversvømmelser i byggeområdene og flom i
vassdragene. Det er viktig å være oppmerksom på at ny utbygging også kan blokkere avrenningen
ovenfra, som igjen kan føre til skader på selve bygget eller lede overvannet i uønsket retning. Dersom
omgivelsene og/eller resipienten ikke har kapasitet til å ta imot økt avrenning, må det planlegges
kompenserende tiltak i nedbørfeltet. Klimaendringenes påvirkning på avrenningen i byggeområdene må
avklares. Dette må gjøres tidlig i planprosessen slik at det blir satt av tilstrekkelig areal før bygninger og
infrastruktur planlegges. Se ellers informasjon om overvann på www.nve.no/hydrologi/urbanhydrologi.

Skredfare

Ås kommune har i svært liten grad områder som er kartlagt som aktsomhetsområder for skred i bratt
terreng (snøskred, steinsprang og jord-og flomskred). Potensielt skredutsatte områder framgår av NVEs
aktsomhetskart for skred i NVE Atlas (http://atlas.nve.no/). Vi gjør imidlertid oppmerksom på at
skrenter under 50 meter normalt ikke fremgår av kartene. Krav til sikkerhet i forhold til skred er gitt i
TEK 17 § 7-3.

Ås kommune har mange kjente kvikkleiresoner. Kommunen har også områder med marine avsetninger
jf. NGUs kart «mulighet for marin leire» (www.ngu.no).

Innspill til utforming av plankart og bestemmelser –flom-og skredfare

Vi anbefaler at arealer som kan være utsatt for flom, erosjon eller skred, uavhengig av arealbruk,
avmerkes på plankartet som hensynssone jf. pbl § 11-8. Det må også videreføres bestemmelser i
kommuneplanen som ivaretar sikkerhet mot kvikkleireskred jf. TEK 17 § 7-3 og NVEs veileder 7/2014
–Sikkerhet mot kvikkleireskred.

Et absolutt minimumskrav er at hensynssone for flom-og skredfare vises for eksisterende byggeområder
og områder der det planlegges ny utbygging. Dersom man ikke har vannføringsdata eller annen
kunnskap om flomforholdene anbefaler NVE at det avsettes et belte på minimum 20 meter på hver side
av bekker og 50 –100 meter på hver side av elver for å dekke områder med potensiell flomfare jf. NVEs
retningslinjer 2/2011 –Flaum-og skredfare i arealplanar. Det må også knyttes bestemmelser til
hensynssonene slik at det ikke gis nye byggetillatelser før det er dokumentert tilstrekkelig sikkerhet mot
skred og/eller flom. Vær særlig oppmerksom på dette i forhold til utbygging i LNF(R)-områder der det
ofte ikke er krav om detaljregulering.

NVE anbefaler at NGUs kart «mulighet for marin leire» legges til grunn for utarbeiding av hensynssoner
for kvikkleireskred. Disse må vises i plankartet (eventuelt i et temakart) og gis tilhørende bestemmelser
med krav om at kvikkleireskredfaren skal utredes i henhold til NVEs veileder 7/2014 Sikkerhet mot
kvikkleireskred(eller sisteversjon av denne).

Vassdrag og massedeponier

Alle vassdrag med årssikker vannføring bør merkes tydelig i plankartet. En forutsetning for at vassdrag
blir tatt hensyn til er at de er gjort kjent/avmerket. NVE ser i økende grad problemer som skyldes
innskrenkninger av vassdragets naturlige løp, underdimensjonerte kulverter og lukking av bekker.
Bekkelukkinger og omlegginger av vassdrag måunngås.

Innspill til utforming av plankart og bestemmelser –vassdrag og massedeponier

For å gi god oversikt og sikre god styring med vassdrag og vassdragsnære arealer anbefaler NVE at
kommunen bruker arealbrukskategorien bruk og vern av sjø og vassdrag, jf. pbl § 11-7 nr. 6 til å merke

http://www.nve.no/hydrologi/urbanhydrologi


Side 3

alle vann, elver og bekker. Dersom det er spesielle bruks-eller vernehensyn langs vassdraget bør
formålet underspesifiseres. Det kan samtidig angis et område inntil 100 meter langs vassdrag der det er
forbudt å sette i verk bestemte bygge-og anleggstiltak, jfr. pbl 11-11 nr. 5. Bredden kan differensieres ut
fra vassdraget og omgivelsenes karakter. Vi anbefaler også at det settes krav om reguleringsplan for
større massedeponier.

Vassdrags-og energianlegg

Det må ikke planlegges ny arealbruk som er i konflikt med etablerte eller planlagte høyspentlinjer,
trafoanlegg, dammer, rørgater eller andre anlegg for energiforsyning og –overføring. Sentral-og
regionalnettanlegg, transformatorstasjoner og andre større kraftledninger som krever konsesjon etter
energiloven er unntatt fraplan-og bygningsloven. Det kan derfor gis konsesjon og bygges slike anlegg
uavhengig av planstatus.

Eksisterende og vedtatte høyspentlinjer skal imidlertid framgå av plankartet som hensynssoner. Det er
ingen fast bredde på byggeforbudsbeltet, men basertpå erfaring fra konsesjonssøknader er totalt rydde-
og byggeforbudsbelte for 66/132 kV på 20-30 meter og for 300/420 kV på 40 meter. Mindre
kraftledningsanlegg innen områdekonsesjonene faller innenfor virkeområdet til plan-og bygningsloven,
og kan merkesav i plankartet som teknisk infrastruktur etter pbl § 11-7 nr. 2.

Kommunen bør også ta hensyn til eventuelle planlagte nye kraftledninger eller oppgradering av
eksisterende kraftledninger i området, og vi ber kommunen kontakte netteier og områdekonsesjonær,
slik at det kan tas hensyn til planlagte nyekraftledninger og oppgradering av eksisterende kraftledninger
i området.

Vannkraftverk, damområder og andre områder i tilknytning til ulike kraftanlegg bør avsettes med
arealbrukskategori «andre typer bygg/anlegg». Vi gjør også oppmerksom på at det kan være fareområder
knyttet til slike anlegg eksempelvis ved vanninntak til kraftverk.

Nyttige hjelpemidler i planleggingen

NVE Atlas (http://atlas.nve.no)kan gi nyttige opplysninger i planprosessen. Kartet viser blant annet
faresoner for flom, aktsomhetsområder for skred, avgrensing av verneplan for vassdrag og nettanlegg
(transformatorstasjoner, sentralnett og regionalnett) m.m.

Våre retningslinjer NVE 2/2011 Flaum-og skredfare i arealplanar og NVEs veileder 7/2014 –
Sikkerhet mot kvikkleireskred ligger tilgjengelig påwww.nve.no/flaum-og-skred/arealplanlegging,og vi
ber om at disse legges til grunn i det videreplanarbeidet.

Ved behov bidrar vi gjerne med ytterligere råd og veiledning.

Med hilsen

Toril Hofshagen
regionsjef

Kjetil Indrevær
seniorrådgiver

Dokumentet sendes uten underskrift. Det er godkjent i henhold til interne rutiner.

http://atlas.nve.no/
http://www.nve.no/flaum-og-skred/arealplanlegging


Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: QIHJHT Registrert dato:30.03.2020 11:29:10

Antall vedlegg: 2

Innledning

Uttalelsen gis

B Personlig

Opplysninger om innsender

Fornavn

Karine

Etternavn

Heggholmen

Adresse

Ovre Hagen 4

Postnummer

5305

Poststed

FLORVÅG

Telefon

45519167

E-post

karine@kogk.no

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Ja

Navn på høringssaken

A Sak 17/01900 Offentlig ettersyn av Områderegulering for frittliggende småhusbebyggelse

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

Dato på kommunens høringsbrev

Uttalelse

A Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

B Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Vedlagt dokumentliste

Arealinnspill_Karine_Heggholmen.pdf

Kartskisse_Karine_Heggholmen.pdf



Karine Heggholmen

Øvre Hagen 4

5305 Florvåg Florvåg, 30.03.2020

Ås kommune

Skoleveien 1

1430 Ås

Arealinnspill

Jeg ønsker å fremme forslag om å etablere næringsareal ved Korsegården øst i
tilknytning til N2-området i kommuneplanens arealdel. Se vedlagt skisse.

Innspillet gjelder LNF-teig på Gnr.7/ Bnr.1, Gamle Mossevei 9, Korsegården, Ås.

Forslaget er i tråd med planprogrammet for rullering av kommuneplanen –
høringsforslag, punkt 3f.

Vennlig hilsen Karine Heggholmen





Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: E5U7C4 Registrert dato:30.03.2020 14:20:56

Antall vedlegg: 2

Innledning

Uttalelsen gis

B Personlig

Opplysninger om innsender

Fornavn

Karine

Etternavn

Heggholmen

Adresse

Ovre Hagen 4

Postnummer

5305

Poststed

FLORVÅG

Telefon

45519167

E-post

karine@kogk.no

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Ja

Navn på høringssaken

A Sak 17/01900 Offentlig ettersyn av Områderegulering for frittliggende småhusbebyggelse

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

Dato på kommunens høringsbrev

Uttalelse

A Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

B Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Vedlagt dokumentliste

Arealinnspill_Karine_Heggholmen_Boligformål.pdf

Kartskisse_Karine_Heggholmen_boligformål.pdf



Karine Heggholmen

Øvre Hagen 4

5305 Florvåg Florvåg, 30.03.2020

Ås kommune

Skoleveien 1

1430 Ås

Arealinnspill

Jeg ønsker å fremme forslag om å endre skogteig som ligger nær Nyveien til
boligformål. Se vedlagt skisse.

Innspillet gjelder LNF-teig på Gnr.7/ Bnr.1, Gamle Mossevei 9, Korsegården, Ås.

Vennlig hilsen Karine Heggholmen





Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: 352NDK Registrert dato:29.04.2020 11:27:55

Antall vedlegg: 2

Innledning

Uttalelsen gis

B På vegne av foretak/lag/forening

Opplysninger om foretak/lag/forening

Organisasjonsnummer

985261342

Foretak/lag/forening

Arkitekthuset Knudtsen AS

Adresse

Postboks 117

Postnummer

1431

Poststed

ÅS

Telefon

92669229

E-post kontakt

knut@arkitekt-knudtsen.no

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Nei

Navn på høringssaken

A Sak 20/01062 Høringsinnspill Frivilligmeldingen 2020-2023

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

A Sak 20/00202 Forhåndsvarsel om endrede skolekretsgrenser

A Sak 19/03274 Høring – Handlingsplan for klima og energi for Ås kommune

A Sak 19/00182 Detaljreguleringsplan for felt B2 av Dyster Eldor II

A Sak 16/02717 R-312 Reguleringsplan for Solbergveien 1 m.fl

A Sak 16/01995 Områdereguleringsplan for Tømrernes Feriehjem og Askehaugåsen

Uttalelse

A Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

B Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Vedlagt dokumentliste



001 Reguleringsplan B. pdf

Innspill 1 5. 08. 201 7. pdf
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Fra: Knut H Knudtsen <knut@arkitekt-knudtsen.no>
Sendt: 11. mai 2020 16:24
Til: Solveig Viste
Kopi: arvidgr@online.no; Greaker Gunn Irene Skaarud
Emne: Re: Ang. innspill til kommuneplanen - planprogrammet
Vedlegg: KART 1-7500.pdf; Sjekkliste planprogram.pdf

Hei

Vedlegger etterspurt sjekkliste og oversiktskart

Med vennlig hilsen

ARKITEKTHUSET AS
Arkitekt MNAL Knut H Knudtsen
Tlf: 926 69 229

Fra: Solveig Viste <Solveig.Viste@as.kommune.no>
Dato: mandag 11. mai 2020 14:40
Til: Knut Knudtsen <knut@arkitekt-knudtsen.no>
Emne: Ang. innspill til kommuneplanen - planprogrammet

Hei!
Viser til innsendt uttalelse til planprogrammet for rullering av kommuneplanen.

For å sikre en så god og lik behandling av alle arealinnspillene som mulig, ber jeg deg om at du bruker
sjekklisten som ligger på nettsiden.
Sjekklisten viser hvilke temaer som skal dokumenteres og hvilke kunnskapsgrunnlag du kan bruke.
Sjekklisten finner du her: http://www.as.kommune.no/planprogram-for-kommuneplanen-paa-
hoering.6293520-528249.html

Har du spørsmål til dette, er det bare å ta kontakt.

Vennlig hilsen

Solveig Viste
Rådgiver, samfunns- og arealplanlegging
Enhet for plan, miljø og næring
Telefon: 64 96 20 79 /975 61 783

Ås kommune
Skoleveien 1, 1430 ÅS
Sentralbord: 64 96 20 00
www.as.kommune.no

Tenk på miljøet før du printer ut denne e-posten

http://www.as.kommune.no/planprogram-for-kommuneplanen-paa-hoering.6293520-528249.html
http://www.as.kommune.no/planprogram-for-kommuneplanen-paa-hoering.6293520-528249.html
http://www.as.kommune.no/


R6
0,5

R121,5

880

690

690

775730

770

750

810

790810

930925

850
870

890

900

890900

1600

1

2

3 4

5 6

7

8

9 10 11

12

13

14

15

16

17 18

18,65daa

ÅSSTASJON

Radius2kmfraÅsstasjon

Innspiltområde

BI LAG 2
1 1. 05. 2020

Målestokk 1 :7500

Gangogsykkelvei

Fortau



Åsgård
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Fra: Hanne Korsvold <Hanne.Korsvold@hafslund.no>
Sendt: 19. mai 2020 14:00
Til: Ås kommune
Emne: Kommuneplan/planprogram, 20/00908
Vedlegg: Uttalelse til varsel om oppstart av kommuneplanens arealdel - Ås

kommune.pdf; Kart_Follo_trafo.pdf; Kart_Holstad_trafo.pdf;
Kart_Nordby_trafo.pdf; Kart_RNkabel.pdf; Kart_Ås_trafo.pdf;
Restriksjoner sikkerhet regional- og sentralnett kabler.pdf; Restriksjoner
regionale linjer Ås.pdf

Hei,

Vedlagt følger uttalelse fra Elvia til varsel om oppstart av rullering av kommuneplan. Det er vedlagt
kart over Elvias transformatorstasjoner i Ås som er unntatt offentligheten, jf. Beredskapsforskriften §
6-2. Det er også vedlagt restriksjonsskriv for regionalnettkabler- og linjer. Link til kart over Elvias
høyspentlinjer i Ås kommune finner dere på denne linken: http://arcg.is/105Wq90. Det er opplyst
om dette i uttalelsen.

Gjerne ta kontakt om det skulle være noen spørsmål.

Med vennlig hilsen

Hanne Korsvold | Studentressurs
Avdeling Rettigheter | Elvia AS
E-post: hanne.korsvold@hafslund.no
Elvia AS er det fusjonerte Eidsiva Nett og Hafslund Nett
Les mer på www.elvia.no

http://arcg.is/105Wq90
mailto:hanne.korsvold@hafslund.no
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fwww.elvia.no%2F&data=02%7C01%7CTone.Jorstad%40hafslund.no%7C34097abfc3ad4e94547a08d7991c1c5d%7Cfd22f1b494a94bfa968176a663e7f3f2%7C0%7C0%7C637146218346239402&sdata=L%2Be5mu96ioYvvlEHv9%2F7gkT8h4Im40%2FrhbFHwEiponE%3D&reserved=0
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Elvia AS
Vangsvegen 73
2317 Hamar

Postadresse
Postboks 4100
2307 Hamar

Kontakt
hafslundnett.no
firmapost@hafslundnett.no
+47 22 43 58 00

Bankkonto
6468.05.20877

Foretaksregisteret
NO 980 489 698 MVA

Deres dato
2020-03-20

Vår dato
2020-05-19

Deres referanse
19/01068-4
Kommuneplan/planprogram
20/00908

Vår referanse
96883

Ås kommune
Plan, miljø og næring
Postboks 195
1431 Ås

Vårsaksbehandler
Hanne Korsvold

Kopi til

Uttalelse til varsel om oppstart av arbeid med
kommuneplanens arealdel i Ås kommune

Elvia AS («Elvia») viser til varsel om oppstart av arbeid med kommuneplanens arealdel i Ås
kommune. Høringsfristen er 2020-05-25og uttalelsen er dermed innen fristen.

Elvia har etter energiloven anleggs- og områdekonsesjon i Ås kommune. Dette innebærer at
nettselskapet etablerer og drifter strømnettet i kommunen (høyspent og lavspent fordelingsnett).

Planforslaget må ta høyde for og hensyn til de anlegg som det er nødvendig for nettselskapet å
etablere og drifte.

Anlegg etablert etter anleggskonsesjon (normalt regionalnett)
Elvia vil gjøre oppmerksom på at det i kommunen er høyspenningsanlegg som er bygget etter
anleggskonsesjon gitt av Norges Vassdrags- og Energidirektorat (NVE). Kraftledninger og kabelanlegg
bygget etter anleggskonsesjon er i hovedsak unntatt fra plan- og bygningsloven.

Eksisterende kraftledninger
Elvia har regionale kraftledninger i kommunen. Kraftledningene har byggeforbudsbelter som innebærer
restriksjoner for arealbruken. Byggeforbudsbeltet langs de aktuelle kraftledningene finnes under dette
avsnittet. Vedlagte kart(link under "faresoner") viser luftledningene med tilhørende byggeforbudsbelter.

Nedenfor gis en oversikt over byggeforbudssonen for de ulike kraftlinjene i Ås kommune:

1. Ås-Holstad Varierer mellom 20 og 21 meter, dvs. 10 og 10,5 meter fra trasé.
2. Dyrløkke-Ås1 20 meter
3. Follo-Vevelstad1 1 og 221 meter
4. Nordby-Finstad 1 og 2 20 meter
5. Follo-Myrvoll 1 og 2 21 meter
6. Follo-Nordby 1 og 2 21 meter
7. Follo-Dyrløkke 1 og 2 21 meter
8. Follo-Nystuen 1 og 2 21 meter
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Nettselskapetber om at traseene med byggeforbudsbeltet innarbeides i planen som en hensynssone
(faresone) med kode 370 – høyspenningsanlegg jfr. vedlegg II til kart- og planforskriften. Hensynssoner er
ved siden av arealformål og bestemmelser viktige elementer i kommuneplanens arealdel. Rettighetene,
herunder byggeforbudsbeltet til kraftledningene er ervervet gjennom skjønn og avtaler. Områdene som bes
tatt inn som faresone har strenge begrensninger i arealbruken, og det er blant annet ikke anledninger til å
oppføre boliger i denne sonen. Plansystemet legger opp til at hensynssoner skal inngå i reguleringsplaner.
Dersom kommuneplanen innarbeider hensynssonen i kommuneplanens arealdel, er det også enkelt å
videreføre den til kommende reguleringsplaner.

Ved bygging i nærheten av luftledninger, gjøres det oppmerksom på at det ikke nødvendigvis er samsvar
mellom hvilken avstand som er nødvendig for å komme under anbefalt utredningsgrense for magnetfelt og
gjeldende byggeforbudsbelte

Faresoner
Kartløsningen under viser Elvia sine byggeforbudssoner. Ved å trykke på byggeforbudssonene i
kartløsningen vil det komme opp et vindu som både beskriver byggeforbudssonens avstand fra
midttraséen og som oppgir linjenavnet. Dersom det er ønskelig kan gjeldende kommuneplan og
eiendomsgrenser settes på som lag i bakgrunn.

Link til kartet: http://arcg.is/105Wq90

Eksisterende kabelanlegg
Elvia har også kabelanlegg innenfor kommunen som det må tas hensyn til. For kabelanlegg kan det
normalt iverksettes tiltak (inkludert planting av trær) så nært inntil kabelgrøften som 2 meter målt
horisontalt fra kabelgrøftens ytterkant. Det er imidlertid viktig at fremtidig tilkomst til kabelgrøftene
ikke hindres, og det må ikke gjøres inngripen i terrenget som medfører endring av overdekningen over
kabler. Vedlagt kart ("Kart_RNkabel) viser kun omtrentlig beliggenhet, og det må bestilles
kabelpåvisning for å få lokalisert kablenes omtrentlige plassering i terrenget. Kabelanlegget har
restriksjoner som beskrevet i vedlagt skriv

Transformatorstasjoner
Transformatorstasjoner er en viktig del av «maskineriet» i regionalnettet, og det er derfor viktig med sikker
drift av disse stasjonene for at innbyggerne skal få strøm til enhver tid. Transformatorstasjonene i Ås
kommune er vist på vedlagt kart.

For å sikre nødvendig drift og vedlikehold av transformatorstasjonen må Elvia ha tilgang til anlegget 24 timer
i døgnet, og adkomsten må til enhver tid være fremkommelig for lastebil med svanehenger. Ved behov kan
Elvia ettersende hvilke spesifikasjoner som gjelder for slik spesialtransport. I tillegg må Elvia ha tilgang til
opparbeidede parkeringsplasser.

Elvia har følgende transformatorstasjoner i Ås kommune:

• Nordby transformatorstasjon, gnr. 106 bnr. 5.
• Holstad transformatorstasjon, gnr. 61 bnr. 238.
• Ås transformatorstasjon, gnr. 41 bnr. 1.

Støy fra transformatorstasjoner
Elvia gjør også oppmerksom på at det kan oppleves noe støy fra slike transformatorstasjoner, og vil derfor
be kommunen om å ha det i bakhodet når eventuelle nye boligområder planlegges. Eventuelle ulemper og

http://arcg.is/105Wq90
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avbøtende tiltak for planlagt bebyggelse i denne forbindelse er ikke nettselskapet sitt ansvar. Utbygger må
ta hensyn til støy fra transformatorstasjonen ved utforming av ny bebyggelse.

Nytt høyspenningsanlegg er planlagt i området
Mellom Dyrløkke(Frogn kommune), Ås, Holstad og Kråkstad (Nordre Follo kommune)
transformatorstasjoner går det i dag en ca. 14 km lang 47 kV kraftledning. På grunn av økt vekst i
søndre Follo og at det forventes økt forbruk, er det behov for å øke overføringskapasiteten i området.
Oppgraderingen innebærer å ta ned det ene linesettet som henger i mastene i dag, og erstatte med to
nye linesett. Dagens master er allerede tilpasset to linesett, og traseen vil ikke bli endret. Elvia søker
Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) om å utvide ryddebeltet fra 16 til 30 meter. Det søkes
også om å utvide Ås transformatorstasjon. I tillegg er Nordby transformatorstasjon under ombygging
for å øke kapasiteten i de nordlige delene av Åskommune.

Det er søkt Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) om anleggskonsesjon (jfr. energiloven § 3-1)
for etablering av anlegget. HN ber om at den planlagte traséen innarbeidesi planen. Det er også søkt
om ekspropriasjon for etablering av anlegget, hvilket gjør at arealet i realiteten er båndlagt for
formålet, jfr. oreigningslova § 28.

Anlegg etablert etter områdekonsesjon (normalt distribusjonsnett)
Anlegg som er under 24 kV inngår i distribusjonsnettet for elektrisk energi og er bygget i medhold av
områdekonsesjon. Distribusjonsnettet består av nettstasjoner, høyspenningsluftledninger og
høyspenningskabler. Lavspenningsanlegg (stikkledninger) inngår også i distribusjonsnettet.

Det presiseres at vedlagt kart (link) med byggeforbudsbelter kun omfatter regionale luftledninger.
Høyspennings luftledninger i distribusjonsnettet inngår ikke i vedlagte kart. Elvia har flere
høyspenningsluftledninger i kommunen hvor det også er restriksjoner mot bygging.

Nettstasjoner
Nettstasjoner er viktige komponenter i energiforsyningen. Det er derfor viktig at
kommuneplanbestemmelsene ikke er til hinder for drift og vedlikeholde av eksisterende nettstasjoner samt
etablere nye nettstasjoner når det er nødvendig.

Nettstasjoner har en byggegrense på 5 meter, og avstanden gjelder også til terrasse og lignende brennbare
utstikk som er direkte knyttet til bygget. Elvia ser at det ofte dessverre ikke blir tatt hensyn til disse
avstandskravene når nye bygninger planlegges og oppføres. Dette skaper problemer både for grunneiere og
for nettselskapet. Det er derfor viktig å synliggjøre byggegrenser mot nettstasjoner i planbestemmelsene.

Felles for elektriske anlegg

Forslag til planbestemmelser
Elvia har utformet et anbefalt forslag til planbestemmelse som omhandler nettanlegg. Nettselskapet ber om
at det tas inn følgende bestemmelse til kommuneplanens arealdel:

Høyspenningsanlegg

Hensynssone for anlegg etablert ihht. anleggskonsesjon (normalt regionalnett):
Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppføres innenfor hensynssone for høyspenteluftledninger. Hensynssonen
gjelder til bebyggelsens nærmeste bygningsdel (terrasse, takutspring, vegg, sålekant mm). Jordkabler er ikke
omfattet av hensynssonen og må hensynstas ved tiltak. Høyspenningsanlegget kan generere
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elektromagnetiske felt utover hensynssonen.

Netteier må kontaktes ved tiltak nær hensynssonen for å få opplysninger om spenningsnivå, byggeforbuds-og
ryddebelte eller om andre elektriske installasjoner.

Det må ikke foretas endringer av terrenget i høyspenningssonen uten at dette er skriftlig godkjent av netteier.

Elektromagnetiske felt:
Høyspenningsanlegg generer elektromagnetiske felt. Dersom ny bebyggelse og anlegg som er beregnet for
personopphold foreslås plassert nærthøyspenningsanlegg som kan medføre magnetfeltnivåer over 0,4
mikrotesla, skal det gjennomføres utredninger som skal gi grunnlag for å vurdere bebyggelsens og anleggets
plassering, samt forebyggende tiltak for å redusere magnetfeltet, jf. Statens strålevern.

Nye nettanlegg

Nettstasjonermed tilhørende kabelanleggtillates oppført i forbindelse med fremføring av strøm til
stedbunden næring og i tillatt spredt bebyggelse i LNFR-områder.

Nettstasjoner tillates oppført også utenfor regulerte byggegrenser og kommer i tillegg til tillatt
utnyttelsesgrad.

Inntegning på plankart
Elvia gjør oppmerksom på at spenningsnivået for ledningsanleggene ikke må påføres i planen,
herunder plankartet. Kraftledninger skal på kart ha en enhetlig utforming, uavhengig av spenningsnivå
og eventuellefysiske forskjeller. Parallelle ledninger som går i samme trasé, skal tegnes som én
ledning. Høyspenningskabler under bakken tegnes ikke inn på kartet. Nettselskapet viser i denne
sammenheng til Forskrift om forebyggende sikkerhet og beredskap i energiforsyningen
(beredskapsforskriften) § 6-2, og NVEs Veiledning til forskrift om forebyggende sikkerhet og
beredskap i energiforsyningen, pkt 6.2.9.

Arealer som brukes til transformatorstasjoner avsettes i kommuneplanen til arealformål bebyggelse
og anlegg, underformål «Andre typer bebyggelse og anlegg», energianlegg kode 1510, jf. vedlegg I til
kart-og planforskriften.

Vennligst ta kontakt dersom det skulle være spørsmål eller uklarheter.
Alle tekniske spørsmål må rettes til firmapost@hafslundnett.no da disse skal behandles av en annen avdeling
i Elvia.

Med vennlig hilsen

Elvia AS

Hanne Korsvold

Studentressurs

Avdeling Rettigheter

hanne.korsvold@hafslund.no

mailto:firmapost@hafslundnett.no
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Kartutsnittet er kun til orientering og gjelder kun som underlag for forespurt jobb/prosjekt. Kartutsnittet skal
ikke overleveres til andre uten netteiers samtykke. Dette forhold er regulert ved forskrift og mislighold kan
straffes i henhold til straffelovens §§294 og 405a Dokumentasjonen må IKKE anses som kabelpåvisning.
Kabelpåvisning må bestilles hos Geomatikk tlf: 09146 før graving påbegynnes. Det tas forbehold om at alle
datasett er presentert på kartutsnittet , traseers fysiske beliggenhet kan avvike og at det daglig skjer
ajourhold i nettet.
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Kartutsnittet er kun til orientering og gjelder kun som underlag for forespurt jobb/prosjekt. Kartutsnittet skal
ikke overleveres til andre uten netteiers samtykke. Dette forhold er regulert ved forskrift og mislighold kan
straffes i henhold til straffelovens §§294 og 405a Dokumentasjonen må IKKE anses som kabelpåvisning.
Kabelpåvisning må bestilles hos Geomatikk tlf: 09146 før graving påbegynnes. Det tas forbehold om at alle
datasett er presentert på kartutsnittet , traseers fysiske beliggenhet kan avvike og at det daglig skjer
ajourhold i nettet.
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Kartutsnittet er kun til orientering og gjelder kun som underlag for forespurt jobb/prosjekt. Kartutsnittet skal
ikke overleveres til andre uten netteiers samtykke. Dette forhold er regulert ved forskrift og mislighold kan
straffes i henhold til straffelovens §§294 og 405a Dokumentasjonen må IKKE anses som kabelpåvisning.
Kabelpåvisning må bestilles hos Geomatikk tlf: 09146 før graving påbegynnes. Det tas forbehold om at alle
datasett er presentert på kartutsnittet , traseers fysiske beliggenhet kan avvike og at det daglig skjer
ajourhold i nettet.
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Kartutsnittet er kun til orientering og gjelder kun som underlag for forespurt jobb/prosjekt. Kartutsnittet skal
ikke overleveres til andre uten netteiers samtykke. Dette forhold er regulert ved forskrift og mislighold kan
straffes i henhold til straffelovens §§294 og 405a Dokumentasjonen må IKKE anses som kabelpåvisning.
Kabelpåvisning må bestilles hos Geomatikk tlf: 09146 før graving påbegynnes. Det tas forbehold om at alle
datasett er presentert på kartutsnittet , traseers fysiske beliggenhet kan avvike og at det daglig skjer
ajourhold i nettet.
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Kartutsnittet er kun til orientering og gjelder kun som underlag for forespurt jobb/prosjekt. Kartutsnittet skal
ikke overleveres til andre uten netteiers samtykke. Dette forhold er regulert ved forskrift og mislighold kan
straffes i henhold til straffelovens §§294 og 405a Dokumentasjonen må IKKE anses som kabelpåvisning.
Kabelpåvisning må bestilles hos Geomatikk tlf: 09146 før graving påbegynnes. Det tas forbehold om at alle
datasett er presentert på kartutsnittet , traseers fysiske beliggenhet kan avvike og at det daglig skjer
ajourhold i nettet.
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INFORMASJON

Generelle restriksjoner som til enhver tid skal etterkommes ved eksterne enheters aktiviteter i nærheten av

regionalnett / sentralnett kabler.

• Regionalnett / sentralnett kabler har et byggeforbudsbelte på2 meterut til hver side for kablenesytterkant.

• Aktivitet som krever at kablene må avdekkes, skal på forhånd godkjennes av en representant forElvia. Ved

slike tilfeller kan Elvia påberope seg retten til å kreve iverksettelse av nødvendige tiltak for åivareta kablenes

sikkerhet. Elvia sin driftsentral bestemmer til enhver tid når det kan tillates utkobling av strømmen i

kabelnettet.

• Aktiviteter som graving, spunting, pæling eller sprenging nærmere kabelanlegg enn5 meterskal meldesElvia

minst 3 dager på forhånd. I sliketilfeller skal alltid kablene påvises. For eksakt angivelse av kablenes plassering

kanElviakreve at kablene avdekkes. Krav til sikkerhetstiltak for å sikre kablenevil bli fremlagt av Elvias

sikkerhetsmann.

• Etableringavparkeringsplasser,gang-ogsykkelveier,beplantning,ellerbygningsmessigeaktivitetersomkrever

graving eller fundamentering i kablenes byggeforbudsbelte skal på forhånd godkjennes avElvia.

• Kablene skal normalt ha ca 1 meteroverdekking. Endring av kablenes overdekking tillatesikke.

• Det tillates ikke etablering av varmekabler eller varmeisolerende materiell nærmere en 2 meterfrakablene.

• Hvis massene over kabeltraseen skal fjernes eller skiftes ut, må tilbakefylling for ny overdekkingav

kabeltraseen avklares medElvia.

Undergraving av kabler for krysning med ledninger, rør eller kulverter skal utføres i henhold til de kravElvia

stiller til el-sikkerhet, tiltak for å sikrekablene under arbeidet og unngå setningsskader i ettertid.

Krysningsavstand mellom kabel og krysningsobjekt skal være minst0,3 meter.

• Endring av kabelanleggets beliggenhet eller tekniske beskaffenhet kan kreve myndighetsgodkjennelse,nye

klausuleringer ogtraséløsninger.

• Tiltak som hvor det ønskes ombygging eller endring i regionalnettet (33 -145 kV) og sentralnettet (300-420
kV), vil i hvert enkelt tilfelle bli vurdert for eventuell godkjenning avnetteier.

• Alle kostnader som blir påførtElviai forbindelse med eksterne enheters aktiviteter som berørerlinjer og
kabler vil bli fakturert ansvarlig utbygger i sinhelhet.

Henvendelser i forbindelse med anleggsaktivitet i nærheten av regionalnett kabler rettes til Elvia, tlf. 815 30
400. Ved behov for kabelpåvisning kontaktes Geomatikk på tlf. 09146.
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Generelle restriksjoner gjeldende forangitte kraftledning:

47kV kraftledninger nevnt i uttalelse harklausulertebyggeforbudsbeltermellom 20 og 23 meter. For nærmere
beskrivelse, se uttalelse eller link vedlagt i uttalelsen og mail.

1. Byggeforbudsbeltenegjelder mellom til bebyggelsens nærmeste bygningsdel(terrasse,takutspring, vegg,
sålekant mm.) og det godtas ikke noen form for bygningsmessig aktivitet innenfor dette området uten
godkjennelse fra Elvia.

2. Det tillates ikke etablering av veier, vegskilt, gatelys, parkeringsplasser, lagerplasser,m. v. innenfor det
klausulerte byggeforbudsbeltet uten at Elviaer forelagt planer for dette og søknad er godkjent.

3. All bruk av kraner og heiseanordninger nærmere kraftledningen enn 30 m, skal i god tid varsles Elvia, slik at
overvåking kan foretas og eventuelt kraftledningen utkobles. Ved anleggsarbeiderpågående over tid innenfor
denne avstand, skal det inngås en anleggsavtale oppsatt av Elviasom inneholder restriksjoner for arbeid innenfor
denne sektor. Henvendelserrettes til tlf. 815 30 400

4. Elviaskal til enhver tidha adgangtil fundamenter, master og linermed nødvendig utstyrfor å kunne utføre drift

og vedlikehold.

5. Det må ikke forekomme gravearbeider nærmere enn 5 mframaster og kabelanlegguten netteiers godkjennelse.

6. Det skal være en frisone på minst 3 mmellom mast og parkeringsplass samt skulderfor vei og gang-/
sykkelvei. Parkeringsplass og veiskal avgrenses mot mast med «ikkeflyttbar»delestein eller autovern.
Etablering av parkeringsplasser innenfor byggeforbudsbeltet skal på forhånd godkjennes av Elvia.

7. Det tillates ikke heving av terrenget innenfor byggeforbudsbeltet før det er fremlagt planer for dette og disse er
godkjent av Elvia.

8. Innenfor kraftledningens byggeforbudsbelte tillates ikke beplantningmed høytvoksende trær som må felles eller
toppesnårde vokser opp under ledningene. Det kanimidlertidtillates at det beplantes med lavtvoksende
prydbusker eller dvergfuru som ikke vil skape slike problemer.

9. Lekeplasser, idrettsplasser eller plasser hvor det periodevis kan oppholde seg mennesker tillates ikke etablert
innenfor kraftledningens klausulerte byggeforbudsbelte.

10. Veier, gangstier, fortau og sykkelstier som krysser eller parallellføres under kraftledningen må ha en høyde
mellom topp veilegeme og nærmeste strømførende line på minst7,1 meteri ugunstigste tilfelle, det vil si ved
skeiv islast eller + 80ºC ledertemperatur. Krav til fri høyde under normale driftsforhold vil være høyere og må
beregnes for det enkelte tilfelle.

11. Signalkabel skal ha direkte avstand til de strømførende linene på minst 6mi ugunstigste tilfelle.

12. Direkte avstand mellomlampehode for belysningsmasterognærmeste strømførende line skal etterElviasitt
interne kravvære minst6,1 mogminst3,1 m vannrett ut til siden for ytterste strømførende line. Plassering av
høye belysningsmaster for idrettsanlegg i nærheten av kraftledninger må avklares i hvert tilfelle.

13. Samtlige kostnader med omlegging av regionale elanlegg i forbindelse med reguleringer og prosjektermå
dekkes av tiltakshaver i sin helhet. PS! Førstegangsoppmøte av Elviasin sikkerhetsmann er gratis. Videre
sikkerhetsoppfølging må kjøpes av entreprenørsom er godkjent avElvia.
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1 . BAKGRUNN
Innspill omhandler flere eiendommer i tilknytning til Søndre Fosterud som ligger langs

østsiden av Årungen. Her er det flere eksisterende bygninger med ulikt formål i dagens

kommuneplan.

Forslagstiller og eier Kåre Høyer ønsker å skape et hyggelig bomiljø slik at Søndre Fosterud

kan bli en liten gårdspreget «grend», slik det var i gamle dager. Det er altså ikke snakk

om et boligutviklingsprosjekt. Innspillet inkluderer kun 2 stk. nye boenheter. Resterende

boenheter er bygninger/boliger som er der fra gammelt av.

En viktig del av forslaget er Osloveien 147 som tidligere har vært en bensinstasjon og som

i dag er verksted for lastebiler. Forslagstiller ønsker å fjerne dagens verksted og endre

formålet i kommuneplanen fra Næringsformål til Boligformål. Eksisterende

bensinstasjonsbygg konverteres til bolig. I tillegg ønskes det et garasjebygg og et låvebygg

for utstyr til omkringliggende jordbruksareal.

I tillegg inkluderer arealinnspillet eksisterende boliger i Osloveien 151 og Osloveien 144.

Disse har i dag formål LNF-A i kommuneplanen. Det er et ønske å endre formål til

Boligformål i kommuneplan.

Forslagstiller har allerede investert i forbedret infrastruktur med nytt vann– og

avløpsanlegg for området som kobles opp mot kommunalt anlegg. Det er også lagt

fibernettkabler i grunnen.

Området ligger sentralt i forhold til offentlig kollektivtilbud, skoletilbud. Universitetet og

det nye veterinærinstituttet ligger kun 1,6 km unna og boliger vil kunne bli et velkomment

botilbud for ansatte og studenter som ønsker et landlig bosted med mulighet for dyrehold.

Bilde på forslagstillers visjon for området.
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2. FAKTA OM AREALINNSPILLET

2.1 Beliggenhet

Planområdene ligger sentralt i Ås kommune langs Årungens vestside. Det er i dag gang-

og sykkelvei langs Osloveien frem til RV152 og videre mot Ås sentrum og mot Drøbak.

Det er kun 1,6km til nærmeste bussholdeplass langs RV152. 3,5 km. til Ås togstasjon.

1,6 km til nærmeste barneskole (Brønnerud skole)

Fig.1 Planområdet markert med rødt – sykkelvei til Ås stasjon ca. 3.5 km

Brønnerud

skole

Ås ungd. skole

Togstasjon

Ås vgs

Universitetet/

Campus Ås

Innspill

Søndre

Fosterud

Veterinær-

instituttet

Ås

idrettsstadion

Bussholdeplass

RV152
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2.2 Eksisterende bebyggelse

Areal 1 - Osloveien 147

Osloveien 147 er i dag benyttet til næringsvirksomhet. Tidligere var dette en bensinstasjon.

I dag leies eiendommen ut til verksted for reparasjon/ service av lastebiler. I eksisterende

kommuneplan er området definert som Næringsformål. Det ønskes endret til Boligformål.

Fig.2 – Osloveien 147, oppstillingsplass for lastebiler i dag.

Fig.3 – Osloveien 147, verksted lastebiler
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Fig.4 Oversiktsfoto av dagens verksted Osloveien 147

Fig.5 - Oppstillingsplass for lastebiler i dag.

Osloveien 147
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Areal 2 - Osloveien 151

Eiendommen ligger nord for Osloveien 147 og består av et hovedhus (bolig) og et

uthus/garasje. Dagens formål i kommuneplan er LNF-a. Innspill foreslår å endre formål til

bolig. Det er også ønskelig å skille ut tomta for bolig fra resterende del av

landbrukseiendommen.

Fig.6 – Osloveien 151, fasade mor nord

Fig.7 – Osloveien 151, utsikt mot nord
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Areal 3 - Osloveien xxx

Areal 3 er på motsatt side av Osloveien 151. Her foreslås det å endre et flatere parti langs

veien fra LNF-a til Boligformål. Hensikten er å kunne oppføre en ny bolig på dette området.

Fig.8 – Osloveien xxx, flatt parti langs vei egnet for en bolig.

Fig.9 – Osloveien xxx, flatt parti langs vei egnet for en bolig.
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Areal 4 - Osloveien 144

Eiendommen består av en mindre kårbolig. Det er gitt rammetillatelse for et tilbygg på

nordsiden samt at adkomstvei flyttes. Kun deler av eiendommen har formål bolig.

Forslagstiller ønsker at formålet i kommuneplan skal tilpasses gjeldende situasjon og at

hele eiendommen endres til Boligformål.

Fig.10 – Osloveien 144

Fig.11 – Osloveien 144 – illustrasjon tilbygg som det foreligger Rammetillatelse for.
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2.3 Bebyggelse oversikt

Areal 1- Osloveien 147 – (rosa)

Eksisterende verksted bygges om til bolig med skråtak. Ny garasje og nytt uthus suppleres,

Areal 2 – Osloveien 151 – (gul)

Eksisterende bygg. Endre formål fra LNF-a til bolig

Areal 3 – Osloveien xxx – (blå)

Nybygg. Endre formål fra LNF til bolig. Oppføring av en ny enebolig.

Areal 4 – Osloveien 144 – (Orange)

Eksisterende bygg + nybygg. Endre formål til bolig.

Fig.12 – Oversikt bygninger eksisterende og nye.
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Fig.13 – Eksisterende Osloveien 151 (gul) til høyre. Osloveien 147 (verksted) endres til bolig.

Fig.14 – Eksisterende Osloveien 144 med planlagt tilbygg nærmest.
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2.4 Adresse mv.

a) Område / skolekrets : Brønnerud barneskole

b) Adresser : Osloveien 144

Osloveien 147

Osloveien 151

c) Gårds- og bruksnummer : 23/16 (Osloveien 144)

23/14 (Osloveien 147)

23/3 (Osloveien 151)

d) Forslagstiller : Kåre Høyer

e) Dagens bruk : Areal 1: Osloveien 147 – Lastebilverksted

Areal 2: Osloveien 151 – Bolig

Areal 4: Osloveien xxx – Grøntområde

Areal 5: Osloveien 144 - Bolig

f) Områdets størrelse : Ca. 10,3 dekar totalt

Areal 1: 4,1 daa

Areal 2: 2,9 daa

Areal 3: 1,2 daa

Areal 4: 2,1 daa
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2.5 Gjeldende arealformål

g) Arealformål i gjeldende

kommuneplan

: Areal 1: Osloveien 147 – Næringsvirksomhet

Areal 2: Osloveien 151 – LNF a

Areal 3: Osloveien xxx – LNF a

Areal 4: Osloveien 144 – Boligbebyggelse / LNF a

h) Hensynssone i gjeldende

kommuneplan

: Ingen

2.6 Ønsket formål /type bolig / antall

i) Areal 1 - Osloveien 147 : Nytt formål: Boligbebyggelse.

Type bolig: Frittstående enebolig.

Antall: 1 stk.

Areal 2 - Osloveien 151 : Nytt formål: Boligbebyggelse.

Type bolig: Frittstående enebolig.

Antall: 1.stk.

Areal 3 - Osloveien xxx : Nytt formål: Boligbebyggelse.

Type bolig: Frittstående enebolig.

Antall: 1 stk.

Areal 4 - Osloveien 144 : Nytt formål: Boligbebyggelse.

Type bolig: Frittstående enebolig.

Antall: 1 stk.
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3 KART - AREALINNSPILL

3.1 Dagens kommuneplankart

Fig.2 Planområdet i lilla er næringsareal i gjeldende kommuneplan. Tidligere bensinstasjon,

nå verksted for lastebiler.

Areal 1

Osloveien 147

Næringsareal

Areal 2

Osloveien 151

LNF-A
Areal 3

Osloveien xxx

LNF-A

Areal 4

Osloveien 144

LNF-A / Bolig
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3.2 Kart arealinnspill

Fig.3 Situasjonsplan
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4 DOKUMENTASJON AV AREALINNSPILL

4.1 Kommunale føringer

a) Kommunens langsiktige arealstrategi

Innspillet ligger ikke innenfor kommunenes langsiktige arealstrategi for nye boligområder

som er Ås sentralområde, Solberg og Vinterbro. Planprogrammet pkt. 4.1.1-pkt.3 åpner

likevel opp for begrenset spredt boligutbygging i områder nær kollektivtransport. Området

ligger kun 1,6 km unna bussholdeplass langs RV152 med avgang hvert 10 minutt til Ås

sentrum / Ski / Drøbak. Egen skolebuss kjører i tillegg langs Osloveien og stopper rett

utenfor Osloveien 151 og bringer skoleelever til Ås ungdomskole / vgs.

NB! Innspillet omhandler i stor grad eksisterende boliger/bygg som ønskes endret fra LNF-

a til boligformål. Forslaget innfører kun 2 stk. nye boliger. Forslaget medfører derfor ingen

stor økning i antall boenheter.

4.2 Lokalisering og transport

b) Avstand til senterfunksjoner

Avstand til kjøpesenterfunksjon, kjøpesenter er ca.3,4 km i Ås sentrum.

c) Avstand til Ås stasjon

Avstand til Ås stasjon, kommunesenter 3,6 km

d) Nærhet til gang- og sykkelveger

Det er gang og sykkelveg rett forbi planområdet videre til RV152 og derfra videre mot Ås

sentrum eller til Drøbak. Gang og sykkelforbindelse også til Brønnerud barneskole og Ås

ungdomskole.

e) Nærhet til kollektivtilbud

Det er 1,6km til nærmeste bussholdeplass langs RV152 med bussforbindelse mot Ås/Ski

og Drøbak hvert 10 minutt. Bussforbindelse stopper også ved Ås togstasjon med

forbindelse til Oslo/Moss

Mot nord i retning Oslo er det 1,6 km. til Horgen bussholdeplass med bussforbindelse til

Vinterbro og videre til Oslo sentralstasjon.

Skolebuss til/fra Ås ungdomskole og Brønnerud skole passerer eiendommer. Det er

holdeplass rett utenfor Osloveien 151, men den benyttes ikke i dag siden det ikke bor noen

skoleelever her i dag.

f) Veinett

Avstand og adkomst til europaveg E6 er 2,2km

Avstand til riksvei 152 er 1,5 km

Avstand til kommunal vei (Osloveien) er 10 meter.
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Fig.4 Skolebuss og gang- og sykkelvei i Osloveien

4.3 Natur-, landbruk-, friluftsliv- og kulturverdier

g) Konsekvens for Landbruk og skog

Det er ikke registrert landbruksarealer med dyrket mark innenfor planområdet. Det er

ingen skogsområder som berøres av endret arealformål.

h) Konsekvens for Naturmangfold

Området i enden av Årungen og langs sjøkanten rundt hele innsjøen er kartlagt nokså

detaljert. Området er sett på som svært viktig mht. naturmangfold ihht. Miljødirektoratets

Naturbase. Floraen er artsrik med flere rødlistede arter. Flere regionalt sjeldne vann- og

sumpplanter er registrert, firling, vassreverumpe, kjempesøtgras og evjebrodd.

Årungen en viktig fuglelokalitet og Follorådet (1996b) nevner sørenden av Årungen som

en viktig rasteplass for fugl. To rødlistede øyenstikkerarter er registrert i Årungen, men

det uklart hvor. Ved bekkeutløpet syd for Osloveien 147 er det registrert arter av

stor/særlig stor forvaltningsinteresse. Fuglearter som Solhøne, Hettemåke, Sivhøne og

Myrikse finnes her.

Areal 1 Osloveien 147:

Arealet som i dag er verksted for lastebiler, ligger nærmest de sårbare naturområdene.

Forslagstiller ønsker å gi arealet et gårdspreg. Tomta skal beplantes og vil få et stort

hageareal med lav utnyttelse. Endret formål vil derfor være langt mer positivt for

naturmangfoldet enn dagens situasjon. Lastebiler fjernes, og grunnen vil ryddes og

beplantes. Eksisterende bensinstasjon bygges om til bolig. Forøvrig planlegges det en

garasje og en driftsbygning for traktor og lignende på tomta. Eiendommen har tilhørende

areal mot sør (gnr.24 bnr.4) som delvis er jordbruksareal. Forslagstiller trenger derfor et

driftsbygg for traktor og gårdsutstyr. Det er også planlagt dyrehold. Deler av driftsbygning

vil da kunne brukes til dyrehold på vinteren.
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Areal 2 Osloveien 151:

Osloveien 151 lenger nord er en eksisterende bolig. Det er ingen planer om noen utvidelse

eller nybygg. Derfor vil endret arealformål ikke påvirke naturmangfoldet.

Areal 3 Osloveien xxx:

Her ønskes det en ny bolig plassert på et naturlig flatt parti som i dag ikke benyttes. Et

tiltak her vil ikke ha påvirkning på naturmangfold.

Areal 4 Osloveien 144:

Her eksisterer det en liten bolig. Det er innvilget tillatelse til tiltak for et tilbygg. Endring til

boligformål vil ikke påvirke naturmangfoldet.

i) Konsekvens for små- og storvilts trekkruter

Ikke funnet info om eventuelle trekkruter i området.

j) Konsekvens for kulturminner og kulturlandskap

Våningshus for Osloveien 144 og Osloveien 151 er registrert som bygninger før 1900 i

Riksantikvarens Sefrak register. Tidligere bensinstasjonsbygning på eiendommen

Osloveien 147 er trolig fra 70 tallet og har ingen antikvarisk verdi.

k) Konsekvens for friluftsinteresser

Det er ikke registrert noen særlige friluftsinteresser innenfor eller i nærheten av

planområdet. Det kan dog nevnes at området rundt Osloveien 147 som i dag er verksted

for lastebiler virker negativt visuelt for naturopplevelsen langs årungen.

4.4 Miljø

l) Støy

Dagens verksted på næringstomta lager endel støy i form av motordur og inn- og utkjøring

på tomta med mer. Ved å endre formål til bolig vil det bli mindre støy i området.

Luftforurensning

Det er ingen spesielle luftforurensningskilder i området i dag. Arealinnspill gjelder 2 nye

boliger. Forslaget vil ikke ha negativ påvirkning mht. luftforurensning. Verksted for

lastebiler kan til tider avgi eksos fra motorer som startes og testes.

m) Vannmiljø

Osloveien 147 og 151 ligger tett på Årungen som er en viktig biotop. Eksisterende

bensinstasjon/verksted skal bygges om til boligformål samt ny garasje og uthus. Det er

fare for oljelekkasje fra denne driften. Det vil derfor være positivt for vannmiljø om

næringsvirksomhet så nære Årungen opphører og området ryddes.

4.5 Klima

Klimagassutslipp

Arealinnspill har ingen negativ konsekvens mht. klimagassutslipp. Opparbeidelse av

grøntareal på Osloveien 147 vil heller virke være positivt med tanke på økt CO2 opptak.



INNSPILL TIL KOMMUNEPLAN 2019 – 2031, ÅS KOMMUNE

KODA ARKITEKTER AS Side 19

Klimatilpasning

Arealinnspill bidrar til 2 flere boenheter. Eventuell ny bebyggelse forutsettes tilpasset

klimaendringer med mer nedbør og ekstremvær. Området er ikke spesielt utsatt for

påvirkning av ekstremvær. Årungen har sluser som regulerer vannstanden.

4.6 Infrastruktur

n) Barnehage, grunnskole, videregående skole

Barnehagedekning i Ås er generelt god. Nærmeste barnehage er Åkebakken barnehage

ved NMBU og Søråsteigen barnehage ved Åsgård skole.

Nærmeste grunnskole er Brønnerud skole. Det er god kapasitet på skolen.

Ås ungdomskole og videregående skole ligger i sentrumsområder.

o) Behov for skoleskyss

Det er ikke behov for skoleskyss til barneskole. Ås ungdomsskole ligger mer enn 4 km.

unna og har derfor rett til skoleskyss. Det går i dag skolebuss langs Osloveien med

busstopp rett utenfor Osloveien 151. Både barneskole elever og ungdomsskole

p) Idrettsanlegg

Brønnerud skole har fotballbane og lekeplass. Hoved idrettsanlegg med fotballstadion,

friidrett, tennis med mer er primært ved Ås stadion. Nye Åsgård skole får ny flerbrukshall.

Det er lysløype ca. 1 km. unna. Årungen rostadion ligger rett ved.

q) Helsetjenester

Helsetjenester som lege, tannlege ligger primært samlet i Ås sentrum.

4.7 Risiko- og sårbarhet

r) Flom og overvann

Vannstand i Årungen er regulert og derfor relativ stabil. Det går en bekk som passerer

Osloveien 144 og som leder ut i Årungen. Den har god kapasitet og beskytter området for

flomvann fra skånende terreng mot vest.

s) Grunnforhold og rasfare – kvikkleire

NVEs kartdatabase viser ingen kvikkleireforekomst eller faresoner for fjellskred for

området.

t) Trafikksikkerhet - Registrerte ulykkespunkt

Osloveien har langsgående gang- og sykkelsti. Det er lite trafikk i Osloveien.

Trafikksikkerheten anses å være god.
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5 VEDLEGG
5.1 Situasjonskart

5.2 Avisutklipp Ås avis
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1 . BAKGRUNN
Innspillet omhandler deler av Osloveien 151, med gnr.23 og bruksnr.3

Forslagstiller og eier Kåre Høyer ønsker å skape et hyggelig bomiljø ved Søndre Fosterud

gård og foreslår noen flere boenheter på området.

Arealet ligger ovenfor Osloveien på et naturlig landskapsplatå. Tomta er flat og egner seg

for boligbygg. Det er i innspillet foreslått 3 eneboliger med sekundærleilighet. Det går

allerede en vei opp til området i dag som skal utbedres. Det er tett skog mot øst og

bebyggelsen vil være skjermet og knapt synlig sett fra Osloveien og fra Årungen.

Terrenget skråner videre oppover mot vest og skaper en effektiv skjerming mot E6.

Forslagstiller har allerede investert i forbedret infrastruktur med nytt vann– og

avløpsanlegg for området som kobles opp mot kommunalt anlegg. Det er også lagt

fibernettkabler i grunnen.

Området ligger sentralt i forhold til offentlig kollektivtilbud, skoletilbud. Universitetet og

det nye veterinærinstituttet ligger kun 1,6 km unna og boliger vil kunne bli et

velkomment botilbud for ansatte og studenter som ønsker et landlig bosted med

mulighet for dyrehold.
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2. FAKTA OM AREALINNSPILLET

2.1 Beliggenhet

Planområdene ligger sentralt i Ås kommune langs Årungens vestside. Det er i dag gang-

og sykkelvei langs Osloveien frem til RV152 og videre mot Ås sentrum og mot Drøbak.

Det er kun 1,6km til nærmeste bussholdeplass langs RV152. 3,5 km. til Ås togstasjon.

1,6 km til nærmeste barneskole (Brønnerud skole)

Fig.1 Planområdet markert med rødt – sykkelvei til Ås stasjon ca. 3.5 km

Brønnerud

skole

Ås ungd. skole

Togstasjon

Ås vgs

Universitetet/

Campus Ås

Innspill

Søndre

Fosterud

Veterinær-

instituttet

Ås

idrettsstadion

Bussholdeplass

RV152
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2.1 Arealoversikt

Fig.2 Planområdet som er en del av Gnr. 23 bnr.1

Fig.3 Planområdet som er en del av Gnr. 23 bnr. 3
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1.4 Eksisterende situasjon

Eiendommen er i dag delvis skog. Det går en kjørbar vei opp fra Osloveien som ender ved

en gresslette og en bolig. Mot vest skråner terrenget videre oppover og danner en buffer

mot E6.

Fig.4 Oversiktsfoto

Fig.5 Oversiktsfoto med platå i fjellsiden egnet for bebyggelse

Plassering

Gnr.23 / Bnr.3

Plassering

Gnr.23 / Bnr.3



INNSPILL TIL KOMMUNEPLAN 2019 – 2031, ÅS KOMMUNE

KODA ARKITEKTER AS Side 7

Fig.6 Eksisterende adkomst som benyttes til eksisterende bolig

Fig.7 Flatt parti foreslått til bolig
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2.3 Beskrivelse av forslaget

Det foreslås tilrettelegging for 3 nye boliger for arealet. Det skrånende terrenget har et

flatt parti som ligger på høydekurve 50. Her ligger det også en eksiterende bolig.

Skissert løsning viser en tenkt bebyggelse som følger platåets utstrekning. Det gjør at en

unngår store terrenginngrep og støttemurer i terrenget. Bebyggelsen integreres i

landskapet og eksisterende natur/trær bevares i mindre grad. Eksisterende skog beholdes

i størst mulig grad og skjermer bebyggelsen visuelt sett fra Årungen. Det er verdt å merke

seg vedlagte snittstudier av terrengformasjonen som illustrerer den naturlige barriere som

fjellet danner mellom foreslått bebyggelse og E6. Det fungerer også som en støyskjerm.

Fig.8 Snitt viser forholdet mellom bebyggelsen og E6. Fjellet fungerer som skjerming. Bemerk også

det naturlig flate partiet som boligen er planlagt plassert langs.

Forslagstiller har allerede oppgradert Vann- og avløpsanlegg og fiber som dekker hele

området. Ås kommune, kommunalteknikk har vært med på et prosjekt for å føre frem

180mm vannrør med 9kg vanntrykk. Dette for å montere brannhydrant på en koplings

kum som er satt på næringseiendommen.

Fig.9 Bebyggelsen vil bli lite synlig fra Årungen ved at eksisterende skogsområde nedenfor og

bakenfor bevares.
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Fig.10 Oversiktsbilde foreslått ny bebyggelse (rosa) sett fra vest. Eksisterende Osloveien 151 i gult.

Fig11 Oversikt. Eksisterende Søndre Fosterud i gul farge. Foreslått bebyggelse markert med pil
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Fig.12 Forslag til ny bebyggelse sett ovenfra. Merk terrenget som skråner oppover på baksiden og

danner en buffer mot E6 på andre siden.

Fig.13 Skisse ny bebyggelse
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2.4 Adresse mv.

Arealet er del av Osloveien 151, 1433 Ås.

2.5 Gjeldende arealformål

g) Arealformål i gjeldende

kommuneplan

: LNF a

h) Hensynssone i gjeldende

kommuneplan

: Området ligger langs, men utenfor sone -

Byggeforbud rundt veg, bane og flyplass.

2.6 Ønsket formål /type bolig / antall

i) Areal 1 - Osloveien 147 : Nytt formål: Boligbebyggelse.

Type bolig: Frittstående enebolig.

Antall: 3 stk.

Fig.14 Området sett fra Osloveien på nedsiden.
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3 KART - AREALINNSPILL

3.1 Dagens kommuneplankart

Fig.15 Planområdet er markert med gul skravur

Gult

Arealinnspill

Osloveien 151

Areal 4

Osloveien 144
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3.2 Kart arealinnspill

Fig.16 Situasjonsplan foreslått ny bebyggelse. 3 stk. boliger. Eksisterende enebolig blir nabo mot

syd.

4 DOKUMENTASJON AV AREALINNSPILL

4.1 Kommunale føringer

a) Kommunens langsiktige arealstrategi

Innspillet ligger ikke innenfor kommunenes langsiktige arealstrategi for nye boligområder

som er Ås sentralområde, Solberg og Vinterbro.

Planprogrammet pkt. 4.1.1-pkt.3 åpner likevel opp for begrenset spredt boligutbygging i

områder nær kollektivtransport.

Området ligger kun 1,6 km unna bussholdeplass langs RV152 med avgang hvert 10 minutt

til Ås sentrum / Ski / Drøbak. Egen skolebuss kjører i tillegg langs Osloveien og stopper

rett utenfor Osloveien 151 og bringer skoleelever til Ås ungdomsskole / vgs.

4.2 Lokalisering og transport

b) Avstand til senterfunksjoner

Avstand til kjøpesenterfunksjon, kjøpesenter er ca.3,4 km i Ås sentrum.
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c) Avstand til Ås stasjon

Avstand til Ås stasjon, kommunesenter 3,6 km

d) Nærhet til gang- og sykkelveger

Det er gang og sykkelveg rett forbi planområdet videre til RV152 og derfra videre mot Ås

sentrum eller til Drøbak. Gang og sykkelforbindelse også til Brønnerud barneskole og Ås

ungdomskole.

e) Nærhet til kollektivtilbud

Det er 1,6km til nærmeste bussholdeplass langs RV152 med bussforbindelse mot Ås/Ski

og Drøbak hvert 10 minutt. Bussforbindelse stopper også ved Ås togstasjon med

forbindelse til Oslo/Moss

Mot nord i retning Oslo er det 1,6 km. til Horgen bussholdeplass med bussforbindelse til

Vinterbro og videre til Oslo sentralstasjon.

Skolebuss til/fra Ås ungdomsskole og Brønnerud skole stopper i Osloveien. Det er

holdeplass rett utenfor Osloveien 151.

f) Veinett

Avstand og adkomst til europaveg E6 er 2,2km

Avstand til riksvei 152 er 1,5 km

Avstand til kommunal vei (Osloveien) er 10 meter.

Fig.17 Skolebuss og gang- og sykkelvei i Osloveien
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4.3 Natur-, landbruk-, friluftsliv- og kulturverdier

g) Konsekvens for Landbruk og skog

Det er ikke registrert landbruksarealer med dyrket mark innenfor planområdet.

Det er ingen skogsområder som berøres av endret arealformål. Noen trær må antagelig

felles i forbindelse med utførelse.

h) Konsekvens for Naturmangfold

Det er ikke funnet at forslaget har konsekvenser for naturmangfoldet.

i) Konsekvens for små- og storvilts trekkruter

Ikke funnet info om eventuelle trekkruter i området.

j) Konsekvens for kulturminner og kulturlandskap

Tiltaket vil ikke være spesielt synlig i kulturlandskapet grunnet tett vegetasjon rundt som

skjermer.

k) Konsekvens for friluftsinteresser

Det er ikke registrert noen særlige friluftsinteresser innenfor eller i nærheten av

planområdet.

4.4 Miljø

l) Støy

Forslaget genererer ikke støy. Bakenforliggende terrengformasjon danner en skjermvegg

mot støy fra E6.

Luftforurensning

Det er ingen spesielle luftforurensningskilder i området i dag. E6 passerer ca. 100meter i

luftlinje, men terrenget danner en skjerm mot boligområdet. Boliger ligger på cote C+50.

Maks høyde på terreng mot E6 ligger på C+76. E6 ligger på cote C+61,0 på andre siden

av Åsen.

m) Vannmiljø

Det er ikke registrert spesielle forhold mht. vannmiljø innenfor området foreslått til bolig.

4.5 Klima

Klimagassutslipp

Arealinnspill har ingen negativ konsekvens mht. klimagassutslipp annet enn fra maskinpark

ved bygging.

Arealet ligger gunstig til mht. til å minimalisere bruk av bil. Det er kort vei til kollektiv(buss)

og gang og sykkelvei går langs hele Osloveien.

Klimatilpasning

Området er ikke spesielt utsatt for påvirkning av ekstremvær. Det er stabil fjellgrunn.
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4.6 Infrastruktur

n) Barnehage, grunnskole, videregående skole

Barnehagedekning i Ås er generelt god. Nærmeste barnehage er Åkebakken barnehage

ved NMBU og Søråsteigen barnehage ved Åsgård skole.

Nærmeste grunnskole er Brønnerud skole. Det er god kapasitet på skolen. Ås

ungdomsskole og videregående skole ligger i sentrumsområder.

o) Behov for skoleskyss

Ås ungdomsskole ligger mer enn 4 km. unna og skoleungdom har derfor rett til skoleskyss.

Det går i dag skolebuss langs Osloveien med busstopp rett utenfor Osloveien 151. Både

barneskole elever og ungdomsskole elever kan benytte busstilbudet.

p) Idrettsanlegg

Brønnerud skole har fotballbane og lekeplass. Hoved idrettsanlegg med fotballstadion,

friidrett, tennis med mer er primært ved Ås stadion. Nye Åsgård skole får ny flerbrukshall.

Det er lysløype ca. 1 km. unna. Årungen rostadion ligger rett ved.

q) Helsetjenester

Helsetjenester som lege, tannlege ligger primært samlet i Ås sentrum.

4.7 Risiko- og sårbarhet

r) Flom og overvann

Terrenget faller mot øst. Det er ikke fare for flom innenfor planområdet.

s) Grunnforhold og rasfare – kvikkleire

NVEs kartdatabase viser ingen kvikkleireforekomst eller faresoner for fjellskred for

området.

t) Trafikksikkerhet - Registrerte ulykkespunkt

Osloveien har langsgående gang- og sykkelsti. Det er lite trafikk i Osloveien.

Trafikksikkerheten anses å være god.

5 VEDLEGG
5.1 Situasjonskart

5.2 Avisutklipp Ås avis
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1 Formålet med planarbeidet

Med utgangspunkt i «Planprogrammet for rullering av kommuneplanens samfunnsdel av arealdel»

11/3 –2020. Leser vi at dette er med et tidsperspektiv på minst 12 år, med formål å rullere

samfunnsdel og arealdel (2015-2027).

Det omfatter to dokumenter KPS (kommuneplanens samfunnsdel) og KPA (Kommuneplanens

arealdel) Hvorfor si JA til nytt boligområde i Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4?

Hva er bra?

At innbyggere kan få bo landlig, med naturen som nærmeste nabo. Klima og miljø vil ikke skades da

Ås innbyggerene vil gå og bruke sykkel til skole, jobb og Ås stasjon. Dette forslaget ligger bare 500

meter fra Moerfeltet med sykkelnett og gangsti. Boliger i dette området vil gi menneskene som bor

her, livskvalitet og god helse, da skogen innbyr til turer, rekreasjon og kultur og friluftsliv m.m.

Det er også bra at en forfallen og uproduktiv skog og fjellområde blir brukt til boligformål da det er

svært dårlig bonitet akkurat her. På denne måten verner man også om produktiv og viktig matjord.

Hvorfor er det bra?

Folk flest, ønsker tettsteder der det er godt og bo og leve. Innbyggerne i Ås bør få velge.

Det er ikke alle som ønsker å bo i leilighet i sentrum av byen. De fleste innflyttere til Ås vil være

mennesker i etableringsfasen, med små barn og ungdom. De bør få ha et valg om bosted, vi er selv

oppvokst i dette området og kan fortelle om gode oppvekstvilkår, og kort vei til venner på Moerfeltet

og sykkel og gå avstand til sentrum, med kino og etter-skole-tilbud og ikke minst kort avstand til Ås

stasjon (Moss - Ski og Follobanen, med korte reisetider videre til Oslo) og evt. buss til Drøbak.

Åsgård skole planlegges og utvides for å ta imot flere elever. Dette boligområdet sokner til Åsgård.

Hvordan?

Det bygges allerede mange boliger i Brekkeveien, det forventes å bygge flere boenheter opp langs

dette området. Det betyr at det allerede er mye på gang i nærheten. Med kun 500 meter til

sykkelveinett, er dette et område som føles naturlig å fortsette bygging av boliger på. Moerfeltet er

et gammelt felt og i umiddelbar nærhet. Kort vei til fastlege på Moer sykehjem. Kort vei til

barnehagen Sagalund b. l. a.

Langsiktig bærekraftig mål?

På de neste sidene i dette arealinnspillet, har vi sett på alle rammer og føringer som skal tas hensyn

til og vurderes vedrørende nye boligområder. Vi har sett på langsiktige bærekraftige mål, folkehelse

og jordvern. Nasjonale forventninger og regionale føringer.

Vi svarer på alle spørsmål som gjelder i «Planprogram for rullering av kommuneplanens samfunnsdel

og arealplan» fra 11 mars 2020. Sett fra vårt ståsted, på de neste sidene. Se også div. vedlegg med

kart og fotos.



4

2 Rammer og føringer

2.1. Nasjonale føringer

2.1.1. Nasjonale forventninger

Vi følger nasjonale føringer og forventninger med boliger i

Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4

Miljø og samfunn Planarbeid Formål Sentrale temaer

Helhetlig og bærekraftig
utvikling

Vekstkraftige regioner og
lokalsamfunn

FNs 17 Bærekraftsmål

Ta vare på til neste generasjon Tettsted der det er godt å bo
og leve

Mål 11.
Bærekraftige byer og

bosetninger
Som er

Inkluderende
Trygge

Robuste
Bærekraftige

Bærekraftig utvikling handler
om å ta vare på behovene til
mennesker som lever i dag –
uten å ødelegge fremtidige
generasjoners muligheter til å
dekke sine bærekraftige mål.

Reflekterer de 3 dimensjonene
i bærekraftig utvikling:

1.) Klima og miljø
2.) Økonomi
3.) Sosiale forhold

Bærekraftig areal

Ved å bo litt utenfor sentrum
er det bedre luft. Man kan

bruke sykkel, eller gå til
sentrum og skoler.

Rask tilgang til skogen med
turmuligheter, meditasjon,

fuglelyder, lyden av trær som
blåser, plukke sopp og bær og
urter. Frisk luft. Helsegevinst

på flere områder.
1.) Fysisk
2.) Psykisk
3.) Sosialt

Bruk av naturen gjennom
generasjoner i Ås kommune -

og gi lettere tilgang til
Vardåsen med sin kultur

historie.
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FNs 17 Bærekraftsmål

FNs 17 Bærekraftsmål skriver i punkt 11 at Medvirkning fra innbyggere er viktig, at de skal kunne få

et valg. De bør få velge å bo nær natur i et hus/rekkehus, om de vil, og ikke i blokk midt i sentrum.

Når vi ser på naturkatastrofer som f.eks. en Pandemi, så er det en fordel og ikke bo for tett. Det er

helse i å bo nær natur, og det er helse i å bo i hus bygget av tre. Det er helse i frisk luft og

grøntområder.

Vi ser på noe av hva som står i Mål 11, med tanke på boliger i

Brekkeveien Gnr. 51 Bnr 1. og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4

Punkt 11.1 Innen 2030 skal man sikre allmenn tilgang til tilfredsstillende og trygge boliger.

Punkt 11.2 innen 2030 skal man sørge for at alle har tilgang til trygge, lett tilgjengelige og

bærekraftige transportsystemer.

Punkt 11.3 Innen 2030 oppnå en mer inkluderende og bærekraftig urbanisering med mulighet for en

integrert og bærekraftig bosettingsplanlegging og forvaltning som gir medbestemmelse.

Punkt 11.4 Styrke innsatsen for å verne om og sikre verdens kultur og naturarv.

Punkt 11.6 Innen 2030 redusere negative konsekvenser for miljøet i storbyene målt per innbygger,

blant annet ved å legge særlig vekt på luftkvalitet.

Punkt 11.7 Innen 2030 står det at vi skal sørge for allmenn tilgang til trygge inkluderende og lett

tilgjengelige grøntområder og offentlige rom. Som kan brukes av alle, også barn, eldre og dem med

nedsatt funksjonsevne.

Punkt 11.a Støtte positive økonomiske, sosiale og miljømessige forbindelser mellom byområder,

omland og spredtbygde områder ved å styrke nasjonale og regionale utviklingsplaner.

De kommende 35 år, mot 2050, vil vi se at 60% av bygningsmassen ikke er bygd ennå. Å møte

boligetterspørselen som følge av den forventede befolkningsveksten i Norge, rapporteres som en

krevende oppgave.
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Videre følger vårt svar i møte med FNs bærekraftsmål. Punkt 11. som er:

Punkt 11.1 står det at Norge bør føre en boligpolitikk som sikrer anstendig kvalitet til rimelige priser,

og boliger til alle samfunnslag. Vi ser for oss at dette området kan bli brukt til eneboliger, rekkehus, 2

eller 4 mannsboliger og f.eks. mikro-hus. Vi ser for oss en stor lekeplass på området, se rødt område i

vedlagt kart, tegnet av Knut Knudtsen.

Punkt 11.2 står det skrevet om trygge transportsystemer og vi vet at Follobanen er under utbygging

og at Ås stasjon ligger kun 7 minutter på sykkel unna dette boligområdet. Eller 20 minutter, om man

ønsker å gå til toget. Fra Ski vil Follobanen bruke kun 11 minutter inn til Oslo.

Punkt 11.3 skriver om forvaltning som gir medbestemmelse. Vi tenker at innbyggere i Ås kommune

og dem som tenker å flytte til Ås kommune i fremtiden, ønsker et valg. Noen vil ønske å bo i et

hus/rekkehus/mikrohus -med en hage eller med tilgang til natur. Gi fremtidens Ås-borgere mulighet

til å ta et slik valg. Slik oppnår man en mer inkluderende og bærekraftig urbanisering. Vi tenker at

dette også gir mulighet for en integrert og bærekraftig bosettingsplanlegging.

Punkt 11.4 skriver om å styrke innsats for å verne om og sikre verdens kultur-og naturarv. Rett

utenfor døra til dette nye boligområdet finnes skog og sti til Vardåsen.

Ut.no skriver følgende om Vardåsen:

«Toppen av Vardåsen er et flott turmål for små og store. Om høsten bugner det av blåbær på åsen.
Ta den store stien fra Brekkeveien og videre sørover. Ta til høyre etter 300 meter, opp over et lavere
åsparti og deretter opp til hovedåsen. Du er på toppen når du krysser kraftledningen. Her er det flott
utsikt, spesielt vestover. Tidligere stod et landmålingstårn her som har gitt god ved til mangt et bål.
Rett før toppen krysser du bygdeborgmuren. Ta deg tid til å lese på informasjonsskiltet der. Blant alle
forminner i Ås er vel Vårdåsborgen det mest imponerende. Høyt over landskapet omkring bygde
bronsealderfolket sin steininnhegning, ganske sikkert før Kristi fødsel. Ingen vet riktig hva som har
foregått her; forsvars- eller fluktborg, fangstanlegg, husdyrinnhegning eller sted for mystiske ritualer?
Men viktig må det ha vært for Ås-folket –for her har mange folk arbeidet hardt for å lage
steininnhegningen»

https://ut.no/turforslag/115284/vardasen-i-as

Det betyr at på den andre siden av veien, for det tenkte boligområdet, finnes dethistorie helt tilbake

til bronsealder og før Kristi fødsel. Dette er vår kultur-og naturarv. Vi ser derfor for oss -at det blir i

forbindelse med utbygging av boligområdet, en tilrettelegging for de med nedsatt funksjonsevne.

https://ut.no/turforslag/115284/vardasen-i-as
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Punkt 11.6 forteller at 80% av Norges befolkning bor i tettbebygde strøk og vekst forventes rundt de

største byene. Vi tenker at i Ås Kommune er man kreative,og at vi her gir Ås kommune muligheter til

gode og arealeffektive løsninger til boliger i nær fremtid.

«Bærekraftsmålene gjelder for alle land i verden -også de rike. Det betyr at bærekraftsmålene vil ha

innvirkning på norsk politikk også»

FELLES ANSVAR FOR FELLES FREMTID

2.1.2. Statlige planretningslinjer (SPR)

«Kommunene, fylkeskommunene og staten skal gjennom planlegging og øvrig myndighets-og

virksomhetsutøvelse stimulere til, og bidra til reduksjon av klimagassutslipp, samt økt miljøvennlig

energiomlegging. Planleggingen skal også bidra til at samfunnet forberedes på og tilpasses

klimaendringene (klimatilpasning).»

Vårt svar: Ved å bygge ut dette området til boliger, vil klimautslipp fra biler reduseres i

fremtiden, fordi, innbyggerne i Åsvil sykle og gå til jobb, skole og tog, evt. vilÅs-folk ta

buss til skoleogjobb. Innbyggerne vil bruke skog og natur til rekreasjon og trening,

fremfor å kjøre bil til andre tur-utflukt-steder, eller treningsstudio.

«Planlegging av arealbruk og transportsystem skal fremme samfunnsøkonomisk effektiv

ressursutnyttelse, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling. Planleggingen skal bidra til å

utvikle bærekraftige byer og tettsteder, legge til rette for verdiskaping og næringsutvikling, og

fremme helse, miljø og livskvalitet.

Utbyggingsmønster og transportsystem bør fremme utvikling av kompakte byer og tettsteder,

redusere transportbehovet og legge til rette for klima og miljøvennlige transportformer. I henhold til

klimaforliket er det et mål at veksten i persontransporten i storbyområdene skal tas med

kollektivtransport, sykkel og gange.

Planleggingen skal legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i områder med press på boligmarkedet,

med vekt på gode regionale løsninger på tvers av kommunegrensene.»

Vårt svar: Ås Kommune, ligger rett utenfor Oslo og det er forventet en kraftig vekst av

Tilflytting, og stort press på boliger i nær fremtid. Vi tenker oss at vårtområde,med
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fjell og forfallen skog og med svært ufremkommelig terreng, ikke er egnet til annet enn

boliger. Området ligger høyt og i tilknytning til Åsgård skole som er forventet utbygd i

fremtiden. Ås Stasjon ligger kun 7 minutter unna med sykkel og derifra kommer man seg

raskt til Follobanen i Ski, som er under utbygging.

Dette er en fint område -og et populært turmål, som flere vil finne attraktivt som

boligområde. Det bygges en del i Brekkeveien allerede og det er også tenkt utbygging

flere plasser i Brekkeveien, og på Moer i nær fremtid, slik at dette vil bli en naturlig

forlengelse av allerede planlagte boliger, boligområder, rekkehus og blokker. Det er

livskvalitet og bo tett inntil natur, med frisk luft og rekreasjonsmuligheter. Det fremmer

helse å lukte natur og høre fuglelyder og ikke minst er det godt for helsen og bevege

seg på skogens myke underlag.

Ettersom dette området ligger så nært sentrum, med skole og arbeidsplasser og

Ås stasjon, vil de fleste kunne gå eller sykle til jobb, skole, eller til

tog og buss. Det er helse i å bevege seg til jobb og skole, og det er miljøvennlig å

la bilen stå parkert i hverdagen.

«Retningslinjene er en av Norges oppfyllelse av forpliktelsene i FNs barnekonvensjon og skal

synliggjøre og styrke barn og unges interesser i all planlegging og byggesaksbehandling etter plan- og

bygningsloven. Kommunen skal b. l. a. utarbeide retningslinjer, bestemmelser eller vedtekter om

omfang og kvalitet av arealer og anlegg av betydning for barn og unge, som skal sikres i planer der

barn og unge er berørt. Arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal være sikret mot

forurensning, støy, trafikkfare og annen helsefare. I nærmiljøet skal det finnes arealer hvor barn kan

utfolde seg og skape sitt eget lekemiljø. Kommunene skal avsette tilstrekkelige, store nok og egnet

areal til barnehager. Ved omdisponering av arealer som er i bruk eller er egnet for lek, skal det

skaffes fullverdig erstatning.»

Vårt svar: Det ligger alltid i barn og unges interesser, å være nær natur, og ta vare på

naturen, og vi tror at om barnet fikk velge, så ville de velge «tid i naturen -sammen

med familie og venner» Vi har tegnet inn et forslag til stor lekeplass på området, tett

inntil skog og turmuligheter. (se kart over området, tegnet av Knut Knudsen som er

markert med rødt. Vedlegg 5.) Gode stier for turgåere til Vardåsens, som er en av Ås

kommune sin kultur og naturarv, starter ved denne lekeplassen. Ved boliger i dette

området er barn og unge sikret mot forurensing, støy, trafikkfare og annen helsefare,

da det er svært lite trafikk i denne delen av Brekkeveien. I dette området kan derfor
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barna utfolde seg, og skape kreativtlekemiljø. Med en stor lekeplass, vil barna

oppleve helsefremmende vekst, mestring, utfordring, tilhørighet og glede.

Fysisk aktivitet blant barn er viktig, både psykisk, fysisk og sosialt. Barn er mer fysisk

aktive utendørs enn inne. Klatre i trær, løfte på steiner, ake, løpe, hoppe i vann, gå på

ski, leke sisten og gjemsel m.m. Barn som er mye ut i skog og mark, er i bedre fysisk

form og får bedre balanse og får bedre motorikk. Å bo nær natur, gjør at du bruker

den oftere, som igjen gjør at barn og deres foreldre er i bedre fysisk form. Fysisk form

og god helse henger sammen, da er man friskere og har mindre plager. Den psykiske

helse er også ofte bedre og man kan takle bedre stress. Ved bruk av natur til turer og

rekreasjon, forebygger dette også overvekt blant barn og unge, og gir økt selvfølelse.

Natur er helse og helse er gevinst. Vi tenker at aktive barn, er glade barn.

«Hensikten med retningslinjene er å oppnå en bedre samordning av arealplanlegging og

transportplanlegging både i kommunene og på tvers av kommuner, sektorer og forvaltningsnivåer.

• Det bør legges vekt på å få til løsninger som kan gi korte avstander i forhold til daglige gjøremål og

effektiv samordning mellom ulike transportmåter.

• Det bør tilstrebes klare grenser mellom bebygde områder og landbruks- natur- og friluftsområder.

• Hensynet til effektiv transport må avveies i forhold til vern av jordbruks- og naturområder.

• Ved utforming av boligområder og trafikksystem skal det tas hensyn til statlige normer og

retningslinjer for miljøkvalitet.

• I regioner eller områder der befolkningstettheten kan gi grunnlag for kollektivbetjening som et

miljøvennlig og effektivt transportalternativ, skal det ved utformingen av utbyggingsmønsteret og

transportsystemet legges vekt på å tilrettelegge for kollektive transportformer.

• Regionale publikumsrettete offentlige eller private servicetilbud skal lokaliseres ut fra en regional

helhetsvurdering tilpasset eksisterende og planlagt senter-struktur og kollektivknutepunkter.»

Vårt svar: Boliger i Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 er tenkt på et

område hvor det i dag er tett og igjengrodd skog, som ikke er vedlikeholdt på 25 år.

Det er mye fjell og svært ufremkommelig. (Se vedlagt foto. Vedlegg 1.) Løvskog som

ikke kan brukes til noe. Det finnes heller ikke tur-stier i dette aktuelle området. Dette

er etområde som er blitt forsømt, glemt og ikke tatt vare på. Løvskog med svært lav

kvalitet, på grunn av dårlig bonitet.
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I 1990, for 30 år siden, sendte vi inn vårt første forslag til boliger på dette området.

Det ble da også satt opp 2 trafoer på området. (Foto Vedlegg 1.) Knut Knudsen

tegnet et forslag til hvordan tomteinndelingen kunne se ut den gangen. (Se vedlagt

tegnet kart, med forslag til tomteinndeling fra 1995. (Vedlegg 2.) I dag ser vi for oss

en mye mer effektiv arealbruk.

Ettersom dette ligger i kort avstand til sentrum med skoler og handelsvirksomhet og

til NMBU og Ås stasjon, og andre daglige gjøremål, vil de fleste bruke sykkel eller gå.

Dette arealbruket er derfor en god miljømessig løsning, som gir et trygt lokalsamfunn

og bomiljø, med lite biltrafikk. Vi tenker at dette er et bærekraftig perspektiv, som

bør vektlegges, ved planleggingen for fremtiden i Ås kommune.

Dette tenkte bolig-området ligger i Brekkeveien, som blir en naturlig forlengelse av

boliger som allerede er tenkt rundt og langs Brekkeveien flere steder. Også

Moerfeltet. Slik blir det da økt konsentrasjon av utbygging i byggesoner i

tettstedsområdet. Som igjen er en miljømessig god løsning.

Det vil være klare grenser mellom bebygde områder, og landbruk. Dette er skogs og

fjellområde. Vi berører ikke dyrket mark eller stier som benyttes til friluftsliv. På

denne måten verner vi om jordbruket og friluftsliv.

Se vedlagt kart over avstander til lege, Ås stasjon med kollektivknutepunkt, NMBU,

Åsgård skole, Vardåsen og sentrum. (Vedlegg 3. og vedlegg 4.) Utbygging av Åsgård

skole er under planlegging, og tenkt utbygget, for å kunne ta imot flere elever i

fremtiden. Barnefamilier i Brekkeveien, sokner til Åsgård skole og veien til skolen, er i

våre øyne, trygg og barnevennlig.
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2. 2 Regionale føringer

2.2.1 Fylkesmannens forventningsbrev for 2020

Kommunen har et ansvar for å ivareta befolkningens sikkerhet og trygghet. Forebygge risiko og sikre

kvalitet på sårbarhetsanalyse.

Vi er spesielt opptatt av: Når vi ser på kriser som inntreffer, f.eks. slik som den pågående

pandemi som vi har i verden i disse dager, kan det være en fordel å ikke bo for tett. Det kan

være en fordel for psykisk og fysisk helse, å kunne ha en hage, eller ha tilknytning til

skog/natur som man kan benytte seg av. Dette for å opprettholde god psykisk og fysisk helse.

Ved å legge boliger på områder som består av fjellgrunn, sikrer man at det ikke vil skje store

ulykker som f.eks. skred eller ras.Med tanke på ROS-vurderinger og analyse, og med tanke

på sårbarheten til familier,er det viktig å legge boliger på en trygg og stabil grunn.

Risikobildet er i endring og kommunen må sikre risiko og sårbarhetsanalyse når arealplaner

skal vedtas.

Dette er et areal som ikke har noen storulykkevirksomhet. Når det gjelder

barnekonvensjonen, forteller den oss at barn skal høres, og barns beste skal vurderes.

Ved å legge boliger i kort avstand fra Ås stasjon og til sentrum, skoler og NMBU o.l.

Vilman kunne bidra til å redusere klimagassutslipp, fordi innbyggere i Åsvil sykle og gå dit

dem skal.Klimaendringer er en av de største utfordringer i vår tid. Ved arealplanlegging til

Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 reduserer man klimagassutslipp fra

transport,og vi tar ikke bort noe landbruksareal som produktiv skog, eller nedbygging av myr

o.l. Klima og areal, transportplanlegging, samfunnssikkerhet og massehåndtering og ikke

minst når vi ser på Boligsosialt arbeid, forventes det i 2020, at dette bør være tema som

kommunene prioriterer høyti sitt planarbeid. Det skal særlig være fokus på arealbruk i Oslo

og Viken.

Boligsosialt arbeid betyr å framskaffe boligerb. l. a.

National jordvern sier at omdisponering av dyrka og dyrkbar jord unngås. Dette for å sikre

matproduksjon. Hele området vi ønsker omregulerttil boligareal, er skog og fjell. Vi tenker

det er verdiskapning og en bærekraftig arealutvikling å legge boliger her i Brekkeveien. Vi ser

på det som en styrke for kommunen å få kunne legge boliger i ett med naturen, og likevel så

nærme sentrum. Innbyggerne som skal bo her vil puste frisk luft og kunne ha sykkel og gå-

avstand til sentrum, med lege, skole, butikker og tog/bussm.m. De har også umiddelbar

nærhet til tur og rekreasjonsområde, som igjen gir god helse, både fysisk, psykisk og sosial

helse.
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2. 2. 2 Regionale planer

Vi er spesielt opptatt av: Ved boliger i Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 &

4 vil miljømålene bli oppfylt, det meste av trafikk fra bolig vil skje med sykkel, gange

og videre til kollektivt. Det er effektivt, miljøvennlig og tilgjengelig og er en mulighet

for de fleste. Det vil være minimalt behov for biltransport. På denne måten legger

man også til rette for å håndtere er sterk fremtidig vekst i befolkningen. Ved boliger

her, forvalter man jordbruksareal slik at det oppfyller de nasjonale målene, om å

halvere den årlige omdisponeringen av dyrket jord. Ved boliger så tett på natur, er

dette en utvikling med kvalitet og innhold. Man oppnår fysisk, sosial og kulturell

utvikling som man bør se i sammenheng. Det er et felles mål om å halvere

klimautslippene innen 2030, Stortingets klimaforlik og Oslopakke 3 har som mål at

persontransporten i området skal tas med kollektivtransport, gange og sykkel. Dette

vil være mulig med boliger på dette området, med kun 1,9 km fra Ås stasjon. (se

forøvrig kart vedlagt, med avstander til Lege, gang -og sykkelsti, barnehage,

Vardåsen, NMBU osv. Vedlegg 3. og Vedlegg 4.)

Med togfra Ås Stasjon og Follobanen som er under utbygging, vil man komme seg

raskt inn til Oslo for videre fritidsreiser ut i verden. På den måten slipper man å bruke

bil inn til Oslo. Gjennom Oslo og parkering på Gardermoen e.l.

I regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus. Vedtatt i Oslo kommune og

Akershus fylkeskommune desember 2015, står det følgende:

«1.2 Slik når vi målene. Flere mennesker betyr behov for flere boliger. Folketallet kan øke med

350 000 de neste 20 år i Oslo og Akershus. (Nå Viken) En løsning er konsentrert utbyggingsmønster

og satsing på kollektivtransport. Det er avgjørende å sikre både at store transportinvesteringer følges

opp med konsentrert byutvikling»

Vi ser at: Follobanen er under utbygging og boliger i Brekkeveien ligger kun 1,9 km og

7 minutter unna Ås stasjon, ved bruk av sykkel, og 20 minutter om man velger å gå.

Med tog fra Ås, kommer man seg raskt inn til Ski stasjon og Follobanen.
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«Kommunene innretter sin arealplanlegging etter den regionale planen, med tilrettelegging for

konsentrert utbygging noen steder, og minst mulig spredt utbygging.»

Vi ser og leser videre: At det er tenkt stor vekst av boliger allerede i Brekkeveien flere

plasser, og i umiddelbar nærhet av Brekkeveien. Åsgård skole er planlagt utbygget.

På den måten blir dette mer konsentrert og ikke så spredt utbygging i Ås. Med

boliger i Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 blir det en naturlig

forlengelse av boliger ved å legge et boligområde akkurat her. Vi ser for oss at det vil

være behov for eneboliger, rekkehus, 2 og 4 mannsboliger og småhus i denne delen

av Ås.

«Den forventede veksten vil øke behov for å ta nye utbyggingsarealer i bruk. Det øker presset på de

verdifulle grønne arealene.»

Vi tilbyr: Et område på 72 daa med fjell og uproduktivskog. Ved boliger her, tar man

ikke viktig dyrkbar jord. Her finnes kun fjell og forfallen skog, med svært

ufremkommelig terreng. Skogen kan ikke brukes til noe, den er tett og

ufremkommelig etter 25 år uten tynning og vedlikehold. Den er så tett at trærne som

vokser der, er svært tynne og svært lange. (Foto Vedlegg1. ) Dette er ikke et

verdifullt grønt areal. Dette er et forsømt areal som ikke kan brukes til noe nyttig

jordbruk eller skogbruk.

Videre står det skrevet: «Vi har behov for ulike bomiljøer for å dekke varierte preferanser for boliger,

på natur og oppvekstmiljø. Det er en økende andel små husholdninger. Barnefamilier ønsker ofte

eneboliger og småhus. Lokale flyttestrømmer gir barnefamilier tilgang på brukte småhus og

eneboliger, slik at det blir påfyll av barn og unge i hele kommunen»

Vi kan tilby: Et område hvor vi tenker det vil passe med eneboliger, småhus,

rekkehus, og kanskje miljøvennlige mikrohus. En balanse mellom ulike boliger og

kanskje 4 mannsboliger. Ved boliger i Brekkeveien,vil handel foregå i Ås Sentrum. Vi

er i kort avstand til universitetetNMBU som har studenter som ønsker å langtidsleie

bolig/kjøpe bolig, ettersom dem studerer over mange år. Det går raskt å sykle til

Campus NMBU fra Brekkeveien, som dermed vil være et populært boligområde.
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Det står skrevet at: Strategien innebærer at b. l. a. Ås skal videreutvikles som regional by og skal ta en

høy andel av veksten. Det står videre at b. l. a. Ås er pekt ut som særlige innsatsområder for økt by-

og næringsutvikling. At det må skje en samordnet satsning av b. l. a. arealplanlegging og samhandling

med etablerte kunnskapsmiljøer, som bør konkretiseres gjennom avtaler mellom aktuelle offentlige

aktører (stat, fylke og kommuner) Ås bør legge til rette for økt vekst med ny Follobane. Ås har

potensiale som universitetsby med utvikling innen «Life science». Ski og Ås har større potensial for å

få en tilstrekkelig kritisk masse av befolkning og funksjoner, tiltrekke seg kompetanse og næringsliv,

og styrke sin rolle i regionen. Utviklingen av de to stedene bør derfor ses i sammenheng.

Vi tenker derfor: Ved en slik forventet vekst, i nær fremtid, så trengs det boliger, og

derfor er akkurat dette området aktuelt. Med tilknytning til natur. I sykkel og

gåavstand til sentrum. Brekkeveien ligger også på samme side som Ås stasjon. Det

betyr at man ikke trenger å krysse den trafikkerte veien 152, når man skal til

sentrum, eller man skal med tog. Eller når barn skal på skolen, Ås innbyggere skal til

lege, i butikken eller på kulturarrangementer i sentrum m.m. Dette er da særlig viktig

for barn, og deres sikkerhet, at de slipper å krysse en svært trafikkert veien, for å

kunne delta på aktiviteter som foregår i Ås sentrum.

Vi leser om retningslinjer, her følger et utdrag:

R2 - Forventet regional vekst, utarbeide en plan for vekst frem mot 2030.

R3 - Sier noe om at 90% av bolig- og arbeidsplassveksten i kommunen i regionale

byer, skjer innenfor prioriterte vekstområder. Funksjonsblanding av arealbruk

vektlegges.

R4 - Sikre gode og stabile bomiljø. Utvikling bør skje innenfor allerede etablerte

Bygge-områder, og det bør også her legges til rette for en utvikling som bygger

opp under kollektivtransport og bruk av sykkel og gange.

R6 –I prioriterte vekstområder legges det til rette for høy arealutnyttelse. I

Sentrumsområder, områder ved regionale kollektivknutepunkt og områder

tilrettelagt for arbeidsplassintensive virksomheter forventes det særlig høy

arealutnyttelse.

R7 –Det legges til rette for en attraktiv by- og tettstedsutvikling med ivaretagelse

av viktige blågrønne strukturer, kulturminner og kulturmiljøer.

R8 - Med utgangspunkt i dagens byggegrense. Defineres på grunnlag

av ønsket langsiktig utvikling av stedet. Prinsipper om gangavstand mellom
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viktige funksjoner, er et viktig kriterium for fastsetting av grensen. Nye arealer

som ønskes tatt i bruk til bygge-områder har høy arealutnyttelse og en

utvidelse av byggesonen er nødvendig ut ifra mål for bolig –og

arbeidsplassvekst i prioriterte vekstområder.

R9 –Viktige arealverdier som jordbruk, kulturminner og kulturmiljø som ligger

utenfor prioriterte vekstområder skal prioriteres foran utbygging.

R18–Det forventes at det utvikles et trygt og tydelig sykkelveinett. Utvikles i

prioriterte vekstområder, med vekt på fremkommelighet, sikkerhet og

utforming, mot kollektivholdeplasser og knutepunkt som skole og

sentrumsområder. Lokale stier og snarveier bør sikres i arealplaner.

Vårt svar til dette: Det er kun 525 meter fra vårtforslag om boligområde i

Brekkeveien, til et trygt sykkelveinett og gangvei på Moerfeltet. Moerfeltet er et

gammelt boligområde i umiddelbar nærhet til vårt forslag. I Brekkeveien er det også

planlagt, flere steder, å bygge ut til boliger/leiligheter o.l. slik at vårt forslag kommer

som en naturlig forlengelse av disse. Vi tenker derfor at dette kan være en attraktiv

by- og tettstedsutvikling når vi ser på den forventede veksten i Ås Kommune i nær

fremtid, mot 2030. Viktige arealverdier som jordbruk og kulturminner ligger utenfor

dette området, og vil ikke skade natur og jordbruk,ved en utbygging av boliger, på

noen måte. Det er sykkel og gangavstand til viktige funksjoner som Ås stasjon, skoler

og handel i sentrum -og ikke minst Ås kommunale fastlegekontor på Moer sykehjem.

Vi er i umiddelbar nærhet til turstier og rekreasjon og kulturminner og kulturmiljø i

Vardåsen. Rett utenfor sin egen bolig. Vi ser for oss at dette er et attraktivt område

til boliger, for fremtidige Ås innbyggere. Og at dette er en tettstedsutvikling som

ivaretar folks fysiske og psykiske og sosiale helse. Et godt sted å vokse opp for barn

og unge. Med småhus, rekkehus, 4 mannsboliger, generasjonsboliger o.l. vil dette

være et godt og stabilt bomiljø i generasjoner. Bærekraftig utvikling og gode verdier.

Vi vetat dette er et godt vekstområde.

InterCity på det sentrale Østlandsområdet. Follobanen er under utbygging, og skal stå ferdig i 2021.

Ås Kommune er i vekst, og med dobbeltspor inn til Oslo, vil man komme seg raskt på jobb, når man

har bolig i Brekkeveien. Når det gjelder befolkningsveksten viser Statistisk sentralbyrås

framskrivninger at hovedtrekket av veksten er større jo nærmere Oslo og Akershus man kommer, og

større i områdene vest og sør for Oslo og Akershus, enn i nord og Øst.
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BlåGrønne strukturer: For å ivareta Ås kommune med tanke på klimaendringer i fremtiden, ser vi at i

dette området er det ikke fare for skred eller flom. Det er sentrumsnært, slik at innbyggere flest vil

bruke sykkel eller gå til jobb, skole, kulturarrangementer m.m. Boliger her ligger tett inntil viktig og

populært grøntareal som sikrer frisk luft og større trivsel. BlåGrønn faktor vil sikre en langsiktig og

bred fokus på innsatsen for et grønnere Ås. Det er en forebyggende investering i et klimasikkert Ås

med høy livskvalitet, sunnhet og trivsel for innbyggerne. BlåGrønn faktor (BGF) er et verktøy som

sikrer forutsigbarhet for utbygger mht. krav til uterom.

Vi tenker oss at: Boliger i brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 ivaretar

den blågrønne faktor.

Regionale planer for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv 2016-2030: Med boliger i

Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 vil man følge aktivitetsløftet vedtatt

av fylkestinget 19.12.2016. Visjonen er «Aktiv i Akershus hele livet» Det er utarbeidet

noen peilemerker som støtter opp om visjonen.

De er: I Akershus er det enkelt å være fysisk aktiv, enkelt å gå og sykle, enkelt å trene

og konkurrere, enkelt og oppleve natur, stillhet og ro, enkelt å møte andre og være

inkludert og enkelt å forene ulike aktiviteter. «Akershusinnbyggeren er fysisk aktiv,

hver dag og hele livet»

I tillegg til regionale planer, legger kommuneplanen føringer for prioriteringer i kommunen. Det står

skrevet at, Ås Kommune skal: Legge til rette for at folk kan leve et godt og helsefremmende liv.

Prioritere gående og syklende. Sikre god tilgang til grøntområder og anlegg for idrett, rekreasjon og

fysisk aktivitet, herunder merking av turstier. Bidra til økt bruk av skogen og kulturlandskap, ved

tilrettelegging for ferdsel og opphold i samarbeid med landbruket.

A. Innovative og kreative –møte med fremtiden

Fremtidsbilde A1. Hverdagsaktivitet er en naturlig og integrert del av kommunal

areal- og samfunnsplanlegging. Strategier A.1.2. Nye lokale og regionale planer

ivaretar hensynet til og mulighetene for økt fysisk aktivitet.

B. For å være fysisk aktiv og inkluderende –hele livet. Alle instanser har et ansvar for

å legge til rette for at flest mulig skal kunne ha mulighet for å ta dette valget. Fysisk

aktivitet er en del av kommunens folkehelseansvar.
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Fremtidsbilde B.1.Flere er i daglig fysisk aktivitet Strategier B.1.4. Gode

samarbeidsmodeller mellom frivillige, private og offentlige aktører skal bidra til bedre

utnyttelse av arealer og anlegg for fysisk aktivitet.

Fremtidsbilde B.2. Nye generasjoner barn og unge er i fysisk aktivitet hele livet.

Strategier B.2.2. Anlegg og områder i og ved skoler utformes med tanke på kreativ og

variert fysisk aktivitet og god tilgang til natur.

C. Aktiv forflytninger – på sykkel og til fots. I tråd med Nasjonale Transportplan skal

en stor andel av det økte transportbehovet tas med sykkel og gange, dette vil bidra til

økt hverdagsaktivitet.

Fremtidsbilder C.2. Sykkel og gange er den mest attraktive og effektive måten å

komme seg enkelt til kollektivknutepunkt, skole, jobb og fritidsaktiviteter. Dette

sørger for at en stor andel av det økte transportbehovet er tatt med sykkel og gange.

Strategier C.1-2.1 Støtte og løfte frem sykkel, sykkelparkering og myke trafikanter

som et viktig interesseområde i planbehandling og dialog mellom stat,

fylkeskommune, kommunene og andre aktører. C.1-2.5 Legge til rette for gange- og

sykling fra dør til dør hele året.

D. Regionale anlegg og rekreasjonsområder –i og på tvers av kommuner. I prioriterte

skogsområder satses det på helhetlig regional områdeutvikling med vekt på natur- og

kulturbaserte opplevelsesverdier. Fremtidsbilder D.2. Akershus har regionale

områder for friluftsliv og aktivitetsarenaer som bidrar til gode rekreasjons- og

opplevelsesmuligheter. Strategier D.1-2.2. Bidra til god samordning og tilrettelegging

av brukerinteresser mellom idrett, friluftsliv, kulturminne og miljøvern.

E. Nærhet til aktivitetsarenaer –i byer og tettsteder. Lokale anlegg og områder for

idrett og egenorganisert fysisk aktivitet i byer og tettsteder anses som et viktig tiltak

for å oppnå en økning av fysisk aktive i Akershus. Dette innebærer at folk skal ha kort

veg til tilrettelagte friluftsområder, merkede stier osv. Fremtidsbilde E.1.

Anleggsbehovene for organisert og egenorganisert fysisk aktivitet dekkes av lokale

idretts, friluftsliv- og nærmiljøanlegg. Strategier E.1.1. Utvikle aktivitetsarenaer som

fungerer som sosiale møteplasser på tvers av generasjoner. E.1.2. Tilstrekkelig

dekning og variasjon sikres gjennom god planlegging, lokal medvirkning og

behovsvurdert anleggsutvikling.
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Fremtidsbilde E.2. I Akershus har alle muligheter for friluftsliv i sitt nærmiljø.

Strategier E.2.1. Prioriterte og verdifulle friluftslivsområder og ferdselsårer sikres og

tilrettelegges. E.2.2. Utvikle lett tilgjengelige friluftsporter tilrettelagt for

naturopplevelser, friluftlek, lek, trening og sosialt samvær. E.2.3. Ferdsel ved aktiv

forflytning er enkel i og ut av alle byer og tettsteder. E.2.4. Innen 500 meter fra bolig

finnes sammenhengende, skiltede og merkede ferdselsårer, som snarveier, stier og

løyper, koblet sammen med gang og sykkelveier. E.2.5. Alle kommuner skal ha godt

vedlikeholdte områder for friluftsliv, som er tilgjengelig for personer med nedsatt

funksjonsevne i tråd med gjeldende standard for uteområder.

Vi tenker at: Ved boliger i Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 så vil jobben for å sikre

innbyggere dette, være enkel. Vi ser også for oss at stien opp til Vardåsen blir oppgradert, med f.eks.

skilting og at den forhåpentligvis kan gjøres mulig også for mennesker med nedsatt funksjonsevne.

Boliger her sørger for et nærmiljø tilrettelagt for fysisk utfoldelse, og som er sikret mot forurensning,

støy, trafikkfare og annen helsefare. Det fantastiske med friluftsliv er at natur i seg selv, med sine

kvaliteter og uten særlig tilrettelegging eller anlegg, kan være det beste grunnlag for gode

friluftslivsmuligheter og opplevelser. Allemannsrett med bruk av stier ligger rett utenfor sin egen

bolig. Dette er av stor verdi for menneskets psykiske og fysiske og sosiale helse.

Regionale planer for Bomiljø, inkludering og mangfold: Befolkningsvekst utgjør ikke bare

utfordringer, men også store muligheter for regionen. Den regionale planen tar sikte på å fremme

smart og bærekraftig vekst.

Regionale planer for kulturminner og kulturmiljøer i Akershus: Akershus har sterk befolkningsvekst

og rask utbyggingstakt. Det er større press på kulturminner og kulturmiljøer nå enn noen gang.

Kulturminner er en ressurs for verdiskapning og bærekraftig utvikling. Boliger så nær Vårdåsen med

sin kulturhistorie er verdifullt. Boliger her er med på å synliggjøre dette. Det å gjøre Vardåsen mer

tilgjengelig, betyr å ta vare på kulturminner for neste generasjon, som igjen er en god bærekraftig

utvikling for fremtiden. Tilgjengelighet handler om fysisk adgang, og Vardåsen vil dermed bli godt

brukt. Kulturminner og kulturmiljøer gir grunnlag for gode bomiljøer, levende lokalsamfunn og

verdiskapning. Ved boligområde i Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 gjør vi

kulturminnene tilgjengelig for flere, uten å ødelegge det viktige kulturmiljøet eller kulturminnene i

Vardåsen.
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Regionale planer for klima og energi i Akershus: Hver innbygger kan være med på å redusere

utslipp, om man lar bilen stå og isteden bruke sykkel eller gå dit man skal. Ved å legge et boligfelt i

Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4, vil disse benytte sykkel ofte, eller de vil gå til skole,

jobb eller togo.l. På denne måten vil disse Ås beboere være med på å reduser klimagassutslipp.

3 Kommuneplanens samfunnsdel

I denne planen skal det vektlegges viktige utfordringer for samfunnsutviklingen, og inneholde en

arealstrategi som gir føringer for kommuneplanens arealdel.

Kommunen vil legge til rette for nye innbyggere. Dette skal tilpasses tjenestetilbudet, så ny

bebyggelse må lokaliseres i tilknytning til etablerte tettsteder med god kollektivdekning slik at

transportbehovet begrenses. Det må legges til rette for en effektiv arealbruk. Kommunen vil

tilrettelegge for utbygging i tilknytning til kollektivtransport. Ved å legge utbygging til Ås tettsted, vil

man bidra til å utnytte eksisterende sosial og teknisk infrastruktur. Universitetet NMBU er i tillegg til

kommunen, en av kommunens største arbeidsgiver. Kommunen ønsker derfor å legge til rette for

boligutbygging i nærheten av universitetet, slik at studenter og ansatte kan gå og sykle til

universitetet. I en tid med hurtige endringer og stortutbyggingspres, er det viktig å ivareta

karakterskapende kulturlandskap, kulturmiljø og kulturminner. Høy befolkningsvekst i regionen

medfører et økt press på landbruksareal, i hovedsak skal dyrkbar jord i størst mulig grad bevares.

Vårt svar til dette: Vårt forslag til omdisponering av arealbruk, til boligformål,i Brekkeveien Gnr. 51

Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4, berører ikke dyrket jord, så på denne måten styrker vi jordvern for

kommunen. Om det blir valgt å omregulere dette området i Brekkeveien til boligformål, ligger det

kun 500 meter fra Moerfeltet, med sykkelstier og gangfelt. Moerfeltethar vært boligområde siden

1970-tallet. Det er dermed et vell etablert tettsted med nærhet til kollektivtransport og

sykkelveinett, barnehager og fastlege på Moer sykehjem. Dermed er det allerede en eksisterende

sosial og teknisk infrastruktur, kun få meter unna vårt forslag. Og ikke minst er dette er populært

område for studenter ved NMBU, som kan sykle eller gå til universitetet. (se avstander i Vedlegg 3.

og Vedlegg 4.)

Gjennom en årrekke har hundrevis av studenter leiet bolig i dette området i Brekkeveien. De setter

pris på landlig bomiljø og sykkelavstand, (gå på langrenn-ski om vinteren) til NMBU. Dette området
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passer også godt til boligutbygging for studenter og lærere ved universitetet i Ås Kommune. Da det

har vært og er et studentmiljø i området.

1.1 Innen 2027 skal Ås være et visningsvindu for bærekraftig areal- og tettstedsutvikling, kommunen

skriver at 90% av veksten skal i hovedsak skje i Ås tettsted og langs bussaksene, der dette ikke er i

konflikt med jordvern, biologisk mangfold og nær friluftsområder. Det skal prioritere gange og sykkel

og kollektive løsninger foran privatbil i planlegging av nye områder.

Vi tenker at: Vårt forslag til boliger i Brekkeveien passer denne beskrivelsen.

1.3 Innen 2027 skal Ås ha en utforming som fremmer folkehelse og livskvalitet. Kommunen vil bidra

til å øke sykkelandelen til 17%, sikre god tilgang til grøntområder og anlegg for idrett, rekreasjon og

fysisk aktivitet. Arbeide for å sikre bomiljø ren luft, gode lysforhold, lave støynivåer, trygge utearealer

og møteplasser. Prioritere trafikksikkerhet for gående og syklende.

Vi tenker at: Vårt forslag til boliger i Brekkeveien passer denne beskrivelsen. Boliger i Brekkeveien

sikrer nærhet til grøntområder, rekreasjon, fysisk aktivitet, ren luft, gode lysforhold, lave støynivå,

trygge utearealer og møteplasser. Det er også kun 500 meter til sykkelsti og et allerede etablert

boligfelt på Moer.

1.4 Innen 2027 har Ås levende lokalsentra der det er lett å leve miljøvennlig. Kommunen vil styrke Ås

tettsted som kommunesenter og tilrettelegge for en kompakt tettstedsutvikling. Arbeide aktivt for å

etablere en lokal kollektivrute som kan betjene boligområdene rundt Ås sentrum og knytte disse til

Ås stasjon, Campus Ås og Korsegården.

Vi tenker at: Vårt forslag til boliger i Brekkeveien passer inn i denne beskrivelsen. Ved å legge boliger

i Brekkeveien, sikrer Ås Kommune en kompakt tettstedsutvikling og handel vil i stor grad foregå i Ås

sentrum. Innbyggere i Ås vil bruke sykkel eller gå til skole/jobb/Campus. Det blir et miljøvennlig liv i

sentrum.

1.6 Innen 2027 skal Ås ha en bærekraftig forvaltning av grønnstruktur, kulturlandskap, og naturmiljø.

Kommunen vil sørge for arealeffektiv bebyggelse som sikrer sammenhengende grønnstruktur,

jordvern, kulturlandskap og naturverdier.
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Vi tenker at: Vårt forslag til boliger i Brekkeveien passer inn i denne beskrivelsen. Da Ås innbyggere

som skal bo her, vil få sammenhengende grønnstruktur, kulturlandskap og verdien av natur rett

utenfor sin egen bolig. Samtidig sikrer Ås kommune jordvern.

1.7 Innen 2027 vil Ås ha et levedyktig og fremtidsrettet landbruk. Kommunen vil unngå nedbygging

av høyproduktiv matjord i alle deler av kommunen.

Vi tenker at: Vårt forslag til boliger i Brekkeveien passer inn i denne beskrivelsen, fordi det berører

ikke produktiv matjord. Området vi foreslår til boliger, står på fjell og er en uproduktiv og forfallen

skog. Dette området har dårlig bonitet.

Vi besvarer 3.1. Sentrale temaer:

Bærekraftig utvikling. Vårt forslag til boliger i Brekkeveien, ligger nær sentrum og Ås stasjon, og blir

fremlagt i en tid med forventet vekst i årene som kommer og vi tenker oss at fremtidig Ås innbyggere

trenger et godt sted å bo, nær natur og rekreasjon. Men likevel nær kollektivknutepunkter. Med FNs

bærekraftsmål som grunnlag for samfunns-og arealplanlegging i Ås, er boliger i Brekkeveien Gnr. 51

Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 etgodt sted på alle måter.

Befolkningsvekst. Statistisk sentralbyrå anslår at Ås vil være den kommunen i landet med størst

prosentvis vekst i folketallet fram til 2040. Ås har i dag 20652 innbyggere. SSB anslår nå at

innbyggertallet i Ås vil vokse med omlag 61% fram til år 2040, som betyr at kommunen da vil ha

omlag 34 029 innbyggere. Allerede i 2030 forventes det at det er 27 088 innbyggere i Ås.

Folkehelse. Vårt forslag til boliger i Brekkeveien, når det gjelder folkehelse, vil bidra Ås Kommune til

å utvikle et lokalsamfunn som fremmer helse, gir gode sosiale og miljømessige forhold. Skogen er

allemannseie og det er gratis å bruke den. Når man bor i «ett med naturen» er den lett tilgjengelig,

og fremmer da ikke bare fysisk helse, men også psykisk, og sosial helse.

Boliger og bomiljø. Vi vet ikke hvilke type boliger som blir valgt å bygges her i fremtiden, men vi ser

for oss ulike typer boliger, kanskje eneboliger, småhus som mikrohus, og vi kan se for oss 2 og 4

mannsboliger og flergenerasjonsboliger. Vi vet at det er mange enslige og små familier, så kanskje vil

det bygges mindre leiligheter her,som gir bolig til flere? Som er et effektivt arealbruk.
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Barn og unge er vår fremtid og det står skrevet at det er i de tidligste årene av livet at grunnlaget for

fremtidig helse og et godt voksenliv skapes. Å vokse opp i utkanten av et tettsted, i umiddelbar

nærhet til natur og kultur, kan skape et godt grunnlag for barna. Dem vil puste frisk luft, og kunne

oppleve verdifull egenlek og utforskertrang, i en skog bare få meter unna sitt hjemsted.

Teknisk infrastruktur som veg, vann og avløp. Dette tenkte boligområdet på 72 daa som vi foreslår

regulert til boliger i neste rullering, ligger bare 500 meter fra Moerfeltet. Det er også planlagt flere

boliger opp langs Brekkeveien. Og på Moer. Det betyr at det er kort vei til å koble seg opp mot dette,

og at det vil bli en naturlig forlengelse av allerede bebygde boliger, og planlagte boliger i nær fremtid.

Mellom 1990 - 1994 ble det satt opp 2 trafoer på dette området, og dermed gjort klart for fremtidige

boliger akkurat her. Forslaget til Ås Kommune om at Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4

skulle bli et boligområde, ble første gang innsendt i 1990. (Vedlegg foto av de 2 trafoer. Vedlegg 1.)

Næringsliv og arbeidsplasser. Befolkningsvekst betyr økt behov for boliger og arbeidsplasser.

Follobanen og utviklingen av Campus gir muligheter for næringsutvikling. Når kommunen skal avklare

hvilken rolle de skal ha i det arbeidet, kan det være en mulighet å se på om boliger i dette område, vil

være en god løsning når det gjelder avstand til sentrum, Campus, Ås stasjon, skoler og friluftsliv.

Vi tenker oss at dette er en del av sentraliseringen (selv om det ligger utenfor 500 m beltet fra Ås

stasjon), og at det vil være en del av det å redusere klimautslipp, da de fleste som bosetter seg

akkurat her, vil benytte sykkel, el-sykkel eller gå til skole/universitet, jobb, kulturaktiviteter eller tog

m.m.

Klimaendringer er en av de største utfordringene vi står ovenfor, og arbeidet for å bidra til å

redusere klimagassutslippet må prioriteres. De største klimautslippene i Ås kommer fra

transportsektoren. Nye boliger må lokaliseres på en måte som bygger oppunder prinsippet om

knute-punkt-utvikling og stimulere til bruk av miljøvennlige transportmidler, ved å sikre kortest mulig

reisevei. Lokalisering skal skje etter ABC prinsippet som vil si at arealer skal vurderes plassert etter

plass- og transportbehov og prinsippet om rett funksjon på rett sted. Arbeid med klimatilpasning må

vektlegges i større grad.

Vi tenker at vi passer innunder denne tankegangen, at boliger i Brekkeveien er med på å gjøre

klimagassutslippet så lavt som mulig. Bare 500 meter fra sykkelveinett og bare 1,9 km fra tog

stasjonen.

Når det gjelder Samfunnssikkerhet og beredskap, har kommunen et generelt ansvar for å ivareta

befolkningens sikkerhet og trygghet. Risikobildet er i endring. Vi opplever akkurat nå, våren 2020
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hvordan en Pandemi påvirker oss på alle måter. Skole, arbeid, kollektivtransport, handel m.m. Det er

under en slik pandemi man bør holde avstand og vi tenker oss at fortetning ikke er helt heldig.

Kanskje er det greit at ikke alle skal bo tett i sentrum, innenfor 500 - 1000 meter fra sentrum i

fremtiden. Kanskje vil det være greit å åpne opp for ideen om at man kan bo innenfor 1500 - 2500

meter fra Ås stasjon og sentrum, slik at man har litt avstand, egen hage eller tilgang til friluft og

rekreasjon i nærliggende skog. Slik at fysisk og psykisk helse blir forebygget og man får gode

levevilkår. På den måten kan man forebygge helse, og gi god oppvekst og godt miljø, selv under en

pandemi.

Kultur, fritid, idrett og frivillighet. Dette er viktige faktorer for et godt, trygt og trivelig lokalmiljø

samt økt livskvalitet. Det gir grunnlag for å etablere sosiale møteplasser og nettverk. Kultur og fritid

har en evne til å fremme god helse og forebygge en rekke mentale og fysiske helsetilstander, samt

behandle akutte og kroniske tilstander som oppstår i hele livsløpet.

Med boliger i Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 vil mennesker bo i ett med naturen og

kunne bruke den hver dag uten å måtte kjøre bil først. De vil oppleve et godt bomiljø og ha direkte

kontakt med naturen og friluft. De vil ha tilgang til kulturhistorie ved Vardåsen, og kjenne på

rekreasjon og frisk luft, på stien opp til Vardåsen. Dette igjen er god helse og gode oppvekstvillkår.

Fysisk, psykisk og sosial helse blir ivaretatt. Om man vil til sentrum og oppleve kultur der, med

utstillinger, kino, marked o.l. kan man gå, eller bruke sykkel/el-sykkel, som igjen er god helse og vern

av klima og miljø.

Arealutvikling, utbyggingsmønster og samferdsel. Vi leser at valgene som tas nå, vil ha følger langt

frem i tid. Med boliger i Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 tar Ås kommune vare på

matjord og sikrer jordvern. Dette området er fjell og uproduktiv skog. Ved boliger i dette området,

sikrer Ås kommune at beboere får umiddelbar tilgang til skog og rekreasjon. Kultur og historie i

Vardåsen. Beboere her vil kunne bruke sykkel/el-sykkel eller gå til sentrum, skole, jobb og

togstasjonen og fritidssysler etter skole/jobb. Her får man naturmangfold, friluftsliv og kulturmiljø.

Uten å skade produktivt jordbruk. Det vil verne om klimaet og gi minimalt med klimagassutslipp. Det

er kun 500 meter fra et godt etablert boligfelt. Moerfeltet med sykkelveinett.
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4 Kommuneplanens arealdel

4.1.Langsiktig arealstrategi for Ås. Det anslås at det kan bygges 6000 nye boenheter i Ås, frem mot

2035. Det tenkes at 3000 av disse boliger skal bygges i Ås sentralområde. Selv om vårt forslag ligger

utenfor 500 meter beltet, fra Ås stasjon, anser vi vårt område som aktuelt likevel pga. at Ås

innbyggerne i Brekkevein Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 er i nærheten av viktige knutepunkter,

som sykkelveinett, barnehager, lege og i sykkel og gå avstand til sentrum med handel og Ås stasjon,

universitet NMBU, skole og jobb m.m. samt umiddelbar nærhet til skog med rekreasjon,

treningsmuligheter og friluftsliv.

4.1.1. Areal til boligformål. Om det er slik at vi ikke ligger innunder Ås sentralområde, håper vi at vi

kan være med i vurderingen under punkt 3. Boliger utenfor vekstområdene, og begrenset ramme for

spredt boligbygging i områder nær kollektivtransport.

Vi ønsker omregulering av området Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 fra LNF til

boligformål.

5 utredningsbehov

5.1 Temaer i Konsekvensutredningen (KU) Vi har besvart disse temaer i dette arealinnspillet til

kommuneplanens arealdel. Slik vi ser det, får boliger i dette området, ingen konsekvens ved endret

arealformål. Det blir heller ikke mer støy og luftforurensing. Området ligger i sykkel og gåavstand til

skoler, barnehager, lege, Ås stasjon og sentrum m.m. Det er god helse i å bo nær skog og friluftsliv,

for mennesker i alle aldre, og dyr. Gode oppvekstmuligheter og god livskvalitet.

ROS analysen: Det er ikke fare for flom og overvann, grunnforholdet er stort sett fjell, ingen rasfare.

Området er ikke utsatt for ulykker. Det er ikke høyspentledninger og ikke forurenset vann. En ROS

analyse vil bli gjennomført i sin helhet, litt senere i fasen, ved omregulering av området i Brekkeveien

Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4.
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LNF område H 560_4 skravert område

Området ble første gang 23.05.1990 søkt til kommunen om omregulering fra LNF til boligformål.

Så ble det søkt 15.11.1994, og igjen den 10.01.1997 av Arkitekthuset og den gang eier Sverre Olaf

Thingulstad. (se Vedlegg 2. Tegning til boligformål fra 1995 og hvordan det var tenkt da, med vei og

tomteinndeling)

Det ble i tidsrommet fra 1990 til 1994 en gang, satt opp 2 stk. trafoer på området, av E-verket i Ås

Kommune. Fordi det var tenkt boliger på området i Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4.

(Vedlegg 1. Foto av disse 2 trafoer)

Så ble det søkt om omregulering fra LNF til boligformål 15.01.2018 (Vedlegg 6. og Vedlegg 5.) og vi

søker på ny nå 25.05.2020. Og vi tenker oss at tiden kanskje er moden nå, for utbygging akkurat her.

Vann og Kloakk
Offentlig vann og kloakk ligger inntil det søkte området.

Valgresultat 2019, og hva sier partiene om utbygging i Ås sentrum

Vi leser på nrk.no/valg/2019/resultat/nb/sted/3021 at Arbeiderpartiet, Senterpartiet,

Fremskrittspartiet og Sosialistisk Venstreparti sier seg enig i følgende:

«en stor del av fremtidig utbygging i Ås, burde skje i andre områder enn sentrum»
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Hva med studentene ved Universitet NMBU?

I mange år leide Sverre O. Thingulstad og Berit I. Thingulstad ut leiligheter og småhus til studenter

ved (den gang) NLH, som i dag er NMBU. Studentene bodde på Søndre Brekke gjennom mange år.

Det er fin sykkelvei gjennom trafikksikkert område ned til Campus fra Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og

Gnr. 49 Bnr. 3 & 4. Når Veterinærhøyskolen er på plass for fullt, vil det komme 1000- vis av studenter

som trenger et sted å bo. Det bygges studentboliger, men ikke nok. Noen vil måtte finne bolig i andre

kommuner, og dermed kjøre kollektivt eller bruke bil til universitetet. Dette tar tid og om bil blir

brukt hver dag, året igjennom, av mange studenter, er dette skadelig for miljøet med høyt

klimagassutslipp.

Det er gunstig og miljøvennlig om studenter kan bo i kommunen og med sykkel og gå avstand til

Campus. Vi tenker at det trengs et supplement til studentboliger, og vi vet at i Brekkeveien Gnr. 51

Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4, vil det være et godt bomiljø for studenter. Studenter har gjennom en

årrekke trivdes i Brekkeveien nær skog og rekreasjon, med mulighet for frisk luft og ro til å studere.

Dette området passer godt til boligutbygging for studenter og lærere ved universitetet i Ås

kommune. Kanskje kan det i tillegg til evt. 2 og 4 mannsboliger, settes opp f.eks. 8 mannsboliger med

tanke på studenter? En kasteball til Ås kommune......

Informasjon om de kart som Knut H. Knudtsen har tegnet

Vedlagt dette arealinnspillet om omregulering og omdisponering av arealbruk i Brekkeveien Gnr. 51

Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4, ligger 2 kart tegnet av Knut H. Knudtsen, som et utbyggingsforslag. Det

ene er fra 1995 (Vedlegg 2.) og det siste fra 2017 (Vedlegg 5.)

Disse kart må ses på som utdatert etter dagens arealbruk. Legges kun ved for å vise hvordan et evt.

boligområde kan se ut, med veier. Og en mulig inndeling av hvor hus kan plasseres i forhold til vei.

Ved et eventuelt boligformål, tenker vi oss en mer arealeffektiv bruk av området i dag. Derfor må

disse 2 kartene ses på kun som utbyggingsområde, med hvordan mulig plassering av vei og boliger vil

se ut, og med avstander til nærliggende boliger i Brekkeveien, og for å indikere hvor et stort lekemiljø

kan opprettes på området. Se også hvor de 2 trafoene er markert på eiendommen i dag.

Kartene ligger da kun vedlagt for å se muligheter i det markerte området.
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Avslutning og oppsummering av vårt arealinnspill

Vårt område ligger 1,9 km i luftlinje fra Ås stasjon og sentrumsnære funksjoner, som barnehager,

skoler, bibliotek, kulturskole, kulturhus, transport, idrett og andre sentrale sentrumsfunksjoner.

Det er bebyggelse langs Brekkeveien hele veien opp til arealområdet, som vi foreslår utbygget til

boliger. Moerfeltet ligger ca 500 meter før vårt arealinnspill med Gang og sykkelveinett.

Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4 har uproduktiv skog og fjell, som ikke er holdt i hevd

og er i dag nærmest utilgjengelig. Fungerer ikke som rekreasjons og turområde. Arealformålet vil ikke

gå utover dyrkbar jord. Arealformålet vil heller ikke genere støyeller miljøforurensninger. Området

vil kunne bli mer attraktivt som turområde og vil gi tilgjengelighet for flere brukere.

Vårt forslag til boligområde ligger med nærhet til Vardåsen. Og vil i våres øyne kun gi positive

ringvirkninger, og grønn natur tilgjengelig for flere.

NMBU er 2,4 km unna og Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49 Bnr. 3 & 4, er svært egnet for boliger,

til studenter og lærere ved universitetet.

Sjekkliste – arealinnspill til kommuneplanen for Ås kommune

Sjekklisten er gjennomgått og alle punkter er besvart. Sjekklisten ligger vedlagt.

(Vedlegg 7.)
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Hvem er vi som leverer dette forslaget?

Sverre Olaf Thingulstad og Berit Irene Thingulstad

og barna Per Espen Thingulstad og Mona Camilla Jansen.

Området ble solgt til Arvid Greaker og Gunn Irene Skaarud Greaker, tinglyst i 1998,

fraSverre Olaf Thingulstad og Berit Irene Thingulstad.

Dette skjøtet med særskilt avtale, ble tinglyst 19 juni 1998 og lyder som følger:

«Sverre Thingulstad som selger og hans ektefelle Berit Thingulstad og barna Per Espen Thingulstad og

Mona Camilla Thingulstad (Nå Jansen) er gitt rett til å kreve salg og ytterligere vederlag ved eventuell

omregulering av skogparsell innen år 2025»

I kjøpekontrakten som er et tinglyst dokument står det videre under særskilte bestemmelser.

9.1.

«Deler av skogen på parsellen som skal overdras er foreslått omregulert til boligformål. Denne delen

utgjør ca. 90 dekar. Dersom det innen år 2025 blir besluttet omregulering helt eller delvis i forhold til

forslaget er kjøperne eller deres suksessorer, forpliktet til å legge området for salg, dersom selgerne

eller deres suksessorer ønsker det»

Derfor er det vi somleverer dette forslaget inn som arealinnspill.

Vedlegg:

1.) Foto av 2 stk. Trafoer, og foto av skogen.

2.) Reguleringsplanforslag fra 1995, tegnet av Knut H. KnudtsenAS.

3.)Kart med avstander fra a til u (alle avstander på samme kart) (png-fil)

4.) Kart med avstander fra a til u (kml - fil)

5.) Kart over tomteutbyggingsforslag fra 2017, tegnet av Knut H. Knudtsen AS.

6.) kopi av brev, hvor det ble søkt om arealbruksendring 15.01.2018

7.) Sjekkliste
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Kontaktperson og talerør for familien Thingulstad

Mona Camilla Jansen

Tlf: 988 39 452

Eller e-post: monajansen12369@gmail.com

Med vennlig hilsen:

Sverre Olaf Thingulstad Berit Irene Thingulstad

Per Espen Thingulstad Mona Camilla Jansen

mailto:monajansen12369@gmail.com


LNF område H 560_4 skravert område

Området var allerede i november 1995 tegnet til boligformål. Se vedlagt tegning over forslag
til vei og tomteinndeling.

Det ble også i dette tidsrommet (1990-1995) montert 2 stk. trafoer på området, av E-verket i
Ås Kommune. Fordi det var tenkt boliger på området i Brekkeveien Gnr. 51 Bnr. 1 og Gnr. 49
Bnr. 3 & 4.

Se vedlagt foto av de 2 trafoer:



Bilder fra skogområdet

Bildene beskriver godt at området er gjengrodd og utilgjengeligfor tur, trening og
rekreasjon.
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Vedlegg 1: Sjekkliste for arealinnspill til kommuneplanen

Denne sjekklisten skal brukes som grunnlag for dokumentasjon av arealinnspill til kommuneplanen.

Det vises til hvilke kunnskapsgrunnlag som anbefales brukt. Bruk denne lenken:

www.kommunekart.com/klient/follo/kpa.

Frist for å komme med arealinnspill: 25.mai 2020

SJEKKLISTE – AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE
1. Fakta om arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

A
dr
es
se
m
v.

a. Område/skolekrets Åsgård skole
b. Adresse Brekkeveien
c. Gårds- og bruksnummer Gnr.51, Bnr.1 og Gnr.49, Bnr. 3 & 4
d. Forslagstiller Mona Camilla Jansen er kontaktperson tlf:

988 39 452 monajansen12369@gmail.com
e. Dagens bruk Fjell og uproduktiv skog, svært tett og

dermed ingen bonitet. Ingen bruk i dag.
f. Områdets størrelse i dekar (daa) 72 daa

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t

g. Formål i gjeldende kommuneplan H 560_4 LNF område

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan LNF område

i. Ønsket formål
-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Vi ser for oss eneboliger, 2 og 4
mannsboliger samt rekkehus, med gode
tun for møteplasser. Ser for oss Mikrohus.
Evt. boliger for studenter ved NMBU. Ca
300 – 350 boenheter.
Vi ønsker en stor lekeplass.

2. Kart – arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ka
rt 

a. Vedlagt kart Vedlegger ett felleskart med alle avstander
på fra a til u.

3. Dokumentasjon av arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ko
m
m
un
al

e
fø
rin
ge
r a. I tråd med kommunens langsiktige

arealstrategi i planprogrammet.
Planprogrammetdatert11.mars2020, er
besvart. Se vårtarealinnspill på 29  sider.

Lo
ka
lis
er
in
g
og

Tr
an
sp
or
t

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter Se vedlagt kart ref. i punkt 2a
c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) Se vedlagt kart ref. i punkt 2a
d. Nærhet til gang- og sykkelveger Se vedlagt kart ref. i punkt 2a
e. Nærhet til kollektivtilbud Se vedlagt kart ref. i punkt 2a
f. Veinett
-Avstand og adkomst til europaveg, fylkesveg
og kommunal veg.

Se vedlagt kart ref. i punkt 2a

N
atu
r

-,
la
nd
b

ru
k-,

frilu

ft
sliv og

ku
ltu
r

ve
rd
ie

r
g. Landbruk og skog
- Dyrka og dyrkbar jord
-Produktiv/uproduktiv skog

Arealet er uproduktiv skog, ingen bonitet.
Type urskog. Berører ikke dyrkbar jord.
Mye fjell.



h. Naturmangfold
- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Ingenkjente

i. Små-og storvilts trekkruter Se vedlagt kart ref. i punkt 2a

j. Kulturminner og kulturlandskap Se vedlagt kart ref. i punkt 2a
k. Friluftsinteresser Se vedlagt kart ref. i punkt 2a

M
iljø

l. Støy Ingenstøy

m. Vannmiljø
- nærhet til

Ingen

In
fra
str
uk
tu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående skole
- avstand til

Se vedlagt kart ref. i punkt 2a

o. Behov for skoleskyss nei
p. Idrettsanlegg
- avstand til

Ås Videregående

q. Helsetjenester
- lege, helsesøster, sykehjem

Se vedlagt kart ref. i punkt 2a

Ris
ik
o-
og

så
rb
ar
he
t

r. Flom og overvann Ingenfare

s. Grunnforhold og rasfare
- kvikkleire

Ingenfare

t. Trafikksikkerhet
- Registrerte ulykkespunkt

Ingen ulykker

u. Høyspentledninger Ingen



Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: 2UG3YD Registrert dato:24.05.2020 11:01:01

Antall vedlegg: 1

Innledning

Uttalelsen gis

B Personlig

Opplysninger om innsender

Fornavn

Jan-Tore

Etternavn

Dannemark

Adresse

Gosenveien 5

Postnummer

1449

Poststed

DRØBAK

Telefon

90041368

E-post

jan-tore@dannemark.no

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Ja

Navn på høringssaken

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

A Sak 19/03274 Høring – Handlingsplan for klima og energi for Ås kommune

A Sak 19/00182 Detaljreguleringsplan for felt B2 av Dyster Eldor II

A Sak 16/02717 R-312 Reguleringsplan for Solbergveien 1 m.fl

A Sak 16/01995 Områdereguleringsplan for Tømrernes Feriehjem og Askehaugåsen

A Sak 14/03619 Offentlig ettersyn – Detaljregulering for Brekkeveien 61

Dato på kommunens høringsbrev

11.03.2020

Uttalelse

A Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

B Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Vedlagt dokumentliste

Planbeskrivelse Gosenveien 5.pdf
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Planbeskrivelse

AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE

Oversiktsbilde over området

Forslagsstiller: Jan-Tore Dannemark
Datert: 23.5.2020
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Fakta om arealinnspill

Adresse mv.

Område/skolekrets
o Området ligger i Gosenveien og hører til Brønnerud skolekrets

Adresse
o Gosenveien i Ås kommune

Forslagsstiller
o Jan-Tore Dannemark
o Gosenveien 5, 1449 Drøbak
o Epost: jan-tore@dannemark.no
o Telefon 90041368

Dagens bruk
o Fjell og skog med lav bonitet

Områdets størrelse
o 5.6 dekar ut i et fra et samlet ikke dyrket området på 8.4 dekar

Planformål - gjeldende, ønsket

Formål i gjeldende kommuneplan samt Hensynssone i gjeldende kommuneplan, se vedlagt utklipp fra
Kommunekart/Kartlag Kommuneplan
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Ønsket formål

Det er ønsket og omregulere et område til boligformål som er dekket av skog med lav bonitet og ligger på
fjell som ikke er egnet for dyrket mark. Området ligger i umiddelbar nærhet til en allerede etablert
småhusbebyggelse. Som vist på kartet under er det planlagt å omregulere et område på 5.6 dekar til
boligformål.
Inntegning på kartet under er et foreløpig forslag til tomteinndeling av enkelttomter, men som kan endre
seg når man kommer til den faktiske planlegging av hvor tomtene skal plasseres. Selve området på 5.6
dekar er det samlede området som er foreslått omregulert til boligformål.

Forslag til tomteinndeling som ofatter hele området utgjør total 5.6 dekar som i vist i kartet over, se
tabell under for tegnforklaring
T-1 Tomt hvor det idag står en gammel låvebygning –tomteareal på 826kvm
T-2 Forslag til tomteareal på 1666 kvm
T-3 Forslag til tomteareal på 825 kvm
T-4 Forslag til tomteareal på 894kvm
T-5 Forslag til tomteareal på 934 kvm
Gule streker Dette markerer hvor det planlegges å legge vei frem til hver tomt
Røde streker Dette markerer hvor det er planlagt å føre kloakk med tilhørende fellesannlegg
Blå streker Dette markerer hvor det er etablert strøm i jordkabel med nedlagte trekkerør
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Kart – arealinnspill
Oversiktsbilde som viser ønsket område for omregulering, gjelder innenfor de røde strekene.
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Dokumentasjon av arealinnspill

Kommunale føringer

Området inngår i den langsiktige arealstrategien for Ås kommune som anslår at det kan bygges
ca. 6000 nye boenheter i Ås fram mot 2035. Dette forslaget faller inn under de resterende 1100
boenhetene i boligprogrammet som utgjør 18% av den framtidige boligbyggingen i tråd med
planprogrammet datert 11.mars 2020.

Med utgangpunkt i forslag til planprogram for rullering av kommuneplanen for Ås
kommune sender vi med dette inn et forslag til omregulering av et område som består av
et fjellområde dekket med uproduktiv skog uegnet for dyrket mark.

Forslaget vil bygge videre på et etablert småhusområde som pr idag består av 6 eneboliger i
Gosenveien med allerede etablert infrastruktur, se kart under. Området som ønsket omregulert
ligger i umiddelbar nærhet til eksisterende boliger og ligger som en naturlig fortettelse for utvidelse
til flere boliger. En utvidelse av området vil gi et større grunnlag for de som allerede bor her til f.eks å
etablere en ny gang og sykkelvei som senere beskrevet.

Forslaget vil styrke antall elever ved Brønnrud skole som vil bedre det økonomisk grunnlaget for
videre drift av Brønnerud skole.

Det er god tilgang til offentlig transport i gangavstand på ca 3 minutter til skoler, offentlige
institusjoner og andre knutepunker som butikker og kjøpesentre. Det er også kun ca 1 km til
nærmeste hovedfartsåre som er E6.
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Lokalisering og Transport

Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter:
Planområdet har en etablert veiforbindelse hvor trafikken ledes ut på riksvei 152.
1 km til E6 retning nord(mot Oslo)
4,5 km til E6 retning sydover.
6.8 km til Ås stasjon
6.4 km til Drøbak AMFI senter. Videre er det 8.8 km til Vinterbro kjøpesenter.
6.8 km til Ås stasjon og kommunesenter som er vist på kartet under.



9

Nærhet til gang- og sykkelveger

Det er 850 meter til nærmeste gang og sykkelvei retning syd eller nord, se kart under

Det er 450 meter til nærmeste gang og sykkelvei retning vest(Drøbak), se kart under. Det er også
under bygging en helt ny gang og sykkelvei fra Fjøser i retning Drøbak.
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For å unngå sykkel og gang ferdsel på riksvei 152 er det under tegnet inn et forslag til gang og
sykkelvei. Det er ca 250 meter til nærmeste etablerte gang/sti som går videre til Ås sentrum hvor
det vil være relativt enkelt å etablere en gang/sykkelvei som vil knytte området med gang og
sykkelveier helt til Ås sentrum. Av disse 250 meterne er det ca 105 meter på vår
eiendom(Gosenveien 5) og det resterende 145 meterne ligger på annen eiendom, se kart under.

Forslaget til gang og sykkelvei ligger midt mellom to grunneiere og ut i fra beliggenheten kan
man velge på hvilken eiendom man ønsker å legge traseen. Gang og sykkelvei som beskrevet her
vil ikke berøre dyrket mark. Ved flere husstander i området vil det være et større grunnlag og
interesse blant beboerne i Gosenveien for etablering av ny gang og sykkelvei som beskrevet her.

Dette vil også være til stor fordel og trygghet for de 6 husstandene som allerede er etablert i
Gosenveien.
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Nærhet til kollektivtilbud

Det er et svært godt kollektivtilbud fra Gosenveien med buss fra holdeplass Gosenveien mot Drøbak og Oslo
med avgang hvert 30 minutt frem til midnatt.

Gangavstand 3 minutter fra eiendommene til bussholdeplassen.
Buss tar 42 minutter til Oslo Bussterminal
24 minutter til Drøbak Torg
33 munutter til Ås stasjon
12 munutter til Vinterbro kjøpesenter.
5 km til Korsegården som er et knutepunkt for videre transport til Gardermoen. Bussforbindelse til
Korsegården tar 22 minutter.
Buss fra Korsegården til Gardermoen tar ca 1 time
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Veinett

Avstand og adkomst til europaveg, fylkesveg og kommunal veg.
Området ligger 500m unna fylkesvei 152
Vei fra tomt til fylkesvei 152 er en privat etablert vei.
1,2 km unna E6 og det er på og avkjøring fra nord(dvs retning Oslo)
E6 retning sydover 5 km til Korsegården.
Se detaljer i kart under fra Google maps.

Avstand til europavei, retning nordover er 1,7 km fra planområdet, se kart under.
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Avstand til europavei, retning sydover er 5 km, se kart under.
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Natur

Landbruk og skog - Dyrka og dyrkbar jord- Produktiv/uproduktiv skog

Området er et skogsområdet på totalt areal på 8,4 dekar med lav bonitet som består av uproduktiv skog.
Under kan dere se uttdrag fra NIBIO skogkart som har definert området med lav bonitet og grunnlendte
grunnforhold. Se også denne linken: https://gardskart.nibio.no/landbrukseiendom/3021/21/3/0

Naturmangfold - Nasjonalt viktige arter - Utvalgte naturtyper - Naturtyper etter DNs håndbøker

Det er ikke spesielle merknader under naturmangfold i kartgrunnlaget Kommunekart/Kartlag Natur, se utklipp
under.
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Små- og storvilts trekkruter

Det er ikke spesielle merknader under små og storvilts trekkruter i kartgrunnlaget Kommunekart/Kartlag
Vilt, se utklipp under.

Kulturminner og kulturlandskap

Det er ikke spesielle merknader under friluftsinteresser i kartgrunnlaget Kommunekart/ Friluftsinteresser,
se utklipp under.
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Friluftsinteresser

Det er ikke spesielle merknader under friluftsliv i kartgrunnlaget Kommunekart/Kartlag Friluftsliv utover at
området i større skala er markert som jordbrukslandskap, se utklipp under.
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Miljø

Støy

Det er ikke spesielle merknader under Støy i kartgrunnlaget Kommunekart/Kartlag Trafikk, se utklipp under.

Vannmiljø - nærhet til

Området ligger ca 1000 meter i luftlinje fra Årungen samt at er ca 250 meter til nærmeste elv som fører til
Årungen. All kloakk vil bli håndert etter reglene fra Ås kommune som vil kreve egne kloakkrenseanlegg for
boliger som er vil bli planlagt oppført på disse eiendommene. Se i kart under hvor et slikt felles renseanlegg
er foreslått planlagt etablert samt ett som allerede er etablert.

Det er ikke kommunalt drikkevann i området slik at det er planlagt å borre etter eget vann til de planlagte
boligene. Det er forvørig vist seg svært god vanntilgang i de borrehull som tilhører de allerede etablerte
boligene i Gosenveien.
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Se vedlagt kartutsnitt fra Kommunekart/Kartlag Grunnkart/Vann.
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Infrastruktur

Barnehage, grunnskole, videregående skole - avstand til

Barnehage
Det er ca 20 barnehager innenfor en avstand på 10 km hvorav den lengst unna er Knerten barnehage som
ligger på Danskerud. Nærmeste er på Brønnerud skole som ligger 4,7 km unna. Se forøvrig kart under hvor
alle barnehager er tegnet inn i forhold til Gosenveien.
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Grunnskole
Gosenveien i Ås kommune sogner til Brønnerud skolekrets som er en grunnskole fra 1 til 7 trinn. Fra 7 til 10
trinn sogner man til Ås ungdomsskole. Brønnerud ligger 4,7 km Gosenveien og Ås ungdomsskole ligger 7,7
km unna. Se kart under.
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Videregående skole
Gosenveien ligger ganske midt i mellom 2 videregående skoler, Ås og Frogn med henholdsvis 6,8 km og 5,5
km i avstand, se kart under.

Behov for skoleskyss
Det er god bussforbindelse til alle skoler fra Gosenveien. Skolebuss med rutenummer 1434 går fra
holdeplass Gosenveien til Brønnerud og videre til Ås videregående og Ås ungdomsskole. Videre går det
ordinær bussforbindelse hvert 30 minutt til Drøbak og Ås som har holdeplasser på alle skoler.
Ordinær bussforbindelse (505 og 510) til Brønnerud skole tar 22 minutter, til Ås ungdomsskole og Ås
videregående tar 30 minutter med buss.

Bussholdeplass Gosenveien er rett ved riksvei 152 og det er ikke noen farlig reisevei slik at barna kommer
seg selv til og fra skolene.
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Idrettsanlegg - avstand til
Innendørs idrettsanlegget i Ås kommune ligger ved Ås videregående skole som vist i kartet under som er
6,8 km i avstand. Det er en flere utendørs fotballbaner i Ås kommune som alle ligger innenfor en
rekkevidde av 8 km. Videre er det svømmehaller i Nordby og i Drøbak(Bølgen) henholdsvis 7,6 km og 7,7
km.

Helsetjenester- lege, helsesøster, sykehjem
Alle helsestjenester er plassert sentralt i Ås og ligger alle i en avstand av 7 km fra Gosenveien. Se kart under
avtand til Ås helsesstasjon.

Bredbånd
Bigblu Norge AS leverer idag bredbånd til området med gode hastigheter opp til 50mbps nedstrøms
hastighet.

Oppvarming / fjernvarme
Området ligger på fjellgrunn med svært gode muligheter for utnyttelse av jordvarmeanlegg. Det er pr idag
etablerte private jordvarmeanlegg i Gosenveien som gir svært god utnyttelsesgrad.
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Risiko- og sårbarhet

Flom og overvann

Se kart under fra Kommunekart/Kartlag Flom

Grunnforhold og rasfare – kvikkleire

Se kart under fra Kommunekart/Kartlag Flom
Usikker hva dette kartet viser, men de blå prikkene viser hvor det er registrerte grunnvannsbrønner. Ut i fra
områdets beskaffenhet og terreng så er det ingen rasfare eller kvikkleire her. Området ligger på fjellgrunn
ca 120 meter over havet og er høyeste punktet på eiendommene i Gosenveien.
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Trafikksikkerhet - Registrerte ulykkespunkt

Se kart under fra Kommunekart/Kartlag Trafikk

Høyspentledninger

Det ble i 2018 satt opp et helt nytt strømforsyningsanlegg til hele Gosenveien som er dimensjonert til å
kunne gi strøm i jordkabel til de nye boligene som er planlagt. Se kart under hvor blå strek markerer dagens
trase til Gosenveien 5 hvor det ligger ekstra trekkerør.
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Se kart under fra Kommunekart/Kartlag Grunnkart med høyspent er markert som går 450 meter vest for
eiendommen og tilhører Frogn kommune.

Med vennlig hilsen

________________________
Jan-Tore Dannemark



Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: 7RIA2H Registrert dato:24.05.2020 21:27:1 3

Innledning

Uttalelsen gis

B På vegne av foretak/lag/forening

Opplysninger om foretak/lag/forening

Organisasjonsnummer

975804569

Foretak/lag/forening

Follo Ren IKS

Adresse

Kveldroveien 4

Postnummer

1407

Poststed

VINTERBRO

Telefon

90804010

E-post kontakt

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Nei

Navn på høringssaken

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

A Sak 19/03274 Høring – Handlingsplan for klima og energi for Ås kommune

A Sak 19/00182 Detaljreguleringsplan for felt B2 av Dyster Eldor II

A Sak 16/02717 R-312 Reguleringsplan for Solbergveien 1 m.fl

A Sak 16/01995 Områdereguleringsplan for Tømrernes Feriehjem og Askehaugåsen

A Sak 14/03619 Offentlig ettersyn – Detaljregulering for Brekkeveien 61

Uttalelse

B Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

A Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Uttalelse til saken

Follo Ren IKS har en uttalelse til punkt 4.1.5 Andre formål Gjenbruksanlegg i dokumentet "Planprogram for rullering

av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, Formannskapets høringsforslag 11.mars 2020".

Follo Ren IKS har behov for tomt til ny stor gjenvinningsstasjon. Follo Ren IKS har fire eierkommuner hvorav Ås

kommune er den ene. Ås kommune ligger i midten av eierkommunene med Nordre Follo på den ene siden og Frogn

og Nesodden kommuner på den andre. Ås kommune ligger også transportsmessig godt til med både E6 og E18 som

går igjennom kommunen.

Follo Ren IKS ønsker en stor gjenvinningsstasjon som i fremtiden også skal ta imot avfall fra flere hentetjenester og



bestillingstjenester som skal tilbys innbyggerne i våre eierkommuner. I tillegg vil dagens to gjenvinningsstasjoner,

Oppegård og Teigen, opprettholdes.

Follo Ren IKS har vurdert ulike plasseringer der Korsegård-området er foretrukket fordi her er det både av- og

påkjøring til E6.

Tomten bør være plassert slik at transport av avfall både fra kunder og uttransport til behandlingsanlegg ikke skaper

farlige trafikksituasjoner og køproblematikk for annen trafikk i området. Et viktig aspekt er nærhet til hovedveier slik at

en unngår tungtransport gjennom tettsteder/boligområder om mulig.

Follo Ren har gjennomført ulike utredninger som viser at det er behov for et areal på 20-25 mål slik at man sikrer

køstruktur innenfor tomten, og har plass til gjenvinningsstasjonen, fremtidig omlastehall og lager samt

administrasjons/undervisningsbygg. Det er viktig at beskaffenheten av tomten er god, spesielt grunnforholdene, slik

at en unngår å bygge på usikre masser.

Vi håper Ås kommune kan ta med dette i sitt arbeidet med kommuneplanens samfunns- og arealdel.



Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: KWDS3D Registrert dato:24.05.2020 23:08:42

Antall vedlegg: 1

Innledning

Uttalelsen gis

B Personlig

Opplysninger om innsender

Fornavn

Svend Trygve

Etternavn

Kvarme

Adresse

Kroerveien 66

Postnummer

1435

Poststed

ÅS

Telefon

41296119

E-post

sv-trkv@online.no

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Nei

Navn på høringssaken

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

A Sak 19/03274 Høring – Handlingsplan for klima og energi for Ås kommune

A Sak 19/00182 Detaljreguleringsplan for felt B2 av Dyster Eldor II

A Sak 16/02717 R-312 Reguleringsplan for Solbergveien 1 m.fl

A Sak 16/01995 Områdereguleringsplan for Tømrernes Feriehjem og Askehaugåsen

A Sak 14/03619 Offentlig ettersyn – Detaljregulering for Brekkeveien 61

Uttalelse

A Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

B Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Vedlagt dokumentliste

Arealinnspill.pdf



Planprogram for rullering av kommuneplan –Arealinnspill

Forslagstiller: Svend T Kvarme

Kroerveien 66, 1435 Ås

Tlf: 41296119
Mail: sv-trkv@online.no

Grunneier: Harriet Aakre Gnr 73 Bnr 1

Grunneier: Tonje Kvarme Gnr 74 Bnr 1

Rustadporten ligger ved et eksisterende boligområdet rett øst for Ås sentrum og tilhører Rustad
skolekrets. Området er uregulert og vist som NLF området på gjeldende kommuneplan for Ås.

Området det søkes omdisponert er ca 100 daa.

Formålet med området er boligbygging. Blanding av eneboliger og små rekkehus, og ønske om ett
mindre området bygget med miljøvennlige laftede hus. Mellom 100 og 150 boenheter.

Området ligger rett øst for et etablert boligområdet, Kjetilsrud, og rett nord for Bjørnebekk.

Området ligger åpnet med gode solforhold og er svært godt egnet til boligbygging. Området er
spesielt godt egnet til boliger og uteområdet med universell utforming. Dette vil kunne komplettere
det eksisterende boligtilbudet i området, slik at det blir et utvalg av boliger som kan tilpasses
mennesker i ulike livsfaser.

Infrastrukturen ligger frem til og til dels gjennom området i form av vann, avløp og el-forsnyning. Det
er mulig å få til en trafikksikker hovedadkomst fra de tilstøtende veiene. Området ligger nær
barneskole og butikk, og boligene blir liggende mellom 1,1 og 1,7 km fra Ås sentrum og stasjon.
Utbyggingen kan også bidra til opparbeidelse av en effektiv gang- og sykkelvei hele strekket fra Kroer
til Ås.

Utbyggingen vil på lang sikt være i tråd med prinsippet om fortetting langs knutepunktene. Ser man
Ås tettsted under ett er dette et sentralt området med gang og sykkelavstand til buss, sentrum og
jernbanestasjon.



2 Kartlag grunnkart - Arealinnspill

Gnr 73 Bnr 1 og Gnr 74 Bnr 1. Området som ønskes omdisponert er ca 100 daa. Hoveddelen ønskes å
benyttes som boligformål. Området ligger ved Kroerveien rett øst for et etablert boligområdet,
Kjetilsrud og rett nord for Bjørnebekk. Ved Bjørnebekk ligger det også en kommunal fotballbane.



3 Dokumentasjon

3 b og c

Avstand til Ås Sentrum med Ås stasjon og butikker er ca 1,7 km. Nærmeste matbutikk ligger ca 1 km
fra området.

3 - d

Avstand til gang/sykkelsti er 50m. Den ligger rett vest for området og følger Gamle Kroervei ned til
Sentralkrysset hvor det er egen gang-/sykkelveg. Egen gang-/sykkelveg syd for området der Gamle
Kroervei stopper.



3 –e

Buss hver 30 min fra Kroer skole til Ås stopper inntil foreslått areal. Buss hvert 10 minutt til Ås,
Drøbak og Ski stopper 600m fra området.

Det er gangvei til jernbane hvor det går tog hver 30 min til Moss og Ski/Oslo, stasjonen ligger ca 1,7
km fra området i et sykkelvennlig terreng.

3 - f

Området grenser inntil Fylkesvei –Kroerveien og Stenerudveien.

Avstand til E18 som ligger nord for arealet er 3,5 km, og avstand til E6 som ligger vest for arealet er
4,4 km



3 –g

Området er i dag en blandingsskog med hovedvekt på Gran, middels bonitet.

3 –h

Grunneier er ikke kjent med rødlistearter, kun fremmede arterpå foreslått areal.



3 –i

Trekkruta for elg og rådyr er ikke riktig, kart som benyttes er ikke det siste og oppdaterte. Trekkrute
fra nord mot syd er riktig, men dette er ikke med i foreslått areal. Trekkrute syd brukes ikke lenger,
den er flyttet ca 400m lenger syd –syd for Bjørnebekk. Uansett er dette også utenfor foreslått areal.

3 –j

Det er gjort funn avautomatisk fredede kulturminner i området. Innenfor foreslått areal er det ingen
kjente kulturminner, men det er en gravhaug øst for arealet ved Stenerudveien.



3 –k

Friluftsinteresser
Det går skiløype rundt området, og en av disse krysser øst for området. Ut over dette blir ikke arealet
benyttet til friluftsliv i dag.

Vest for området er det flere gå-/sykkelruter.

3 –l

Lite areal med lavt støynivå –nærmest Kroerveien og Stenerudveien.



3 – m

Ikke vann, noen små bekker det renner i ved mye nedbør. Tørre om våren/sommeren.



3 –n

Barnehage, grunnskole, videregående skole

Grensen for området ligger 400m fra Rustad skole (blå sirkel). Innenfor en omkrets på 1000m finnes
det 3 barnehager og en barneskole. Skolegrense går til Rustad skole.

Barnehage er (rød sirkel), Rustadporten 200m og Dysterlia 900 m og Knerten (Danskerud) 1000m.

Ungdomsskole (svart sirkel), 1,5 km

Videregående skole (gul sirkel), 1,7 km

3 –o

Skoleskyss, arealet er innenfor grense på 2 og 4 km og har ikke behov for skoleskyss.



3 – p

Idrettsanlegg

Bjørnebekk (blå sirkel) – 200m

Ås stadion (rød sirkel) – 1,4 km

Åshallen (grønn sirkel) – 1,7 km



3 –r

Området er ikke flomutsatt, overvann kan håndteres internt på området.

3 –s

Kvikkleire –ingen

Radon –usikkert



3–t

Trafikksikkerhet

- Det er ikke registrerte ulykkespunkti området

3–u

Det går en høyspent ledning gjennom området, denne kan legges i bakken langs ny adkomstvei ved
en utbygging av området.

Vannledning med tilstrekkelig kapasitet ligger 15m fra grensen til området. Kommunal avløpsledning
ligger gjennom området, denne har god nok kapasitet og trenger kun oppgradering med større
pumper.



Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: WAY3H6 Registrert dato:20.05.2020 17:21:45

Antall vedlegg: 1

Innledning

Uttalelsen gis

B Personlig

Opplysninger om innsender

Fornavn

Jon Simon

Etternavn

Grue

Adresse

Burumveien 50

Postnummer

1430

Poststed

ÅS

Telefon

91578588

E-post

jsgrue@gmail.com

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Nei

Navn på høringssaken

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

A Sak 20/00202 Forhåndsvarsel om endrede skolekretsgrenser

A Sak 19/03274 Høring – Handlingsplan for klima og energi for Ås kommune

A Sak 19/00182 Detaljreguleringsplan for felt B2 av Dyster Eldor II

A Sak 16/02717 R-312 Reguleringsplan for Solbergveien 1 m.fl

A Sak 16/01995 Områdereguleringsplan for Tømrernes Feriehjem og Askehaugåsen

A Sak 14/03619 Offentlig ettersyn – Detaljregulering for Brekkeveien 61

Uttalelse

A Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

B Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Vedlagt dokumentliste

Innspill til Kommuneplanprogram_ 2000908 Brekke Sørås.pdf



Ås Kommune
Plan, Miljø og Næring
Postboks 195
1431 Ås

Arealinnspill til Kommuneplan i Ås Kommune

Område: Brekke-Søråsveien

Området er i dagregulert til NLF område og er består av delvis hogstflate og ung skog. Forslagstiller
ønsker med dette å stille forslag om innrullering av området iÅs kommunes fremtidige kommuneplan.

1. Fakta om Arealinnspill:
a) Området tilhører Åsgård Skolekrets
b) Det er ingen adresse på området i dag,ligger vest for Brekkeveien og syd for

Søråsveien/Hestehagen(se ellersvedlagte kart).
c) Området tilhører i dagGNR/BNR 44/1
d) Forslagsstillerer: Jon Simon Grue (Eier av 44/1)
e) Dagens bruksområde er skogdrift samtto turstier som krysser området videreinn i

Burumskogen. Området erikke åanse som mye brukt,annet enn som passering videre inn til
andre deler av skogen. Det antas dermedat det har marginal negativ innvirkning på natur og
friluftsliv.

f) Størrelse på foreslått område erca : 24daa

1. Planformål:
g) Området er i dagregulert til LNF område. Området utpreger seg som ett godt alternativ til

bebyggelse da det har mulighet for inn/utkjøring til både Søråsveien og Brekkeveien. Videre
er det sentrumsnært og hargodtilgang via gangog sykkelveier.

h) Området er i dag omfattet avkommuneplanens hensynsone. Men det påpekes at dette området
er svært lite brukt som turområde. De vestligere deler av Burumskogen er de som benyttes
hyppigst til dette formålet.

i) Ønsket formål for arealinnspillet er boligformål i hovedsak blanding av småhusbebyggelse og
enebolig.



2. Kart-Arealinnspill:

3. Kommunale føringer:
a.) Området tilhører en mindre del av ett større området som idagens kommuneplan er merket

H560. Bevaring Naturmiljø. Det påpekes derimot at dette er ett område som hardelvis lav
bonitet og som dermedegner seg godt som boligområde med tanke på omliggende
infrastruktur og nærhet til Ås sentrum.

3. Lokalisering og Transport:

b. c. d. e.f) Det foreslåtte området ligger kun 1.2 km fra Ås stasjon og Ås sentrummed
sentrumsfunksjoner som kollektivtrafikk, butikker, lege, apotek etc. Det er opparbeidet gang og
sykkelveierfrem til begge alternative inn/utkjøringer (Brekkeveien og Søråsveien) til området.
Avstandtileuropaveg E6: 3,6 km, E18: 5,3 km, avstand til Fylkesvei152: 1,7 km. Avstand til
kommunal vei er 0 m. Se for øvrigvedlagte kart:



3.b. c) Avstand til senterfunksjoner
og Ås sentrum.

3.d) Nærhet til Gang-og sykkelveier.

(Rød markering er mangelfull merket
Gang-Sykkelvei i Follokart)



3.f) adkomst Europavei E6 og E18

3.e) Nærhet til Kollektivtilbud3.e) Nærhet til Kollektivtilbud



3.f)adkomst Fylkesvei

3. Natur:

g.) Området er i dagskog ogdelvis hugstflate som er klassifisert som blanding avlav til god bonitet.

Follokart ga ingen visning av de ulike bonitetstypene men dette kan sees i følgende link(merk av
Kartlag AR-5) : https://gardskart.nibio.no/landbrukseiendom/3021/44/1/0

h) Det er ingen nasjonalt viktige arter påvisti området.Derimot er området merket i kart at rødhyll kan
finnes i området fra Vardåsen i syd. Dette er ikke blitt påvist i det nevnteområdet hverkenunder hogst
eller tynning.

Det er ingen utvalgte naturtyper registrert på området.

Det er ingen naturtyper registrert etter DNs håndbøker.

i)Det er ingen Små-og storvilts trekkruter registrert i området.

j.) Det er ingen kulturminner og kulturlandskaps registreringer i avmerket område.

k.)Området er merket som viktig friluftsområde. Men det gjøres oppmerksom på at dette er ett meget
begrenset område av det totale areal som er merket som friluftsområde. Det erogså en del av skogen
som i svært liten grad benyttes annet enn til gjennomgangtil resten av Burumskogen.

https://gardskart.nibio.no/landbrukseiendom/3021/44/1/0


3. Miljø:

l.) Det er ingen registrert støysone fra trafikk/tog i området

m.) Området ligger ikke i miljø med bekker eller vann

3. Infrastruktur:

n.) Det er flere barnehager i området og Søråsteigen Barnehage ligger med en avstand på 1,3 km.
Området ligger i Åsgård skolekrets med en avstand på 1,2 km. Ås Ungdomsskolemed en avstand på
2,5 km. Ås Videregående skole har en avstand på 1,8 km.

o.) Ingen av overnevnte avstander utløser behov for skoleskyss. Ref:
https://www.as.kommune.no/skoleskyss-i-aas.5757840-355358.html

p.) Idrettsanlegg i nærheten av forslått område er:

Åshallen 1,8 km

Idrettsbane Ås Ungdomskole 2,5km

Rustad Flerbrukshall 2,5 km

q.) Se vedlagt link til: https://www.as.kommune.no/helse.348901.no.html

3. Risiko og Sårbarhet:

r.) Det er ingen registrert flom aktsomhetssone i det aktuelle området.

s.) Det er ingen registrert risiko for rasfare kvikkleire idet aktuelle området.

t.) Det er ingen registrert ulykkespunkt på Søråsveien. I krysset Brekkeveien –Tunveien(500 m) er
registrert som ulykkes punkt.

u.) Det er ingen registrerte høyspentledninger i området.

https://www.as.kommune.no/skoleskyss-i-aas.5757840-355358.html
https://www.as.kommune.no/helse.348901.no.html


Fra: Kjell Nilsen <kjello1nilsen@hotmail.com>
Sendt: 24. mai 2020 20:45
Til: Ås kommune
Kopi: Solveig Viste
Emne: Rullering av kommuneplan -Planlagt boligbygging øker de allerede

farlige trafikkforholdene i Søråsveien -forslag til tiltak

Når arealer utbygges øker trafikken.
«Kommunen har et generelt ansvar for å ivareta befolkningens sikkerhet og trygghet».

Med 4 meters bredde er Søråsveien ikke tilpasset stor personbil-og anleggstrafikk. Uten
strakstiltak og omlegging av kjøremønster vil det skje en alvorlig ulykke her.

Årsak:
Stor økning i personbiltrafikk, alt vesentlig gjennomgangstrafikk fra Moerområdet til/fra
E6/NMBU. Spesielt mange morgen/ettermiddag, sammenfaller med skolebarn til/fra skole.
Gangvei/skolevei fra Landåskollen/Hestehagen til Skogfaret krysser Søråsveien.
Ytterligere forverring vil skje pga planlagte ca 150 enheter på "Maxbo"-tomta og 33 enheter i
Brekkeveien 61.
Utbygging på "Maxbo"-tomta og Brekkevein 61 vil uten tiltak medføre anleggstrafikk i
Søråsveien i byggeperioden.
Å kjøre gjennom sentrum er fra Moer en omvei, med kø i krysset Brekkeveien/riksvei 152.

Strakstiltak:
1. Nåværende fartsdempere formet som pannekaker i den sørlige delen av Søråsveien kan
passeres i høy fart. Disse fjernes og erstattes med fartshumper laget etter Vegvesenet standard.
(Pkt 3.1.4 -https://www.vegvesen.no/_attachment/61426)

2. Plassering vurderes på nytt, og med avstand mellom dempere etter Vegvesenets standard,
dvs 50-75 meter.

3. Fartsdemper anlegges både før og etter der gangveien kommer ut i Søråsveien fra
Skogfaret. Svært uoversiktlig kryssing.

4. Det skråmarkeres gangfelt i forbindelse med kryssende gangvei.

5. Kommunen setter som krav til utbyggere av "Maxbo"-tomta og Brekkeveien61 at
anleggstrafikk skal gå via Brekkeveien.

Søråsveien er regulert til lastebiler med maks lengde 12,4 meter, mens Herumveien ikke har
en slik begrensning. Herumveien har gang-og sykkelvei.

6. Det skiltes i krysset Brekkeveien/Søråsveien med forbud for kjøretøy over 12,4 meter.
7. Det skiltes i Meierikrysset -forhåndsvarselskilt -"forbudt for biler over 12,4 m om xxx
meter».
8. Det skiltes i krysset Herumveien/Søråsveien med forbudsskilt (selv om vogntog ikke kan
snu her, kan de heller ikke påberopeseg å ikke vite).
9. Søråsveien legges inn i systemet for lastebil-gps med begrensning på 12,4 meter.

Så fort som mulig/på sikt:

https://www.vegvesen.no/_attachment/61426


1. Herumveien bør nedgraderes til maks 12,4 meter, med dispensasjon for kjøretøy til/fra
"Uteanlegg" i Herumveien.
2. Enveiskjøring/kun kjøring til eiendommene vurderes for Søråsveien.
3. Aksellastrestriksjoner?
4. Rundkjøring i krysset Brekkeveien/riksvei 152.

Forøvrig gjentar jeg, i lett redigert versjon (bl a nye bilder) det jeg skrev i 2017.
Her finnes det utdyping angående veibredde og standard.

Den 15.10.2017 20: 02, skrev Kjell Nilsen:

I «Utvikling av Ås sentrum - Kort oppsummering av utredningene og
anbefalingene» handler de to første punktene på side 2 i «Vei- og gateplan» om
Søråsveien.

Pkt 1 Herumveien/Søråsveien skal fungere som adkomstvei fra fv 152 mot Moer
Pkt 2 Søråsveien skal være en av hovedtraséene for syklende

Sett sammen er dette i beste fall selvmotsigende.

Ser man på et kart synes Herumveien-Søråsveien å være en fin innfartsvei mot
Moerområdet. Det er imidlertid ikke tilfelle i virkeligheten.
Herumveien har gang- og sykkelvei parallelt med bilvei, Søråsveien har det ikke,
og kan ikke få det, selv med ekspropriering av grunn.

Årsak:

Over Søråsjordet vil jordvern hindre utbygging av gang- og sykkelvei. I bebodd
område ligger husene for tett på veien til en utvidelse, selv med ekspropriering.

Et eksempel på misforhold:
Innfartsveien fra Søråsveien til det nye boligfeltet Hestehagen måtte
dimensjoneres etter "standard for liten lastebil", dvs 5 meters bredde +
veiskuldre, mens asfaltert veibredde i den bebodde delen av Søråsveien er 4
meter. Egentlig er den bare 3,5 meter bred.

I forbindelse med sanering av vann- og kloakksystemet i 2006 ble veibanen
bygget opp med kultlag og med dype grøfter på begge sider. Etter asfaltering var
veien ca en halv meter høyere enn før, og én meter smalere enn tidligere, 3,5
meter, noe jeg ikke ble trodd på av kommunens daværende ingeniør. Etter
selvsyn ble så de de dype grøftene delvis fylt opp slik at man kunne legge på
finere masse og reasfaltere med 25 cm ekstra på begge sider = veibredden ble 4
meter.
De dårligere 25 cm i ytterkant kan man i dag se ved synk og oppsprekking.
Allikevel skrev kommunen i forbindelse med Hestehagenutbyggingen at
Søråsveien hadde godt dekke og brede, gode veiskuldre.

Hestehagenfeltet (ca 35 boligenheter) vil i stor grad befolkes av familier med
skolebarn. Skolebarna vil gå mot Landåskollen og gangveien som kommer ut i
Søråsveien nedenfor nr 18, deretter gå et stykke oppover Søråsveien før de kan
gå inn på gangveien til Skogfaret. Et alternativ for noen vil kanskje være å krysse



Søråsveien ved Sagalund barnehage, men begge gir kryssing av en vei som nå
foreslås som gjennomfartsvei.

Søråsveien er allerede i dag en utrygg vei for gående og syklende:
Generelt hele Søråsveien i bebygd del fordi den ikke har noen sideveier som
bilistene trenger ta hensyn til og derfor holder høy fart over det kommunen kalte
«busshumper» (lave og brede).
Gangvei fra Landåskollen/Skogfaret krysser Søråsveien.
Søråsveien der den bøyer nesten 90 grader til venstre i retning mot jordet, svært
smal, dårlig sikt og med Måltrostveien inn fra høyre bak en fjellknaus. På
knausen er det registrert helleristninger i form av solgroper, så den kan neppe
sprenges bort.
Der Søråsveien møter Herumveien i en 90-graders sving, smal og med svært
dårlig sikt.

Herumveien er godkjent for vogntog opp til 25 meter, Søråsveien 12,4 meter.
Når vogntog først har kjørt inn i Herumveien fra fv 152 har de ikke mulighet for å
snu. Vårt forslag har vært at Herumveien nedgraderes, noe som er avvist som
mulig av en av kommunens ingeniører.

Søråsveien er allerede i dag en gjennomfartsvei til/fra Moerfeltet. Med den
betydelige utbyggingen som har funnet sted på Moer de senere årene har
trafikken økt svært mye, og den vil øke ytterligere når Hestehagenfeltet er
innflyttet.
Heller enn å legge opp til en ytterligere økning av biltrafikken gjennom
Søråsveien bør Ås kommune se på muligheter for å redusere
gjennomgangstrafikken i en svært smal vei som er lite egnet for stor biltrafikk.

Eksempel på anleggstransport - vil komme for fullt med utbygging av Maxbo-tomta og
Brekkeveien 61 dersom kommunen ikke pålegger utbyggerne å kjøre Brekkeveien.
Det kjøres trolig på GPS som viser korteste vei.

Denne var så lang at den krevde to bilder...



Traileren på bildet har rygget(!) opp store deler av Søråsveien og er her på vei rundt svingen
ved utkjørsel Hestehagen.



Innsendt 201 7:







Fra: Kaleb Schytt <kaschy75@gmail.com>
Sendt: 22. mai 2020 10:17
Til: Arve Bekkevard; Solveig Viste; Ås kommune
Kopi: Ruth Marie
Emne: Re: Svar -Gnr 100 bnr 13 -Kongeveien 153 -Forespørsel om skriftlig

bekreftelse -Ny henvendelse

Hei igjen,

ifm. med rullering av kommuneplanen er det frist for innspill til 25. mai 2020

Minner derfor om denne og ber om bekreftelse på at dette blir tatt med, slik at tomten blir
tilbakeført til sitt opprinnelige formål.
HTM sitt vedtak viser med al tydelighet at tomten ved en feil ble gjort om til friområde og
derfor ble det gitt disp. for boligformål frem til nye kommuneplan er på plass.
Av forskj. årsaker har vi ikke kommet i mål med byggeplanene enda. Mulig at vi får det til ila.
dette året, men tomtens formål bør uansett tilbakeføres til opprinnelig formål i ny
kommuneplan.

Vennligst bekreft at dette.
På forhånd takk.

Vennlig hilsen
Kaleb Schytt

ons. 14. aug. 2019 kl. 13:41 skrev Arve Bekkevard <Arve.Bekkevard@as.kommune.no>:

Det som kan bekreftes er at administrasjonen ved kommende rullering av kommuneplanen vil
foreslå å endre formålet fra friområde til bolig. Det er kommunestyret som til syvende og sist vedtar
den nye kommuneplanen.

Med hilsen

Arve Bekkevard
Bygningssjef

Enhetsleder for byggesak og geodata

Telefon: 64 96 24 31 / 909 60 389

Ås kommune

Skoleveien 1, 1430 ÅS

Sentralbord: 64 96 20 00

www.as.kommune.no

mailto:Arve.Bekkevard@as.kommune.no
http://www.as.kommune.no/


Fra: Kaleb Schytt [mailto:kaschy75@gmail.com]
Sendt: 10. juli 2019 16:51
Til: Arve Bekkevard; Ås kommune
Kopi: Ruth Marie
Emne: Re: Svar - Gnr 100 bnr 13 - Kongeveien 153 - Forespørsel om skriftlig bekreftelse

Hei igjen,

Tar opp tråden på nytt, da det er viktig for oss å få skriftlig bekreftelse på det vi spurte om.

Gjentar derfor det jeg skrev i mail d. 16. jan. 2019:

Slik jeg forstod det er dispensasjon gjeldende i 3 årfra vedtaksdato og  at det i dette tidsrom
vil bli utarbeidet ny kommuneplan slik at tomten i ny kommuneplan vil bli tilbakeført til
opprinnelig formål - som boligtomt.

Dette ønsker vi en skriftlig bekreftelse på.

Kongeveien 100/13 skal altså tilbakeføres til sitt opprinnelige formål som boligtomt.

Eiendommen ble definitivt gjort til friområde ved en feil.

Vi har brukt mye tid og dermed hatt en del kostnader for å belyse saken best mulig og få
frem historikken for eiendommen og har også betalt for saksbehandling, som i
utgangspunktet skyldes en feil på plan-nivå.

Vi forventer derfor at dette blir håndtert korrekt i kommunens videre arbeid med ny
kommuneplan, slik at det endegyldig er en tomt for boligformål og intet annet enn det.

Fint om Dere kan gi oss en utvetydig bekreftelse på dette.

Ser frem til å høre fra Dere igjen.

Fortsatt god sommer.

Vennlig hilsen

mailto:kaschy75@gmail.com


Kaleb Schytt

tor. 24. jan. 2019 kl. 15:28 skrev Arve Bekkevard <Arve.Bekkevard@as.kommune.no>:

Det bekreftes at dispensasjonen gitt i vedtak av 27.09.18 har en gyldighet på 3 år fra vedtaksdato.
Det kan på eiendommen oppføres bebyggelse i samsvar med bestemmelsene i
kommuneplanbestemmelsenes § 18.

Med hilsen

Arve Bekkevard
Bygningssjef

Enhetsleder for byggesak og geodata

Telefon: 64 96 24 31 / 909 60 389

Ås kommune

Skoleveien 1, 1430 ÅS

Sentralbord: 64 96 20 00

www.as.kommune.no

Fra: Kaleb Schytt [mailto:kaschy75@gmail.com]
Sendt: 16. januar 2019 00:39
Til: Arve Bekkevard; Ås kommune
Kopi: Ruth Marie
Emne: Fwd: Dokument 17/02682-25 Gnr 100 bnr 13 - Kongeveien 153 - Kunngjøring av vedtak
sendt fra Ås kommune

---------- Videresendt e-post ---------
Fra: Kaleb Schytt<kaschy75@gmail.com>

Hei Arve Bekkevard,

Viser til kort møte hos Dere 21.12.2018 vedr. eiendom 100/13- Kongeveien 153

Dere bekreftet muntlig at det nå kan bygges bolig på tomten jf. vedtaket 17/02682-22.

Slik jeg forstod det er dispensasjon gjeldende i 3 år fra vedtaksdato og at det i dette tidsrom
vil bli utarbeidet ny kommuneplan slik at tomten i ny kommuneplan vil bli tilbakeført til
opprinnelig formål - som boligtomt.

Dette ønsker vi en skriftlig bekreftelse på.

mailto:Arve.Bekkevard@as.kommune.no
http://www.as.kommune.no/
mailto:kaschy75@gmail.com
mailto:kaschy75@gmail.com


Siden vi ønsker å beholde noe av bygningsmassen på eiendommen og oppføre en rommelig
bolig for oss, har vi tenkt å gjøre en arealoverføringfra eiendom 100/10 til 100/13 jf.
vedlagte forslag -for å få ett større hageareal vest for den nye boligen.

Vi tar sikte på å få satt opp huset i løpet av 2019 og ønsker derfor en bekreftelse fra Dere på
at vilkårene for dette er tilstede før vi involverer en arkitekt og jobber videre med planene.

Ser frem til å høre fra Dere snarest.

På forhånd takk.

Vennlig hilsen

Ruth Marie og Kaleb Schytt



Fra: Solveig Viste
Sendt: 25. mai 2020 09:04
Til: 'Kaleb Schytt'
Kopi: Arve Bekkevard
Emne: SV: Svar - Gnr 100 bnr 13 - Kongeveien 153 - Forespørsel om skriftlig

bekreftelse -Ny henvendelse

Hei!
Jeg bekrefter å ha mottatt denne uttalelsen i forbindelse med høring av planprogrammet til rullering
av kommuneplanen.

Vennlig hilsen

Solveig Viste
Rådgiver, samfunns-og arealplanlegging
Enhet for plan, miljø og næring
Telefon: 64 96 20 79 /975 61 783

Ås kommune
Skoleveien 1, 1430 ÅS
Sentralbord: 64 96 20 00
www.as.kommune.no

Tenk på miljøet før du printer ut denne e-posten

Fra: Kaleb Schytt <kaschy75@gmail.com>
Sendt: fredag 22. mai 2020 10:17
Til: Arve Bekkevard <Arve.Bekkevard@as.kommune.no>; Solveig Viste
<Solveig.Viste@as.kommune.no>; Ås kommune <Post@as.kommune.no>
Kopi: Ruth Marie <ruthmarie@absoluttrent.no>
Emne: Re: Svar -Gnr 100 bnr 13 -Kongeveien 153 -Forespørsel om skriftlig bekreftelse -Ny
henvendelse

Hei igjen,

ifm. med rullering av kommuneplanen er det frist for innspill til 25. mai 2020

Minner derfor om denne og ber om bekreftelse på at dette blir tatt med, slik at tomten blir
tilbakeført til sitt opprinnelige formål.
HTM sitt vedtak viser med al tydelighet at tomten ved en feil ble gjort om til friområde og
derfor ble det gitt disp. for boligformål frem til nye kommuneplan er på plass.
Av forskj. årsaker har vi ikke kommet i mål med byggeplanene enda. Mulig at vi får det til ila.
dette året, men tomtens formål bør uansett tilbakeføres til opprinnelig formål i ny
kommuneplan.

Vennligst bekreft at dette.
På forhånd takk.

http://www.as.kommune.no/


Vennlig hilsen
Kaleb Schytt

ons. 14. aug. 2019 kl. 13:41 skrev Arve Bekkevard <Arve.Bekkevard@as.kommune.no>:

Det som kan bekreftes er at administrasjonen ved kommende rullering av kommuneplanen vil
foreslå å endre formålet fra friområde til bolig. Det er kommunestyret som til syvende og sist vedtar
den nye kommuneplanen.

Med hilsen

Arve Bekkevard
Bygningssjef

Enhetsleder for byggesak og geodata

Telefon: 64 96 24 31 / 909 60 389

Ås kommune

Skoleveien 1, 1430 ÅS

Sentralbord: 64 96 20 00

www.as.kommune.no

Fra: Kaleb Schytt [mailto:kaschy75@gmail.com]
Sendt: 10. juli 2019 16:51
Til: Arve Bekkevard; Ås kommune
Kopi: Ruth Marie
Emne: Re: Svar - Gnr 100 bnr 13 - Kongeveien 153 - Forespørsel om skriftlig bekreftelse

Hei igjen,

Tar opp tråden på nytt, da det er viktig for oss å få skriftlig bekreftelse på det vi spurte om.

Gjentar derfor det jeg skrev i mail d. 16. jan. 2019:

mailto:Arve.Bekkevard@as.kommune.no
http://www.as.kommune.no/
mailto:kaschy75@gmail.com


Slik jeg forstod det er dispensasjon gjeldende i 3 år fra vedtaksdato og  at det i dette tidsrom
vil bli utarbeidet ny kommuneplan slik at tomten i ny kommuneplan vil bli tilbakeført til
opprinnelig formål -som boligtomt.

Dette ønsker vi enskriftlig bekreftelse på.

Kongeveien 100/13 skal altså tilbakeføres til sitt opprinnelige formål som boligtomt.

Eiendommen ble definitivt gjort til friområde ved en feil.

Vi har brukt mye tid og dermed hatt en del kostnader for å belyse saken best mulig og få
frem historikken for eiendommen og har også betalt for saksbehandling, som i
utgangspunktet skyldes en feil på plan-nivå.

Vi forventer derfor at dette blir håndtert korrekt i kommunens videre arbeid med ny
kommuneplan, slik at det endegyldig er en tomt for boligformål og intet annet enn det.

Fint om Dere kan gi oss en utvetydig bekreftelse på dette.

Ser frem til å høre fra Dere igjen.

Fortsatt god sommer.

Vennlig hilsen

Kaleb Schytt

tor. 24. jan. 2019 kl. 15:28 skrev Arve Bekkevard <Arve.Bekkevard@as.kommune.no>:

Det bekreftes at dispensasjonen gitt i vedtak av 27.09.18 har en gyldighet på 3 år fra vedtaksdato.
Det kan på eiendommen oppføres bebyggelse i samsvar med bestemmelsene i
kommuneplanbestemmelsenes § 18.

Med hilsen

Arve Bekkevard
Bygningssjef

Enhetsleder for byggesak og geodata

Telefon: 64 96 24 31 / 909 60 389

mailto:Arve.Bekkevard@as.kommune.no


Ås kommune

Skoleveien 1, 1430 ÅS

Sentralbord: 64 96 20 00

www.as.kommune.no

Fra: Kaleb Schytt [mailto:kaschy75@gmail.com]
Sendt: 16. januar 2019 00:39
Til: Arve Bekkevard; Ås kommune
Kopi: Ruth Marie
Emne: Fwd: Dokument 17/02682-25 Gnr 100 bnr 13 - Kongeveien 153 -Kunngjøring av vedtak
sendt fra Ås kommune

---------- Videresendt e-post ---------
Fra: Kaleb Schytt<kaschy75@gmail.com>

Hei Arve Bekkevard,

Viser til kort møte hos Dere 21.12.2018 vedr. eiendom 100/13- Kongeveien 153

Dere bekreftet muntlig at det nå kan bygges bolig på tomten jf. vedtaket 17/02682-22.

Slik jeg forstod det er dispensasjon gjeldende i 3 år fra vedtaksdatoog at det i dette tidsrom
vil bli utarbeidet ny kommuneplan slik at tomten i ny kommuneplan vil bli tilbakeført til
opprinnelig formål - som boligtomt.

Dette ønsker vi en skriftlig bekreftelse på.

Siden vi ønsker å beholde noe av bygningsmassen på eiendommen og oppføre en rommelig
bolig for oss, har vi tenkt å gjøre en arealoverføring fra eiendom 100/10 til 100/13 jf.
vedlagte forslag - for å få ett større hageareal vest for den nye boligen.

Vi tar sikte på å få satt opp huset i løpet av 2019 og ønsker derfor en bekreftelse fra Dere på
at vilkårene for dette er tilstede før vi involverer en arkitekt og jobber videre med planene.

Ser frem til å høre fra Dere snarest.

På forhånd takk.

Vennlig hilsen

Ruth Marie og Kaleb Schytt

http://www.as.kommune.no/
mailto:kaschy75@gmail.com
mailto:kaschy75@gmail.com


Fra: post@krosser.no
Sendt: 22. mai 2020 16:40
Til: Ås kommune
Emne: Kommuneplan/planprogram, 20/00908
Vedlegg: Arealinnspill 1 kommuneplan s kommune Gnr 95 Bnr 1 Krosser

G rd Kroerveien 240 1435 s.pdf; ATT00001.htm; Sjekkliste
arealinnspill tomteomr de 1 kommuneplan 2020 Gnr 95 Bnr 1
Krosser G rd Kroerveien 240 1435 s.pdf; ATT00002.htm; Krosser
grønn - FB bilde.jpg; ATT00003.htm

Hei!

Vedlagt arealinnspill til rullering av kommuneplan for Ås kommune. Vi kommer med to
arealinnspill. Vedlagt denne mailen er arealinnspill 1.

Vedlegg:
Arealinnspill 1 kommuneplan Ås kommune Gnr 95 Bnr 1
Sjekkliste arealinnspill tomteområde 1 kommuneplan 2020 Gnr 95 Bnr 1 Krosser



Area l i n n sp i l l ti l kom m u n ep l a n
Søknad fradeling av tomteområde 1 Krosser Gård, Gnr. 95 Bnr. 1

Søker/hjemmelshaver: Cathrine Tubaas Glende
Adresse: Kroerveien 240, 1435 Ås
Mobil: 414 25 767
Mail: post@krosser.no

mailto:post@krosser.no


Area l i n n sp i l l – b a kgru n n for søkn a d om fra d el i n g
• Politikere i Ås kommune har gjennom flere år oppfordret grunneiere å tilby tomter i Kroer for å

bidra til et bærekraftig miljø og befolkningsvekst i bygda. Kroer er en aktiv bygd med en etablert
infrastruktur. Flere boenheter vil styrke en levende bygd, og gjøre infrastrukturen mer bærekraftig
på lang sikt.

• Arealinnspillet er i tråd med Ås kommunes filosofi –miljø, mangfold og muligheter. Med utbygging
i Ås, som i hovedsak skjer sentrumsnært, vil tomter i Kroer gi kommunenes nåværende innbyggere
og tilflyttere valgmulighet og et større mangfold

• Forhåndskonferanse med Ås kommune ble gjennomført i 2019 med tilbakemelding fra kommunen
om å komme med innspill ved rullering av kommuneplanen i 2020.

• Konsept «økotun» ble presentert på forhåndskonferansen. Økotun er en helhetlig tanke med fokus
på livsløp, miljøavtrykk, livskvalitet og ressursutnyttelse ved bygging og bruk av boliger.

KROSSER ØKOTUN - En helhetlig tanke med fokus på livsløp, miljøavtrykk, livskvalitet og
ressursutnyttelse, som vil bidra til et mer mangfoldig botilbud i Ås kommune.



Area l i n n sp i l l - h va er et økosa m fu n n /økotu n ?

Grunnlaget for et økosamfunn er å integrere et godt sosialt miljø med en lite ressurskrevende
livsstil. Konkret innebære dette følgende:

• Boenhetene bygges av naturnære og miljøvennlige materialer, samt fokus på helhetlig
arkitektur

• Boenheter bygges med fornybare energikilder som dekker alle energibehov (f. eks.
solcelletak på alle boenheter)

• Alle boenheter har egen, samt en felles kjøkkenhage
• Felles drivhus på tunet
• Et felleshus/tunhus som kan inneholde kontorfellesskap, møterom, atelier, lager
• Gråvann fra boenhetene benyttes til vanning av kjøkkenhager og drivhus
• Boenhetene har tilgang til å hugge ved til oppvarming i tilliggende skog
• Bildelingsordning og sykkel/el-sykkeldeling
• Delingsordning av utstyr til nødvendig vedlikehold av boenheter og fellesarealer



Area l i n n spi l l – Tom teom rå de 1
Aktuelt tomteområde er i overkant av 6000 m2. Det vil
være forlengelse av eksisterende bebyggelse og er
konsentrert i «sentrum av Kroer».

Historisk har arealet stått udyrket mhtkornproduksjon.
Størrelse og utforming har gjort det uegnet for dyrking.
Avtalen med kommunene om utleie til hoppbakke har
beslaglagt deler av området, samt at etablering av
gangvei medførte ekspropriasjon av området.

Området består i dag av lite produktiv mark, samt en
hoppbakke og varmebu. Hoppbakke og varmebu er
vedtatt fjernet av Ås kommune 2019/2020.

Område ligger i sydvestvendt helling med gode
solforhold hele dagen.



Area l i n n sp i l l – Tom teom rå d e 1
Infrastruktur:

Kommunalt vann, avløp og strøm er etablert i tomtegrense.

Fiber er etablert i tomtegrense.

Bussholdeplass –avganger/ankomster hver halvtime i
rushtiden morgen og ettermiddag, som koordinerer med
tog til Oslo og Moss.

Direkte oversiktlig utkjøring på fylkesveg 1020
holdningsklassen «mindre streng» ref. Statens Vegvesen

Gangfelt med lys til Ås sentrum, Kroer skole og Kroer
barnehage ligger inntil aktuelt tomtefelt

Avstand kollektivtransport –50 m
Avstand til Kroer Skole/barnehage –850 meter
Avstand idrettsplass/ballbinge: 850 m
Avstand til Ås Sentrum –ca. 5 km
Umiddelbar nærhet til fantastiske turområder, kirke,
samfunnshus



Ap p en d i x
Sjekkl i ste a rea l i n n sp i l l tom teom rå d e 1 - ka rtl a g

Referanser Kartlag:

• Landbruk og skog
• Naturmangfold
• Trekkruter
• Kultur- og kulturlandskapsminner

• Arealinnspillet er ikke i konflikt med kultur og
kulturlandskapsminner

• Friluftsliv
• Idrettsplass ved Kroer skole, samt 4-5 km til ulike idrettsanlegg

i Ås
• Grunnvann/Vann
• Flom og overvann
• Samfunnssikkerhet og geologi
• Trafikk –ulykkespunkt

• Fylkesveg 1020 holdningsklassen «mindre streng» ref. Statens
Vegvesen

• Høyspentledning
• Ingen høyspentledninger i konflikt med området



Aktu el t tom teom rå d e

Grønn markering
Indikerer eiendomsgrensen og det
totale området som ønskes fraskilt til
bolig og friområde

Rød markering
Indikerer forslag til boligplassering



Avstand Ås sentrum – Ås stasjon

Ås sentrum og Ås stasjon, avstand
ca. 5 km

Aktuelt tomtefelt



Kommunekart Kartlag AR 5 – Landbruk og skog



Kommunekart Kartlag Natur - Naturmangfold



Kommunekart Kartlag Vilt - trekkruter



Kommunekart Kartlag Kultur og
kulturlandskapsminner



Kommunekart Kartlag Friluftsliv



Kommunekart Kartlag Grunnkart/Vann



Kommunekart Kartlag idrettsanlegg



Kommunekart Kartlag flom og overvann



Kommunekart Kartlag samfunnssikkerhet og
geologi



Kommunekart Kartlag Trafikk - ulykkespunkt



Kommunekart Kartlag høyspentledninger



Vedlegg 1: Sjekkliste for arealinnspill til kommuneplanen TOMTEOMRÅDE 1 Gnr 95 Bnr 1

Denne sjekklisten skal brukes som grunnlag for dokumentasjon av arealinnspill til kommuneplanen.

Det vises til hvilke kunnskapsgrunnlag som anbefales brukt. Bruk denne lenken:

www.kommunekart.com/klient/follo/kpa.

SJEKKLISTE –AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE
1. Fakta om arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

A
dr
es
se
m
v.

a. Område/skolekrets Kroer Skolekrets
b. Adresse Krosser gård, Kroerveien 240, 1435 Ås
c. Gårds-og bruksnummer Gnr. 95, Bnr. 1
d. Forslagstiller Cathrine Tubaas Glende
e. Dagens bruk Primært skrånende utmark, spredt skog,

lav bonitet
f. Områdets størrelse i dekar (daa) Ca. 6,1 daa

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t g. Formål i gjeldende kommuneplan LNF område

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan H 570

i. Ønsket formål
-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Boligformål, ca. 6 boenheter, eneboliger og
rekkehus, allsidig boligtype i forskjellige
prisklasser

2. Kart –arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ka
rt

a. Vedlagt kart Se vedlagt kart med forslag til
tomteplassering

http://www.kommunekart.com/klient/follo/kpa


3. Dokumentasjon av arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ko
m
m
un
ale
fø
rin
ge
r

a. I tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi i planprogrammet.

Ås kommune Planprogram Høringsforslag
11. mars 2020
«1100 boenhetene i boligprogrammet
utgjør 18% av den framtidige
boligbyggingen. Disse boligenhetene er lagt
i områder utenfor de tre vekstområdene»

Området ligger utenfor de tre
vekstområdene og inngår i de 1100
boenhetene i den framtidige
boligbyggingen i Ås kommune.

Boliger utenfor vekstområdene (Ås
kommune Planprogram Høringsforslag 11.
mars 2020)
«Spredt boligbygging i områder nær
kollektivtransport.»

Området er sentralt beliggende «midt i
Kroer» med umiddelbar nærhet til
kollektivtransport, gang og sykkelvei, og
kommunal infrastruktur.

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tr
an
sp
or
t

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter Ca. 5 km til Ås sentrum (se vedlagt kart)
c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) Ca. 5 km til Ås stasjon (se vedlagt kart)
d. Nærhet til gang-og sykkelveger Umiddelbar nærhet, ca. 50 meter (se

vedlagt kart)
e. Nærhet til kollektivtilbud Umiddelbar nærhet ca. 50 meter (se

vedlagt kart)
f. Veinett
- Avstand og adkomst til europaveg, fylkesveg
og kommunal veg.

Direkte oversiktlig utkjøring på fylkesveg
1020 holdningsklassen «mindre streng»
ref. Statens Vegvesen
Avstand europaveg E6 ca. 8 km via
Korsegården eller Vestby
Avstand europaveg E18 ca. 5,5 km via
Retvedt

N
atu
r-,
la
nd
bru
k-,
frilu

fts
liv

og
ku
ltu
rv
er
die
r

g. Landbruk og skog
- Dyrka og dyrkbar jord
- Produktiv/uproduktiv skog

Kommunekart/Kartlag AR5 (se vedlagt kart)

h. Naturmangfold
- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Kommunekart/Kartlag Natur (se vedlagt
kart)



i. Små- og storvilts trekkruter Kommunekart/Kartlag Vilt(se vedlagt kart)

j. Kulturminner og kulturlandskap Kommunekart/Kartlag Kulturminner (se
vedlagt kart)

k. Friluftsinteresser Kommunekart/Kartlag Friluftsliv(se vedlagt
kart)

M
iljø

l. Støy Kommunekart/Kartlag Trafikk (se vedlagt
kart)

m. Vannmiljø
- nærhet til

Kommunekart/Kartlag Grunnkart/Vann (se
vedlagt kart)

In
fr
as
tr
uk
tu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående skole
- avstand til

Avstand barnehage 750 meter (bilvei) –
700 meter (gangvei)
Avstand grunnskole 750 meter (bilvei)--
700 meter (gangvei)
Avstand videregående skole 4,8 km (bilvei)
- 4,4 km (gangvei)

o. Behov for skoleskyss Ingen behov for skoleskyss for 1 til 7 klasse,
da det er belyst gangvei mellom tomtefelt
skole (avstand ca. 750 meter). Det er i dag
skolebuss for ungdomsskole/videregående
skole med holdeplass 100 meter fra
tomtegrense

p. Idrettsanlegg
- avstand til

Idrettsanlegg og ballbinge ca. 750 meter
fra tomtegrense

q. Helsetjenester
- lege, helsesøster, sykehjem

Alle tjenester i Åssentrum, ca. 5 km,
kollektiv transport, gang og sykkelvei
tilgjengelig

Ris
ik
o-
og
så
rb
arh
et

r. Flom og overvann Kommunekart/Kartlag Flom (se vedlagt
kart)

s. Grunnforhold og rasfare
- kvikkleire

Kommunekart/Kartlag Samfunnssikkerhet
og Kartlag Geologi (se vedlagt kart)

t. Trafikksikkerhet
- Registrerte ulykkespunkt

Kommunekart/Kartlag Trafikk (se vedlagt
kart)

u. Høyspentledninger Kommunekart/Kartlag Grunnkart (se
vedlagt kart)



Fra: post@krosser.no
Sendt: 22. mai 2020 16:42
Til: Ås kommune
Emne: Kommuneplan/planprogram, 20/00908
Vedlegg: Arealinnspill 2 kommuneplan s kommune Gnr 95 Bnr 1 Krosser

G rd Kroerveien 240 1435 s .pdf; ATT00001.htm; Sjekkliste
arealinnspill tomteomr de 2 kommuneplan 2020 Gnr 95 Bnr 1
Krosser G rd Kroerveien 240 1435 s.pdf; ATT00002.htm; Krosser
grønn - FB bilde.jpg; ATT00003.htm; ATT00004.htm

Hei!

Vedlagt arealinnspill til rullering av kommuneplan for Ås kommune. Vi kommer med to
arealinnspill. Vedlagt denne mailen er arealinnspill 2.

Vedlegg:
Arealinnspill 2 kommuneplan Ås kommune Gnr 95 Bnr 1
Sjekkliste arealinnspill tomteområde 2 kommuneplan 2020 Gnr 95 Bnr 1 Krosser



Area l i n n sp i l l ti l kom m u n ep l a n
Søknad fradeling av tomteområde 2 Krosser Gård, Gnr. 95 Bnr. 1

Søker/hjemmelshaver: Cathrine Tubaas Glende
Adresse: Kroerveien 240, 1435 Ås
Mobil: 414 25 767
Mail: post@krosser.no

mailto:post@krosser.no


Area l i n n sp i l l – b a kgru n n for søkn a d om fra d el i n g
• Politikere i Ås kommune har gjennom flere år oppfordret grunneiere å tilby tomter i Kroer for å bidra til

et bærekraftig miljø og befolkningsvekst i bygda. Kroer er en aktiv bygd med en etablert infrastruktur.
Flere boenheter vil styrke en levende bygd, og gjøre infrastrukturen mer bærekraftig på lang sikt.

• Arealinnspillet er i tråd med Ås kommunes filosofi –miljø, mangfold og muligheter. Med utbygging i Ås,
som i hovedsak skjer sentrumsnært, vil tomter i Kroer gi kommunenes nåværende innbyggere og
tilflyttere valgmulighet og et større mangfold.

• Forhåndskonferanse med Ås kommune ble gjennomført i 2019 med tilbakemelding fra kommunen om å
komme med innspill ved rullering av kommuneplanen i 2020.

• Konsept «økotun» ble omtalt på forhåndskonferansen. Økotun er en helhetlig tanke med fokus på
livsløp, miljøavtrykk, livskvalitet og ressursutnyttelse ved bygging og bruk av boliger.

KROSSER ØKOTUN - En helhetlig tanke med fokus på livsløp, miljøavtrykk, livskvalitet og
ressursutnyttelse, som vil bidra til et mer mangfoldig botilbud i Ås kommune.



Area l i n n sp i l l - h va er et økosa m fu n n /økotu n ?

Grunnlaget for et økosamfunn er å integrere et godt sosialt miljø med en lite ressurskrevende
livsstil. Konkret innebære dette følgende:

• Boenhetene bygges av naturnære og miljøvennlige materialer, samt fokus på helhetlig
arkitektur

• Boenheter bygges med fornybare energikilder som dekker alle energibehov (f. eks.
solcelletak på alle boenheter)

• Alle boenheter har egen, samt en felles kjøkkenhage
• Felles drivhus på tunet
• Et felleshus/tunhus som kan inneholde kontorfellesskap, møterom, atelier, lager
• Gråvann fra boenhetene benyttes til vanning av kjøkkenhager og drivhus
• Boenhetene har tilgang til å hugge ved til oppvarming i tilliggende skog
• Bildelingsordning og sykkel/el-sykkeldeling
• Delingsordning av utstyr til nødvendig vedlikehold av boenheter og fellesarealer



Areal in n spil l - Tom teom råde 2

Områdets størrelse: ca. 35 daa,
(merket rødt)

Dagens bruk: Uegnet for landbruk,
primært skrånende fjell og utmark,
spredt skog, lav bonitet,

Beliggenhet: Solrik vestvendt helling,
med utsikt over Kroerdalen



Area l i n n sp i l l - Tom teom rå d e 2
Avstander –infrastruktur

Ås sentrum –ca. 5 km

Belyst gangvei (umiddelbar nærhet)

Internett/fiber (umiddelbar nærhet)

Kommunalt vann, strøm og avløp (ca. 100 meter)

Kroer Kirke

Kollektiv transport –ca. 100 meter -avganger/ankomster
hver halvtime i rushtiden morgen og ettermiddag, som
koordinerer med tog til Oslo og Moss

Kroer Skole/barnehage/idrettsplass –ca. 850 meter

Umiddelbar nærhet til fantastiske turområder, kirke,
idrettsplass og samfunnshus



Arealinnspill - Tomteområde 2

Fra vest Fra sydvest



Ap p en d i x
Sjekkl i ste a rea l i n n sp i l l tom teom rå d e 2 - ka rtl a g

Referanser Kartlag:

• Landbruk og skog
• Naturmangfold
• Trekkruter
• Kultur- og kulturlandskapsminner

• Arealinnspillet er ikke i konflikt med kultur og
kulturlandskapsminner

• Friluftsliv
• Idrettsplass ved Kroer skole, samt 4-5 km til ulike idrettsanlegg

i Ås
• Grunnvann/Vann
• Flom og overvann
• Samfunnssikkerhet og geologi
• Trafikk –ulykkespunkt

• Fylkesveg 1020 holdningsklassen «mindre streng» ref. Statens
Vegvesen

• Høyspentledning
• Ingen høyspentledninger i konflikt med området



Kommunekart Kartlag AR 5

Landbruk og skog
-Dyrka og dyrkbar jord
-Produktiv/uproduktiv skog



Kom m u n ekart Kartl ag N atu r

Naturmangfold
-Nasjonalt viktige arter
-Utvalgte naturtyper
-Naturtyper etter DNs håndbøker



Kommunekart Kartlag Vilt

Små-og storvilts trekkruter



Kommunekart Kartlag Kultur og
kulturlandskapsminner

Kulturminner og kulturlandskap



Kommunekart Kartlag Friluftsliv

Friluftsinteresser



Kommunekart Kartlag Trafikk



Kommunekart Kartlag Grunnkart/Vann

Vannmiljø
Nærhet til



Kommunekart Kartlag idrettsanlegg



Kommunekart Kartlag flom og overvann



Kommunekart Kartlag samfunnssikkerhet og
geologi



Kommunekart Kartlag høyspentledninger



Vedlegg 1: Sjekkliste for arealinnspill til kommuneplanen TOMTEOMRÅDE 2 Gnr 95 Bnr 1

Denne sjekklisten skal brukes som grunnlag for dokumentasjon av arealinnspill til kommuneplanen.

Det vises til hvilke kunnskapsgrunnlag som anbefales brukt. Bruk denne lenken:

www.kommunekart.com/klient/follo/kpa.

SJEKKLISTE –AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE
1. Fakta om arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

A
dr
es
se
m
v.

a. Område/skolekrets Kroer Skolekrets
b. Adresse Krosser gård, Kroerveien 240, 1435 Ås
c. Gårds-og bruksnummer Gnr. 95, Bnr. 1
d. Forslagstiller Cathrine Tubaas Glende
e. Dagens bruk Primært skrånende utmark, spredt skog,

lav bonitet
f. Områdets størrelse i dekar (daa) Ca. 35 daa

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t g. Formål i gjeldende kommuneplan LNF område

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan H 570

i. Ønsket formål
-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Boligformål, ca. 40 boenheter, eneboliger
og rekkehus, allsidig boligtype i forskjellige
prisklasser

2. Kart –arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ka
rt

a. Vedlagt kart Se vedlagt kart med forslag til
tomteplassering

http://www.kommunekart.com/klient/follo/kpa


3. Dokumentasjon av arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ko
m
m
un
ale
fø
rin
ge
r

a. I tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi i planprogrammet.

Ås kommune Planprogram Høringsforslag
11. mars 2020
«1100 boenhetene i boligprogrammet
utgjør 18% av den framtidige
boligbyggingen. Disse boligenhetene er lagt
i områder utenfor de tre vekstområdene»

Området ligger utenfor de tre
vekstområdene og inngår i de 1100
boenhetene i den framtidige
boligbyggingen i Ås kommune.

Boliger utenfor vekstområdene (Ås
kommune Planprogram Høringsforslag 11.
mars 2020)
«Spredt boligbygging i områder nær
kollektivtransport.»

Området er sentralt beliggende «midt i
Kroer» med umiddelbar nærhet til
kollektivtransport, gang og sykkelvei, og
kommunal infrastruktur.

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tr
an
sp
or
t

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter Ca. 5 km til Ås sentrum (se vedlagt kart)
c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) Ca. 5 km til Ås stasjon (se vedlagt kart)
d. Nærhet til gang-og sykkelveger Umiddelbar nærhet, ca. 50 meter (se

vedlagt kart)
e. Nærhet til kollektivtilbud Umiddelbar nærhet ca. 100 meter (se

vedlagt kart)
f. Veinett
- Avstand og adkomst til europaveg, fylkesveg
og kommunal veg.

Direkte oversiktlig utkjøring på fylkesveg
1020 holdningsklassen «mindre streng»
ref. Statens Vegvesen
Avstand europaveg E6 ca. 8 km via
Korsegården eller Vestby
Avstand europaveg E18 ca. 5,5 km via
Retvedt

N
atu
r-,
la
nd
bru
k-,
frilu

fts
liv

og
ku
ltu
rv
er
die
r

g. Landbruk og skog
- Dyrka og dyrkbar jord
- Produktiv/uproduktiv skog

Kommunekart/Kartlag AR5 (se vedlagt kart)

h. Naturmangfold
- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Kommunekart/Kartlag Natur (se vedlagt
kart)



i. Små- og storvilts trekkruter Kommunekart/Kartlag Vilt(se vedlagt kart)

j. Kulturminner og kulturlandskap Kommunekart/Kartlag Kulturminner (se
vedlagt kart)

k. Friluftsinteresser Kommunekart/Kartlag Friluftsliv(se vedlagt
kart)

M
iljø

l. Støy Kommunekart/Kartlag Trafikk (se vedlagt
kart)

m. Vannmiljø
- nærhet til

Kommunekart/Kartlag Grunnkart/Vann (se
vedlagt kart)

In
fr
as
tr
uk
tu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående skole
- avstand til

Avstand barnehage 750 meter (bilvei) –
700 meter (gangvei)
Avstand grunnskole 750 meter (bilvei)--
700 meter (gangvei)
Avstand videregående skole 4,8 km (bilvei)
- 4,4 km (gangvei)

o. Behov for skoleskyss Ingen behov for skoleskyss for 1 til 7 klasse,
da det er belyst gangvei mellom tomtefelt
skole (avstand ca. 750 meter). Det er i dag
skolebuss for ungdomsskole/videregående
skole med holdeplass 100 meter fra
tomtegrense

p. Idrettsanlegg
- avstand til

Idrettsanlegg og ballbinge ca. 750 meter
fra tomtegrense

q. Helsetjenester
- lege, helsesøster, sykehjem

Alle tjenester i Åssentrum, ca. 5 k, kollektiv
transport, gang og sykkelvei tilgjengelig

R
is
ik
o-
og
så
rb
arh
et

r. Flom og overvann Kommunekart/Kartlag Flom (se vedlagt
kart)

s. Grunnforhold og rasfare
- kvikkleire

Kommunekart/Kartlag Samfunnssikkerhet
og Kartlag Geologi (se vedlagt kart)

t. Trafikksikkerhet
- Registrerte ulykkespunkt

Kommunekart/Kartlag Trafikk (se vedlagt
kart)

u. Høyspentledninger Kommunekart/Kartlag Grunnkart (se
vedlagt kart)



Fra: Kåre Høyer <kaare@bullfighter.no>
Sendt: 6. mai 2020 12:57
Til: Solveig Viste
Kopi: Ellen Grepperud; 'Steffen Emhjellen'
Emne: VS: Innspill 1 revidert
Vedlegg: Innspill kommuneplan-1.pdf; Skisse.pdf; Ås avis 2.jpg; Ås avis.jpg

Hei Ellen Grepperud og Solveig Viste.

Nå har vi minimert innspill 1 & «2» til innspill 1 og laget et forslag hvor vi kun ber om ett hus
nordenfor Osloveien 144. Dette betinger at Osloveien 147 blir omregulert til bolig. «Driftsbygning
Landbruk»
Videre har det fra partiet Venstre vært trykk på boliger på hjul.
Dette er fullt mulig på den gamle camping plassen nord for Osloveien 151 se skisse. Vi skal legge
vann, avløp og fiber til Fossum Kollektivet over dette arealet, så det er lett å koble til,, samt fjerne
disse senere, når det måtte være.
Spørsmålet fra meg og arkitekt er om vi skal ta dette med i søknaden.
Det vil i alle tilfelle fortsatt være et LMNF område?
Legger også ved reportasje fra Ås avis, som beskriver mye det jeg tenker på
Håper på snarlig svar.

Mvh/Best regards
Kåre Høyer
Bullfighter AS
+47 21 66 30 90
+47 98 69 35 10
www.bullfighter.no

Fra: Steffen Emhjellen [mailto:sem@koda.as]
Sendt: 5. mai 2020 19:39
Til: Kåre Høyer
Emne: SV: Innspill 1 revidert

Hei

Du kan jo gjerne sende denne utgaven for å høre om den gir nok informasjon ?

http://www.bullfighter.no/


Du kan jo drøfte dette med oppstillingsplass for minihus på nordsida. Jeg er faktisk ikke sikker hvilket
formål det skal få.
Camping er et formål, men dette er jo egentlig til bolig (permanent) Det finnes ikke et egnet formål,
så dette er litt nybrottsarbeid.
Alternativt lar vi det være som LNF-a og så søker vi bare separat.

Med vennlig hilsen
Steffen Emhjellen

KODA arkitekter as
Holterveien 4D, 1448 Drøbak
Tlf. (+47) 924 584 47
www.koda.as

Fra: Kåre Høyer <kaare@bullfighter.no>
Sendt: tirsdag 5. mai 2020 13.00
Til: Steffen Emhjellen <sem@koda.as>
Emne: Innspill

Hei Steffen.
Skal jeg sende mail til Solveig, eller/ og Ellen Grepperud, så må det vøre at vi nå har minimert
forslaget av innspill en hvor vi søker om kun en Bolig i tillegg,areal 4, Osloveien xxx . Visjonen i
området beskrives best i avis innlegget fra Ås Avis.

Mvh/Best regards
Kåre Høyer
Bullfighter AS
+47 21 66 30 90
+47 98 69 35 10
www.bullfighter.no

http://www.koda.as/
http://www.bullfighter.no/
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KODA ARKITEKTER AS Side 3

1 . BAKGRUNN
Innspill omhandler flere eiendommer i tilknytning til Søndre Fosterud som ligger langs

østsiden av Årungen. Her er det flere eksisterende bygninger med ulikt formål i dagens

kommuneplan.

Forslagstiller og eier Kåre Høyer ønsker å skape et bedre bomiljø for Søndre Fosterud.

Innspillet inkluderer kun 2 stk. nye boenheter. Resterende er bygninger/boliger som er der

fra gammelt av. Naturpreget skal bevares og det legges opp til dyrehold på eiendommen

slik det var i gamle dager.

En viktig del av forlslaget er Osloveien 147 som tidligere har vært en bensinstasjon og som

i dag er verksted for lastebiler. Forslagstiller ønsker å fjerne dagens verksted og endre

formålet i kommuneplanen fra Næringsformål til Boligformål. Eksisterende

bensinstasjonsbygg konverteres til bolig. I tillegg ønskes det et garasjebygg og et låvebygg

for utstyr til omkringliggende jordbruksareal.

I tillegg inkluderer arealinnspillet at eksisterende boliger i Osloveien 151 og Osloveien 144

også endres fra LNF-A til Boligformål.

Forslagstiller har investert i forbedret infrastruktur med nytt vann– og avløpsanlegg som

kobbles opp mot kommunalt anlegg. Det er også lagt fibernettkabler i grunnen.



INNSPILL TIL KOMMUNEPLAN 2019 – 2031, ÅS KOMMUNE

KODA ARKITEKTER AS Side 4

2. FAKTA OM AREALINNSPILLET

2.1 Beliggenhet

Planområdene ligger sentralt i Ås kommune langs Årungens vestside. Det er i dag gang-

og sykkelvei langs Osloveien frem til RV152 og videre mot Ås sentrum og mot Drøbak.

Det er kun 1,6km til nærmeste bussholdeplass langs RV152. 3,5 km. til Ås togstasjon.

1,6 km til nærmeste barneskole (Brønnerud skole)

Fig.1 Planområdet markert med rødt – sykkelvei til Ås stasjon ca. 3.5 km

2.2 Eksisterende bebyggelse

Areal 1 - Osloveien 147

Osloveien 147 er i dag benyttet til næringsvirksomhet. Tidligere var dette en bensinstasjon.

I dag leies eiendommen ut til verksted for reparasjon/ service av lastebiler. I eksisterende

kommuneplan er området definert som Næringsformål. Det ønskes endret til Boligformål.

Brønnerud

skole

Ås ungd. skole

Togstasjon

Ås vgs

Universitetet/

Campus Ås

Innspill

Søndre

Fosterud

Veterinær-

instituttet

Ås

idrettsstadion

Bussholdeplass

RV152



INNSPILL TIL KOMMUNEPLAN 2019 – 2031, ÅS KOMMUNE

KODA ARKITEKTER AS Side 5

Fig.2 – Osloveien 147, oppstillingsplass for lastebiler i dag.

Fig.3 – Osloveien 147, verksted lastebiler



INNSPILL TIL KOMMUNEPLAN 2019 – 2031, ÅS KOMMUNE

KODA ARKITEKTER AS Side 6

Fig.4 Oversiktsfoto av dagens verksted Osloveien 147

Fig.5 - Oppstillingsplass for lastebiler i dag.

Osloveien 147



INNSPILL TIL KOMMUNEPLAN 2019 – 2031, ÅS KOMMUNE

KODA ARKITEKTER AS Side 7

Areal 2 - Osloveien 151

Eiendommen ligger nord for Osloveien 147 og består av et hovedhus (bolig) og et

uthus/garasje. Dagens formål i kommuneplan er LNF-a. Innspill foreslår å endre formål til

bolig.

Fig.6 – Osloveien 151, fasade mor nord

Fig.7 – Osloveien 151, utsikt mot nord



INNSPILL TIL KOMMUNEPLAN 2019 – 2031, ÅS KOMMUNE

KODA ARKITEKTER AS Side 8

Areal 3 - Osloveien xxx

Areal 3 er på motsatt side av Osloveien 151. Her foreslås det å endre et flatere parti langs

veien fra LNF-a til Boligformål. Hensikten er å kunne oppføre en ny bolig på dette området.

Fig.8 – Osloveien xxx, flatt parti langs vei egnet for en bolig.

Fig.9 – Osloveien xxx, flatt parti langs vei egnet for en bolig.
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KODA ARKITEKTER AS Side 9

Areal 4 - Osloveien 144

Eiendommen består av en mindre kårbolig. Det er gitt rammetillatelse for et tilbygg på

nordsiden samt at adkomstvei flyttes. Kun deler av eiendommen har formål bolig.

Forslagstiller ønsker at formålet i kommuneplan skal tilpasses gjeldende situasjon og at

hele eiendommen endres til Boligformål.

Fig.10 – Osloveien 144

Fig.11 – Osloveien 144 – illustrasjon tilbygg som det foreligger Rammetillatelse for.
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KODA ARKITEKTER AS Side 10

2.3 Bebyggelse oversikt

Areal 1- Osloveien 147 – (rosa)

Eksisterende verksted bygges om til bolig med skråtak. Ny garasje og nytt uthus suppleres,

Areal 2 – Osloveien 151 – (gul)

Eksisterende bygg. Endre formål fra LNF-a til bolig

Areal 3 – Osloveien xxx – (blå)

Nybygg. Endre formål fra LNF til bolig. Oppføring av en ny enebolig.

Areal 4 – Osloveien 144 – (Orange)

Eksisterende bygg + nybygg. Endre formål til bolig.

Fig.12 – Oversikt bygninger eksisterende og nye.
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KODA ARKITEKTER AS Side 11

Fig.13 – Eksisterende Osloveien 151 (gul) til høyre. Osloveien 147 (verksted) endres til bolig.

Fig.14 – Eksisterende Osloveien 144 med planlagt tilbygg nærmest.
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2.4 Adresse mv.

a) Område / skolekrets : Brønnerud barneskole

b) Adresser : Osloveien 144

Osloveien 147

Osloveien 151

c) Gårds- og bruksnummer : 23/16 (Osloveien 144)

23/14 (Osloveien 147)

23/3 (Osloveien 151)

d) Forslagstiller : Kåre Høyer

e) Dagens bruk : Areal 1: Osloveien 147 – Lastebilverksted

Areal 2: Osloveien 151 – Bolig

Areal 4: Osloveien xxx – Grøntområde

Areal 5: Osloveien 144 - Bolig

f) Områdets størrelse : Ca. 10,3 dekar totalt

Areal 1: 4,1 daa

Areal 2: 2,9 daa

Areal 3: 1,2 daa

Areal 4: 2,1 daa
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2.5 Gjeldende arealformål

g) Arealformål i gjeldende

kommuneplan

: Areal 1: Osloveien 147 – Næringsvirksomhet

Areal 2: Osloveien 151 – LNF a

Areal 3: Osloveien xxx – LNF a

Areal 4: Osloveien 144 – Boligbebyggelse / LNF a

h) Hensynssone i gjeldende

kommuneplan

: Ingen

2.6 Ønsket formål /type bolig / antall

i) Areal 1 - Osloveien 147 : Nytt formål: Boligbebyggelse.

Type bolig: Frittstående enebolig.

Antall: 1 stk.

Areal 2 - Osloveien 151 : Nytt formål: Boligbebyggelse.

Type bolig: Frittstående enebolig.

Antall: 1.stk.

Areal 3 - Osloveien xxx : Nytt formål: Boligbebyggelse.

Type bolig: Frittstående enebolig.

Antall: 1 stk.

Areal 4 - Osloveien 144 : Nytt formål: Boligbebyggelse.

Type bolig: Frittstående enebolig.

Antall: 1 stk.
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3 KART - AREALINNSPILL

3.1 Dagens kommuneplankart

Fig.2 Planområdet i lilla er næringsareal i gjeldende kommuneplan. Tidligere bensinstasjon,

nå verksted for lastebiler.

Areal 1

Osloveien 147

Næringsareal

Areal 2

Osloveien 151

LNF-A
Areal 3

Osloveien xxx

LNF-A

Areal 4

Osloveien 144

LNF-A / Bolig
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3.2 Kart arealinnspill
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4 DOKUMENTASJON AV AREALINNSPILL

4.1 Kommunale føringer

a) Kommunens langsiktige arealstrategi

Innspillet ligger ikke innenfor kommunenes langsiktige arealstrategi for nye boligområder

som er Ås sentralområde, Solberg og Vinterbro. Planprogrammet pkt. 4.1.1-pkt.3 åpner

likevel opp for begrenset spredt boligutbygging i områder nær kollektivtransport. Området

ligger kun 1,6 km unna bussholdeplass langs RV152 med avgang hvert 10 minutt til Ås

sentrum / Ski / Drøbak. Egen skolebuss kjører i tillegg langs Osloveien og stopper rett

utenfor Osloveien 151 og bringer skoleelever til Ås ungdomskole / vgs.

NB! Innspillet omhandler i stor grad eksisterende boliger/bygg som ønskes endret fra LNF-

a til boligformål. Forslaget innfører kun 2 stk. nye boliger. Forslaget medfører derfor ingen

stor økning i antall boenheter.

4.2 Lokalisering og transport

b) Avstand til senterfunksjoner

Avstand til kjøpesenterfunksjon, kjøpesenter er ca.3,4 km i Ås sentrum.

c) Avstand til Ås stasjon

Avstand til Ås stasjon, kommunesenter 3,6 km

d) Nærhet til gang- og sykkelveger

Det er gang og sykkelveg rett forbi planområdet videre til RV152 og derfra videre mot Ås

sentrum eller til Drøbak. Gang og sykkelforbindelse også til Brønnerud barneskole og Ås

ungdomskole.

e) Nærhet til kollektivtilbud

Det er 1,6km til nærmeste bussholdeplass langs RV152 med bussforbindelse mot Ås/Ski

og Drøbak hvert 10 minutt. Bussforbindelse stopper også ved Ås togstasjon med

forbindelse til Oslo/Moss

Mot nord i retning Oslo er det 1,6 km. til Horgen bussholdeplass med bussforbindelse til

Vinterbro og videre til Oslo sentralstasjon.

Skolebuss til/fra Ås ungdomskole og Brønnerud skole passerer eiendommer. Det er

holdeplass rett utenfor Osloveien 151, men den benyttes ikke i dag siden det ikke bor noen

skoleelever her i dag.

f) Veinett

Avstand og adkomst til europaveg E6 er 2,2km

Avstand til riksvei 152 er 1,5 km

Avstand til kommunal vei (Osloveien) er 10 meter.
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4.3 Natur-, landbruk-, friluftsliv- og kulturverdier

g) Konsekvens for Landbruk og skog

Det er ikke registrert landbruksarealer med dyrket mark innenfor planområdet. Det er

ingen skogsområder som berøres av endret arealformål.

h) Konsekvens for Naturmangfold

Området i enden av Årungen og langs sjøkanten rundt hele innsjøen er kartlagt nokså

detaljert. Området er sett på som svært viktig mht. naturmangfold ihht. Miljødirektoratets

Naturbase. Floraen er artsrik med flere rødlistede arter. Flere regionalt sjeldne vann- og

sumpplanter er registrert, firling, vassreverumpe, kjempesøtgras og evjebrodd.

Årungen en viktig fuglelokalitet og Follorådet (1996b) nevner sørenden av Årungen som

en viktig rasteplass for fugl. To rødlistede øyenstikkerarter er registrert i Årungen, men

det uklart hvor. Ved bekkeutløpet syd for Osloveien 147 er det registrert arter av

stor/særlig stor forvaltningsinteresse. Fuglearter som Solhøne, Hettemåke, Sivhøne og

Myrikse finnes her.

Areal 1 Osloveien 147:

Arealet som i dag er verksted for lastebiler, ligger nærmest de sårbare naturområdene.

Forslagstiller ønsker å gi arealet et gårdspreg. Tomta skal beplantes og vil få et stort

hageareal med lav utnyttelse. Endret formål vil derfor være langt mer positivt for

naturmangfoldet enn dagens situasjon. Lastebiler fjernes, og grunnen vil ryddes og

beplantes. Eksisterende bensinstasjon bygges om til bolig. Forøvrig planlegges det en

garasje og en driftsbygning for traktor og lignende på tomta. Eiendommen har tilhørende

areal mot sør (gnr.24 bnr.4) som delvis er jordbruksareal. Forslagstiller trenger derfor et

driftsbygg for traktor og gårdsutstyr. Det er også planlagt dyrehold. Deler av driftsbygning

vil da kunne brukes til dyrehold på vinteren.

Areal 2 Osloveien 151:

Osloveien 151 lenger nord er en eksisterende bolig. Det er ingen planer om noen utvidelse

eller nybygg. Derfor vil endret arealformål ikke påvirke naturmangfoldet.

Areal 3 Osloveien xxx:

Her ønskes det en ny bolig plassert på et naturlig flatt parti som i dag ikke benyttes. Et

tiltak her vil ikke ha påvirkning på naturmangfold.

Areal 4 Osloveien 144:

Her eksisterer det en liten bolig. Det er innvilget tillatelse til tiltak for et tilbygg. Endring til

boligformål vil ikke påvirke naturmangfoldet.

i) Konsekvens for små- og storvilts trekkruter

Ikke funnet info om eventuelle trekkruter i området.

j) Konsekvens for kulturminner og kulturlandskap

Våningshus for Osloveien 144 og Osloveien 151 er registrert som bygninger før 1900 i

Riksantikvarens Sefrak register. Tidligere bensinstasjonsbygning på eiendommen

Osloveien 147 er trolig fra 70 tallet og har ingen antikvarisk verdi.
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k) Konsekvens for friluftsinteresser

Det er ikke registrert noen særlige friluftsinteresser innenfor eller i nærheten av

planområdet. Det kan dog nevnes at området rundt Osloveien 147 som i dag er verksted

for lastebiler virker negativt visuelt for naturopplevelsen langs årungen.

4.4 Miljø

l) Støy

Dagens verksted på næringstomta lager endel støy i form av motordur og inn- og utkjøring

på tomta med mer. Ved å endre formål til bolig vil det bli mindre støy i området.

Luftforurensning

Det er ingen spesielle luftforurensningskilder i området i dag. Arealinnspill gjelder 2 nye

boliger. Forslaget vil ikke ha negativ påvirkning mht. luftforurensning. Verksted for

lastebiler kan til tider avgi eksos fra motorer som startes og testes.

m) Vannmiljø

Osloveien 147 og 151 ligger tett på Årungen som er en viktig biotop. Eksisterende

bensinstasjon/verksted skal bygges om til boligformål samt ny garasje og uthus. Det er

fare for oljelekkasje fra denne driften. Det vil derfor være positivt for vannmiljø om

næringsvirksomhet så nære Årungen opphører og området ryddes.

4.5 Klima

Klimagassutslipp

Arealinnspill har ingen negativ konsekvens mht. klimagassutslipp. Opparbeidelse av

grøntareal på Osloveien 147 vil heller virke være positivt med tanke på økt CO2 opptak.

Klimatilpasning

Arealinnspill bidrar til 2 flere boenheter. Eventuell ny bebyggelse forutsettes tilpasset

klimaendringer med mer nedbør og ekstremvær. Området er ikke spesielt utsatt for

påvirkning av ekstremvær. Årungen har sluser som regulerer vannstanden.

4.6 Infrastruktur

n) Barnehage, grunnskole, videregående skole

Barnehagedekning i Ås er generelt god. Nærmeste barnehage er Åkebakken barnehage

ved NMBU og Søråsteigen barnehage ved Åsgård skole.

Nærmeste grunnskole er Brønnerud skole. Det er god kapasitet på skolen.

Ås ungdomskole og videregående skole ligger i sentrumsområder.

o) Behov for skoleskyss

Det er ikke behov for skoleskyss til barneskole. Ås ungdomsskole ligger mer enn 4 km.

unna og har derfor rett til skoleskyss. Det går i dag skolebuss langs Osloveien med

busstopp rett utenfor Osloveien 151. Både barneskole elever og ungdomsskole
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p) Idrettsanlegg

Brønnerud skole har fotballbane og lekeplass. Hoved idrettsanlegg med fotballstadion,

friidrett, tennis med mer er primært ved Ås stadion. Nye Åsgård skole får ny flerbrukshall.

Det er lysløype ca. 1 km. unna. Årungen rostadion ligger rett ved.

q) Helsetjenester

Helsetjenester som lege, tannlege ligger primært samlet i Ås sentrum.

4.7 Risiko- og sårbarhet

r) Flom og overvann

Vannstand i Årungen er regulert og derfor relativ stabil. Det går en bekk som passerer

Osloveien 144 og som leder ut i Årungen. Den har god kapasitet og beskytter området for

flomvann fra skånende terreng mot vest.

s) Grunnforhold og rasfare – kvikkleire

NVEs kartdatabase viser ingen kvikkleireforekomst eller faresoner for fjellskred for

området.

t) Trafikksikkerhet - Registrerte ulykkespunkt

Osloveien har langsgående gang- og sykkelsti. Det er lite trafikk i Osloveien.

Trafikksikkerheten anses å være god.
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5 VEDLEGG
5.1 Situasjonskart

5.2 Avisutklipp Ås avis
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Fra: Solveig Viste
Sendt: 6. mai 2020 13:24
Til: 'Kåre Høyer '
Kopi: Ellen Grepperud; 'Steffen Emhjellen'
Emne: SV: Innspill 1 revidert

Til Kåre Høyer
Takk for innspill til planprogrammet for rullering av kommuneplanen.
Det er en fordel om du sender dette inn som vedlegg til svarskjemaet som ligger på denne nettsiden:
https://www.as.kommune.no/planprogram-for-kommuneplanen-paa-hoering.6293520-528249.html
Innspillet vil bli behandlet sammen med øvrige innspill som del av prosessen med å utarbeide
kommuneplanens arealdel.
Forslag til kommuneplanens arealdel skal etter planen sendes på høring ila våren 2021, og behandles
og vedtas politisk innen utgangen av 2021.

Ta kontakt hvis du har spørsmål om dette.

Vennlig hilsen

Solveig Viste
Rådgiver, samfunns- og arealplanlegging
Enhet for plan, miljø og næring
Telefon: 64 96 20 79 /975 61 783

Ås kommune
Skoleveien 1, 1430 ÅS
Sentralbord: 64 96 20 00
www.as.kommune.no

Tenk på miljøet før du printer ut denne e-posten

Fra: Kåre Høyer <kaare@bullfighter.no>
Sendt: onsdag 6. mai 2020 12:57
Til: Solveig Viste <Solveig.Viste@as.kommune.no>
Kopi: Ellen Grepperud <Ellen.Grepperud@as.kommune.no>; 'Steffen Emhjellen' <sem@koda.as>
Emne: VS: Innspill 1 revidert

Hei Ellen Grepperud og Solveig Viste.

Nå har vi minimert innspill 1 & «2» til innspill 1 og laget et forslag hvor vi kun ber om ett hus
nordenfor Osloveien 144. Dette betinger at Osloveien 147 blir omregulert til bolig. «Driftsbygning
Landbruk»
Videre har det fra partiet Venstre vært trykk på boliger på hjul.
Dette er fullt mulig på den gamle camping plassen nord for Osloveien 151 se skisse. Vi skal legge
vann, avløp og fiber til Fossum Kollektivet over dette arealet, så det er lett å koble til,, samt fjerne
disse senere, når det måtte være.
Spørsmålet fra meg og arkitekt er om vi skal ta dette med i søknaden.

https://www.as.kommune.no/planprogram-for-kommuneplanen-paa-hoering.6293520-528249.html
http://www.as.kommune.no/


Det vil i alle tilfelle fortsatt være et LMNF område?
Legger også ved reportasje fra Ås avis, som beskriver mye det jeg tenker på
Håper på snarlig svar.

Mvh/Best regards
Kåre Høyer
Bullfighter AS
+47 21 66 30 90
+47 98 69 35 10
www.bullfighter.no

Fra: Steffen Emhjellen [mailto:sem@koda.as]
Sendt: 5. mai 2020 19:39
Til: Kåre Høyer
Emne: SV: Innspill 1 revidert

Hei

Du kan jo gjerne sende denne utgaven for å høre om den gir nok informasjon ?

Du kan jo drøfte dette med oppstillingsplass for minihus på nordsida. Jeg er faktisk ikke sikker hvilket
formål det skal få.
Camping er et formål, men dette er jo egentlig til bolig (permanent) Det finnes ikke et egnet formål,
så dette er litt nybrottsarbeid.
Alternativt lar vi det være som LNF-a og så søker vi bare separat.

Med vennlig hilsen
Steffen Emhjellen

KODA arkitekter as
Holterveien 4D, 1448 Drøbak
Tlf. (+47) 924 584 47
www.koda.as

http://www.bullfighter.no/
mailto:sem@koda.as
http://www.koda.as/


Fra: Kåre Høyer <kaare@bullfighter.no>
Sendt: tirsdag 5. mai 2020 13.00
Til: Steffen Emhjellen <sem@koda.as>
Emne: Innspill

Hei Steffen.
Skal jeg sende mail til Solveig, eller/ og Ellen Grepperud, så må det vøre at vi nå har minimert
forslaget av innspill en hvor vi søker om kun en Bolig i tillegg,areal 4, Osloveien xxx . Visjonen i
området beskrives best i avis innlegget fra Ås Avis.

Mvh/Best regards
Kåre Høyer
Bullfighter AS
+47 21 66 30 90
+47 98 69 35 10
www.bullfighter.no

mailto:kaare@bullfighter.no
mailto:sem@koda.as
http://www.bullfighter.no/


Fra: Solveig Viste
Sendt: 13. mai 2020 15:47
Til: 'Kåre Høyer '
Kopi: 'Steffen Emhjellen'
Emne: SV: Innspill 1 revidert

Hei Kåre!
Jeg har ikke sett at du har sendt arealinnspillet inn som vedlegg til skjemaet på denne siden:
https://www.as.kommune.no/planprogram-for-kommuneplanen-paa-hoering.6293520-528249.html
Har du mulighet til å gjøre det hadde det vært fint.

Vennlig hilsen

Solveig Viste
Rådgiver, samfunns- og arealplanlegging
Enhet for plan, miljø og næring
Telefon: 64 96 20 79 /975 61 783

Ås kommune
Skoleveien 1, 1430 ÅS
Sentralbord: 64 96 20 00
www.as.kommune.no

Tenk på miljøet før du printer ut denne e-posten

Fra: Solveig Viste
Sendt: onsdag 6. mai 2020 13:24
Til: 'Kåre Høyer ' <kaare@bullfighter.no>
Kopi: Ellen Grepperud <Ellen.Grepperud@as.kommune.no>; 'Steffen Emhjellen' <sem@koda.as>
Emne: SV: Innspill 1 revidert

Til Kåre Høyer
Takk for innspill til planprogrammet for rullering av kommuneplanen.
Det er en fordel om du sender dette inn som vedlegg til svarskjemaet som ligger på denne nettsiden:
https://www.as.kommune.no/planprogram-for-kommuneplanen-paa-hoering.6293520-528249.html
Innspillet vil bli behandlet sammen med øvrige innspill som del av prosessen med å utarbeide
kommuneplanens arealdel.
Forslag til kommuneplanens arealdel skal etter planen sendes på høring ila våren 2021, og behandles
og vedtas politisk innen utgangen av 2021.

Ta kontakt hvis du har spørsmål om dette.

Vennlig hilsen

Solveig Viste
Rådgiver, samfunns- og arealplanlegging
Enhet for plan, miljø og næring
Telefon: 64 96 20 79 /975 61 783

https://www.as.kommune.no/planprogram-for-kommuneplanen-paa-hoering.6293520-528249.html
http://www.as.kommune.no/
https://www.as.kommune.no/planprogram-for-kommuneplanen-paa-hoering.6293520-528249.html


Ås kommune
Skoleveien 1, 1430 ÅS
Sentralbord: 64 96 20 00
www.as.kommune.no

Tenk på miljøet før du printer ut denne e-posten

Fra: Kåre Høyer <kaare@bullfighter.no>
Sendt: onsdag 6. mai 2020 12:57
Til: Solveig Viste <Solveig.Viste@as.kommune.no>
Kopi: Ellen Grepperud <Ellen.Grepperud@as.kommune.no>; 'Steffen Emhjellen' <sem@koda.as>
Emne: VS: Innspill 1 revidert

Hei Ellen Grepperud og Solveig Viste.

Nå har vi minimert innspill 1 & «2» til innspill 1 og laget et forslag hvor vi kun ber om ett hus
nordenfor Osloveien 144. Dette betinger at Osloveien 147 blir omregulert til bolig. «Driftsbygning
Landbruk»
Videre har det fra partiet Venstre vært trykk på boliger på hjul.
Dette er fullt mulig på den gamle camping plassen nord for Osloveien 151 se skisse. Vi skal legge
vann, avløp og fiber til Fossum Kollektivet over dette arealet, så det er lett å koble til,, samt fjerne
disse senere, når det måtte være.
Spørsmålet fra meg og arkitekt er om vi skal ta dette med i søknaden.
Det vil i alle tilfelle fortsatt være et LMNF område?
Legger også ved reportasje fra Ås avis, som beskriver mye det jeg tenker på
Håper på snarlig svar.

Mvh/Best regards
Kåre Høyer
Bullfighter AS
+47 21 66 30 90
+47 98 69 35 10
www.bullfighter.no

http://www.as.kommune.no/
mailto:kaare@bullfighter.no
mailto:Solveig.Viste@as.kommune.no
mailto:Ellen.Grepperud@as.kommune.no
mailto:sem@koda.as
http://www.bullfighter.no/


Fra: Steffen Emhjellen [mailto:sem@koda.as]
Sendt: 5. mai 2020 19:39
Til: Kåre Høyer
Emne: SV: Innspill 1 revidert

Hei

Du kan jo gjerne sende denne utgaven for å høre om den gir nok informasjon ?

Du kan jo drøfte dette med oppstillingsplass for minihus på nordsida. Jeg er faktisk ikke sikker hvilket
formål det skal få.
Camping er et formål, men dette er jo egentlig til bolig (permanent) Det finnes ikke et egnet formål,
så dette er litt nybrottsarbeid.
Alternativt lar vi det være som LNF-a og så søker vi bare separat.

Med vennlig hilsen
Steffen Emhjellen

KODA arkitekter as
Holterveien 4D, 1448 Drøbak
Tlf. (+47) 924 584 47
www.koda.as

Fra: Kåre Høyer <kaare@bullfighter.no>
Sendt: tirsdag 5. mai 2020 13.00
Til: Steffen Emhjellen <sem@koda.as>
Emne: Innspill

Hei Steffen.
Skal jeg sende mail til Solveig, eller/ og Ellen Grepperud, så må det vøre at vi nå har minimert
forslaget av innspill en hvor vi søker om kun en Bolig i tillegg,areal 4, Osloveien xxx . Visjonen i
området beskrives best i avis innlegget fra Ås Avis.

Mvh/Best regards

mailto:sem@koda.as
http://www.koda.as/
mailto:kaare@bullfighter.no
mailto:sem@koda.as


Kåre Høyer
Bullfighter AS
+47 21 66 30 90
+47 98 69 35 10
www.bullfighter.no

http://www.bullfighter.no/


Fra: Kai Lande <Kai.Lande@asplanviak.no>
Sendt: 24. mai 2020 15:49
Til: Ås kommune
Kopi: Terje Rønning
Emne: Kommuneplan/planprogram, 20/00908 -arealinnspill Vinterbro

Næringspark
Vedlegg: Planinnspill Vinterbro Næringspark-beskrivelse av arealinnspill.pdf;

Planinnspill Vinterbro Næringspark-plankart.pdf

Vedlagt arealinnspill for næringsbebyggelse, Vinterbro Næringspark. Innspillet består av:
- Planinnspill Vinterbro Næringspark –beskrivelse av arealinnspill
- Planinnspill Vinterbro Næringspark –plankart

«Merk: Kommuneplan/planprogram, 20/00908»

Opplysninger om innsender:
Asplan Viak AS v. Kai Lande
Postboks 24
1300 Sandvika
Tlf: 952 35 247

Opplysninger om forslagstiller:
Vinterbro Tomteselskap AS c/o Øst Plan AS
Skjæret 9A
1390 Vollen
Tlf: 907 75 554

Med vennlig hilsen

Kai Lande
Seniorplanlegger
Plan

Asplan Viak AS
Kjørboveien 20
Postboks 24
1300 Sandvika

T: 952 35 247
E: kai.lande@asplanviak.no

Sentralbord: 417 99 417
www.asplanviak.no

tel:952%2035%20247
mailto:kai.lande@asplanviak.no
tel:+47417%2099%20417
http://www.asplanviak.no/
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SAMMENDRAG
Ås kommune har varslet oppstart av planarbeid med rullering av kommuneplanens arealdel og sendt
på høring forslag til planprogram. Som del av varsel om oppstart inviteres grunneiere og andre
aktører til å gi konkrete arealbruksinnspill til nykommuneplan.

Asplan Viak fremmer på vegne av forslagstiller Vinterbro Tomteselskap AS innspill til
kommuneplanens arealdel om å opprettholde arealbruksom vist i gjeldende kommuneplan for del
av eiendom gnr. 104 bnr 49. Området er i gjeldendekommuneplan disponert til næringsvirksomhet,
mens arealet er regulert til friområde.

Hurtigfakta om området:

Gbnr. 104/49

Forslagsstiller Vinterbro Tomteselskap AS
c/o Øst Plan AS, Skjæret 9A,
1390 Vollen

Dagens arealbruk Ubebygd

Områdets størrelse (daa.) 18

Arealformål i gjeldende
kommuneplan

Næringsvirksomhet

Hensynssone i gjeldende
kommuneplan

Nei

Ønsket arealformål Næringsvirksomhet

Innspillet omfatter et areal av begrenset størrelse. Forslagstiller vurderer at innspillet er i samsvar
med overordnede føringer og retningslinjer for plassering av næringsvirksomhet. Vinterbro er utpekt
konkret som regionalt næringsområde i regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.
Arealinnspillet er også i tråd med langsiktig arealstrategi for Ås kommune.

Forslagstiller ønsker å legge til rette for en optimal utnyttelse og fortetting av ubebygde arealer på
Vinterbro næringspark i tråd med Ås kommune sitt planprogram for rullering av kommuneplanens
arealdel.

Nedenfor gir forslagstiller sin vurdering av de hovedtemaer som kommunen skal utrede i sin
konsekvensutredning av arealinnspill. Vurderingen gis som en «trafikklysvurdering», der:

grønt indikerer at innspillet i stor grad er i samsvar med overordnede samfunnsmål, eller har
positive eller ingen/små negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.
gult indikerer at innspillet i noen grad går på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det
er middels negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.
rødt indikerer at innspillet går klart på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det er
store negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.

Figur 1: Avgrensning av
innspillsområdet
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Vurderingstema Kommentar

Kommunens langsiktige arealstrategi Kommunen ber i sin langsiktige arealstrategi om
innspill til fortetting i eksisterende næringsområder og
nye arealer til næringsformål i tilknytning til
eksisterende næringsformål og i tilknytning til
motorveiene

Lokalisering og transport Området har atkomst via Kveldroveien til E18 i
Nygårdskrysset. Området oppfyller i stor grad
lokaliseringskriterier for denne type virksomhet i
statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal-
og transportplanlegging, samt regional plan for areal
og transport i Oslo og Akershus.

Natur, landbruk, friluftsliv- og
kulturverdier

Registrert naturtypelokalitet knyttet til området
ansees tapt. Det er ikke registrert turede arter i
naturbase.
Området har skog med middels til høy bonitet. Berørt
eiendom er ikke en landbrukseiendom.
Vardåsen/Kirkerudåsen er registrert som et svært
viktig nærturterreng, og det er flere stier gjennom
området. Det totale friluftsområdet omfatter ca. 1300
dekar, og innspillet vurderes ikke å ha stor betydning
for friluftsområdets funksjon.
Det er registrert ett automatisk freda kulturminne
innenfor området.

Miljø Innspillet innebærer ikke etablering av bebyggelse
med støyømfintlig bruksformål eller bruksformål som
er følsomt for luftforurensning, og det er heller ikke
bebyggelse som forventes å være utsatt for eventuell
støy fra området. Nødvendig med tiltak for å sikre
vannkvalitet før utslipp til vannressurs.

Klima Innspillet er i samsvar med overordnede føringer for
lokalisering av denne type virksomhet, og området er
gunstig lokalisert i forhold til næringstransport. Dette
legges til grunn for vurdering av klimavirkninger.
Arealbruksendring fra skog til bebygd areal medfører
klimagassutslipp, men dette må sees i sammenheng
med lokalisering og den videre utviklingen av et tiltak
innenfor området.

Infrastruktur Utbygging av området genererer ikke behov for ny
sosial infrastruktur.
Det er eksisterende kommunalteknisk infrastruktur
som er lagt fram mot området. Det antas at denne har
tilstrekkelig kapasitet.

Barn og unges oppvekstsvilkår Innspillet berører nærturområde for befolkningen,
men ikke arealer som er i særskilt bruk for lek og
opphold. Skoler og barnehager bruker området til i
undervisning og til aktivitet. Inngrepet i tur- og
aktivitetsområdet ansees imidlertid som lite, og det er
ikke kjent at det er spesielle turmål innenfor det
aktuelle området.

Risiko- og sårbarhet Ut fra registreringer er det ikke vurdert at det er
risikoforhold med uakseptabel risiko. Tiltak knyttet til
knyttet til vannhåndtering og andre bør vurderes ved
planlegging av tiltak i neste planfase. Risiko- og
sårbarhetsanalyse er forutsatt gjennomført i denne
forbindelse.
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1. BESKRIVELSE AV OMRÅDET – DAGENS SITUASJON
Det aktuelle området ligger sør for Rema 1000 sitt nye lagerbygg i Vinterbro næringspark, og
omfatter deler av eiendom gnr. 104 bnr. 49. Området er i hovedsak et småkupert skogsområde
beliggende mellom ca. 128 og 144 meter over havet. Det er regulert vegatkomst til området ved
forlengelse av Myråsdalen. Vinterbro næringspark har atkomst til E18 via Nygårdsveien. Det går en
tursti fra Bråten i retning vest/nordvest mot Kirkerudhøgda. Helt nord i området er etablert turvei i
forbindelse med Rema 1000 sin nye hoveddistribunal,denne fortsetter mot nord.

Området ligger i tilknytning til Vinterbro næringspark. Næringsparken har direkte atkomst fra E18 fra
Nygårdskrysset via Kveldroveien og fra Vinterbrokrysset via Myråsdalen.

1.1.Planstatus

Området ble regulert til friområde i Detaljreguleringsplan for utvidelse av Vinterbro næringspark,
vedtatt 26.4.2018. Dette er siste vedtatte arealplan i området, og friområde er dermed gjeldende
planstatus for området.

Figur 2: Arealplansituasjon i det aktuelle området. Kommuneplanen disponerer området til næringsvirksomhet,
mens reguleringsplanen regulerer det aktuelle området til friområde. Reguleringsplanen er vedtatt etter
kommuneplanen, og viser dermed gyldig arealbruksformål.

Planstatus reguleringsplan Planstatus kommuneplan
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Det er ikke angitt hensynssoner i reguleringsplan eller kommuneplan. I reguleringsplan er det angitt
et bestemmelsesområde merket #3 (bestemmelsesområde kulturminner).

Bakgrunn for plansituasjon

Ved behandling av kommuneplanens arealdel for Ås kommune 2015-2027 (3.2.2016) ble det
fremmet flere forslag om å redusere omfanget av næringsareal i det aktuelle området. Ved votering
ble dette spørsmålet henvist til å avklare i reguleringsplan, og kommunestyret ba om at
kommuneplanen ble oppdatert i samsvar med arealbruken som ble fastsatt i reguleringsplan.

Etter offentlig ettersyn av reguleringsplanforslag for Detaljreguleringsplan for utvidelse av Vinterbro
næringspark ble planforslaget vesentlig endret, og ca. 100 dekar av det arealet som i opprinnelig
planforslag var foreslått til næringsformål ble tatt ut av planforslaget og regulert til friområde.
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2. UTVIDELSE AV VINTERBRO NÆRINGSPARK - AREALINNSPILL
Vinterbro Tomteselskap AS fremmer innspill til kommuneplanens arealdel om å opprettholde
kommuneplanstatus med disponering til næringsvirksomhet for deler av gnr. 104 bnr. 49. Området
utgjør ca. 18 dekar, og framgår av illustrasjon under.

Figur 3: Innspill til kommuneplanen om å opprettholde arealdisponering til næringsområde.

Området er avgrenset i øst mot eiendomsgrense og eksisterende regulert næringsareal. Sør for
området ligger det høyspentlinjer med tilhørende restriksjonssoner. Avgrensningen av næringsareal
mot sør sammenfaller med avgrensning i gjeldende kommuneplan, og området mellom grense for
arealinnspill og eiendomsgrense er disponert til grønnstruktur og regulert til friområde. I nord
grenser arealet mot delvis eksisterende regulert næringsareal (Rema 1000 distribunal), og delvis
regulert friområde. I vest grenser arealet mot regulert friareal.

Eiendom gnr. 104 bnr. 27 ligger øst for området som foreslås videreført til næringsformål. Denne
eiendommen er ubebygd, men det ligger i dag overskuddsmasser fra utbygging av området på
eiendommen. Eiendommen er på ca. 32 dekar. Sammen med deler av eiendom gnr. 104 bnr 33
utgjør dette de delene av Vinterbro næringspark som i praksis ikke er utbygd. Til sammen utgjør
dette ca. 40 dekar regulert, ubebygd næringsareal. Dette næringsarealet har en eiendomsgrense mot
vest og nord som har mange brutte linjer og vanskeliggjør en god utnyttelse av gjenværende
ubebygd næringsareal. Forslaget retter ut grensen mot vest slik at den harmonerer med grensen vest
for Rema 1000 sin distribunal. Arrondering og størrelse som gjør at tomtearealet kan være vanskelig
å utnytte effektivt til større logistikk-, lager- og industrivirksomheter. For å tilrettelegge for effektiv
utnyttelse av dette området, foreslås det derfor atdeler av arealet som er disponert til næringsareal i
kommuneplanen opprettholdes som næringsareal.

Avgrensning av foreslått næringsareal mot vest tar utgangspunkt i gjerdelinje som er etablert vest for
Rema 100 sin distribunal. Dette gjerdet står et stykke inne på regulert friområde, men danner i

104/27

104/33

104/49
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praksis grense mellom næringsområdet og det allment tilgjengelige friområdet. Deler av området
som er omfattet av dette arealinnspillet ligger på næringsparksiden av dette gjerdet (ca. 2 dekar).

Figur 4 Illustrasjon av eksiterende situasjon, reguleringsplansituasjon og planinnspill.
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3. OVERORDNEDE FØRINGER FOR AREALBRUK

3.1.Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Planretningslinjene omtaler i prinsippet all arealplanlegging, men særlig to punkter i retningslinjene
anses å være relevante for arealinnspillet:

4.6 «Effektiv og sikker trafikkavvikling og god framkommelighet for næringstransport må
vektlegges i planleggingen. Virksomheter for godstransport bør lokaliseres med god
tilgjengelighet til jernbane, havn eller hovedvegnett.»

6.1 «Kommuner, fylkeskommuner og statlige myndigheter må samarbeide om planleggingen for
å sikre samordning av utbyggingsmønster og transportsystem. Regionalt planforum bør brukes
aktivt.»

Punkt 4.6 er direkte relevant, med hensyn til at foreslått areal for næringsutvikling er plassert like
inntil hovedveinettet. Punkt 6.1. understreker behovet av regional samordning av planleggingen, som
underbygger betydningen av Regional plan for Oslo og Akershus, som omtalt under.

3.2.Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015)

Vinterbro er i den regionale areal- og transportplanen omtalt under arealbruksstrategi A6: «Utvikle
terminalområder og regionale næringsområder for godsog logistikk utenfor byene». Vinterbro er
utpekt som «Regionalt næringsområde for gods og logistikk» i retningslinje R12, som sier følgende:

«I terminalområder og regionale næringsområder som er definert i den regionale planen, legges
det til rette for større logistikk-, lager- og industrivirksomheter. Handel og andre besøksrettede
virksomheter tillates ikke i disse områdene.»

Figur 5: Kartillustrasjon hentet fra Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.
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Den regionale planen vektlegger prinsippet om «rettvirksomhet på rett sted». Det heter at:
Arealkrevende virksomheter bør ha nærhet til hovedvegnettet. Kan ha lavere arealutnyttelse, mindre
sentral beliggenhet, lav kollektivtilgjengelighet, færre innbyggere i gå- og sykkelavstand og god
parkeringsdekning med bil …. Større logistikk-, lager- og industrivirksomheter er en del av det
regionale godstransportsystemet, og bør derfor samordnes regionalt i terminalområder og regionale
næringsområder.

I den regionale planen heter det videre at: «… områdene på kartet (se fig. 3.1) er eksisterende
områder som bør videreutvikles, særlig med tanke på mer effektiv arealbruk. For næringsområder
med gunstig beliggenhet eller utviklingspotensial, kan det la vernehensyn vike, forutsatt tilstrekkelig
høy utnyttelse.»

Arealinnspillet vurderes å være i tråd med regional plan.

3.3.Planprogram for rullering av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel

I planprogrammet som er på høring i forbindelse med rullering av kommuneplanens arealdel, er Ås’
kommunes langsiktige arealstrategi lagt til grunn for behandling av arealinnspill.

Langsiktig arealstrategi for Ås kommune omtaler følgende tre kriterier som grunnlag for innspill til
næringsområder:

Fortetting i eksisterende næringsområder
Nye arealer til næringsformål i tilknytning til eksisterende næringsområder
Nye arealer til næringsformål i tilknytning til motorveiene

Arealinnspillet er i tråd med kommunens langsiktige arealstrategi i planprogrammet.
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4. REGISTRERINGER INNENFOR OMRÅDET

4.1.Kulturminner og kulturlandskap

Det er gjennomført kulturminneregistreringer i området i forbindelse med utarbeidelse av
reguleringsplan for utvidelse av Vinterbro næringspark. Det er registrert ett automatisk freda
kulturminne innenfor området. Deler av lokaliteten ble undersøkt i 2016.

4.2.Naturmangfold

Det er gjennomført søk i naturbase. Det er registrert ett område som er viktig for naturmangfold i
umiddelbar nærhet til området. (område med gammel granskog – verdivurdert C – lokalt viktig).
Lokaliteten er tapt om følge av utbygging. Det er ikke registrert truede arter innenfor området.

Norconsult gjennomførte i forbindelse med utarbeidelse av reguleringsplan for utvidelse av Vinterbro
næringspark en konsekvensutredning for naturmiljø, og omtalte idenne konsekvensutredningen
trekkrute for elg, rådyr og gaupe øst-vest i området. (Data for dette er ikke tilgjengelig i kommunens
kartløsning pr. 13. mai.) Det ble pekt på viktigheten av å opprettholde trekkorridorer nord og sør for
Vinterbro næringspark.

4.3.Nærmiljø og friluftsliv

Området Vardåsen/Kirkerudåsen er registrert som et svært viktig nærturterreng (kilde: follokart). Det
registrerte området utgjør til sammen ca. 1300 dekar, og utgjøres av skogområdet mellom Togrenda
i vest og næringsarealene på Vinterbro Næringspark og Nygård Næringspark i øst.

Stiatkomsten til området ved Bråten er en mye bruktatkomst til turområdet fra øst se figur under.
Denne atkomsten til turområdet går gjennom det foreslåtte arealet til næringsbebyggelse. En bit av
dette stisystemet ligger innenfor ubebygd regulert næringsareal, og må eventuelt reetableres ved
opparbeidelse av dette området. Deler av stisystemet er også påvirket av utbyggingen lenger nord,
og er reetablert som turvei.
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Figur 6 Illustrasjon av registrerte stier gjennom planområdet (grønn strek), samt tilknytninger mot det øvrige
deler av nærturområdet. Etablert turvei vest for Rema 1000 distribunal vist med blå strek.

4.4.Naturressurser

Området er i hovedsak skogkledt, med i middels til høy skogbonitet. Deler av området er registrert
med dyrkbar jord, dette omfatter ca. 3 dekar lengst mot nord. Dette arealet er påvirket av
gjennomført utbygging, og ansees ikke lengre dyrkbart.

Arealet inngår ikke i en registrert landbrukseiendom.
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Figur 7 Støysonekart. Kilde: www.kommunekart.com

4.5. Risiko og sårbarhet

Det er krav om risiko- og sårbarhetsanalyse ved utarbeidelse av reguleringsplan for å vurdere risiko
knytte til tiltaket. Beskrivelse nedenfor baser segpå tilgjengelig kunnskap om området.

- Området ligger delvis innenfor nedslagsfeltet med avrenning til Pollevann, delvis innenfor
nedbørsfelt med avrenning til Vassflobekken/Gjersjøen. Pollevann har moderat til god
økologisk tilstand, og er påvirket av forurensningskilder. Vassflobekken har svært dårlig
økologisk tilstand, og har avrenning til Gjersjøen, som har god økologisk tilstand. (kilde:
www.pura.no). Gjersjøen er drikkevannskilde til ca. 40 000 personer. Ved videre planlegging
av området må det settes krav om tiltak for å sikre vannkvalitet før utslipp til vannressurs.

- Området for arealinnspillet er kartlagt med hensyn til Radon. Det er registrert verdien
«moderat til lav» aktsomhetsgrad i hele området.

- Området er ikke omfattet av støysoner fra veitrafikk.
- Det er ikke registrert kvikkleire faresoner eller rasfare innenfor området.
- Det er registrert 12 trafikkulykker på Kveldroveien/Myråsdalen eller i tilknyttede

næringsområder siden 2010. Det bør vurderes om vegnettet inkluderes i en konkret
risikovurdering i forbindelse med kommuneplan eller senere planfase.

- Det er ikke registrert grunnforurensning.
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5. KLIMAVIRKNINGER; LOKALISERING OG AREALENDRING
Vurdering av bidrag til klimavirkninger på dette plannivået omfatter først og fremst identifisering av
om området eller tiltaket er utsatt for virkninger av klimaendring, samt å vurdere om lokalisering og
arealbruksendringer medfører uheldige klimavirkninger.

Vurdering av bidrag til klimavirkninger fra selve tiltaket (dvs. bla. virkninger av materialbruk og
energibruk til bygging og drift) må først og fremstgjøres i senere fase, da det i kommuneplanfasen
ikke foreligger et konkret tiltak å vurdere, samt at utslipp fra bygging og drift i mindre grad er knyttet
til lokaliseringen av tiltaket.

5.1.Klimatilpasning

Virkninger av klimaendringer omfatter blant annet økt nedbørintensitet, høyere middeltemperatur
og endringer i havnivå. Det er ikke særskilte trekkved området eller det foreslåtte
arealbruksformålet som gjør innspillet sensitivt for klimaendringer. Området er ikke flomutsatt. I
senere planfase må særlig dimensjonering av anlegg for vannhåndtering vurderes opp mot
forventede klimavirkninger.

5.2.Klimagassutslipp

Miljødirektoratet har utarbeidet egne retningslinjer for klimavennlig planlegging, som i stor grad
peker på viktigheten av kommunal og regional planlegging som instrument for klimavennlig
utbygging.

Valg av utbyggingsstruktur i arealplanleggingen vil ha stor betydning for det totale klimafotavtrykket
som gjøres gjennom arealbruksdisposisjoner i kommuneplanen. Lokalisering av virksomheter (både i
et regionalt perspektiv og et lokalt perspektiv), omdisponering til annet arealformål og
transportvirkninger av arealbruksendringen er forhold som vurderes som sentrale.

Overordnet lokalisering

Forslagstiller legger til grunn at innspillet er i samsvar med regionale føringer for plassering av
næringsarealer (Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus), og at disse føringene
baseres på blant annet vurdering av klimapåvirkninger av utbyggingsmønster og transport.

Planprogrammet for kommuneplanen bygger på prinsipper fra den regionale planen. På denne
bakgrunn ber kommunen om innspill til fortetting ogutvidelse av næringsområder i Vinterbro-
området. I planarbeidet vektlegger kommunen at lokalisering skal skje etter ABC-prinsippet, og at
dette er viktig blant annet for å redusere transportarbeid.

Flere store lagerbedrifter har i senere år vært i flytte/omlokaliseringsprosesser, og i den forbindelse
er det gjort utredninger om hva dette innebærer av økt/redusert transportarbeid (kjørte vognkm), og
utslipp av klimagasser. Ulike lokaliseringsalternativer omkring Oslo er blitt vurdert, og
hovedkonklusjonen fra disse undersøkelsene er at avstanden fra Oslo/Alnabru betyr mye, og at
lokalisering nord for Oslo gir langt større samlet transportarbeid enn for en lokalisering sør for Oslo.

Virkninger av arealbruksendring

Arealet som er omfattet av innspillet endrer arealformål fra skog til byggeområde.

Kommunen har i sin henvisning til kunnskapsgrunnlagvist til miljødirektoratets kalkulator for
beregning av klimagassutslipp som følge av arealbruksendring, og det er derfor gjennomført en
beregning i denne kalkulatoren. Det er lagt til grunn at 18 dekar skogareal bygges ned. I henhold til
kalkulatoren medfører utslipp/redusert opptak fra arealbruksendringer ca. 700 tonn CO2-
ekvivalenter i et 20- års perspektiv, dvs. ca. 35 tonn/år. Beregningen, samt forutsetninger for
beregningen, er gjengitt i vedlegg II.
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6. FORSLAGSTILLERS VURDERING
Forslagstiller har ikke gjennomført en fullstendig vurdering av tiltakets virkninger, da kommunen skal
gjøre dette. Forslagstiller har belyst forhold som vurderes viktige å dokumentere på dette planstadiet.
Det er også gitt en oppsummering av virkninger iht. kommunes vurderingsskjema slik forslagstiller
vurderer virkninger av arealbruksendringen som foreslås.

Forslagstiller har innhentet nytt kunnskapsgrunnlagknyttet til vurderinger av naturmangfold og
skogtilstand – se vedlegg III

Forslagstiller har også belyst de markedsmessige vurderingene som ligger til grunn for arealinnspillet.

Arealstrategi, lokalisering og transport

Vinterbro næringspark har en beliggenhet og adkomstforhold som gjør området gunstig for
utnyttelse til næringsformål, med sin nærhet til stamveinettet. Nærheten til E18/E6 innebærer også
betydelig støypåvirkning i området, noe som gjør området uegnet til støyfølsom bruk, som for
eksempel boligformål. Vinterbro er utpekt som «Regionalt næringsområde for gods og logistikk» i
Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus, og er i tillegg utpekt i Ås kommunes
langsiktige arealstrategi som et område hvor det ønskes arealinnspill for både utvikling av nye, og
fortetting av eksisterende næringsområder.

Planstatus og fysiske forhold tilsier derfor at etablering av nytt næringsområde i tråd med
arealinnspillet er hensiktsmessig, og i henhold til prinsipper om «rett virksomhet på rett sted».

Området utpeker seg også med få konflikter med hensyn til arealstatus og dagens bruk, og når det
gjelder utredningsbehov og avveining av interesser,er det først og fremst registrerte rødlistearter
som fremstår nødvendig å gjøre nærmere vurderinger av.

Hensynet til friluftsliv og nærmiljø

Området har for få år siden vært gjenstand for en reguleringsprosess, der arealet i prosessen ble tatt
ut som næringsformål, og lagt inn friområde. Arealet som ble tatt ut som næringsareal vær ca. 100
dekar, og kommuneplanen er forutsatt oppdatert i henhold til denne reguleringen.

Når forslagstiller tar opp spørsmålet om å opprettholde deler av dette arealet som næringsareal i
kommuneplanen på nytt, skyldes det markedsmessige betraktninger knyttet til hvordan resterende,
ledige næringsareal innenfor Vinterbro næringspark best kan utnyttes. Med den størrelse og
arrondering som er på gjenværende næringsarealer, kan det være vanskelig å oppnå en effektiv
arealutnyttelse i samsvar med forutsetninger i bla. Regional plan for areal og transport i Oslo og
Akershus. Forslagsstiller er av den oppfatning at det i hovedsak er hensyn til friluftsliv og nærmiljø
som taler mot innspillet, og at dette må gis en samlet vurdering opp mot andre hensyn. Det
foreslåtte arealet utgjør under en femtedel av det arealet som ble tatt ut som næringsområde ved
behandling av reguleringsplanforslag, men omfatter en viktig atkomstrute inn i friluftsområdet.
Forslagstiller er opptatt av at en god atkomst inn i friluftsområdet fra Bråtan må opprettholdes, og at
deler av stisystemet må legges om. Etablert turvei forbi Rema 1000 sin distribunal kan forlenges
sørover mot Bråtan, prinsipp for slik omlegging er vist i figur 9. Den viktige innfallsporten til
nærturområdet opprettholdes da, og det etableres en turvei med god standard. Forutsatt slike
avbøtende tiltak er det forslagstillers oppfatning at utbygging av dette området ikke vil redusere
verdien av friluftsområdet som helhet.
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Figur 8 Illustrasjon av prinsipp for etablering av turvei sørover fra eksisterende turvei som er opparbeidet vest
for Rema 1000 distribunal. Eksisterende stier illustrert med grønn strek. Eksiterende turvei illustrert med blå
strek, og prinsipp for forlengelse av turvei vist med blå stiplet strek.

Markedsvurderinger

Forslagsstiller vurderer at det er mangel på egnede arealer for lager- og logistikkbedrifter i Follo.

Bransjen har lenge hatt sterk vekst og stort omstillingsbehov. Hovedtrendene har vært:

a) Utflytting fra Oslo, som følge av Oslo kommunes politikk, med prioritering av bolig foran
næring i gamle næringsområder, som Groruddalen.

b) Lokalisering til NØ-korridoren, hvor det er lagt ut store arealer for næring. Spesielt
Gardermoen Park kan tilby store ledige arealer.

Denne utviklingen skaper økt godstrafikk gjennom Oslo, da en svært stor del av godstrafikken er
trafikk mellom Sverige/kontinentet og Norge, og det aller meste har Oslo-markedet som målpunkt. I
Oslo finner vi jernbanens godsterminal på Alnabru, omkranset av de store samlasterne, og dette gir
et trafikkmønster som gjør at lokalisering av lagerbedrifter nord for Oslo gir uheldige konsekvenser
for veitrafikk og klima. For godstransporten er Alnabru og Oslomarkedet et viktig knutepunkt, og
bransjens lokalisering i forhold til dette knutepunktet er viktig.

Eksisterende områder i Follo, som Regnbuen/Fugleåsen og Vinterbro, er nær fylt opp. Vestby sitter
ennå på noe ledige arealer, men avstanden til Oslo gjør at dette ikke er den optimale beliggenheten.

I Vinterbro møtes E-18, E-6 og E134 (Oslofjordforbindelsen), dette fremhever Vinterbro som et
meget attraktivt knutepunkt for bedriftsetableringer.
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Det er således en viss ubalanse mellom arealressursene på den ene siden, og behov/etterspørsel på
den andre. Vinterbro Tomteselskap AS har som mål å legge til rette for næringer særlig knyttet til
næringsmiddelindustri på Vinterbro. Med etablering av Rema 1000 sin hoveddistribunal på
Vinterbro, skjer det «knoppskyting» av næringer innen næringsmiddelindustri som ser fordeler av å
ligge i samme område.

Sammenstilling av konsekvenstemaer

Nedenfor gir forslagstiller sin vurdering av de hovedtemaer som kommunen skal utrede i sin
konsekvensutredning av arealinnspill. Vurderingen gis som en «trafikklysvurdering», der:

grønt indikerer at innspillet i stor grad er i samsvar med overordnede samfunnsmål, eller har
positive eller ingen/små negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.
gult indikerer at innspillet i noen grad går på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det
er middels store negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet
rødt indikerer at innspillet går klart på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det er
store negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet

Vurderingstema Kommentar

Kommunens langsiktige arealstrategi Kommunen ber i sin langsiktige arealstrategi om
innspill til fortetting i eksisterende næringsområder og
nye arealer til næringsformål i tilknytning til
eksisterende næringsformål og i tilknytning til
motorveiene

Lokalisering og transport Området har atkomst via Kveldroveien til E18 i
Nygårdskrysset. Området oppfyller i stor grad
lokaliseringskriterier for denne type virksomhet i
statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal-
og transportplanlegging, samt regional plan for areal
og transport i Oslo og Akershus.

Natur, landbruk, friluftsliv- og
kulturverdier

Registrert naturtypelokalitet knyttet til området
ansees tapt. Det er ikke registrert turede arter i
naturbase.
Området har skog med middels til høy bonitet. Berørt
eiendom er ikke en landbrukseiendom.
Vardåsen/Kirkerudåsen er registrert som et svært
viktig nærturterreng, og det er flere stier gjennom
området. Det totale friluftsområdet omfatter ca. 1300
dekar, og innspillet vurderes ikke å ha stor betydning
for friluftsområdets funksjon.
Det er registrert ett automatisk freda kulturminne
innenfor området.

Miljø Innspillet innebærer ikke etablering av bebyggelse
med støyømfintlig bruksformål eller bruksformål som
er følsomt for luftforurensning, og det er heller ikke
bebyggelse som forventes å være utsatt for eventuell
støy fra området. Nødvendig med tiltak for å sikre
vannkvalitet før utslipp til vannressurs.

Klima Innspillet er i samsvar med overordnede føringer for
lokalisering av denne type virksomhet, og området er
gunstig lokalisert i forhold til næringstransport. Dette
legges til grunn for vurdering av klimavirkninger.
Arealbruksendring fra skog til bebygd areal medfører



side19 av24

klimagassutslipp, men dette må sees i sammenheng
med lokalisering og den videre utviklingen av et tiltak
innenfor området.

Infrastruktur Utbygging av området genererer ikke behov for ny
sosial infrastruktur.

Det er eksisterende kommunalteknisk infrastruktur
som er lagt fram mot området. Det antas at denne har
tilstrekkelig kapasitet.

Barn og unges oppvekstsvilkår Innspillet berører nærturområde for befolkningen,
men ikke arealer som er i særskilt bruk for lek og
opphold. Skoler og barnehager bruker området til i
undervisning og til aktivitet. Inngrepet i tur- og
aktivitetsområdet ansees imidlertid som lite, og det er
ikke kjent at det er spesielle turmål innenfor det
aktuelle området.

Risiko- og sårbarhet Ut fra registreringer er det ikke vurdert at det er
risikoforhold med uakseptabel risiko. Tiltak knyttet til
knyttet til vannhåndtering og andre bør vurderes ved
planlegging av tiltak i neste planfase. Risiko- og
sårbarhetsanalyse er forutsatt gjennomført i denne
forbindelse.
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KILDER

Miljødirektoratet. 2019b. Naturbase – database for elektronisk naturinformasjon. f. Innhentet
15.4.2020
Nibio. 2019. Kilden – database for elektronisk arealinformasjon. http://kilden.nibio.no.
Innhentet 15.4.2020
www.kommunekart.com
Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus:

https://www.akershus.no/ansvarsomrader/samferdsel/samferdselsplanlegging/regional-plan-
for-areal-og-transport-i-oslo-og-akershus/

www.miljostatus.no
www.atlas.nve.no
www.vann-nett.no
www.as.kommune.no
https://kommunekart.com/klient/follo/follokart
https://www.miljodirektoratet.no/myndigheter/arealplanlegging/miljohensyn-i-

arealplanlegging/klima/klimagassutslipp/
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VEDLEGG I SJEKKLISTE PLANINNSPILL

SJEKKLISTE –AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE

1. Fakta om arealinnspill

A
dr
es
se
m
v.

a. Område/skolekrets Vinterbro/Nordby skolekrets

b. Adresse -

c. Gårds- og bruksnummer 104/49

d. Forslagstiller Vinterbro Tomteselskap AS

e. Dagens bruk Skogbruk

f. Områdets størrelse i dekar (daa) 18

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t g. Formål i gjeldende kommuneplan Næringsvirksomhet

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan Nei

i. Ønsket formål

-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Næringsvirksomhet

2. Kart –arealinnspill

Ka
rt

a. Vedlagt kart Se planinnspill-rapport

3. Dokumentasjon av arealinnspill

Ko
m
m
un
al

e
fø
rin
ge
r a. I tråd med kommunens langsiktige

arealstrategi i planprogrammet.
Se planinnspill-rapport

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tra
ns
po
rt

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter Ca 2,5 km

c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) Ca 10 km

d. Nærhet til gang- og sykkelveger 00 meter i Kveldroveien/ regulert fram til
grense for arealinnspill.

e. Nærhet til kollektivtilbud Busstopp i Kveldroveien, ca 900 meter

f. Veinett

- Avstand og adkomst til europaveg,
fylkesveg og kommunal veg.

Atkomst til E18 via Nygårdskrysset og
Kveldroveien, ca 2,5 km.

N
atu
r-,

la
nd
br
uk
-

,frilu

fts
liv g. Landbruk og skog
- Dyrka og dyrkbar jord

- Produktiv/uproduktiv skog

Se planinnspill-rapport
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h. Naturmangfold

- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Se planinnspill-rapport

i. Små- og storvilts trekkruter Se planinnspill-rapport

j. Kulturminner og kulturlandskap Se planinnspill-rapport

k. Friluftsinteresser Se planinnspill-rapport

M
iljø

l. Støy Se planinnspill-rapport

m. Vannmiljø

- nærhet til

Se planinnspill-rapport

In
fra
stru
ktu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående
skole

- avstand til

Ikke relevant

o. Behov for skoleskyss Nei

p. Idrettsanlegg

- avstand til

Ikke relevant

q. Helsetjenester

- lege, helsesøster, sykehjem

Ikke relevant. Legetilbud på Vinterbro.
Sykehus i Ski.

R
is
ik
o-
og
så
rb
arh
et

r. Flom og overvann Se planinnspill-rapport

s. Grunnforhold og rasfare

- kvikkleire

Se planinnspill-rapport

t. Trafikksikkerhet

- Registrerte ulykkespunkt

Se planinnspill-rapport

u. Høyspentledninger Se planinnspill-rapport
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VEDLEGG II KLIMAGASSBEREGNINGER

Klimagassberegning arealbruksendring (www.miljødirektoratet.no)
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Sammendrag

Norconsult AS har på oppdrag for Tomtebanken 2 foretatt en kartlegging og vurdering av naturmangfold og
naturressurser i Nøstvedtmarka i Ski og Ås kommuner. Arbeidet gjennomføres i forbindelse med rullering av
Ås kommunes kommuneplan. Kommunen har i sine retningslinjer tatt til orde for ytterligere fokus på vern av
dyrket mark. Grunneier ønsker en vurdering av mulige utbyggingsarealer i LNF-områdene rundt Vinterbro.

Vinterbro er et trafikknutepunkt hvor både E6, E18 og Oslofjordforbindelsen møtes. I dag er de fleste arealer
avsatt til næringsformål ferdig utbygget. Grunneier har følgelig iverksatt kartleggingene for å se om det kan
være områder innenfor eiendommene (gnr 107/1,105/1,104/1) som kan reguleres til næringsformål ved
rullering av kommuneplanen i 2019. Norconsults kartlegging har vært todelt: Først ble det gjennomført en
oppsummering og gjennomgang av eksisterende informasjon om naturverdiene i hele Nøstvedtmarka med
oversiktsbefaring og supplering av eksisterende data. Dernest ble det gjennomført en grundigere kartlegging
av et særlig aktuelt utbyggingsområde.

Som forventet er naturverdiene i Nøstvedtmarka store. Her finnes viktige naturtyper knyttet både til skog og
til kulturlandskap. Av viktige naturtyper knyttet til skog finnes verdifulle områder med gammel granskog,
gråor-heggeskog og rik edelløvskog. Det er hugget mye i Nøstvedtmarka i senere år og to lokaliteter som
tidligere er vurdert som verdifulle er i dag borte grunnet hogst. Andre er i større og mindre grad redusert av
hogster. Under feltkartleggingen i 2019 ble det avgrenset en ny lokalitet som fanger opp den største
forekomsten av den sjeldne og truede arten dragehode (VU). Områdeter beskrevet som naturbeitemark i
gjengroing. I dag er grunneiers skjøtsel av området, i form avslått av bringebær og staudebuskersamt
luking rundt plantene så de ikke skygges av uønskede planter, avgjørende for at verdiene opprettholdes

I Nøstvedtmarka er det et nettverk av dammer som er gravd ut med det formål å sikre vann til eventuell
slukking av skogbranner. Dammene vedlikeholdes av grunneier og fremstår i dag som verdifulle både for
amfibier, vanninsekter og vannplanter. Da avstanden mellom dammene er liten vurderes dette nettverket av
dammer å utgjøre et svært viktig og robust leveområde for amfibier. Det ble ikke foretatt nærmere
undersøkelser av dyreliv i dammene i 2019, men det er overveiende sannsynlig at både småsalamander og
storsalamander lever her.

Undersøkelsene i det mer konkrete utbyggingsområdet viste at detinnenfor denne avgrensingen finnes
gammel granskog med forekomster av flere rødlistede arter knyttet til verdifulle gamle granskoger. I
artsdatabanken foreligger mange tidligere registreringer fra området, men da hovedsakelig sentrert i den helt
sørligste delen av naturtypelokaliteten. Norconsults kartlegging viste imidlertid at mange av de samme
artene også var å finne høyere opp og lengere nord i lisiden. Ut fra dette ble det utarbeidet et nytt verdikart
som differensierer de ulike delene av utbyggingsområdet etter naturverdi.

Det foreslåtte utbyggingsarealet vil ikke komme i konflikt med dyrket mark. Skogen i området er en verdifull
ressurs da boniteten i området er stedvis høy, men grunnet vanskelige driftsforhold har bare mindre deler av
skogen i området blitt driftet.
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1 Innledning
Norconsult AS har på oppdrag for Tomtebanken 2 foretatt en kartlegging og vurdering av naturmangfold og
naturressurser i Nøstvedtmarka i Ås kommune. Arbeidet gjennomføres i forbindelse med rullering av Ås
kommunes kommuneplan. Kommunen har i sine retningslinjer tatt til orde for ytterligere fokus på vern av
dyrket mark og grunneier ønsker en vurdering av mulige utbyggingsarealer i LNF-områdene rundt Vinterbro.
Vinterbro er et trafikknutepunkt hvor både E6, E18 og Oslofjordforbindelsen møtes. I dag er de fleste arealer
avsatt til næringsformål i Ås ferdig utbygget. Grunneier har følgelig iverksatt kartleggingene for å se om det
kan være områder innenfor eiendommene (gnr 107/1,105/1,104/1) som kan reguleres til næringsformål ved
rullering av kommuneplanen i 2019.

Norconsults kartlegging har vært todelt: Først ble det gjennomført en oppsummering og gjennomgang av
eksisterende informasjon om naturverdiene i hele Nøstvedtmarka med oversiktsbefaring og supplering av
eksisterende data. Dernest ble det gjennomført en grundigere kartlegging av særlig aktuelle
utbyggingsområder.
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2 Metode
Norconsults kartlegging har vært todelt: Først ble det gjennomført en oppsummering og gjennomgang av
eksisterende informasjon om naturverdiene i hele Nøstvedtmarka med oversiktsbefaring og supplering av
eksisterende data. Dernest ble det gjennomført en grundigere kartlegging av et særlig aktuelt
utbyggingsområde.

Eksisterende informasjon om berggrunn, skogdekke, naturtyper og artsforekomster i planområdet er
innhentet fra offentlige databaser (Nasjonal bergrunnsdatabase/NGU, Naturbase/Miljødirektoratet,
Artskart/Artsdatabanken og Kilden/Nibio)

Feltbefaring i Nøstvedtmarka med spesielt fokus på planområdet ble gjennomført den 27-28.05.2019.
Arbeidet ble gjennomført av Annie Ås Hovind og Torgeir Isdahl. Kartleggingen omfattet identifisering av
naturtypelokaliteter etter DN håndbok 13 samt punktregistreringer av rødlistearter.
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3 Områdebeskrivelse
Nøstvedtmarka er et større naturområde ved Vinterbro, øst for E6 (Figur 1). Området omfatter større
områder med produksjonsskog av gran i ulike aldersklasser samt områder med mindre hogstpåvirket eldre
granskog. Rundt Nøstvedt gård finnes kulturlandskap med åkre, enger, gamle trær og en rekke dammer av
ulik størrelse. Flere grusveier, stier og noen kraftledninger krysser området. Området omfatter et større
pukkverk i øst, vis-a-vis Tusenfryd.
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Figur 1 Kart over utredningsområdet(sort linje).(Området skal også omfatte området navngitt med Furuset Følg
eiendomsgrensen.)
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Berggrunnen i området består hovedsakelig av relativt fattige bergarter som granittisk gneis, glimmergneis
og glimmerskifer. Disse bergartene gir normalt ikke grunnlag for spesielt rik eller artsrik vegetasjon. I sør i
området finnes det en gang av amfibolitt. Dette er en rik bergart som kan gi opphav til en spennende
vegetasjon. Nord i området ligger berggrunnen i dagen, mens det i sørlige deler finnes tykke marine
avsetninger i lavereliggende deler, strandavsetninger og enkelte rygger dannet som randmorener.

Figur 2. Venstre: Berggrunnen i utredningsområdet består av diorittisk til granittisk gneis (rosa), glimmergneis,
glimmerskifer (grønn) samt ganger av monzonitt og rombeporfyr i nord (gammelrød) og en gang av rik amfibolitt (dyprød)
i sør. Dette er overveiende fattige bergarter med unntak av amfibolitt som kan gi en spennende og artsrik vegetasjon.
Høyre: Det er stor variasjon i mengder og opphav for løsmasser. I nord hovedsakelig bart fjell (rosa) og tynne torvdekker
over bart fjell (lys brun). I sør marine avsetninger (blått) og strandavsetninger (lyseblått) og spredte randmorener (grønn).
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4 Naturverdier

4.1 Viktige naturtyper

Innenfor utredningsområdet finnes 9 naturtypelokaliteter som var kjent fra tidligere. Det presiseres at det
ligger flere områder i umiddelbar tilknytning til utredningsområdet, men disse er ikke tatt med i rapporten.

Figur 3. Tidligere registrerte viktige naturtyper etter DN-håndbok 13. Fargene angir svært viktig (rød), viktig (oransje) og
lokalt viktig (gul). Under befaringen ble det påvist at lokalitet 7 har gått tapt.
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Tabell 1. Oversikt over naturtypelokaliteter fra naturbase med oppdatert status basert på feltkartlegging eller studier av
flybilder og hogstkart..
NR Navn Lok.nr Naturtype Verdi Kunnskapsgrunnlag
1 Amundsneset BN00051832 Rik edellauvskog B Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som en

ung lindebestand som skjøttes av grunneier, med
blåveis og fingerstarr. Myrstjerneblom (VU) er
registrert rett sør for lokaliteten i 2011.
Lågurtedellauvskog er rødlistet naturtype (VU). Intakt.
Verifisert på flybilder og felt.

2 Tjuvdalen BN00051833 Rik barskog Tapt En tidligere frodig granskog langs bekken i kløfta og et
stykke ut på hver side, blandet med gråor-dominert
skog. Forekomst av arter som tannrot, trollbær,
myskegras og stortujamose. Hele lokaliteten er i dag
hugget og består av plantefelt i hogstklasse 2.
Verifisert på flybilder og hogstkart.

3 Gjersjøen ved
Ringnestunnelen

BN00051801 Kantkratt C Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som bratt
sør- til vestvendt bergvegg og kantkratt i overgang
mot skog ved Ringnestunnelen. Forekomst av de noe
kalkkrevende artene blodstorkenebb, bergmynte,
putevrimose og krusfellmose. Ingen forekomster av
rødlistet vegetasjon registrert. Intakt. Verifisert på
flybilder.

4 Vest for Fåleslora BN00051831 Rik edellauvskog B Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som alm-
lindeskog i vestvendt skråning, til dels i trang kløft
med mosekledde berg. Hassel og lind dominerer i
tresjiktet, forekomst av blåveis, leddved, trollbær og
tysbast. Ingen forekomster av rødlistet vegetasjon er
registrert. Lågurtedellauvskog er rødlistet naturtype
(VU). Bør rekartlegges. Ikke kartlagt i 2019.

5 Nord for Nøstvedt BN00051834 Gråor-heggeskog C Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som
gråorheggeskog langs bekk i liten nordvendt kløft nord
for gården Nøstvedt. I tresjiktet inngår ask (VU) og
alm (VU). For øvrig nokså ordinær vegetasjon uten
øvrige rødlistearter. Lokaliteten er noe påvirket av
hogst i senere år, men er stort sett intakt. Verifisert på
flybilder.

6 Nøstvet BN00051899 Kantkratt C Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som to
dammer og kantkratt i overgang mellom åker og
barskog. Funn av dragehode (VU) i sørenden av
lokaliteten. Noe er hugget i midten av området.

7 Nord for Vinterbro BN00051830 Rik edellauvskog Tapt En tidligere frodig edeløvskog i liten kløft med bekk og
moserike bergvegger, med myske, blåveis og trollbær
som er bekreftet tapt i 2019. Hele lokaliteten er
hugget. Verifisert i felt.

9 Vest for Stuene BN00051827 Gammel barskog A Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som
relativt rik, gammel granskog, med til dels grove,
rotvelta grantrær, mye hassel, og forekomst av
gammelgranlav. Ingen rødlistet vegetasjon er
registrert. Intakt. Verifisert i felt 2019.

10 Vinterbro BN00051992 Gammel barskog B Lokaliteten ble sist kartlagt i 2004. Rekartlagt i 2019.
Fremdeles intakt og verdifull. Se nærmere om dette
senere i rapporten.
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Nye naturtypelokaliteter

Det ble under kartleggingen i 2019 avgrenset en ny naturtype. Dette var den store forekomsten av
dragehode (VU) som vokser i en grunnlendt skråning ned mot veien rett sør for Nøstvedt gård. Ut fra våre
funn er dette den største og mest vitale bestanden av dragehode i Nøstvedtmarka. Lokaliteten har trolig
tidligere blitt beitet, men opphør av beite har gjort at vegetasjonen gror igjen. Ifølge grunneier drives det årlig
skjøtsel og vegetasjonsrydding på lokaliteten for at bestanden skal bestå og helst utvikle seg. Innenfor
lokaliteten er det også funnet andre rødlistede karplanter som stavklokke (NT) og bakkemaure (NT).

Tabell 2Oversikt over nye lokaliteter i utredningsområdet.

NR Lokalitetsnavn Lok.nr Naturtype Verdi Naturtypebeskrivelse
11 Sør for Nøstvedt gård 11 Naturbeitemark A Den største og mest vitale forekomsten av

dragehode i Nøstvedtmarka.

Figur 4. Den sjeldne og truede arten dragehode (VU) forekommerrikelig langsvegen sør for Nøstvedt gård.

4.2 Fugl og dyreliv

I kulturlandskapet på Nøstvedt er det registrert åkerrikse (CR) som potensielt kan hekke her. Andre
potensielle hekkefugler i tilknytning til kulturlandskapet rundt Nøstvedt gård inkluderer vipe (EN), sanglerke
(VU) og stær (NT), men ingen av disse ble observert under befaring i 2019. Hekkende stokkand ble
observert i dammen sør for Nøstvedt under befaring i mai 2019. I naturtypelokaliteten Vinterbro ble det
registrert hekkende hønsehauk (NT) i 2004 (Naturbase, 2019). Andre rovfugler som ikke står på rødlista har
også potensial for å hekke her, slik som musvåk, spurvehauk, kattugle og spurveugle. Det ble ikke gjort noen
observasjoner av fugl under befaring av dette området, utover musvåk. Andre registrerte rødlistede
fuglearter som inngår i naturtypen inkluderer gulspurv (NT).



Nøstvedtmarka
Verdier knyttet til naturmangfold og naturressurser
Oppdragsnr.: 5191759 Dokumentnr.: 2 Versjon: J02

2020-01-31 | Side 13av 33p:\2019\nøstvedtmarka\endelig rapport 16.01.2020\nøstvedtmarka_naturmangfold og naturressurser_16.01.20.docx

Dyrelivet i Ås kommune er sterkt preget av menneskelig tilstedeværelse som gjør at hjortevilt som rådyr og
elg opptrer hyppig i kulturlandskapet. I perioden 2016-2017 ble det gjennomført kartlegging av elgtrekk i
Follo området (Ås kommune, 2019). Det er registrert et hovedtrekk for vilt i nord-sørgående retning som
berører den nordvestlige delen av utredningsområdet. Dette trekket er under press og er allerede klart
negativt påvirket av utbyggingsprosjekter i området. Trekketsom tidligere gikk sørover på østsiden av E18
blir i stor grad blokkert av utbyggingene av Solberg Øst, mens trekkene som tradisjonelt gikk sørvestover er i
ferd med å bli helt blokkert av utviklingen av handelsområdene og transformatorstasjonen på vestsiden av
E18. Det opprinnelige trekket gikk rett over der transformatorstasjonen ligger i dag. Det går i dag en del dyr
mellom transformatorstasjonen og McDonald, men ved realisering av planene om nytt Maxbo bygg i området
vil trolig også denne beskjedne passasjen blokkeres. Ut over disse større trekksystemene går det i tillegg
flere mindre lokale trekk gjennom Nøstvedtmarka.

Området kan videre utgjøre viktige økologiske funksjonsområder for annet vilt, slik som hjort, rådyr, mår,
røyskatt, grevling, gaupe, rødrev, hare, ekorn, smågnagere, spissmus, flaggermus, pinnsvin, firfisle, stålorm,
hoggorm, buorm, buttsnutefrosk, padde, storsalamander og småsalamander. Det er i tillegg gjort
enkeltobservasjoner av både ulv og gaupe i området.

Det er registrert flere dammer innenfor utredningsområdet, i tillegg til Vassflobekken som renner vest for
planområdet. Kartlegging av amfibiedammer i kommunen ble utført i 2009 v/ Kjell Sandaas og Ås kommune.
Her ble det registrert rødlistede amfibiearter som småsalamander, storsalamander, spissnutefrosk,
buttsnutefrosk og padde. Dammene med tilhørende kantvegetasjon utgjør viktige økologiske
funksjonsområder for både amfibier og insekter samt vandringskorridorer for en rekke arter.

Nye økologiske funksjonsområder

Det ble under kartleggingen i 2019 avgrenset fem nye dammer innenfor utredningsområdet. Dette er
dammer som opprinnelig er anlagt som brannvanndammer. Grunneier holder disse dammene i hevd og i
dag fremstår samtlige som verdifulle. Det ble ikke gjennomført fellefangst eller håving etter amfibier, men ut
fra størrelse og beskaffenhet var begge svært velegnet for amfibier. Det er overveiende sannsynlig at det i
tillegg til frosk og padder også finnes småsalamander i dammene, og det kan ei heller utelukkes at
storsalamander finnes her.

Det er god produksjon av insekter i alle dammene, og særlig dammen ved Elgjartun (12) hadde et yrende
insektliv i og rundt dammen under befaring i juni 2019. Ved dammen ble det observert bemerkelsesverdig
mye vannymfer og øyenstikkere i lufta. I dammen ble det blant annet observert paddetroll, vannymfer,
vannkalver og vannløper. Dammen har en velutviklet kant- og flytvegetasjon med arter som bred dunkjevle,
vassgro, skogsivaks, flaskestarr, mjødurt, bekkeblom og andemat. Det ble observert beitende stokkand ved
befaring i mai 2019, samt flokker av jaktende låvesvale.
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Figur 5. I området rundt Nøstvedt gård finnes det flere dammer i god hevd. Til sammen utgjør disse et robust og verdifullt
leveområde for amfibier.

Tabell 3Oversikt over lokaliteter i utredningsområdet. Dammer markert som ny har ikke tidligere blitt registrert i
naturbase.

NR Lokalitetsnavn Naturtype Verdi Naturtypebeskrivelse
8 Myra (Haretorget) Dam A Tidligere registrert som viktig naturtype. Registrert forekomst

av storsalamander (NT) i 1997.Etablert en ny dam 2014.
Gjenbefart i 2019. Fremdeles godt egnet for amfibier.

12 Elgjartun Ny Dam A Stor fin dam uten fisk. Rikt insektliv og fine varierte kantsoner.
Dyp nok for storsalamander.

13 Vest for Nøstvedt gård Ny Dam A Nyrestaurert dam ute i åpent område. Brukbart med insektliv.
Noe dårlig utviklede kantsoner.

14 Gårdsdam Nøstvedt gård Ny Dam A Stor og fin dam. Grenser til gressplen og skogkant.

15 Lindammen Nøstvedt gård Dam A To dammer som ligger innenfor en tidligere registrert
naturtype. Dammene er i god hevd.
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Figur 6. VedElgjartun (nr. 12) ligger en stor og svært fin dam som trolig er leveområde for flere arter av amfibier. I
dammen finnes i dag et yrende liv av vanninsekter og en relativt rik flora av vannplanter.
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Figur 7. Ved Nøstvedt gård ligger en gårdsdam i tilknytning til gården. Det ligger flere dammer i og rundt Nøstvedt gård
og til sammen utgjør disse et verdifullt kompleks av dammer. Området er antagelig av de mest robuste leveområdene for
amfibier i Ski og Ås.

4.3 Rødlistearter

Det er de siste årene gjennomført omfattende frivillig artskartlegging i utredningsområdet. Mange av funnene
er innenfor lokaliteten Vinterbro (gammel granskog, nr. 10). Under befaring i mai 2019 ble det registrert en
rekke nye forekomster av de nær truede artene rynkeskinn (NT), svartsonekjuke (NT) og rosenkjuke (NT)
innenfor denne lokaliteten.

I områdene rundt Nøstvedt gård er det registrert flere forekomster av den prioriterte arten dragehode (VU).
En større forekomst av dragehode ble bekreftet under befaring i mai 2019. Denne forekomsten ble avgrenset
som en ny viktig naturtype (nr. 11).
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Figur 8. Den rødlistede barksoppen rynkeskinn (NT) ble funnet en rekke steder i gammelskogslokaliteten.

Figur 9. Den rødlistede artenrosenkjuke(NT) ble funnet en rekke steder i gammelskogslokaliteten.
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Figur 10Registrerte forekomster av rødlistearter i utrednings-og planområdet. (gule sirkler = arter i kategori VU, oransje
firkanter = arter i kategori NT).
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5 Jord- og skogbruksressurser
Innenfor utredningsområdet i Nøstvedtmarka er det store arealer med produktiv barskog på overveiende høy
og middels bonitet (Figur 11).

Figur 11. Innenfor utredningsområdet finnes store arealer med produktiv barskog på middels og høy bonitet (NIBIO).
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I Figur 12 vises aldersklasser i skog kartlagt i 2010 i forbindelse med rullering av skogbruksplanene i
ormdået. Her fremstår Nøstvedtmarka som et område med mye eldre og gammel skog. Større
sammenhengende områder med gammel granskog på høy bonitet er ganske sjeldent på Østlandet Store
deler av gammelskogen er hugget senere år.

Figur 12. I kartinnsynene til NIBIO vises et alderskart for skogen i Nøstvedtmarka slik den var i registreringsåret 2010.
(Kilde: NIBIO - Kilden).
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Det er siden 2010 hodt relativt kraftig i hele Nøstvedtmarka og andelen eldre og gammel skog er betydelig
redusert. I Figur 13 er alderskartet for området suplert med en raster over områder som er hugget i senere
år. Kartet er relativt grovt og baserer seg på studier av flyfoto og samtaler med grunneiere i området.

Figur 13. Kart overaldersklasser oppdatert basert på studier av flyfoto og opplysninger fra grunneiere. Områder hugget
etter siste kartlegging er angitt med blå skravur.
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Det er gjennomført Miljøkartlegginger i Skog (MIS) i Nøstvedtmarka, og flere områder ble trukket frem som
verdifulle. Disse lokalitetene har skogbruker pålagt seg selv å ivareta. Områdene har god overlapp med
avgrensningene etter DN-håndbok 13.

Figur 14. Skogbrukets Miljøkartlegging i Skog (MIS) har avgrenset en rekke verdifulle lokaliteter i Nøstvedtmarka som
grunneier erpålagt å ta vare på.
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Det finnes arealer med både fulldyrket mark, overflatedyrket mark og innmarksbeite i Nøstvedtmarka.
Arealene i Ås kommune ligger ved Nøstvedt gård, Stuene og Gårdmannsbråten (Figur 15).

Figur 15. Det finne arealer med både fulldyrket mark, overflatedyrket mark og innmarksbeite i Nøstvedtmarka.
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6 Vurdering av mulig utbyggingsareal
Grunneier har i samarbeid med Øst Plan AS ønsket å se nærmere på et konkret mulig utbyggingsområde i
de bratte lisidene ned mot Vinterdalen og Vinterbro innenfor eiendommene gnr 107/1,105/1,104/1. Dette
området har gode muligheter for veiatkomst, og ligger i tilknytning til Franzefoss steinbrudd og
industriområdene på andre siden av europaveien. Et annet viktig premiss for denne plasseringen er at den i
liten grad fragmenterer eller påvirker de svært verdifulle friluftsområdene inne i Nøstvedtmarka. Det finnes
vel og merke en delvis gjengrodd tidligere merket sti gjennom det foreslåtte området, men bruken av denne
og de bratte og lite tilgjengelige områdene i lisidene ned mot E6/E18 er svært begrenset sett i forhold til
lengre inne i marka.

Derimot er det kjent at man i dette området finner eldre skog som grunnet vanskelige driftsforhold er lite
hogstpåvirket. I gamle data fra naturbase (2004) er store deler av lia merket av som viktig naturtype, men ut
fra mer detaljerte oversikter av artsfunn fra artsdatabanken later verdiene til å være mer konsentrert i mindre
områder innenfor den store figuren (Figur 17). Utbredelsen av rødlistearter har nokså god overlapp med de
områdene av lia som er mindre hogstpåvirket(Figur 16).

Norconsult gjennomførte en kartlegging av området den 27.05.2019 med særlig fokus på rødlistede arter for
å vurdere naturverdiene innenfor hele det foreslåtte planområdet samt oppdatere beskrivelsen av fra før
avgrensede naturtypen som ikke hadde blitt vurdert siden 2004.

Figur 16. Historiske flyfoto over området fra henholdsvis 1988 (venstre) og (2008). Historiske flyfoto vitner om større
hogstpåvirkning i sentrale deler av området.
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6.1 Naturverdier i planområdet

Planområdet overlapper i stor grad med naturtypelokaliteten Vinterbro (BN00051992). Lokaliteten er
registrert som gammel barskog med viktig verdi (B) i Naturbase den 21.10.2004. Beskrivelsen av lokaliteten
ble sist oppdatert av BioFokus i 2006. Følgende beskrivelse fremkommer av Naturbase:

«Storparten av biotopen utgjøres av ulike barskogsutforminger; furudominert bærlyngskog på grunnlendte
partier, blåbærgranskog dekker store areal, og spesielt i de sørlige deler finnes det større partier med
småbregne- og lågurt granskog. Skogalder og påvirkningsgrad varierer en god del. De eldste partiene finnes
sentralt i biotopen, og der også ofte i kombinasjon med velutviklet busksjikt (hassel) og rik bakkevegetasjon.
Generelt er skogområdene i nord yngre/ mindre død ved rike, og stedvis med ganske tette granbestander. I
nedre del av lia i sørvest er det foretatt en rekke mindre flatehogster i ny tid, ofte i små ravinedaler. Enkelte
små ravinedaler er fremdeles intakte. Langs Vassflobekken i vest er detforholdsvis godt utviklet gråor-
heggeskog, stedvis med strutseving. Bekken er sterkt slamforurenset pga anleggsvirksomhet i nærheten. Se
ellers litteraturliste for ytterligere beskrivelser.

Konklusjon: Ganske stort naturskogsområde med god variasjon i vegetasjonstyper. Utpregete gradienter i
fuktighet, rikhet og vegetasjon på små avstander. Tydelig småskalamosaikk i vegetasjonen, ofte indusert av
bergframspring og bergvegger. Store deler av lokaliteten preges av rik, storvokst, grandominert lågurtskog
med innslag av mange forskjellige løvtrær. Påvirkningsgraden er lav til å være et høybonitets, sentralt
beliggende lavlandsområde. Dødvedmengden er stort sett ganske bra, også en del store dimensjoner, men
sterkt nedbrutte læger er underrepresentert. Pga. den høye boniteten og lange vekstsesongen vil skogen
raskt hente seg inn. En del interessante arter ble funnet, deriblant 5 rødlistete. Gammel skog i boreonemoral
sone rundt Oslofjorden er generelt rike insektmiljøer. Dette gjelder sannsynligvis også Vinterbro. Mangel på
en del lavarter som burde forekomme på de gamle løvtrærne (for eksempel lungenever) kan muligens
tilskrives lokal forurensing fra E18 og/eller industri. Lokaliteten har utvilsomt høy regional verdi. Såpass
store, lite påvirkete skogområder på høy bonitet i lavlandet rundt Oslofjorden er sjeldne.»
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Figur 17. Figuren viser dentidligere registrerte naturtypen Vinterbro (BN00051992) som tidligere er vurdert til å være en
viktig naturtype (B) samt funn av rødlistede arter registrert i artsdatabanken.

Vurdering etter kartleggingen i 2019

Naturtypelokaliteten ble gjenbefart av Annie Ås Hovind og Torgeir Isdahl den 27.05.2019 med spesielt fokus
på de delene av området med fåregistrerte forekomster av rødlistearter. Området utgjør et større,
sammenhengende gammelskogsområde (556,4 daa) langs ei vestvendt liside med E18 i vest og en kraftlinje
i øst. Området er videre avgrenset mot jordbruksareal i sør og et pukkverk i nord og forøvrig mot partier med
yngre og mer hogstpåvirket skog. Eksisterende avgrensning vurderes i hovedsak som god, selv om området
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stedvis omfatter mer hogstpåvirket skog, hogstflater og bjørkesuksesjoner etter hogst, spesielt i sentrale
deler.

Berggrunnen i den vestvendte lia er i hovedsak fattig med innslag av rikere bergarter som amfibolitt, dekket
av et stedvis tynt lag med hummus. Den sørlige delen har partier med marine avsetninger. Naturtypen
domineres av eldre blåbær- og svak lågurtgranskog samt furudominert bærlyngskog med innslag av eik i
grunnlendte partier. Edelløvtrær som ask og alm forekommer, spesielt sørøst i lokaliteten. Skrentene sentralt
i lokaliteten har større innslag av lind. I nord gir flere bekkefremspring opphav til stedvis rikere og svakt
kildepåvirket flora, som delvis inngår i en MiS-biotop med rik bakkevegetasjon. Slike rikere partier har
skogsvever, fingerstarr og teiebær i feltsjiktet og hassel i busksjiktet. Det er avgrenset en rekke MiS-biotoper
også lenger sør i lokaliteten.

Selv om området er delvis forringet av hogst i sentrale deler fremstår lokaliteten som relativt intakt, med
sammenhengende eldre skog og stedvis større mengder død ved fra nord til sør. Død ved utgjør substrat for
en rekke rødlistede vedboende sopparter (Tabell 4), samt andre lav- og sopparter knyttet til eldre granskog
(f.eks. kattefotlav, gammelgranlav, bleik vokslav, granrustkjuke og tjærekjuke). Det er registrert totalt 10
rødlistearter innenfor lokaliteten, hvorav fire er sårbare (VU) og seks nær truede (NT) arter. De fleste artene
har flere forekomster innenfor lokaliteten, og de nær truede artene rosenkjuke, rynkeskinn og svartsonekjuke
forekommer spesielt hyppig.

Figur 18. I planområdet finnes et større område med gammel barskog hvor det finnes flere typiske indikatorarter knyttet
til verdifull eldre skog.
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Det ble ikke observert vilt i området under befaring, men det er registrert hekkende hønsehauk (NT) i
området i 2004 (Naturbase, 2019). Området utgjør videre et potensielt hekkeområde for øvrige rovfugler, slik
som musvåk, spurvehauk, kattugle og spurveugle (Ås kommune, 2019). Det er også registrert et hovedtrekk
for vilt og flere lokale trekk gjennom lokaliteten i nordøst-sørøstlig retning (Ås kommune, 2019).

Lokaliteten utgjør et relativt stort sammenhengende naturskogsområde (556,4 daa) sammenlignet med
andre gamle granskoger i Ås kommune som totalt utgjør 662 daa. Det er en god del død ved i området og en
relativt stor andel eldre granskog med forekomst av flere tilknyttede rødlistede sopparter. I tillegg er
lokaliteten et viktig funksjonsområde for vilt med kryssende hoved- og lokaltrekk gjennom lokaliteten. Samlet
vurderes verdien som viktig (B).

Tabell 4Oversikt over rødlistearter registrert i planområdet.

Art Rødlistekategori
Gul snyltekjuke Sårbar (VU)
Klengekjuke Sårbar (VU)
Alm Sårbar (VU)
Ask Sårbar (VU)
Bølgekjuke Nær truet (NT)
Rynkeskinn Nær truet (NT)
Svartsonekjuke Nær truet (NT)
Rosenkjuke Nær truet (NT)
Grankullskorpe Nær truet (NT)
Grønnsko Nær truet (NT)
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Figur 19. I kartet visesalle nye funn av rødlistede arter som store oransje firkanter med hvit omkrets (samtlige av disse
var i kategorien nær truet) og funn av andre indikatorarter for store naturverdier (gul firkant).
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Vurdering av delområder innenfor planområdet

Basert på tidligere registrerte rødlistearter, hogsthistorikkog kartleggingen i 2019 kan planområdet deles inn
i fire delområder etter naturverdier (figur 19). Delområdene med stor verdi (rødt i figuren) utgjør størsteparten
avarealet, og omfatter store deler av naturtypen gammel granskog som er vurdert som viktig (B). Det er
registrert flere forekomster av nær truede (NT) og sårbare (VU) arter knyttet til død ved i disse delområdene.
Delområdet lengst nord i planområdet (gult i figuren) har innslag av eldre granskog, men er noe mer
hogstpåvirket. Grunnet mindre areal og ingen registrerte forekomster av rødlistede arter gis dette delområdet
middels verdi. Delområdetmed liten verdi (turkis) er preget av hogst og omfatter yngre skog. Dette området
har likevel en viss funksjon da det knytter sammen områdene av større verdi. Eventuelle tiltak vil imidlertid
medføre mindre tap av naturverdier i dette området.

Figur 20Kart over planområdet med delområder med stor verdi (rødt), middels verdi (gult) og liten verdi (turkis) og
registrerte rødlistearter (gule sirkler = arter i kategori VU, oransje firkanter = arter i kategori NT).
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6.2 Naturressurser i planområdet

Det foreslåtte planområdet vil i praksis ikke komme i berøring med landbruksområdene i Vinterdalen eller
Gårdmannsbråten. Det forventes følgelig ingen konflikt med jordbruksverdier.

Figur 21. Planområdet vil justeres slik at det ikke kommer i berøring med jordene i Vinterdalen og Gårdmannsbråten.
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Store deler av planområdet består av produktiv barskog på middels og høy bonitet. Deler av området er
hugget i senere år, men da driftsforholdene i det meste av området er vanskelige står det mye hogstmoden
skog i området.

Figur 22. Store deler av planområdet består av produktiv barskog på middels og høy bonitet. Særlig i bratte,
utilgjengelige områder med vanskelige driftsforhold står det mye eldre skog.
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SAMMENDRAG
Det er gjort en vurdering av adkomstveg til næringsområde ved Vinterbro ut fra geometriske krav i
henhold til N100 Veg-og gateutforming.

Det vil la seg gjøre å føre fram en veg innenfor stigningskravet på 6 %, men det er behov for
bearbeiding av linja med tanke horisontalkurvatur og optimalisering av skjøringer og fylinger. Vegen
bør ha en vegbredde 7,5 m og fartsgrense 50 km/t, men dette stiller krav om 1,5 m trafikkskille
mellom veg og langsgående gang-og sykkelveg.

1. GEOMETRISKE KRAV
N100 Veg-og gateutformings kapittel B.7 omtaler atkomster til næringsområder som bør ha
fartsgrense 40 eller 50 km/t og tverrprofil som vist under:
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Andre relevante geometriske krav er:

• Maksimal stigning 6 %
• Minimum resulterende fall 2 %
• Fri sikt minimum stoppsikt.
• I kryss og avkjørsler er stoppsikt satt til 30 m ved fartsgrense 40 km/t og 45 m ved

fartsgrense 50 km/t.
• Minste horisontalkurveradius 40 m ved fartsgrense 40 km/t og 60m ved fartsgrense 50 km/t.
• Minste lavbrekkskurveradius 150 m ved fartsgrense 40 km/t og 400m ved fartsgrense 50

km/t.
• Breddeutvidelse for horisontalkurver med radius under 500 m vurderes.
• Krav til fri høyde 4,50 m
• Gater bør ha belysning.

Krav til gang-og sykkelveg

• Minste avstand mellom veg og gang-og sykkelveg er 1,5 m når fartsgrensa er 50 km/t. For 40
km/t eller lavere stilles ingen avstandskrav.

• Stigningskrav for stigninger lenger enn 100 m utenfor sentrumsområder er 5 %.
• Minste resulterende fall bør være 2 %.
• Stoppsiktkrav (ved stigningsgrad 5 %) er 50 m dersom strekningen defineres som utenfor by.



NOTAT

side3 av 4

2. VURDERING AV FORSLÅTT TRASÉ

På grunn av lite sideaktivitet før vegen kommer opp til næringsområdet, legges fartsgrense 50 km/t
til grunn for vurderingene. Vurderingene er basert på forelagt materiale fra Sketchup-modell, og det
er ikke gjort egne linjesøk.

Av samme grunn og med antakelig lite gang-og sykkeltrafikk foreslås det at tverrprofil vist i N100s
figur B.16 med vegbredde 7,5 m benyttes, men at det også etableres en gang-og sykkelveg langs
vegen.
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Strekningen fra bunn til næringsområdet er omtrent 1800 m lang og forserer 100 høydemeter. Dette
gir en gjennomsnittlig stigning på 5,6 %, som vil være innenfor maksimalkravet.

Horisontalkurveradiusen er vurdert der hvor vegen har større retningsendringer, og ser til å kunne
tilfredsstilles nærmest næringsområdet, mens det lenger ned (nord) er behov for bearbeiding for å
tilfredsstille krav. Det kan gi større fyllinger her.

Øvrige geometriske krav er ikke vurdert, men forutsettes tilfredsstilt.

Området er sidebratt og vegen vil trolig gi betydelige skjæringer og fyllinger. Omfanget av løsmasser
og fjell må undersøkes, og en veglinje må optimaliseres med tanke på skjæringer og fyllinger.

Antall gående og syklende antas somlavt (<15 gående eller syklende pr time), og gang-og sykkelveg
kan anlegges med bredde 2,5 m eksklusiv skuldre. Dersom det ikke lykkes å finne en slakere veglinje,
må stigningskravet på 5% fravikes.
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SAMMENDRAG
Ås kommune har varslet oppstart av planarbeid med rullering av kommuneplanen og sendt på høring
forslag til planprogram. Som del av varsel om oppstart inviteres grunneiere og andre aktører til å gi
konkrete arealbruksinnspill til ny kommuneplan.

Asplan Viak fremmer på vegne av forslagstiller Tomtebanken 2 AS innspill til kommuneplanens
arealdel om arealbruksendring for å utvide Vinterbro næringspark. Næringsparken foreslås utvidet
ved etablering av næringsformål på østsiden av E18, på Nordbyåsen sør for Franzefoss pukkverk. Det
antas at området kan være svært attraktivt for etablering av virksomheter innen
næringsmiddelindustri, lager, logistikk og annen småindustri. Arealet er i gjeldende kommunedelplan
disponert til LNF-område med særskilt angitte hensyn.

Hurtigfakta om området:

Gbnr. 104/1, 105/1, 107/1,
107/573

Forslagsstiller Tomtebanken 2 AS, Skjæret
9A, 1390 Vollen

Dagens arealbruk LNF- område, ubebygd.

Områdets størrelse
(daa.)

559

Arealformål i gjeldende
kommuneplan

LNF-a

Hensynssone i gjeldende
kommuneplan

H560_1 (bevaring naturmiljø)

Avgrenset av fareområde
Høyspent (H370)

Ønsket arealformål Næringsbebyggelse

Forslagstiller vurderer at innspillet er i samsvar med overordnede føringer og retningslinjer for
plassering av næringsvirksomhet, og både regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus og
Ås kommune peker på Vinterbro som et område som er ønsket videreutviklet som regionalt
næringsområde. Det er få arealbruksinteresser knyttet til området i dag ut over skogbruksinteresser.
Området er lite brukt til friluftsliv, men inngår i et større friluftsområde «Nøstvetmarka». Natur og
miljøverdier knyttet til området er særlig knyttet til naturmangfold.

Nedenfor gir forslagstiller sin vurdering av de hovedtemaer som kommunen skal utrede i sin
konsekvensutredning av arealinnspill. Vurderingen gis som en «trafikklysvurdering», der:

grønt indikerer at innspillet i stor grad er i samsvar med overordnede samfunnsmål, eller har
positive eller ingen/små negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet
gult indikerer at innspillet i noen grad går på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det
er middels negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet
rødt indikerer at innspillet går klart på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det er
store negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet

Figur 0-1 Avgrensning av innspillsområdet.
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Vurderingstema Kommentar

Kommunens langsiktige arealstrategi Kommunen ber i sin langsiktige arealstrategi om
innspill til fortetting i eksisterende næringsområder og
nye arealer til næringsformål i tilknytning til
eksisterende næringsformål og i tilknytning til
motorveiene

Lokalisering og transport Området har atkomst direkte til E18 i Vinterbrokrysset
både i dagens situasjon og i framtidig situasjon.
Området oppfyller i stor grad lokaliseringskriterier for
denne type virksomhet i statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, samt
regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.
I Vinterbroområdet møtes E-18, E-6 og E134
(Oslofjordforbindelsen), dette fremhever Vinterbro
som et meget attraktivt knutepunkt for
bedriftsetableringer.

Natur, landbruk, friluftsliv- og
kulturverdier

Området har mye gammel barskog, med
verdivurdering naturtype B (viktig). Det er registrert
rødlistede arter særlig knyttet til gammel barskog.
Deler av natyrtypelokalitet berøres ikke. Forslagstiller
har gjennomført naturregistreringer, og det er godt
kunnskapsgrunnlag.

Området har skog med middels til høy bonitet. Mye av
skogen er hogstmoden. Jordbruksarealer berøres ikke,
eller i svært liten grad.

Del av Nøstvetmarka, som er kartlagt som
friluftsområde. Området har begrenset tilgjengelig og
har generelt liten bruk som friluftslivsområde
sammenlignet med andre deler av Nøstvetmarka.
Deler av området er støyutsatt.

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljø
innenfor området.

Miljø Deler av området ligger i støysone fra E18. Innspillet
innebærer ikke etablering av bebyggelse med
støyømfintlig bruksformål eller bruksformål som er
følsomt for luftforurensning, og det er heller ikke
bebyggelse som forventes å være utsatt for eventuell
støy fra området. Det er ikke registrert
grunnforurensning. Vassflobekken har svært dårlig
økologisk tilstand. Løsninger for vannhåndtering må
vurderes i senere planfase.

Klima Innspillet er i samsvar med overordnede føringer for
lokalisering av denne type virksomhet, og området er
gunstig lokalisert i forhold til næringstransport. Dette
legges til grunn for vurdering av klimavirkninger.
Arealbruksendring fra skog til bebygd areal medfører
klimagassutslipp, men dette må sees i sammenheng
med lokalisering og den videre utviklingen av et tiltak
innenfor området. Omfang av utslipp er usikkert.
Utslipp fra materialbruk og energi er i liten grad
knyttet til lokaliseringen, og er ikke vektlagt her.



side6 av33

Infrastruktur Utbygging av området genererer ikke behov for ny
sosial infrastruktur.

Det er eksisterende kommunalteknisk infrastruktur i
Vinterdalen. Det antas at eksisterende
kommunalteknisk infrastruktur har kapasitet til å
forsyne området, men påkoblingspunkt er ikke
vurdert.

Risiko- og sårbarhet Ut fra registreringer er det ikke vurdert at det er
risikoforhold med uakseptabel risiko. Tiltak knyttet til
knyttet til flom, avrenning, samt registrerte hensyn i
området bør vurderes ved planlegging av tiltak i neste
planfase. Risiko- og sårbarhetsanalyse forutsatt
gjennomført da i denne forbindelse.

Figur 0-2: Oversiktsbilde som viser mulig utnyttelse og utforming av næringsareal i det foreslåtte området.
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1. BESKRIVELSE AV OMRÅDET – DAGENS SITUASJON

1.1.Beliggenhet og landskap

Nordbyåsen er åsen som ligger på østsiden av E18, øst og sørøst for Vinterbrokrysset.

Åsen er avgrenset i nord av Vinterdalen, som er en markert dal som går øst-vest gjennom landskapet.
Rett nord for Vinterdalen ligger Franzefoss pukkverk. Hele åsen er kledt med barskog.

Området ligger under marin grense. NGU sine løsmassekart angir i hovedsak tynt løsmassedekke i
form av breavsetninger over fjell. I Vinterdalen oglangs Vassflobekken forekommer marine
leiravsetninger.

Over Nordbyåsen går det en større kraftgate med høyspent overføringsledninger. Kraftgata er ca. 80
meter bred, og utgjør et skille mellom den markertevestvendte åsen, og et mer småkupert område
mot øst.

Terrenget stiger fra ca. kote 53 nederst i Vinterdalen til ca. kote 97 øverst i Vinterdalen (Haretorvet).
Høyeste punkt på Nordbyåsen ligger på ca. kote 174 og ligger rett øst for området, i kraftgata over
åsen. Fra dette området faller terrenget mot vest, først relativt slakt, siden brattere ned mot
Vassflobekken som renner nordover på østsiden av E18. Vassflobekken renner ut i Gjersjøen. Det er
etablert atkomst til området fra Vinterbrokrysset med avkjøringsrampe til pukkverket og Vinterdalen.

Figur 1-1 Flyfoto over området.
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1.2.Planstatus

Kommuneplanens arealdel 2015-2027

Arealet er i dag i sin helhet avsatt til LNFR-a: «Areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og
gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert på gårdensressursgrunnlag».

I tilknytning til området er det i kommuneplanen angitt følgende hensynssoner:

H130: Byggeforbud rundt vei, bane og flyplass: Det er fastsatt byggeforbudssone ved E18.
Detaljering vedrørende byggeforbudssone avklares nærmere ved utarbeidelse av
reguleringsplaner.
H370: Faresone høyspenningsanlegg: Arealinnspillet er avgrenset i øst av gjeldende faresone
høyspenningsanlegg
H560: Bevaring naturmiljø: Hele det aktuelle området er avsatt til hensynssone bevaring
naturmiljø.

Figur 1-2: Utsnitt av kommuneplanens arealdel 2015-2027. Omriss av arealinnspill næring vist med blått.

Reguleringsplaner

Området er i dag uregulert. Tilgrensende reguleringsplaner er:

Reguleringsplan for Pukkverk ved Vinterbro (2010), planID 235
E18 Ås kommunegrense – Vinterbro (2016), planID 286
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Figur 1-3 Gjeldende regulering i området.
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2. UTVIDELSE AV VINTERBRO NÆRINGSPARK - AREALINNSPILL
Tomtebanken 2 AS fremmer innspill til kommuneplanens arealdel om arealbruksendring for å utvide
Vinterbro næringspark med etablering øst for E18. Næringsparken foreslås utvidet ved etablering av
næringsformål på østsiden av E18, på Nordbyåsen sørfor Franzefoss pukkverk.

Innspillet omfatter et totalt areal på ca. 559 dekar, og inkluderer deler av eiendommene gbnr. 104/1,
105/1, 107/1 og 107/573.

Arealet er i gjeldende kommuneplan disponert til LNF-område med særskilt angitte hensyn (bevaring
naturmiljø, faresone høyspent, byggeforbudssone vei).

Området er avgrenset i øst av høyspentlinjer over Nordbyåsen.

Det ønskes tilrettelagt for at virksomheter innenfor næringsmiddelindustri, lager, logistikk og
småindustri/verksted kan etableres innenfor området.

Figur 2-1 Forslag til disponering av område til Næringsformål. Arealet innebærer en utvidelse av Vinterbro
næringspark på østsiden av E18.
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Veiatkomst og interne veier

Området kan tilknyttes offentlig vegnett direkte på E6 og E18 i Vinterbrokrysset, både i dagens
situasjon og i planlagt framtidig situasjon.

Det er gjort en tidligfase vurdering av veitrasé for å betjene næringsområdet som viser at kjørevei
kan tilfredsstille geometriske krav i Statens vegvesen sin håndbok N100 for atkomstvei til
næringsområde. Dette er nærmere vurdert i vedlegg IV. Veitrasé må vurderes nærmere og
optimaliseres i senere planfase.

Internvei foreslås etablert delvis opp Vinterdalen, for så å svinge sørover for å betjene
næringsområdene. En alternativ veitrasé som følger Vinterdalen helt opp mot høyspentlinjene over
Nordbyåsen vil trolig innebære at deler av veilinja delvis må krysse under høyspenttrasé over
Nordbyåsen for å vinne tilstrekkelig høyde for å betjene næringsområdene. Deler av veitraséen som
er illustrert ligger da utenfor foreslått areal til næringsformål. En optimalisering av denne traséen bør
vurderes i senere planfase.

Opparbeidelse av næringsareal

Det er utarbeidet en illustrasjon av mulige næringsarealer innenfor området. Illustrasjonen viser
tomteopparbeidelse i en terrassert struktur for å ta opp høydeforskjeller innenfor området.
Tomtearrondering og tomtestørrelser må vurderes nærmere i senere planfase.

Figur 2-2 Illustrasjon av mulig opparbeidelse av området. Rema 1000 sitt lager på Vinterbro næringspark i
forgrunnen.
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Figur 2-3 Illustrasjon av mulig opparbeidelse av området. Franzefoss pukkverk i forgrunnen.

Lokalisering og transport

Avstand til Ås stasjon (kommunesenter): 11,5 km/14 med bil. 1 t 20 min kollektivt (buss)

Nærhet til gang-/ og sykkelveier: Det er umiddelbar nærhet til gang-/sykkelvei fra rampe av/på
E18/E6, som gir tilgang til sykkelrute nordover langs E6, og sykkelrute vestover langs Nessetveien.

Nærhet til kollektivtilbud: Nærmeste bussholdeplass er ca. 400 meters gangavstand fra nordvestre
del av arealinnspillets avgrensning.

Veinett: Området ligger inntil E18 og E6 ved Vinterbrokrysset, og har derfor svært god tilgang til
stamveinettet i tillegg til fylkesveier og kommunale veier.

Figur 2-4: Flyfoto som illustrerer tilgjengeligheten til området.
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3. OVERORDNEDE FØRINGER FOR AREALBRUK

3.1.Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Planretningslinjene omtaler i prinsippet all arealplanlegging, men særlig to punkter i retningslinjene
anses å være relevante for arealinnspillet:

4.6 «Effektiv og sikker trafikkavvikling og god framkommelighet for næringstransport må
vektlegges i planleggingen. Virksomheter for godstransport bør lokaliseres med god
tilgjengelighet til jernbane, havn eller hovedvegnett.»

6.1 «Kommuner, fylkeskommuner og statlige myndigheter må samarbeide om planleggingen for
å sikre samordning av utbyggingsmønster og transportsystem. Regionalt planforum bør brukes
aktivt.»

Punkt 4.6 er direkte relevant, med hensyn til at foreslått areal for næringsutvikling er plassert like
inntil hovedveinettet. Punkt 6.1. understreker behovet av regional samordning av planleggingen, som
underbygger betydningen av Regional plan for Oslo og Akershus, som omtalt under.

3.2.Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015)

Vinterbro er i den regionale areal- og transportplanen omtalt under arealbruksstrategi A6: «Utvikle
terminalområder og regionale næringsområder for godsog logistikk utenfor byene». Vinterbro er
utpekt som «Regionalt næringsområde for gods og logistikk» i retningslinje R12, som sier følgende:

«I terminalområder og regionale næringsområder som er definert i den regionale planen, legges
det til rette for større logistikk-, lager- og industrivirksomheter. Handel og andre besøksrettede
virksomheter tillates ikke i disse områdene.»

Figur 3-1: Kartillustrasjon hentet fra Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.
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Den regionale planen vektlegger prinsippet om «rettvirksomhet på rett sted». Det heter at:
Arealkrevende virksomheter bør ha nærhet til hovedvegnettet. Kan ha lavere arealutnyttelse, mindre
sentral beliggenhet, lav kollektivtilgjengelighet, færre innbyggere i gå- og sykkelavstand og god
parkeringsdekning med bil …. Større logistikk-, lager- og industrivirksomheter er en del av det
regionale godstransportsystemet, og bør derfor samordnes regionalt i terminalområder og regionale
næringsområder.

I den regionale planen heter det videre at: «… områdene på kartet (se fig. 3.1) er eksisterende
områder som bør videreutvikles, særlig med tanke på mer effektiv arealbruk. For næringsområder
med gunstig beliggenhet eller utviklingspotensial, kan det la vernehensyn vike, forutsatt tilstrekkelig
høy utnyttelse.»

Arealinnspillet vurderes å være i tråd med regional plan.

3.3.Planprogram for rullering av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel

I planprogrammet som er på høring i forbindelse med rullering av kommuneplanens arealdel, er Ås’
kommunes langsiktige arealstrategi lagt til grunn for behandling av arealinnspill.

Langsiktig arealstrategi for Ås kommune omtaler følgende tre kriterier som grunnlag for innspill til
næringsområder:

Fortetting i eksisterende næringsområder
Nye arealer til næringsformål i tilknytning til eksisterende næringsområder
Nye arealer til næringsformål i tilknytning til motorveiene

Arealinnspillet er i tråd med kommunens langsiktige arealstrategi i planprogrammet.
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4. REGISTRERINGER INNENFOR OMRÅDET

4.1.Kulturminner og kulturlandskap

Det er ikke registrert kulturminner og kulturlandskap innenfor området.

4.2.Naturmangfold

I tillegg til innhenting av eksisterende opplysninger fra naturbase og artskart, er det i 2019 foretatt
feltbefaring i Nøstvetmarka. Registreringene er oppsummert i rapporten «Verdier knyttet til
mangfold og ressurser» (Norconsult, 2019), se vedlegg III. Rapporten gir en gjennomgang av
registrerte rødlistearter, naturverdier og skogtilstand innenfor området.

Innenfor området som ble vurdert som mulig utbyggingsareal i denne rapporten, er det registrert
totalt 10 rødlistearter, hvorav fire er sårbare (VU) og seks er nær truede (NT) arter. Artene er i
hovedsak er knyttet til død ved og eldre granskog med tilknyttede rødlistede sopparter. Store deler
av området ligger innenfor tidligere registrert naturtype med gammel granskog (verdisatt B etter DN-
håndbok 13).

Arter som er oppført på rødlista som nært truet (NT) regnes ikke som truede arter, men er oppført
fordi det er vurdert at de kan bli truet. Av de rødlistede artene innenfor området er seks arter
vurdert som nær truet. Ved feltbefaring i 2019 var alle funnene av rødlistede arter i denne
kategorien.

Figur 4-1 Oversikt over nær truede arter (venstre bilde) og truede arter (høyre) som er registrert i området.
Registreringene er markert med gule/oransje firkanter og prikker. Grønn skravering viser registrert område
med viktig naturtype gammel barskog.

Ned mot Vassflobekken er det ved tidligere feltregistreringer funnet arter som er sårbare og sterkt
truede, og som regnes som art som er truet av utryddelse iht. rødlistas artsklassifisering. Disse ligger i
hovedsak utenfor området som er omfattet av arealinnspillet, eller i randsonen i de laveste delene av
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området. I artskart er det våren 2020 lagt inn registreringer av de sterkt truede artene flammekjuke,
rosenjodskinn og pastellkjuke i områdene helt ned mot Vassflobekken. Registreringene berører i liten
grad område som forelås disponert til næringsformål.

Utvalgte naturtyper: Ingen registrerte

Naturtyper etter DNs håndbøker

Det er registrert én naturtype med verdig «Viktig», med følgende registrert info:

ID BN00051992

Naturtype Gammel barskog

Utforming Gammel granskog

Verdi Viktig

Utvalgt naturtype -

Registreringsdato 21.10.2004

Små- og storvilts trekkruter

På follokart er det angitt «viktig trekkvei for klovdyr» (hjortevilt) sør-nord gjennom området.

Figur 4-2 Registrert trekkrute for storvilt. Kilde: www.kommunekart.com.

I senere planfase må det eventuelt gjøres nærmere vurderinger av naturverdiene og eventuelle
konsekvenser og avbøtende tiltak for disse.
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4.3.Vannmiljø

Det renner en tilløpsbekk (Vassflobekken) til Gjersjøen mellom avgrensningen av arealinnspillet og
E18, som vist i Figur 4-. Bekken er registrert med «Svært dårlig vanntilstand», i Vann-nett, basert på
økologisk tilstand. Det er ikke tydelig om registreringen faktisk gjelder denne bekken spesifikt, da det
er opplyst i at «vannforekomsten består av mange separate bekker. Det tas bare prøver i noen av
dem. Klassifiseringen er basert på tilstanden i målte bekker.»

Forholdet til vannmiljøet må vurderes nærmere i detvidere planarbeidet.

4.4.Nærmiljø og friluftsliv

Området er registrert som del av Nøstvetmarka, og er definert som «Stort turområde med
tilrettelegging» i Naturbase. Kart over tur- og friluftsruter viser imidlertid at det ikke er noen
tilrettelagte ruter gjennom området, men at disse befinner seg øst for høyspentlinja.

Registreringer i Strava (treningsprogram som registrerer treningsaktivitet) indikerer at det er en del
personer som benytter traktorveien i Vinterdalen som turløype/til trening. Videre er det et stisystem
under kraftgata som nyttes. Det er få stier innenfor området, og disse har begrenset bruk til
treningsaktivitet.

Figur 4-4 Tur- og friluftsruter i nærområdet.
Kilde: www.miljostatus.no.

Figur 4-3 Registreringer fra Strava gir et inntrykk
av dagens ferdsel innenfor området. Kraftig lilla
farge angir mange registreringer. Kilde:
www.strava.com.
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4.5.Landbruk

Området utgjør en del av Nøstvetmarka som er et aktivt skogbruksområde i Ås og Nordre Follo
kommuner. Nordbyåsen er ubebygd produktiv skogsmark med middels til høg produksjonsevne på
skogen. Skogen er for en stor del hogstmoden (gammel skog – hogstklasse 5), mens deler av området
er skog i hogstklasse 3 og 4.

Det foreslåtte utbyggingsarealet vil ikke komme i konflikt med dyrket mark. Skogen i området er en
verdifull ressurs med høy bonitet (Norconsult, 2019), men grunnet vanskelige driftsforhold (terreng)
har bare mindre deler av skogen i området blitt driftet. Deler av arealet har hogstrestriksjoner
gjennom skogbrukets miljøkartlegginger.

Det er ikke registrert dyrka mark/matjord innenfor avgrensningen.

4.6.Støy

Deler av området omfattes av rød og gul støysone, med E18/E6 som primærstøykilde.

Figur 4-5: Støysonekart. Kilde: www.kommunekart.com.

Næringsbebyggelse er ikke definert som støyømfintlig, og veitrafikkstøyen anses ikke å være til
hinder for arealinnspillet.

4.7. Risiko og sårbarhet

Flom og overvann

I NVEs flomsone-/aktsomhetskart er det registrert følgende aktsomhetssone for 500-årsflom:
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Figur 4-6: Flomsonekart. Kilde: www.kommunekart.com

Arealinnspillet overlapper kun mindre deler av aktsomhetssonen helt sør i innspillsområdet.
Forholdet til flom antas ikke å være en utfordring, men forutsettes vurdert i senere planfase.

Grunnforhold og rasfare

I kommunekarts karttema Samfunnssikkerhet:
Skred/flom/steinsprang, er det registrert at omtrent
halvparten av det innspilte området er kartlagt i henhold til
dette temaet. Det er ikke registrert fare for steinsprang eller
kvikkleire innenfor avgrensningen av innspillet, men helt i
nordre randsone av avgrensningen finner vi registrerte
punkter for «utløpsområde snøskred», som sannsynligvis er en
automatisk generert aktsomhetssone som følge av bratt
terreng på nedsiden av bruddkanten av eksisterende pukkverk.

Trafikksikkerhet – registrerte ulykkespunkt

Det er i nasjonal vegdatabank registrert ca. 20 trafikkulykker i, eller i umiddelbar tilknytning til,
Vinterbrokrysset i tiårsperioden 1.1.2010-1.1.2020:

Figur 4-7: Kart over
aktsomhetsområder kvikkleire,
steinsprang og snøskred. Kilde:
www.kommunekart.com.



side20 av33

Figur 4-8: Kart som viser trafikkulykker i perioden 2010-2020, sortert etter skadegrad. Kilde: www.vegkart.no.

Området har svært stor trafikk og et komplisert kjøremønster. Vinterbrokrysset planlegges bygd om.
Ulykker er registrert langs overordnet vegnett hvor det forutsettes gjennomført egne
risikovurderinger for veitrafikken

Høyspentledninger

Det går en trasé av flere høyspentledninger øst for innspillsområdet. Traseen inneholder både
Sentralnett, regionalnett og distribusjonsnett.

Arealinnspillet er avgrenset av faresonen for høyspentlinjene.

Figur 4-9: Oversikt over utbygd nettanlegg. Kilde: www.atlas.nve.no.

Radon

Området for arealinnspillet er kartlagt med hensyn til Radon. Det er registrert verdien «moderat til
lav» aktsomhetsgrad i hele området.
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5. KLIMAVIRKNINGER; LOKALISERING OG AREALENDRING
Vurdering av bidrag til klimavirkninger på dette plannivået omfatter først og fremst identifisering av
om området eller tiltaket er utsatt for virkninger av klimaendring, samt å vurdere om lokalisering og
arealbruksendringer medfører uheldige klimavirkninger.

Vurdering av bidrag til klimavirkninger fra selve tiltaket (dvs. bla. virkninger av materialbruk og
energibruk til bygging og drift) må først og fremstgjøres i senere fase, da det i kommuneplanfasen
ikke foreligger et konkret tiltak å vurdere, samt at utslipp fra bygging og drift i mindre grad er knyttet
til lokaliseringen av tiltaket.

5.1.Klimatilpasning

Virkninger av klimaendringer omfatter blant annet økt nedbørintensitet, høyere middeltemperatur
og endringer i havnivå. Det er ikke særskilte trekkved området eller det foreslåtte
arealbruksformålet som gjør innspillet sensitivt for klimaendringer. Området er ikke flomutsatt. I
senere planfase må særlig dimensjonering av anlegg for vannhåndtering vurderes opp mot
forventede klimavirkninger.

5.2.Klimagassutslipp

Miljødirektoratet har utarbeidet egne retningslinjer for klimavennlig planlegging, som i stor grad
peker på viktigheten av kommunal og regional planlegging som instrument for klimavennlig
utbygging.

Valg av utbyggingsstruktur i arealplanleggingen vil ha stor betydning for det totale klimafotavtrykket
som gjøres gjennom arealbruksdisposisjoner i kommuneplanen. Lokalisering av virksomheter (både i
et regionalt perspektiv og et lokalt perspektiv), omdisponering til annet arealformål og
transportvirkninger av arealbruksendringen er forhold som vurderes som sentrale.

Overordnet lokalisering

Forslagstiller legger til grunn at innspillet er i samsvar med regionale føringer for plassering av
næringsarealer (Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus), og at disse føringene
baseres på blant annet vurdering av klimapåvirkninger av utbyggingsmønster og transport.

Planprogrammet for kommuneplanen bygger på prinsipper fra den regionale planen. På denne
bakgrunn ber kommunen om innspill til fortetting ogutvidelse av næringsområder i Vinterbro-
området. I planarbeidet vektlegger kommunen at lokalisering skal skje etter ABC-prinsippet, og at
dette er viktig blant annet for å redusere transportarbeid.

Flere store lagerbedrifter har i senere år vært i flytte/omlokaliseringsprosesser, og i den forbindelse
er det gjort utredninger om hva dette innebærer av økt/redusert transportarbeid (kjørte vognkm), og
utslipp av klimagasser. Ulike lokaliseringsalternativer omkring Oslo er blitt vurdert, og
hovedkonklusjonen fra disse undersøkelsene er at avstanden fra Oslo/Alnabru betyr mye, og at
lokalisering nord for Oslo gir langt større samlet transportarbeid enn for en lokalisering sør for Oslo.

Virkninger av arealbruksendring

Arealet som er omfattet av innspillet endrer arealformål fra skog til byggeområde. Hvor mye av dette
arealet som omdisponeres til byggeområde eller annet lignende reguleringsformål avklares i senere
planfase. Omdisponering og påfølgende nedbygging avnaturområder og landbruksområder
medfører utslipp av karbon og reduserer potensielt framtidig opptak av karbon på arealet.
Nedbygging av myr og skog medfører høyere CO2-utslipp enn nedbygging av landbruksmark.
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Bevaring av vegetasjon og markdekke innenfor byggeområdet reduserer utslipp, og fokus på dette i
senere planfase reduserer CO2-utslippene

Kommunen har i sin henvisning til kunnskapsgrunnlag vist til miljødirektoratets kalkulator for
beregning av klimagassutslipp som følge av arealbruksendring, og det er derfor gjennomført en
beregning i denne kalkulatoren. Det er lagt til grunn at 300 dekar skogareal bygges ned. I henhold til
kalkulatoren medfører utslipp/redusert opptak fra arealbruksendringer ca. 11 000 tonn CO2-
ekvivalenter i et 20- års perspektiv, dvs. ca. 550 tonn/år. Beregningen, samt forutsetninger for
beregningen, er gjengitt i vedlegg II.

Virkninger av arealbruksendring vs. andre utslippsfaktorer

Et tiltaks potensiale for å generere utslipp som kan bidra til klimapåvirkning består av flere faktorer
som delvis må vurderes på ulike stadier i planleggingen. Faktorer som medfører utslipp er blant
annet arealbruksendring, materialbruk, energibruk og transport, og omfatter både bygging og drift.
For å planlegge klimavennlig er det viktig å gjøre bevisste og kunnskapsbaserte valg i hele
planleggingskjeden og ved gjennomføring av tiltak fra regional plan til byggesak. Konkrete
utslippsvurderinger fra energi- og materialbruk vurderes normalt på tiltaksnivå, altså i forbindelse
med detaljregulering av området.

For å sette de beregnede utslippene knyttet til arealbruksendring inn i et perspektiv, er det nyttig å
se hvor stor andel dette kan utgjøre sett opp mot gjennomføring av en utbygging, inkludert drift i et
20-års perspektiv. Det er derfor gjort en grov beregning av dette basert på en antagelse om type
virksomhet (lett industri) og omfang av bebyggelse (100 000 m² BRA). Beregningen viser at
arealbruksendringen er beregnet til å stå for 12% av totale utslipp, energibruk 61% og materialbruk
26%, se vedlegg II for forutsetninger. Tallene må ansees som en indikasjon på hvor stor betydning
ulike utslippsfaktorer har.

Transporten som genereres til- og fra området har nær sammenheng med lokalisering og
arealformål. Området ansees egnet til en type næringsvirksomhet som i mindre grad henvender seg
til et privatmarked, er mindre arbeidsplassintensiv, og som genererer en del næringstrafikk.
Lokalisering av området har derfor stor betydning for de samlede utslippene fra trafikk, se ovenfor
under lokalisering. Det er ønsket at denne typer næringsområder lokaliseres ved knutepunkt for
transport, langs hovedtransportakser og nær befolkningssentra. Dette er med på å redusere
transportbehov og utslipp. Ofte er utslippene fra transport like store eller større enn utslippene fra
energibruk når det kommer til klimagassutslipp. Utslipp fra transport er ikke mulig å beregne i denne
planfasen.
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6. FORSLAGSTILLERS VURDERING
Forslagstiller har ikke gjennomført en fullstendig vurdering av tiltakets virkninger, da kommunen skal
gjøre dette. Forslagstiller har belyst forhold som vurderes viktige å dokumentere på dette planstadiet.
Det er også gitt en oppsummering av virkninger iht. kommunes vurderingsskjema slik forslagstiller
vurderer virkninger av arealbruksendringen som foreslås.

Forslagstiller har innhentet nytt kunnskapsgrunnlagknyttet til vurderinger av naturmangfold og
skogtilstand – se vedlegg III

Forslagstiller har også belyst de markedsmessige vurderingene som ligger til grunn for arealinnspillet.

Arealstrategi, lokalisering og transport

Nordbyåsen har en beliggenhet og adkomstforhold som gjør området gunstig for utnyttelse til
næringsformål, med sin nærhet til stamveinettet. Nærheten til E18/E6 innebærer også betydelig
støypåvirkning i området, noe som gjør området uegnet til støyfølsom bruk, som for eksempel
boligformål. Vinterbro er utpekt som «Regionalt næringsområde for gods og logistikk» i Regional
plan for areal og transport i Oslo og Akershus, og er i tillegg utpekt i Ås kommunes langsiktige
arealstrategi som et område hvor det ønskes arealinnspill for både utvikling av nye, og fortetting av
eksisterende næringsområder.

Planstatus og fysiske forhold tilsier derfor at etablering av nytt næringsområde i tråd med
arealinnspillet er hensiktsmessig, og i henhold til prinsipper om «rett virksomhet på rett sted».

Området utpeker seg også med få konflikter med hensyn til arealstatus og dagens bruk, og når det
gjelder utredningsbehov og avveining av interesser,er det først og fremst registrerte rødlistearter
som fremstår nødvendig å gjøre nærmere vurderinger av.

Hensynet til naturverdier og friluftsliv

I tillegg til områdets forhold til overordnet (regional) plan, er et viktig premiss for denne plasseringen
er at den i liten grad fragmenterer eller påvirker de svært verdifulle friluftsområdene inne i
Nøstvetmarka. Bruk av området er begrenset, og først og fremst knyttet til traktorvei opp
Vinterdalen og stisystemer under kraftgata på Nordbyåsen.

Utbygging av området vil påvirke eldre barskog, som er lite hogstpåvirket. Området er ikke gitt vern
gjennom naturvernloven, og det meste av skogen kan trolig avvirkes gjennom ordinær skogsdrift,
noe som medfører at mange av de registrerte naturverdiene vil forsvinne. Forslagstiller har
gjennomført en supplerende kartlegging av natur innenfor området, og dette følger planinnspillet
som dokumentasjon. Vinterbro er et område hvor den regionale planen for areal og transport i Oslo
og Akershus åpner opp for at vernehensyn kan vike for utbyggingshensyn.

Selv om det er registrert viktig naturtype med gammel granskog innenfor en stor del av området, er
de fleste registreringer av truede arter knyttet til de lavere deler av terrenget ned mot
Vassflobekken. Dette indikerer at de høyeste naturverdiene er knyttet til disse områdene, som i stor
grad ikke er omfattet av arealinnspillet. Ved videre planlegging av området vil et funksjonelt
grøntbelte ned mot Vassflobekken derfor kunne bidra til å sikre leveområder for truede arter.

Klimavirkninger

All planlegging for utbygging medfører potensielle klimagassutslipp, og tiltak for å redusere potensiell
klimapåvirkning må vurderes i hele planleggingskjeden fram mot gjennomføring av tiltaket. På
kommuneplannivå er det først og fremst virkninger av lokalisering og arealbruksendring som kan
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vurderes konkret. Vinterbro har en svært gunstig lokalisering med hensyn til å ha en effektiv
transport, noe som har stor betydning for å holde de totale utslippene nede.

Ved regulering av området og ved gjennomføring av byggetiltak bør det søkes løsninger som
reduserer materialbruk (de viktigste komponentene er stål/andre metaller og betong) og energibruk
under bygging og drift.

Fjernvirkning og landskap

Nordbyåsen er et markert landskapselement på Vinterbro. For å bygge ut området vil det være
nødvendig å opparbeide tomter som terrasser i terrenget, og det vil etableres fyllinger og skjæringer.
Forslagstiller har gjort tidlige vurderinger av mulig visuell virking på omgivelsene for å ha dette med
som en del av dokumentasjonsgrunnlaget allerede fra en innledende fase. Opprettholdelse av
vegetasjon i den nedre delen av åsen er viktig for å redusere synlighet av bebyggelse og
tomteopparbeiding. Utforming av tomtearealene og bebyggelse vil bli bearbeidet ved utarbeidelse av
reguleringsplan.

Figur 6-1 Visualisering av fjernvirkning fra mulig utbygging, Nordbyåsen i bakgrunnen. Standpunkt i
Nygårdskrysset.
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Figur 6-2 Visualisering av fjernvirkning fra mulig utbygging, Nordbyåsen i bakgrunnen. Standpunkt ved
Kjonåsveien.

Markedsvurderinger

Forslagsstiller vurderer at det er mangel på egnede arealer for lager- og logistikkbedrifter i Follo.

Bransjen har lenge hatt sterk vekst og stort omstillingsbehov. Hovedtrendene har vært:

a) Utflytting fra Oslo, som følge av Oslo kommunes politikk, med prioritering av bolig foran
næring i gamle næringsområder, som Groruddalen.

b) Lokalisering til NØ-korridoren, hvor det er lagt utstore arealer for næring. Spesielt
Gardermoen Park kan tilby store ledige arealer.

Denne utviklingen skaper økt godstrafikk gjennom Oslo, da en svært stor del av godstrafikken er
trafikk mellom Sverige/kontinentet og Norge, og detaller meste har Oslo-markedet som målpunkt. I
Oslo finner vi jernbanens godsterminal på Alnabru, omkranset av de store samlasterne, og dette gir
et trafikkmønster som gjør at lokalisering av lagerbedrifter nord for Oslo gir uheldige konsekvenser
for veitrafikk og klima. For godstransporten er Alnabru og Oslomarkedet et viktig knutepunkt, og
bransjens lokalisering i forhold til dette knutepunktet er viktig.

Eksisterende områder i Follo, som Regnbuen/Fugleåsen og Vinterbro, er nær fylt opp. Vestby sitter
ennå på noe ledige arealer, men avstanden til Oslo gjør at dette ikke er den optimale beliggenheten.

I Vinterbro møtes E-18, E-6 og E134 (Oslofjordforbindelsen), dette fremhever Vinterbro som et
meget attraktivt knutepunkt for bedriftsetableringer.

Det er således en viss ubalanse mellom arealressursene på den ene siden, og behov/etterspørsel på
den andre. Tomtebanken 2 AS har som mål å legge til rette for næringer særlig knyttet til
næringsmiddelindustri på Vinterbro. Med etablering av Rema 1000 sin hoved distribunal på
Vinterbro, skjer det «knoppskyting» av næringer innen næringsmiddelindustri som ser fordeler av å
ligge i samme område.

Sammenstilling av konsekvenstemaer

Nedenfor gir forslagstiller sin vurdering av de hovedtemaer som kommunen skal utrede i sin
konsekvensutredning av arealinnspill. Vurderingen gis som en «trafikklysvurdering», der:
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grønt indikerer at innspillet i stor grad er i samsvar med overordnede samfunnsmål, eller har
positive eller ingen/små negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.
gult indikerer at innspillet i noen grad går på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det
er middels store negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.
rødt indikerer at innspillet går klart på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det er
store negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.

Vurderingstema Kommentar

Kommunens langsiktige arealstrategi Kommunen ber i sin langsiktige arealstrategi om
innspill til fortetting i eksisterende næringsområder og
nye arealer til næringsformål i tilknytning til
eksisterende næringsformål og i tilknytning til
motorveiene

Lokalisering og transport Området har atkomst direkte til E18 i Vinterbrokrysset
både i dagens situasjon og i framtidig situasjon.
Området oppfyller i stor grad lokaliseringskriterier for
denne type virksomhet i statlige planretningslinjer for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, samt
regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.
I Vinterbroområdet møtes E-18, E-6 og E134
(Oslofjordforbindelsen), dette fremhever Vinterbro
som et meget attraktivt knutepunkt for
bedriftsetableringer.

Natur, landbruk, friluftsliv- og
kulturverdier

Området har mye gammel barskog, med
verdivurdering naturtype B (viktig). Det er registrert
rødlistede arter særlig knyttet til gammel barskog.
Deler av natyrtypelokalitet berøres ikke. Forslagstiller
har gjennomført naturregistreringer, og det er godt
kunnskapsgrunnlag.

Området har skog med middels til høy bonitet. Mye av
skogen er hogstmoden. Jordbruksarealer berøres ikke,
eller i svært liten grad.

Del av Nøstvetmarka, som er kartlagt som
friluftsområde. Området har begrenset tilgjengelig og
har generelt liten bruk som friluftslivsområde
sammenlignet med andre deler av Nøstvetmarka.
Deler av området er støyutsatt.

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljø
innenfor området.

Miljø Deler av området ligger i støysone fra E18. Innspillet
innebærer ikke etablering av bebyggelse med
støyømfintlig bruksformål eller bruksformål som er
følsomt for luftforurensning, og det er heller ikke
bebyggelse som forventes å være utsatt for eventuell
støy fra området. Det er ikke registrert
grunnforurensning. Vassflobekken har svært dårlig
økologisk tilstand. Løsninger for vannhåndtering må
vurderes i senere planfase.

Klima Innspillet er i samsvar med overordnede føringer for
lokalisering av denne type virksomhet, og området er
gunstig lokalisert i forhold til næringstransport. Dette
legges til grunn for vurdering av klimavirkninger.
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Arealbruksendring fra skog til bebygd areal medfører
klimagassutslipp, men dette må sees i sammenheng
med lokalisering og den videre utviklingen av et tiltak
innenfor området. Omfang av utslipp er usikkert.
Utslipp fra materialbruk og energi er i liten grad
knyttet til lokaliseringen, og er ikke vektlagt her.

Infrastruktur Utbygging av området genererer ikke behov for ny
sosial infrastruktur.

Det er eksisterende kommunalteknisk infrastruktur i
Vinterdalen. Det antas at eksisterende
kommunalteknisk infrastruktur har kapasitet til å
forsyne området, men påkoblingspunkt er ikke
vurdert.

Risiko- og sårbarhet Ut fra registreringer er det ikke vurdert at det er
risikoforhold med uakseptabel risiko. Tiltak knyttet til
knyttet til flom, avrenning, samt registrerte hensyn i
området bør vurderes ved planlegging av tiltak i neste
planfase. Risiko- og sårbarhetsanalyse forutsatt
gjennomført da i denne forbindelse.
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VEDLEGG I SJEKKLISTE PLANINNSPILL

SJEKKLISTE –AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE

1. Fakta om arealinnspill

A
dr
es
se
m
v.

a. Område/skolekrets Vinterbro

b. Adresse -

c. Gårds- og bruksnummer 104/1, 105/1, 107/2.

d. Forslagstiller Tomtebanken 2 AS

e. Dagens bruk Skogbruk

f. Områdets størrelse i dekar (daa) 559 daa

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t

g. Formål i gjeldende kommuneplan LNF-a

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan H560_1 Bevaring naturmiljø, H130_3
Byggeforbud vei, H370_2
Høyspenningsanlegg

i. Ønsket formål

-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Næringsvirksomhet

2. Kart –arealinnspill

Ka
rt 

a. Vedlagt kart Se planinnspill rapport

3. Dokumentasjon av arealinnspill

Ko
m
m
un
al

e
fø
rin
ge
r a. I tråd med kommunens langsiktige

arealstrategi i planprogrammet.
Se planinnspill rapport

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tr
an
sp
or
t

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter Ca. 1-2 km

c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) Ca 14 km

d. Nærhet til gang- og sykkelveger Vinterbrokrysset

e. Nærhet til kollektivtilbud Ca 400 meter langs offentlig vei

f. Veinett

- Avstand og adkomst til europaveg,
fylkesveg og kommunal veg.

Direkte atkomst til Europavei

N
atu
r-,

la
nd
br
uk
-

,frilu

fts
liv g. Landbruk og skog
- Dyrka og dyrkbar jord

- Produktiv/uproduktiv skog

Se planinnspill rapport
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h. Naturmangfold

- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Se planinnspill rapport

Det er utført supplerende
naturmangfoldregistering

i. Små- og storvilts trekkruter Se planinnspill rapport

j. Kulturminner og kulturlandskap Se planinnspill rapport

k. Friluftsinteresser Se planinnspill rapport

M
iljø

l. Støy Se planinnspill rapport

m. Vannmiljø

- nærhet til

Se planinnspill rapport

In
fra
stru
ktu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående
skole

- avstand til

Ikke relevant

o. Behov for skoleskyss Nei

p. Idrettsanlegg

- avstand til

Ikke relevant

q. Helsetjenester

- lege, helsesøster, sykehjem

Ikke relevant. Legetilbud på Vinterbro.
Sykehus i Ski.

R
is
ik
o-
og
så
rb
arh
et

r. Flom og overvann Se planinnspill rapport

s. Grunnforhold og rasfare

- kvikkleire

Se planinnspill rapport

t. Trafikksikkerhet

- Registrerte ulykkespunkt

Se planinnspill rapport

u. Høyspentledninger Se planinnspill rapport
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VEDLEGG II KLIMAGASSBEREGNINGER

Klimagassberegning arealbruksendring (www.miljødirektoratet.no)

Energibruk og materialbruk, forutsetninger for beregning:

- 100 000 BRA med lokaler. Har satt 90 % til å tilsvare lett industri, og 10 % som kontor (disse
kategoriene er ganske like når det kommer til utslipp så forholdstallet mellom de er ikke så
viktig)

- Det er sett på en 20-årsperiode, da det er dette som ligger til grunn også for
arealbruksendringene.

- Innhentet energibehov som tilsvarer TEK 17, og som gjelder for en 20 årsperiode for
byggene. Det er antatt at det brukes strøm til oppvarming.

- Klimagassutslipp forbundet med materialer til byggene er inkludert, hvor det er brukt
utslippsintensiteter per BRA bygg. Utslipp forbundet med utskifting av materialer er ikke
inkludert da det anses som å ikke inntreffe noen utskiftinger før etter 20 år.
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VEDLEGG III Norconsult AS 2020, Nøstvetmarka: Verdier knyttet til naturmangfold og

naturressurser (egen rapport)

VEDLEGG IV Asplan Viak AS 2019, notat vurdering av atkomstveg (eget notat)
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SAMMENDRAG
Ås kommune har varslet oppstart av planarbeid med rullering av kommuneplanens arealdel og sendt
på høring forslag til planprogram. Som del av varsel om oppstart inviteres grunneiere og andre
aktører til å gi konkrete arealbruksinnspill til nykommuneplan.

Asplan Viak fremmer på vegne av forslagstiller og grunneier Lars Juul innspill til kommuneplanens
arealdel om å omdisponere to arealer for del av eiendom gbnr. 107/1.

Område A foreslås benyttet til mottak, mellomlagring og bearbeiding/gjenvinning av gravemasser,
gjenvinning av gravemasser(kode 1500 – andre typer nærmere angitt bebyggelse og anlegg).

Område B ønskes benyttet til steinbrudd/pukkverk(kode 1200 – område for råstoffutvinning).

Områdene er i gjeldende kommuneplan avsatt til LNF a, og ligger kant i kant med dagens regulerte
pukkverk, men selve delområdene er uregulerte.

Sammen med eksisterende pukkverk vil områdene vil til sammen danne et større område for
utvinning av stein, gjenvinning av stein og gjenvinning av masser med organisk innhold.

Hurtigfakta om området:

Gbnr. 107/1

Forslagsstiller Lars Juul (grunneier) c/o
Øst Plan AS, Skjæret 9A,
1390 Vollen

Dagens arealbruk Ubebygd

Områdets størrelse (daa.) 51 (A) + 101 (B)

Arealformål i gjeldende
kommuneplan

LNF a

Hensynssone i gjeldende
kommuneplan

H560_1, bevaring
naturmiljø

Ønsket arealformål Område A – SOSIkode 1500
– gjenvinning av masser

Område B – SOSIkode 1200
– område for
råstoffutvinning

Innspillet innebærer en utvidelse av området som i dag drives som pukkverk ved at det foreslås
utvidelse av dagens virksomhet, og etablering av nybeslektet virksomhet i området.

Vinterbro er en av fire pukkforekomster i Akershus som er registrert med nasjonal betydning- og den
eneste i Follo. Å tilrettelegge for videre utvinning av denne viktige forekomsten innebærer langsiktig,
forutsigbar og korttransportert tilgang til byggeråstoff av høy kvalitet i regionen.

Etablering av anlegg for gjenbruk av gravemasser er etterspurt i regional plan for masseforvaltning i
Akershus. Etablering av slikt anlegg på Vinterbro vurderes å være i samsvar med overordnede
lokaliseringskriterier i regionale planer. Nærhet til utbyggingsområder i Folloregionen og overordnet
veinett gir mulighet for lokal håndtering og gjenvinning av masser.

Nedenfor gir forslagstiller sin vurdering av de hovedtemaer som kommunen skal utrede i sin
konsekvensutredning av arealinnspill. Vurderingen gis som en «trafikklysvurdering», der:

Figur 1: Plassering og avgrensning av arealinnspillene.
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grønt indikerer at innspillet i stor grad er i samsvar med overordnede samfunnsmål, eller har
positive eller ingen/små negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.
gult indikerer at innspillet i noen grad går på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det
er middels negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.
rødt indikerer at innspillet går klart på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det er
store negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.

Vurderingstema Kommentar

Kommunens langsiktige
arealstrategi

Ås kommune har i sin langsiktige arealstrategi konkret pekt på behov
for innspill til utvidelse av dagens pukkverk på Vinterbro, samt arealer
til masseforvaltning generelt.

Lokalisering og transport Områdene ligger i tilknytning til E18 på Vinterbro. Området oppfyller i
stor grad lokaliseringskriterier for transportintensiv og
arbeidsplassekstensiv virksomhet. Lokalisering av denne typer
virksomhet på Vinterbro vil gi antatt høy måloppnåelse ift. målsettinger
i Regional plan for masseforvaltning i Akershus.

Natur, landbruk,
friluftsliv- og
kulturverdier

Delområde B berører naturtypelokalitet med gammel barskog, med
verdivurdering naturtype B (viktig). Det er ikke registrert rødlistede
arter i områdene. Forslagstiller har gjennomført naturregistreringer, og
kunnskapsgrunnlaget anses derfor som godt.

Området har skog med middels til høy bonitet. Innspillene berører ikke
dyrka eller dyrkbar mark.

Området er del av Nøstvetmarka, som er kartlagt som friluftsområde
med stor lokal verdi. Både merket sti og andre ferdselsårer går gjennom
eller nære områdene, og området er i aktivt bruk som nærturområde.

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljø innenfor området.
Miljø Innspillet innebærer ikke etablering av virksomhet med støyømfintlig

bruksformål eller bruksformål som er følsomt for luftforurensning, og
det er heller ikke bebyggelse som forventes å være utsatt for eventuell
støy fra området. Tiltaket vil generere støy, og dette temaet må
vurderes nærmere i neste planfase. Det må vurderes tiltak for å sikre
vannkvalitet før utslipp til vannressurs i senere planfase. Se også risiko-
og sårbarhet.

Klima Innspillet er i samsvar med overordnede føringer for lokalisering av
denne type virksomhet, og området er gunstig lokalisert med tanke på
transport. Dette legges til grunn for vurdering av klimavirkninger.
Arealbruksendring fra skog til bebygd areal medfører klimagassutslipp,
men dette må sees i sammenheng med lokalisering og den videre
utviklingen av et tiltak innenfor området.

Infrastruktur Utbygging av området genererer ikke behov for ny sosial infrastruktur.

Etablering av nødvendig infrastruktur må vurderes nærmere i neste
planfase.

Barn og unges
oppvekstsvilkår

Innspillet berører nærturområde for befolkningen (vurdert over), men
ikke arealer som er registrert i særskilt bruk for lek og opphold.

Risiko- og sårbarhet Ut fra registreringer er det ikke vurdert at det er risikoforhold med
uakseptabel risiko. Tiltak knyttet til knyttet til vannhåndtering og utslipp
fra virksomhet til vann og grunn bør vurderes ved planlegging av tiltak i
neste planfase. Risiko- og sårbarhetsanalyse er forutsatt gjennomført i
denne forbindelse, og det foreslås gjennomført miljørisikoanalyse.
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1. INNSPILL OM AREALBRUKSENDRING FOR TO OMRÅDER
Grunneier Lars Juul fremmer innspill til kommuneplanens arealdel om å omdisponere tilgrensende
arealer til dagens pukkverk til steinbrudd/pukkverk, og område for gjenvinning av gravemasser.

Område A – område for gjenvinning av gravemasser (kommuneplanformål 1500 – andre typer
nærmere angitt bebyggelse og anlegg)

Området omfatter ca. 51 dekar.

Området er avgrenset mot plangrense for regulert pukkverk i sør, av Nøstvetveien i vest og nord, og i
øst mot en høyde i terrenget, slik at det ved etablering av massetak her kan etableres en naturlig
skjerming mot naboer i øst-nordøst. Området består i dag av kuperte skogområder, og befinner seg
mellom 100 og 120 meter over havet.

Innenfor området ønskes etablert anlegg for gjenvinning av gravemasser. Arealet omfatter plass for
mellomlagring, sortering og annen håndtering. Gravemasser omfatter typisk en blanding av organiske
og uorganiske komponenter. En stor andel av massenekan gjenvinnes, sorteres og foredles.

Gravemasser omfatter rene, naturlige masser og gravemasser fra forurenset grunn. Forurensede
masser må leveres til deponi godkjent av Fylkesmannen, og det er særlige regler knyttet til slike
deponier. Det er ikke tenkt permanent deponering avforurensede masser innenfor området, men
det kan være aktuelt med sortering av lett forurensede gravemasser til gjenvinning og bortkjøring.

Figur 2 Eksempel på gravemasser med blanding av organisk og uorganisk innhold.

Område B – område for steinbrudd/pukkverk. (Kommuneplanformål 1200 – område for
råstoffutvinning).

Området omfatter ca. 101 dekar, og er avgrenset motplangrense for regulert pukkverk i vest, av en
traktorvei i nord-nordøst, fareområde for høyspentlinjer i øst, og Vinterdalen i sør. Området utgjør
området som heter Flyflauåsen.

Flyflauåsen representerer en betydelig pukkressurs av høy kvalitet. Uttaksdybde og avgrensning av et
brudd må fastsettes i senere planfase i forbindelsemed regulering av område og søknad om
konsesjon fra. En foreløpig masseberegning viser et antatt uttaksvolum på ca. 3,5 millioner m3/ ca.
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9,5 millioner tonn stein innenfor en antatt avgrensning av bruddet, se figur 4 og 5 under. Det er
forutsatt uttaksdybde ned til 70 meter, som tilsvarer regulert bunn i dagens steinbrudd.

Det kan antas at årlig uttak av stein fra steinbruddet kan ligge mellom 200 000 tonn og 800 000 tonn.
Dette gir en estimert levetid på uttaket på i størrelsesorden 10-50 år.

Mer detaljerte masseberegninger og betraktninger rundt uttaksdybde, avgrensninger av brudd og
håndtering av miljøforhold knyttet til drifta må gjøres i seinere planfase, og ved søknad om
driftskonsesjon etter mineralloven.

Figur 3: Oversiktskart for arealinnspill om område for gjenvinning av gravemasser (område A) og områdefor
steinbrudd/pukkverk (område B).

Figur 4: Oversiktsfoto for arealinnspill om område for gjenvinning av gravemasser og område for
steinbrudd/pukkverk.

A

B

A

B
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Figur 5: Mulig pallestruktur for utvidelse av dagens pukkverk inn i delområde B.

Figur 6: Mulig pallestruktur for utvidelse av dagens brudd inn i delområde B.

B

B
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2. BESKRIVELSE AV OMRÅDET – DAGENS SITUASJON
Det to innspillsområdene, kalt område A og område B, ligger henholdsvis nord og øst for Franzefoss’
allerede regulerte og etablerte pukkverk, innenfor eiendommen med gbnr. 107/1.

Område A er småkupert og beliggende 100-120 meter over havet. Område B er i praksis en ås kalt
Flyflauåsen, beliggende 85-138 meter over havet. Området er avgrenset av Vinterdalen i sør.

2.1.Atkomst til området

Atkomst til område A (område for gjenvinning av gravemasser) skjer via Nøstvetveien til Fylkesvei
156, Høyungsletta. Denne atkomstveien har tidligere blitt brukt i forbindelse med tilkjøring av masser
for oppfylling. Atkomsten fra Høyungsletta går under E18, og tar seg så opp med en stigning på inntil
ca. 9 % opp til området med arealinnspill.

Figur 7 Illustrasjon av atkomst til område for gjenvinning av gravemasser (grå strek). Atkomsten skjervia
Nøstvetveien og ned til Høyungsletta, deretter eventuelt videre ut på E18/E6.

Til Vinterbro pukkverk er det i dag direkte atkomstfra Høyungsletta rett nord for Vinterbrokrysset.
Denne atkomsten vil være atkomst for område B ved en utvidelse av dagens pukkverk. Gjeldende
reguleringsplan for ny E18 viser direkteatkomst ut i Vinterbrokrysset.

2.2.Planstatus

Områdene er avsatt til LNF-a i Kommuneplanens arealdel, og er tilgrensende til detaljregulering med
navn «Reguleringsplan for Pukkverk ved Vinterbro», med planID 235, vedtatt 24.10.2010. Gjeldende
planstatus for området er dermed LNF-a. Begge delområder omfattes av hensynssone H560_1 i
gjeldende kommuneplan: «Hensynssone bevaring naturmiljø.», som gjelder for hele Nøstvetmarka.

A
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2.3.Kulturminner og kulturlandskap

Det er ikke registrert kulturminner og kulturlandskap innenfor området (kilde: Follokart).

2.4.Naturmangfold

Det er gjennomført søk i naturbase. Det er registrert ett
område som er viktig for naturmangfold som delvis
overlapper med innspillsområde B, se figur. Naturtypen er
registrert som gammel barskog og verdivurdert som
kategori B; regionalt viktig. Naturtyperegistreringen
omfatter ca. 20 daa. av innspillsområde B, som vistpå Figur
8. Registreringen er en del av en større naturtypelokalitet
som strekker seg sørover over Nordbyåsen i lisida ned mot
E18.

Det er ikke registrert rødlistearter innenfor områdene.

Norconsult har gjennomført en vurdering av verdier knyttet
til naturmangfold i Nøstvetmarka, se vedlegg III.

Hensynsone H_560 (bevaring naturmiljø) i gjeldende
kommuneplan dekker både område A og B. Hensynssonen
samsvarer i liten grad med faktiske registrert
naturmangfold, men antas å i større grad reflektere
områdets bruk som tettstedsnært natur- og friluftsområde.

Figur 8: Oversikt over delområde B og omfang
av registrert naturtype (vist med grønn
skravur). Kilde: Naturbase.

B

Figur 8: Kommuneplanens arealdel i området.
Område A og B er i dag LNF-område med særlig
angitt hensyn. Illustrasjonen viser foreslått formål i
kommuneplaninnspillene.

Figur 7: Reguleringsplaner i området. Område A og B
er i dag uregulert, illustrasjonen viser foreslått formål
i kommuneplaninnspillene.

B

A

B
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2.5.Nærmiljø og friluftsliv

Områdene med arealinnspill er registrert som del avNøstvetmarka, og er definert som «Stort
turområde med tilrettelegging» i Naturbase. Området har stor lokal verdi som friluftsområde. Kart
over tur- og friluftsruter viser at det er en tilrettelagt sti som delvis berører både område A og B, se
figur under. Registreringer i Strava (treningsprogram som registrerer treningsaktivitet) indikerer at
veisystemet innenfor området er viktige ferdselsårer i tillegg til merket sti. Dette gjelder særlig
Nøstvetveien.

Figur 9: Oversikt over merkede stier og registrert treningsaktivitet innenfor området. Rød strek angir merket
fotrute. Linjen er gjort tykkere og mer lesbar gjennom og nær planområdene, og er svakere rødfarget utenfor
interesseområdet (Kilde: www.kommunekart.com). Blå strek angir de viktigste ferdselsårene som er registrert i
Strava (kilde: www.strava.com/heatmap). Kommuneplaninnspillene er vist med svart, stiplet omriss. Gjeldende
reguleringssituasjon er vist sammen med grunnkartet.

Gjennomføring av reguleringsplan for Vinterbro pukkverk vil medføre at den merkede stien som er
angitt mellom område A og B må legges om. Øvrig ferdsel i området vil også påvirkes.

2.6.Landbruk

Området utgjør en del av Nøstvetmarka som er et aktivt skogbruksområde i Ås og Nordre Follo
kommuner.

Område A består av produktiv skogsmark med middels til høg produksjonsevne på skogen. Skogen er
for en stor del hogstpåvirket, og det er lite gammelskog.

Område B består av produktiv skogsmark med lav til middels produksjonsevne på skogen.

Det er ikke registrert dyrka eller dyrkbar mark innenfor områdene.

Arealene inngår i en registrert landbrukseiendom.

B

A
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2.7.Mineralressurser

Eksisterende pukkverk på Vinterbro og
Flyflauåsen er registrert av Norges geologiske
undersøkelse (NGU) som nasjonalt viktig
pukkressurs.

Den registrerte ressursforekomsten er i stor
grad overlappende med delområde B.

2.8.Risiko og sårbarhet

Det er krav om risiko- og sårbarhetsanalyse ved utarbeidelse av reguleringsplan for å vurdere risiko
knyttet til tiltaket. Beskrivelse nedenfor baser seg på tilgjengelig kunnskap om området.

Områdene ligger innenfor nedbørsfelt med avrenning til Vassflobekken/Gjersjøen. Vassflobekken
har svært dårlig økologisk tilstand, og har avrenning til Gjersjøen, som har god økologisk tilstand.
(kilde: www.pura.no). Gjersjøen er drikkevannskilde til ca. 40 000 personer. Ved videre
planlegging av området må det settes krav om tiltak for å sikre vannkvalitet før utslipp til
vannressurs.
Områdene for arealinnspillet er kartlagt med hensyn til Radon. Det er registrert verdien
«moderat til lav» aktsomhetsgrad i hele området, med unntak av et lite felt innenfor delområde
A med registrert verdi «usikker».
Området er ikke omfattet av støysoner fra veitrafikk, men delområde A ligger like i kanten av gul
støysone.
Det er ikke registrert faresone for kvikkleire eller rasfare innenfor området.
Det er i nasjonal vegdatabank registrert ca. 20 trafikkulykker i, eller i umiddelbar tilknytning til,
Vinterbrokrysset i tiårsperioden 1.1.2010-1.1.2020. Området har svært stor trafikk og et
komplisert kjøremønster. Vinterbrokrysset planlegges bygd om. Bruk av Nøstvetveien til
massetransport må risikovurderes i senere planfase,men kan innebære en uheldig blanding av
trafikantgrupper.
Det er ikke registrert grunnforurensning i området. Håndtering av eventuelle forurensede
gravemasser krever tillatelse etter forurensningsloven, og eventuell forurensningsrisiko
forutsettes å bli håndtert i senere fase av planleggingen. Gjennomføring av tiltak kan medføre
utslipp av støy og støv, og det bør gjennomføres miljørisikovurdering i senere planfase.

Figur 10: Registrerte pukkressurser i området vist i blått.
Kilde: NGU.

B

A
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3. OVERORDNEDE FØRINGER FOR AREALBRUK

3.1.Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging

Planretningslinjene omtaler i prinsippet all arealplanlegging, men særlig to punkter i retningslinjene
anses å være relevante for arealinnspillet:

4.6 «Effektiv og sikker trafikkavvikling og god framkommelighet for næringstransport må
vektlegges i planleggingen. Virksomheter for godstransport bør lokaliseres med god
tilgjengelighet til jernbane, havn eller hovedvegnett.»

6.1 «Kommuner, fylkeskommuner og statlige myndigheter må samarbeide om planleggingen for
å sikre samordning av utbyggingsmønster og transportsystem. Regionalt planforum bør brukes
aktivt.»

Punkt 4.6 anses direkte relevant, med hensyn til atforeslått areal for massetak/steinbrudd er
plassert like inntil hovedveinettet. Punkt 6.1. understreker behovet av regional samordning av
planleggingen, som underbygger betydningen av Regional plan for Oslo og Akershus, som omtalt
under.

3.2.Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015) og regional plan for
masseforvaltning i Akershus (2016)

Regional plan for masseforvaltning ble vedtatt av Fylkestinget i Akershus blant annet på basis av
regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.

Den regionale planen for areal og transport i Oslo og Akershus peker på Ski og Ås som regionale byer
som skal prioriteres for vekst. Samtidig peker planen på flere regionale næringsområder i området
Follo hvor det er forutsatt næringsutvikling. Byvekst og utvikling og fortetting av næringsområder
både krever gravemasser i form av stein, pukk og betong, samt medfører økt behov for arealer for
massemottak og gjenvinning av masser slik at disse kan utnyttes som en gjenbrukt ressurs.

Figur 11: Kartillustrasjon hentet fra Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus.
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Regional plan for masseforvaltning i Akershus har målsettinger om å

- Sikre byggeråstoff og uttaksområder
- Sikre arealer for massemottak, gjenvinning og lovlig deponering
- Sørge for størst mulig gjenbruksandel av gjenvinnbare masser
- Redusere miljø- og samfunnsbelastning fra masseuttak, massehåndtering og massetransport.

Lokalisering av steinbrudd og område for gjenvinning av gravemasser i Vinterbroområdet vil oppfylle
disse målene i høy grad.

3.3.Planprogram for rullering av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel

I planprogrammet som er på høring i forbindelse med rullering av kommuneplanens arealdel, er Ås’
kommunes langsiktige arealstrategi lagt til grunn for behandling av arealinnspill. Punkt 4.1.5 omtaler
spesifikt råstoffutvinning og arealer til masseforvaltning:

«Råstoffuttak: På grunnlag av behov for langsiktig tilgang til byggeråstoff i regionen, er det
behov for arealinnspill som sikrer og evt. utvider dagens uttaksområde på Vinterbro.»

«Arealer til masseforvaltning: Med utgangspunkt i forventet bolig- og næringsvekst i Ås, er det
behov for innspill til arealer for håndtering av overskuddsmasser. Det gjelder mottak av rene,
naturlige masser (terrengregulering), mottak for mellomlagring av overskuddsmasser og mottak
av lett forurensede masser.»

Arealinnspillet er i tråd med kommunens langsiktige arealstrategi i planprogrammet.
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4. KLIMAVIRKNINGER: LOKALISERING OG AREALENDRING
Vurdering av bidrag til klimavirkninger på dette plannivået omfatter først og fremst identifisering av
om området eller tiltaket er utsatt for virkninger av klimaendring, samt å vurdere om lokalisering og
arealbruksendringer medfører uheldige klimavirkninger.

Vurdering av bidrag til klimavirkninger fra selve tiltaket (dvs. bla. virkninger av materialbruk og
energibruk til bygging og drift) må først og fremstgjøres i senere fase, da det i kommuneplanfasen
ikke foreligger et konkret tiltak å vurdere, samt at utslipp fra bygging og drift i mindre grad er knyttet
til lokaliseringen av tiltaket.

4.1.Klimatilpasning

Virkninger av klimaendringer omfatter blant annet økt nedbørintensitet, høyere middeltemperatur
og endringer i havnivå. Det er ikke særskilte trekkved området eller det foreslåtte
arealbruksformålet som gjør innspillet sensitivt for klimaendringer. Området er ikke flomutsatt. I
senere planfase må særlig dimensjonering av anlegg for vannhåndtering vurderes opp mot
forventede klimavirkninger.

4.2.Klimagassutslipp

Miljødirektoratet har utarbeidet egne retningslinjer for klimavennlig planlegging, som i stor grad
peker på viktigheten av kommunal og regional planlegging som instrument for klimavennlig
utbygging.

Valg av utbyggingsstruktur i arealplanleggingen vil ha stor betydning for det totale klimafotavtrykket
som gjøres gjennom arealbruksdisposisjoner i kommuneplanen. Lokalisering av virksomheter (både i
et regionalt perspektiv og et lokalt perspektiv), omdisponering til annet arealformål og
transportvirkninger av arealbruksendringen er forhold som vurderes som sentrale.

Overordnet lokalisering

Forslagstiller legger til grunn at innspillet er i samsvar med regionale føringer. Plassering av denne
type virksomheter bør ha effektiv atkomst fra overordnet vegnett og ligge så sentralt som mulig for å
redusere transportavstander.

Virkninger av arealbruksendring

Arealet som er omfattet av innspillet endrer arealformål fra skog til råstoffutvinning.

Kommunen har i sin henvisning til kunnskapsgrunnlagvist til Miljødirektoratets kalkulator for
beregning av klimagassutslipp som følge av arealbruksendring, og det er derfor gjennomført en
beregning i denne kalkulatoren. Det er lagt til grunn at 152 dekar skogareal bygges ned for
delområde A og B til sammen. I henhold til kalkulatoren medfører utslipp/redusert opptak fra
arealbruksendringer ca. 6100 tonn CO2- ekvivalenter i et 20- års perspektiv, dvs. ca. 305 tonn/år.
Beregningen, samt forutsetninger for beregningen, er gjengitt i vedlegg II.
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5. FORSLAGSTILLERS VURDERING
Forslagstiller har ikke gjennomført en fullstendig vurdering av tiltakets virkninger, da kommunen skal
gjøre dette. Forslagstiller har belyst forhold som vurderes viktige å dokumentere på dette planstadiet.
Det er også gitt en oppsummering av virkninger iht. kommunes vurderingsskjema slik forslagstiller
vurderer virkninger av arealbruksendringen som foreslås.

Det er innhentet nytt kunnskapsgrunnlag knyttet tilvurderinger av naturmangfold og skogtilstand –
se vedlegg III.

Arealstrategi, lokalisering og transport

Delområdene som spilles inn ligger i direkte tilknytning til allerede regulert pukkverk som er i drift.
Området har en beliggenhet og adkomstforhold som gjør området velegnet for videre uttak av
byggeråstoff, med sin nærhet til stamveinettet. Nærheten til E18/E6 innebærer støypåvirkning i deler
av området, noe som gjør området mindre egnet til støyfølsom bruk, som for eksempel boligformål.
Vinterbro er utpekt som «Regionalt næringsområde for gods og logistikk» i Regional plan for areal og
transport i Oslo og Akershus. Ås kommune har i sin langsiktige arealstrategi konkret pekt på behov
for innspill til utvidelse av dagens pukkverk på Vinterbro, og det ønskes arealinnspill som omfatter
håndtering av overskuddsmasser.

Planstatus og fysiske forhold tilsier at utvidelse av allerede regulert pukkverk, i tråd med
arealinnspillet, er hensiktsmessig og i henhold til prinsipper om «rett virksomhet på rett sted».

Hensynet til friluftsliv og nærmiljø

Nøstvetmarka er et viktig friluftsområde for både befolkningen på Vinterbro og i området Ski by, og
hele området er registrert som svært viktig friluftsområde. Både en utvidelse av område for
pukkverk, og en etablering av et massegjenvinningsanlegg har negative konsekvenser for friluftslivet,
og det kan forventes at dette er kontroversielt i nærmiljøet.

Et annet arealinnspill (Vinterbro næringspark øst) omfatter delvis grunneiendom eide av samme
grunneier. Til sammen vil en ganske stor del av Nøstvetmarka berøres av arealinnspillene, selv om
deler av disse områdene er registrert med liten bruk (gjelder i hovedsak områder sør for
Vinterdalen).

Etablering av pukkverk medfører et permanent inngrep i naturen og området kan ikke forventes
tilbakestilt til friluftsbruk. Etablering av et mottak av gravemasser kan i prinsippet være et
tidsbegrenset tiltak, og etter avsluttet drift kan området reetableres som LNF- område.

Gjeldende reguleringsplan viser utvidelse av Vinterbro pukkverk nordover ut over det området som i
dag er i drift som pukkverk. Flere av de negative virkningene for friluftslivet i området vil inntreffe
allerede ved gjennomføring av denne planen. Utvidelse vil berøre merkede stier og andre
ferdselsårer, flere av de samme ferdselsårene som er berørt av disse arealinnspillene. Ved vurdering
av negative virkninger av arealinnspillene for friluftslivet må dette tas hensyn til.

Gjennomføring av innspillene og/eller utvidelse av eksisterende pukkverk nordover vil medføre
behov for avbøtende tiltak for friluftslivet. Dette omfatter blant annet omlegging av stisystemer.
Dette må vurderes nærmere i senere planfase.

Samfunnsnyttig virksomhet

Både pukkverk og områder for gjenvinning av masser er virksomhet som i sin alminnelighet er lite
ettertraktet i befolkningens nære omgivelser. Virksomhetene kan generere støy til omgivelsene,
pukkverksdrift genererer støv, og massehåndtering er blant annet assosiert med utslipp til grunn og
vassdrag. Det er derfor vanskelig å finne områder som både er sentrale i forhold til veinett og et
fremtidig marked som følge av utbygginger, uten at dette kan medføre betydelige arealkonflikter,
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f.eks i forhold til friluftsinteresser, jordbruksinteresser, naturinteresser, samt utslipp av støy og støv
til omgivelsene.

Regional plan for masseforvaltning i Akershus illustrerer godt behovet for denne typer virksomhet, og
at den bør plasseres der det forventede regionale markedet er. Planprogrammet til kommuneplanen
følger god opp disse forutsetningene.

At det er et etablert pukkverk på Vinterbro, gjør at det er naturlig å se hele området i en
sammenheng knyttet til produksjon av råstoff til byggevirksomhet, og gjenvinning av masser. Dagens
pukkverksområde kan i framtida og etter endt pukkverksdrift godt tenkes brukt til gjenvinning av
andre typer masser og avfall eller alminnelig næringsvirksomhet – noe som det antakelig kan være et
stort behov for når den tid kommer.

Endring av arealbruk medfører en arealbrukskonflikt sett opp mot dagens bruk av området, kanskje
særlig knyttet til områdets høye verdi for friluftslivet som omtalt over. Det forventes ikke vesentlige
ulemper knyttet til utslipp av støy og støv knyttet til omgivelsene fra driften av anleggene, men dette
må vurderes nærmere i senere planfase.

Sammenstilling av konsekvenstemaer

Nedenfor gir forslagstiller sin vurdering av de hovedtemaer som kommunen skal utrede i sin
konsekvensutredning av arealinnspill. Vurderingen gis som en «trafikklysvurdering», der:

grønt indikerer at innspillet i stor grad er i samsvar med overordnede samfunnsmål, eller har
positive eller ingen/små negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet.
gult indikerer at innspillet i noen grad går på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det
er middels store negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet
rødt indikerer at innspillet går klart på tvers av overordnede samfunnsmål, eller at det er
store negative konsekvenser for omgivelsene/miljøet

Vurderingstema Kommentar

Kommunens langsiktige
arealstrategi

Ås kommune har i sin langsiktige arealstrategi konkret pekt på behov
for innspill til utvidelse av dagens pukkverk på Vinterbro, samt arealer
til masseforvaltning generelt.

Lokalisering og transport Områdene ligger i tilknytning til E18 på Vinterbro. Området oppfyller i
stor grad lokaliseringskriterier for transportintensiv og
arbeidsplassekstensiv virksomhet. Lokalisering av denne typer
virksomhet på Vinterbro vil gi antatt høy måloppnåelse ift. målsettinger
i Regional plan for masseforvaltning i Akershus.

Natur, landbruk,
friluftsliv- og
kulturverdier

Delområde B berører naturtypelokalitet med gammel barskog, med
verdivurdering naturtype B (viktig). Det er ikke registrert rødlistede
arter i områdene. Forslagstiller har gjennomført naturregistreringer, og
kunnskapsgrunnlaget anses derfor som godt.

Området har skog med middels til høy bonitet. Innspillene berører ikke
dyrka eller dyrkbar mark.

Området er del av Nøstvetmarka, som er kartlagt som friluftsområde
med stor lokal verdi. Både merket sti og andre ferdselsårer går gjennom
eller nære områdene, og området er i aktivt bruk som nærturområde.

Det er ikke registrert kulturminner eller kulturmiljø innenfor området.
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Miljø Innspillet innebærer ikke etablering av virksomhet med støyømfintlig
bruksformål eller bruksformål som er følsomt for luftforurensning, og
det er heller ikke bebyggelse som forventes å være utsatt for eventuell
støy fra området. Tiltaket vil generere støy, og dette temaet må
vurderes nærmere i neste planfase. Det må vurderes tiltak for å sikre
vannkvalitet før utslipp til vannressurs i senere planfase. Se også risiko-
og sårbarhet.

Klima Innspillet er i samsvar med overordnede føringer for lokalisering av
denne type virksomhet, og området er gunstig lokalisert med tanke på
transport. Dette legges til grunn for vurdering av klimavirkninger.
Arealbruksendring fra skog til bebygd areal medfører klimagassutslipp,
men dette må sees i sammenheng med lokalisering og den videre
utviklingen av et tiltak innenfor området.

Infrastruktur Utbygging av området genererer ikke behov for ny sosial infrastruktur.

Etablering av nødvendig infrastruktur må vurderes nærmere i neste
planfase.

Barn og unges
oppvekstsvilkår

Innspillet berører nærturområde for befolkningen (vurdert over), men
ikke arealer som er registrert i særskilt bruk for lek og opphold.

Risiko- og sårbarhet Ut fra registreringer er det ikke vurdert at det er risikoforhold med
uakseptabel risiko. Tiltak knyttet til knyttet til vannhåndtering og utslipp
fra virksomhet til vann og grunn bør vurderes ved planlegging av tiltak i
neste planfase. Risiko- og sårbarhetsanalyse er forutsatt gjennomført i
denne forbindelse, og det foreslås gjennomført miljørisikoanalyse.
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VEDLEGG I SJEKKLISTE PLANINNSPILL

Område A foreslås benyttet til mottak, mellomlagring og bearbeiding/gjenvinning av gravemasser,
kommuneplanformål gjenvinning av gravemasser(kode 1500 – andre typer nærmere angitt
bebyggelse og anlegg).

Område B ønskes benyttet til steinbrudd/pukkverk(kode 1200 – område for råstoffutvinning

SJEKKLISTE –AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE

1. Fakta om arealinnspill

A
dre
ss
e
m
v.

a. Område/skolekrets Vinterbro/Nordby skolekrets

b. Adresse -

c. Gårds- og bruksnummer 107/1

d. Forslagstiller Lars Juul

e. Dagens bruk Skogbruk

f. Områdets størrelse i dekar (daa) A (51) + B (101), totalt 152

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t

g. Formål i gjeldende kommuneplan LNF-a

h. Hensynssone i gjeldende
kommuneplan

H560_1, bevaring naturmiljø

i. Ønsket formål

-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Delområde A: SOSI-kode 1500 gjenvinning
av gravemasser (andre typer nærmere
angitt bebyggelse og anlegg).

Delområde B: SOSI-kode 1200
Råstoffutvinning

2. Kart –arealinnspill

Ka
rt 

a. Vedlagt kart Se planinnspill-rapport

3. Dokumentasjon av arealinnspill

Ko
m
m
un
al

e
fø
rin
ge
r a. I tråd med kommunens langsiktige

arealstrategi i planprogrammet.
Se planinnspill-rapport

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tr
an
sp
or
t

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter Ca. 2,5 km

c. Avstand til Ås stasjon
(kommunesenter)

Ca. 10 km

d. Nærhet til gang- og sykkelveger Ca. 800/700 meter for henholdsvis
delområde A og B

e. Nærhet til kollektivtilbud Delområde A: ca. 950 m (Tusenfryd)
Delområde B: ca. 1100 m (Myrås)
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f. Veinett

- Avstand og adkomst til europaveg,
fylkesveg og kommunal veg.

Atkomst til E18 via Nygårdskrysset

N
atu
r-,
la
nd
bru
k-,
frilu

fts
liv

og
ku
ltu
rv
er
die
r

g. Landbruk og skog

- Dyrka og dyrkbar jord

- Produktiv/uproduktiv skog

Se planinnspill-rapport

h. Naturmangfold

- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Se planinnspill-rapport

i. Små- og storvilts trekkruter Se planinnspill-rapport

j. Kulturminner og kulturlandskap Se planinnspill-rapport

k. Friluftsinteresser Se planinnspill-rapport

M
iljø

l. Støy Se planinnspill-rapport

m. Vannmiljø

- nærhet til

Se planinnspill-rapport

In
fra
stru
ktu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående
skole

- avstand til

Ikke relevant

o. Behov for skoleskyss Nei

p. Idrettsanlegg

- avstand til

Ikke relevant

q. Helsetjenester

- lege, helsesøster, sykehjem

Ikke relevant. Legetilbud på Vinterbro.
Sykehus i Ski.

R
is
ik
o-
og
så
rb
arh
et

r. Flom og overvann Se planinnspill-rapport

s. Grunnforhold og rasfare

- kvikkleire

Se planinnspill-rapport

t. Trafikksikkerhet

- Registrerte ulykkespunkt

Se planinnspill-rapport

u. Høyspentledninger Se planinnspill-rapport
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VEDLEGG II KLIMAGASSBEREGNINGER

Klimagassberegning arealbruksendring (www.miljødirektoratet.no)

Ås
0214

Før arealbruksendringen:
2.Velgantall arealbrukskategorier som får arealbruksendring: 1

(opptil 4 overganger)

AREAL 1
3.Velgarealbrukskategori før endringen: Skog For skog må følgende fylles ut:
4.Fyll innstørrelse på arealet: 152 dekar Treslag: Barskog

15,2 hektar Bonitet: Høy

5.Velgjordart for hele arealet: Mineraljord

Etter arealbruksendringen:
6.Velgarealbrukskategori etter endringen: Utbygd areal For skog må følgende fylles ut:

1. Velgkommune hvor arealet ligger:

Inngangsdata for beregning

Kommunenummer:

Dette er ikke en arealbruksendring. Arealet trengerikke være
med i beregningen.

Resultater: Samlet effekt på utslipp/opptak fra arealbruksendringen

Fra Til CO2 CH4 N2O Klimagasser i alt

Skog Skog -1403,3 259,3 19,5 -1124,5 tonn CO2-ekvivalenter

Annen utmark Annen utmark -7,4 0,0 0,0 -7,4 tonn CO2-ekvivalenter

Beite Beite -86,7 0,0 0,0 -86,7 tonn CO2-ekvivalenter

0 0OBS! OBS! OBS! OBS! tonn CO2-ekvivalenter

SUM -1403,3 259,3 19,5 -1124,5 tonn CO2-ekvivalenter

Negative tall betyr opptak av klimagasser, positivetall betyr utslipp.

Fra Til CO2 CH4 N2O Klimagasser i alt

Skog Utbygd areal 4974,5 0,0 0,0 4974,5 tonn CO2-ekvivalenter

Annen utmark Utbygd areal OBS! OBS! OBS! OBS! tonn CO2-ekvivalenter

Beite Utbygd areal 346,4 0,0 0,0 346,4 tonn CO2-ekvivalenter

0 Utbygd areal OBS! OBS! OBS! OBS! tonn CO2-ekvivalenter

Sum SUM 4974,5 0,0 0,0 4974,5 tonn CO2-ekvivalenter

Negative tall betyr opptak av klimagasser, positivetall betyr utslipp.

CO2 CH4 N2O Klimagasser i alt

-1403,3 259,3 19,5 -1124,5 tonn CO2-ekvivalenter

4974,5 0,0 0,0 4974,5 tonn CO2-ekvivalenter

6377,8 -259,3 -19,5 6099,0tonn CO2-ekvivalenter

Nettoeffekt av arealbruksendringen over 20 år:

Utslipp eller opptak fra arealene over 20 år, dersom man ikke hadde omgjort bruken:

Ikke en arealbruksendring *

Ikke en arealbruksendring *

Ikke en arealbruksendring *

Ikke en arealbruksendring *

Utslipp eller opptak fra arealene over 20 år fra arealbruksendringen:

Arealbruksendringens klimaeffekt

Utslipp/opptak fra arealene uten å endre arealbruk

Utslipp/opptak dersom endringen gjennomføres
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Sammendrag

Norconsult AS har på oppdrag for Tomtebanken 2 foretatt en kartlegging og vurdering av naturmangfold og
naturressurser i Nøstvedtmarka i Ski og Ås kommuner. Arbeidet gjennomføres i forbindelse med rullering av
Ås kommunes kommuneplan. Kommunen har i sine retningslinjer tatt til orde for ytterligere fokus på vern av
dyrket mark. Grunneier ønsker en vurdering av mulige utbyggingsarealer i LNF-områdene rundt Vinterbro.

Vinterbro er et trafikknutepunkt hvor både E6, E18 og Oslofjordforbindelsen møtes. I dag er de fleste arealer
avsatt til næringsformål ferdig utbygget. Grunneier har følgelig iverksatt kartleggingene for å se om det kan
være områder innenfor eiendommene (gnr 107/1,105/1,104/1) som kan reguleres til næringsformål ved
rullering av kommuneplanen i 2019. Norconsults kartlegging har vært todelt: Først ble det gjennomført en
oppsummering og gjennomgang av eksisterende informasjon om naturverdiene i hele Nøstvedtmarka med
oversiktsbefaring og supplering av eksisterende data. Dernest ble det gjennomført en grundigere kartlegging
av et særlig aktuelt utbyggingsområde.

Som forventet er naturverdiene i Nøstvedtmarka store. Her finnes viktige naturtyper knyttet både til skog og
til kulturlandskap. Av viktige naturtyper knyttet til skog finnes verdifulle områder med gammel granskog,
gråor-heggeskog og rik edelløvskog. Det er hugget mye i Nøstvedtmarka i senere år og to lokaliteter som
tidligere er vurdert som verdifulle er i dag borte grunnet hogst. Andre er i større og mindre grad redusert av
hogster. Under feltkartleggingen i 2019 ble det avgrenset en ny lokalitet som fanger opp den største
forekomsten av den sjeldne og truede arten dragehode (VU). Områdeter beskrevet som naturbeitemark i
gjengroing. I dag er grunneiers skjøtsel av området, i form avslått av bringebær og staudebuskersamt
luking rundt plantene så de ikke skygges av uønskede planter, avgjørende for at verdiene opprettholdes

I Nøstvedtmarka er det et nettverk av dammer som er gravd ut med det formål å sikre vann til eventuell
slukking av skogbranner. Dammene vedlikeholdes av grunneier og fremstår i dag som verdifulle både for
amfibier, vanninsekter og vannplanter. Da avstanden mellom dammene er liten vurderes dette nettverket av
dammer å utgjøre et svært viktig og robust leveområde for amfibier. Det ble ikke foretatt nærmere
undersøkelser av dyreliv i dammene i 2019, men det er overveiende sannsynlig at både småsalamander og
storsalamander lever her.

Undersøkelsene i det mer konkrete utbyggingsområdet viste at detinnenfor denne avgrensingen finnes
gammel granskog med forekomster av flere rødlistede arter knyttet til verdifulle gamle granskoger. I
artsdatabanken foreligger mange tidligere registreringer fra området, men da hovedsakelig sentrert i den helt
sørligste delen av naturtypelokaliteten. Norconsults kartlegging viste imidlertid at mange av de samme
artene også var å finne høyere opp og lengere nord i lisiden. Ut fra dette ble det utarbeidet et nytt verdikart
som differensierer de ulike delene av utbyggingsområdet etter naturverdi.

Det foreslåtte utbyggingsarealet vil ikke komme i konflikt med dyrket mark. Skogen i området er en verdifull
ressurs da boniteten i området er stedvis høy, men grunnet vanskelige driftsforhold har bare mindre deler av
skogen i området blitt driftet.
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1 Innledning
Norconsult AS har på oppdrag for Tomtebanken 2 foretatt en kartlegging og vurdering av naturmangfold og
naturressurser i Nøstvedtmarka i Ås kommune. Arbeidet gjennomføres i forbindelse med rullering av Ås
kommunes kommuneplan. Kommunen har i sine retningslinjer tatt til orde for ytterligere fokus på vern av
dyrket mark og grunneier ønsker en vurdering av mulige utbyggingsarealer i LNF-områdene rundt Vinterbro.
Vinterbro er et trafikknutepunkt hvor både E6, E18 og Oslofjordforbindelsen møtes. I dag er de fleste arealer
avsatt til næringsformål i Ås ferdig utbygget. Grunneier har følgelig iverksatt kartleggingene for å se om det
kan være områder innenfor eiendommene (gnr 107/1,105/1,104/1) som kan reguleres til næringsformål ved
rullering av kommuneplanen i 2019.

Norconsults kartlegging har vært todelt: Først ble det gjennomført en oppsummering og gjennomgang av
eksisterende informasjon om naturverdiene i hele Nøstvedtmarka med oversiktsbefaring og supplering av
eksisterende data. Dernest ble det gjennomført en grundigere kartlegging av særlig aktuelle
utbyggingsområder.
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2 Metode
Norconsults kartlegging har vært todelt: Først ble det gjennomført en oppsummering og gjennomgang av
eksisterende informasjon om naturverdiene i hele Nøstvedtmarka med oversiktsbefaring og supplering av
eksisterende data. Dernest ble det gjennomført en grundigere kartlegging av et særlig aktuelt
utbyggingsområde.

Eksisterende informasjon om berggrunn, skogdekke, naturtyper og artsforekomster i planområdet er
innhentet fra offentlige databaser (Nasjonal bergrunnsdatabase/NGU, Naturbase/Miljødirektoratet,
Artskart/Artsdatabanken og Kilden/Nibio)

Feltbefaring i Nøstvedtmarka med spesielt fokus på planområdet ble gjennomført den 27-28.05.2019.
Arbeidet ble gjennomført av Annie Ås Hovind og Torgeir Isdahl. Kartleggingen omfattet identifisering av
naturtypelokaliteter etter DN håndbok 13 samt punktregistreringer av rødlistearter.



Nøstvedtmarka
Verdier knyttet til naturmangfold og naturressurser
Oppdragsnr.: 5191759 Dokumentnr.: 2 Versjon: J02

2020-01-31 | Side 7av 33p:\2019\nøstvedtmarka\endelig rapport 16.01.2020\nøstvedtmarka_naturmangfold og naturressurser_16.01.20.docx

3 Områdebeskrivelse
Nøstvedtmarka er et større naturområde ved Vinterbro, øst for E6 (Figur 1). Området omfatter større
områder med produksjonsskog av gran i ulike aldersklasser samt områder med mindre hogstpåvirket eldre
granskog. Rundt Nøstvedt gård finnes kulturlandskap med åkre, enger, gamle trær og en rekke dammer av
ulik størrelse. Flere grusveier, stier og noen kraftledninger krysser området. Området omfatter et større
pukkverk i øst, vis-a-vis Tusenfryd.



Nøstvedtmarka
Verdier knyttet til naturmangfold og naturressurser
Oppdragsnr.: 5191759 Dokumentnr.: 2 Versjon: J02

2020-01-31 | Side 8av 33p:\2019\nøstvedtmarka\endelig rapport 16.01.2020\nøstvedtmarka_naturmangfold og naturressurser_16.01.20.docx

Figur 1 Kart over utredningsområdet(sort linje).(Området skal også omfatte området navngitt med Furuset Følg
eiendomsgrensen.)
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Berggrunnen i området består hovedsakelig av relativt fattige bergarter som granittisk gneis, glimmergneis
og glimmerskifer. Disse bergartene gir normalt ikke grunnlag for spesielt rik eller artsrik vegetasjon. I sør i
området finnes det en gang av amfibolitt. Dette er en rik bergart som kan gi opphav til en spennende
vegetasjon. Nord i området ligger berggrunnen i dagen, mens det i sørlige deler finnes tykke marine
avsetninger i lavereliggende deler, strandavsetninger og enkelte rygger dannet som randmorener.

Figur 2. Venstre: Berggrunnen i utredningsområdet består av diorittisk til granittisk gneis (rosa), glimmergneis,
glimmerskifer (grønn) samt ganger av monzonitt og rombeporfyr i nord (gammelrød) og en gang av rik amfibolitt (dyprød)
i sør. Dette er overveiende fattige bergarter med unntak av amfibolitt som kan gi en spennende og artsrik vegetasjon.
Høyre: Det er stor variasjon i mengder og opphav for løsmasser. I nord hovedsakelig bart fjell (rosa) og tynne torvdekker
over bart fjell (lys brun). I sør marine avsetninger (blått) og strandavsetninger (lyseblått) og spredte randmorener (grønn).
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4 Naturverdier

4.1 Viktige naturtyper

Innenfor utredningsområdet finnes 9 naturtypelokaliteter som var kjent fra tidligere. Det presiseres at det
ligger flere områder i umiddelbar tilknytning til utredningsområdet, men disse er ikke tatt med i rapporten.

Figur 3. Tidligere registrerte viktige naturtyper etter DN-håndbok 13. Fargene angir svært viktig (rød), viktig (oransje) og
lokalt viktig (gul). Under befaringen ble det påvist at lokalitet 7 har gått tapt.



Nøstvedtmarka
Verdier knyttet til naturmangfold og naturressurser
Oppdragsnr.: 5191759 Dokumentnr.: 2 Versjon: J02

2020-01-31 | Side 11 av 33p:\2019\nøstvedtmarka\endelig rapport 16.01.2020\nøstvedtmarka_naturmangfold og naturressurser_16.01.20.docx

Tabell 1. Oversikt over naturtypelokaliteter fra naturbase med oppdatert status basert på feltkartlegging eller studier av
flybilder og hogstkart..
NR Navn Lok.nr Naturtype Verdi Kunnskapsgrunnlag
1 Amundsneset BN00051832 Rik edellauvskog B Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som en

ung lindebestand som skjøttes av grunneier, med
blåveis og fingerstarr. Myrstjerneblom (VU) er
registrert rett sør for lokaliteten i 2011.
Lågurtedellauvskog er rødlistet naturtype (VU). Intakt.
Verifisert på flybilder og felt.

2 Tjuvdalen BN00051833 Rik barskog Tapt En tidligere frodig granskog langs bekken i kløfta og et
stykke ut på hver side, blandet med gråor-dominert
skog. Forekomst av arter som tannrot, trollbær,
myskegras og stortujamose. Hele lokaliteten er i dag
hugget og består av plantefelt i hogstklasse 2.
Verifisert på flybilder og hogstkart.

3 Gjersjøen ved
Ringnestunnelen

BN00051801 Kantkratt C Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som bratt
sør- til vestvendt bergvegg og kantkratt i overgang
mot skog ved Ringnestunnelen. Forekomst av de noe
kalkkrevende artene blodstorkenebb, bergmynte,
putevrimose og krusfellmose. Ingen forekomster av
rødlistet vegetasjon registrert. Intakt. Verifisert på
flybilder.

4 Vest for Fåleslora BN00051831 Rik edellauvskog B Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som alm-
lindeskog i vestvendt skråning, til dels i trang kløft
med mosekledde berg. Hassel og lind dominerer i
tresjiktet, forekomst av blåveis, leddved, trollbær og
tysbast. Ingen forekomster av rødlistet vegetasjon er
registrert. Lågurtedellauvskog er rødlistet naturtype
(VU). Bør rekartlegges. Ikke kartlagt i 2019.

5 Nord for Nøstvedt BN00051834 Gråor-heggeskog C Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som
gråorheggeskog langs bekk i liten nordvendt kløft nord
for gården Nøstvedt. I tresjiktet inngår ask (VU) og
alm (VU). For øvrig nokså ordinær vegetasjon uten
øvrige rødlistearter. Lokaliteten er noe påvirket av
hogst i senere år, men er stort sett intakt. Verifisert på
flybilder.

6 Nøstvet BN00051899 Kantkratt C Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som to
dammer og kantkratt i overgang mellom åker og
barskog. Funn av dragehode (VU) i sørenden av
lokaliteten. Noe er hugget i midten av området.

7 Nord for Vinterbro BN00051830 Rik edellauvskog Tapt En tidligere frodig edeløvskog i liten kløft med bekk og
moserike bergvegger, med myske, blåveis og trollbær
som er bekreftet tapt i 2019. Hele lokaliteten er
hugget. Verifisert i felt.

9 Vest for Stuene BN00051827 Gammel barskog A Lokaliteten er sist kartlagt i 1999. Beskrives som
relativt rik, gammel granskog, med til dels grove,
rotvelta grantrær, mye hassel, og forekomst av
gammelgranlav. Ingen rødlistet vegetasjon er
registrert. Intakt. Verifisert i felt 2019.

10 Vinterbro BN00051992 Gammel barskog B Lokaliteten ble sist kartlagt i 2004. Rekartlagt i 2019.
Fremdeles intakt og verdifull. Se nærmere om dette
senere i rapporten.
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Nye naturtypelokaliteter

Det ble under kartleggingen i 2019 avgrenset en ny naturtype. Dette var den store forekomsten av
dragehode (VU) som vokser i en grunnlendt skråning ned mot veien rett sør for Nøstvedt gård. Ut fra våre
funn er dette den største og mest vitale bestanden av dragehode i Nøstvedtmarka. Lokaliteten har trolig
tidligere blitt beitet, men opphør av beite har gjort at vegetasjonen gror igjen. Ifølge grunneier drives det årlig
skjøtsel og vegetasjonsrydding på lokaliteten for at bestanden skal bestå og helst utvikle seg. Innenfor
lokaliteten er det også funnet andre rødlistede karplanter som stavklokke (NT) og bakkemaure (NT).

Tabell 2Oversikt over nye lokaliteter i utredningsområdet.

NR Lokalitetsnavn Lok.nr Naturtype Verdi Naturtypebeskrivelse
11 Sør for Nøstvedt gård 11 Naturbeitemark A Den største og mest vitale forekomsten av

dragehode i Nøstvedtmarka.

Figur 4. Den sjeldne og truede arten dragehode (VU) forekommerrikelig langsvegen sør for Nøstvedt gård.

4.2 Fugl og dyreliv

I kulturlandskapet på Nøstvedt er det registrert åkerrikse (CR) som potensielt kan hekke her. Andre
potensielle hekkefugler i tilknytning til kulturlandskapet rundt Nøstvedt gård inkluderer vipe (EN), sanglerke
(VU) og stær (NT), men ingen av disse ble observert under befaring i 2019. Hekkende stokkand ble
observert i dammen sør for Nøstvedt under befaring i mai 2019. I naturtypelokaliteten Vinterbro ble det
registrert hekkende hønsehauk (NT) i 2004 (Naturbase, 2019). Andre rovfugler som ikke står på rødlista har
også potensial for å hekke her, slik som musvåk, spurvehauk, kattugle og spurveugle. Det ble ikke gjort noen
observasjoner av fugl under befaring av dette området, utover musvåk. Andre registrerte rødlistede
fuglearter som inngår i naturtypen inkluderer gulspurv (NT).
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Dyrelivet i Ås kommune er sterkt preget av menneskelig tilstedeværelse som gjør at hjortevilt som rådyr og
elg opptrer hyppig i kulturlandskapet. I perioden 2016-2017 ble det gjennomført kartlegging av elgtrekk i
Follo området (Ås kommune, 2019). Det er registrert et hovedtrekk for vilt i nord-sørgående retning som
berører den nordvestlige delen av utredningsområdet. Dette trekket er under press og er allerede klart
negativt påvirket av utbyggingsprosjekter i området. Trekketsom tidligere gikk sørover på østsiden av E18
blir i stor grad blokkert av utbyggingene av Solberg Øst, mens trekkene som tradisjonelt gikk sørvestover er i
ferd med å bli helt blokkert av utviklingen av handelsområdene og transformatorstasjonen på vestsiden av
E18. Det opprinnelige trekket gikk rett over der transformatorstasjonen ligger i dag. Det går i dag en del dyr
mellom transformatorstasjonen og McDonald, men ved realisering av planene om nytt Maxbo bygg i området
vil trolig også denne beskjedne passasjen blokkeres. Ut over disse større trekksystemene går det i tillegg
flere mindre lokale trekk gjennom Nøstvedtmarka.

Området kan videre utgjøre viktige økologiske funksjonsområder for annet vilt, slik som hjort, rådyr, mår,
røyskatt, grevling, gaupe, rødrev, hare, ekorn, smågnagere, spissmus, flaggermus, pinnsvin, firfisle, stålorm,
hoggorm, buorm, buttsnutefrosk, padde, storsalamander og småsalamander. Det er i tillegg gjort
enkeltobservasjoner av både ulv og gaupe i området.

Det er registrert flere dammer innenfor utredningsområdet, i tillegg til Vassflobekken som renner vest for
planområdet. Kartlegging av amfibiedammer i kommunen ble utført i 2009 v/ Kjell Sandaas og Ås kommune.
Her ble det registrert rødlistede amfibiearter som småsalamander, storsalamander, spissnutefrosk,
buttsnutefrosk og padde. Dammene med tilhørende kantvegetasjon utgjør viktige økologiske
funksjonsområder for både amfibier og insekter samt vandringskorridorer for en rekke arter.

Nye økologiske funksjonsområder

Det ble under kartleggingen i 2019 avgrenset fem nye dammer innenfor utredningsområdet. Dette er
dammer som opprinnelig er anlagt som brannvanndammer. Grunneier holder disse dammene i hevd og i
dag fremstår samtlige som verdifulle. Det ble ikke gjennomført fellefangst eller håving etter amfibier, men ut
fra størrelse og beskaffenhet var begge svært velegnet for amfibier. Det er overveiende sannsynlig at det i
tillegg til frosk og padder også finnes småsalamander i dammene, og det kan ei heller utelukkes at
storsalamander finnes her.

Det er god produksjon av insekter i alle dammene, og særlig dammen ved Elgjartun (12) hadde et yrende
insektliv i og rundt dammen under befaring i juni 2019. Ved dammen ble det observert bemerkelsesverdig
mye vannymfer og øyenstikkere i lufta. I dammen ble det blant annet observert paddetroll, vannymfer,
vannkalver og vannløper. Dammen har en velutviklet kant- og flytvegetasjon med arter som bred dunkjevle,
vassgro, skogsivaks, flaskestarr, mjødurt, bekkeblom og andemat. Det ble observert beitende stokkand ved
befaring i mai 2019, samt flokker av jaktende låvesvale.
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Figur 5. I området rundt Nøstvedt gård finnes det flere dammer i god hevd. Til sammen utgjør disse et robust og verdifullt
leveområde for amfibier.

Tabell 3Oversikt over lokaliteter i utredningsområdet. Dammer markert som ny har ikke tidligere blitt registrert i
naturbase.

NR Lokalitetsnavn Naturtype Verdi Naturtypebeskrivelse
8 Myra (Haretorget) Dam A Tidligere registrert som viktig naturtype. Registrert forekomst

av storsalamander (NT) i 1997.Etablert en ny dam 2014.
Gjenbefart i 2019. Fremdeles godt egnet for amfibier.

12 Elgjartun Ny Dam A Stor fin dam uten fisk. Rikt insektliv og fine varierte kantsoner.
Dyp nok for storsalamander.

13 Vest for Nøstvedt gård Ny Dam A Nyrestaurert dam ute i åpent område. Brukbart med insektliv.
Noe dårlig utviklede kantsoner.

14 Gårdsdam Nøstvedt gård Ny Dam A Stor og fin dam. Grenser til gressplen og skogkant.

15 Lindammen Nøstvedt gård Dam A To dammer som ligger innenfor en tidligere registrert
naturtype. Dammene er i god hevd.
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Figur 6. VedElgjartun (nr. 12) ligger en stor og svært fin dam som trolig er leveområde for flere arter av amfibier. I
dammen finnes i dag et yrende liv av vanninsekter og en relativt rik flora av vannplanter.
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Figur 7. Ved Nøstvedt gård ligger en gårdsdam i tilknytning til gården. Det ligger flere dammer i og rundt Nøstvedt gård
og til sammen utgjør disse et verdifullt kompleks av dammer. Området er antagelig av de mest robuste leveområdene for
amfibier i Ski og Ås.

4.3 Rødlistearter

Det er de siste årene gjennomført omfattende frivillig artskartlegging i utredningsområdet. Mange av funnene
er innenfor lokaliteten Vinterbro (gammel granskog, nr. 10). Under befaring i mai 2019 ble det registrert en
rekke nye forekomster av de nær truede artene rynkeskinn (NT), svartsonekjuke (NT) og rosenkjuke (NT)
innenfor denne lokaliteten.

I områdene rundt Nøstvedt gård er det registrert flere forekomster av den prioriterte arten dragehode (VU).
En større forekomst av dragehode ble bekreftet under befaring i mai 2019. Denne forekomsten ble avgrenset
som en ny viktig naturtype (nr. 11).
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Figur 8. Den rødlistede barksoppen rynkeskinn (NT) ble funnet en rekke steder i gammelskogslokaliteten.

Figur 9. Den rødlistede artenrosenkjuke(NT) ble funnet en rekke steder i gammelskogslokaliteten.
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Figur 10Registrerte forekomster av rødlistearter i utrednings-og planområdet. (gule sirkler = arter i kategori VU, oransje
firkanter = arter i kategori NT).
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5 Jord- og skogbruksressurser
Innenfor utredningsområdet i Nøstvedtmarka er det store arealer med produktiv barskog på overveiende høy
og middels bonitet (Figur 11).

Figur 11. Innenfor utredningsområdet finnes store arealer med produktiv barskog på middels og høy bonitet (NIBIO).
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I Figur 12 vises aldersklasser i skog kartlagt i 2010 i forbindelse med rullering av skogbruksplanene i
ormdået. Her fremstår Nøstvedtmarka som et område med mye eldre og gammel skog. Større
sammenhengende områder med gammel granskog på høy bonitet er ganske sjeldent på Østlandet Store
deler av gammelskogen er hugget senere år.

Figur 12. I kartinnsynene til NIBIO vises et alderskart for skogen i Nøstvedtmarka slik den var i registreringsåret 2010.
(Kilde: NIBIO - Kilden).
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Det er siden 2010 hodt relativt kraftig i hele Nøstvedtmarka og andelen eldre og gammel skog er betydelig
redusert. I Figur 13 er alderskartet for området suplert med en raster over områder som er hugget i senere
år. Kartet er relativt grovt og baserer seg på studier av flyfoto og samtaler med grunneiere i området.

Figur 13. Kart overaldersklasser oppdatert basert på studier av flyfoto og opplysninger fra grunneiere. Områder hugget
etter siste kartlegging er angitt med blå skravur.



Nøstvedtmarka
Verdier knyttet til naturmangfold og naturressurser
Oppdragsnr.: 5191759 Dokumentnr.: 2 Versjon: J02

2020-01-31 | Side 22av 33p:\2019\nøstvedtmarka\endelig rapport 16.01.2020\nøstvedtmarka_naturmangfold og naturressurser_16.01.20.docx

Det er gjennomført Miljøkartlegginger i Skog (MIS) i Nøstvedtmarka, og flere områder ble trukket frem som
verdifulle. Disse lokalitetene har skogbruker pålagt seg selv å ivareta. Områdene har god overlapp med
avgrensningene etter DN-håndbok 13.

Figur 14. Skogbrukets Miljøkartlegging i Skog (MIS) har avgrenset en rekke verdifulle lokaliteter i Nøstvedtmarka som
grunneier erpålagt å ta vare på.
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Det finnes arealer med både fulldyrket mark, overflatedyrket mark og innmarksbeite i Nøstvedtmarka.
Arealene i Ås kommune ligger ved Nøstvedt gård, Stuene og Gårdmannsbråten (Figur 15).

Figur 15. Det finne arealer med både fulldyrket mark, overflatedyrket mark og innmarksbeite i Nøstvedtmarka.
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6 Vurdering av mulig utbyggingsareal
Grunneier har i samarbeid med Øst Plan AS ønsket å se nærmere på et konkret mulig utbyggingsområde i
de bratte lisidene ned mot Vinterdalen og Vinterbro innenfor eiendommene gnr 107/1,105/1,104/1. Dette
området har gode muligheter for veiatkomst, og ligger i tilknytning til Franzefoss steinbrudd og
industriområdene på andre siden av europaveien. Et annet viktig premiss for denne plasseringen er at den i
liten grad fragmenterer eller påvirker de svært verdifulle friluftsområdene inne i Nøstvedtmarka. Det finnes
vel og merke en delvis gjengrodd tidligere merket sti gjennom det foreslåtte området, men bruken av denne
og de bratte og lite tilgjengelige områdene i lisidene ned mot E6/E18 er svært begrenset sett i forhold til
lengre inne i marka.

Derimot er det kjent at man i dette området finner eldre skog som grunnet vanskelige driftsforhold er lite
hogstpåvirket. I gamle data fra naturbase (2004) er store deler av lia merket av som viktig naturtype, men ut
fra mer detaljerte oversikter av artsfunn fra artsdatabanken later verdiene til å være mer konsentrert i mindre
områder innenfor den store figuren (Figur 17). Utbredelsen av rødlistearter har nokså god overlapp med de
områdene av lia som er mindre hogstpåvirket(Figur 16).

Norconsult gjennomførte en kartlegging av området den 27.05.2019 med særlig fokus på rødlistede arter for
å vurdere naturverdiene innenfor hele det foreslåtte planområdet samt oppdatere beskrivelsen av fra før
avgrensede naturtypen som ikke hadde blitt vurdert siden 2004.

Figur 16. Historiske flyfoto over området fra henholdsvis 1988 (venstre) og (2008). Historiske flyfoto vitner om større
hogstpåvirkning i sentrale deler av området.
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6.1 Naturverdier i planområdet

Planområdet overlapper i stor grad med naturtypelokaliteten Vinterbro (BN00051992). Lokaliteten er
registrert som gammel barskog med viktig verdi (B) i Naturbase den 21.10.2004. Beskrivelsen av lokaliteten
ble sist oppdatert av BioFokus i 2006. Følgende beskrivelse fremkommer av Naturbase:

«Storparten av biotopen utgjøres av ulike barskogsutforminger; furudominert bærlyngskog på grunnlendte
partier, blåbærgranskog dekker store areal, og spesielt i de sørlige deler finnes det større partier med
småbregne- og lågurt granskog. Skogalder og påvirkningsgrad varierer en god del. De eldste partiene finnes
sentralt i biotopen, og der også ofte i kombinasjon med velutviklet busksjikt (hassel) og rik bakkevegetasjon.
Generelt er skogområdene i nord yngre/ mindre død ved rike, og stedvis med ganske tette granbestander. I
nedre del av lia i sørvest er det foretatt en rekke mindre flatehogster i ny tid, ofte i små ravinedaler. Enkelte
små ravinedaler er fremdeles intakte. Langs Vassflobekken i vest er detforholdsvis godt utviklet gråor-
heggeskog, stedvis med strutseving. Bekken er sterkt slamforurenset pga anleggsvirksomhet i nærheten. Se
ellers litteraturliste for ytterligere beskrivelser.

Konklusjon: Ganske stort naturskogsområde med god variasjon i vegetasjonstyper. Utpregete gradienter i
fuktighet, rikhet og vegetasjon på små avstander. Tydelig småskalamosaikk i vegetasjonen, ofte indusert av
bergframspring og bergvegger. Store deler av lokaliteten preges av rik, storvokst, grandominert lågurtskog
med innslag av mange forskjellige løvtrær. Påvirkningsgraden er lav til å være et høybonitets, sentralt
beliggende lavlandsområde. Dødvedmengden er stort sett ganske bra, også en del store dimensjoner, men
sterkt nedbrutte læger er underrepresentert. Pga. den høye boniteten og lange vekstsesongen vil skogen
raskt hente seg inn. En del interessante arter ble funnet, deriblant 5 rødlistete. Gammel skog i boreonemoral
sone rundt Oslofjorden er generelt rike insektmiljøer. Dette gjelder sannsynligvis også Vinterbro. Mangel på
en del lavarter som burde forekomme på de gamle løvtrærne (for eksempel lungenever) kan muligens
tilskrives lokal forurensing fra E18 og/eller industri. Lokaliteten har utvilsomt høy regional verdi. Såpass
store, lite påvirkete skogområder på høy bonitet i lavlandet rundt Oslofjorden er sjeldne.»
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Figur 17. Figuren viser dentidligere registrerte naturtypen Vinterbro (BN00051992) som tidligere er vurdert til å være en
viktig naturtype (B) samt funn av rødlistede arter registrert i artsdatabanken.

Vurdering etter kartleggingen i 2019

Naturtypelokaliteten ble gjenbefart av Annie Ås Hovind og Torgeir Isdahl den 27.05.2019 med spesielt fokus
på de delene av området med fåregistrerte forekomster av rødlistearter. Området utgjør et større,
sammenhengende gammelskogsområde (556,4 daa) langs ei vestvendt liside med E18 i vest og en kraftlinje
i øst. Området er videre avgrenset mot jordbruksareal i sør og et pukkverk i nord og forøvrig mot partier med
yngre og mer hogstpåvirket skog. Eksisterende avgrensning vurderes i hovedsak som god, selv om området



Nøstvedtmarka
Verdier knyttet til naturmangfold og naturressurser
Oppdragsnr.: 5191759 Dokumentnr.: 2 Versjon: J02

2020-01-31 | Side 27av 33p:\2019\nøstvedtmarka\endelig rapport 16.01.2020\nøstvedtmarka_naturmangfold og naturressurser_16.01.20.docx

stedvis omfatter mer hogstpåvirket skog, hogstflater og bjørkesuksesjoner etter hogst, spesielt i sentrale
deler.

Berggrunnen i den vestvendte lia er i hovedsak fattig med innslag av rikere bergarter som amfibolitt, dekket
av et stedvis tynt lag med hummus. Den sørlige delen har partier med marine avsetninger. Naturtypen
domineres av eldre blåbær- og svak lågurtgranskog samt furudominert bærlyngskog med innslag av eik i
grunnlendte partier. Edelløvtrær som ask og alm forekommer, spesielt sørøst i lokaliteten. Skrentene sentralt
i lokaliteten har større innslag av lind. I nord gir flere bekkefremspring opphav til stedvis rikere og svakt
kildepåvirket flora, som delvis inngår i en MiS-biotop med rik bakkevegetasjon. Slike rikere partier har
skogsvever, fingerstarr og teiebær i feltsjiktet og hassel i busksjiktet. Det er avgrenset en rekke MiS-biotoper
også lenger sør i lokaliteten.

Selv om området er delvis forringet av hogst i sentrale deler fremstår lokaliteten som relativt intakt, med
sammenhengende eldre skog og stedvis større mengder død ved fra nord til sør. Død ved utgjør substrat for
en rekke rødlistede vedboende sopparter (Tabell 4), samt andre lav- og sopparter knyttet til eldre granskog
(f.eks. kattefotlav, gammelgranlav, bleik vokslav, granrustkjuke og tjærekjuke). Det er registrert totalt 10
rødlistearter innenfor lokaliteten, hvorav fire er sårbare (VU) og seks nær truede (NT) arter. De fleste artene
har flere forekomster innenfor lokaliteten, og de nær truede artene rosenkjuke, rynkeskinn og svartsonekjuke
forekommer spesielt hyppig.

Figur 18. I planområdet finnes et større område med gammel barskog hvor det finnes flere typiske indikatorarter knyttet
til verdifull eldre skog.
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Det ble ikke observert vilt i området under befaring, men det er registrert hekkende hønsehauk (NT) i
området i 2004 (Naturbase, 2019). Området utgjør videre et potensielt hekkeområde for øvrige rovfugler, slik
som musvåk, spurvehauk, kattugle og spurveugle (Ås kommune, 2019). Det er også registrert et hovedtrekk
for vilt og flere lokale trekk gjennom lokaliteten i nordøst-sørøstlig retning (Ås kommune, 2019).

Lokaliteten utgjør et relativt stort sammenhengende naturskogsområde (556,4 daa) sammenlignet med
andre gamle granskoger i Ås kommune som totalt utgjør 662 daa. Det er en god del død ved i området og en
relativt stor andel eldre granskog med forekomst av flere tilknyttede rødlistede sopparter. I tillegg er
lokaliteten et viktig funksjonsområde for vilt med kryssende hoved- og lokaltrekk gjennom lokaliteten. Samlet
vurderes verdien som viktig (B).

Tabell 4Oversikt over rødlistearter registrert i planområdet.

Art Rødlistekategori
Gul snyltekjuke Sårbar (VU)
Klengekjuke Sårbar (VU)
Alm Sårbar (VU)
Ask Sårbar (VU)
Bølgekjuke Nær truet (NT)
Rynkeskinn Nær truet (NT)
Svartsonekjuke Nær truet (NT)
Rosenkjuke Nær truet (NT)
Grankullskorpe Nær truet (NT)
Grønnsko Nær truet (NT)
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Figur 19. I kartet visesalle nye funn av rødlistede arter som store oransje firkanter med hvit omkrets (samtlige av disse
var i kategorien nær truet) og funn av andre indikatorarter for store naturverdier (gul firkant).
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Vurdering av delområder innenfor planområdet

Basert på tidligere registrerte rødlistearter, hogsthistorikkog kartleggingen i 2019 kan planområdet deles inn
i fire delområder etter naturverdier (figur 19). Delområdene med stor verdi (rødt i figuren) utgjør størsteparten
avarealet, og omfatter store deler av naturtypen gammel granskog som er vurdert som viktig (B). Det er
registrert flere forekomster av nær truede (NT) og sårbare (VU) arter knyttet til død ved i disse delområdene.
Delområdet lengst nord i planområdet (gult i figuren) har innslag av eldre granskog, men er noe mer
hogstpåvirket. Grunnet mindre areal og ingen registrerte forekomster av rødlistede arter gis dette delområdet
middels verdi. Delområdetmed liten verdi (turkis) er preget av hogst og omfatter yngre skog. Dette området
har likevel en viss funksjon da det knytter sammen områdene av større verdi. Eventuelle tiltak vil imidlertid
medføre mindre tap av naturverdier i dette området.

Figur 20Kart over planområdet med delområder med stor verdi (rødt), middels verdi (gult) og liten verdi (turkis) og
registrerte rødlistearter (gule sirkler = arter i kategori VU, oransje firkanter = arter i kategori NT).
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6.2 Naturressurser i planområdet

Det foreslåtte planområdet vil i praksis ikke komme i berøring med landbruksområdene i Vinterdalen eller
Gårdmannsbråten. Det forventes følgelig ingen konflikt med jordbruksverdier.

Figur 21. Planområdet vil justeres slik at det ikke kommer i berøring med jordene i Vinterdalen og Gårdmannsbråten.
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Store deler av planområdet består av produktiv barskog på middels og høy bonitet. Deler av området er
hugget i senere år, men da driftsforholdene i det meste av området er vanskelige står det mye hogstmoden
skog i området.

Figur 22. Store deler av planområdet består av produktiv barskog på middels og høy bonitet. Særlig i bratte,
utilgjengelige områder med vanskelige driftsforhold står det mye eldre skog.
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Høringsuttalelse fra Ås Senterparti til
Planprogram for rullering av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel

Denne uttalelsen består av kommentarer og konkrete forslag til endringer i teksten. Kommentarer er
skrevet i kursiv, mens konkrete forslag er skrevet med fet tekst.

Innledningsvis vises det i kapittel 2 til Nasjonale forventninger fra Kommunal- og
moderniseringsdepartementet. Et av områdene som vektlegges der er «Byer og tettsteder der det er
godt å leve og bo». Vi kan ikke se at dette punktet er fulgt opp i høringsutkastet og foreslår et nytt
punkt under 3.1 –se nedenfor.

Videre registrerer vi at de nasjonale forventningene blant annet innebærer at FNs bærekraftsmål skal
legges til grunn for kommunal planlegging. Det er vanskelig å se hvordan bærekraftmålene er fulgt
opp i høringsutkastet.

I innledningen til kapittel 3 vises det til at «Utfordringer, mål og strategier for kommunen som
organisasjon skal også vektlegges» i kommuneplanen. Vi mener dette bør følges opp i
kommuneplanen og bør omtales i planprogrammet, og foreslår et nytt punkt under 3.1 –se nedenfor.

Kommunen som organisasjon.

Kommunen er en kombinert politisk og administrativ organisasjon. Det lages et program for
evaluering av om organisasjonen er hensiktsmessigi forhold til de tillagte oppgavene.

Vi har vurdert om det er kommunale planer/retningslinjer som bør være førende for kommuneplanen,
og foreslår følgende tillegg under kapittel 2:

2. 3 Kommunale planer/retningslinjer

Planstrategi
Kvalitetsprogram for områdereguleringsplan Ås sentralområde mai 2019, kapitlene
Overordnede premisser og Del 1 –tematiske kapitler,så langt de passer.

Ad 3.1 Sentrale temaer -Befolkningsvekst, demografisk utvikling og tjeneste-og samfunnsutvikling:

Kommentar

Feilslåtte prognoser for befolkningsvekst har hatt store konsekvenser for Ås-samfunnet. Sikrere
anslag for veksten, og styring av veksttakten, er viktig for planlegging av framtida for Ås. Vi ønsker en
klargjøring av betydningen av boligprogrammet og hvordan dette fastsettes.

Forslag til tillegg til avsnittet:

Mulighet for sterkere styring av befolkningsveksten, for eksempel ved hjelp av boligprogrammet,
utredes.



Ad 3.1 Sentrale temaer - Folkehelse:

Kommentar:

Aldersvennlig –vi forutsetter det gjelder alle aldre.

Ad 3.1 Sentrale temaer - Boliger og bomiljø:

Forslag til tillegg i teksten:

«Boliger med hage» tas inn som en ekstra boform i rekken av boformer i siste punktum.

Forslag til nytt punkt:

Kommunen bør ta en lederrolle i planlegging av bomiljøer der det er godt å bo og leve.

Ad 3.1 Sentrale temaer - Kultur, fritid, idrett og frivillighet:

Kommentar:

Det er behov for oppstramming i begrepene under kultur; gjelder også neste punkt.

Forslag til endring i teksten, 3. punktum:
«Det er også dokumentert at kultur har en evne til å fremme god helse og forebygge …»
endres til:
«Det er også dokumentert at kulturaktiviteter har en evne til å fremme god helse og forebygge …»

Ad 3.1 –Sentrale temaer - Arealutvikling, utbyggingsmønster og samferdsel:

Forslag til endring i teksten, 2. punktum:
«Særlig interesse er knyttet til naturmangfold, landbruk, friluftsliv og kulturmiljøer»
endres til:
«Særlig interesse er knyttet til naturmangfold, landbruk, friluftsliv, kulturminner og kulturmiljøer».

Ad 4.1.2 Arealer til næringsformål

Forslag til strykning:
Tredje kulepunkt «Nye arealer til næringsformål i tilknytning til motorveiene» strykes.

Forslag til nytt kulepunkt:
Deler av Søråsjordet som i gjeldende kommuneplan er disponert til næringsformål vurderes ført
tilbake til arealformål LNF.



Ad4.1.4 Arealer til idrettsanlegg

Kommentar:
Lokalisering av svømmehall ved Ås ungdomsskole er vedtatt av Kommunestyret. Vi oppfatter at
formuleringen i dette punktet er en oppfølging av vedtaket for å sikre arealer for utbygging av ny
svømmehall.

AdVedlegg 2: Temaer i konsekvensutredning av arealinnspill
c) Natur-, landbruk-, friluftsliv- og kulturverdier -Små-og storvilts leveområder og trekkruter:

Kommentar:

Det er tvil om kunnskapsgrunnlaget for storvilts leveområder og trekkruter ikommunekart natur
reflekterer de siste opplysningene fra jaktlag og registreringer av påkjørsler.

Det er viktig at kunnskapsgrunnlaget er oppdatert, slik at vi unngår at områder med utbygging
hindrer trekkruter. I Nordbyer trekkrute ved Bamsebu stengt, og verre blir det med ny E18.

AdVedlegg 2: Temaer i konsekvensutredning av arealinnspill
c) Natur-, landbruk-, friluftsliv- og kulturverdier -Kulturminner og kulturlandskap:

Forslag nytt kulepunkt:
Til det er vedtatt en kulturminneplan for Ås, tas Kulturhistorisk stedsanalyse inkludert
grønnstruktur for Ås sentralområde, 2016, inn som kunnskapsgrunnlag, så langt det passer.

24.5.2020, Ås Senterparti
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Innspill til Ås kommunes kommuneplan 2021 - 2033

Mottaker: Ås kommune, postmottak@as.kommune.no

Avsender: Human-Etisk Forbund Follo lokallag,follo@human.no
Org nr. 993 798 584

Dato: 20.05.2020

Human-Etisk Forbund Follo lokallaghar351medlemmer bosatt i Ås kommune pr 1.1.2020. På vegne
av disse medlemmene harvi innspill til det pågående kommuneplanarbeidet i Ås kommune 2020.
Våre opplysninger baserer seg dels på opplysninger fra SSB og opplysninger hentet i Lovdata. Der det
er slike referanser, oppgir vi kilder i fotnoter. Våreinnspill erpå disse områdene:

1. Behovet for livssynsnøytraleseremonirom i Ås kommune
2. Gravferdsforvaltningen i Ås kommune og informasjon om dette på internett.

1. Behovet for livssynsnøytraleseremonirom i Ås kommune
IÅs kommune er det flere kirker. Disseer dedikert tilbruk til gravferd og andre
seremonierfor medlemmer av Den norske kirke. Disse har ensymbolikk og utformingsom
gjør at de ikke eregnet til brukt til ikke-kristen aktivitet. Kirkene er dessuten vigslet.Dette
gjør at de ikketillates brukttil seremonier fordem som ikke er medlemmer i Den norske
kirke.

Innbyggere i Ås kommunesom ikke er medlem i Den norske kirke, har ikke tilsvarende
offentligetilbud om egnede lokaler til seremonier og annen tros-eller livssynsaktivitet.

Gravferdsseremonier for personer som ikke er medlemmer i Den norske kirke må for
eksempel holdes andre steder.Kommunestyresalen i2. etasjei Ås rådhus harvært brukt til
gravferder. Dette er et lite egnet lokale, spesielt på grunn av at kisten må bæresvia en lang
trappned til 1. etasje. Deter ellersfor liten plassog dårlig lufti rommet.

Det er bare 58,5% av Ås kommunes innbyggere som er medlem i Den norske kirke i 20191

Andelen synker jevnt, fra 2015 til 2019 har andelen sunket med 1,5% i året2. Dette innebærer
at en stor-og økende-del av innbyggerne i Ås kommune vil trenge andre seremonilokaler
enn de som finnes i kommunen i dag både til gravferder og andre seremonier.

Vi foreslårderfor at Ås kommune legger inn plan om å etablere et livssynsnøytralt
seremonilokalemedminimum300 sitteplasseri kommuneplanen.Et slikt bygg vil -i
motsetning til kirkebygg-kunne brukes av alle kommunens innbyggere.Dette byggetvil ikke
utløse tilleggskostnader til andre trossamfunn (i motsetning til kirkebygg) siden alle
innbyggere vil kunne bruke dettil sine seremonier og aktiviteter.Lokalet vil også være et
tilbud tildem som er medlemmer i Den norske kirke.Et slikt felles bygg vilmed bruk

1 SSBTabell12026: 11897medlemmer og tilhørigei 2019. SSBtabell01222:20335innbyggere ved
starten av 1. kvartal 2019.
2 SSBTabell12026ogSSBtabell 01222:
11 897medlemmer og tilhørigei 2019. SSBtabell01222:20335innbyggere ved starten av 1. kvartal
2019.
11 900medlemmer og tilhørigei 2015 SSBtabell01222:18 503innbyggere ved starten av 1. kvartal
2015.



avtrossamfunnetsegne mobile symboler også kunne brukes til aktiviteter som gudstjenester,
bønnemøtermed mersamttil offentlige minnemarkeringer iprivat ellerkommunal regi.

Kommunen bør ogsåta inn i kommuneplanenat eksisterende bygg blir tilpassetfor mindre
seremonier og til store gravferderog minnemarkeringermed over 4-600 deltagende,f.eksved
atdet planleggesfor hvordanidrettshaller og kulturhus/AudMaxkan brukestil slike
formål.

2. Gravferdsforvaltningen i kommunen.
Ansvar for offentlig gravferdsforvaltning er av Stortinget overlatt til kirkeligfellesråd.

At slike tjenester er overlatt til kirkelig fellesråd, innebærer ikke at Ås kommune kan unnlate å
informere innbyggerne om hvor dekanfå informasjon omgravferd i kommunen.Vårtsøk på
"gravferd" på Ås kommunes hjemmesider gir ingen treff.

Personer som ikke har tilknytning til Den norske kirke, kan ha behov for å søke informasjon
omgravferd. Når slik informasjon søkes på Google i dag (gravplass i Ås kommune), får man
treff på«gravplass og gravplassforvaltning»på kirkelig fellesråds sider.Der kan man velge
"Gravferd". Dette bringer leseren rett inn i en side med bilde fra en gravferd i en norsk kirke.
For personer uten tilknytning til Den norske kirkekan detteopplevessom literelevant
informasjon ellerogsåsomliterespektfull informasjon.

Vi foreslår atÅs kommunekreverat tjenesteyteren,kirkelig fellesråd, setter opp sine
informasjonssider på internett slik at denne deles i toheltseparate nettsteder.

• Gravplassforvaltningen i Åskommunepåden ene siden og
• Kirkelig fellesrådsøvrigeinnhold på den andre siden.

Dette vil sikre at Gravferdslovens3 grunnleggende bestemmelser,“Gravlegging skal skje med
respekt for avdødes religion eller livssyn”,blir etterlevd fra førstekontakt fra innbyggere som
ønsker informasjon om gravferdstjenesten i Ås kommune. Densom ikke er medlem i Den
norske kirke, vildaoppleve attjenesteleverandøren iÅs kommunerespekterer
innbyggerneslovfestederett tiltros-oglivssynsfrihet.

For Human-Etisk Forbund Follo lokallag
Rikke Øen

3 LOV-1996-06-07-32

Lov om gravplasser, kremasjon og gravferd



Fra: Jannicken Throndsen <Jannicken.Throndsen@asplanviak.no>
Sendt: 25. mai 2020 10:26
Til: Ås kommune
Kopi: Terje Solberg
Emne: Kommuneplan/planprogram, 20/00908, innspill på gnr. 102 bnr. 350
Vedlegg: KP innspill Solbergveien, gnr 102 bnr 350.pdf; Kart kp innspill

Solbergveien, gnr 102 bnr 350.pdf

Hei
Vedlagt følger innspill til planprogrammet for rullering av kommuneplanen. Innspillet omfatter et
areal ved Solbergveien. Arealet ønskes omdisponert til boligformål. Innspillet sendes inn av Asplan
Viak AS på vegne av Kirsten Solberg.

Opplysninger om forslagstiller:
Kirsten Solberg
Solbergveien 24
1400 Ski.
Telefon 922 29 467
Forslagstillers kontaktperson:
Lene Solberg
Telefon 932 00 111
e-post terjeoglene@gmail.com

Opplysninger om innsender:
Asplan Viak AS v/ Jannicken Throndsen,
Moerveien 5
1430 Ås
Telefon 915 46 955
e-post jannicken.throndsen@asplanviak.no

Med vennlig hilsen

Jannicken Throndsen
Arkitekt/planlegger
Plan

Asplan Viak AS
Moerveien 5
1430 Ås

T: 915 46 955
E: jannicken.throndsen@asplanviak.no

Sentralbord: 417 99 417
www.asplanviak.no

mailto:terjeoglene@gmail.com
mailto:jannicken.throndsen@asplanviak.no
tel:915%2046%20955
mailto:jannicken.throndsen@asplanviak.no
tel:+47417%2099%20417
http://www.asplanviak.no/
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SAMMENDRAG
Ås kommune har varslet oppstart av planarbeid med rullering av kommuneplanen og sendt forslag til
planprogram på høring. Som del av varsel om oppstart inviteres grunneiere og andre aktører til å gi
konkrete arealbruksinnspill til ny kommuneplan.

Asplan Viak AS har bistått i utarbeidelsen av innspillet og fremmer på vegne av forslagsstiller Kirsten
Solberg innspill til kommuneplanens arealdel om arealbruksendring på del av en eiendom på Nordre
Solberg. Området som er avsatt til LNF- område i gjeldende kommuneplan ligger på Solberg som er
utpekt som ett av tre områder for boligvekst i kommunen.
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Grunneier ønsker å bygge 3 til 4 eneboliger på området, og foreslår at arealet omgjøres til
boligformål i ny kommuneplan.

Tabell 1
1. Fakta om arealinnspill

A
dre
ss
e
m
v.

a. Område/skolekrets Solberg

b. Adresse Solbergveien, nord for 22 b.

c. Gårds-og bruksnummer 102/350

d. Forslagstiller Kirsten Solberg, Solbergveien 24, 1400 Ski

e. Dagens bruk Kommunalt VA anlegg, grasproduksjon

f. Områdets størrelse i dekar (daa) Ca. 2,8da

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t g. Formål i gjeldende kommuneplan LNF a

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan H560_1 Bevaring naturmiljø

i. Ønsket formål

-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Boligformål, 3-4 eneboliger

1. BESKRIVELSE AV OMRÅDET

1.1. Beliggenhet

Arealet som ønskes omdisponert fra LNF til bolig ligger nær eksisterende bebyggelse ved tunet på
Nordre Solberg og grenser til Solbergveien 22 b i syd. I vest er det jordbruksareal og i nord et
bekkedrag samt kommunalt vann- og avløpsnett med tilhørende kummer.

Figur 1, lokaliseringskart. Arealet som ønskes omdisponert vist med blått. Arealet vil få adkomst fra
Solbergveien.
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1.2. Gjeldende kommuneplan

Arealet er avsatt til LNF a i gjeldende kommuneplan. Ifølge bestemmelsene tillates kun nye boliger i
form av kårbolig, og da forutsatt at det fra før ikke er mer enn én boligenhet på eiendommen.

Det er allerede to boliger på gårdstunet.

Bestemmelsene har også estetiske retningslinjer knyttet til tiltak for landbruket: Tiltak for landbruket
skal plasseres slik at de passer best mulig inn i kulturlandskapet, herunder innpassing til eksisterende
bygningsmiljø, ikke hindrer allmenn ferdsel og ikke skader viktig biologisk mangfold.

En utbygging på det foreslåtte arealet vil kunne utformes og plasseres slik at disse kravene
imøtekommes.

Store deler av LNF- arealet i denne delen av kommunen er omfattet av retningslinje for sone med
særlige angitte hensyn H560_1: Bevaring av naturmiljø, herunder grønnstruktur, friluftsliv, landskap
og biologisk mangfold. Bestemmelsene sier at tiltak som bryter opp området, hindrer tilgang eller
bruk til friluftsformål eller på annen måte medfører at naturverdier i området forringes, skal unngås.

En utbygging på det foreslåtte arealet vil ikke komme i konflikt med disse hensynene.

Kommuneplanen har en generell byggegrense på 20 m mot vassdrag. Naturlige vegetasjonsbelter
langs sjø og vassdrag skal bevares. Dette for å ivareta viktige økologiske funksjoner, motvirke erosjon
og/eller tjene som flomsikring.

Ny bebyggelse foreslås plassert langt nok fra bekkedraget til at disse hensynene ivaretas. Kantsonen
er allerede sterkt påvirket av anleggsarbeid knyttet til kommunalt VA- anlegg.

1.3. Overordnede planer og føringer

Innspillet forholder seg til viktige overordnede planer og føringer, og forslagsstiller mener at den
ønskede formålsendringen i hovedsak er i tråd med disse føringene.

Jordloven
Jordloven inneholder et generelt forbud mot omdisponering av areal til andre formål. Jordlovens
bestemmelser om omdisponering har sitt virkeområde i det plan- og bygningsloven definerer som
LNFR-områder (landbruks-, natur- og friluftsområder, samt reindrift). Ved vurdering av om jordvernet
skal vike skal det blant annet tas hensyn til samfunnsnytten en omdisponering vil kunne gi. Det vil da
være relevant å vurdere jordbruksarealets tilstand og kvalitet opp mot fordelene ved å gjennomføre
det aktuelle tiltaket.

Arealet som foreslås omdisponert har skrint jordsmonn, delvis med fjell i dagen, og driftes ikke aktivt
som jordbruksareal i dag. I nord er de kommunale VA-kummene omgitt av grus.

T-1442 Støy i arealplanleggingen
Klima- og miljødepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, T-1442/2016
skal legges til grunn av kommunene, regionale myndigheter og berørte statlige etater ved
arealplanlegging etter plan- og bygningsloven. T-1442 angir to støysoner:

Rød sone angir et område som ikke er egnet til støyfølsomme bruksformål.
Gul sone er en vurderingssone hvor støyfølsom bebyggelse kan oppføres dersom støytiltak
gir tilfredsstillende støyforhold.

Arealet som foreslås omdisponert ligger i gul støysone. Støykilden er fv. 154 og ligger vest for arealet.
Innenfor det nye byggeområdet vil det være mulig å avsette areal til tiltak for skjerming av ny
bebyggelse og uteoppholdsareal mot støy.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2008)
Hensikten med retningslinjene er å oppnå samordning av bolig-, areal- og transportplanleggingen og
bidra til mer effektive planprosesser. Retningslinjene skal bidra til et godt og produktivt samspill
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mellom kommuner, stat og utbyggere for å sikre god steds- og byutvikling. Retningslinjen fokuserer
blant annet på at utbyggingsmønster og transportsystem bør fremme utvikling av kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljøvennlige transportformer.
I henhold til klimaforliket er det et mål at veksten i persontransporten i storbyområdene skal tas med
kollektivtransport, sykkel og gange.

Den nye bebyggelsen foreslås som en utvidelse av et eksisterende boligområde langs Solbergveien.
Det er kort vei og god tilgjengelighet til daglige målpunkter ved å gå og sykle. Det er et godt
kollektivtilbud i Nordbyveien og fra Ski stasjon.

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015)
Ås sentrum og Ski sentrum er utpekt som to av flere innsatsområder for økt by- og næringsutvikling,
hvor etableringen av Follobanen og Ås som universitetsby trekkes frem som viktige faktorer.
Utviklingen i Ås og Ski bør ses i sammenheng og forbindelsen mellom Ås og Ski bør styrkes.

Området som foreslås omgjort til boligformål ligger på Solberg, et etablert bolig- og serviceområde
med god kollektivdekning til Oslo og Ski. Solbergområdet har et godt skole- og barnehagetilbud, og
har korte avstander til fritidsaktiviteter og friluftslivsområder. Areal- og transportmessig vil de nye
boligene knyttes til eksisterende infrastruktur og offentlige tilbud, og dermed være del av en
bærekraftig arealutvikling.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planleggingen
Retningslinjen skal sikre at hensynet til barn og unge blir vektlagt i fysisk planlegging, slik at deres
nærmiljø og oppvekstsvilkår blir ivaretatt. Det skal blant annet legges til rette for
aktivitetsfremmende omgivelser som gir varierte muligheter for sosialt samvær, lek og utfoldelse.

Innspillet omfatter noen få eneboliger i et etablert strøk, arealet benyttes ikke av barn og unge i dag.

Ås kommunes langsiktige arealstrategi (Planprogram for rullering av kommuneplanens arealdel,
høringsforslag 18.02.2019)

I kap. 4.1 i Planprogrammet er Solberg utpekt som ett av tre områder for boligvekst i kommunen. I
samme kapittel foreslås en øvre grense på 50 boliger i nye forslag. Planprogrammet foreslår at det
etableres en utbyggingsgrense rundt de tre utviklingsområdene Ås sentrum, Solberg og Vinterbro.

Innspillet ligger innenfor Solbergområdet og inneholder 3-4 nye boliger. Det foreslåtte arealet vil
utgjøre en liten utvidelse av eksisterende boligområde.

1.4. Reguleringsplaner

Tilgrensende areal i syd er regulert til boligformål i «Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser

for Solbergskogen» (planid. 0214_171), ikrafttredelsesdato 21.04.1999. Den søndre delen av
Solbergveien inn mot Nordbyveien er under regulering i planen for «Solbergveien 1».

2. EKSISTERENDE FORHOLD

2.1. Grunnforhold

Området ligger under marin grense. Grunnen består av tynn hav-/strandavsetning, og det er grunt til
fjell innenfor området som foreslås omdisponert. Dette går over til tykk havavsetning i nord mot
bekkedraget. Det er funnet kvikkleire lenger øst, men det er ikke kjente forekomster av kvikkleire i
eller rundt området som foreslås omdisponert.
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Figur 2, kart over løsmasser. Kilde: NGU, nasjonal lømassedatabase.

2.2. Landskap og vegetasjon

Arealet som ønskes omdisponert er i dag et åpent, delvis grasdekket areal vest for Solbergveien og
tunet på Nordre Solberg. Det åpne landskapet gjør at området er solrikt tross nordvendt helning.

Tomten heller med et fall på ca. 1:8 mot jordene og fv. 154 i nord og nordvest. Nord for tomten er
det et bekkedrag som er flomutsatt ved svært store nedbørsmengder (antatt 200 års flom). Ved
bekken finner vi en steingard og en rad med lave løvtrær, dette arealet foreslås bevart som grønn
sone.

Figur 3, arealet som ønskes omdisponert til boligformål sett fra Solbergveien 24a. I bakgrunnen Solbergveien
22b. Trærne på bildet ligger utenfor den aktuelle tomten.
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Biologisk mangfold
Arealet er ikke vist som viktig eller utvalgt naturtype i naturbase.no. Det er heller ikke vist
forekomster av viktige naturtyper i nærheten. Arealet ned mot bekken nord for arealet som foreslås
utbygd bærer preg av anleggsvirksomheten ved oppgradering av ledningsnett.

Tomten er omgitt av boligfelt, dyrka mark og vei, og graden av påvirkning på naturmiljøet i dag er
relativt stor. Dette gir trolig et begrenset potensial for funn av særlig verdifullt naturmangfold.
Arealet er ikke en forbindelse mellom store, viktige naturområder, og vurderes derfor ikke å ha stor
betydning for landskapsøkologi.

Figur 4, foto av bekkedrag nord for tomten. Trærne står på LNF- område som ikke omfattes av innspillet.

2.3. Landbruk

Arealet som foreslås omdisponert har skrint jordsmonn, delvis med fjell i dagen. Dette fremgår også
av løsmassekartet fra NGU. I nord er kummene til kommunens VA nett anlagt der hvor
løsmassedekket er dypere. Kummene er omgitt av grus. På NIBIOs gårdskart er arealet som søkes
omdisponert definert som 2,8 daa med fulldyrka jord omgitt av «annet markslag».

Arealet ligger brakk i dag fordi det ikke er funnet regningsvarende å dyrke. Arealet har stor
erosjonsrisiko på grunn av helningsforhold og tynt jordsmonn.

Figur 5 utsnitt fra gårdskart, aktuelt område ligger innenfor er markerte sirkel. Kilde: NIBIO
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Vilttrekk

Figur 6, utsnitt fra kart som viser vilttrekk i Ås og Ski. Kilde: Kartlegging og digitalisering av vilttrekk i Follo 2016
– 2017 Utmarksavdelingen for Akershus og Østfold.

Sitat fra Kartlegging og digitalisering av vilttrekk i Follo 2016 – 2017, Utmarksavdelingen for Akershus
og Østfold: «Mellom Solberg og Ski sentrum er det en trang passasje, som i noen grad benyttes av
viltet. Passasjen er dog trang og vanskelig å forsere, slik at barriereeffekten gjør at trekket er
karakterisert som et lokalt trekk. Denne barrieren blir trolig enda sterkere i fremtiden.» I naturbase -
arter og funksjonsområder er trekkrute for elg og rådyr plassert vest for fv. 154 i dette området.

2.4. Miljø

Vest for tomten finner vi fylkesvei 154. Støy fra denne veien når frem til tomten. Ved en utbygging av
boliger vil man sannsynligvis måtte skjerme mot støy. Dette må utredes og ivaretas i prosjektering av
boliger med uteareal.

Figur 7, støy fra fv. 154. Plassering av tomten vistmed sirkel. Kilde: Støysoner for riks- og fylkesveger
(vegvesen.no)

Arealinnspillet er lokalisert omtrent her
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Det foreligger ikke tilsvarende kart som viser beregnet luftkvalitet basert på utslipp fra bil, men det
er heller ikke kjent at området er spesielt utsatt. Det er ikke kjente industrier som medfører redusert
luftkvalitet i nærheten.

2.5. Kulturminner

Det er ikke registrert kulturminner på tomten. I nærheten, på jordet øst for Solbergveien, er det
funnet Bosetning- aktivitetsområde bestående av én grøft, ett stolpehull og seks nedgravninger. C14-
datering av grøften viser at det har vært aktivitet her i eldre steinalder.

Figur 8, kart som viser tidligere registrerte automatisk fredede kulturminner i området, tomten er markert med
blått. Kilde: Askeladden.no

Våningshuset på Nordre Solberg gård er Sefrak- registrert, de øvrige byggene er av nyere dato.
Kulturlandskapet ved Nordre Solberg og nordover er definert som lokalt viktig. Innspillet omfatter
areal som ligger syd for dette lokalt viktige kulturlandskapet.

Figur 9, kulturlandskapet i området. Kilde: Follokart

Arealinnspillet er lokalisert her

Arealinnspillet er lokalisert her
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2.6. Friluftsliv, barn og unge

Tomten er ikke i bruk av barn og unge i dag og utgjør en del av innmarken rundt tunet. Nærmeste
lekeplass/friområde er i 320 m unna i Hvalfaret, dit kommer man via en lite trafikkert boligvei. Det vil
også bli etablert en ny lekeplass i forbindelse med utbygging av Solbergveien 1, gangavstanden til
den nye lekeplassen blir ca. 340 m. Øst for området er det et større turområde med stier og lysløype.
Ved Solberg skole er det lekearealer som er i aktiv bruk også utenom skolens åpningstid.

Figur 10, utsnitt av kommunens kartlegging av friluftsområder, arealinnspillet markert med sirkel. Viser
lekeplasser og arealer egnet til friluftsliv i nærheten.

2.7. Kollektivtransport

Bussholdeplassen Granheimtunet (retning vest) ligger i Nordbyveien, 400 m fra området som ønskes
omdisponert. Her stopper buss 520 til Vinterbro med avgang fire ganger i timen og 521 med avgang
fire ganger i timen til Tusenfryd. Fra Tusenfryd går det ekspressbuss til Oslo sentrum.

Det er ca. 500 meter å gå til bussholdeplassen Granheimtunet (retning øst) i Nordbyveien, hvor buss
520 og 521 går i retning Ski stasjon med totalt åtte avganger i timen i rush. Bussene tar 5 minutter til
Ski stasjon, hvor det går tog til Oslo med høy frekvens samt lokaltog og fjerntog sydover. Det er også
fullt mulig å gå eller sykle de 2,5 km til Ski stasjon.

2.8. Privat og offentlig servicetilbud

De fleste private og offentlige servicetilbud finnes i Ski sentrum (avstand 2,2 – 2,5 km). Nærmeste
dagligvarebutikk ligger 900 meter i retning Ski. Som beskrevet over er det hyppige bussavganger, og
Nordbyveien er godt opparbeidet med fortau og sykkelfelt i østlig retning. I vestlig retning er det
sykkelvei med fortau langs sørsiden av Nordbyveien, og fortau langs nordsiden. En sykkeltur til Ski
sentrum tar ca. 10 minutter.

Vest for fv. 154 ligger Solbergtunet barnehage og Solberg skole. Solbergtunet er nærmeste
barnehage (avstand 900 meter) og Solberg skole er nærmeste barneskole (avstand 800 meter).
Barneskolen er nylig utvidet og har i dag god kapasitet. Nordbytun ungdomsskole er nærmeste
ungdomsskole og ligger ca. 3,4 km fra planområdet. Buss 520 bruker 9 minutter til skolen.

Nærmeste idrettsanlegg som tilhører Ås kommune er Nordbyhallen og Nordby svømmehall (avstand
3,1 km).

Lek
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2.9. Teknisk infrastruktur

Vei
Solbergveien er privat vei. Den er i dag en smal grusvei som munner ut i en nylig etablert rundkjøring
i Nordbyveien. Den søndre delen av Solbergveien er under regulering.

Vann- og avløp
Det går et kommunalt ledningsnett over tomten med tre kummer innenfor eiendommen.
Ledningsnettet ligger i nedre del av området. Dimensjoner er OV 300, VL 100, SP 200. Det går også en
stikkledning med avløpsvann SP 110 fra Solbergveien 22b over eiendommen til kum på hovednettet.

Figur 11 viser eksisterende ledningsnett for overvann, spillvann og drikkevann. Arealet som ønskes omdisponert
vist med stiplet strek.

Energi
Hafslund Nett har ansvar for regionalnett og distribusjonsnett for strøm i området. Statkraft har
konsesjon for å levere fjernvarme i Ås kommune, men det er ikke etablert fjernvarmeanlegg i
området.

2.10. Overvann

Overvann infiltreres i grunnen i dagens situasjon. Ved store nedbørsmengder ledes overvann i
hovedsak i nordvestlig retning til bekkedraget langs jordet, vestover til bekk langs fv. 154 med utløp i
Vassflobekken.

Ved svært store nedbørsmengder samler vann fra området i nord, syd og øst seg i lavbrekket med
bekkedraget og det blir flom over Solbergveien. I og med at terrenget stiger 7-8 m opp fra bekken vil
kun det laveste arealet lengst i nord være flomutsatt. Flomsonen langs fv. 154 berører ikke tomten.

Figur 12, utsnitt fra NVE s aktsomhetskart for flom. Kartet er svært grovmasket, men gir en indikasjonpå hvor
man kan forvente flom og hvor dette må utredes nærmere i en reguleringsplan og byggesak.

Arealinnspillet er lokalisert her
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3. ØNSKER FOR OMRÅDET

3.1. Formål

Området ønskes omdisponert fra LNF til boligformål i kommuneplanen.

Området på ca. 2,8 daa er godt egnet til boligformål. Utbygger ønsker primært å bygge videre på
eksisterende boligstruktur i området med frittliggende eneboliger, enkeltvis eller samlet i et tun med
felles adkomst, parkering og støyskjermingstiltak.

Det er laget en enkel skisse som viser mulig plassering av boligene i et tun med felles avkjørsel fra
Solbergveien. Gangadkomst er vist direkte fra veien. Det hellende terrenget medfører at det er mest
egnet med boliger som har en sokkeletasje. Adkomst og parkering er foreslått lagt lengst nord i det
området som kan være flomutsatt og hvor det er vann- og avløpsledninger under bakken (med
tilhørende byggegrenser). En felles adkomst i nord gjør også at man unngår avkjøringer i bakken som
har en stigning på 1:8.

Det er vist ca. 20 m byggegrense mot bekk i hht kommuneplanen, 4 m byggegrense mot naboer i
samsvar med plan – og bygningsloven og 4 m mot grense til privat vei. Avstand til vei kan økes ved
behov.

Tabell 2
2. Kart –arealinnspill

Ka
rt

Areal som ønskes omdisponert er vist med
blått.

Skisse med mulig plassering av bygg på tomten.
Anslåtte byggegrenser vist med sort stiplet linje,
mulig støyvoll i vest er antydet med grønn stipling.
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Figur 13, skisse med mulig ny bebyggelse. Det er ikke foreslått bebyggelse nærmere bekken enn 20 m. Felles
garasje kan legges slik at det bidrar til å skjermedeler av uteområdet mot trafikkstøy. Kommunalt ledningsnett
er vist med grå, grønn og blå streker. Ny fellesavkjørsel foreslås lagt i nord, over eksisterende ledningsnett. Ny
bebyggelse er vist minst 4 m fra ledningsnettet.

3.2. Grønnstruktur, flomsone

Planinnspillet avgrenses ca. 6 m fra bekkedraget, ved arealet som er uberørt av etablering av
kommunalt ledningsnett. Flomsonen antas begrenset til maks 2 m over normalvannstand tatt i
betrakting av det store, slake terrenget som heller videre nedover mot nordvest og fv. 154.

Det foreslås at dersom arealet reguleres, inkluderes bekken med steingard i reguleringen slik at disse
kan bli regulert til grønn buffersone og bevaring. På denne måten vil disse kvalitetene sikres, selv om
de ikke er ansett som viktig naturmangfold.

3.3. Bokvalitet, barn og unges oppvekstvilkår

Det åpne landskapet i nord og vest gjør at arealet er lyst og solrikt til tross for at det heller mot
nordvest. Skjerming av utearealene mot støy vil sannsynligvis også gi et skjermet lokalklima.

Arealet er godt egnet til boliger for barnefamilier. Infrastruktur for barn og unge er lett tilgjengelig og
har idag god kapasitet.

Selv om Solbergveien er en kjørevei er det lav fart og få boliger som er knyttet til den. Den vurderes
derfor å være en trafikksikker vei fra de nye boligene til skole, barnehage, lekeplasser mv.
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3.4. Adkomst og tilgjengelighet

Arealet grenser til Solbergveien slik at adkomst til de nye boligene vil bli fra denne. Solbergveien er
en privat vei som går fra rundkjøringen i Nordbyveien til Nordre Solberg, den siste delen er en
blindvei som ender i tunet nordøst for planinnspillet. Veien er relativt bratt de siste 170 m mot nord
(fall 1:8) og det er derfor ikke mulig å etablere en universelt utformet adkomst fra boligene til
offentlig transport, skole mv. Internt i boligområdet bør det være mulig å få til universell adkomst.

4. KONSEKVENSER
Tabell 3
3. Dokumentasjon av arealinnspill

Ko
m
m
un
ale

fø
rin
ge
r

a. I tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi i planprogrammet.

Planinnspillet omfatter areal som ligger
innenfor Solberg, ett av områdene hvor det
skal bygges ut i hht. planprogrammet.

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tr
an
sp
or
t

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter 2,6 km til Ski storsenter
c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) 8,4 km til Ås sentrum
d. Nærhet til gang-og sykkelveger 350 m på privat, lite trafikkert blindvei
e. Nærhet til kollektivtilbud 400/500 m til buss stopp i Nordbyveien

2,5 km til Ski stasjon
f. Veinett
- Avstand og adkomst til europaveg,
fylkesveg og kommunal veg.

- E18: 600 m, adkomst via Solbergveien, fv.
1378 Nordbyveien og fv. 154

- Fv. 154: 145 m, adkomst via Solbergveien
og fv. 1378 Nordbyveien

- Fv. 1378 Nordbyveien: 300 m, adkomst
via Solbergveien

- Skovlyveien: 150 m, adkomst via
Solbergveien østre arm

Solbergveien er privat vei.

N
atu
r-,
la
nd
bru
k-,
frilu

fts
liv

og
ku
ltu
rv
erd
ie
r

g. Landbruk og skog
- Dyrka og dyrkbar jord
- Produktiv/uproduktiv skog

- 2,8 da dyrka og dyrkbar jord ifølge
gårdskart. Skrint og uegnet til moderne
drift ifølge den som driver jorda. Jordet
er skilt fra jordet i nord med et
bekkedrag og en steingard og kan derfor
ikke driftes sammen med dette.

- Ingen skogberøres av innspillet.
h. Naturmangfold
- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Ingen kjente registreringer avnasjonalt viktige
arter, utvalgte naturtyper eller naturtyper
etter DNs håndbøker i eller nær området som
omfattes av arealinnspillet.

i. Små-og storvilts trekkruter Det har inntil nylig vært en lokalt viktig
trekkvei nord/sør for elg i området, men
utbygginger i nærområdet samt tung
infrastruktur med veier medfører at nå
fungerer trekkveien i liten grad.
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3. Dokumentasjon av arealinnspill

j. Kulturminner og kulturlandskap Ingen registreringer i området som omfattes
av arealinnspillet. Lokalt viktig kulturlandskap
avgrenses ved bekken nord for tomten.

k. Friluftsinteresser Det er ingen friluftsinteresser knyttet til
arealet som ønskes omdisponert. Friluftslivet
berøres ikke av en evt. utbygging på tomten.

M
iljø

l. Støy Støy fra fv. 154, gul støysone på hele området
som omfattes av arealinnspillet. Boliger og
uteområder kan skjermes med tiltak innenfor
området som ønskes omdisponert.

m. Vannmiljø

- nærhet til
- En mindre bekk/jordbruksdrenering går i

grensen nord for tomten. Det forutsettes
at nye bygg plasseres minimum 20 m fra
bekk.

In
fra
stru
ktu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående
skole

- avstand til

- Barnehage: Solbergtunet 650 m
- Grunnskole, barn: Solberg skole 650 m
- Grunnskole, ungdom: 3,1 km
- Videregående skole: Ski VGS 3,6 km

o. Behov for skoleskyss Nei

p. Idrettsanlegg

- avstand til
- Nordbyhallen: 3,1 km
- Nordby svømmehall: 3,1 km
- Ski idrettspark: 3,5 km

q. Helsetjenester

- lege, helsesøster, sykehjem
- Lege: 650 m
- Helsesøster: Nordby helsestasjon 3,0 km
- Sykehjem: Moer Sykehjem (Ås): 9,4 km
- Nordby eldresenter: 500 m

R
is
ik
o-
og
så
rb
ar
he
t

r. Flom og overvann Det er kjent flomfare langs bekkesiget.
Terrenget stiger 7-8 m opp fra bekken, slik at
kun det laveste arealet lengst nord er
flomutsatt.

s. Grunnforhold og rasfare

- kvikkleire

Tynn hav-/strandavsetning, grunt til fjell
innenfor området som foreslås omdisponert.
Tykk havavsetning i nord mot bekkedrag.

- Ikke kjent at det forekommer kvikkleire i
området.
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3. Dokumentasjon av arealinnspill

t. Trafikksikkerhet

- Registrerte ulykkespunkt

Solbergveien er en privat blindvei med lite
trafikk og lav fart. Det er ikke registrert ulykker
i denne veien.

- Nærmeste registrerte ulykkespunkt med
annet enn materiell skade er på
Nordbyveien hvor det har vært to ulykker
med lett personskade i nærheten, en ved
krysset med Skovlyveien (før det ble
etablert rundkjøring) og en ved krysset
med Bergveien (nå stengt). Lenger øst og
vest på Nordbyveien har det før
utbedring av veien vært ulykker med mer
alvorlige personskader.

u. Høyspentledninger Det er ikke høyspent luftstrekk i dette
området, evt. høypent jordkabel er ikke kjent.

5. KONKLUSJON
Innspillet ligger i ett område som er utpekt for boligvekst i kommunen. Arealet som ønskes
omdisponert er egnet til boligformål, og vil med sitt begrensede omfang ikke medføre negative
konsekvenser for sosial eller teknisk infrastruktur. Det er positivt at arealet langs bekkesiget kan
sikres og at man får utredet flomfare i en bygge-/reguleringsfase – det vil også komme eksisterende
boliger til gode. De negative konsekvensene er knyttet til tap av et jorde på 2,8 daa, et areal som ikke
spesielt godt egnet moderne jordbruksdrift.

KILDER
Planprogram på høring våren 2020 (kommuneplan Ås)
Askeladden.ra.no (Riksantikvarens oversikt over kjente kulturminner og kulturmiljøer som er
vurdert som verneverdige/som krever videre undersøkelse for å avklare verneverdi)
Støysoner for riks- og fylkesveger (vegvesen.no)
Trafikkulykker på riks- og fylkesveger (vegvesen.no)
Ås kommunes nettsider
Naturbase.no
Artsdatabanken.no
Kommunekart Ås
Follokart, Ås
NVE flomaktsomhetskart.
NIBIO, Gårdkart
NGU, nasjonal lømassedatabase.
Google maps – beregning av avstander

02 23.05.20 Endelig utgave JT

01 18.05.20 Utkast til gjennomsyn JT AHF

VERSJON DATO BESKRIVELSE UTARBEIDET AV KS
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SAMMENDRAG
Ås kommune har varslet oppstart av planarbeid med rullering av kommuneplanen og sendt forslag til
planprogram på høring. Som del av varsel om oppstart inviteres grunneiere og andre aktører til å gi
konkrete arealbruksinnspill til ny kommuneplan.

Asplan Viak AS har bistått i utarbeidelsen av innspillet til kommuneplanen og fremmer på vegne av
forslagsstiller Kirsten Solberg innspill til kommuneplanens arealdel om arealbruksendring på del av en
eiendom på Nordre Solberg.

Grunneier ønsker at det skal kunne tilrettelegges for å bygge boliger på et areal som er omgitt av
boliger på tre sider og grenser til eksisterende boliger i Solbergveien, Israndveien og Hvalfaret.
Arealet er på 22,3 daa og har adkomst fra Hvalfaret. Området er avsatt til LNF- område i gjeldende
kommuneplan, men ble ved rullering vurdert som et mulig fremtidig byggeområde. Tomtens terreng
og beliggenhet gjør at den fremstår som svært godt egnet til boligformål. Det foreslås at arealet
omgjøres til fremtidig boligformål i ny kommuneplan, og at fremtidig utbyggingsgrense legges nord
for arealet som omfattes av innspillet.
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Tabell 1
1. Fakta om arealinnspill

A
dre
ss
e
m
v.

a. Område/skolekrets Solberg

b. Adresse Hvalfaret

c. Gårds-og bruksnummer 102/2

d. Forslagstiller Kirsten Solberg, Solbergveien 24 a, 1400 Ski

e. Dagens bruk Fyllplass, skog, dyrket mark

f. Områdets størrelse i dekar (daa) Ca. 21,5 da

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
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t g. Formål i gjeldende kommuneplan LNF a

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan H560_1 Bevaring naturmiljø

i. Ønsket formål

-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Bolig, 30-40 boliger i form av
rekkehus/kjedehus og eneboliger

1. BESKRIVELSE AV OMRÅDET

1.1. Beliggenhet

Arealet som ønskes omdisponert fra LNF til bolig ligger nær eksisterende bebyggelse ved Israndveien,
Hvalfaret og Solbergskogen. I nordvest er det skogs- og jordbruksareal, i nordøst grenser arealet til
turområdet Bollerudåsen som er en del av Nøstvedtmarka.

Figur 1, lokaliseringskart. Arealet som ønskes omdisponert grenser til boligområdet Solbergskogen og er vist
med blått.

Israndveien
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1.2. Gjeldende kommuneplan

Arealet er avsatt til LNF a i gjeldende kommuneplan. Store deler av LNF arealet i denne delen av
kommunen er omfattet av retningslinje for sone med særlige angitte hensyn H560_1: Bevaring av
naturmiljø, herunder grønnstruktur, friluftsliv, landskap og biologisk mangfold. Bestemmelsene sier
at tiltak som bryter opp området, hindrer tilgang eller bruk til friluftsformål eller på annen måte
medfører at naturverdier i området forringes, skal unngås.

En utbygging på det foreslåtte arealet vil kunne utformes slik at hensynene til landskap,
grønnstruktur, friluftsliv og naturmangfold ivaretas.

Rullering av kommuneplanen i 2015
Det har tidligere vært sendt inn et forslag om omdisponering av dette arealet, i forrige
kommuneplanrullering het forslaget B-19 Israndveien. Arealet ble da gjenstand for innsigelse fra
Akershus fylkeskommune med begrunnelsene at området lå 3 km fra Ski stasjon (riktig avstand er 2,3
km om man går/sykler), at det beslaglegger 22 daa dyrket jord (riktig tall er 6,2 daa, jfr. gårdskart) og
fordi stedet ligger i tilknytning til regionalt/nasjonalt verdifullt kulturlandskap (kulturlandskapet er
ifølge informasjonen på kommunens kartportal definert til å ha kun lokal verdi).

Ettersom vurderingen frem til innsigelse var basertpå grunnlag som ikke stemmer overens med de
faktiske forholdene ber vi om en ny vurdering ved denne rulleringen av kommuneplanen.

Statens vegvesen anbefalte at arealet ble tatt ut av kommuneplanen i 2015, men skrev i merknaden
at de anser at området kan være aktuelt for boligutbygging på et senere tidspunkt.

Fylkesmannen i Oslo og Akershus hadde ingen merknad til omdisponeringen av arealet i 2015.

1.3. Overordnede planer og føringer

Innspillet forholder seg til viktige overordnede planer og føringer, og forslagsstiller mener at den
ønskede formålsendringen i hovedsak er i tråd med disse føringene.

Jordloven
Jordloven inneholder et generelt forbud mot omdisponering av areal til andre formål. Jordlovens
bestemmelser om omdisponering har sitt virkeområde i det plan- og bygningsloven definerer som
LNFR-områder (landbruks-, natur- og friluftsområder, samt reindrift). Ved vurdering av om jordvernet
skal vike skal det blant annet tas hensyn til samfunnsnytten en omdisponering vil kunne gi. Det vil da
være relevant å vurdere jordbruksarealets tilstand og kvalitet opp mot fordelene ved å gjennomføre
det aktuelle tiltaket.

Arealet som foreslås omdisponert består av en gammelfylling bevokst med skog og et jorde på 6,2
daa. Jordet driftes ikke i dag, delvis fordi det er vanskelig tilgjengelig med dagens redskap. Terrenget
er for bratt for adkomst gjennom skogsarealet fra jordet i nord og de øvrige sidene er omgitt av
boliger og en smal gang-/sykkelvei.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2008)
Hensikten med retningslinjene er å oppnå samordning av bolig-, areal- og transportplanleggingen og
bidra til mer effektive planprosesser. Retningslinjene skal bidra til et godt og produktivt samspill
mellom kommuner, stat og utbyggere for å sikre god steds- og byutvikling. Retningslinjen fokuserer
blant annet på at utbyggingsmønster og transportsystem bør fremme utvikling av kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljøvennlige transportformer.
I henhold til klimaforliket er det et mål at veksten i persontransporten i storbyområdene skal tas med
kollektivtransport, sykkel og gange.

Den nye bebyggelsen foreslås som en utvidelse av et eksisterende boligområde i
Solbergskogen/Hvalfaret. Det er boligbebyggelse på tre sider av arealet som ønskes omdisponert. Det
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er kort vei og god tilgjengelighet til daglige målpunkter ved å gå og sykle. Det er et godt
kollektivtilbud i Nordbyveien og videre fra Ski stasjon.

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015)
Ås sentrum og Ski sentrum er utpekt som to av flere innsatsområder for økt by- og næringsutvikling,
hvor etableringen av Follobanen og Ås som universitetsby trekkes frem som viktige faktorer.
Utviklingen i Ås og Ski bør ses i sammenheng og forbindelsen mellom Ås og Ski bør styrkes.

Området som foreslås omdisponert til boligformål ligger på Solberg, et etablert bolig- og
serviceområde med god kollektivdekning til Oslo og Ski. Solbergområdet har et godt skole- og
barnehagetilbud og korte avstander til fritidsaktiviteter og friluftslivsområder. Areal- og
transportmessig vil de nye boligene knyttes til eksisterende infrastruktur og offentlige tilbud, og
dermed være del av en bærekraftig arealutvikling.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planleggingen
Retningslinjen skal sikre at hensynet til barn og unge blir vektlagt i fysisk planlegging, slik at deres
nærmiljø og oppvekstsvilkår blir ivaretatt. Det skal blant annet legges til rette for
aktivitetsfremmende omgivelser som gir varierte muligheter for sosialt samvær, lek og utfoldelse.

Innspillet omfatter et areal som i dag ikke har synlig bruk av barn og unge, og som er lite tilgjengelig
pga. oppfylling og tilvekst. En utbygging kan bedre tilgjengeligheten til eksisterende stinett og
lysløype på Bollerudåsen, ved å legge til rette for etablering av en grønn korridor med sti fra
Solbergskogen.

Regional plan for masseforvaltning i Akershus (2015)
Planen skal sikre en forsvarlig og bærekraftig håndtering og forvaltning av rene og forurensede
masser. Planen omhandler mellomlagring, behandling, gjenbruk og deponering av masser, og gir
føringer og strategier for å sikre en god forvaltning av masser.

Deler av området består av en gammel fylling. Ved en regulering vil det bli gjort grunnundersøkelser
og kartlegging av massene og påfølgende beskrivelse av hvordan de skal håndteres. Det er ikke kjente
forhold som tilsier at massene er forurenset, og på dette stadiet forutsetter man at disse kan
gjenbrukes til terrengforming internt på området.

Ås kommunes langsiktige arealstrategi (Planprogram for rullering av kommuneplanens arealdel,
høringsforslag 18.02.2019)

I kap. 4.1 i Planprogrammet er Solberg utpekt som ett av tre områder for boligvekst i kommunen. I
samme kapittel foreslås en øvre grense på 50 boliger i nye forslag. Planprogrammet foreslår at det
etableres en utbyggingsgrense rundt de tre utviklingsområdene Ås sentrum, Solberg og Vinterbro.

Innspillet ligger innenfor Solbergområdet og inneholder 20-30 nye boliger i konsentrert
småhusbebyggelse. Det foreslåtte arealet vil utgjøre en moderat utvidelse av eksisterende
boligområde på Solbergskogen. Det bes om at utbyggingsgrensen legges nord for det arealet som
omfattes av innspillet, dette gjelder selv om arealet ikke skulle bli tatt inn i kommuneplanen i denne
omgang.
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2. EKSISTERENDE FORHOLD

2.1. Grunnforhold

Området ligger under marin grense. Løsmassene består av tykk havavsetning i hellende terreng og
tidligere oppfylling innenfor området som foreslås omdisponert. Dette medfører behov for en
geoteknisk vurdering ved regulering og utbygging avområdet. Det er funnet kvikkleire lenger vest
(ved fv. 154), men det er ikke kjente forekomster av kvikkleire i eller rundt området som foreslås
omdisponert.

Figur 2, kart over løsmasser. Kilde: NGU, nasjonal lømassedatabase.

2.2. Landskap og vegetasjon

Arealet som foreslås omdisponert består av et skogsområde på 13,1 daa og et jorde på 6,2 daa.
Omtrent 1/3 av skogen ligger på en tidligere fylling. I kanten mellom det skogbevokste området og
jordet vokser det hegg, bjørk og andre løvtrær. Jordet er skilt fra resten av gården med en skogteig
og bratt terreng som gjør det vanskelig å drive dette jordet sammen med resten av jorda på gården.

Det er et fall på nesten 20 m gjennom tomten som heller ca. 1:10 fra Hvalfaret og ned til
jordbruksarealene i nordvest.

Nord for tomten starter Nøstvedtmarka, et stort sammenhengende skogsområde, det er liten bekk i
nabogrensen. For øvrig grenser arealet til eksisterende boligområder på tre sider.
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Figur 3, foto av arealet som ønskes omdisponert tilboligformål, jordet sett mot øst og bebyggelsen i
Israndveien.

Figur 4, foto av arealet som ønskes omdisponert tilboligformål, skogsområdet sett mot sydøst til venstre og
mot nord til høyre.

Biologisk mangfold
Arealet er ikke vist som viktig eller utvalgt naturtype i naturbase.no. Det er heller ikke vist
forekomster av viktige naturtyper i nærheten. Bekken nord for arealet som foreslås utbygd er ikke
befart.

Det er funnet en såkalt nasjonalt viktig art i nærområdet, et piggsvin sett i Israndveien 120 m øst for
arealet som omhandles av innspillet.

Tomten er omgitt av boligfelt, dyrka mark og vei, og graden av påvirkning på naturmiljøet i dag er
relativt stor. Dette gir trolig et begrenset potensial for funn av særlig verdifullt naturmangfold.
Arealet ligger litt avskåret i utkanten av et større naturområde (Nøstvedtmarka), men er ikke en
forbindelse mellom store, viktige naturområder, og vurderes derfor ikke å ha stor betydning for
landskapsøkologi.
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2.3. Jordbruk

Figur 5, utsnitt fra gårdskart, aktuelt område ligger innenfor er markerte sirkel. Gult areal er fulldyrket, grønt er
skog. Rødskravert areal er vurdert til å være dyrkbar jord. Kilde: NIBIO

Arealinnspillet omfatter 6,2 daa fulldyrket mark, 13,3 daa skog, og ca. 2 daa som grenser til
eksisterende boliger og er tatt i bruk til utearealer for disse. Hoveddelen av skogen er definert som
dyrkbar mark (12 daa), ca. 1/3 av dette er en tidligere fylling. Terrenget er bratt og virker mindre
egnet til oppdyrking i og med det er for bratt til å komme inn på området fra tilstøtende jorde.
Arealet på 6,2 daa har ifølge NIBIOs kart stor erosjonsrisiko pga. helning og overvann.

Vilttrekk
Det har inntil nylig vært en lokalt viktig trekkvei nord/sør for elg i området mellom Solberg og Ski
sentrum, men utbygginger i nærområdet samt tung infrastruktur med veier medfører at trekkveien
nå fungerer i liten grad. I naturbase - arter og funksjonsområder er trekkruten for elg og rådyr
plassert vest for fv. 154 i dette området.

2.4. Miljø

Grunnforurensning
Deler av området består av en gammel fylling. Ved en regulering vil det bli gjort grunnundersøkelser
som kartlegger hvordan massene må håndteres, det er ikke kjente forhold som tilsier at massene er
forurensende.

Støy og luft
Avstanden til store trafikkerte veier (fv. 154 og Nordbyveien) er så stor at støy og evt. støvpartikler
fra disse ikke når frem til arealet som søkes omdisponert. På støysonekartet fra Statens vegvesen
ligger området i hvit sone.

Det er ikke kjente industrier som medfører redusert luftkvalitet i nærheten.

2.5. Kulturminner

Det er ikke registrert kulturminner på tomten. I nærheten, på jordet vest for boligene i Solbergveien
30 og 32, er det funnet bosetning- aktivitetsområde bestående av én grøft, ett stolpehull og seks
nedgravninger. C14- datering av grøften viser at det har vært aktivitet her i eldre steinalder.
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Bortsett fra en Sefrak- registrert bygning på Nordre Solberg er det er ingen nyere tids kulturminner i
nærområdet.

Figur 6 kart som viser tidligere registrerte automatisk fredede kulturminner i området, tomten er markert med
blått. Kilde: Askeladden.no

Kulturlandskapet ved Nordre Solberg og nordover er definert som lokalt viktig. Innspillet omfatter
areal som ligger sydøst for dette lokalt viktige kulturlandskapet.

Figur 7, kulturlandskapet i området. Kilde: Follokart

Arealinnspillet er lokalisert her

Arealinnspillet er lokalisert her
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2.6. Friluftsliv, barn og unge

Selve tomten er ikke tilrettelagt for friluftsliv eller lek i dag og bærer ikke preg av at den brukes av
barn og unge. Nærmest Hvalfaret er det en sti som ender noen få meter inn på området, stien ser ut
til å bli brukt til korte lufteturer med hund. Det er ikke mulig å gå gjennom området til turområdet på
Bollerudåsen fordi terrenget er ulendt og skogen er gjenvokst. Til tross for lite bruk og dårlig
tilrettelegging er området i kommunens kartbase definert som en del av Nøstvedtmarka med
tilhørende vurderinger og beskrivelser. Nøstvedtmarka har i hovedsak lokale brukere og er et svært
viktig friluftslivsområde, det er et stort turområde med tilrettelegging i form av turveier, turstier og
lysløype. På stinettet kan man gå til Kongeveien som går gjennom marka og høyeste topp i Ås,
Bollerudåsen 178 moh.

Hvalfaret et stengt med en bom ved Solbergskogen ogfungerer som en gang-/sykkelvei forbi tomten
til boligområdet ved Israndveien. Rett ved avkjørselen til tomten, mellom Hvalfaret/Solbergveien og
Skovlyveien finnes det en lekeplass og et felles grøntområde.

Figur 8, utsnitt av kommunens kartlegging av friluftsområder, arealinnspillet markert med sirkel. Viser
lekeplasser og arealer egnet til friluftsliv i nærheten av Solbergskogen.

2.7. Kollektivtransport

Bussholdeplassen Granheimtunet (retning vest) ligger i Nordbyveien, 450 m fra området som ønskes
omdisponert. Her stopper buss 520 til Vinterbro med avgang fire ganger i timen og 521 med avgang
fire ganger i timen til Tusenfryd. Fra Tusenfryd går det ekspressbuss til Oslo sentrum.

Det er ca. 400 meter å gå til bussholdeplassen Granheimtunet (retning øst) i Nordbyveien, hvor buss
520 og 521 går i retning Ski stasjon med totalt åtte avganger i timen i rush. Bussene tar 5 minutter til
Ski stasjon, hvor det går tog til Oslo med høy frekvens samt lokaltog og fjerntog sydover. Det er også
fullt mulig å gå eller sykle de 2,5 km til Ski stasjon.

2.8. Privat og offentlig servicetilbud

De fleste private og offentlige servicetilbud finnes i Ski sentrum (avstand 2,2 – 2,5 km). Nærmeste
dagligvarebutikk ligger 500 meter i retning Ski i Nordbyveien. Nordbyveien er godt opparbeidet med
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fortau og sykkelfelt i østlig retning. I vestlig retning er det sykkelvei med fortau langs sørsiden av
Nordbyveien, og fortau langs nordsiden. En sykkeltur til Ski sentrum tar ca. 10 minutter.

Vest for fv. 154 ligger Solbergtunet barnehage og Solberg skole. Solbergtunet er nærmeste
barnehage (avstand 950 meter) og Solberg skole er nærmeste barneskole (avstand 900 meter).
Barneskolen er nylig utvidet og har i dag god kapasitet. Nordbytun ungdomsskole er nærmeste
ungdomsskole og ligger ca. 3,1 km fra planområdet. Buss 520 bruker 9 minutter til Nordbytun
ungdomsskole.

Nærmeste idrettsanlegg som tilhører Ås kommune er Nordbyhallen og Nordby svømmehall (avstand
3,2 km).
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2.9. Teknisk infrastruktur

Vei
Tomten grenser mot Hvalfaret i syd. Øst for krysset med Solbergskogen er Hvalfaret stengt med en
bom og fungerer som gang-/sykkelvei. Solbergskogen er en kommunal vei, Hvalfaret og Solbergveien
er private veier som er åpne for allmenn ferdsel.

Figur 9, utsnitt av kommunens kart, viser ulike veikategorier i området. Kilde: Follokart.

Vann- og avløp
Det går et kommunalt vann- og avløpsnett i Hvalfaret, i byggefeltet rundt Israndveien og sydvest over
jordet på Nordre Solberg. Dimensjoner på ledningsnettet i Hvalfaret er OV 250, VL 200, SP 200, mens
over jordet er dimensjonene OV 200, VL 100, SP 200. Det vil være naturlig å knytte boligene til
vannforsyningen i Hvalfaret og til spillvannsledningen som går over jordet (for å unngå å pumpe
spillvannet).

Energi
Hafslund Nett har ansvar for regionalnett og distribusjonsnett for strøm i området. Statkraft har
konsesjon for å levere fjernvarme i Ås kommune, men det er ikke etablert fjernvarmeanlegg i
området.

Det er etablert nedgravde forsyningskabler for strøm i området, plassering er ikke kjent.

2.10. Overvann

Arealet som ønskes omdisponert heller mot nordvest, med avrenning mot jordene på Nordre Solberg
frem til bekken langs fv. 154 og Vassflobekken. Tomten ligger lavere enn omliggende bebygde
områder, overvann fra disse område ser ikke ut til å påvirke arealet i dag men dette må tas med i
fremtidige beregninger av overvannshåndtering i området. I kommunens kart over drenslinjer går det
en linje på skrått over tomten fra Hvalfaret til jordet i nord.

Overvann fra naturområdet rundt Bollerudåsen drenerer til en bekk nord for tomten. Det er ikke
flomfare knyttet tomten eller til bekken nord for området.

Bom

Arealinnspillet er lokalisert her
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Figur 10, til venstre utsnitt fra NVEs aktsomhetskart for flom, til høyre utsnitt fra kommunens kart over
drenslinjer, kilde: Ås kommune

Arealinnspillet er lokalisert her
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3. ØNSKER FOR OMRÅDET

3.1. Formål

Området ønskes omdisponert fra LNF til boligformål i kommuneplanen.

Området på ca. 20,3 daa grenser til eksisterende boligområder på Solberg, har kort avstand til service
og infrastruktur, og fremstår som godt egnet til boligformål.

Tabell 2
2. Kart –arealinnspill

Ka
rt

Området som ønskes omdisponert til boligformål og grønnstruktur er vist med blått. Arealet
ligger mellom boligene i Solbergveien 30-32, Israndveien og Hvalfaret.

Skjematisk skisse som viser en mulig adkomst for bil til området fra Solbergskogen (grå) og
mulige fremtidige stier (grønne). Den viser hvordan ny grønnstruktur og bebyggelse kan
knytte seg til dagens boligområde og tilgrensende grøntarealer.
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3.2. Boligtyper

Forslagsstiller ser for seg en utbygging tilpasset eksisterende boligstruktur i området, med småhus i
form av rekkehus, kjedeboliger mv. med felles adkomst, parkering, grønnstruktur og lekeplass. En
fremtidig reguleringsprosess bør kunne åpne for 30-40 boliger i frittliggende og/eller konsentrert
småhusbebyggelse, avhengig av fordeling av boligtyper.

Det er utarbeidet en skisse som viser mulig plassering av ca. 34 boliger med felles avkjørsel fra
krysset mellom Hvalfaret og Solbergskogen. Skissen viser en mulig plassering av boliger slik at alle får
godt med lys og utsyn, gode utearealer og brukbar gangadkomst fra kjørbar vei. Boligene som er vist
er en blanding av rekkehus, kjedeboliger og tomannsboliger. Terrengfallet medfører at det kan være
en fordel med parkering i sokkeletasjen for en del av tomannsboligene slik de er plassert her.

Parkeringsdekning
Nærheten til kollektivtilbudet i Nordbyveien og Ski stasjon gjør at privat bilhold bør kunne begrenses.
En p-plass for bil pr. bolig, samt mulighet for etablering av felles parkering for bildeleordninger o.l.
innenfor feltet bør kunne fungere godt i dette området.

Figur 11, illustrasjon av mulig plassering av boliger i form av rekkehus, kjedeboliger og tomannsboliger innenfor
området. Det er lagt vekt på å bevare en del av skogen og å gjøre denne mer tilgjengelig enn den er i dag
samtidig som det etableres et stinett til turområdet på Bollerudåsen og langs jordene på Nordre Solberg.

3.3. Terreng og universell utforming

Terrenget har et fall på 1:10 på langs av tomten, det bør likefullt være mulig å gi bygg og anlegg
universell utforming uten større terrenginngrep. Innenfor området vil det være mulig å etablere
universelt utformede gangadkomster mellom felles områdene og boligene.

Turstien og grøntområdet på illustrasjonsskissen er lagt på opprinnelig terreng nedenfor
eksisterende fylling, noe som kan medføre behov for noe endring av fyllingen. Dette vil uansett
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måtte gjøres i forbindelse med etablering av vei inn i området. På den måten blir stien ganske slak
inn mot turområdet i nord og grøntområdet vil være tilgjengelig for flere brukergrupper enn i dag.

Figur 12, enkelt terrengsnitt øst-vest sett mot syd. Viser eksisterende terreng med mulig plassering av nye bygg
(brune volum), ny bebyggelse vil ligge langt lavere enn omkringliggende boliger (grå).

Figur 13, enkelt terrengsnitt nord-syd sett mot øst. Viser eksisterende terreng med mulig plassering av nye bygg
(brune volum), ny bebyggelse vil ligge langt lavere enn omkringliggende boliger (grå).

3.4. Blågrønn struktur

Det er lagt vekt på å bevare en del av skogen og å gjøre denne mer tilgjengelig enn den er i dag.
Plasseringen av grøntdraget som vist på illustrasjonsskissen gjør det mulig å etablere et nytt stinett til
turområdet i Bollerudåsen og videre langs jordene på Nordre Solberg (tilhører samme grunneier men
ligger utenfor planinnspillet). Det er ikke sti i denne retningen i dag.

Det foreslåtte grøntdraget med tursti vil binde sammen både den eksisterende lekeplassen/
grøntområdet ved Solbergskogen, ny lekeplass og grøntområde i det nye boligområdet og
turterrenget i nordøst ved Bollerudåsen.

Det legges inn et bredt grøntbelte mot bekken som ligger i grensen mot nord, et smalere mot dyrket
mark samt skogsarealet langs foreslått sti. Grøntdraget mot dyrket mark kan også benyttes til
sti/tråkk og vil fungere som en buffer mellom jordbruket og bebyggelsen.

Grøntområdet i midten og buffersonen mot jordet vil kunne absorbere og avskjære/bremse
overvannet i det hellende terrenget mot nordvest før renner ut på jordet.

3.5. Bokvalitet, barn og unges oppvekstvilkår

Det åpne landskapet i nord og vest gjør at arealet er lyst og solrikt til tross for at det heller mot
nordvest. Arealet er godt egnet til boliger for barnefamilier, både med tanke på terreng, nærheten til
det store turområdet Bollerudåsen, lekeplasser og etablerte boligområder. Eksisterende infrastruktur
for barn og unge er lett tilgjengelig og har i dag god kapasitet.

Skolevei
Det er kort gangavstand til barneskolen og nærmeste barnehage. Når barna går til/fra Solberg skole
vil de sannsynligvis velge å gå over Solbergveien, alternativt svinge ned Skovlyveien, frem til
Nordbyveien hvor det er fortau og gang/sykkelvei. Nordbyveien har lav fartsgrense men høy ÅDT, det
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er tilrettelagte krysningspunkter for myke trafikanter ved begge de aktuelle kryssene. Både
Skovlyveien og Solbergveien har svært lite biltrafikk, langs den søndre delen av Solbergveien er det et
fortau under regulering.

3.6. Adkomst

Forslaget legger opp til en felles avkjørsel fra krysset mellom Hvalfaret og Solbergskogen. Hvalfaret er
en gang-/sykkelvei fra Solbergskogen og østover forbi tomten til Israndveien. Kjøreadkomst til
området vil sannsynligvis bli via Grenseveien og Solbergskogen. Det er også mulig å kjøre inn via
Skovlyveien og Solbergveiens østre arm, dette er en noe smalere vei.

Figur 14, sannsynlig kjøreadkomst til området vil primært være via Grenseveien og Solbergskogen. Det er også
mulig å kjøre inn via Skovlyveien og Solbergveiens østre arm, men dette er en smalere vei.

4. KONSEKVENSER

KOMMUNENS LANGSIKTIGE AREALSTRATEGI
Det foreslåtte arealet ligger på Solberg, ett av områdene hvor det skal bygges ut i hht. forslag til
planprogram. Innspillet holder seg innenfor planprogrammets begrensning på 50 nye boliger.
Innspillet vurderes å være i tråd med kommunens langsiktige strategi for arealbruk.

LOKALISERING OG TRANSPORT
Den korte avstanden til kollektivtransport, private og offentlige servicetilbud tilsier at beboere i disse
boligene vil kunne få dekket sine transportbehov ved bruk av felles bilordninger, kollektiv, sykkel og
gange.

NATURVERDIER
Innspillet berører ikke kjente forekomster av definerte naturtyper. Det er gjort en observasjon av
piggsvin 120 m øst for tomten, i Israndveien.

Arealet er bevokst med skog/vegetasjon og kan fungere som skjul for småvilt m.m., men er ikke en
forbindelse mellom store, viktige naturområder, og antas derfor ikke å ha stor betydning i forhold til
landskapsøkologi.
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Det har inntil nylig vært en lokalt viktig trekkvei nord/sør for elg i området vest for tomten, men
utbygginger i nærområdet samt tung infrastruktur med veier medfører at trekkveien i liten grad
fungerer.

LANDBRUKSVERDIER
Innspillet medfører at 6,2 daa med dyrka mark tas ut av produksjon. Resten av tomten har
blandingsskog i dag og er registrert som produktiv skog i NIBIOs kartverk. Tidligere oppfylling på
tomten ser ikke ut til å være registrert i dette kartverket.

FRILUFTSVERDIER
Tomten brukes ikke aktivt til friluftsliv i dag, men er definert som en del av friluftsområdet med
tilknytning til Nøstvedtmarka i kommunens kartverk. Innspillet innebærer at området ved en
utbygging gjøres mer tilgjengelig og at det etableres stier gjennom arealet fra grøntområdet ved
Solbergskogen til stinettet ved Bollerudåsen. Det kan også være mulig å etablere en sti nordover i
skogbrynet langs jordene på grunneiers eiendom.

KULTURVERDIER
Det er ingen registrerte kulturminner på tomten.

MILJØ OG LANDSKAP
Klimagassutslipp: Det vil bli noe økt biltrafikk som følge av boligetablering og dermed utslipp fra
biltrafikk samt utslipp i anleggsperioden.

Klimatilpasning: Kommunens kart med beregnede drenslinjer viser at det kan renne overvann over
tomten og ut på jordet i nord. Det legges opp til lokal overvannshåndtering og aktiv bruk av de
grønne områdene til fordrøyning av overvannet.

Støy: Området er ikke støyutsatt.

Luftforurensning: Trafikkmengden på tilgrensende boligveier er så begrenset at den vil ikke gi
luftforurensning i nærheten av grenseverdiene i retningslinje T-1520. Det antas at det ikke er andre
kilder til luftforurensning i området som forårsaker behov for tiltak ihht. retningslinjen.

Landskap: Landskapsrommet domineres av boligbebyggelsen på Solberg, den skogkledte
Bollerudåsen og det åpne jordbrukslandskapet, samt fv. 154 med næringsbebyggelse på motsatt
side. Nærmest tomten finner vi lav eneboligbebyggelse og delvis høy vegetasjon. En utbygging til
boliger med foreslåtte boligtyper vil være tilpasset eksisterende boligstrukturer i området og ikke
bryte med hovedelementene i landskapet.

BARN OG UNGES OPPVEKSTVILKÅR
I den grad tomten brukes til frilek, vil dette bli endret ved en utbygging. Et naturområde har andre
kvaliteter enn en lekeplass, men ved en boligutbygging vil det etableres en lekeplass som vil være
positivt for barn og unge i området.

Tilgjengeligheten til nærturområdet og Nøstvedtmarka vil kunne bli bedre enn i dag.

En utbygging av tomten slik innspillet foreslår vil bidra til større tilgjengelighet for barn og unge ved
at det det etableres stier mellom grøntområdene gjennom et areal som i dag er ulendt og lite
tilgjengelig.

FOLKEHELSE OG UNIVERSELL UTFORMING
Terrenget på tomten er skrånende, men helningen er ikke større enn at både bygg og utearealer kan
utformes universelt.

Den umiddelbare nærheten til turterreng, samt at det er mulighet for å gå/sykle til viktige funksjoner
i hverdagen og til Ski sentrum legger til rette for god folkehelse.
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INFRASTRUKTUR
De nye boligene vil kunne knyttes til eksisterende teknisk infrastruktur og bidra til oppgraderingen av
denne på lik linje med øvrige planlagte og igangsatte prosjekter i denne delen av kommunen.
Kapasitetsvurderinger og eventuelle tiltak for å øke kapasiteten på eksisterende nett avklares i
reguleringsplanfasen.

RISIKO OG SÅRBARHET
Flom og overvann: Området er ikke flomutsatt, og overvann kan håndteres internt på området.

Grunnforhold og rasfare: Området ligger under marin grense. Grunnen består av tykk havavsetning i
hellende terreng og tidligere oppfylling. Det er ikke registrert kvikkleire på arealet.

Ulykker: Solbergveien er en privat blindvei med lite trafikk og lav fart. Skovlyveien, Solbergskogen og
Grenseveien er kommunale veier med lav fartsgrense. Det er ikke registrerte ulykker med
personskade i disse veiene. Nærmeste registrerte ulykkespunkt med annet enn materiell skade er på
Nordbyveien hvor det har vært to ulykker med lett personskade i nærheten, en ved krysset med
Skovlyveien (før det ble etablert rundkjøring) og en ved krysset med Bergveien (nå stengt). På
Nordbyveien øst for fv. 154 har det før utbedring av veien vært ulykker med mer alvorlige
personskader, dette gjelder også på Nordbyveien vest for kommunegrensen.

Forurenset grunn: Det er ikke kjent forurenset grunn eller vann i området i dag. En utbygging til
boligformål vil ikke medføre ny forurensing.

MASSEFORVALTNING
På et overordnet nivå vurderes at terrenget og grunnforhold på tomten muliggjør en god
massehåndtering, ved fordeling og gjenbruk av masser internt i byggeområdet.
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Tabell 3
3. Dokumentasjon av arealinnspill

Ko
m
m
un
al

e
fø
rin
ge
r a. I tråd med kommunens langsiktige

arealstrategi i planprogrammet.
Planinnspillet omfatter areal som ligger
innenfor Solberg, ett av områdene hvor det
skal bygges ut i hht. planprogrammet.

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tra
ns
po
rt

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter 2,5 km til Ski Storsenter
c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) 8,8 km til Ås sentrum

d. Nærhet til gang- og sykkelveger 0 m til gang-/sykkelvei i Hvalfaret

e. Nærhet til kollektivtilbud 2,3 km til Ski stasjon

f. Veinett

- Avstand og adkomst til europaveg,
fylkesveg og kommunal veg.

- E18: 2,4km, adkomst via Solbergskogen,
Grenseveien, fv. 1378 Nordbyveien og fv.
154

- E18: 1,5 km, adkomst via Solbergveien,
Skovlyveien, fv. 1378 Nordbyveien og fv.
154

- Fv. 154: 1,6 km, adkomst via
Solbergskogen, Grenseveien og fv. 1378
Nordbyveien

- Fv. 154: 750 m, adkomst via
Solbergveien, Skovlyveien og fv. 1378
Nordbyveien

- Fv. 1378 Nordbyveien: 820 m, adkomst
via Solbergskogen og Grenseveien

- Fv. 1378 Nordbyveien: 380 m, adkomst
via Solbergveien og Skovlyveien

- Kommunal vei: Solbergskogen, 0 m.

N
atu
r-,
la
nd
bru
k-,
frilu

fts
liv

og
ku
ltu
rv
erd
ie
r

g. Landbruk og skog
- Dyrka og dyrkbar jord
- Produktiv/uproduktiv skog

- Dyrket jord: 6,2 daa
- Dyrkbar jord (ifølge NIBIO): 12 daa
- Produktiv skog (ifølge NIBIO): 14,1 daa

h. Naturmangfold
- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

- Nasjonalt viktig art: Piggsvin sett i
Israndveien 120 m øst for arealet som
omhandles av innspillet.

- Ingen kjente registreringer av utvalgte
naturtyper eller naturtyper etter DNs
håndbøker i eller nær området som
omfattes av arealinnspillet.

i. Små- og storvilts trekkruter Det har tidligere vært en lokalt viktig trekkvei
nord/sør for elg i området vest for tomten.

j. Kulturminner og kulturlandskap Ingen registrerte kulturminner på tomten.
Lokalt viktig kulturlandskap avgrenses ved
kanten av jordet nord for tomten.

k. Friluftsinteresser Benyttes ikke til friluftsliv i dag, er vurdert som
en del av viktig turområde i kommunens kart.
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3. Dokumentasjon av arealinnspill

M
iljø

l. Støy Området er ikke støyutsatt

m. Vannmiljø

- nærhet til
- Bekk i nord, avstand 0 m

In
fra
stru
ktu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående
skole
- avstand til

- Barnehage: Solbergtunet, 950 m
- Grunnskole, barn: Solberg skole, 900 m
- Grunnskole, ungdom: Nordbytun 3,1 km
- Videregående: Ski VGS, 3,4 km

o. Behov for skoleskyss Nei

p. Idrettsanlegg
- avstand til - Nordbyhallen: 3,2 km

- Nordby svømmehall: 3,2 km
- Ski idrettspark: 3,4 km

q. Helsetjenester
- lege, helsesøster, sykehjem - Lege: 600 m

- Helsesøster: Nordby helsestasjon 3,1 km
- Sykehjem: Moer Sykehjem (Ås): 9,6 km
- Nordby eldresenter: 500 m

r. Flom og overvann Arealet er ikke flomutsatt.

R
is
ik
o-
og
så
rb
ar
he
t

s. Grunnforhold og rasfare
- kvikkleire

Området ligger under marin grense. Tykk
havavsetning i hellende terreng og tidligere
oppfylling medfører behov for geoteknisk
vurdering ved en senere regulering av
området.

- Ikke kjent at det forekommer kvikkleire i
området.

t. Trafikksikkerhet

- Registrerte ulykkespunkt

Solbergveien er en privat blindvei med lite
trafikk og lav fart. Skovlyveien, Solbergskogen
og Grenseveien er kommunale veier med lav
fartsgrense. Det er ikke registrerte ulykker
med personskade i disse veiene.

- Nærmeste registrerte ulykke med annet
enn materiell skade er på Nordbyveien
hvor det har vært to ulykker med lett
personskade i nærheten, en ved krysset
med Skovlyveien (før det ble etablert
rundkjøring) og en ved krysset med
Bergveien (nå stengt). Lenger øst og vest
på Nordbyveien har det før utbedring av
veien vært ulykker med mer alvorlige
personskader.

u. Høyspentledninger Det er ikke høyspent luftstrekk i dette
området, evt. høypent jordkabel er ikke kjent.
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5. KONKLUSJON

Arealet som ønskes omdisponert fremstår som svært godt egnet til boligformål. Tomten har et egnet
terreng, ligger nær eksisterende teknisk og sosial infrastruktur og er i dag omgitt av boligområder på
tre sider. En utbygging her vil være i tråd med kommunens langsiktige arealstrategi.

De negative konsekvensene av planinnspillet er knyttet til tap av 6,2 daa jordbruksareal og inngrep i
hva som er definert som et viktig turområde med tilknytning til Nøstvedtmarka.

Tap av jordbruksareal må vurderes opp mot samfunnsnytten av at det bygges boliger i området, samt
verdien av 6,2 daa som ligger adskilt fra gården ogresten av jordveien pga. terreng og bebyggelse.

Inngrepet i skogsområdet vil kunne bli kompensert ved at det settes igjen vegetasjonsbelte med
opparbeidede stier frem til turområdet. Dette vil øke tilgjengligheten og brukerfrekvensen på arealet
som omfattes av innspillet og sannsynligvis også på turområdet i nærheten.

Ut fra at det er et begrenset dyrkbart areal som berøres og at områdets funksjon som inngangsportal
til turområdet kan opprettholdes/forbedres ved en utbygging, mener vi at ulempene ved en
omdisponering av arealet til boligformål er begrenset sammenlignet med fordelene ved å kunne
etablere boliger i dette området.
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KILDER

Ås kommune: Planprogram for rullering av kommuneplanen, 11.03.2020
Ås kommune: ROS analyse av innspill til kommuneplanens arealdel, 2015
Askeladden.ra.no (Riksantikvarens oversikt over kjente kulturminner og kulturmiljøer som er
vurdert som verneverdige/som krever videre undersøkelse for å avklare verneverdi)
Støysoner for riks- og fylkesveger (vegvesen.no)
Ås kommunes nettsider
Naturbase.no
Artsdatabanken.no
Kommunekart Ås
Follokart, Ås
NVE flomaktsomhetskart.
NIBIO, Gårdkart
NGU, nasjonal lømassedatabase.
Statens vegvesen, vegkart, ulykkesstatistikk
Google kart – beregning av avstander
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SAMMENDRAG
Arealet som ønskes omdisponert fra tjenesteyting til bolig er tidligere Heia sykehjem (og asylmottak).
Det tidligere sykehjemmet ligger i en liten grend med boligområdet i Sørliveien på den ene siden og
Granås sykehjem på den andre. Tomten er svært godt egnet til boligformål, og ettersom den allerede
er utbygget med tjenesteboliger og sykehjem vil en omdisponering til boliger ikke medføre behov for
ny teknisk infrastruktur. Området ligger nær turterreng, eksisterende boliger med gangavstand til
Kroer skole, barnehage og idrettsplass. Det er etablert sikker skolevei frem til Kroer.

Det vil være positivt for de eksisterende beboerne i området om arealet nå kan benyttes til
boligformål fremfor å stå tomt og forfalle. I og med at kommunen ikke har behov for denne typen
institusjon så langt fra Ås sentrum er det viktig å finne annen og bærekraftig bruk av arealet.
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Tabell 1
1. Fakta om arealinnspill

A
dre
ss
e
m
v.

a. Område/skolekrets Kroer

b. Adresse Furumoeveien 24-26 og 6-8

c. Gårds-og bruksnummer 75/26 og 75/27

d. Forslagstiller Heia Eiendom AS, postboks 26, 1431 Ås

e. Dagens bruk Bolig og nedlagt sykehjem/asylmottak

f. Områdets størrelse i dekar (daa) 13,2 daa

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t g. Formål i gjeldende kommuneplan Offentlig eller privat tjenesteyting

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan Ingen

i. Ønsket formål

-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Ca. 40 boliger i nye rekkehus, eller i et
bofellesskap med gjenbruk/resirkulering av
eksisterende bygninger.

1. BESKRIVELSE AV OMRÅDET

1.1. Beliggenhet

Arealet som ønskes omdisponert fra tjenesteyting til bolig er tidligere Heia sykehjem (og asylmottak).
Arealet ligger i en liten grend med boligområdet i Sørliveien på den ene siden og Granås sykehjem på
den andre. Granås sykehjem har sin hovedadkomst over arealet som ønskes omdisponert, dette
sykehjemmet er heller ikke i drift.

Figur 1, lokaliseringskart. Arealet som ønskes omdisponert vist med blått. Arealet har adkomst fra Furumoveien.

1.2. Gjeldende kommuneplan

Arealet er avsatt til Offentlig eller privat tjenesteyting i gjeldende kommuneplan. Kommuneplanen
har ikke bestemmelser knyttet til dette formålet.
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Kommuneplanen har et vedlegg med «retningslinjer for saksbehandling og oppdeling av boenheter
til hybler». I retningslinjene er det satt opp kravved bruksendrings av bygning til bofellesskap:

1) Oppdelingen skal ikke medføre at boligen endrer risiko- og brannklasse etter byggteknisk
forskrift (TEK10) eller utløser andre krav etter byggteknisk forskrift. Dersom dette er tilfellet
må bygget prosjekteres i henhold til dette. Det skal i alle saker sendes inn rømningsplan og
detaljert redegjørelse for brannsikkerhet.

2) Oppdelingen skal ikke medføre at bokvalitet og bomiljø for beboerne svekkes.
3) Oppdelingen skal ikke medføre en bruk som skaper uforholdsmessige ulemper for naboer,

herunder f. eks. økt støy, økt parkerings- og trafikkbelastning.
4) Oppdelingen skal ikke medføre at strøkets karakter endres på en uønsket måte etter

kommunens skjønn.
5) Oppdelingen skal ikke medføre en bruk som skaper uforholdsmessig press på teknisk

infrastruktur, herunder vei/atkomst, vann og avløp.
6) Oppdelingen skal ikke medføre en bruk som skaper uforholdsmessig høyt behov for

utomhus- og rekreasjonsarealer på eiendommen.
7) Oppdelingen skal ikke medføre en bruk som vil vesentlig tilsidesette hensynene i lovens

formålsbestemmelse eller hensynene bak gjeldene reguleringsplan for området.

En ombygging av det tidligere sykehjemmet til bofellesskap vil kunne imøtekomme alle disse kravene,
arealet er ikke regulert.

Arealet er ikke berørt av hensynssoner i kommuneplanen. Syd og nord for tomten er det store
jordbruksarealer som har hensynssone H570_4, bevaring kulturmiljø.

En endring av eksisterende bruk og bebyggelse på Heia vil ikke berøre hensynssonen. I en regulering
kan man ivareta at en utforming ikke påvirker kulturlandskapet negativt i forhold til dagens situasjon.

1.3. Overordnede planer og føringer

Innspillet forholder seg til viktige overordnede planer og føringer, og forslagsstiller mener at den
ønskede formålsendringen må kunne sies å være i tråd med disse føringene basert på at bruken til
boliger er mer i tråd med føringene enn formålet det er avsatt til (sykehjem).

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2008)
Hensikten med retningslinjene er å oppnå samordningav bolig-, areal- og transportplanleggingen og
bidra til mer effektive planprosesser. Retningslinjene skal bidra til et godt og produktivt samspill
mellom kommuner, stat og utbyggere for å sikre god steds- og byutvikling. Retningslinjen fokuserer
blant annet på at utbyggingsmønster og transportsystem bør fremme utvikling av kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljøvennlige transportformer.

Bruksendring fra tjenesteyting til boligbebyggelse vil medføre tilsvarende eller mindre
persontransport enn tidligere bruk som sykehjem og asylmottak. Det er gangavstand til Kroer skole,
idrettsplass og barnehage.

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015)
Planen prioriterer utbygging i noen lokale byer og tettsteder som Ås sentrum og Ski sentrum. Utenfor
de prioriterte vekstområdene skal det kunne legges til rette for noe utbygging for å opprettholde
stabile bomiljø. En utvikling utenfor prioriterte vekstområder bør skje innenfor allerede etablerte
byggeområder, og den bør bygge opp under kollektivtransport og bruk av sykkel og gange.

Det legges vekt på at lokalisering av alle typer arbeidsplasser, handel og tjenester bør skje etter
prinsippet om rett virksomhet på rett sted.

Forespørselen om omdisponering av arealet er en direkte konsekvens av kommunens strategiske valg
om å legge alle sykehjemsplasser til Ås sentrum, noe som er i tråd med ATP. Arealet er i dag bebygget
med et formål som ikke lenger er aktuelt å ha plassert her. En omdisponering av Heia sykehjem til



side4 av 17

boligformål vil være i tråd med intensjonen om at utvikling utenfor prioriterte vekstområder bør skje
innenfor allerede etablerte byggeområder.

Areal- og transportmessig vil de nye boligene knyttes til eksisterende infrastruktur og offentlige
tilbud, og dermed være del av en bærekraftig arealutvikling.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planleggingen
Retningslinjen skal sikre at hensynet til barn og unge blir vektlagt i fysisk planlegging, slik at deres
nærmiljø og oppvekstsvilkår blir ivaretatt. Det skal blant annet legges til rette for
aktivitetsfremmende omgivelser som gir varierte muligheter for sosialt samvær, lek og utfoldelse.

Innspillet omfatter boliger i et etablert strøk, bortsett fra gangveien benyttes ikke arealet av barn og
unge i dag. Gangvei gjennom tomten vil bli opprettholdt ved en omdisponering til boligformål.

Ås kommunes langsiktige arealstrategi (Planprogram for rullering av kommuneplanens arealdel,
høringsforslag 18.02.2019)

I kap. 4.1 i Planprogrammet er det utpekt tre områder for boligvekst i kommunen, Ås sentrum,
Solberg og Vinterbro. I samme kapittel foreslås en øvre grense på 50 boliger i nye forslag.

Planprogrammet sier også at det ikke er behov for å avsette ytterligere arealer til barnehager/skoler
eller institusjoner i kommende kommuneplanperiode. Dets står videre at det er viktig at det som
allerede er satt av til offentlig tjenesteyting og boligformål opprettholdes.

Vår vurdering er at foreslåtte endring ikke kommer ikonflikt med kommunens ønske om å
konsentrere boligutbyggingen i de tre fortettingsområdene. Tomten er bebygget med tjenesteboliger
og institusjonsboliger i dag. En omgjøring til boligformål vil ikke medføre at det blir flere beboere enn
det var den gangen det var eldre og asylsøkere som bodde her.

Når det gjelder tolkningen av «allerede avsatt» så er det vanskelig å pålegge en eier å la eksisterende
bygningsmasse ligge brakk i påvente av kommunens mulige fremtidige behov. Plasseringen av Heia
er heller ikke i tråd med dagens retningslinjer for plassering av arbeidsplasser, slik at det virker lite
aktuelt at kommunen vil ønske å benytte dette arealet til offentlig tjenesteyting i fremtiden.

1.4. Reguleringsplaner

Byggeområdet for Offentlig og privat tjenesteyting er uregulert. Furumoveien som går over tomten

er regulert til gang-/sykkelvei på reguleringsplan for Gang- og sykkelvei langs fv 51 og fv 54

Danskerud – Vollholen (planid. 0214_141), ikrafttredelsesdato 22.10.2003. (Fylkesveiene har nå
endret nummer).

Tilgrensende areal i sydvest er regulert til boligformål i «Reguleringsplan for et område ved

Furumoen» (planid. 0214_066), ikrafttredelsesdato 19.06.1985.
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Figur 2, gjeldende reguleringsplaner i området. Arealet som ønskes omdisponert er markert med blått.

2. EKSISTERENDE FORHOLD

2.1. Grunnforhold

Området ligger på en kolle med bart fjell, med stedvis tynt humusdekke. Det er derfor ikke fare for
kvikkleireskred selv om området ligger under marin grense.

Figur 3, kart over løsmasser. Kilde: NGU, nasjonal lømassedatabase.
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2.2. Landskap, bebyggelse og vegetasjon

Arealet som ønskes omdisponert er i dag bebygget med tjenesteboliger, sykehjem, garasjer og uthus.
Arealet mellom byggene er relativt flatt mens uteområdene heller noe brattere mot syd og øst.

Tomten grenser til eksisterende bebyggelse i vest, sydvest og øst. I nord grenser den til et skogholt
og i sydøst til jordene og tunet på gården Furumoen. Det bebygde området ligger på en kolle og
sammen med skogholtet i nord fremstår det som en øyi det store kulturlandskapet.

Vegetasjonen på tomten består i hovedsak av gress og mosekledte bergnabber, delvis med høyreiste
furuer, bjørk og hestekastanje. I tillegg finnes et utvalg av prydbusker og andre hagevekster.

Figur 4, foto av eksisterende bebyggelse. Sykehjemsbygget på arealet som ønskes omdisponert til boligformål.

Figur 5, foto av eksisterende bebyggelse. Tjenesteboligene på arealet som ønskes omdisponert til boligformål.

Biologisk mangfold
Arealet er ikke vist som viktig eller utvalgt naturtype i naturbase.no. Det er heller ikke vist
forekomster av viktige naturtyper i umiddelbar nærhet. Kroerbekken ca. 400 m fra området er
definert som viktig naturtype med verdi B. Ellers er det observert åkerrikse, vaktel og gulspurv på
jordene i nærheten.

Tomten er bebygget og har et opparbeidet uteområde med hage, oppbygde uteplasser, asfalterte
kjørearealer mv. Den er i tillegg omgitt av boligfelt, dyrka mark og vei, slik at graden av påvirkning på
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naturmiljøet i dag er stor. Dette gir trolig et begrenset potensial for funn av særlig verdifullt
naturmangfold.

Arealet er bebygget har derfor ikke stor betydning for landskapsøkologi.

Figur 6, foto som viser noe av vegetasjonen på syd-og østsiden av tomten.

Vilttrekk
Ifølge Kartlegging og digitalisering av vilttrekk i Follo 2016 – 2017, Utmarksavdelingen for Akershus
og Østfold, går det et lokalt vilttrekk i skogen rett nord for Heia og Granås sykehjem.

Figur 7, utsnitt fra kart som viser vilttrekk i Ås. Kilde: Kartlegging og digitalisering av vilttrekk i Follo 2016 –
2017 Utmarksavdelingen for Akershus og Østfold. Et lokalt vilttrekk går på jordet rett nord for Heia.

2.3. Miljø

Vest for tomten finner vi fylkesvei 1358 og et stykke øst for tomten fylkesvei 1020. Ifølge støykartene
til Statens vegvesen berøres ikke Heia av støy fra disse veiene. Det er heller ikke kjente
luftforurensninger i området.

2.4. Kulturminner

Heia ligger i et område med viktig kulturlandskap og flere funn av automatisk fredede kulturminner i
nærområdet. Det er ikke registrert kulturminner på tomten.

Heia ligger omtrent her
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Ved bebyggelsen i Sørliveien er det funnet skålgroper langs Garderveien og på gården Revhaug finnes
det rester av gravhauger/røyser.

Figur 8, kart som viser tidligere registrerte automatisk fredede kulturminner i området og Sefrak- registrerte
bygg, tomten er markert med blått. Kilde: Askeladden.no

Husene på flere av de nærliggende gårdene er Sefrak- registrerte. Kulturlandskapet i området er
vurdert til å ha nasjonal verdi.

Figur 9, kulturlandskapet i området. Kilde: Follokart

Heia ligger i dette området,
mellom Garderveien og
Kroerveien

Arealinnspillet/Heia er
lokalisert her
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2.5. Friluftsliv, barn og unge

Furumoveien over tomten er en del av gang-/sykkelveien via Granås til gangveisystemet langs
Kroerveien. Det er gang-/sykkelvei frem til Vollholen som er en lite trafikkert boligvei frem til Kroer
skole og idrettsplass.

Utover bruken av gang-/sykkelveien er det ikke registrert at tomten er i bruk av barn og unge i dag.
Arealet rundt sykehjemmet fremstår som privat.

Det er 75 m til nærmeste lekeplass, i Sørliveien.

Figur 10, utsnitt av kommunens kartlegging av friluftsområder, arealinnspillet markert med sirkel. Viser
lekeplasser og arealer egnet til friluftsliv. Nærmeste lekeplass ligger 75 m fra Heia, det er ca. 500 m til
turterreng.

2.6. Kollektivtransport

Bussholdeplassen i Garderveien heter Furumoveien ogligger 70 m fra området som ønskes
omdisponert til boligformål. På dagtid på hverdager stopper buss 535 til Ås stasjon her to ganger i
timen. Bussen har tilsvarende intervall motsatt vei til Garder og Kroer skole.

Det tar 9 minutter med bussen til Ås stasjon.



side10av 17

2.7. Privat og offentlig servicetilbud

De fleste private og offentlige servicetilbud finnes i Ås sentrum (avstand 4,5 – 4,9 km). Nærmeste
dagligvarebutikk ligger 4,2 km unna.

På Kroer som ligger 1,9 km fra Heia finnes barnehage, barneskole og en idrettsplass. Ås
ungdomsskole er nærmeste ungdomsskole og ligger ca. 4,4 km unna. Buss 535 bruker 7 minutter til
skolen.

Nærmeste idrettsanlegg er Ås svømmehall og Ås stadion (avstand 4,4 km).

2.8. Teknisk infrastruktur

Vann- og avløp
Bruken som sykehjem medførte et stort vannforbruk, en omgjøring til boligformål vil sannsynligvis
kun medføre en begrenset økning. I dag er det kommunalt vann og avløp inn på tomten.
Vei
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Furumoveien er kommunal frem til der hvor den deles, deretter er de to armene privat vei. Det er en
gangvei over Granås til gangveisystemet langs Kroerveien. Denne gangveien er regulert gjennom
området som søkes omdisponert frem til den offentlige delen av Furumoveien.

Energi
Det er lagt inn strøm til de eksisterende byggene. Det finnes en nettstasjon på tomten der hvor
Furumoveien deles i to. Høyspentkabler ligger i bakken.

Statkraft har konsesjon for å levere fjernvarme i Ås kommune, men det er ikke etablert
fjernvarmeanlegg i området.

2.9. Overvann

Heia ligger på en høyde og er ikke flomutsatt.

Overvann infiltreres i grunnen i dagens situasjon. Ved store nedbørsmengder ledes overvann i
hovedsak mot nordøst, øst og sydøst for å ende i Kroerbekken. Kroerbekken er en av
tilførselsbekkene til Hobølelva (Morsavassdraget).

Figur 11, utsnitt fra kommunens beregning av drenslinjer.

Arealinnspillet er lokalisert her
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3. ØNSKER FOR OMRÅDET

3.1. Formål

Området ønskes omdisponert fra offentlig og privat tjenesteyting til boligformål i kommuneplanen.

Området på ca. 13,2 daa er godt egnet til boligformål, og dagens bruk som nedlagt sykehjem
vurderes ikke som positivt for nabolaget. Dagens bygg og tekniske anlegg vil forfalle ganske raskt
dersom man ikke kan finne ny bruk og tilføre nødvendige ressurser.

Tabell 2
2. Kart –arealinnspill

Ka
rt

Areal som ønskes omdisponert fra offentlig og privat tjenesteyting til boligformål er vist med blått.

Det er vurdert to ulike prinsipper for bruk av arealet til boligformål, ett med tradisjonelle rekkehusog
ett med delvis gjenbruk av eksisterende bygninger til bofelleskap. Begge løsningene vil gi rimelige
boliger som er egnet til førstegangsetablerere, men inngangsbilletten i bofelleskapet vil være
betydelig lavere enn i rekkehusene samtidig som detvil kunne bidra til bærekraftige løsninger både
ressursmessig og sosialt.

Nye rekkehus
Det er laget en enkel skisse som viser mulig plassering av rekkehus på tomten, det forutsette at all
eksisterende bebyggelse rives. Grunnet avstanden til Ås sentrum er det lagt opp til relativt høy
parkeringsdekning, det er vist 1,2 parkeringsplasser pr. bolig plassert ved det enkelte hus og i mindre
fellesanlegg. Skissen tar ikke hensyn til regulert gang-/sykkelvei, men dette vil naturligvis bli ivaretatt
i en reguleringsprosess
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Figur 12, skisse viser mulig plassering av nye rekkehus på tomten til erstatning for dagens bygningsmasse. Til
sammen 41 boliger. Kilde: ABC hus.

Gjenbruk og bofellesskap
Forslagsstiller ser for seg at eksisterende anlegg med litt ombygging og oppgradering også kan
fungere som et bærekraftig bofellesskap f.eks. som pilotprosjektet Vindmøllebakken i Stavanger med
prinsippet «gaining by sharing». I tillegg til fellesfunksjonene legges det opp til flere ulike boligtyper i
bofellesskapet slik at man får en miks av ulike beboere.

Figur 13, mulig disponering av arealet ved gjenbrukav byggene (garasjene foreslås revet).
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Figur 14, illustrasjon av felles tun ved en gjenbruk av eksisterende bygg og anlegg til bofellesskap.

3.2. Grønnstruktur

Arealet som ønskes omdisponert er ikke en del av eksisterende grønnstruktur. Gang-/sykkelveien
gjennom området vil bli opprettholdt, den er viktigbåde for beboerne i dette området og for
beboerne på Danskerud og Kjetterud.

3.3. Bokvalitet, barn og unges oppvekstvilkår

Heia ligger lyst og solrikt i en liten grend. Tomten heller mot det åpne jordbrukslandskapet i syd og
øst, med en skog som bremser vinden fra nord.

Byggeområdets plassering ved et eksisterende boligområde i landlige omgivelser og med gang-
/sykkelvei gjennom tomten gjør at dette er godt egnet til boliger for barnefamilier. Det er kun 75 m
til eksisterende lekeplass. Ved etablering av nye boliger vil det bli bygget en ny lekeplass som
supplement til den eksisterende, til glede for barna begge steder.

Infrastruktur for barn i grunnskolealder er lett tilgjengelig på gang-/sykkelvei og for større barn/unge
med en kort busstur til Ås.

3.4. Adkomst og tilgjengelighet

Arealet har adkomst fra Furumoveien som har en slak stigning frem til Garderveien (fv. 1538) og buss
stoppene der. Gangveien til Kroer har til dels partier som er for bratte til at den kan sies å være
universelt tilgjengelig.

Landeveiene rundt Furumoen har til dels vært ulykkesbelastede, men av 18 hendelser har kun 1
medført alvorlig skade, dette var i 1996. Den nyeste registrerte ulykken med personskader var i 2015.
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4. KONSEKVENSER
Tabell 3
3. Dokumentasjon av arealinnspill

Ko
m
m
un
ale

fø
rin
ge
r

a. I tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi i planprogrammet.

Vår vurdering er at foreslåtte endring ikke
kommer i konflikt med kommunens ønske om
å konsentrere boligutbyggingen i de tre
fortettingsområdene. Tomten er bebygget
med tjenesteboliger og institusjonsboliger i
dag.

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tra
ns
po
rt

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter 5,0km
c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) 4,7 km til Ås sentrum
d. Nærhet til gang-og sykkelveger 0 m
e. Nærhet til kollektivtilbud 70 m til buss stopp i Garderveien
f. Veinett
- Avstand og adkomst til europaveg,
fylkesveg og kommunal veg.

- E6: 7,6 km, adkomst via Furumoveien, fv.
1358 og fv. 152

- Fv. 1358: 70 m, via Furumoveien
- Furumoveien, kommunal del: 0m

N
atu
r-,
la
nd
br
uk
-,
frilu

fts
liv

og
ku
ltu
rv
er
die
r

g. Landbruk og skog
- Dyrka og dyrkbar jord
- Produktiv/uproduktiv skog

- Ingen dyrka mark eller skog berøres av
innspillet.

h. Naturmangfold
- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Ingen kjente registreringer av nasjonalt viktige
arter, utvalgte naturtyper eller naturtyper
etter DNs håndbøker i eller nær området som
omfattes av arealinnspillet.

i. Små-og storvilts trekkruter Det er et lokalt vilttrekk rett nord for Heia, en
omgjøring fra sykehjem til boliger vil ikke
påvirke vilttrekket.

j. Kulturminner og kulturlandskap Ingen registreringer i området som omfattes
av arealinnspillet. Ligger i et nasjonalt viktig
kulturlandskap, en omgjøring fra sykehjem til
boliger vil ikke påvirke kulturlandskapet.

k. Friluftsinteresser Det er ingen friluftsinteresser knyttet til
arealet. Friluftslivet berøres ikke av en endring
fra sykehjem til boliger.

M
iljø

l. Støy Det er ikke trafikkstøy i området som ønskes
omdisponert.

m. Vannmiljø

- nærhet til
- Innspillet berører ikke vannveier, 400 m

til Kroer bekken.

In
fra
stru
ktu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående
skole

- avstand til

- Barnehage: Kroer 1,9 km
- Grunnskole, barn: Kroer skole 1,9 km
- Grunnskole, ungdom: Ås ungdomsskole

4,4 km
- Videregående skole: Ås VGS 4,5 km

o. Behov for skoleskyss Ja for 1. klasse og ungdomsskole/VGS
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3. Dokumentasjon av arealinnspill

p. Idrettsanlegg

- avstand til
- Åshallen: 4,8 km
- Rustad flerbrukshall: 3,8 km
- Ås svømmehall: 4,6 km
- Ås stadion: 4,5 km

q. Helsetjenester

- lege, helsesøster, sykehjem
- Lege: 4,9 km
- Helsesøster: Ås helsestasjon 4,7 km
- Sykehjem: Moer Sykehjem (Ås): 5,7 km

Ris
ik
o-
og
så
rb
ar
he
t

r. Flom og overvann Arealet er ikke flomutsatt.

s. Grunnforhold og rasfare

- kvikkleire

Grunnen består av bart fjell med tynt
humusdekke.

- Ikke kjent at det forekommer kvikkleire i
området.

t. Trafikksikkerhet

- Registrerte ulykkespunkt
- Nærmeste registrerte punkt med

trafikkulykke er på Kjetterudveien. Det
har også vært en ulykke på Garderveien i
krysset med Helgstadveien og fire på
Kroerveien ved Danskerud, alle med
lettere personskade.

u. Høyspentledninger Det finnes en nettstasjon på tomten der hvor
Furumoveien deles i to. Det er ikke høyspent
luftstrekk på tomten.

5. KONKLUSJON
Arealet som ønskes omdisponert er godt egnet til boligformål. Det tidligere sykehjemmet ligger i en
liten grend med boligområdet i Sørliveien på den ene siden og Granås sykehjem på den andre.
Ettersom tomten allerede er utbygget med tjenesteboliger og sykehjem vil en omdisponering til
boliger ikke medføre behov for ny teknisk infrastruktur. Området ligger nær turterreng, eksisterende
boliger og med gangavstand til Kroer med skole, barnehage og idrettsplass. Det er etablert sikker
skolevei frem til Kroer.

Det vil være positivt for de eksisterende beboerne i området om arealet nå kan benytte til
boligformål fremfor at byggene står tomme og forfaller. I og med kommune ikke lenger har behov for
denne typen institusjon så langt fra Ås sentrum så er det viktig å finne annen bærekraftig bruk av
arealet.

Vår vurdering er at dette ikke kommer i konflikt med kommunens ønske om å konsentrere
boligutbyggingen i de tre fortettingsområdene. Grunnen til dette er at tomten allerede er bebygget
med flere boliger, og at både sykehjem og asylmottak må sies å være en form for bolig. En omgjøring
til boligformål for å etablere boliger av mer permanent karakter vil derfor ikke medføre at det blir
flere beboere på Heia enn det var den gangen det var eldre og asylsøkere som bodde her.
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KILDER
Planprogram på høring våren 2020 (kommuneplan Ås)
Askeladden.ra.no (Riksantikvarens oversikt over kjente kulturminner og kulturmiljøer som er
vurdert som verneverdige/som krever videre undersøkelse for å avklare verneverdi)
Støysoner for riks- og fylkesveger (vegvesen.no)
Trafikkulykker på riks- og fylkesveger (vegvesen.no)
Ås kommunes nettsider
Naturbase.no
Artsdatabanken.no
Kommunekart Ås
Follokart, Ås
NVE flomaktsomhetskart.
Åas kommunes kart over drenslinjer
NGU, nasjonal lømassedatabase.
Google maps – beregning av avstander

02 25.05.20 Endelig utgave JT AHF

01 22.05.20 Utkast til gjennomsyn JT

VERSJON DATO BESKRIVELSE UTARBEIDET AV KS
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SAMMENDRAG
Ås kommune har varslet oppstart av planarbeid med rullering av kommuneplanen og sendt på høring
forslag til planprogram. Som del av varsel om oppstart inviteres grunneiere og andre aktører til å gi
konkrete arealbruksinnspill til ny kommuneplan.

Asplan Viak AS har bistått i utarbeidelsen av innspillet til kommuneplanen og fremmer på vegne av
forslagsstiller Mora Invest AS innspill til kommuneplanens arealdel om arealbruksendring på del av
en eiendom på Askehaug. Mora Invest AS er et investerings- og eiendomsutviklingsfirma, lokalt
forankret i Ås med utspring i Follo tak og Follo bygg. Mora Invest AS har drevet lokal
eiendomsutvikling i over 30 år.

Korte fakta om området:

Gnr./bnr. 113/1, Askehaugveien

Forslagsstiller Mora Invest AS

Dagens arealbruk LNF- område, ubebygd.

Områdets størrelse
(daa.)

40

Arealformål i gjeldende
kommuneplan

LNF

Hensynssone i gjeldende
kommuneplan

Avgrenset av fareområde
Høyspent (H370)

Ønsket arealformål Boligbebyggelse

Figur 1 Oversiktskart hvor tomt er vist med rød linje

Forslagsstiller og grunneier ønsker å utvikle arealet til boligområde, og foreslår at arealet som er
avsatt til LNF- område i gjeldende kommuneplan omgjøres til bebyggelsesområde.

Tomten ligger i direkte tilknytning til eksisterende boligområde på Togrenda og vil fremstå som en
utvidelse av dette boligområdet. Ut fra en vurdering av det overordnede landskapet, samt
eksisterende infrastruktur og bebyggelse, vil en utbygging av tomten naturlig henge sammen med
etablert boligstruktur og bør inkluderes i utviklingsområde Vinterbro.

I forhold til areal og transport kan en økt boligmasse på Vinterbro knyttes til eksisterende
infrastruktur og offentlige tilbud, og dermed være del av en bærekraftig arealutvikling.

Fra tomten er det gangavstand til daglige målpunkter som barnehage, skole, idrettsanlegg og
friluftsområder, og tomten kan knyttes direkte til eksisterende gang- og sykkelvei langs
Askehaugveien. Det er gode bussforbindelser til Vinterbro senter, Ski stasjon og Oslo.
Tilgjengeligheten i forhold til kollektivtransport og arbeidsmarked regnes som god.

Teknisk infrastruktur finnes i området i form av vann, avløp og elforsyning. Terrenget ligger til rette
for at tomten kan få en trafikksikker adkomst fra Askehaugveien.

Det er få arealbruksinteresser knyttet til tomten i dag; Det er ikke registrert kulturminner, ei heller
kjente forekomster av definerte naturtyper. Arealeter ikke dyrka mark og vurderes ikke til å ha stor
betydning for landskapsøkologi. Tomten har ingen viktig betydning som bruksområde i dag, med
mulig unntak av eksisterende sti. Sti/snarvei vil kunne opprettholdes som funksjon ved en
boligbygging.

Tomten vurderes å være svært godt egnet til boligbygging. Terrenget faller av mot nord-vest og gir
flott utsikt mot Bunnefjorden og Nesoddlandet. Terrenget på tomten tillater bygging uten for store
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inngrep. Den landlige beliggenheten med gang-/sykkelforbindelse til nærliggende turområder gjør
området attraktivt for mange. Det er svært god tilgjengelighet til skole, barnehager og idrettsanlegg.
Den visuelle nærheten til sjøen, og muligheten til å komme til vannet ved for eksempel Breivoll, er
også veldig ettertraktet. En utbygging med varierte boligtyper vil komplettere det eksisterende
boligtilbudet i området og gi et utvalg av boliger som kan tilpasses mennesker i ulike livsfaser, og
bidra til at folk kan bli boende i sitt nærmiljø ved endrede behov. Dette er et tilbud som mangler i
området i dag.

Bebyggelsen og grøntområdene på tomten kan utformespå en måte som knytter Togrenda bedre
sammen med Sporret og Nordby. Ved å etablere grøntdrag og nye gangforbindelser vil
tilgjengeligheten for alle bli bedre enn i dag, herunder barnas skolevei.

Forslagsstiller mener at en utbygging vil være i tråd med Ås kommunes prinsipp om fortetting av
utbyggingsområde Vinterbro og være positivt for utviklingen av området. Antallet boligenheter er i
innspillet vist med rundt 50 enheter, men tomten har kapasitet til opp mot 70 enheter hvis
kommunen finner dette ønskelig.

Figur 2 Utsnitt fra modell. Dagens boligområde på Togrenda nederst i bildet, Askehaugveien i øvre del av bildet.
Øverst og helt til høyre sees nord-østre hjørne av området som omfattes av områdereguleringsplan for
Tømrernes feriehjem o g Askehaugåsen.
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BESKRIVELSE AV OMRÅDET

BELIGGENHET

Den aktuelle tomten er et vegetasjonskledd areal på ca. 40 000 m2/40 daa som ligger inntil
eksisterende boligområde på Togrenda, i Vinterbro- området. Området er avsatt til LNF- område i
gjeldende kommuneplan for Ås. Forslagsstiller ønsker å utvikle arealet til boligområde. Den aktuelle
tomten ligger i kort avstand fra flere etablerte bolig- og fritidsområder på Nordby; Sporret, Togrenda
og Tømrernes feriehjem. Området tilhører Nordby skolekrets.

Tomten ligger nord-øst for Askehaug gård, rett sør for eksisterende boligområde på Togrenda.
Arealet er skogkledd og er omgitt av dyrka mark på tre sider. Tomten grenser til Askehaugveien i sør-
øst. Det er gangavstand til Nordby barne- og ungdomsskole, svømmehall, idrettsanlegg og
barnehager. Det er også gangavstand til eksisterende busslinjer (Vinterbro-Ski, Drøbak-Oslo og
Nesodden-Oslo).

Figur 3 Utsnitt fra grunnkart med tomt angitt med rød stiplet linje. Nord for tomten ligger Togrenda, i vest
Tømrernes feriehjem. Lengst ned på kartet vises Askehaug gård i vest og nordlige del av Sporret i øst.

OVERORDNEDE PLANER OG FØRINGER

Innspillet forholder seg til viktige overordnede planer og føringer, og forslagsstiller mener at den
ønskede formålsendringen er i tråd med disse føringene.
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Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging (2008)

Hensikten med retningslinjene er å oppnå samordningav bolig-, areal- og transportplanleggingen og
bidra til mer effektive planprosesser. Retningslinjene skal bidra til et godt og produktivt samspill
mellom kommuner, stat og utbyggere for å sikre god steds- og byutvikling. Retningslinjen fokuserer
blant annet på at utbyggingsmønster og transportsystem bør fremme utvikling av kompakte byer og
tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljøvennlige transportformer.
I henhold til klimaforliket er det et mål at veksten i persontransporten i storbyområdene skal tas med
kollektivtransport, sykkel og gange.

Den nye bebyggelsen foreslås som en utvidelse av et eksisterende boligområde (Togrenda) som har
en etablert infrastruktur, i gangavstand fra skole ogbarnehager. Eksisterende bussruter kan benyttes,
og det er god tilgjengelighet til daglige målpunkter også ved å gå og sykle.

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (2015)

Ås sentrum og Ski sentrum er utpekt som to av flere innsatsområder for økt by- og næringsutvikling,
hvor etableringen av Follobanen og Ås som universitetsby trekkes frem som viktige faktorer.
Utviklingen i Ås og Ski bør ses i sammenheng og forbindelsen mellom Ås og Ski bør styrkes.

Området som foreslår omgjort til boligformål er tilknyttet Togrenda på Vinterbro. Vinterbro- området
er allerede et etablert bolig- og serviceområde medgod kollektivdekning til Oslo og Ski. Vinterbro har
et robust og godt skole- og barnehagetilbud og har korte interne avstander til fritidsaktiviteter og
friluftslivsområder. Areal- og transportmessig kan en økt boligmasse på Vinterbro knyttes til
eksisterende infrastruktur og offentlige tilbud, og dermed være del av en bærekraftig arealutvikling.

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjøen/RPR for
Oslofjordregionen

Innenfor retningslinjenes geografiske virkeområde skal naturverdier, kulturminneverdier og
rekreasjonsverdier forvaltes som en ressurs av nasjonal betydning, til beste for befolkningen i dag og
i fremtiden. For disse områdene gjelder byggeforbud i 100- metersbeltet langs sjøen, og det skal
være en restriktiv holdning til nybygging. Behovet for fortetting og byutvikling skal tillegges vekt, og
utbygging bør konsentreres til etablerte utbyggingsområder.

Den aktuelle tomten ligger nesten i sin helhet innenfor grensen for RPR for Oslofjordregionen, se
utsnitt av gjeldende kommuneplan i Figur 4. Ved å bygge boliger inntil eksisterende boligområde på
Togrenda vil utbygging konsentreres til etablerte utbyggingsområder, som potensielt kan redusere
utbyggingspresset på andre, ubebygde arealer med større behov for vern. Begrenset høyde på en evt.
ny bebyggelse og stor avstand til fjorden vil medfører svært liten synlighet fra sjøen.
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Figur 4 Utsnitt fra gjeldende kommuneplan: Arealet avsatt til LNF område. Den aktuelle tomten er markert med
rødt på utsnittet for å vise beliggenheten. Areal B14 er Tømrernes Feriehjem. H370_2 er høyspentkabel. Stiplet
sort linje viser RPR Oslofjorden.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging

Retningslinjen skal sikre at hensynet til barn og unge blir vektlagt i fysisk planlegging, slik at deres
nærmiljø og oppvekstsvilkår blir ivaretatt. Det skal blant annet legges til rette for
aktivitetsfremmende omgivelser som gir varierte muligheter for sosialt samvær, lek og utfoldelse.

Innspillet legger til grunn at det skal opparbeides grønnstruktur, lekeplass og snarveier gjennom
området og fokuserer på muligheten for å få bedre forbindelseslinjer for gående/syklende i området
enn i dag.

Regional plan for masseforvaltning i Akershus (2015)

Planen skal sikre en forsvarlig og bærekraftig håndtering og forvaltning av rene og forurensede
masser. Planen omhandler mellomlagring, behandling, gjenbruk og deponering av masser, og gir
føringer og strategier for å sikre en god forvaltning av masser.

Det er ikke kjente forhold som tilsier at gjenbruk av masser ikke vil være mulig ved utbygging av
tomten. Ved sprengning og terrengforming vil masser kunne brukes internt.

Ås kommunes langsiktige arealstrategi (Planprogram for rullering av kommuneplanens arealdel,
høringsforslag 18.02.2019)

I kap. 4.1 i Planprogrammet er Vinterbro er utpekt som ett av tre områder for boligvekst i
kommunen. I samme kapittel foreslås en øvre grense på 50 boliger i nye forslag. Planprogrammet
foreslår at det etableres en utbyggingsgrense rundt de tre utviklingsområdene Ås sentrum, Solberg
og Vinterbro.
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Innspillet er vurdert til å ligge innenfor området definert som Vinterbro. Det skisserte forslaget til
utbygging holder seg innenfor øvre grense for boliger, men arealet har kapasitet til opp mot 70
enheter hvis ønskelig. Det foreslåtte arealet vil utgjøre en liten utvidelse av eksisterende boligområde
på Togrenda. Eksisterende boligstruktur er såpass tett at ytterligere fortetting innenfor dagens
bebygde områder anses som vanskelig.
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EKSISTERENDE FORHOLD

LANDSKAP OG VEGETASJON

I dag er tomten en vegetasjonskledd kolle i det åpne jordbrukslandskapet på Askehaug. Vegetasjonen
består av blandingsskog med varierende høyde og alder. Enkelte av trærne kan være aktuelle å
bevare ved en eventuell utbygging, men vegetasjonen under ett vurderes ikke å være spesielt
karakteristisk eller verdifull for området. Under høyspentlinjen mot grensen til Togrenda er
vegetasjonen holdt lav av hensyn til strømledningene og har liten estetisk verdi.

Åkerkoller kan ha stor opplevelsesverdi i jordbrukslandskap, men denne kollen er ikke spesielt synlig i
landskapet og fremstår ikke som spesielt karakteristisk i området. Unntaket er synligheten sett fra
Askehaugveien i retning mot Nordby, hvor kollen ligger høyere enn veien og terrengformen er
fremtredende.

Tomten grenser i øst, sør og vest mot jordbruksarealer i aktiv drift. Sør på tomten er et areal på ca.
1.300 m2 opparbeidet til ridebane med grusdekke.

Figur 5 Bilde av tomten med berg i dagen og typisk vegetasjon (blandingsskog).
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Figur 6 Bilde som viser dyrka marka øst for tomten som ønskes bebygd. Randsonen til den aktuelle tomten til
venstre og bebyggelsen på Togrenda (Hesteskoen) sentralt i bildet. Skogen til høyre er vestre del av det større
skogsområdet mellom Vinterbro og Nordby.

Figur 7 Dyrka mark sør for den aktuelle tomten og boligområdet Sporret i bakgrunnen. Bildet er tatt i retning
mot sør-øst fra driftsvegen ved ridebanen i tomtenssørlige del.

Mot nord- vest faller terrenget av og gir flott utsikt mot Bunnefjorden og Nesoddlandet. Mot øst og
nord faller terrenget ned mot tilliggende arealer, som i øst er dyrka mark og i nord er eksisterende
boliger i boligområdet Togrenda (Tømmerveien og Lunneveien). Terrenget har et lavpunkt i
tomtegrensen mellom Togrenda og den aktuelle eiendommen hvor det er avmerket flomsone i
kommunekart. Flomvannet er overflatevann fra høyereliggende terreng.

Grunnen består av randmorene, marine/strandavsetninger og bart fjell.
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Figur 8 Utsikt fra tomten mot nord. Bebyggelsen tilhøyre i bildet er Togrenda.

BIOLOGISK MANGFOLD

Arealet er ikke vist som viktig eller utvalgt naturtype i naturbase.no. Det finnes forekomster av viktige
naturtyper i nærheten, men disse vil ikke bli påvirket ved en boligutbygging på tomten. Tomten er
omgitt av boligfelt, dyrka mark, ridebane og vei, som innebærer at i dag er graden av påvirkning på
naturmiljøet relativt stor slik at potensialet for funn av særlig verdifullt naturmangfold trolig er lite.
Vegetasjonen som ble observert på befaring preges av ordinære arter, som bjørk, gran, osp, rødhyll
m.m. Arealet er ikke en forbindelse mellom store, viktige naturområder, og vurderes derfor ikke å ha
stor betydning for landskapsøkologi.

Det finnes en registrering i artsdatabanken i kategorien rødlistet, sårbar art (VU); ask. I tillegg er det
registrert en observasjon av gaupe. Øvrige arter registrert i artsdatabanken viser kun arter som ikke
er rødlistet.
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Figur 9 Kartutsnitt som viser naturtyper og arter av nasjonal forvaltningsinteresse. Rød prikk på den aktuelle
tomten (vist med rødt) viser funn av ask. Kilde: Naturbase.no, Miljødirektoratet.

MILJØ

I tomtens nordlige grense går det en høyspentlinje, plassert helt i kanten av eksisterende
boligområde. Dagens krav til avstand fra høyspentlinjer gjør at arealet i dette området ikke vil kunne
bebygges med rom til varig opphold. I stedet vil arealet kunne benyttes til fellesfunksjoner, for
eksempel internvei, tekniske bygg eller garasjer. I tillegg vil arealet kunne beplantes med busker og
lave trær, og vil kunne bli et grønt og naturlig skille mellom eksisterende og nytt boligområde.

Det står en mobilmast på tomtens vestre del. Masten må flyttes som del av prosjektet.

Figur 10 Til venstre: Utsnitt fra gjeldende kommuneplan for Ås som viser høyspentlinje rett nord for tomten
(markert med rød farge). Til høyre foto av høyspentlinjen med vegetasjon under og bebyggelsen på Togrenda til
venstre i bildet.
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Figur 11 Askehaugveien med gang- og sykkelvei. Mobilmasten synes lengst til høyre i bildet, dyrka marka på
tomtens vestside rett frem i bildet. Typisk vegetasjon og terreng for tomten til høyre.

Tomten grenser mot Askehaugveien i vest og ligger noe høyere enn veien. Askehaugveien (fylkesvei
1383, ÅDT i underkant av 2000) er bratt på denne strekningen, noe som øker motorstøyen fra
kjøretøyene. Kartutsnittet i Figur 1212 er hentet fra Støysoner for riks- og fylkesveger(Statens
vegvesen, mai 2020) og viser at sideterrenget til Askehaugveien ligger i gul støysone.

Figur 12 Trafikkstøy langs Askehaugveien.
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KULTURMINNER

Det er ikke registrerte kulturminner på tomten.

BARN OG UNGE

Tomten er ikke tilrettelagt for lek i dag og er delvis inngjerdet. Det kan tenkes at området brukes til
nær-lek av barn på Togrenda og muligens Sporret, men det er ingen bålplasser, stier eller tråkk som
vitner om aktiv bruk av området. Den nærmeste barnehagen (Orrestien barnehage) oppgir at de
bruker området noe, mens Togrenda barnehage lenger mot nord-øst oppgir at de ikke bruker
området.

Det går en sti over tomtens vestside fra Tømmerveien til Askehaugveien. Stien munner ut i gang- og
sykkelveien langs Askehaugveien ca. 180 m nord for adkomstveien til Askehaug gård. Stien bærer
tydelig preg av bruk og er en fin snarvei mellom Togrenda og gang- og sykkelveien langs
Askehaugveien.

Figur 13 Eksisterende sti fra Togrenda (Tømmerveien) til Askehaugveien i retning mot sør/Sporret.
Vegetasjonen til høyre i bildet skiller dyrka markafra stien.

FRILUFTSLIV

Bortsett fra stien mellom Tømmerveien og Askehaugveien har tomten ingen synlige tegn på bruk til
friluftsliv i dag. Ridebanen lengst sør på tomten er i aktiv bruk.

Av tilgjengelige områder, med utgangspunkt i dagensgang- og sykkelvei forbi tomten, kan nevnes:
Breivoll, Kjærnes, Kirkerudåsen og Vardåsen. I tillegg kommer tilgjengeligheten til skogsområdene
rundt Nordby skole, samt Nordby idrettsanlegg.

KOLLEKTIVTRAFIKK

Det er god bussforbindelse til Oslo (halvtimesruter), Nesodden (timesruter) og Drøbak
(halvtimesruter) via Nessetveien. Avstanden til stoppestedet for buss på Nessetveien er ca. 1 km.
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Til Ski og Vinterbro senter via Askehaugveien er det kvartersruter. Tomten har dermed svært
god dekning med bussruter til kjøpesenter/handel (Vinterbro senter, Ski sentrum, Oslo
sentrum) og muligheter for arbeidsreiser i flere retninger (Oslo via Vinterbro og Ski stasjon).
Se figur 20. Rute 505 Vinterbro-Oslo/Vinterbro-Drøbak, stopper ved
Nessetveien/Askehaugveien.
Rute 520 Ski stasjon-Vinterbro senter, stopper ved Askehaug gård og Tømmerveien.
Rute 570 Nesodden-Sjøskogen, stopper ved Nessetveien/Askehaugveien.
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ØNSKER FOR OMRÅDET

FORMÅL

Området ønskes omdisponert fra LNF til boligformål i kommuneplanen.

Området på ca. 40 daa er med sin beliggenhet svært godt egnet til boligformål. Forslagsstiller ønsker
primært å bygge videre på eksisterende boligstruktur i området. En fremtidig reguleringsprosess bør
kunne åpne for bebyggelse i form av frittliggende og konsentrert småhusbebyggelse.

Det er viktig å bevare den åpne strukturen i landskapsrommet med nok luft mellom byggene,
samtidig er det et generelt krav fra overordnede myndigheter om høy utnyttelse når nye arealer
legges ut til byggeområder. I løpet av kommuneplanprosessen og en senere reguleringsprosess vil
arealbruk og utnyttelse kunne bli grundig vurdert og tilpasset kommunens behov for boliger i
Vinterbro-området.

Figur 14 Illustrasjonsplan som viser en mulig boligstruktur med frittliggende og konsentrert boligbebyggelse.
Planen viser hvordan ny bebyggelse kan knytte seg til dagens boligområde på Togrenda.. Askehaugveien til
venstre i bildet.

TERRENG OG BOLIGTYPER

Det hellende terrenget gjør det mulig å etablere attraktive boligtomter med flott utsikt og variert
terreng. Terrenget er likevel ikke brattere enn at det er enkelt å bygge ut og tilpasse universell
utforming både inne og ute. Tomten vil kunne bebygges med moderne og universelt utformede
boliger. Beliggenheten i landlige omgivelser med god tilgjengelighet til viktige målpunkter er svært
attraktivt i boligmarkedet.
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Tiltak for å redusere trafikkstøy vil inngå i vurderingen av hvordan boligenhetene plasseres og
hvordan terrenget utformes. Det er fullt mulig å etablere boliger med gode uteoppholdsarealer uten
støy i dette området. Støy vil utredes som del av en mulig reguleringsplan for området.

Figur 15 Stilisert illustrasjon av en mulig boligutbygging på tomten. Utsnittet er sett i retning mot nord.
Askehaugveien med gang- og sykkelvei til venstre i bildet, Togrenda øverst.

Vår illustrasjonsplan viser en mulig plassering av ulike boligtyper (eneboliger, rekkehus og
flermannsboliger) fordelt på en måte som gjør at alle enheter får gode solforhold, lite eller ingen
trafikkstøy og fine utomhusarealer. Parkeringsareal er ikke vist men ligger inne i hver boligtomt,
enten som frittstående garasjer eller integrert i 1. etasje. Forslaget slik det er vist har ca. 50
boenheter, avhengig av boligtype. Arealet vil anslagsvis kunne romme mellom 45 – 70 boligenheter,
dette er avhengig av tomtestørrelse og fordeling avboligtyper. Forslagstiller ønsker seg en variert
miks av forskjellige eneboliger, rekkehus og flermannsboliger, både for å sikre fleksibilitet i forhold til
variasjon i markedet og for å ha variasjon i boligstørrelsene med tanke på forskjellige behov i
forskjellige livsfaser.

Boligene er knyttet sammen av en intern vei, som i sørlig del av tomten er lagt under høyspentlinjen
og på den måten utnytter det arealet som ikke kan bebygges.

GRØNNSTRUKTUR, FLOMSONE OG TILGJENGELIGHET

I dag er Togrenda adskilt fra Sporret blant annet på grunn av denne tomten. Med unntak av
snarveien vest på tomten er det gang- og sykkelveien langs Askehaugveien som utgjør
forbindelseslinjen mellom de to boligområdene. Ved å bebygge tomten vil man kunne knytte
Togrenda nærmere Sporret og Nordby hvis man legger inn ganglinjer i nord-sørgående retning. Vår
illustrasjonsplan viser hvordan to grøntdrag, på vest- og østsiden av tomten, vil legge til rette for
snarveier som forbedrer tilgjengeligheten og som vil være positivt for alle beboere i området.
Forekomsten av ask (truet art) vil kunne bevares i et slikt grøntdrag på østsiden av tomten.
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Figur 16Ved å etablere grøntdrag, for eksempel som vist i denne skissen, kan det opparbeides gangforbindelser
som knytter ny og etablert bebyggelse sammen, og som knytter Togrenda tettere til Sporret. Illustrasjonen viser
hvordan det i området under dagens høyspentlinje kan etableres en grøntsone og regnbed/flomsone. Blå sirkel
illuderer regnbed/flomsone, røde linjer er gangforbindelser, lys grønt areal er grøntdrag.

Grøntdragene vil også redusere en potensiell konflikt mellom boligtomter og dyrka marka. Aktiv
jordbruksdrift kan være negativt å ha for tett opp mot boligeiendommer, og vi foreslår å skille disse
formålene ved bruk av vegetasjon og en allment tilgjengelig sti/forbindelseslinje. Denne sonen vil
fungere som en buffer mellom jordbruket og bebyggelsen.

Grøntdragene vil også bidra til å absorbere og lede overflatevann i det hellende terrenget mot sør. I
vår illustrasjonsplan er deler av arealet vist som flomsone/våtmark, planlagt for å ta imot
overflatevann ved store nedbørsmengder. Flomsonen kan utformes på en god måte med planter
som hever verdien på dette arealet samtidig som detivaretar flomsikkerhet.

Nærheten til sjøen og friluftsområder gjør at det blir enkelt å utøve nærfriluftsliv for beboerne.
Eksisterende gang- og sykkelvei gjør tilgjengeligheten til målpunkter for friluftsliv svært god.

Boligområdet vil få svært god tilgjengelighet til eksisterende barnehager og til nye Nordby
barnehage, i tillegg til Nordby barne- og ungdomsskole og idrettsanlegg. Området har god
tilgjengelighet til eksisterende bussruter. Det er særlig halvtimesrutene til Oslo og kvartersrutene til
Ski sentrum og Vinterbro senter som gjør mobiliteten svært god både for arbeidsreiser og handel.

BARN OG UNGES INTERESSER

Ved en utbygging vil det etableres en lekeplass på et egnet sted på tomten. I illustrasjonsplanen er
denne vist på et sted som er tilgjengelig både for Togrenda og nytt boligområde. En lekeplass vil være
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en møteplass for barn fra både nye og eksisterende boliger og vil være positivt for barn i området.
Det vil også være positivt for barn og unge at tilgjengeligheten øker slik en utbygging åpner opp for,
se avsnittet om Grønnstruktur og tilgjengelighet.

Figur 17 Det vil etableres en lekeplass på arealet,på denne skissen vist som et areal i nord-øst for å ligge i
nærheten av både dagens og foreslått ny bebyggelse på Togrenda. Til høyre i bildet sees Askehaugveien og ny
adkomst inn til tomten. Dagens boligområde (Tømmerveien og Lunneveien) til venstre i bildet.

ADKOMST

Det er naturlig å legge adkomsten til de nye boligene fra Askehaugveien, både på grunn av terrenget
og for ikke å belaste eksisterende boliggater i Togrenda med mer trafikk. I våre skisser har vi vist
adkomsten der hvor eksisterende grusvei ligger, i jordekanten mot sør. Det vil kunne etableres et T-
kryss med Askehaugveien på en oversiktlig del av fylkesveien, sør for de bratte svingene i
Askehaugbakkene.

Dagens gang- og sykkelvei knytter det nye boligområdet til Nordby skole, øvrige boligområder på
Togrenda, Sporret og Nordby, samt Vinterbro, Kjærnes og området på Tømrernes feriehjem.

Eksisterende snarvei mellom Tømmerveien og Askehaug gård vil kunne opprettholdes, som vist på
stier gjennom grøntdraget i vest eller på interne boligveier.
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KONSEKVENSER

KOMMUNENS LANGSIKTIGE AREALSTRATEGI

- Det foreslåtte arealet vurderes å være del av Vinterbro- området. En utvidelse slik det foreslås vil
være et lite tilleggsareal sammenlignet med størrelsen på eksisterende boligområde på
Togrenda. Innspillet holder seg innenfor øvre grense på 50 boliger, men arealet kan ha kapasitet
til opp mot 70 enheter dersom kommunen ved nærmere vurdering finner at det er ønskelig.
Eksisterende boligstruktur på Togrenda er såpass tett at ytterligere fortetning innenfor dagens
grenser anses som vanskelig. Innspillet vurderes å være i tråd med kommunens langsiktige
strategi for arealbruk.

LOKALISERING OG TRANSPORT

Figurene under viser avstander til viktige målpunkter, målt fra foreslått adkomstvei inn til tomten:

Figur 18 Avstand til Vinterbro senter: 2,2 km via Askehaugveien/Toveien (gange) og 3 km via
Askehaugveien/Nessetveien (bil).

Figur 19 Avstand til Ås stasjon: 9,8 km via Kongeveien, 12,5 km via E6 og fv. 152. Til Ski stasjon er det ca. 7 km,
og det går buss dit hvert 15. minutt.

Ski
stasjon
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Figur 20 Avstand til bussholdeplasser: Rute 520 (Vinterbro/Ski stasjon): 75 m. Rute 505 (Oslo/Drøbak) og rute
570 (Nesodden): 1 km.

Figur 21 Avstand til nærmeste kryss med E6 (Vinterbro): 4 km, avstand til E18 v/Nygårdskrysset: 3 km via
Askehaugveien og Kongeveien.

Figur 22 Avstand til fylkesveg 1383 Askehaugveien og til gang- og sykkelvei: 0 m.
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Figur 23 Avstand til barnehager, gange: Orrestien 650 m, Nordby 500 m, Togrenda 950 m.

Figur 24 Avstand til Nordby skole/Nordbytun ungdomsskole: 750/950 m langs Askehaugveien.

Figur 25 Avstand til videregående skoler: Ås vdg. 10,5 km, Ski vdg. 8 km, Frogn vdg. 12 km.
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Figur 26 Avstand til idrettsanlegg: 650 m til Nordby Idrettsanlegg, 950 m til Nordbytun svømmehall og
Nordbyhallen.

Figur 27 Avstand til helsetjenester: Nordby helsestasjon 950 m, Vinterbro legekontor 3 km/2,2 km (bil/sykkel og
gange), Moer sykehjem 10,7 km.

NATURVERDIER

- Innspillet berører ikke kjente forekomster av definerte naturtyper. Det er registrert én
forekomst av truet art, ask, på arealet. Forekomsten står i utkanten av tomten og det er
mulig at den kan bevares som del av et fremtidig grøntdrag, se omtale under Biologisk
mangfold i kap. 2 over. Det er gjort observasjon avgaupe på tomten.

- Arealet er bevokst med skog/vegetasjon og kan fungere som skjul for småvilt m.m., men er
ikke en forbindelse mellom store, viktige naturområder, og vurderes derfor ikke å ha stor
betydning i forhold til landskapsøkologi.
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Figur 28 Kartutsnitt som viser naturtyper og arter av nasjonal forvaltningsinteresse. Rød prikk på tomten (rødt
areal) viser funn av ask. Kilde: Naturbase.no, Miljødirektoratet.

LANDBRUKSVERDIER

- Innspillet reduserer ikke areal med dyrka mark. På grunn av mye fjell i dagen er arealet ikke
ansett å være drivverdig i dag. Tomten har blandingsskog i dag og er registrert med høy til
svært høy bonitet i NIBIOs kartverk.

Figur 29 Rød stiplet linje viser omriss av tomten. Arealet har høy til svært høy bonitet. Kilde: Kilden, NIBIO.
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FRILUFTSVERDIER

- Tomten brukes ikke til aktivt friluftsliv i dag. Etablert ridebane med grusdekke vil fjernes og
etableres annet sted på samme grunneiendom. Eksisterende sti over tomten har verdi som
snarvei mellom Togrena og Sporret og vil kunne reetableres i et grøntbelte dersom tomten
omdisponeres til boliger.

KULTURVERDIER

- Det er ingen registrerte kulturminner på tomten.

Figur 30 Utsnitt av området viser at det ikke er registrerte kulturminner på tomten. Vest for Askehaugveien er
det en hulvei og et større område med rydningsrøysfelt. Her er det også gjort funn av dyrkningslag med
kullprøver datert til førromersk jernalder, 539-388f. Kr. Kilde: askeladden.ra.no

MILJØ OG LANDSKAP

- Klimagassutslipp: Det vil bli noe økt biltrafikk som følge av boligetablering og dermed utslipp
fra biltrafikk samt utslipp i anleggsperioden.

- Klimatilpasning: Området har registrerte flomveier i kommunens kart. Lavereliggende deler
av tomten har trolig en del overvann i dag. Det legges opp til lokal overvannshåndtering, for
eksempel kan deler av arealet under dagens høyspentledning brukes til dette, som vist i
illustrasjonsplanen. Regnbed vil kunne utformes som estetisk fine arealer som samtidig
reduserer flomrisiko både for dette arealet og for nærmeste deler av boligområdet på
Togrenda.

- Støy: Deler av tomten ligger i gul støysone fra Askehaugveien. Støy fra fylkesveien inn på
tomten kan håndteres uten ulemper for de nye boligene ved å unngå utbygging i gul
støysone. Et eventuelt behov for støyskjerming vil bli vurdert i en reguleringsprosess.
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- Luftforurensning: Trafikkmengden på Askehaugveien antas å være for liten, også i fremtiden,
til å gi luftforurensning i nærheten av grenseverdiene i retningslinje T-1520. Det antas at det
ikke er andre kilder til luftforurensning i området som forårsaker behov for tiltak ihht.
retningslinjen.

- Landskapsrommet domineres av eneboligbebyggelse i åpent jordbrukslandskap med innslag
av høy vegetasjon. En utbygging til boliger med foreslåtte boligtyper vil være tilpasset
eksisterende boligstrukturer i området og ikke bryte med hovedelementene i dagens
landskap.

BARN OG UNGES OPPVEKSTVILKÅR

- I den grad tomten brukes til frilek, vil dette bli endret ved en utbygging. Et naturområde har
andre kvaliteter enn en lekeplass, men ved en boligutbygging vil det etableres en lekeplass
som vil være positivt for barn og unge i området.

- Eksisterende sti vil sannsynligvis måtte flyttes. Uansett hvordan området bebygges vil det
være mulig og ønskelig å opprettholde funksjonen som snarvei. Tilgjengeligheten vil kunne
bli bedre enn i dag mellom Togrenda og Sporret.

- Arealet ligger mellom Togrenda og Sporret og stien vest på tomten brukes blant annet som
snarvei for skolebarn. En utbygging av tomten slik innspillet foreslår vil bidra til større
tilgjengelighet for barn og unge ved at det det åpnes opp forbindelseslinjer på flere steder.

FOLKEHELSE, UNIVERSELL UTFORMING OG BEFOLKNINGSSAMMENSETNING

- Terrenget på tomten er skrånende, men helningen er ikke større enn at både bygg og
utearealer kan utformes universelt.

- Det er mulighet for å gå/sykle til viktige funksjoner i hverdagen. Det er nærhet til turterreng
og treningsanlegg, som legger grunnlag for god folkehelse.

- Det vil trolig være attraktivt å bygge mindre boenheter med effektive planløsninger på deler
av tomten. Dette er et tilbud som mangler i dette området i dag, en utbygging vil derfor bidra
til at man kan flytte fra større eneboliger innenfor området ved endrede behov.

INFRASTRUKTUR

- Fjernvarmeanlegg: I nærheten finnes ikke noe fjernvarmeanlegg som tomten vil kunne
kobles til pr. i dag.

- Vann- og avløpsanlegg: Overvann kan håndteres internt på tomten. Det forutsettes at man
kan knytte seg på eksisterende infrastruktur for vann og avløp i området, og at
kapasitetsvurderinger og eventuelle tiltak for å øke kapasiteten på eksisterende nett avklares
i reguleringsplanfasen.

- Barnehager: Tomten ligger i nærheten av Orrestien barnehage (650 m regnet langs
Askehaugveien) og Nordby barnehage (500 m, åpner høsten 2020). Avstand til Togrenda
barnehage er 950 m regnet langs Askehaugveien og Toveien.

- Skoler: Det er 750 m til Nordby barneskole og 950 m Nordbytun ungdomsskole langs
Askehaugveien. Det er 10, 5 km til Ås vdg. via Kongeveien, 8 km til Ski vdg. og 12 km til Frogn
vdg. på Heer.

- Det er ikke behov for skoleskyss til Nordby skole. Det er behov for skoleskyss til Ås vdg.
Busslinje 520 til Ski sentrum kan benyttes for transport til Ski vdg. og linje 505 til Drøbak kan
brukes for transport til Frogn vdg.
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- Idrettsanlegg, gangavstand: 650 m til Nordby Idrettsanlegg og 950 m til Nordbytun
svømmehall/Nordbyhallen.

- Helse- og velferdstjenester: Nærmeste helsestasjon er Nordby helsestasjon på Nordby skole.
Vinterbro legekontor: 3 km via Nessetveien (bil), 2,2 km via Toveien (sykkel og gange).
Nordby helsestasjon: 950 m via Askehaugveien. Nærmeste sykehjem er Moer sykehjem: 10,7
km via Kongeveien.

RISIKO OG SÅRBARHET

- Flom og overvann: Området er ikke flomutsatt, og overvann kan håndteres internt på
området.

- Grunnforhold og rasfare: Grunnen består av randmorene, marine/strandavsetninger og bart
fjell. Det er ikke registrert kvikkleire på arealet.

- Ulykker: Det er registrert et ulykkespunkt (fotgjenger/syklist/motorsyklist/bilist uskadd eller
lettere skadd) ca. 200 m nord for foreslått adkomsttil tomten, og et ulykkespunkt i krysset
Askehaugveien/Toveien (fotgjenger/syklist/motorsyklist/bilist alvorlig skadd).

- Høyspentledninger: Det er en eksisterende høyspentledning nord på tomten, på grensen til
eksisterende boligområde på Togrenda. Det vil ikke kunne bygges boliger innenfor en viss
avstand fra eksisterende høyspentlinje. Nødvendig avstand til høyspentlinje er avhengig av
flere faktorer og avklares i en reguleringsprosess. I illustrasjonsplanen er det vist en avstand
på ca. 12 meter.

- Mobilmast: Det står en mobilmast på tomtens vestre del, denne vil flyttes ved en utbygging
av området til boligformål. Ny plassering vil utredes og fastsettes i en evt.
reguleringsplanprosess

- Forurenset grunn: Det er ikke kjent forurenset grunn eller vann i området i dag. En utbygging
til boligformål vil ikke medføre ny forurensing.

MASSEFORVALTNING

- På et overordnet nivå vurderes at terrenget og grunnforhold på tomten muliggjør en god
massehåndtering, ved fordeling og gjenbruk av masser internt i byggeområdet.
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KILDER

Askeladden.ra.no (Riksantikvarens oversikt over kjente kulturminner og kulturmiljøer som er
vurdert som verneverdige/som krever videre undersøkelse for å avklare verneverdi)
Støysoner for riks- og fylkesveger (vegvesen.no)
Ås kommunes nettsider
NIBIOs kartverk Kilden
Naturbase.no
Artsdatabanken.no
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VEDLEGG

Sjekkliste for arealinnspill til kommuneplanen

Eiendom gnr. 113 bnr. 1, Askehaug i Ås kommune. For utfyllende informasjon vises det til omtale i
notatet som er utarbeidet for innspillet

SJEKKLISTE –AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE

1. Fakta om arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

A
dr
es
se
m
v.

a. Område/skolekrets Togrenda, Nordby skolekrets

b. Adresse Askehaugveien

c. Gårds-og bruksnummer 113/1

d. Forslagstiller Mora Invest AS

e. Dagens bruk Skogsområde

f. Områdets størrelse i dekar (daa) 40 daa

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t

g. Formål i gjeldende kommuneplan LNF

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan Hensynssone høyspentlinje i tomtegrense
mot nord.

i. Ønsket formål

-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Bebyggelsesområde, bolig.

-Frittliggende og konsentrert småhus-
bebyggelse (enebolig, rekkehus, flermanns-
bolig).

-Antall: 45-70, avhengig av boligtype,
fordeling og kommunens vurdering av
boligbehov.

2. Kart –arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ka
rt

a. Vedlagt kart Plassering vist i vedlagt notat.

3. Dokumentasjon av arealinnspill Kunnskapsgrunnlag
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Ko
m
m
un
ale
fø
rin
ge
r

a. I tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi i planprogrammet.

a. Innspillet er i tråd med innholdet i kap.
4.1 i Planprogrammet, hvor Vinterbro er
utpekt som ett av tre områder for
boligvekst i kommunen.

Det er i tråd med planprogrammets forslag
til øvre antall for boliger i nye forsalg;
Tomten egner seg for et boligantall på ca.
50, men arealet har kapasitet til opp mot
70 enheter hvis ønskelig.

Planprogrammet foreslår at det etableres
en utbyggingsgrense rundt de tre
utviklingsområdene. Det foreslåtte arealet
vil være en liten utvidelse av eksisterende
boligområde på Togrenda. Eksisterende
boligstruktur er såpass tett at ytterligere
fortetning innenfor dagens grenser anses
som vanskelig.

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tra
ns
po
rt

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter Redegjort for i vedlagt notat.

c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) Redegjort for i vedlagt notat.

d. Nærhet til gang- og sykkelveger Redegjort for i vedlagt notat.

e. Nærhet til kollektivtilbud Redegjort for i vedlagt notat.

f. Veinett

- Avstand og adkomst til europaveg,
fylkesveg og kommunal veg.

Redegjort for i vedlagt notat.

N
atu
r-,
la
nd
bru
k-,
frilu

fts
liv

og
ku
ltu
rv
erd
ie
r

g. Landbruk og skog

- Dyrka og dyrkbar jord

- Produktiv/uproduktiv skog

Redegjort for i vedlagt notat.

h. Naturmangfold

- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

-Nasjonalt viktige arter: 1 ask (Fraxinus
excelsior).

-Utvalgte naturtyper: Ingen

-Naturtyper etter DNs håndbøker: Ingen

i. Små- og storvilts trekkruter Ingen

j. Kulturminner og kulturlandskap Ingen

k. Friluftsinteresser Ingen

M
iljø

l. Støy Del av tomten ligger i gul støysone i Statens
vegvesens kartportal Støysoner for riks- og
fylkesveger.

m. Vannmiljø

- nærhet til

Det er registrert en kanal/grøft i jordekant
langs tomtens vestside.
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In
fra
stru
ktu
r

n. 1.Barnehage,

2. grunnskole,

3. videregående skole

- avstand til

Redegjort for i vedlagt notat.

o. Behov for skoleskyss Nei

p. Idrettsanlegg

- avstand til

Redegjort for i vedlagt notat.

q. Helsetjenester

- lege, helsesøster, sykehjem

Redegjort for i vedlagt notat.

R
is
ik
o-
og
så
rb
arh
et

r. Flom og overvann Det er registrert flomvei i vestre kant av
tomten, og på sør- vestre del av tomten
mot Lunneveien. Det er registrert flomvei i
ytterkant av tomten mot nord-øst.

s. Grunnforhold og rasfare

- kvikkleire

Området er kartlagt, det er ikke registrert
kvikkleire.

t. Trafikksikkerhet

- Registrerte ulykkespunkt

Det er registrert et ulykkespunktpå
Askehaugveien ca. 200 m nord for foreslått
adkomstvei til tomten. Type ulykke:
Trafikant uskadd eller lettere skadd.

u. Høyspentledninger Det er en høyspentledning i tomtens
nordlige grense, mot nabogrense
(Togrenda).
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Tlf: 936 32 132

Opplysninger om forslagstiller:
Mora Invest AS
v/Petter Myhrvold
pettermyhrvold@gmail.com
Tlf: 907 75 554

Med vennlig hilsen

Astrid Høie Fredheim
Landskapsarkitekt
Plan

Asplan Viak AS
Moerveien 5
1430 Ås

T: 936 32 132
E: astrid.fredheim@asplanviak.no

Sentralbord: 417 99 417
www.asplanviak.no

mailto:pettermyhrvold@gmail.com
tel:936%2032%20132
mailto:astrid.fredheim@asplanviak.no
tel:+47417%2099%20417
http://www.asplanviak.no/


Fra: Terje Døvik <terjedovik@advokatdovik.no>
Sendt: 25. mai 2020 11:31
Til: Ås kommune
Kopi: Vegard Arnesen
Emne: Innspill kommuneplan
Vedlegg: 2497_001.pdf

Viser til vedlagte innspill som også oversendes per post.

Med hilsen

Terje Døvik
Advokat

Mobil: 45886300

I kontorfellesskap med Graffoco Advokatfirma DA, Advokatfirmaet Engeseth AS og Advokatfirma Mettevoll AS

Besøksadresse: Sentrumveien 6 A, Ski Postadresse: Postboks 3, 1401 Ski

Denne e-posten er kun ment for adressaten. Dersom den skulle havne hos feil adressat, vennligst gi avsender beskjed og
slett e-posten.

















Fra: Lorentz Erik Colberg <ecolberg@online.no>
Sendt: 25. mai 2020 11:52
Til: Ås kommune
Kopi: Hans Tore Heir
Emne: Uttalelse til planprogram

Hei!

Det vises til rullering av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, og vi ønsker med dette å
orientere kort om arbeidet i Vollskogen.

Vi har kommet et godt stykke på vei i arbeidet og påkostet en stor mengde konsulenttimer
bl.a. gjennom utredning av adkomstløsninger, geologiske undersøkelser og utarbeidelse av
planprogram.

Progresjonen har ikke vært helt somønsket i nåværende fase. Vi mottok flere interessante
innspilltil«varsel om oppstart av detaljregulering og forslag til planprogram for Vollskogen
boligområde», som vi har behov for litt tid til å fordøye og finne løsninger på. Vi har klare
ambisjoner om å bidra til å utvikle dette området til et attraktivt og bærekraftig boligområde i
Ås.

Fremover ønsker vi blant annet en tett dialog med kommunen, for å se nærmere på
innspillene vi har mottatt.

Mvh

Lorentz Erik Colberg & Hans Tore Heir



Fra: Terje Døvik <terjedovik@advokatdovik.no>
Sendt: 25. mai 2020 12:18
Til: Ås kommune
Kopi: Vegard Arnesen
Emne: Innspill kommuneplan gnr 100 bnr 5
Vedlegg: 2498_001.pdf

Viser til vedlagte innspill som også oversendes per post.

Med hilsen

Terje Døvik
Advokat

Mobil: 45886300

I kontorfellesskap med Graffoco Advokatfirma DA, Advokatfirmaet Engeseth AS og Advokatfirma Mettevoll AS

Besøksadresse: Sentrumveien 6 A, Ski Postadresse: Postboks 3, 1401 Ski

Denne e-posten er kun ment for adressaten. Dersom den skulle havne hos feil adressat, vennligst gi avsender beskjed og
slett e-posten.



















Fra: Terje Døvik <terjedovik@advokatdovik.no>
Sendt: 25. mai 2020 12:37
Til: Ås kommune
Kopi: torstein@investeiendom.no; Odd Arne Johansen
Emne: Innspill kommuneplan 100/33
Vedlegg: 2502_001.pdf

Viser til vedlagte innspill som også oversendes per post.

Med hilsen

Terje Døvik
Advokat

Mobil: 45886300

I kontorfellesskap med Graffoco Advokatfirma DA, Advokatfirmaet Engeseth AS og Advokatfirma Mettevoll AS

Besøksadresse: Sentrumveien 6 A, Ski Postadresse: Postboks 3, 1401 Ski

Denne e-posten er kun ment for adressaten. Dersom den skulle havne hos feil adressat, vennligst gi avsender beskjed og
slett e-posten.

















Fra: Jarl Ture <jarlture@griffarkitektur.no>
Sendt: 25. mai 2020 13:36
Til: Ås kommune
Kopi: petter.lundeby@husvikhus.com; Kjersti
Emne: Innspill til rullering av Kommuneplan, Ås kommune
Vedlegg: vedlegg 1 ENDRING FORMÅL KOMMUNEPLAN.pdf; vedlegg 2 OVERSIKTSPLAN TILTAK.pdf; vedlegg 3 PRINSIPPSNITT TILTAK.pdf; vedlegg 4 ILLUSTRASJON TILTAK.pdf; Vinterbro_INNSPILL

ÅS.pdf

Til postmottak, Ås kommune.

Vi vedlegger innspill til oppstart av kommuneplan for Ås.
Innspillet gjelder et dagligvare- og boligprosjekt på Vinterbro.
Forslagsstiller er Bunnefjorden Eiendom AS.
Vedlagt utfylt sjekkliste samt kart/illustrasjoner, - til sammen fem vedlegg.

Ta gjerne kontakt ved behov for mer informasjon. Vi tar gjerne et møte med dere for å presentere og drøfte innspillet.

mvh

Jarl Ture Vormdal // siv.ark MNAL //jarlture@griffarkitektur.no// +47 995 64 943/

Griff Arkitektur as // Gamle Beddingvei 28 // N-1671 Kråkerøy //+ 47 698 77 698 //www.griffarkitektur.no/

mailto:jarlture@griff.no
http://www.griff.no/




vedlegg 1
ENDRING AVFORMÅL

KOMMUNEPLAN
eksisterendeformålsgrense

1:1500(A4)



P-BOLIG

DAGLIGVARE

NESSETVEIEN

VEI

LEILIGHET

LEILIGHET

LEILIGHET

LEILIGHET

vedlegg 3
PRINSIPPSNITT

TILTAK

1:500 (A4)

eksisterende terreng



BOLIG

DAGLIGVARE

VARE

P

vedlegg 2
OVERSIKTSPLAN

TILTAK

1:1500(A4)



vedlegg 4
ILLUSTRASJON

TILTAK



SJEKKLISTE –AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE

Innspill: BOLIGER + BUTIKK, VINTERBROBAKKEN

1. Fakta om arealinnspill Kommentar: Kunnskapsgrunnlag

A
dre
ss
e
m
v.

a. Område/skolekrets Nordby Follokart Kretser

b. Adresse Vinterbrobakken x Nessetveien

c. Gårds- og

bruksnummer

108/76, 114/5, 114/4, 108/75, 108/71,
108/425, 114/92

d. Forslagstiller Bunnefjorden Eiendom AS

e. Dagens bruk Bolig

f. Områdets størrelse i

dekar (daa)

5,2 daa

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t

g. Formål i gjeldende

kommuneplan

Nåværende boligbebyggelse og
nåværende LNF a.

Kommunekart/Kartl
ag Kommuneplan

h. Hensynssone i

gjeldende

kommuneplan

H130_6 Sikringssone
infrastruktur/byggeforbud rundt veg

Kommunekart/Kartl
ag Kommuneplan

i. Ønsket formål

-Hvis bolig: Antatt
type og antall

-Hvis næring: Antatt
type og omfang

-Annet formål

Kombinert Næring/bolig
Dagligvare ca. 1500 m2 BTA +
varemottak

Leiligheter ca. 3500 BTA inkl.parkering

Ca. 25 boenheter 60-120 m2

Se vedlagt foreløpig skisse.

2. Kart –arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ka
rt

a. Vedlagt kart Se vedlegg. Kommunekart/Kartl
ag
Grunnkart/Eiendom

3. Dokumentasjon av arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ko
m
m
un
ale

fø
rin
ge
r

a. I tråd med

kommunens

langsiktige

arealstrategi i

planprogrammet.

Ja; boligbygging/-fortetting ønsket på

Vinterbro, iflg. planprogrammet.

Planprogrammet

datert 11.mars 2020



Lo
ka
lis
erin
g
og

Tra
ns
po
rt

b. Avstand til

senterfunksjon,

kjøpesenter

150 m Kommunekart/Men

y/Tegn i kart

c. Avstand til Ås

stasjon

(kommunesenter)

12 km Kommunekart/Men

y/Tegn i kart

d. Nærhet til gang-og

sykkelveger

Gode forbindelser inntil planområdet. Kommunekart/Kartl

ag Gang og sykkelvei

Kommunekart/Men

y/Tegn i kart

e. Nærhet til

kollektivtilbud

Bussholdeplass Sjøskogen: 200 m

(7 ulike bussruter)

Ruter.no/Stoppeste

der

f. Veinett

- Avstand og adkomst

til europaveg,

fylkesveg og

kommunal veg.

Inntil fylkesveg 156 Nessetveien og

kommunal veg Vinterbroveien.

Kommunekart/Men

y/Tegn i kart

N
atu
r-,
la
nd
bru
k-,
frilu

fts
liv

og
ku
ltu
rv
erd
ie
r

g. Landbruk og skog

- Dyrka og dyrkbar

jord

- Produktiv/uproduktiv

skog

Bebygd og samferdsel/ikke relevant. Kommunekart/Kartl

ag AR5

h. Naturmangfold

- Nasjonalt viktige
arter

- Utvalgte
naturtyper

- Naturtyper etter
DNs håndbøker

Ingen registrert,

kun fremmed art (hagelupin) v/

Nessetveien

Kommunekart/Kartl

ag Natur

i. Små- og storvilts

trekkruter

Kartlag ikke tilgjengelig. Kommunekart/Kartl

ag Vilt

j. Kulturminner og

kulturlandskap

Ingen registrert. Kommunekart/Kartl

ag Kulturminner



k. Friluftsinteresser Ingen i planområdet. (grenser til

nærturterreng Vardåsen/Kirkerudåsen)

Kommunekart/Kartl

ag Friluftsliv

M
iljø

l. Støy Rød og gul støysone, men boliger

planlegges gjennomgående med stille

side mot sør.

Kommunekart/Kartl

ag Trafikk

m. Vannmiljø

- nærhet til

Bekk/vannføring i/langs planområdet Kommunekart/Kartl

ag Grunnkart/Vann

In
fr
as
tru
ktu
r

n. Barnehage,

grunnskole,

videregående skole

- avstand til

Nordby skole (1-10) : 2,4 km

Sjøskogen barneskole: 0,7 km

Div. barnehager: 0,6 - 4 km

Kommunens

nettside

o. Behov for

skoleskyss

Nei Kommunens

nettside

p. Idrettsanlegg

- avstand til

NordbySvømmehall /Sportsveien:

2,4 km.

Kommunekart/Kartl

ag Grunnkart/

Byggtekniske anlegg

q. Helsetjenester

- lege, helsesøster,

sykehjem

Div. sykehjem: 9 km.

Lege Vinterbro: 0,7 km

Nordby helsestasjon: 2,4 km

Ski sykehus, Follo DPS: 9 km

Kommunens

nettside

R
is
ik
o-
og
så
rb
arh
et

r. Flom og overvann Bekk/vannføring i/langs planområdet. Kommunekart/Kartl

ag Flom

s. Grunnforhold og

rasfare

- kvikkleire

Bart fjell, stedvis tynt dekke.

Tykk havavsetning langs Nessetveien.

Tynn hav-/strandavsetning langs

Vinterbroveien.

Innenfor sone «Kvikkleire faresone/

Kartlagt 8/Ski 1914-3»

Kommunekart/Kartl

ag

Samfunnssikkerhet

og Kartlag Geologi

t. Trafikksikkerhet

- Registrerte

ulykkespunkt

Gode gang/sykkelforbindelser.

Ulykker registrert i

Nessetveien/rundkjøring.

Nvdb.no



Fra: Einar Nilsen <einar.nilsen@abchus.no>
Sendt: 25. mai 2020 15:11
Til: Ås kommune
Emne: Kommuneplan/planprogram,20/00908
Vedlegg: 8000-1-978 Situasjonsplan 25.05.2020[1].pdf; Sjekkliste+-

+arealinnspill+KP+2020 - Kjærnesveien 14[1].docx

Hei Vedlagt er Innspill til kommuneplan for Kjærnesveien 14 1407 Ås. Gbnr 109/61 eiendommen er
kalt Røysvollen

Området ligger idyllisk til med utsikt mot Nesset, Askhaugåsen og Pollevannet. Tomten er på 8523
m2 og ligger inne med arealformål LNRF underformål a. Tomten er ikke dyrket eller dyrkbar. Og
ligger nær til et annet ny regulert område. Avstand til bussholdeplass er 400 meter med god
kommunikasjon til Oslo og øvrige destinasjoner i Follo. Eiendommen sogner til Nordby skolekrets og
har avstand på ca 3 km til skole. Det er flere barnehager i området med avstand på under 2 km.

En utvikling av området ligger godt til rette med nærhet til kommunal infrastruktur. Området ligger
på Vinterbro som er et av områdene det åpnes for areal innspill på. Innspillet er begrenset i forhold
til antall nye boligenheter. Tomten er allerede i dag disponert til bolig. Og det bør være god
fortettingspolitikk og få inn flere boliger på denne eiendommen som allerede brukes til formålet.

Med vennlig hilsen

Einar Nilsen
Daglig leder

ABChus ProsjektAS
Kveldrovegen 7 1407 Vinterbro

Tlf: +47 922 54 753



u. Høyspentledninger Ingen registrert. Kommunekart/Kartl

ag Grunnkart



1:500
PUBLISERING TID

Gnr./Bnr.

KOMMUNETILTAKSHAVER

BYGGEPLASS

PROSJEKTNUMMER-PROSJEKTNAVN

SKALATEGNINGSNAVN

N
REV. NR. BESKRIVELSE SIGN. REV. DATO

Ar e a l i n n s p i l l k je r n e s ve i e n 1 4
Uteoppholdsareal

Eksisterende kotelinjer

Nye kotelinjer FORMAT TEGN.-NR.

8000-01-978

25.05.2020 - 14.26

ABChus

Kjærnesveien 1 4, 1 407 Vinterbro 109/61

Ås

Situasjonsplan A3

Brutto tomt: 8 523,2 m2

6,0

1
2,6

4,0

6
,0

5
,0

Støttemur m/rekkverk

Fjellskjæring

Parkering under bakken

Trapperom

Tomt 8523,2 m2

Ella: 68,5x1 3=890,5 m2

Nora: 91,4x4=365,6 m2

Parkering: 1 8x4= 72 m2

Gjest park: 1 8x2= 36 m2

Totalt: 1 364,1 m2

BYA 1 6 %
Reg.best. xx %

P
P

P P PP

P P P P P P PP P P P P

P P P P P P P P P

91,4m 2

91,4m 2

91,4m 2

91,4m 2

205,3m2

205,3
m2

205,3
m2Ella

Plate

Ella
skrå

Ella
Plate

Ella skrå

25.05.2020MH



Vedlegg 1: Sjekkliste for arealinnspill til kommuneplanen
KJÆRNESVEIEN 14

Denne sjekklisten skal brukes som grunnlag for dokumentasjon av arealinnspill til kommuneplanen.

Det vises til hvilke kunnskapsgrunnlag som anbefales brukt. Bruk denne lenken:

www.kommunekart.com/klient/follo/kpa.

Frist for å komme med arealinnspill: 25.mai 2020

SJEKKLISTE –AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE
1. Fakta om arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

A
dr
es
se
m
v.

a. Område/skolekrets Vinterbro/Nordby skolekrets
b. Adresse Kjærnesveien 14, 1407 Vinterbro
c. Gårds-og bruksnummer 109/61
d. Forslagstiller ABCHus Prosjekt AS
e. Dagens bruk Bolig –
f. Områdets størrelse i dekar (daa) 8,5 daa

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t

g. Formål i gjeldende kommuneplan LNRF –Underformål A i dagens
kommuneplan

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan H370_2
Høyspenningsanlegg (inkl høyspentkabler)

i. Ønsket formål
-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Eneboliger og rekkehus, 4 eneboliger + 13
boenheter i rekke. Totalt 17 enheter

2. Kart –arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ka
rt

a. Vedlagt kart Arealinnspill Kjærnesveien 14, Vinterbro

3. Dokumentasjon av arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ko
m
m
un
ale

fø
rin
ge
r

a. I tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi i planprogrammet.

Planprogrammet datert 11.mars 2020

Det ligger innefor Vinterbro området som
er avsatt til utvikling i vedtatte
planprogram.

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tra
ns
po
rt

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter Ca 2 km langs vei
c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) Ca 9 km i luftlinje
d. Nærhet til gang-og sykkelveger Rett ved
e. Nærhet til kollektivtilbud 400 m til busstopp –Askehaug busstopp
f. Veinett
-Avstand og adkomst til europaveg, fylkesveg
og kommunal veg.

Kjærnesveien er Fylkesvei

N
atu
r

-,
la
nd
b

ru
k-,

frilu

ft
sliv og

ku
ltu
r

ve
rd
ie

r
g. Landbruk og skog
-Dyrka og dyrkbar jord
-Produktiv/uproduktiv skog

Området er ikke registret med dyrka mark
iht. NIBIO. Eiendommen består av
lauvskog/kratt + eksiterende tun.

http://www.kommunekart.com/klient/follo/kpa


Fra: Karoline Stramrud Bech <kasbe@fylkesmannen.no>
Sendt: 25. mai 2020 15:19
Til: Ås kommune
Kopi: Viken fylkeskommune; Statens vegvesen region øst; Norges

vassdrags- og energidirektorat; Bane NOR SF
Emne: Ås - innspill til varslet oppstart av planarbeid og høring av

planprogram for rullering av kommuneplanens samfunnsdel og
arealdel

Vedlegg: Ås - innspill til varslet oppstart av planarbeid og høring av
planprogram for rullering av kommuneplanens samfunnsdel og
arealdel.PDF

Vedlagt følger innspill til varslet oppstart av planarbeid, og høring av planprogram for
rullering av kommuneplanens arealdel og samfunnsdel.

Med vennlig hilsen

Karoline Stramrud Bech
rådgiver

Telefon:
E-post:
Web:

32 26 66 48
kasbe@fylkesmannen.no
www.fylkesmannen.no/ov

http://www.fylkesmannen.no/ov


h. Naturmangfold
- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Jordbrukslandskap

i. Små- og storvilts trekkruter I randsonen på trekkrute for vilt

j. Kulturminner og kulturlandskap Ingen registrerte
k. Friluftsinteresser Jordbrukslandskap

M
iljø

l. Støy Litt av området ligger innefor laveste sone
gul 50

m. Vannmiljø
- nærhet til

Pollevannet

In
fr
as
tr
uk
tu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående skole
- avstand til

Barnehage 3 stk innenfor 2 km
Barne- og ungdomsskole 3 km

o. Behov for skoleskyss Det går skolebuss
p. Idrettsanlegg
- avstand til

På Norby skole 3 km

q. Helsetjenester
- lege, helsesøster, sykehjem

3 km

R
is
ik
o-
og

så
rb
ar
he
t

r. Flom og overvann Eiendommen er ikke berørt

s. Grunnforhold og rasfare
- kvikkleire

Stort sett fjell med noe løsmasser

t. Trafikksikkerhet
- Registrerte ulykkespunkt

Nei

u. Høyspentledninger Ja, men hensyntatt i forslaget



E-postadresse:
fmovpost@fylkesmannen.no
Sikker melding:
www.fylkesmannen.no/melding

Postadresse:
Pb 325
1502 Moss

Besøksadresse:
Moss: Vogts gate 17
Drammen: Grønland 32
Oslo: Stensberggata 27

Telefon: 69 24 70 00
www.fylkesmannen.no/ov

Org.nr. 974 761 319

Vårdato: Vårref:

25.05.2020 2020/1 21 03

Deresdato: Deresref:

20.03.2020 20/00908

Saksbehandler,innvalgstelefon

Karoline Stramrud Bech, 32 26 66 48

Ås kommune
Postboks 1 95
1 431 ÅS

Ås - innspill til varslet oppstart av planarbeid og høring av planprogram for
rullering av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel

Vi viser til deres oversendelse datert 20.03.2020 med varslet oppstart av arbeid med
kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, samt høring av planprogram for arbeidet.

Det fremgår av oversendelsen at kommunen skal rullere både kommuneplanens samfunnsdel og
arealdel.

Fylkesmannens rolle
Vi skal bidra til at planer ivaretar nasjonale og vesentlige regionale interesser innen landbruk, klima
og miljøvern, folkehelse, samfunnssikkerhet, samt barn og unges interesser. Fylkesmannen skal
arbeide for at Stortingets og regjeringens vedtak, mål og retningslinjer innen våre ansvarsområder
blir fulgt opp i kommunale planer. Kommunen er planmyndighet og har ansvaret for at plan- og
bygningslovens formelle krav til innhold og planprosess oppfylles i planarbeidet.

Fylkesmannens innspill
Vi ser det som positivt at Ås kommune er i gang med revidering av kommuneplanens samfunnsdel
og arealdel da dette ikke ble gjort i forrige periode. Avveilederen T-1 492 om
kommuneplanprosessen fremgår viktigheten av at samfunnsdelen synliggjør utfordringer, mål og
strategier for kommunen som organisasjon. Samfunnsdelen skal gi overordnede mål for sektorenes
planlegging og retningslinjer for hvordan kommunens egne mål og strategier skal gjennomføres i
den kommunale virksomheten. Vi vil påpeke at det kan være noe utfordrende å utvikle
samfunnsdelen som skal være førende for arealdelen når begge planer utarbeides samtidig. På den
måten vil arealdelen også lettere kunne overkjøre samfunnsdelen.

Samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging
Vår region har høy befolkningsvekst. Denne veksten må håndteres på en måte som bidrar til å nå
viktige nasjonale mål for klima, areal og transport. Jordvernmålet og utviklingen i fylket, tilsier at
forbruket avdyrket mark må reduseres til et minimum. Fortetting og transformasjon er løsningen
for en bærekraftig arealforvaltning, og for å nå målene om at vekst i persontrafikken skal tas med



Side: 2/4

kollektiv, sykkel og gange. Fortettingen må skje med kvalitet slik at man skaper trygge og
helsefremmende bo- og oppvekstmiljøer, frie for skadelig støyog luftforurensning.

Når det gjelder områder for boligutbygging mener vi det er positivt at planprogrammet legger opp til
at områder som ikke er regulert og som er i strid med ATP vurderes tatt ut. Dette er viktig for å
kunne argumentere for eventuelle nye byggeområder. Det er videre åpnet for arealinnspill til
boligformål i Ås sentralområde, Vinterbro og Solberg i grenseområdet mot Ski. Vi stiller spørsmål
ved hvordan innspillene til nye byggeområder skal behandles, og hvordan prosessen skal styres når
det gjelder å fjerne og legge inn nye arealer. Vi mener det kan være noe utfordrende å følge opp
regional plan for areal og transport og statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og
transportplanlegging dersom kommunen får mange arealinnspill som legges inn i planen.

Boligprogrammet pr. 201 9 anslår at det kan bygges ca. 6000 nye boenheter i Ås fram mot 2035. Det
gir en gjennomsnittlig befolkningsvekst på ca. 2,4% per år fram til 2035. 4900 avboenhetene
fordeler seg på Ås sentralområde, Solberg og Vinterbro. Dvs. 3000 boliger i Ås sentralområde (50%),
1 400 boliger i Solberg (24%), 500 boliger på Vinterbro (8%), og 1 1 00 boliger utenom de tre
vekstområdene (1 8%). Vi mener det er svært utfordrende at det legges opp til en fordeling avnye
boligområder som i stor grad fraviker regional plan for areal og transport. Slik det fremkommer i
oversikten vil kun 50% avveksten legges til Ås sentralområde. I henhold til regional plan for Oslo og
Akershus er Ås stasjonsbyutpekt som regional by. Det innebærer at 90% avveksten skal kanaliseres
dit, mens 1 0% kan fordeles på andre boligområder. Solbergområdet ligger langt fra Ås sentrum, og
bør heller ses på som en del avdet prioriterte vekstområde i Ski. Dette må imidlertid skje i dialog
med Ski, nåværende Nordre Follo kommune.

I tillegg til de tre foreslåtte vekstområdene er det også foreslått å fjerne LNF-b områder og heller
åpne opp for noe spredt boligbygging i nærheten avet godt kollektivtilbud. Vi forventer at Ås
kommune fortsetter å bygge opp under godt kollektivtilbud i kommunen, og at det legges til rette for
en arealutvikling i tråd med nasjonale føringer for samordnet areal- og transportplanlegging.

Jordvern
Ifølge planprogrammet skal det utarbeides en langsiktig arealstrategi for kommunen. Når det gjelder
boligbygging tas det som utgangspunkt at behovet for nye areal til boliger er begrenset i
planperioden grunnet store tilgjengelige utbyggingsreserver i allerede vedtatte planer. Kommunen
ønsker likevel å innlemme LNF-areal ved Rustadporten i byggesonen, åpne for innspill til nye
boligområder og åpne for noe spredt boligbygging. Det signaliseres også åpning for arealinnspill
som kan bidra til fortetting og utvidelse aveksisterende næringsområder og etablering avnye
næringsarealer i tilknytning til motorveiene, nærmere bestemt ved Nordby, Vinterbro, Solberg,
Korsegården og Holstad. Det åpnes også for arealinnspill knyttet til idrettsanlegg, masseforvaltning,
snødeponi, gjenbruksanlegg og råstoffuttak. Det er lagt til grunn at alle arealinnspill skal
konsekvensutredes hver for seg, og samlet.

Planprogrammet peker på at det er mange hensyn og interesser som må veies mot hverandre når
presset på arealreservene øker, og at det er særlige interesser knyttet til naturmangfold, landbruk,
friluftslivog kulturmiljøer.

Arealpresset kommer blant annet til uttrykk ved at det i tiårsperioden 2009-201 8 er omdisponert
391 dekar dyrka jord og 51 5 dekar dyrkbar jord i Ås (kilde KOSTRA). 39 prosent avomdisponeringen
er knyttet til samferdselsanlegg, og et nytt større samferdselsprosjekt er under planlegging.
Mye avden dyrkede jorda i Ås er svært grøderik i nasjonal sammenheng og godt egnet til
produksjon avkorn og andre matvekster. Med utgangspunkt i nasjonale og regionale føringer for
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areal- ogtransportplanleggingogjordvern, oppfordrer vi Ås til å vurdere plangrep som vil bidra til
redusertbehovfor utbyggingsareal på kortoglangsiktogdermed redusertpress på kommunens
verdifulle landbruksarealer.

Klimatilpasning
Deter bra atklimautfordringene er pektpå som ettavsatsningsområdene i samfunnsdelen. Vi
forutsetter da atdetmed klimautfordringene menes både reduksjon avklimagassutslipp og
tilpasningtil etendretklima. Dersom de nasjonale målene for reduksjon avklimagassutslipp skal
nåes, krever dette betydeligomstillinglokalt. Dette gjelder innenfor mange områder, men tiltak for å
redusere transportbehoveter vesentligettersom utslipp fra transportutgjør en stor andel avde
totale utslippene. Andre områder er f.eks. satsningpå fornybar energi, sirkulærøkonomi ogbruk av
fornybare ressurser ogresirkulering, ivaretakelse avnaturområder ogdyrketmark.

Klimaendringene er i gangogfremover kan vi vente oss øktogmer intens nedbør. Samtidiggir
befolkningsvekstogfortettingraskere avrenning. Skadeomfangetpå bygninger, infrastruktur ogytre
miljø kan blir sværtstort. I planarbeidetmå detderfor satses på forebyggende tiltak gjennom
samarbeid på tvers avetater, helhetligplanleggingogkravi planbestemmelser.

Avløpssystemeter sværtsårbartfor økte nedbørsmengder ogøktbelastningsom følger
befolkningsvekst. Kommunen må kartlegge hvordan klimaendringer ogbefolkningsvekstpåvirker
avløpssystemene ogsikre atnødvendige tiltak iverksettes oggjennomføres i kritiske områder.

Videre forventer vi attemaetovervann spilles tidliginn i kommunens planleggingsprosesser, ogat
detarbeides med etbedre kartgrunnlagfor fordrøyningsmuligheter ogflomveier. i den forbindelse
vil vi anbefale atklimatilpasningogovervann prioriteres som tema i detvidere arbeidetmed
kommuneplanens samfunnsdel.

Naturmangfold
Etgodtkunnskapsgrunnlager en forutsetningfor å unngå tap avnaturmangfold gjennom endret
arealbruk. I forbindelse med igangsettingavplanprosesser må kommunen vurdere om planarbeidet
utløser behovfor nye kartlegginger avnaturverdier. Med utgangspunkti de data som ligger inne i
Naturbase per i dag, ogi henhold til Fylkesmannen i Oslo ogAkershus sin rapportnr. 5/2014
Kartleggingsstatus for viktige naturtyper i Oslo ogAkershus er hele kommunen godtkartlagtfor
naturmangfold. Kommunen har imidlertid eik som bør kartlegges, samtnaturtypen ravinedal. En
generell gjennomgangaveksisterende data bør prioriteres.

Miljødirektoratethar utvikleten nyinstruks for kartleggingavnaturtyper på land, basertpå
Artsdatabankens type- ogbeskrivelsessystem Natur i Norge (NiN). All naturtypekartleggingskal
enten skje etter denne instruksen, eller etter DN-håndbok 13.

Medvirkning
I planprogrammetkap. 6.3 beskrives medvirkningi planarbeidet. Vi synes deter lagtopp til god
involveringavkommunens innbyggere i planarbeidet, også for de som ikke selver i stand til å delta
direkte i planprosessen. Deter positivtatdetskal arrangeres seminarer, verksteder ogbarnetråkk.
Vi vil likevel oppfordre til å ta i bruk flere metoder til innbyggerinvolveringi detfremtidige
kommuneplanarbeidet, f.eks. kafédialoger, plansmier, åpentplankontor ogtemadagi skolen. For
flere eksempler, se:
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/plan/medvirkningsveileder/h2302b_veileder_
medvirkning.pdf

https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/plan/medvirkningsveileder/h2302b_veileder_medvirkning.pdf
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/kmd/plan/medvirkningsveileder/h2302b_veileder_medvirkning.pdf
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https://www.regjeringen.no/contentassets/591 c9b2a9956450c9b480058e1 1 25bd8/metodenotat_201
7.pdf

Folkehelse ogboligsosiale hensyn
Kommunene skal ha nødvendig oversikt over helsetilstanden i befolkningen ogde positive og
negative faktorene som kan påvirke den, jf. § 5 i Folkehelseloven. Vi mener det er naturlig atdenne
oversikten inngår i, og synliggjøres som en del avkunnskapsgrunnlaget i arbeidetmed
kommuneplanens samfunnsdel. En synliggjøring avfolkehelsetilstanden og analyse avden, er viktig
for å kunne får en omforent forståelse avutfordringene og komme frem til målrettede planer og
tiltak.

Fylkesmannen er opptatt avat boligsosiale hensyn ivaretas i kommunens samfunns- og
arealplanlegging. Detboligsosiale arbeidetbør ses i sammenheng med den generelle boligpolitikken
ogby- og tettstedsutviklingen. Samhandling på områder som helhetligplanarbeid, boligutvikling og
boligsosialt arbeid kan gi etbedre boligtilbud for vanskeligstilte og redusere fremtidige utfordringer.
Det er viktig at kommunen kartlegger boligsosiale behovslik detbehovet tilpasses
samfunnsutviklingen. Vi viser i denne sammenheng til den nasjonale strategien «Boligfor velferd»
(201 4-2020), og oppfordrer kommunen til å bruke nettportalen veivisereren.no aktivt.

Med hilsen

Eli Kristin Nordsiden
seksjonssjef
Klima- og miljøvernavdelingen
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rådgiver
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Innspill til rullering av Ås kommuneplan

FORORD

Denne rapporten er et innspill til revisjon av kommuneplanen for Ås. Rapportens
hensikt er å fremme et ønske om arealbruksendring fra LNF-område til
boligbebyggelse. Innspillet omhandler et ca. 65 dekar stort areal sør for fylkesvei
156 og Vinterbrosenteret.

Kommunen startet opp rulleringen av kommuneplanen for Ås med varsel om
oppstart og planprogram våren 2020. I den forbindelse ønsker OBOS Block Watne
AS å presentere sine ønsker for boligutvikling, med sikte på å bygge boliger som en
videre utvikling av Togrenda og styrking av forbindelsen mellom Vinterbro og
Nordby på gnr. 114, bnr. 1. Målet med innspillet er at området blir angitt som
område for fremtidig boligbebyggelse i Kommuneplan for Ås.

På forsiden vises et ortofoto med området aktuelt for arealbruksendring markert
med rød stiplet linje.
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1. FREMTIDIG BOLIGBEBYGGELSE

1.1 Beliggenhet

Dette innspillet er et forslag om å åpne for boligbygging i et område kalt Skogly syd. Beliggenhet

er vist på kartskissen nedenfor.

Figur 2: Illustrasjonen viser avstand til viktige målpunkter og områdets beliggenhet
(Kilde: www.maps.google.no)

Skogly Syd ligger sør for Vinterbrosenteret og Nessetveien (Fv 156) på Nordbyca. 7 km nord for

Ås stasjon og 4,4 km vest for Ski sentrum. Vest for området ligger boligfeltet Togrenda.

Sør for områdeter det dyrka mark og skogsarealer. Videre sørover ligger skoler, idrettsområder

og boligområder. I øst er det skogsområder og næringsarealer tilknyttet Vinterbro næringspark

langs E18.

Figur 3: Grov områdeavgrensning for arealbruksendring, mørk grå linje viser fremtidig vei fra
kommuneplan.Kilde: http://www.kommunekart.com/klient/follo/kpa

Tusenfryd

Moss m/bussca. 30
min

(ca. 40 km)
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skoler/svømmehall

Oslo m/bussca. 20 min
(ca. 20– 25 km)
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Ca. 800 m

Ca. 750m
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Skogly syd

Togrenda

Vinterbro

næringspark

http://www.kommunekart.com/klient/follo/kpa
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1.2 Beskrivelse av forslaget

Forslaget innebærer en endring av eksisterende LNF-formål til boligformål i kommuneplan for Ås.

Dette er et tiltak som bygger opp under strategien om bevaring av dyrka mark med utbygging

tett på eksisterende utbygde områder, uten å gå på bekostning av Ås kommunes verdifulle dyrka

mark.

OBOS Block Watne AS er en av Norges ledende boligbyggere. Deres ekspertise er egenutviklede

boligprosjekter, hvor de håndterer hele prosessen fra tomtekjøp, plan og prosjektering og til salg

og produksjon. OBOS Block Watne AS ser for seg et felt med ca. 130 boenheter fordelt med ca.

20 % eneboliger, 40 % rekkehus og 40 % leiligheter i småhus.

Figur 4: Illustrasjoner av hvordan området kan se ut.
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Forslaget er ikke detaljert utover dette og områdeavgrensningen er omtrentlig. Begrunnelse og

vurderingene nedenfor gir et mer detaljert innblikk i forslaget og anskueliggjør de muligheter og

utfordringer en endring til boligformål med boligutvikling vil kunne innebære.

1.3 Begrunnelse for forslaget

Det er mye boligbebyggelse i nærheten av området, både i sør, vest og nord. Kort avstand til

handlesenter, offentlige tjenestetilbud og friluftsområder gjør Skogly Syd attraktivt for

boligkjøpere. Gode forbindelser til Oslo, Ski og Moss, samt et bra busstilbud er et godt

utgangspunkt for et fullverdig bomiljø. Området er også godt tilrettelagt med gang- og

sykkelveier som bygger opp under dette.

Sammenslåingen av Universitetet for miljø- og biovitenskap og Norges veterinærhøyskole til

NMBU fører til utbyggingspress i Ås kommune. Flere arbeidsplasser blir etablert i kommunen og

flere studenter vil bo i kommunen. Ås kommune har hatt en sterk befolkningsvekst de siste årene

og det er forventet å fortsette. Dette betyr at det kontinuerlig er et behov for boligbygging.
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2. PLANSTATUS FOR OMRÅDET

2.1 Kommuneplanens arealdel

I kommuneplan for 2002–2012 ble Skogly Syd angitt som fremtidig boligbebyggelse (B18). Dette

ble endret til LNF-område ved senere rullering av kommuneplanen.

I kommuneplan for Ås 2015–2027 er områdetavsatt til LNF, med tilgrensende boligbebyggelse i

nord og øst. Deter vist en framtidig veiforbindelse forbi Skogly Syd. Den vil binde sammen

Vinterbro og Nordby og knytte sentrale tettstedsfunksjoner nærmere hverandre.

Figur 5: Utsnitt fra kommuneplan for Ås2015-2027over det aktuelle området.

2.2 Reguleringsstatus

Skogly Syd er i henhold til kartportalen for Follo uregulert. I nord grenser området mot arealer

regulert i reguleringsplan for Bølstadfeltet, planid 205. Disse arealene er regulert til frittliggende

bolig, felles lekeareal og friområde.

Fremtidig vei mellom

Vinterbro og Nordby
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3. VURDERING AV FORSLAGET

3.1 Kommunens arealpolitikk

Ås kommune har en tydelig arealstrategi med prioritering av ny boligbebyggelse nær Ås

jernbanestasjon for å bygge opp om kollektivknutepunktet. Dette byr på utfordringer for

jordbruksarealene og krever at det i første omgang bygges høyt og tett i de områdene hvor det

er rom for transformasjon og fortetting. Dersom det åpne jordbrukslandskapet omkring sentrum

skal beholdes er det i realiteten en arealknapphet i Ås tettsted.

Aktuelle mål fra kommuneplanen (2015-2027) og planprogrammetfor rullering av

kommuneplanens samfunnsdel og arealdel i Ås 2020 nårdet gjelder foreliggende forslag til

endret arealbruk er:

• Styrke Vinterbro handelssenter innenfor de rammene som nasjonale og regionale

myndigheter fastsetter.

• Det kan bygges 6000 nye boliger i Ås frem mot 2030, hvorav 500 kan etableres på

Vinterbro.

• I planprogrammet for rullering av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel

fremkommer det at det åpnes for arealinnspill på Vinterbro, herunder Sjøskogen og

Togrenda.

• Kommunen skal være en pådriver for å styrke busstilbudet i Ås og få etablert en

busstasjon på Vinterbro. Det er avsatt areal til større kollektivholdeplass i tilknytning til

Vinterbrosenteret. Videre skal det jobbes for å utvikle kollektivtilbudet ved Vinterbro, slik

at vekst og utvikling i dette området kan skje på en god måte.

• Det skal legges til rette for en forventet befolkningsvekst på i gjennomsnitt 2,4% pr år

fram til 2035.

• Det etableres en utbyggingsgrense rundt Ås sentralområde, Solberg og Vinterbro som bør

være tilnærmet lik dagens byggegrense. Vinterbro defineres her som Vinterbro,

Sjøskogen og Togrenda.

Redusert transportbehov er et grunnleggende kriterium for lokalisering av boliger. Sammenholdt

med en vurdering av jordvern, kulturlandskap og naturverdier blir dette bestemmende for

mulighetene for vekst.

Under følger en figur som viser forslag til fremtidig utbyggingsgrense, som inkluderer Skogly

Syd.
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Figur 6: Forslag til fremtidig utbyggingsgrense for området (grønn stiplet linje) som inkluderer Skogly
Syd (rød stiplet linje) (Kilde: http://www.kommunekart.com/klient/follo/kpa).

3.2 Regionale planer

Nedenfor er de regionale planer og føringer vurdert som vesentlige for innspillet kortfattet

oppsummert.

• Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus, vedtatt desember 2015

Planen er en felles strategisk plattform for Oslo kommune, Akershus fylkeskommune,

kommunene i Akershus, staten og andre aktører for hvordan areal og transport kan samordnes

bedre i regionen. Planen legger opp til et mer konsentrert utbyggingsmønster og en større

satsing på kollektivtransport, sykkel og gange. Det skal legges opp til en sterkere konsentrasjon

av bolig- og arbeidsplassveksten til noen  prioriterte vekstområder som skal håndtere 80-90% av

veksten. I planen er Ås og Ski utpekt som regionale byer, og områdene rundt som særlige

innsatsområder for økt by- og næringsutvikling.

Planen har tre hovedmål:

- Osloregionen skal være en konkurransedyktig og bærekraftig region i Europa

http://www.kommunekart.com/klient/follo/kpa
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- Utbyggingsmønsteret skal være arealeffektivt basert på prinsipper om flerkjernet

utvikling og bevaring av overordnet grønnstruktur

- Transportsystemet skal på en rasjonell måte knytte den flerkjernete regionen sammen til

resten av landet og til utlandet. Transportsystemet skal være effektivt, miljøvennlig, med

tilgjengelighet for alle og med lavest mulig behov for biltransport.

3.3 Landbruk, naturmangfold, grønnstruktur og kulturminner.

Skogly Syd er et delvis skogkledd område med barskog og noe blandingsskog. Boniteten på

skogen varierer mellom lav og høy bonitet. I naturbasen er det registrert barskog av viktig verdi

og barskog av lokal viktig verdi i omkringliggende områder. I vest grenser Skogly Syd til et

skogområde av viktig verdi. Dette området er holdt utenfor områdeavgrensingen.

I skogområdet mellom Nordby kirke Og Vinterbrosenteret er det mindre stykker med dyrka mark.

Disse områdene inngår ikke i det foreslåtte fremtidige boligområdet.

Det er ikke registrert rødlista arter innenfor områdeavgrensningen i henhold til søk i

artsdatabanken.

Skogly Syd er del av et større friluftsområde. Turkart for Ås viser at det går to turveier gjennom

området. Ved å sikre et grøntdrag på vestsiden av det foreslåtte boligområdet vil det få god

tilgang til rekreasjonsområder. Forbindelser til turveinettet og sikring av turveier i området vil

bidra til et attraktivt boligområde.

Området har lett tilgang til store friluftsområder av lokal og regional betydning. I vest finnes

sjønære rekreasjonsområder langs Bunnefjorden, som Nesset, Breivold og Kjærnes. I øst og nord

finnes Bollerudåsen, Stuene og Nøstvetmarka, som er attraktive turområder både sommer og

vinter.

Det er flere registrerte kulturminner i områdene sør mot fylkesveien og i øst ved

næringsområdene. Innenfor det aktuelle området for arealbruksendring er det imidlertid ikke

noen registrerte kulturminner. En arealbruksendring antas derfor ikke å være i konflikt med

kulturminnevern.
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Figur 8: Ortofoto som gir et overblikk over
naturtypene i området. Områdeavgrensningen er
vist med rød stiplet linje. I sørvest ser man at
avgrensningen unngår et område med dyrket
mark, ovenfor den dyrka marka er det et område
med prioritert naturtype skog som også er unnlatt
fra forslaget(Kilde: www.norgeibilder.no).

3.4 Boligutvikling og bebyggelsesstruktur

I Ås sentrum pågår det en omfattende bygging av leiligheter og annen konsentrert

boligbebyggelse. Dette er i tråd med fastlagte mål om effektiv utnyttelse av arealene rundt

kollektivknutepunktet i Ås tettsted, med store jordbruksarealer.

På Vinterbro er det derimot en stor del skogområder og lite jordbruk. Skogly Syd er skogkledd og

inneholder ikke jordbruksarealer.

Bygging av eneboliger har gått ned i kommunen de siste årene, mens boenheter for bofellesskap

og boenheter i blokk dominerer. Dette gjelder spesielt utviklingen i Ås sentrum.

Vinterbro har relativt mange eneboliger fordi området de siste tiårene har utviklet seg fra

hytteområde til boligområde. Det er få arealkonflikter her, det gir muligheter for en fortsatt

ekstensiv boligutvikling, med vekt på rekkehus, eneboliger og rimelige leiligheter.

Det ligger et større boligfelt (Togrenda) vest for Skogly syd. Boligbebyggelsen i området består

hovedsakelig av eneboliger, delvis hytter som er transformert til boliger. I sør ligger Nordby med

Nordbyhallen, barne- og ungdomsskole og noe spredt boligbebyggelse. Forslaget bygger opp om

den fremtidige veien i gjeldende kommuneplan og vil kunne spille en sentral rolle i å binde

Nordby og Vinterbro bedre sammen.

Figur 7: Utklipp fra turkart for Ås
kommune, hentet på kommunens
hjemmesider. Det aktuelle området er
merket omtrentlig med rød sirkel.
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Figur 9: Illustrasjon over avstand til viktige funksjoner fra Skogly Syd.

Orrestien barnehage

0-6 år

Vinterbrokrysset Nordby idrettsplass

Togrenda barnehage

1-5 år

Vinterbro senter Nordbyhallen

Togrenda barnehage avd.

Nordby (1-3 år)

Vinterbro

næringspark

Nordbytun ungdomsskole 8-

10 klasse

Nordby/Ski krysset

Nordby skole

1–7 klasse

Fremtidig vei i KP

Områdeavgrensning

Sjøskogen skole

1-10 klasse

Busstopp

Vinterbro har i dag flere etablerte boligfelt. Skogly Syd ligger dermed i kort avstand til

kommunalt tjenestetilbud skoler og barnehager (se Figur 9).

Orrestien barnehage er privat og ligger ca. 7-800 meter fra Skogly syd. I tillegg ligger Togrenda

kommunale barnehage (inkl. avd Nordby) 500 meter unna. Det er barne- og ungdomsskole både

på Sjøskogen og Nordby. Alle skolene ligger ca. 1 kilometer unna. I tillegg skal det etableres ny

barnehage på Nordby, med forventet ferdigstillelse i 2020. I Ås kommunes handlingsprogram

2020-2023 opplyses det om en overkapasitet på barnehager, og at barnehagekapasiteten ikke

blir utfordret i planperioden.
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I Ås kommunes handlingsprogram 2020-2023 opplyses det at Sjøskogen skole skal utvides til 2

parallell med en maksimum kapasitet i underkant av 400 elever. Skolen er forventet ferdig i

2022. Dette medfører god kapasitet i årene som kommer. Det opplyses også at Nordby skole har

nok kapasitet for planperioden. Dermed er skoledekningen i området meget god.

Av større idrettsanlegg ligger Nordbyhallen med svømmebasseng innenfor en kilometers avstand

og Nordby idrettsplass en drøy kilometer unna.

3.5 Tekniske forhold

Vann, avløp, strøm: Boligområdet nord for Skogly Syd er bygget. Her er det etablert vei, vann og

avløp som er dimensjonert for å inkludere også dette prosjektet. Det er også etablerte boligfelt

vest for området. Det antas dermed at det er nødvendig teknisk infrastruktur i området. Vann og

avløp vil kunne videreføres fra eksisterende nett i ny vei (som er vist som fremtidig i

kommuneplanen), og boligutviklingen kan koble seg på det offentlige VA- og strømnettet herfra.

Kollektivtransport: Kollektivdekningen i området består av bussforbindelse til Ski, Drøbak og

Oslo. Det går buss til Ski stasjon fra Sjøskogen busstopp med avgang 4 ganger i timen. Bussrute

mellom Oslo S og Drøbak stopper også her, med avgang to ganger i timen.

Boligutvikling i området vil danne et bedre kundegrunnlag til kollektivtransporten og gi mulighet

for videreutvikling av busstilbudet. På denne måten kan kommunens mål om å etablere en

bussterminal på Vinterbro, og styrke kollektivtilbudet i kommunen, følges opp. Dermed styrkes

Vinterbro som knutepunkt for busstransport. Med beliggenhet rett ved E6 og E18 vil det

kollektivtransporten kunne styrkes ytterligere ved å knytte Vinterbro på langdistansebusser til

eks. Gardermoen, Rygge, og busser til og fra Sverige.

Gang- og sykkelveier

Langs atkomstveien til Bølstadfeltet, som er boligfeltet tilgrensende Skogly syd i nord, er det

etablert separat gang- og sykkelvei som kobler området med Fv 156 Nessetveien. Langs Fv 156

Nessetveien er det gang- og sykkelvei i begge retninger, med god kobling til Vinterbrosenteret.

Langs Toveien og Askehaugveien er det også gang- og sykkelfelt som gir god kobling til Ski

sentrum.

Bilbasert transport: Vinterbroområdet har kort avstand (ca. 1,3 km) til hovedveiene E6 og E18.

Vinterbrosenteret tiltrekker seg mange handlende som benytter bil. Styrket kollektivtransport og

ny bussterminal vil kunne påvirke reisevanene i miljøvennlig retning. Området ligger slik til (ifht.

Skole/idrett/barnehage/friluftsliv) at det kan legges til rette for grønn mobilitet.

Adkomstforhold: Hovedprinsippet for adkomst er å bygge veien mellom Nordby og Vinterbro, vist

som fremtidig i gjeldende kommuneplan. Den fremtidige veien vil måtte bygges ut i takt med

boligutviklingen og tjene som hovedadkomst til området.

Eksisterende bebyggelse innenfor området: Det er ingen bebyggelse på Skogly Syd i dag.

Eiendomsforhold: Området ligger på gnr. 114, bnr.1. Grunneier og forslagsstiller er innforstått

med forslaget om arealbruksendring som nå blir oversendt Ås kommune som innspill til

kommuneplanrevisjonen.

Risiko og sårbarhet

Området er ikke flomutsatt. Grunnforholdene består av delvis bart fjell, og noe hav-, fjord- og

strandavsetning. Området er ikke skredutsatt. Det fremkommer ikke om det er fare for kvikkleire

i området. Det er ingen høyspentledninger innenfor området.
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3.6 Utredning av konsekvenser

Forslaget må konsekvensutredes. Foreliggende arbeid vil da kunne benyttes som

grunnlagsdokument.
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4. OPPSUMMERING

Området foreslått til boligbebyggelse ligger i et LNF-område ved Vinterbro/Nordby. Vinterbro har

i dag et behov for styrket kollektivdekning. En videre boligutvikling på Vinterbro vil forsteke dette

behovet, men også skape et bedre grunnlag for et høyfrekvent busstilbud.

Vinterbro og Nordby trenger en bedre intern sammenheng og økt tilgjengelighet mellom sentrale

tettstedsfunksjoner i området. En arealbruksendring kan bidra til å koble Vinterbro og Nordby

bedre sammen, og være en katalysator for å få bygd veien mellom de to tettstedsdelene. Skogly

syd har en naturlig avgrensing mellom eksisterende boligområde i nord og planlagtveiforbindelse

i øst, samtmotviktig naturtype i vest.

Områdetligger innenfor utviklingsområdetVinterbro slik detfremkommer i planprogrammetfor

rullering avkommuneplanen i Ås. Områdeter relativtsentraltbeliggende i forhold til skole,

barnehage, handel, rekreasjon og fritid. En utvikling i området er i tråd med føringer i regional

plan for areal og transporti Oslo og Akershus.

Ås kommune vil sannsynligvis ha en sterk befolkningsvekst de neste tiårene. Utviklingen av

NMBU forsterker grunnlaget for denne veksten ytterligere. Dette skaper økt press på

boligmarkedet i Ås som en boligutvikling i området vil kunne bidra til å håndtere. Utbyggingen vil

gi etsupplementtil hovedsatsingen på konsentrertutbygging rundtÅs stasjon.

Vinterbro fungerer som et regionalt handelssenter men skal behandles som lokalt handelssenter i

henhold til regionale føringer. Boligutvikling vil bidra til et større lokalt kundegrunnlag for

Vinterbrosenteret, og gi Nordby bedre tilgjengelighet til den handelsvirksomheten og

servicetilbudet som finnes her.
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Innspill til Planprogram for rullering av kommuneplanen for Ås:

Kommentar til veinett og adkomster for biltrafikken gjennom sørlige Søråsveien, strekket mellom
Brekkeveien og Måltrostveien.

Bakgrunn for innspill

Vi bor i den sørlige delen av Søråsveien og opplever at det er mye biltrafikk her. Hvorfor det, når
dette bare er en vanlig, men ikke minst smal, villavei? Jo, fordi denne delen av Søråsveien går videre
over Søråsjordet, møter Herumveien som så ender i Meierikrysset og fylkesvei 152. I motsetning til
andre veier i området, ligger Søråsveien svært strategisk til i landskapet i Ås for biltrafikk til og fra
Brekkeveien, Moer og de omkringliggende boligområdene. Disse ligger som en krans rundt
munningen av Søråsveien. Når bilister skal til og fra nord-vest, som til E6, velger de derfor å bruke
denne nabolagsveien. Og etter at Hestehagen ble ferdigstilt, kjører også bilister derfra gjennom
Søråsveien. I tillegg er noe av trafikken knyttet til næring, og noe kan for eksempel være knyttet til et
arbeidssted som Moer sykehjem.

Til sammen utgjør dette en belastning på et veistrekk som ikke er egnet for store mengder biltrafikk.
Utover at det er anlagt fortau fram til Hestehagen fra Brekkeveien, er det verken fortau eller gang- og
sykkelsti her. Husene ligger dessuten så tett opp mot veien at veiutvidelser verken er ønskelig eller
lar seg gjøre.

Biler som kjører her kunne fint kjørt Brekkeveien nordover og rett ut på fylkesvei 152, og dermed
valgt en vei som er større og mer trafikksikker. I Søråsveien kan knapt to personbiler kjøre forbi
hverandre uten at iallfall en må ut i veiskulderen. Møtes vogntog, må et av den rygge. Mange kjører
langt over fartsgrensen, og gjør unna strekningen til Meierikrysset ulovlig fort.

I årene som kommer vil Ås vokse markant, og bebyggelsen i de sørlige områdene vil utgjøre en hel
bydel. Selv om noe av den nåværende næringsvirksomheten vil forsvinne, vil antall privatbiler øke. Vi
ser at trafikken i Søråsveien er spesielt merkbar på morgenen og ettermiddagen når folk skal til og fra
jobb. I tillegg er det mye trafikk her i helgene, og dermed snakk om fritidsreiser. Dette er ikke kunder
på vei til og fra for eksempel Maxbo. Vi har heller ingen tro på at nye innbyggere vil komme med nye
bil-vaner. Også de vil ta i bruk Søråsveien som nærmeste vei ut av Ås.

Men Søråsveien er ikke bare til for bilister. Veien er også et sted hvor barn og voksne går og sykler.
Den er krysningsvei for barn som skal til skolen, det er en barnehage her og til og med en lekeplass
som barn flyter til og fra. Og flere barn kommer til etter hvert som folk flytter hit. Denne veien er
også stedet hvor mange har sine hjem, og flere av oss er nå veldig bekymret for framtida om veien
skal fortsette å være åpen og tilgjengelig som gjennomgangstrafikkåre.

Hva bør man gjøre, noen innspill

Slik vi ser det, må Ås kommune igangsette et arbeid for å se på hvordan regulere biltrafikken her.
Offisielt vil ikke kommunen at Søråsveien skal være en vei for økende biltrafikk. (jf Rådmannens
kommentar høsten 2017, etter at vei og gateplanen hadde vært ute på høring). Men man kan ikke
bare ønske seg dette, man er nødt til å gjøre konkrete og effektive tiltak for å få dette til. Vi ser at
Brekkeveien skal i større grad tilrettelegges for gående og syklende, og slik forberedes for flere
innbyggere. Vi leser i plandokumentene for både Maxbotomta og Brekkeveien 61 at man faktisk ser
for seg at trafikkavviklingen fra de sørlige boligfeltene går i retning sentrum/togstasjonen.



Om man vil dette, må Søråsveien samtidig skjermes, men dette er ennå ikke blitt løftet fram som et
viktig premiss. For i prinsippet vil den samme trafikken man vil skal gå i Brekkeveien, også kunnegå
gjennom Søråsveien. Det er bare en forskjell: I den sørlige delen av Søråsveien blir det en tett og
trafikkfarlig sammenblanding av biler og myke trafikanter.

Den sørlige delen av Søråsveien kan bli en attraktiv miljøgate om man avgrenser tilgangen for biler
kuntil husstandene. Dette vil bidra til en mye tryggere skolevei for barn, vektlegge tilgangen for
gående og syklende og ikke minst styrke bokvalitetene til menneskene som bor her.

Våren 2021 planlegger OBOS å igangsette en toårig utbygging av Maxbotomta. Om situasjonen ikke
har endret seg, vil tung anleggstrafikk gåi Søråsveien, slik den også gjorde da Hestehagen ble bygget.
Derfor bør veiproblematikken løftes eksplisitt fram allerede nå som store byggeprosjekter snart er i
gang.

Trafikksikkerhetsmessig sett, er det uansett ingen framtid i å bruke den sørlige delen av Søråsveien
som en adkomstvei/gjennomgangsvei for store boligområder. Biltrafikken kommer ikke til å
forsvinne, den vil bare fortsette å gå her om ikke noe gjøres.

Anne Karin Jortveit og Bjørn H Vangen
Søråsveien 21
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INNLEDNING

I forbindelse med rullering av kommuneplanen for Ås kommune ønsker Skanska Eiendomsutvikling AS
å legge frem et arealinnspill. Innspillet gjelder eiendommen Søndre Moer, gnr 54 og bnr 403. Skanska
er grunneier. Forslagsstiller er Skanska Eiendomsutvikling AS.

Skanska Eiendomsutvikling AS, med sitt konsept Boklok, ønsker å utvikle eiendommen på Søndre Moer
med lav blokkbebyggelse med tilhørende arealbruk og anlegg.

Planområdet er regulert til nærings- og boligformål, men i gjeldende kommuneplan for Ås 2015-2027
er eiendommen avsatt til nåværende næringsvirksomhet. Tomta på Søndre Moer har vært benyttet
som rigg- og anleggsplass i forbindelse med utbyggingen i området, noe den bærer synlig preg av.
Deler av eiendommen leies i dag ut i til Ås kommune som riggplass.

Skanska har tidligere forsøkt å fremme omregulering av tomten, og planforespørselen var til
behandling i kommunestyret 19.04.17 (Se sak 22/17). Den gang ble gjeldende reguleringsplan med
næringsformål R-199 for Søndre Moer opprettholdt med en stemmes overvekt. Begrunnelsen var da
at eiendommen er mindre egnet til boligformål på grunn av beliggenhet i tillegg til at det mangler
ferdig regulerte næringstomter nær Ås sentrum. I etterkant har kommunen utarbeidet og vedtatt
områdereguleringsplan for Ås sentralområde, som legger føringer for hvordan Ås skal utvikles for å
håndtere fremtidig befolkningsvekst.

Søndre Moer ligger ca. 1 km fra Ås stasjon og inntil plangrense for Ås sentralområdet, og eiendommen
ligger som en naturlig forlengelse av sentrumsområdet. Vi ønsker derfor å komme med dette
arealinnspillet og gir i det videre en god og grundig begrunnelse for hvorfor vi mener tomten er egnet
til boligbebyggelse.



FAKTA OM EIENDOMMEN

Fig 1 . viser eiendommens beliggenhet

Hvor Søndre Moer

Gårds- og bruksnummer 54/403

Forslagstiller
Skanska Eiendomsutvikling AS
med sitt konsept Boklok

Dagens bruk Deler benyttes som riggplass, deler er ubenyttet

Områdets størrelse i
dekar (daa)

1 1 278,3 m 2 = 1 1 daa

Planformål i gjeldende
kommuneplan

Næringsbebyggelse
(Herunder kontor, hotell/overnatting, bevertning,
industri, lager, bensinstasjon og annen næring. Ikke
forretning, handel og tjenesteyting.)

Hensynssone i gjeldende
kommuneplan

Ikke omfattet av hensynssoner

Dagens regulering

Planområdet er regulert til nærings- og boligformål i
plankartet, men spesifisert til næringsformål i
planbestemmelsene. Krav til arbeidsintensive
virksomheter (ikke publikums- og transportintensive
virksomheter). %BYA = 35%, gesimshøyde 9,5 m

Ønsket regulering Boligformål Formaterttabell



HVEM ER VI?

BoKloks konsept og visjon

Skanskas visjon er å bygge for et bedre samfunn. Vi bryr oss om menneskene og miljøet som vi omgir
oss med og ønsker å være en pådriver for grønne løsninger. Gjennom å opptre seriøst og ansvarlig
overfor kommende generasjoner tar vi vårt samfunnsansvar som kommersiell boligbygger. Vi er en
lærende organisasjon som alltid ser etter forbedringer og nye løsninger.

De siste års boligprisvekst har ført til at mange sliter med å komme seg inn på boligmarkedet. Nylig
gjennomførte Samfunnsøkonomiskanalyse (SØA), i regi av Skanska, en studie som måler boligpriser
relatert til inntektsnivået i Follo regionen og Ås kommune. Studiet tar utgangspunkt i Sykepleier
indeksen som måler hvor stor andel av boligene en sykepleier har råd til å kjøpe.

Basert på Sykepleierindeksen tjente en sykepleier i 2019 kr 550 000,- inkludert tillegg. Forutsatt kr
200 000 i studielån kan denne personen betjene et lån på kr 2 550 000,-. Med dette som utgangspunkt
hadde de mulighet til å kjøpe kun 4% av omsatte bruktboliger bruktboligene i Follo i 2019, men kun
1,2% av boligene i nye prosjekter i Follo

Fig 2. viser en gjennomsnittlig person som faller inn under sykepleierindeksen

Dette ønsker vi å gjøre noe med gjennom vårt boligkonsept BoKlok:

BoKlok er et annerledes boligkonsept utviklet i samarbeid mellom IKEA og Skanska AS. Ved å

kombinere Skanskas entreprenørerfaring med Ikeas kunnskap om hvordan folk ønsker å bo og leve, er

vi i stand til å bygge rimelige og gode hjem for alle. Vi bruker sykepleierindeksen som en indikator på

hvor dyrt boligmarkedet er, sett opp mot hva folk faktisk tjener, har i studielån og dermed kan betjene

av lån.



Sykepleierindeksen representerer en stor del av arbeidstaker på tilsvarende lønnsnivå som lærere
brannmenn, politi med flere. Undersøkelsen avdekker også at hele 32% av alle husholdningene i Follo
har en inntekt under kr 550000,-.

Hele 32% av husholdningene i Follo hadde en inntekt

under kr 550000,- i 2019. En slik husholdning kun

mulighet til å kjøpe 4% av de omsatte bruktboligene i

Follo, og kun 1,2 % av leiligheter i nye boligprosjekter

(Kilde: SØA analyse 2019). Et raskt søk på Finn.no

resulterte i tre leiligheter på 20-35m2 i Ås kommune.

Det generelle prisnivået og prisvekst kan vi dessverre

ikke påvirke i særlig grad, men vi kan ta vår del av

samfunnsansvaret ved å bygge rimeligere boliger
Fig 3. 32% av husholdningene i Follo

varunder kr 550000,-(2018)

Vår målsetning er å kunne tilby smarte og arealeffektive boliger for mennesker som vil bo godt til en

rimeligere pris. Våre kunder befinner seg i ulike faser av livet. Det kan være enslige,

førstegangsetablerere, personer som går gjennom et samlivsbrudd, småbarnsfamilier eller eldre.

Dette får vi til gjennom å kjøpe økonomisk oppnåelige tomter som ligger i nærhet til kollektivtrafikk,
butikker og andre tjenester. Våre boligkjøpere skal slippe å være avhengig av bil og skal kunne gjøre
alle dagligdagse gjøremål til fots, på sykkel eller med kollektive transportmidler

Byggene våre består av moduler, og vi repeterer prosessene for å effektivisere og spare kostnader.

Gjennom en strømlinjeformet produksjon klarer vi å redusere svinnandelen og energibehovet til det

minimale. Alt for å kutte kostnader der det ikke går på bekostning av kvalitet.

Tilbakemeldinger fra kunder

Våre kunder befinner seg i ulike faser av livet.
Det kan være enslige, førstegangsetablerere,
personer som går gjennom et samlivsbrudd,
småbarnsfamilier eller eldre –de er den vanlige
mannen eller kvinnen i gata: en sykepleier, en
politibetjent eller brannmann.

Undersøkelser gjennomført av Prognosesenteret
(KTI) viser at kundene våre er fornøyde med
husene vi bygger. Tall hittil i år viser at BoKlok
scorer høyere på tilbakemeldinger fra kunder
enn markedet generelt Fig 4. Kundetilfredshetsundersøkelse,hittil i 2020 (KTI)



FØRINGER SOM ER RELEVANTE FOR VÅRT AREALINNSPILL

Planprogram for rullering av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel

I planprogrammet som ligger ute til offentlig ettersyn, har vi notert oss spesielt fire viktige tema for

den kommende rulleringen av kommuneplanens arealdel, som vi ønsker å vie oppmerksomhet i dette

innspillet.

Det er bærekraftig utvikling, folkehelse, bolig og bomiljø, og samarbeid og samskapning. Dette er

tema som står høyt i fokus hos BoKlok og i utviklingen av vårt konsept. Det er en forutsetning i valg av

tomt at de som kjøper bolig skal kunne leve så miljøvennlig som mulig og vi skal sørge for at kjøperen

har alle forutsetninger for å kunne ta miljøriktige valg i hverdagen.

Bærekraftige boliger og en bærekraftig livsstil er langt på vei unisont med en god helse, noe vi ønsker

å sikre gjennom våre prosjekter. Vi undervurderer heller ikke hvilken betydning det har for mennesker

å kunne eie egen bolig. Vi tror at det i seg selv kan være utgangspunktet for en god helse.

Vi følger opp kjøper fra salg til etter innflytting og legger selve grunnsteinen for at det gode naboskap

skal kunne utvikles. Et godt naboskap er en forutsetning for er et godt bomiljø der den enkelte har

eierskap til felles arealer og samtidig utøver omsorg og hensyn til sine naboer og gjenboere. Dette er

også en viktig grunnpilar i vår prosjektutvikling.

Samarbeid og samskapning erfarer vi dessverre ofte at det skorter på, spesielt mellom kommunen og

private utbyggingsaktører. Mangel på gjensidig tillitt og respekt, i kombinasjon med dårlig

kommunikasjon er ikke uvanlig. Vi stiller oss bak kommunens visjon om å nedbygge det som ligner en

ukultur, og heller søke samarbeid og gode arenaer for samskapning.



Bolig politisk plan for Ås kommune 2020-2023

Kommunen ønsker mangfoldige bomiljøer for mennesker i ulike livssituasjoner, som utjevner sosiale

forskjeller og som bygger opp under ønsket tettstedsutvikling. Planen setter seg mål om å bygge

tilstrekkelig antall nye boliger i tråd med den forventede befolkningsveksten. Boligene skal bestå av

varierte boligtyper i inkluderende og mangfoldige bomiljøer som inviterer til aktivitet, fellesskap og

deltakelse. I dag er boligmassen svært ensartet, med en høy andel småhus. For å nå disse målene,

jobber Ås for å bidra til at det bygges attraktive boliger i tre ulike boligmarked:

Fig 5. illustrerer de tre ulike boligmarkedene

Det regulære boligmarkedet skal i utgangspunktet favne om de fleste innbyggere i kommunen, men

med høye boligpriser og en ensartet boligmasse blir flere nødt til å søke det kommunale

boligmarkedet. Bolig politisk plan understreker behovet for å satse på mellommarkedet,

og det er nettopp her vi finner personene som faller inn under sykepleierindeksen.



Dimensjoneringsgrunnlag med fortettingsstrategier for Ås tettsted
(Asplan Viak 2017).

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus utpeker Ås, sammen med Ski som de to byene i

Follo som bør videreutvikles til regionale byer. Dette betyr at 90% av veksten i Ås kommune bør

planlegges til Ås tettsted. I henhold til planen skal arbeidsplasser lokaliseres mindre enn 600m unna

sentralt kollektivknutepunkt (blå skravur). Boliger skal lokaliseres inntil 2 kilometer unna sentralt

kollektivknutepunkt (oransje skravur).

Fig 6 er hentet fra Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus



Områdereguleringsplan for Ås sentralområde 2019

Den nylig vedtatte områdereguleringsplanen legger føringer for hvordan Ås sentralområde skal

utvikles i tiden framover. Eiendommen vår er lokalisert like sør for delområde 2, ca. 1km unna Ås

togstasjon. BoKloks prosjekt viderefører flere av intensjonene for delområde 2 fra

områdereguleringsplanen. Dette innebærer en videreføring av gang- og sykkelveien og

grønt dragetmed overvannshåndtering.

I delområde 2 skal det legges til rette for sentrumsformål og boligformål med middels til høy

arealutnyttelse. I tillegg sier planen at området skal utvikles som en utvidelse av dagens

sentrumsbebyggelse og bidra til å øke mangfoldet av boligtyper i Ås.

Fig 7. Områdeplanens foreslåtte avgrensning med delområder. Nordre Moer er delområde 2, og BoKloks
eiendom er markert med svart stiplet linje.



BOKLOK OM UTVIKLING AV GNR/BNR 54/403 PÅ SØNDRE MOER:

Prosjektet

Fig.8viser foreslått prosjekt og nærområdet. Gul skravur er eksisterende boliger.

Eiendommen ligger i et veletablert boligområde ca. 1 kilometer fra Ås togstasjon. Dette tilsvarer en 10

minutters spasertur eller en 3 minutters sykkeltur. Planområdet ligger med nærhet til eksisterende

teknisk infrastruktur, og med gangavstand til barne-og ungdomsskole og øvrige sentrums-

/servicefunksjoner. Nærområdet består hovedsakelig av småhus og lavblokkbebyggelse. Langs

Askeveien er det etablert gang-og sykkelvei inn til Ås sentrum som fortsetter videre i motsatt

(sørgående) retning frem til undergangen under jernbanen. I tillegg går det en turvei langs med

jernbanelinjen, fra området og inn til sentrum. Området har adkomst fra Askeveien, en blindvei som er

utledet fra Brekkeveien i nord.



I planinitiativet som ble fremmet for politisk

behandling 19.04.17 viser BoKlok hvordan

tomten kan utnyttes på en samlende og

helhetlig måte. Forslaget består i å bygge tre

leilighetsbygg i 4 etasjer med totalt 72

leiligheter.

Et større areal i nord avsettes til felles lek og

uteoppholdsareal. GrøntdragetGrønt draget

strekker seg nord for tomten og langs

jernbanelinjen –her brukes

overvannshåndtering som et elementfor

opplevelse og rekreasjon. Løsningen vil skape en

god sammenheng med øvrige grøntdraggrønt

drag og forbindelseslinjer, noe som igjen knytter

området sammen og skaper helhet et område

som ligger i brakk i dag. Simuleringer av sol- og

skygge viser at prosjektet vil gi tilfredsstillende

solforhold både gjennom døgnet, men også

gjennom året.

Fig.9 Viser foreslått prosjekt.

Fig 10Viser foreslått bebyggelse sett fra Bjørkeveien



Utfordringer

Nærhet til jernbanen kan være en utfordring både i forhold til støy og vibrasjoner. BoKlok har et

tilsvarende og vellykket prosjekt på Kløfta hvor boligene ligger tilsvarende nær jernbanelinjene. Her

fungerer byggene i seg selv som støyskjerming. Svalgangssiden med ekstra lydisolert fasade vender

mot togskinnene, mens stille siden (hoved soverom) og stuede vender

bort.

I tillegg er alle leilighetene gjennomgående, noe som igjen gir svært gode lysforhold innendørs og

sørger for enklere håndtering av støy. Svalganger plasseres ut mot jernbanen, mens stillesone og

balkonger og markterrasser vendes mot Askeveien og solsiden. Bebyggelsen vil også bidra til å skjerme

eksisterende boligområder mot støy, og på den måten bidra positivt til hele området

Grunnforholdene består av tykke marine avsetninger, og det er en teoretisk fare for kvikkleire. En

foreløpig vurdering av grunnforholdene tilsier at dette kan løses blant annet gjennom å etablere

parkeringskjeller og pæling til fast grunn. Ved å plassere mesteparten av parkering i kjeller vil også

fellesområdene bli tilnærmet bilfrie og til glede for flere. Endelig atkomstløsning,

leilighetskonfigurasjon og så videre må diskuteres sammen med Ås kommune for å lande en mest

mulig optimal løsning som svarer ut boligbehovet til kommunen på best mulig vis.

Fig 11 Illustrasjon avhvordan en svalgangene kan se ut



Fig 12 Lave kostnader skal ikke gå på bekostning av bomiljø og bokvalitet

Fig. 123 Åpen planløsning mellom stue og kjøkken sparer kvadratmetere, samtidig som den gir følelse
av større plass for trivsel og sosialt samvær.



STEDSUTVIKLING

Vi mener at forslaget vil bidra til en god stedsutvikling i området. Prosjektet tar med seg viktige grep

fra områdereguleringsplanen og tilfører nærområdet positive kvaliteter. Gang- og sykkelveien

videreføres, og det etableres en blågrønn struktur til glede for nye beboere, men også for de som bor i

området i dag.

Boligmassen er i dag ensartet bestående av småhus. 72 nye leiligheter er et viktig bidrag i kommunens

ønske om mangfoldig bomiljø for mennesker i ulike livssituasjoner. Et klassisk eksempel er

sykepleieren som får råd til å bo i nærheten av jobben sin på Moer sykehjem. Skanska er opptatt av at

bomiljøene våre skal invitere til fellesskap og deltakelse, og at det skal være lett å ta bærekraftige valg

i hverdagen. Leilighetene våre strekker seg fra 1-roms til 4-romsleiligheter, og disse kan enkelt settes

sammen på ulike måter for å oppnå ønsket variasjon i leilighetsmiks.

Planområdet anses å være mindre egnet til kontor/arbeidsplassintensiv næringsutvikling. Dette fordi

avstanden til kollektivknutepunktog bussakse er i strid med regionale plan som anbefaler maks 600

meter til kollektivknutepunkt/bussakse. Gjeldende føringer tilser denne type virksomhet bør

prioriteres lokalisert langs aksen Ås stasjon og Campus området, hvor også kollektivtrase er foreslått.

Eiendommens beliggenhet midt i et veletablert boligområde, gjør området mindre egnet til næring

ettersom en slik bruk vil medføre en betydelig høyere andel gjennomgangstrafikk enn ved

boligutvikling.

Fig. 14Oversiktsfoto -Utbygging av Moer området



SAMARBEID

Hvordan nå målene fra Bolig politisk plan om sosial bærekraft

I følge Bolig politisk plan skal Ås innen 2027 ha en boligpolitikk som utjevner sosiale

forskjeller. Et avgjørende virkemiddel for å få dette til er å sørge for at flere kommer seg inn på

boligmarkedet slik at også de får ta del i prisveksten. Bolig er for de aller fleste den største

investeringen man gjør, og det å eie sin egen bolig anses som et grunnleggende velferdsgode. For

mange er det å eie sin egen bolig også av stor betydning for livet generelt, en forutsetning for å kunne

delta i arbeidsliv og samfunnsliv fullt ut.

Den økte konkurransen om sentrale tomter gir økte boligpriser som igjen gjør at de med lavest inntekt

faller utenfor. Prisen på boliger bestemmes av boligmarkedet med mindre kommunen går inn og

regulerer prisene med de virkemidlene og verktøyene man har tilgjengelig. De mest attraktive

boligene og bomiljøene har høyest pris. Bolig vil derfor ofte være et uttrykk for en allerede

eksisterende ressursfordeling og dermed virke som en mellomliggende faktor i samspillet mellom

levekår og helse.

I kombinasjon med at befolkningen blir eldre, øker naturlig nok også behovet for ansatte innenfor

helse- og omsorg. Dette er i stor grad lavlønnede yrker, derav sykepleierindeksen. De som skal ta seg

av barna i barnehagen, de som skal bemanne sykehus og sykehjem, de som sitter i kassa på butikken –

dette er alle lavtlønnede arbeidstakere samfunnet er helt avhengige av for å fungere.

Skal man lykkes med å tilby boliger til folk flest er det helt avgjørende med et godt samarbeid mellom

kommune og utbygger, jf. Bærekrafts mål nummer 17. Samarbeid og tillitt til oss som

privat aktør er en forutsetning. Tillitt til at vi også ønsker å nå målsetningen om at flere skal eie sin

egen bolig, at våre løsninger er riktige og gode, ikke et kompromiss der kvalitet og bomiljø må vike for

utbyggers mulighet til størst mulig økonomisk fortjeneste.

BoKlok har et oppriktig ønske om å være den mest pålitelige partneren kommunene kan få. Vi ønsker

å kjenne til de lokale forutsetningene, og på denne måten bidra med kunnskap og mulige

innfallsvinkler. Å kunne tilby rimeligere boliger til flere er et tiltak i å ujevne sosiale ulikheter. For å få

til dette er det avgjørende med et effektivt og forutsigbart samarbeid. Eventuelle urimelige krav som

rekkefølgekrav som ikke står i samsvar med økonomien i prosjektet, ikke tillate nok utnyttelse, for å

nevne noe, gjør det vanskelig å nå disse målene.

Gjennom samarbeid og dialog vil vi på best mulig vis ivareta kommunens innbyggere.



VEDLEGG

Sjekkliste for arealinnspill

Sjekkpunkt Forklarende tekst Omfattes
av

ja/nei

1. Fakta om
arealinnspill

a. Område/skolekrets Åsgård

b. Adresse Askeveien, Syd for Nordre Moer
c. Gårds- og

bruksnummer
54/403

d. Forslagstiller Skanska AS med sitt konsept BoKlok
Kontaktperson: Anne-Grethe Fossum
anne-grethe.fossum@boklok.no

e. Dagens bruk Riggområde for kommunen
f. Områdets størrelse i

dekar (daa)
1 1 278,3 m²= 11 daa

g. Formål i gjeldene
kommuneplan

Næringsbebyggelse
Herunder kontor, hotell/overnatting, bevertning,
industri, lager, bensinstasjon og annen næring. IKKE
forretning, handel og tjenesteyting.

h. Hensynssone i
gjeldende
kommuneplan

Nei

i. Ønsket formål Boligformål
Lavblokkbebyggelse:
leiligheter i 3 blokker på 4 etasjer

2. Kart - arealinnspill

mailto:anne-grethe.fossum@boklok.no


3. Dokumentasjon av
arealinnspill

a. I tråd med
kommunens
langsiktige
arealstrategi i
planprogrammet.
Planprogrammet
datert 1 1 .mars 2020

En naturlig forlengelse av sentrumsplanen for Ås.
Innenfor en avstand på 1 000 m til Ås stasjon og Ås
sentrum

Ja

b. Avstand til
senterfunksjon,
kjøpesenter

1 000 m

c. Avstand til Ås stasjon
(kommunesenter)

1 000 m

d. Nærhet til gang- og
sykkelveger

0 m ja

e. Nærhet til
kollektivtilbud

1 000 m til Ås stasjon ja

f. Veinett
- Avstand og

adkomst til
europaveg,
fylkesveg og
kommunal veg.

Ligger i et allerede etablert boligområde med
adkomst fra veg

g. Landbruk og skog
- Dyrka og dyrkbar

jord -
Produktiv/uproduktiv
skog

Nei

h. Naturmangfold
- Nasjonalt viktige

arter
- Utvalgte naturtyper

Ulike fuglearter er observert langs jernbanelinja ja

i. Små- og storvilts
trekkruter

Nei

j. Kulturminner og
kulturlandskap

Ingen kulturminner etc. innenfor tomten Nei

k. Friluftsinteresser Grønnkorridor ja

l. Støy Hele tomten ligger i gul støysone, og randsonen i øst
ligger innenfor rød støysone.

ja

m. Vannmiljø Kanal/grøft langs gang og sykkelvei ja
n. Avstand til

barnehage,
grunnskole,
videregående

300 meter til Moerlia barnehage
1 500 meter til Åsgård skole
1 000 meter til Ås VGS

o. Behov for skoleskyss Nei



p. Idrettsanlegg -
avstand til

1 000 meter til Åshallen

q. Helsetjenester -
lege, helsesøster,
sykehjem

350 meter til Moer sykehjem
850 meter til Moerveien legesenter

r. Flom og overvann Det er både flomveier, aktsomhetssone og
forsenkning for flom innenfor tomten.

ja

s. Grunnforhold og
rasfare

- kvikkleire

Fare for kvikkleire ja

t. Trafikksikkerhet -
Registrerte
ulykkespunkt

Ikke i umiddelbar nærhet Nei

u. Høyspentledninger Nei
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Thorvald Sverdrup 25.5.2020
tsverdrup@me.com

Uttalelse til planprogrammet

Åskommune står foran en stor økonomisk utfordringog er avhengig avhøyvekstfor åkunne
fortsette ålevere gode tjenester til innbyggerne.Mange flerelønnsommeskattebetalere må til
snarest muligfor å finansiere høye faste kostnader.Planprogrammetbør i høyere grad legge til rette
for å utnytte mulighetene. Menneskers behov og drømmermå i størregrad ivaretasi planen.

1 Hva om den ventede veksten uteblir?
Planprogrammet leggertil grunn en vekst på 2,4%. Nyeutviklings-områdereller tomter
skal det være lite behov for?
• Hva om etterspørselen etter leilighet i blokker blir langt lavere ennforutsatt?
• Hva om bare de aller beste prosjektene blir realisert som ventet?
• Hva omde som kjøper i et svakeremarked stillerde høyeste krav-også til nabolag?
• Hvaom boligprisene synker, redselentar overogny-boligsalget stopper opp?

At det erreguleringsplanernok for å oppnå vekstpå 2,4%erlite sannsynlig.
Det kan være grunn til åanta atikkealle reguleringsplanerfor blokkervil bli fullført med
byggingi planperioden. Deterknapt marked forsamtligeprosjekt rundt Ski.
Boligmarkedet fungererfortsatt for bruktboliger, menmarkedet for nyeleiligheter,der
flertallet kjøptross alt må skjefør byggestart-og hele 2 år før innflytting-er tyngre.

2 Eldrebølgen–en utfordring somkreverplanlegging
Eldrebølgener på vei til åblien stor utfordring med sviktende skatteinntekter–ogetter
hvertøkte kostnader.ForÅsventes antall pensjonister å doblestil år2040. Rett håndtert
kan eldrebølgen vendes til en mulighet. Det må væreen stor fordelom de eldrekan
tilbys egnede boliger der de kan bo livet ut.
Kommunen har da potensial for gode skatteinntekter-og senere betydelig lavere
kostnader i hjemmetjenesten.Det må væremiljøvennlig ogsamfunnsøkonomisk riktig
omde store boligenefrigjøres til familier som behøverplass.

3 Konsekvensene av byggegrense på 2 km fra jernbanestasjonen?
Regional plan er vel ment,men fårogsåutilsiktede konsekvenser

- Økte tomte-og boligpriser
- Styrer motensidigblokkbebyggelseinnenfor byggegrensen
- Antall boliger av interesse for barnefamilier reduseres som følge av transformasjonen
- Mangelen på småhus med hageflekk gjør at barnefamilier flytter lenger ut på landet og

får økt bilavhengighet
- Eneboliger forsvinner og eldre flytter til blokk nær jernbanestasjonen–til tross for lite

behov avtoget. Det gir ingen miljøgevinst.
- Mulighet for bebyggelse i randsonen for barnefamiliene og for de med mindre

reisebehov utnyttes ikke
- Muligheten for bygging nær effektive busslinjersom materFollobanen utnyttes ikke
- Potensialetutnyttes ikkei den positive miljøeffektensomFollobanen er ment å gi

Jeg håper at administrasjonen og politikerne i Ås kommune tenker nøye gjennom hvordan en ny
kommuneplan kanutvikles til å bli såkraftfull at Ås kommunekan komme styrket ut ogfortsette å
være et godtforbilde.

HilsenThorvald Sverdrup
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Innspilltil kommuneplan, gnr 101,bnr 1mfl. 25. mai 2020/Thorvald Sverdrup

SOLBERGSYD–et kompletterende område

Umiddelbart syd for Solberg skole foreslås omregulering av 100 da LNF-område til:
• Boligerfor eldre med fellesareal ogvinterhage
• Tomt for idrettsplass
• Småhusbebyggelsefor barnefamilier(rekkehus)

Områdets størrelsekrever utviklingmedentidshorisontut over det kommuneplanen legger opp til.
Mulighetenfor en helhetlig og forutsigbar planmed langsiktighet må være ønskeligi stedet for flere
frimerke-reguleringersomkunomfattervanligeboliger.

Arealet utgjør ca. 3% av Holstadskogen
Turgåernetil Holstadskogen kommer i all hovedsak over broene fra østsiden av Søndre Tverrvei.
Turområdet påover3000 da er utsatt for støy fra trafikkenetter både E18 og SøndreTverrvei,og
flere støykilder er ikke ønsket av brukerne.Turområdetsstørrelse og lengde tilsier aten utvidelse
med Solberg Syd for boliger og idretti nordre delen er uproblematiskfor friluftslivet.
Fra en del aveneboligene i Nygårdsåsen øker avstanden til skogen med 200 mogavstandenøkerfra
denkommendebroen over Søndre Tverrvei. På den annen side vil det bli veldig positivt for alle
bruker-grupper med ensammenhengende tilrettelagt turveimellomveien vedden nye broenog
veisystemet i skogen.
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Nærhet til det meste med korte avstander
Avstanden blir ikke mer enn 300-500 meter til bussholdeplasser, skole og barnehager. Nærbutikk skal
bygges på en avstand av 300-700 meter fra Solberg Syd og har nærhet til bussholdeplass.
Idrettsplassen hører hjemme i umiddelbar nærhet til Solberg skole sentralt plassert på Solberg.
Det ligger vel til rette for forlengning av eksisterende busslinje slik at den går gjennom området. I dag
går bussen med høy frekvens i Nordbyveien via Da-Vinci bro og Solberg barnehage.

Tilpasning til eldrebølgen med spesielt egnede boliger
I samarbeid med svenske Bovieran ønsker vi på Solberg å lansere et konsept for alder 65+ med
54 bo-enheter i 3 bygg satt opp i U-form og med en stor vinterhage mellom. Det koster som vanlige
leiligheter, men gir en unik mulighet for trygghet, nærhet og et sosialt liv i en felles arena med
sittegrupper, grønne vekster, bastu og aktiviteter. En kan bevege seg uten å gå på isen vintertid.
Eldrebølgen fører til at antallet pensjonister i kommunen dobles frem til år 2040.
Mange eldre blir gjerne boende i sine eneboliger for lenge og har ikke lyst til å flytte inn i en anonym
blokkbebyggelse med begrensede muligheter for et sosialt liv. Det er på tide å finne gode løsninger
for målgruppen som behøver å flytte til egnet bolig før det er for sent.

Fra vinterhagen i Bovieran

Det avsettes plass på Solberg Syd for 2-3 Bovieran anlegg a 54 leiligheter og bygging ventes skje etter
behov over en tidshorisont med noen år mellom hver etablering.
Konseptet krever en helt flat og stor tomt og det finnes 3 mulige lokaliseringer innen Solberg Syd.
Bovieran kan bidra til en god ressursutnyttelse som er bra for miljøetog en bedre kommuneøkonomi
med skatteinntekter fra lite krevende pensjonister et antall år. Den dagen det oppstår behov for
hjemmetjeneste kan denne driftes effektivt med langt lavere kostnad.

Tomt for idrettsformål
På Solberg er det behov for tomt til idrettsformål med lokalisering i umiddelbar nærhet til Solberg
skole. Takket være- og forutsatt størrelsen på utviklingsområdet Solberg Syd - kan grunneier bidra i
finansieringen avet slikt prosjekt.



Småhusbebyggelse
På Solberg Syd er det rom for ca.150 småhusi form avrekkehus.Her vil det være nødvendig med
rekkefølgebestemmelser og utbyggingen ventes gå over lang tid tilpasset kommunens behov.
Barnefamilier som vurderer å flytte til området søker gjerne rekkehus med en hageflekk.

Innenfor2 km avstand fra Ski stasjon planleggesi høy grad boliger i blokker og i liten grad småhus
egnet for barnefamilier. På Skitunet med 189 leiligheter,bygget for ca.10 år siden,bor det nesten
ikkebarn. Deter ensterkindikasjon på at det vil bo få barn i planlagt blokkbebyggelse rundt Ski.
Meningen med regional planer vel ikkeat barnefamiliene skal bo lengerut på landet og bli totalt
bilavhengige, samtidig som det investeres over 30 milliarder i Follobanen. Kan det væreen av de
utilsiktede konsekvenseneav 2 km byggegrense?

En omfattendeplan med lang tidshorisont ogtrinnvis utbygging
På Solberg kan vi komplettere lokalsamfunnet med det som gjerne faller utenfor–det som mange
drømmer om–men som sjelden realiseres. Det krever et større utviklingsområde somgirrom for
både lønnsomme oglite lønnsomme delprosjekt.

Solberg Syd er etlangsiktigutviklingsområdeog utbygging må skje trinnvis.Første fase er å møte
eldrebølgen på beste måtemed et Bovieran prosjekt. Planlegging for idrettsarena kankomme i gang.
Rekkefølgebestemmelsertillater bygging avrekkehus etter hvert.De med mindre reisebehov kanfå
det veldig fint i randsonen,men harnytte avtette bussavganger.Prosjektene bør kunne bidra
positivttil kommunens utvikling og skaper en unik helhet på Solberg.

Fotnote
Solberg Syd(B20) ble behandlet ved forrigekommuneplanrullering. Forutsetningerfor to innsigelser
som da ble varsleter eliminert.Problemstillingen rundt2 km byggegrense gjenstår.
En senere beslutning om å bygge bro over Søndre Tverrveimellom Solberg Skole og Solberg Øst
eliminer Statens Vegvesensin varslede innsigelse om mulig farlig kryssing av Søndre Tverrvei.
Nibio har i enfagligrapport konkludert med at dette skogområdet i praksis ikke har dyrkbar jord på
grunn av manglende tilgang på vann. Det eliminererforutsetningen forFylkesmannens tidligere
varslede innsigelse vedrørende dyrkbar jord.

Vedlegg
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Thorvald Sverdrup
Riis gård
Kongeveien 197
1407 Vinterbro

tsverdrup@me.com
Tel 480 78 240

Fakta Solberg Syd

Ønsket planformål: Boliger for seniorer 160 st. Tomt idrettsformål. Småhusbebyggelse
med mest rekkehus, ca. 150 st.
Området er stort mot foreløpige føringer.

Avstand kjøpesenter: Ligger midt mellom Vinterbro og Ski med god bussforbindelse mellom.

Nær gang/sykkelvei: Umiddelbar nærhet til miljøgaten i Nordbyveien som er tilknyttet
gang- og sykkelveier i Nordby. Ligger inntil ny bro over Søndre Tverrvei
med gang- og sykkelveier på Solberg Øst. Ligger inntil skogsveier og
stier i Holstadskogen.

Adkomstveier: Nygårdsveien og Valhallveien kan begge knyttes til internt veisystem.

Nærhet kollektiv: Rimelig gangavstand 300-500 m til 3 bussholdeplasser i Nordbyveien.
Bussrute mulig å forlenge 800 m og gå gjennom området.

Landbruk: Produktiv skog og ungskog av gran. Registrert som dyrkbar mark, men
krever jordbruksvanning hvilket det ikke er tilgang til i nødvendige
mengder. Siltjord med begrenset avlingspotensiale med vanning.

Naturmangfold: Ikke noe av interesse. Plantet skog. Et fåtall relativt mindre eiketrær.

Kulturminner/ Ingen registrerte kulturminner. Ikke tidligere kulturlandskap med
Kulturlandskap unntak av et flott bevaringsverdig steingjerde nær Søndre Tverrvei.

Friluftsinteresser: Er redegjort for i innspillet. Arealet utgjør under 3% av Holstadskogen.

Støy: Fra Søndre Tverrvei og E18 som gir mindre begrensninger på bygging.

Vannmiljø: Fra Rismyra går en bekk gjennom området i retning Solberg Skole. En
gangvei fra den nye broen over Søndre Tverrvei bør bygges parallelt
med bekken og til veisystemet i skogen. Kan bli en god opplevelse.

Barnehage: Avstand 300-500 m.

Skole: Avstand 400-600 m.



Ungdomsskole: Nordby. 2,5-2,9 km med gang-og sykkelvei.
Idrettsanlegg: Utendørs foreslås på området. Innendørs ved skolen 300-500m.

Lege og sykehjem: På Solberg maksimalt 1 km bort.

Flom og overvann: Forekommer ikke.

Grunnforhold: Marin strandavsetning med leire i området foruten morenerygger.

Trafikksikkerhet: Området ligger vel skjermet med godt gang- og sykkelveisystem.

Høyspentledninger: Forekommer ikke i området.
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Thorvald Sverdrup
Kongeveien 197
1407 Vinterbro

tsverdrup@me.com
Tel 480 78240 Riis den 25.5.2020

Kulturlandskapet i Nordby –uttalelse og innspill til ny Kommuneplanfor Ås

LNF-B
Forslaget i planprogrammet om å ta ut LNF-B områder er positivt og svært viktig for
Kulturlandskapet i Nordby. Presset på boligbygging i Kulturlandskapet er stort og LNF-B får
ikke bli en kjøkkenvei til byggetillatelse.

KulturminnermedSteingjerder etter Kongeveien asfalteres ned
Kongeveien har vokst mye i høyden og bredden i mange år. Grøftene som opprinnelig var
mellom steingjerdene og veien for å føre bort vann er fylt igjen og asfaltert. Veien har vokst
med lag på lag med asfalt og er nå i høyde med toppen av steingjerdet på sine steder.

Veksten stopper ikke opp og det er på tide at det stilles krav på at gammel asfalt freses bort
før ny legges.Statens vegvesen nedmonterer kulturminnet med asfalteringen og
kantklipping med store maskiner som river ned steingjerdene.
Slik miljøkriminalitet er ikke tillatt for bønder og bør heller ikke være det for Statens
Vegvesen.

Ås kommune anmodes om å sette restriksjoner for videre vekst med nye lag av asfalt på
veiene i kulturlandskapet. Forbud mot videre asfaltering uten forutgående fresing bør
innarbeides i Kommuneplanen. Maskinell kantklipping må opphøre.

Hilsen Thorvald Sverdrup



Fra: arkiv@ruter.no
Sendt: 26. mai 2020 09:20
Til: Ås kommune
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Hei Ås kommune,

Dokumentet 20/00702-2 Ruters innspill til varsel om oppstart av planarbeid - kommuneplan
for Ås kommune for sak Kommuneplan for Ås kommune er blitt sendt fra Ruter. Se vedlagte
fil.

Med vennlig hilsen
Ruter As

Dette er en systemgenerert e-postmelding.



Ruter As| Kollektivtrafikk for Oslo og Akershus | Dronningens gate 40 | Postboks 1030 Sentrum | NO-0104 Oslo | Telefon: +47 400 06 700
Bankgiro 5081.08.21946 | Foretaksregisteret NO 991 609 407 MVA | www.ruter.no | post@ruter.no

Ås kommune
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1431 ÅS

Saksbehandler:
Kajsa Wiull-Gundersen
Deres ref.: 19/01068-4
Vår ref.: 20/00702-2
Dato: 26.05.2020

Ruters innspill til varsel om oppstart av planarbeid - kommuneplan for Ås kommune

Vi viser til varsel om oppstart av planarbeid - rullering av kommuneplanen for Ås kommune, samt
offentlig høring av planprogram for arbeidet. Ruter har følgende merknader:

Ruter er kjent med at det i en tidligere versjon av planprogrammet lå inne følgende formulering:
«Bussanlegg: Det er behov for ny lokalisering av bussanlegg/bussparkering i vår del av fylket og det
åpnes derfor opp for innspill til arealer til mulig bussanlegg i nærheten av E6/E18.» Så vidt vi kan lese
er formuleringen/tilsvarende formulering ikke med i planprogrammet som nå er ute på høring.

Behovetfor bussanlegg, beliggende i nærheten av hovedveisystemet, i regionen er prekært.
Konsekvensen av å ikke vurdere arealer til bussanlegg i forbindelse med utarbeidelse av
kommuneplaner i regionen gir, slik vi vurderer det, risiko for lengre planprosesser. Dette kan igjen
føre til et svekket busstilbud.

Med bakgrunn i dette mener Ruter at formuleringen om bussanlegg i tidligere versjon av
planprogrammet bør tas inn igjen i planprogrammet.

For øvrig mener vi at det i kapittel 5.1 Temaer i KU bør komme tydeligere frem at nærhet til
kollektivtilbud skal inngå i konsekvensutredningen av arealinnspill. I tillegg til nærhet bør også
kvaliteten (f.eks. frekvens) på nærliggende kollektivtilbud være med i vurderingen når man gjør KU for
dette temaet.

Med hilsen
Ruter As

Halvor Jutulstad Kajsa Wiull-Gundersen
Leder plan og infrastruktur planlegger

Dokumentet er elektronisk godkjent.
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Åskommune
Postboks 195

1431 ÅS

Deresref: Vårref Saksbehandler Dato
2020/2160-2 Mari Hovland 25.05.2020

Merknad til rullering av kommuneplanen for Ås kommune

Follo Brannvesen viser til varsel om oppstartavplanarbeid -rullering av
kommuneplanen for Ås kommune.

Detfølger avhøringsforslagetatkommuneplanen girrammerog retning for
kommunensplanlegging og utvikling framover, med vektpå samfunns-, tjeneste-og
arealutviklingen i kommunen. Kommuneplanen omfatterbåde kommuneplanens
samfunnsdel (KPS) og kommuneplanens arealdel (KPA).

Brannvesenets merknader

Tilgjengelighetfor rednings-og slukkemannskaper

Tilgjengelighetfor Follo Brannvesens rednings-og slukkemannskap med nødvendig
utstyrmå ivaretas i hele planområdet. Se brannvesenets vedlagte retningslinjer for
opplysninger om vårtutstyrog hvilke kravdetsettertil tilgjengelighetf.eks. med
tanke på kjørebredde, oppstillingsplasser mv.

Vannforsyning

Detfølger avplan og bygningsloven § 27-1 aten bygning ikke må føres opp ellertas
i bruk til opphold avmenneskereller dyr med mindre deterforsvarlig adgang til
slukkevann. I henhold til preaksepterte ytelser etterTEK 17 må brannkum eller
hydrantplasseres innenfor25-50 meter fra inngangen til hovedangrepsvei, samtat
detmå være tilstrekkelig antall brannkummer ellerhydranterslik atalle deler av
byggverketdekkes. Videre følger detavpreaksepterte ytelser at
slokkevannskapasiteten må være minst1200 literperminutti småhusbebyggelse
eller minst3000 liter per minutt, fordeltpå minstto uttak, i annen bebyggelse.

Særskilte risikoer
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Sensitivity: Internal

I arbeidet med regulering av ulike områder i kommunen til konkrete utbygningsformål,
er det viktig å vurdere utbygningsformålets risiko i forhold til konsekvensen av uhell
knyttet til befolkningen (sårbarheten). Et eksempel kan være etablering av industri
som håndterer og lagrer farlige stoffer.

Informasjon fra Follo Brannvesen

Vedlagt følger Follo Brannvesens retningslinjer for tilrettelegging for rednings- og
slukkemannskaper for kommunene Enebakk, Frogn, Nesodden, Oppegård, Ski og
Ås.

Dersom noe er uklart kan brannvesenet nås på e-post: tilsyn@follobrannvesen.no

Med hilsen

Mari Hovland
Branninspektør/Jurist

Dokumentet erelektroniskgodkjent.

Vedlegg

1 Tilrettelegger



[Dato]

Innledning

TI LRETTELEGGER
RETNINGSLINJER FOR TILRETTELEGGING FOR REDNINGS-OG

SLOKKEMANNSKAPER I KOMMUNENE ENEBAKK, FROGN, NESODDEN,
OPPGÅRD, SKI OG ÅS



Innhold
Innledning................................................................................................................... 0

1. Ordforklaring........................................................................................................... 2

2. Innledning............................................................................................................... 3

4. Innsatstid ................................................................................................................ 4

5. Tilgjengelighet ........................................................................................................ 4

6. Tilrettelegging/merking ........................................................................................... 6

6.1 Plan under øverste kjellergulv........................................................................... 6

6.2 Parkeringskjellere.............................................................................................. 6

6.3 Vannforsyning ................................................................................................... 7

6.4 Orienteringsplan................................................................................................ 7

7. Vedlegg .................................................................................................................. 7

7.1 Vedlegg I: Registreringsskjema for telefonisk åpning av bom ........................... 7



1. Ordforklaring

Brannbil Samlebegrep som omfatter
høyderedskaper og andre
utrykningskjøretøyfor brannvesenet

Høyderedskap Fellesbetegnelse for stigebil og brannlift/
snorkelbil

Bærbare skyvestiger Stige som består av flere deler, og som
kan forlenges ved å skyve delene

Kjørevei Adkomstvei for brannbil

Oppstillingsplass: Definert plass/område for oppstilling av
brannvesenets høyderedskaper og
brannbiler

Hovedangrepsvei Tilrettelagt adkomst til en bygning,
beregnet for brannvesenets
innsatsmannskap

Tørropplegg Røropplegg for slokkevann for tilkobling
til brannvesenets pumper

Våtopplegg Røropplegg for slokkevann fast tilkoblet
slokkevannkilde

Stigeledning Betegnelse på bygningsintegrert
røropplegg for fremføring av slokkevann



2. Innledning
Krav til tilrettelegging for rednings- og slokkemannskap er beskrevet i Byggteknisk
forskrift(nå TEK 17) § 11-17 med tilhørende veiledning (VTEK).

For at Follo Brannvesen skal kunne utføre effektiv rednings- og slukkeinnsats uten
unødvendig risiko for skade på mannskap og utstyr, er det viktig at forholdene i og
rundt et byggverk er lagt til rette for brannvesenet. Den som er ansvarlig for
prosjekteringen av et bygg må derfor innhente informasjon fra brannvesenet om
dimensjoneringskriterier for atkomstvei og oppstillingsplass for brannvesenets biler.
Kriteriene kan omfatte veiens minste kjørebredde, maksimal stigning, minste frie
kjørehøyde, svingradius, akseltrykk mv.

Denne veilederen er ikke uttømmende i forhold til de krav til sikkerhet ved brann som
følger av TEK. Veilederen er utarbeidet på bakgrunn av Follo Brannvesens
beredskapsmateriell, og er ment som en utdyping på hvordan man mulig kan
tilrettelegge løsninger for å tilpasse disse til brannvesenets ressurser. Den tar også
for seg enkelte forhold som det erfaringsmessig har vært spørsmål rundt.

Veilederen er ment til bruk i byggesaker i Follo Brannvesens eierkommuner Enebakk,
Frogn, Nesodden, Oppegård, Ski og Ås. Retningslinjene skal også benyttes i
eksisterende områder der det er ønske/krav om å utbedre forholdene for rednings-
og slokkemannskaper.

Da beredskapsmessige rutiner, materiell og utstyr stadig er i utvikling kan veilederen
måtte endres ved behov. Siste versjon skal alltid ligge tilgjengelig på vår hjemmeside
www.follobrannvesen.no.

Løsninger som ikke gjøres i samsvar med TEK 17, VTEK og stedlig brannvesens
forutsetninger og behov, må særskilt legges frem for Follo Brannvesen IKS. Det
oppfordres til å ta kontaktpå e-postadresse tilsyn@follobrannvesen.no ved
spørsmål.

Det understrekes at brannvesenet ikke har myndighet til å gi aksept eller samtykke i
byggesaker.



4. Innsatstid
Krav til innsatstid følger av forskrift om organisering og dimensjonering av
brannvesen § 4-8.

Innsatstid er tiden fra innsatsstyrken er alarmert til den er i arbeid på skadestedet.

Til tettbebyggelse med særlig fare for rask og omfattende brannspredning,
sykehus/sykehjem mv., strøk med konsentrert og omfattende næringsdrift og
lignende, skal innsatstiden ikke overstige 10 minutter.

Innsatstiden kan i særskilte tilfeller være lengre dersom det er gjennomført tiltak som
kompenserer den økte risiko. Kommunen skal dokumentere hvordan dette er
gjennomført.

Innsatstid i tettsteder for øvrig skal ikke overstige 20 minutter. Innsats utenfor
tettsteder fordeles mellom styrkene i regionen, slik at fullstendig dekning sikres.
Innsatstiden i slike tilfeller bør ikke overstige 30 minutter.

Dersom det er tvil om innsatstid, skal dette avklares med brannvesenet.
Brannvesenet aksepterer ikke kort innsatstid som teknisk bytte eller kompenserende
tiltak for gjeldende krav.

5. Tilgjengelighet
Det følger av TEK 17 § 11-17 første ledd at byggverk skal plasseres og utformes slik
at rednings- og slokkemannskap, med nødvendig utstyr, har brukbar tilgjengelighet til
og i byggverket for rednings- og slokkeinnsats.

I byggverk over to etasjer der brannvesenets høyderedskap er en forutsetning for
rednings- og slokkeinnsats, skal brannvesenet informeres. Ved større bygninger bør
det være kjøreadkomst rundt hele bygningen.

Dersom områder er innegjerdet må brannvesenet ha tilgang til området via
fastmontert nøkkelsafe tilpasset vår arbeidsnøkkel. Dersom det blir brukt bom
foretrekker brannvesenet en løsning hvor bommen kan åpnes direkte fra utstyr
montert i våre brannbiler. Registreringsskjema for denne type løsning finnes på vår
hjemmeside.

For å sikre radiokommunikasjon for rednings- og slokkemannskap, må det i byggverk
uten tilfredsstillende innvendig radiodekning og hvor det kan bli behov for
redningsinnsats, tilrettelegges med teknisk installasjon slik at rednings- og
slokkemannskap kan benytte eget samband. Dersom det er usikkerhet rundt dette
må brannvesenet kontaktes.

Follo Brannvesen har følgende dimensjoneringskriterier. Oversikten er laget på
bakgrunn av vårt beredskapsmateriell.



KJØREVEI
Kjørebredde Minimum 3,5 meter for å sikre

tilstrekkelig manøvrering av kjøretøy
under alle forhold

Svingradius (ytterkant vei) 13 meter
Stigning Maksimalt12,5% (1:8). Brattere stigning

enn dette kan det ikke forutsettes at
store kjøretøy kan håndtere

Fri kjørehøyde Minimum 4 meter
Kantstein/opphøyning Maksimalt12 cm
Ved blindvei Vendehammer for kjøretøyklasse L

OPPSTILLINGSPLASS
Stigning Maksimalt 6%
Fra fasade/utstikkende bygningsdel Minimum 3 meter for å sikre nødvendig

manøvrering for høyderedskap
Akseltrykk 10 tonn
Boogietrykk 16 tonn
Punktbelastning støtteben lift 19 tonn (belastningsflate 60 x 60 cm)

Mannskapsbil/tankbil
Bredde 4 meter
Lengde 11 meter
Lift
Bredde 7 meter
Lengde 14 meter

Kjørevei og oppstillingsplass skal kunne brukes til enhver tid. Oppstillingsplass må
være tydelig merketfor å unngå at f. eks. parkerte biler eller manglende snømåking
hindrer brannvesenets innsats. Der det er oppstillingsplass over etdekke (f.eks.
dekket over parkeringskjeller) må dekket være dimensjonert for aktuell
punktbelastning og vekt. Det må være merket maksimalt hva dekket er beregnet for,
og hvor det kan kjøres og stilles opp brannbiler.

Brannvesenets lifter en Bronto F32 RLH. Denne har maksimal plattformhøyde fra
bakken på 30 m (rett opp). De to siste meterne regnes på personen som står i
kurven. Maksimal rekkevidde til siden med alle støtteben ute er 16.8 meter. Dette
snevres inn fra ca. 10 meters høyde. Se figur 1 for mer nøyaktig rekkevidde for
brannvesenets høyderedskap.

Erfaringsmessig kan det by på utfordringer med oppstillingsplass for lift og
sikkerhetssoner fra høyspentledninger, spesieltnår det bygges i nærheten av
jernbanen. Det skal avklares med Follo Brannvesen hvordan tilgjengelighet for
rednings- og slukkemannskaper er ivaretatt i disse sakene.



Figur 1: Rekkevidde Bronto Skylift F32 RLH 1

6. Tilrettelegging/merking
Det følger av TEK 17 § 11-17 andre og tredje ledd at byggverk skal tilrettelegges slik
at en brann lett kan lokaliseres og bekjempes. Branntekniske installasjoner som har
betydning for rednings- og slukkeinnsatsen skal være tydelig merket for at
brannvesenet skal ha nødvendig informasjon for å løse sine oppgaver på en effektiv
måte.

6.1 Plan under øverste kjellergulv
Plan under øverste kjellergulv må være tilgjengelig for brannvesenet uavhengig av
byggverkets rømningsveier slik at brannvesenets innsats ikke vanskeliggjør rask
rømning. Det må tilrettelegges for utlufting av røyk og branngasser. Tilretteleggingen
skal avklares med brannvesenet.

6.2 Parkeringskjellere
Branner i større parkeringskjellere har vist seg vanskelig å håndtere for
brannvesenet. Det er derfor behov for særskilte tiltak for å tilrettelegge for rednings-
og slokkeinnsats på slike steder. Røykventilasjon av parkeringskjeller er et tiltak for å
tilrettelegge for rednings- og slokkeinnsats. Røykventilasjon erstatter derfor ikke
brannalarmanlegg eller automatisk slokkeanlegg. Der det ikke blir installert
røykventilasjon må det avklares med brannvesenet hvordan det er tilrettelagt for
utlufting av røyk og branngasser.



Angrepsvei for brannvesenet være uavhengig av rømningsveier så lenge
rømningsveiene betjener mer enn bare parkeringskjelleren. Angrepsveier
(trapperom) til parkeringskjellere med plan under øverste kjellergulv må ha
brannsluse med tørropplegg for slokkevann på hvertplan. På vegg ved inn- og
utkjøringsrampe og i alle angrepsveier må det må være en lett synlig orienteringsplan
for parkeringskjelleren.

6.3 Vannforsyning
Det følger av plan- og bygningsloven § 27-1 at byggverk ikke må føres opp eller tas i
bruk til opphold for mennesker eller dyr, med mindre det er forsvarlig adgang til
slokkevann.

Slokkevannskapasiteten må være minst 1200 liter per minutt i småhusbebyggelse
eller minst 3000 liter per minutt, fordelt på minst to uttak, i annen bebyggelse.

Follo brannvesen bruker følgende koblinger

Uttak Kopling
65 mm (2,5") NOR lås 1
38 mm (1,5") Klokopling

Brannkum eller hydrant må plasseres innenfor 25-50 meter fra inngangen til
hovedangrepsvei. Det må være tilstrekkelig antall kummer/hydranter slik at alle deler
av byggverket dekkes. Dersom det benyttes kum, foretrekkes system med
ventiltopper med spindelforlenger og brannventil for tilrettelagt påkobling av
brannvesenet. Disse er raskere og enklere å betjene da påkoblingen ligger direkte
under kumlokket.

Kummer må plasseres slik at de er lett tilgjengelig til alle årstider, og godt synlig fra
inngang til brannvesenets angrepsveier i bygningen.

6.4 Orienteringsplan
Det må være en orienteringsplan ved inngangen til hovedangrepsveien i byggverk i
risikoklassene 3, 5 og 6 og i større byggverk i risikoklasse 2. Denne må inneholde
nødvendig informasjon om brannskillende bygningsdeler, rømnings- og angrepsveier,
slokkeutstyr, branntekniske installasjoner (blant annet alarm- og slokkeanlegg) og
viktig personell, samt oversikt over særskilte farer i sammenheng med brann og
ulykker.

Da det kan ta lang tid for brannvesenet å lokalisere utløst detektor i en boligblokk
med brannalarmanlegg hvor det ikke er tilstrekkelig informasjon ved
hovedangrepsvei, anbefales det å haen orienteringsplan også i disse byggene i
risikoklasse 4.

7. Vedlegg

7.1 Vedlegg I: Registreringsskjema for telefonisk åpning av bom



Registreringsskjema for telefonisk

åpning av bom.
Øst 110 –AMK Oslo

Telefonnummer som legges inn lokalt for åpning av bom:

AMK Sentralen Locus: 33 47 95 03

110 og 113 Sentralens Backup: 22 93 22 51, 415 31 109, 24 13 40 80 og 64 91 31 00

Info fra kunde

Navn på bedrift/forening:

Navn på kontaktperson:

Telefonnummer til kontaktperson:

Epost adresse til kontaktperson:

Teknisk leverandør:

(Fyll ut en linje under pr bom, koordinat kan hentes ut fra
http://kart.dsb.no , http://www.norgeskart.no, eller 113 appen)

Plassering av Bom
(Nærmeste adresse)

Tlf.nr til bom Koordinater (enten i lengde og breddegrader eller
UTM)

Signatur fra eier av bom som gir AMK sentralen tillatelse til å åpne bom ved behov.

Sted og dato: Signatur:

Skjema sendes til bk@ost110.noog uxskog@ous-hf.no

http://kart.dsb.no/
http://kart.dsb.no/
http://www.norgeskart.no/
http://www.norgeskart.no/
http://www.norgeskart.no/


Fra: Anette Svebak <as@drobakark.no>
Sendt: 26. mai 2020 10:38
Til: Ås kommune; Solveig Viste
Kopi: Kjell Anders Fosshaug
Emne: Gnr 111 bnr 16 nordre parsell, Nebbaveien: Arealinnspill kommuneplan
Vedlegg: _Gnr111_bnr16_nordre_parsell_Nebbaveien_Arealinnspill.pdf;

1_Kartskisse_disponering_1_500_A3.pdf;
2_1_Situasjonskart_1_2000_A4.pdf;
2_2_Situasjonskart_1_500_nordre_parsell_A3.pdf;
3_1_Kommuneplan_1_2000_A4.pdf;
3_2_Kommuneplan_1_15000_A4.pdf;
4_Reguleringsplaner_1_2000_A4.pdf;
5_Reguleringsplan_under_arbeid_1_2000_A4.pdf;
6_NIBIO_gardskart_A4.pdf; 7_Ortofoto_1_500_nordre_parsell_A4.pdf;
8_Friluftsliv_A4.pdf; 9_Kulturminner_A4.pdf;
10_Foto_inkl_hvor_sett_fra.pdf

Hei!
Se vedlagt arealinnspill til kommuneplanrulleringen inkl. vedlegg (10 stk).
Vi viser til telefonsamtale med Solveig Viste 19./20.05.2020 vedr. bekreftet utsatt frist til 02.06.2020.
Kontaktperson: Solveig Viste

Kopi til forslagstiller.

Med vennlig hilsen

Annette Svebak
Daglig leder, Siv.ark. MNAL

Drøbak Arkitektkontor AS
Holterveien 4 D, 1448 Drøbak
t: 64 93 36 70 / m: 407 23 931
www.drobakark.no

http://www.drobakark.no/
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DRØBAK ARKITEKTKONTOR AS –HOLTERVEIEN 4 D, 1448 DRØBAK
TELEFON: 64 93 36 70 -E-POST: POST@DROBAKARK.NO–ORG.NR. NO 943515026MVA

AREALINNSPILL KOMMUNEPLAN ÅS

NEBBAVEIEN, 1407 VINTERBRO
GNR. 111 BNR. 16 (KUN NORDRE PARSELL)

TILTAKSHAVER: NEBBA EIENDOMSUTVIKLING AS

Drøbak 25.05.2020

Fakta om arealinnspill
Område/skolekrets: Nordby
Adresse: Nebbaveien, 1407 Vinterbro
Gnr og bnr: 111/16 (kun nordre parsell)
Forslagstiller: Nebba Eiendomsutvikling AS v/Kjell Anders Fosshaug

Nebba, 1407 Vinterbro
Dagens bruk: Ikke bebygget. Skogsområde. Avkjørsel fra Nebbaveien til

parkeringsplass/oppsamlingsplass ved Nebbaveien.
Områdets størrelse: 7,3 daa (inkl. formål til lek og avkjørsel)

5,7 daa (ekskl. formål til lek og avkjørsel)
Formål i gjeldende
Kommuneplan: LNRF (LNF a), friområde og boligbebyggelse.

Friområde og boligbebyggelse inngår i reguleringsplan
(planid: 212) med formål lek og avkjørsel.

Hensynssone i gjeldende
Kommuneplan: Ingen
Ønsket formål: Boligbebyggelse/frittliggende småhusbebyggelse

Type: Enebolig/enebolig med sekundærleilighet
Antall: 4 stk. (forslag). Evt. 1-2 stk. ekstra.

Kart – arealinnspill
Se vedlagt kartskisse disponering (vedlegg 1).

Dokumentasjon av arealinnspill

Kommunale føringer:
Eiendommen grenser til kommunens pågående områderegulering for frittliggende
småhusbebyggelse i vest (planid: R-328), samt regulert boligbebyggelse i syd
(planid: 212). Innspillet ansees for å være i tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi med umiddelbar nærhet til dagens byggegrense/boligbebyggelse. Antall
boenheter er svært begrenset med 4/8 boenheter og godt under inntil 50 boenheter
(angitt som begrensning pr. boliginnspill i planprogrammet).

Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter:
Ca. 3,8 km til Vinterbro Senter.

mailto:POST@DROBAKARK.NO
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DRØBAK ARKITEKTKONTOR AS –HOLTERVEIEN 4 D, 1448 DRØBAK
TELEFON: 64 93 36 70–E-POST: POST@DROBAKARK.NO–ORG.NR.: NO 943515026MVA

Avstand til Ås stasjon (kommunesenter):
Ca. 11 km til Ås Stasjon.

Nærhet til gang- og sykkelveger:
Regulert gang-/sykkelvei fra Kjærnesveien til nærmeste kryss Nebbaveien/
Sommerveien (like sydvest for eiendommen). Denne kan videreføres til eiendommen
jf. kartskisse disponering (vedlegg 1). Kommunal gang-/sykkelvei langs
Kjærnesveien til Nessetveien. Derfra er det gang-/sykkelvei videre sydøstover til
Nordby skole, Nordby kirke og videre til Ski, samt langs Nessetveien nordøstover til
Vinterbrosenteret (og videre til Oslo) og sydvestover til Nesset/Bunnefjorden.

Nærhet til kollektivtilbud:
Ca. 2,2 km til sentralt punkt for bussforbindelse i krysset Kjærnesveien/Nessetveien
(ca. 20 min. gange eller 5-7 min. på el-sykkel/sykkel). Bussforbindelser omfatter
rute 500 til Oslo (nordover) og Drøbak (sydover) med 8 avganger pr. time fra
morgen til ettermiddag og ellers avganger pr. kvarter/halvtime, samt
tverrforbindelse med rute 520 via Vinterbro Senter til Ski Stasjon med kvarters-
/halvtimesruter. Dessuten rute 570 til Nesodden og rute 590 til Vestby. Jf. Ruter.no.
Tog - det er ca. 12 min. kjøring med bil til Ski stasjon og med tog til Oslo S tar det
p.t. 22 min (skal bli 11 min) reisetid med avganger hver 5-10 minutt i rushtiden.
Det er ca. 275 pendlerparkeringsplasser på Ski stasjon.
I tillegg er det en stor innfartsparkering ved Tusenfryd med plass til ca. 400 biler.
Selvkjørende kollektivbusser kan også være aktuelt på sikt. Slike løsninger er
allerede iverksatt i Oslo bl.a. (Malmøya – Nedre Bekkelaget) med stor suksess i
prøveperioden.

Veinett:
Eiendommen grenser til kommunalvei (Nebbaveien).
Ca. 300 meter til fylkesvei (Kjærnesveien, FV 1383 (tidl. FV 56)).
Ca. 2,2 km til fylkesvei (Nessetveien, FV 156).
Ca. 4,9 km til europavei (E6).

Landbruk og skog:
Ingen dyrket mark. Forslagsstiller opplyser om at eiendommen fremstår som ikke
dyrkbar og at arealet som landbruksareal ansees som lite verdifullt.
Ca. 6,2 daa produktiv skog jf. NIBIO gårdskart (vedlegg 6). Vegetasjonen er for det
meste selvgrodd lauvskog, med innslag av enkelte furutrær/grantrær.

Naturmangfold:
Det er ikke registrert biologisk mangfold på eiendommen jf. Follokart Natur.

Små- og storvilts trekkruter:
Det er ikke angitt noen vilt-trekkruter på eiendommen jf. Follokart (Alle kartlag).

Kulturminner i kulturlandskap:
Det er ikke registrert kulturminner på eiendommen (dvs. to kulturminner er
registrert på søndre parsell som ikke inngår i dette arealinnspillet), jf. Follokart
Kultur (vedlegg 9).

mailto:POST@DROBAKARK.NO
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Friluftsinteresser:
Nærhet til flott Kyststi og Kjærnes sandstrand, Kjærnes brygge med tilhørende
parkeringsplass samt Fålemarka - et stort tur-/skogsområde (variert, kupert, litt
kulturlandskap) med god tilrettelegging/merking av stier, jf. Follokart Friluftsliv
(vedlegg 8). Det er nylig åpnet en flott «sherpa»-laget kyststi med 278 trappetrinn
som er betydelig benyttet av publikum og som går i umiddelbar nærhet til
arealinnspillet. Kyststien mellom Nebba og Sjødalstrand har blitt den flotteste og
tryggeste delen av kyststien i Ås og Oppegård jf. Ås Turlag. Det vil være naturlig å
tilrettelegge for en parkeringsplass for turgåere til Kyststien i umiddelbar nærhet til
arealinnspillet, se vedlegg 1.

Støy:
Eiendommen er ikke støyutsatt, jf. Follokart (Alle kartlag).

Vannmiljø:
Det er ikke registrert vannmiljø (bekk/elv/vann e.l.) på eller i nærheten av
eiendommen, jf. Follokart Grunnkart/Vann. Forslagsstiller opplyser for øvrig om at
kommunalt VA-anlegg ligger inntil eiendomsgrensen.

Barnehage, grunnskole, videregående skole:
Ca. 500 meter til Løvstad barnehage.
Ca. 3,7 km til Nordby barneskole og Nordbytun Ungdomsskole.
Ca. 11 km til Ås videregående skole.

Behov for skoleskyss:
Ca. 250 meter til skolebuss.

Idrettsanlegg:
Ca. 3,5 km til idrettsanlegg og ca. 3,7 km til idrettshall og svømmehall (Nordbytun
Ungdomsskole).

Helsetjenester:
Helsetjenester (lege, tannlege, fysioterapi, treningssenter mm) i tilknytning til
Vinterbro Senter, ca. 3,8 km unna.
Ca. 3,7 km til Nordby helsestasjon (Nordbytun Ungdomsskole).
Ca. 14 km til Moer sykehjem.

Flom og overvann:
Det er ikke registrert flomfare på eiendommen jf. Follokart Flom.

Grunnforhold og rasfare:
Det er ikke registrert kvikkleire på eiendommen jf. Follokart Samfunnssikkerhet/
Geologi.

Trafikksikkerhet:
Det er kun registrert noen få ulykker i nærområdet, hvorav en mindre bilulykke
(lettere skade, 2006) like sør for eiendommen, 2-3 eldre trafikkulykker på ulike
steder mellom eiendommen og krysset Kjærnesveien/Nessetveien, samt ca. 10 eldre

mailto:POST@DROBAKARK.NO
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trafikkulykker ved krysset Kjærnesveien/Nessetveien jf. Statens vegvesen Vegkart
(vegkart.atlas.vegvesen.no). Krysset Kjærnesveien/Nessetveien er for øvrig under
utbedring med rundkjøring og snuplass for buss som nylig er ferdigstilt/er i ferd med
å ferdigstilles.

Høyspentledninger:
Det er ingen høyspentledninger på eiendommen jf. Follokart Grunnkart.

Beskrivelse vedr. arealinnspill
Eiendommen har en lav kolle i vest mot Nebbaveien og et flatere område i østre del,
samt i søndre del. Kollen (topp kote 41) ligger ca. 3 meter høyere enn det flatere
området i øst. I nordøst er der en skråning ned til et lite «dalsøkk» øst for
eiendommen før terrenget igjen stiger opp til Nebbaveien (privat turvei/skogsvei).
Eiendommen ansees for å være egnet til utvikling for boligbebyggelse som en
naturlig forlengelse av/tilknytning til eksisterende boligbebyggelse i syd og vest.

Forslaget viser 4 eneboliger (evt. med 1 sekundærleilighet pr. bolig) med store
tomter. Eiendommen er imidlertid så stor at den fint kan tåle 1-2 flere eneboliger
uten å avvike fra typiske tomtestørrelser i nærområdet. Felles avkjørsel fra
Nebbaveien (kommunal veg) med gode siktforhold er skissert nord for dagens
avkjørsel (til møteplass/snuplass/parkeringsplass).

Kartskisse disponering (vedlegg 1) angir kun følgende (ca.) utnyttelser:

En enebolig pr. tomt, dvs. 2 p-plasser (BYA=105+36=141 m2) gir:
Tomt 1: 1110 m2 og BYA 141 m2 gir BYA% = (141/1110) x 100 = 12,70 %
Tomt 2: 1370 m2 og BYA 141 m2 gir BYA % = (141/1370) x 100 = 10,29 %
Tomt 3: 1220 m2 og BYA 141 m2 gir BYA % = (141/1220) x 100 = 11,56 %
Tomt 4: 1010 m2 og BYA 141 m2 gir BYA % = (141/1010) x 100 = 13,96 %

En enebolig pr. tomt inkl. utleieenhet, dvs. 3 p-pl. (BYA=105+36+18=159 m2) gir:
Tomt 1: 1110 m2 og BYA 159 m2 gir BYA% = (159/1110) x 100 = 14,32 %
Tomt 2: 1370 m2 og BYA 159 m2 gir BYA % = (159/1370) x 100 = 11,61 %
Tomt 3: 1220 m2 og BYA 159 m2 gir BYA % = (159/1220) x 100 = 13,03 %
Tomt 4: 1010 m2 og BYA 159 m2 gir BYA % = (159/1010) x 100 = 15,74 %

Felles lek, veiareal og gangareal er ikke medregnet i tomtearealene.

Felles friområde/lekeplass på eiendommen ivaretar barn og unges interesser i form
av f.eks. ballbinge og lekeapparater. Fellesområder bindes sammen med gangveier/-
stier. Det kan være naturlig å etablere en parkeringsplass for turgåere til Kyststi/
Fålemarka øst for eiendommen i tilknytning til privat turvei/skogsvei (Nebbaveien),
og evt. med forbindelse over eiendommen, forutsatt at areal frigis til dette formålet.

mailto:POST@DROBAKARK.NO
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DRØBAK ARKITEKTKONTOR AS –HOLTERVEIEN 4 D, 1448 DRØBAK
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Med vennlig hilsen
(på vegne av forslagsstiller)

Drøbak Arkitektkontor AS

Annette Svebak
Daglig leder, Sivilarkitekt MNAL
64 93 36 70 / 407 23 931
as@drobakark.no

Vedlegg: 1. Kartskisse disponering (nordre parsell)
2. 1. Situasjonskart M 1: 2000 (nordre og søndre parsell)
2. 2. Situasjonskart M 1: 500 (nordre parsell)
3. 1. Kommuneplankart M 1: 2000 (nordre og søndre parsell)
3. 2. Kommuneplankart M 1: 15000 (nordre og søndre parsell)
4. Reguleringsplaner M 1: 2000
5. Reguleringsplan under arbeid M 1: 2000
6. NIBIO Gårdskart ( nordre og søndre parsell)
7. Ortofoto M 1: 500 (nordre parsell)
8. Follokart Friluftsliv
9. Follokart Kultur
10. Foto: - Friområde/lekeplass

- Parkeringsplass/oppsamlingsplass ved Nebbaveien

Kopi: Forslagsstiller

mailto:POST@DROBAKARK.NO
mailto:as@drobakark.no
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Fra: Anette Svebak <as@drobakark.no>
Sendt: 26. mai 2020 11:02
Til: Ås kommune; Solveig Viste
Kopi: Espen Olsen
Emne: Gnr 42 bnr 110 nordreøstre del av, Kirkeveien 17: Arealinnspill

kommuneplan
Vedlegg: _Gnr42_bnr110_Kirkeveien17_nordøstre_del_Arealinnspill.pdf;

1_Kartskisse_arealinnspill_A4.pdf; 2_Situasjonskart_1_500_A4.pdf;
3_1_Kommuneplan_1_500_A4.pdf; 3_2_Kommuneplan_1_10000_A4.pdf;
4_Reguleringsplaner_1_500_A4.pdf; 5_NIBIO_gardskart.pdf;
6_Ortofoto_1_500_A4.pdf

Hei!
Se vedlagt arealinnspill til kommuneplanrulleringen inkl. vedlegg (6 stk).
Vi viser til telefonsamtale med Solveig Viste 19./20.05.2020 vedr. bekreftet utsatt frist til 02.06.2020.
Kontaktperson: Solveig Viste

Kopi til forslagstiller.

Med vennlig hilsen

Annette Svebak
Daglig leder, Siv.ark. MNAL

Drøbak Arkitektkontor AS
Holterveien 4 D, 1448 Drøbak
t: 64 93 36 70 / m: 407 23 931
www.drobakark.no

http://www.drobakark.no/
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AREALINNSPILL KOMMUNEPLAN ÅS

KIRKEVEIEN 17, 1433 ÅS
GNR. 42 BNR. 110 (KUN NORDØSTRE DEL AV)

Drøbak 25.05.2020

Fakta om arealinnspill
Område/skolekrets: Kaja/Åsgård (valgkrets: Brønnerud)
Adresse: Kirkeveien 17, 1433 Ås
Gnr og bnr: 42/110 (kun nordøstre del av)
Forslagstiller: Espen Olsen og Annette Svebak

Kirkeveien 17, 1433 Ås
Dagens bruk: Nordøstre del: Ubebygget.

Hoveddel (uforandret): Bebygget med enebolig fra ca.
1934 og garasje med utleiedel under oppføring/
ferdigstillelse, samt avkjørsel fra Kirkeveien.

Områdets størrelse: Nordøstre del: 0,1 daa.
Hoveddel (uforandret): 1,8 daa.

Formål i gjeldende
Kommuneplan: Nordøstre del: LNRF (LNF a).

Hoveddel (uforandret): Nåværende boligbebyggelse.
Nåværende boligbebyggelse inngår i reguleringsplan for
Kommandanten (planid: 182) med formål bevaring/boliger
(SBb-1) og bevaring/gravhaug (SBg).

Hensynssone i gjeldende
Kommuneplan: Nordøstre del: H570_2 Bevaring kulturmiljø.

Hoveddel (uforandret): Ingen.
Ønsket formål: Nordøstre del: Nåværende boligbebyggelse, som hoveddel.

Type: Enebolig og garasje med utleiedel (uforandret).
Antall: 2 (uforandret).
TIL ORIENTERING: Ifm. Statsbyggs oppføring av fortau
langs Kirkeveien (ca. 2017) ble tomtegrense justert/
redusert mot Kirkeveien 17 (i samsvar med
reguleringsplan for Campus Ås, planid: 255) og justert/økt
mot nordøst (uten å endre arealformål mot nordøst i
samsvar med justert tomtegrense mot nordøst). Det er
herved ønskelig å endre arealformål i nordøstre del av
eiendommen fra LNFR til nåværende boligbebyggelse, dvs.
kun en mindre grensejustering av arealformål.

Kart – arealinnspill
Se vedlagt kartskisse arealinnspill (vedlegg 1).
Nordøstre del av eiendommen er en naturlig forlengelse av eiendommens skrånende
terreng mot nord, og endres ikke/forblir uforandret.

mailto:POST@DROBAKARK.NO
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DRØBAK ARKITEKTKONTOR AS –HOLTERVEIEN 4 D, 1448 DRØBAK
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Dokumentasjon av arealinnspill
Kommunale føringer:
Endring av arealformål utgjør ingen vesentlig endring, kun en mindre
grensejustering av arealformål. Eiendommens tomtegrenser endres ikke/forblir
uforandret. Nordøstre del av eiendommen grenser til regulert boligbebyggelse
(planid: 182). Innspillet ansees for å være i tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi med umiddelbar nærhet til dagens reguleringsplan/boligbebyggelse.
Antall boenheter endres ikke/forblir uforandret.

Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter:
Ca. 1,2 km til Ås sentrum/Ås Kvartal.

Avstand til Ås stasjon (kommunesenter):
Ca. 1,6 km til Ås Stasjon.

Nærhet til gang- og sykkelveger:
Eiendommen grenser til fortau (gang-/sykkelvei) i samsvar med reguleringsplan for
Campus Ås (planid: 255).

Nærhet til kollektivtilbud:
Ca. 450 m til sentralt punkt for bussforbindelse i Meierikrysset (Kirkeveien/
Drøbakveien) (ca. 5 min. gange).

Veinett:
Eiendommen grenser til fylkesveg (Kirkeveien, FV 1385 (tidl. FV 56)).
Ca. 1,9 km til europaveg (E6).

Landbruk og skog:
Ingen dyrket mark. Hovedsakelig bebygd/samf. Kun en mindre del (0,0 daa) er
registrert som produktiv skog jf. NIBIO gårdskart (vedlegg 4). Vegetasjonen er
selvgrodd lauvskog.

Naturmangfold:
Det er ikke registrert biologisk mangfold på eiendommen jf. Follokart Natur.

Små- og storvilts trekkruter:
Ikke relevant/uforandret.

Kulturminner i kulturlandskap:
Det er ikke registrert kulturminner på nordøstre del av eiendommen (dvs. et
kulturminner/gravhaug er registrert på hoveddel av eiendommen som ikke inngår i
dette arealinnspillet), jf. Follokart Kultur og reguleringsplan (planid: 182).

Friluftsinteresser:
Nærhet til skogssti/skogsvei til Frydenhaug, jf. Follokart Friluftsliv.

Støy:
Ikke relevant/uforandret.

mailto:POST@DROBAKARK.NO
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Vannmiljø:
Det er ikke registrert vannmiljø (bekk/elv/vann el.l.) på eller i nærheten av
eiendommen, jf. Follokart Grunnkart/Vann.
Kommunalt VA-anlegg ligger inntil eiendomsgrensen og avstand til bebyggelse er
uforandret/ivaretatt ifm. enebolig (1934) og garasje med utleiedel under oppføring/
ferdigstillelse.

Barnehage, grunnskole, videregående skole:
Ikke relevant/uforandret.

Behov for skoleskyss:
Ikke relevant/uforandret.

Idrettsanlegg:
Ikke relevant/uforandret.

Helsetjenester:
Ikke relevant/uforandret.

Flom og overvann:
Det er ikke registrert flomfare på eiendommen jf. Follokart Flom.

Grunnforhold og rasfare:
Det er ikke registrert kvikkleire på eiendommen jf. Follokart Samfunnssikkerhet/
Geologi.

Trafikksikkerhet:
Ikke relevant/uforandret.

Høyspentledninger:
Det er ingen høyspentledninger på eiendommen jf. Follokart Grunnkart.

Med vennlig hilsen
(på vegne av forslagsstiller)

Drøbak Arkitektkontor AS

Annette Svebak
Daglig leder, Sivilarkitekt MNAL
64 93 36 70 / 407 23 931
as@drobakark.no

mailto:POST@DROBAKARK.NO
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Arealinnspilletsområde
(formål LNFR)
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Vedlegg: 1. Kartskisse arealinnspill
2. Situasjonskart M 1: 500
3. 1. Kommuneplan M 1: 500
3. 2. Kommuneplan M 1: 10000
4. Reguleringsplaner M 1: 500
5. NIBIO Gårdskart
6. Ortofoto M 1: 500

Kopi: Forslagsstiller
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Målestokk 1: 500 ved A4 utskrift

Utskriftsdato: 25.05.2020 13:26

Eiendomsdata verifisert: 25.05.2020 13:23

GÅRDSKART 3021-42/110/0

42/110/0

Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=

5

6

w

Fulldyrka jord

Overflatedyrka jord

Innmarksbeite

Produktiv skog

Annet markslag

Bebygd, samf., vann, bre

Ikke klassifisert

Sum

0.0

0.0

0.0

0.0

0.0

1.9

0.0

1.9

0.0

1.9

0.0

1.9

0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)
Kartet viser valgt type gårdskart for

eiendommen man har søkt på. I tillegg vises

bakgrunnskart for gjenkjennelse.

Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle

teiger på eiendommen. Det kan forekomme

avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.

Arealressursgrenser

Eiendomsgrenser

Driftssenterpunkt
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Bane NOR SF
Postboks 4350
2308 HAMAR

Deres ref. Vår ref. Saksbehandler Dato
19/01068-9 Solveig Viste 17.04.2020

Rullering av kommuneplanen - Varsel om oppstart av
planarbeidet

oppstart av planarbeidet. Samtidig sendes forslag til planprogram på offentlig

høring. Det inviteres til å komme med uttalelser til planprogrammet samt

arealinnspill. Høringsfristen er 25.mai 2020

Formannskapet i Ås kommune vedtok 11/3-2020 å starte opp arbeidet med å

rullere kommuneplanens samfunnsdel og arealdel. Dette skal erstatte gjeldende

kommuneplan. Planprogrammet skal bidra til en målrettet og forutsigbar prosess

og styrke medvirkningen. Forslaget til planprogram finner du på kommunens

nettsider, «Høringer». Det vil bli lagt ut på bibliotekene og servicetorget når de

åpner igjen.

Arealinnspill og uttalelser til planprogrammet

Ønsker du å komme med arealinnspill, er det viktig at du bruker skjemaet som

ligger på nettsiden. Skjemaet viser hvilke temaer som skal dokumenteres og

hvilke kunnskapsgrunnlag du kan bruke.

Uttalelser til planprogrammet og arealinnspill sendes

Via det elektroniske skjemaet på nettsiden.

Via e-post eller post:

o Postadresse: Ås kommune, Plan, miljø og næring, postboks 195, 1431 Ås.

o E-postadresse: postmottak@as.kommune.no.

o Merk brev og e-post med «Kommuneplan/planprogram, 20/00908».

mailto:post@as.kommune.no
http://www.as.kommune.no/
mailto:postmottak@as.kommune.no
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Informasjon i høringsperioden

Har du spørsmål om planprogrammet, kan du ta kontakt på følgende måter:

Telefondager, tlf. 64 96 20 79:

o Uke 17: onsdag 22/4 og torsdag 23/4 kl. 10-12

o Uke 18: onsdag 29/4 og torsdag 30/4 kl. 10-12

Facebook: Det blir anledning til å stille spørsmål og få svar på Ås kommunes

FB-side i hele høringsperioden.

Virksomhet samfunnsutvikling ved Solveig Viste,
solveig.viste@as.kommune.no, tlf. 975 61 783.

På grunn korona-epidemien, legges det ikke opp til møter og arrangementer i

denne høringsperioden.

Med hilsen

Ellen Grepperud Solveig Viste
Virksomhetsleder Samfunnsutvikling Rådgiver

Dokumentet er elektronisk godkjent og uten håndskrevne signaturer

Varsel om oppstart av rullering av kommuneplanen er sendt til:

Offentlige myndigheter

Nabokommuner

Interkommunale selskaper

Lag og foreninger

Private personer/repr. for private personer

Private barnehager i kommunen
Arbeidstakerorganisasjoner i kommuneorganisasjonen

mailto:solveig.viste@as.kommune.no
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Referat

Referat regionalt planforum 28.04.2020 – Planprogram for rullering av Ås
kommuneplan

Referat fra regionalt planforum er en foreløpig oppsummering av innspill fra regionale myndigheter.
Endelig uttalelse fra den enkelte regionale myndighet vil normalt foreligge i eget brev i forbindelse med
formell varsling/høring.

Saksnr: 2020/69018 - 42

Dato: 29.04.2020

Referent Einar Midtsund

Til stede Viken fylkeskommune : Charlott Sandor Johansen, Christin Løbach, Diana Jervel, Jørn Hilmar
Fundingsrud, Kari Elisabeth Ottestad, Hansen, Einar Midtsund, Ellen Arntzen, Herdis Johanne
Sletmo, Inger Johanne Strand, Malin Anett Olsen Trømborg, Ingvild Marie Kavli, Per Albert
Kierulf, Sondre Rise, Stig Hvoslef
Statens Vegvesen: Arne Kolstadbråten, Jan Antonsen
Fylkesmannen i Oslo og Viken: Ståhle Bakstad, Karoline Stramrud Bech, Carl Henrik Jensen
Ås kommune: Ellen Grepperud, Solveig Viste,
Bane Nor: Nina Michalowska,
Mattilsynet: Kjetil Indrevær, Klaus Fottland
Fiskeridirektoratet: Knut Kristian Skjolden,
Direktoratet for Mineralforvaltning (DNM): Lars Libach
Kystverket: Aase Marthinsen

1. Velkommen og presentasjon av deltakere.
Per Kierulf ønsket velkommen og deltakerne presenterte seg i nettmøtet.

2. Orientering fra kommunen:
Rullering av kommuneplanens samfunnsdel og arealdel er avklart i gjeldende planstrategi. Planprogram på
høring til 25. mai –skal vedtas 16. september

En rekke sentrale temaer skal legges til grunn for kommuneplanens samfunnsdel inkl. arealutvikling,
utbyggingsmønster og samferdsel.

Gjennomgang av arealstrategien generelt og med vekt på tre vekstområder, grønn grense, behov for
næringsareal og sikring av arealer til landbruk, friluftsliv og naturmangfold.

Mye boligreserver i gjeldende kommuneplan tilsvarende 6000 boliger. Fordeltpå Ås sentralområde 3000
boliger (50%), 1400 boliger i Solberg (24%), 500 boliger på Vinterbro (8%), og 1100 boliger utenom de tre
vekstområdene (18%)

- LNF-b områder tas ut- men åpner opp for noe spredt boligbygging på områder nær kollektivtransport
- Press på hensynssoner –kulturmiljø –selv om hensynssoner etableres- så er det aktivitet på områder

som ligger ved disse hensynssonene. Hvordan kan vi sikre disse områdene på en bedre måte?
- Områder som ikke er regulert og i strid med RP ATP vurderes tatt ut
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- Næringsområder: Er tilrettelagt i Ås sentrum. Campus Øst, Søråsjordet og nord i kommunen Nordby,
Vinterbro næringspark og Solberg næringsareal.

- Ønsker innspill på næringsarealer i tilknytning E6 og E18
- Rustadporten –innlemmes i Ås sentralområde innenfor utbyggingsgrensen. Men skal det ligge som

LNF-areal eller må det omdisponeres til boligareal? Viktig å utnytte arealene i Ås sentrum først –men
ønsker å gi signaler om at Rustadporten er fremtidig boligareal (boligreserve).

3. Tilbakemelding til kommunen:

Fylkesmannen i Oslo og Viken:
Miljø:

Positivt at kommunen reviderer samfunnsdel og arealdel.
Skeptisk til at det legges opp til flere prioriterte vekstområder enn i RP-ATP. Fylkesmannen har ført en relativt
streng innsigelsespraksis.
Hvordan behandles innspillene til nye byggeområder –hvordan skal dere styre prosessen med å ta ut arealer
og legge inn nye?

Landbruk:
Næringsområder langs E6 og E18, Nordby, Vinterbro og Solberg, Korsegård og Holstadkrysset. Flere av disse
grenser mot dyrka mark. Hvordan skal dere ivareta jordvernet i utbyggingen?

Viken FK:
Plan:

Betenkt på avviket fra RP-ATP med 3 vekstområder og at det planlegges så mye vekst utenom Ås
sentrumsområde. Planlegger å legge saken fram for fylkesrådet for politisk behandling. Er spent på hvilke
uregulerte områder skal dere ta ut?

Kulturarv:
Ønskelig med en tydeliggjøring og større integrering av kulturminneverdier i samfunnsdelen når det
gjelder sentrale temaer i planen. Kulturminneverdier kan f. eks knyttes opp til temaer som «Klima»,
«Bærekraftig utvikling» (gjenbruk av eksisterende bygg o.l.), «Friluftsliv» (tilrettelegging/skilting av
turstier o.l.) og «Folkehelse». Det gjøres oppmerksom på at Regional plan for kulturminner og
kulturmiljøer i Akershus nylig er revidert, vedtatt den 25.11.2019, som nettopp tar for seg bl.a. denne
integreringen av kulturminneverdier innenfor disse samfunnstemaene. Planen gjelder innenfor Akershus-
geografien, helt til den eventuelt blir erstattet med en kulturminneplan for Viken fylkeskommune. Viktig å
merke seg er at den har vedtatt planretningslinjer knyttet opp mot regional plan for areal og transport, hvor
det forventes at kulturminneverdier kartlegges, viktige kulturminner bevares og at ny bebyggelse i tilknytning
til kulturminner og bevaringsområder integreres slik at man oppnår et godt samspill mellom ny og gammel
bebyggelse. Planen ligger på Vikens nettsider: https://viken.no/tjenester/kulturminner/regionale-planer-for-
kulturminnevernet/

Kulturminner er viktige i et bærekraftperspektiv. Den 17.4.2020 la regjeringen frem en ny
stortingsmelding. Her vektlegges hvordan det kan være mer klimavennlig å ta vare på gamle
bygninger enn å rive og bygge nytt. Meldingen ligger her:
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/meld.-st.-16-20192020/id2697781/

Det er satt i gang arbeid med ny kulturminneplan for Ås. Hvordan skal denne implementeres i
kommuneplanen. Hvordan sikrer arealdelen viktige kulturminneverdier gjennom hensynssoner,
bestemmelser og retningslinjer?

Friluftsliv og folkehelse:
Fokus på å sikre god tilgang for alle innbyggere til arealer for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv bør
synliggjøres både i kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, som en sentral strategi for å både sikre sosial

https://viken.no/tjenester/kulturminner/regionale-planer-for-kulturminnevernet/
https://viken.no/tjenester/kulturminner/regionale-planer-for-kulturminnevernet/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/meld.-st.-16-20192020/id2697781/
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bærekraft, klima- og miljømessig bærekraft, god stedsutvikling med trivsel og bokvalitet, god helse og aktive
reisevaner. Det er positivt at friluftsliv er knyttet tett opp til arealutviklingen i Ås, og at dette er vektlagt i
konsekvensutredning for arealplanen. DOK-grunnlaget fra kartlegging og verdsetting av friluftsområder blir en
viktig del av kunnskapsgrunnlaget i dette arbeidet. Det er positivt at Ås kommune har gjennomført dette. Det
blir også viktig å koble på det arbeidet som nå er satt i gang med planlegging for friluftslivets ferdselsårer, der
det også dannes et viktig kunnskapsgrunnlag for stier og turruter i kommunen.

Positivt at kommunen viser til Regional plan for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv. Denne legger føringer for
hvordan man kan ivareta dette i kommunale planer, og også i arealutvikling med tanke på sambruk,
lokalisering av idrettsanlegg og ivaretagelse av viktige ferdselsårer og rekreasjonsområder.

Betydningen av egenorganisert fysisk aktivitet kommer lite fram i planprogrammet. Det vil være naturlig at
egenorganisert fysisk aktivitet og friluftsliv også fremheves under temaet Kultur, fritid, idrett og frivillighet i
samfunnsdelen.

Klima og miljø:
Gledelig at klima og miljø vektlegges i planprogrammet. Viktig å få kartfestet områder for masseforvaltning.
Naturmangfold og vekst står i motsetning til hverandre. Har kommunen vurdert å drøfte arealnøytralitet, slik
at arealregnskapet går i null? Arealregnskap som metode er nyttig i kommuneplanlegging.

Mattilsynet:
Gjersjøen som drikkevannskilde er spesielt viktig. Nedbørssonen bør vises som hensynssone i
kommuneplanen. (Viser til det Nordre Follo har gjort.)
Med den sterke veksten i Follo er det ikke drikkevannsreserver til lenge enn 2030. Det er behov for nye tiltak.

Direktorat for mineralforvaltning:
Har ingen vesentlige innspill, men følger med på situasjonen på Vinterbro.

Fiskeridirektoratet
Spør om hvilke tanker kommunen gjør seg mht at Ås er kystkommune.

Statens vegvesen
Solberg er en naturlig del av Ski tettsted. Det er utfordrende at Ås prioriterer utbygging i strid med innenfra
og ut-strategien som Nordre Follo vektlegger for utbygging av Ski.
Også utfordrende at Ås prioriterer spredt utbygging langs veiene i stedet for i knutepunktene. Bra hvis Ås
klarer å rydde opp i spredt boligbygging/LNF-b

4. Oppsummerende kommentarer
Litt utfordrende at arealdelen kommer samtidig som samfunnsdelen. Blir mye fokus på innspill til arealdelen
uten politisk drøfting av hvilken retning samfunnsutviklingen skal ha.

Viser til fylkeskommunens arbeid med Regional planstrategi som bruker FN’s 17 bærekraftmål for å analysere
situasjonen vi står i. FN 17 kunne vært viktig verktøy for Ås som har så stor vekst,ogbør komme tydeligere
frem i planprogrammet.

Arealstrategien som foreslås avviker fra vekstprinsippet i RP-ATP, som har Ås som regional by og skal ta 90%
av veksten, mens det nå foreslås tre vekstområder. Solberg inngår i Ski og veksten burde avklares med Nordre
Follo. Er dere forente med Nordre Follo?
Nordby/Vinterbro er en del av spredt utbygging i Ås.

Ås kommune har gjort en fantastisk jobb med områdeplan for Ås sentralområde. Vi etterlyser sammenhengen
mellom dette arbeidet og kommuneplanen?
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Ås kommune Vår ref.: 253260/2020 - 2020/107849
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Ås kommune - Rullering av kommuneplanen - varsel om oppstart av
planarbeid
Det vises til kommunens oversendelse datert 20.03.2020 av varsel om oppstart av
planarbeidet og høring av planprogram for kommuneplanarbeidet.

Planprogrammet er vurdert ut fra fylkeskommunens rolle som regional planmyndighet,
forvalter av fylkesvei, fagmyndighet for kulturminnevern og prosessmyndighet etter
vannforskriften. Viken fylkeskommune har følgende merknader:

Generelt
Det er positivt at kommunen reviderer kommuneplanens samfunnsdel og arealdel.
Planprogrammet er også drøftet i regionalt planforum 28.04.2020, jfvedlagte referat.

Kommuneplanen ble ikke revidert i siste periode og gjeldende kommuneplan ble utarbeidet
før den regionale plan for areal og transport (RP-ATP) ble endelig vedtatt. Kommuneplanens
samfunnsdel har stor betydning som et strategisk verktøy for lokal samfunnsutvikling, for
kommunale tjenester og hva kommunen ønsker for sine innbyggere. Det kan være
utfordrende at samfunnsdelen og arealdelen planlegges og utarbeides samtidig. Det kan lett
bli mye fokus på innspill til arealdelen uten politisk drøfting av hvilken retning
samfunnsutviklingen skal ha.

Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus (RP-ATP) peker på Ås sentralområde
som regional by og prioritert vekstområde som skal ta 90 % av veksten i kommunen. I
planprogrammet peker imidlertid kommunen også på Solberg, som ligger i tilknytning til
regionbyen Ski, som prioritert vekstområde. Det foreslås også en langsiktig arealstrategi som
har tre prioriterte vekstområder, hvor man har valgt å ta med Vinterbro som prioritert
vekstområde i tillegg til Ås og Solberg. Arealstrategien som foreslås avviker vesentlig fra
vekstprinsippet i RP-ATP.

Samfunnsdelen
Fylkeskommunen vurderer at Ås har gjort et godt arbeid med planprogrammet for å
oppdatere kommuneplanen og svare på utfordringene kommunen møter som en
vekstkommune. Det satses på en bærekraftig utvikling i kommunen. Det er positivt at
samfunnsdelen skal bygge på FN’s 17 bærekraftmål og at det legges vekt på å sikre
naturmangfold, landbruk, friluftsliv og kulturmiljøer.
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Kulturarv
Det er ønskelig med en tydeliggjøring og større integrering av kulturminneverdier i
samfunnsdelen når det gjelder sentrale temaer i planen. Kulturminneverdier kan f. eks knyttes
opp til temaer som «Klima», «Bærekraftig utvikling» (gjenbruk av eksisterende bygg o.l.),
«Friluftsliv» (tilrettelegging/skilting av turstier o.l.) og «Folkehelse». Det gjøres oppmerksom
på atRegional plan for kulturminner og kulturmiljøer i Akershus nylig er revidert, vedtatt den
25.11.2019, som nettopp tar for seg bl.a. denne integreringen av kulturminneverdier innenfor
disse samfunnstemaene. Planen gjelder innenfor Akershus-geografien, helt til den eventuelt
blir erstattetmed en kulturminneplan for Viken fylkeskommune. Viktig å merke seg er at den
har vedtatt planretningslinjer knyttet opp mot regional plan for areal og transport, hvor det
forventes at kulturminneverdier kartlegges, viktige kulturminner bevares og at nybebyggelse i
tilknytning til kulturminner og bevaringsområder integreres slik at man oppnår et godt
samspill mellom nyog gammel bebyggelse. Planen ligger på Vikens nettsider:
https://viken.no/tjenester/kulturminner/regionale-planer-for-kulturminnevernet/

Kulturminner er viktige i et bærekraftperspektiv. Den 17.4.2020 la regjeringen frem en ny
stortingsmelding. Her vektlegges hvordan det kan være mer klimavennlig å ta vare på gamle
bygninger enn å rive og bygge nytt. Meldingen ligger her:
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/meld.-st.-16-20192020/id2697781

Friluftsliv og folkehelse:
Fokus på å sikre god tilgang for alle innbyggere til arealer for fysisk aktivitet, idrettog friluftsliv
bør synliggjøres både i kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, som en sentral strategi for
å både sikre sosial bærekraft, klima- og miljømessig bærekraft, god stedsutvikling med trivsel
og bokvalitet, god helse og aktive reisevaner. Deter positivtatfriluftsliv er knyttettett opp til
arealutviklingen i Ås, og at dette er vektlagti konsekvensutredning for arealplanen. DOK-
grunnlagetfra kartlegging og verdsetting av friluftsområder blir en viktig del av
kunnskapsgrunnlageti dette arbeidet.

Det er positivt at Ås kommune har gjennomførtdette. Det blir også viktig å koble på det
arbeidet som nå er satti gang med planlegging for friluftslivets ferdselsårer, der detogså
dannes etviktig kunnskapsgrunnlag for stier og turruter i kommunen.

Positivtat kommunen viser til Regional plan for fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv. Denne
legger føringer for hvordan man kan ivareta dette i kommunale planer, og også i arealutvikling
med tanke på sambruk, lokalisering av idrettsanlegg og ivaretagelse av viktige ferdselsårer og
rekreasjonsområder.

Betydningen av egenorganisert fysisk aktivitet kommer lite fram i planprogrammet. Det vil
være naturlig ategenorganisertfysisk aktivitetog friluftsliv også fremheves under temaet
Kultur, fritid, idrett og frivillighet i samfunnsdelen.

Klima og miljø:
Fylkeskommunen ser det som gledelig at klima og miljø vektlegges i planprogrammet.
Naturmangfold og vekst står i motsetning til hverandre. Har kommunen vurdert å drøfte
arealnøytralitet, slik at arealregnskapetgår i null? Arealregnskap som metode er nyttig i
kommuneplanlegging.

https://viken.no/tjenester/kulturminner/regionale-planer-for-kulturminnevernet/
https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/meld.-st.-16-20192020/id2697781
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Universell utforming
Så vidt vi kan se er ikke universell utforming nevnt som utredningsbehov. Det er viktig å
fokusere på universell utforming tidlig i planprosessen. Det bør vurderes om det skal
innarbeides bestemmelser knyttet til universell utforming i kommuneplanen.

Kommuneplanens arealdel
Gjeldende kommuneplan ble utarbeidet før den regionale plan for areal og transport (RP-ATP)
ble endelig vedtatt. Arealreservene til boliger i gjeldende kommuneplan er meget store og
gjør det utfordrende å kanalisere veksten til kommunesenteret i samsvar med føringene i
regional plan for areal og transport. Å kanalisere hoveddelen av befolkningsveksten til de
prioriterte vekstområdene er en grunnleggende føring i den regionale planen. Formålet er å
understøtte attraktiv stedsutvikling, dempe biltransport og stimulere til at
persontransportveksten tas med kollektivtrafikk, sykkel og gange

I gjeldende kommuneplan er det en boligreserve tilsvarende 6000 boliger. Fordelt på Ås
sentralområde 3000 boliger (50%), 1400 boliger i Solberg (24%), 500 boliger på Vinterbro
(8%), og 1100 boliger utenom de tre vekstområdene (18%). Kommunen bør være meget
restriktive med å åpne for nye områder.

Fylkeskommunen vil sterkt fraråde at kommunen avsetter Solberg og Vinterbro som
prioriterte vekstområder, noe som vil legge opp til vesentlig vekst nord i kommunen i strid
med RP-ATP.

Utviklingen på Solberg må samordnes med Nordre Follo kommunes strategi for
utbygging «innenfra og ut» i Ski.
Utbygging på Vinterbro bør begrenses til vedlikeholdsvekst og for nødvendig
utbedring av infrastrukturen i området.

Viktige regionale interesser
Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus
Et av hovedmålene i regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus er at
utbyggingsmønsteret skal være arealeffektivt, basert på prinsipper om flerkjernet utvikling og
bevaring av overordnet grønnstruktur. Planen skal bidra til å nå det felles målet for Oslo og
Akershus, fastsatt gjennom Stortingets klimaforlik og Oslopakke 3, om at
persontransportveksten i området skal tas med kollektivtransport, gange og sykkel.

For å nå målene i den regionale planen er det utarbeidet retningslinjer (R1-R19) for
kommunens planarbeid gjennom rollen som arealmyndighet. I tillegg til de generelle
retningslinjene er det vedtatt et handlingsprogram som spesifiserer en rekke oppgaver som
gjennomføres i oppfølgingen av den regionale planen. Punkt H3 i handlingsprogrammet lister
opp sentrale oppgaver som kommunene er gitt ansvar for ved revisjon av kommuneplanens
arealdel.

Bolig- og arbeidsplassvekst - dimensjoneringsgrunnlag (R2, R3, R4)
I henhold til den regionale planen forventes det at kommunen utarbeider et
dimensjoneringsgrunnlag for bolig- og arbeidsplassvekst i prioriterte vekstområder.
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Langsiktig grønn grense (R8, H3)
I regional plan for areal og transport er det en forventning om at kommunen skal definere en
langsiktig grønn grense for prioriterte vekstområder. Akershus fylkeskommune ga i 2018 ut en
veileder som beskriver en metodikk for utarbeiding av grønn grense.

I arbeidet med områdeplanen for Ås sentralområde har kommunen gjort gode analyser i tråd
med føringene i RP-ATP. Dette må anvendes i det videre kommuneplanarbeidet.
Fylkeskommunen anbefaler at kommunen på tilsvarende måte bruker arealregnskap som
metode i arbeidet med kommuneplanen og vurderer en mer arealnøytral utvikling, som bedre
kan sikre naturmangfold, landbruk, friluftsliv og kulturmiljøer.

Kommunen oppfordres til å gjøre en tilsvarende analyse av arbeidsplassveksten, jf. føringer i
regional plan for areal og transport. Rett lokalisering av næringsvirksomhet er vesentlig for å
nå målene i den regionale planen. Områdene som foreslås vurdert til utvidelse av
eksisterende næringsområder eller som nye næringsområder langs E6 og E18 vil være
utfordrende mht jordvernet. Det nye Holstadkrysset er lokalisert langt unna tettstedene, og
en foreslått næringsutvikling her vil naturlig nok bli bilbasert.

Vurdering av områder i gjeldende kommuneplan (R5)
I regional plan for areal og transport er det en forventning om at områder avsatt til utbygging
i gjeldende kommuneplan, som ikke er regulert, og som ikke er i tråd med mål, strategier og
retningslinjer i den regionale planen, skal vurderes tatt ut ved revisjon av kommuneplanens
arealdel. Eventuell videreføring av slike arealer til utbyggingsformål i ny kommuneplan skal
begrunnes. Det er positivt at planprogrammet legger opp til at uregulerte områder skal tas ut.
Det er også positivt at LNF-b områdene i gjeldende arealplan tas ut. LNF-b områdene åpnet
for betydelig spredt boligbygging i kommunen.

Mobilitetsprogram Follo
Akershus fylkeskommune utarbeidet i 2016 en mobilitetsanalyse for delregionene i Akershus,
som en oppfølging av Regional plan for areal og transport i Oslo og Akershus. Regionbyene Ski
og Ås er omtalt. Analysene skulle være et felles kunnskapsgrunnlag og bidra til koordinert
prioritering av areal- og samferdselstiltak mellom kommune, fylkeskommune og stat.
Samfunnet har begrensede offentlige ressurser til utvikling av infrastruktur. Det er derfor
viktig at kommunen gjennom sin kommuneplanlegging velger hvilke steder som skal
prioriteres. Fylkesvei 152 blir omtalt i analysen og gjennom Ås blir fylkesveien utpekt som et
prioritert problemområde for framkommelighet for buss, på grunn av høy trafikk og lav grad
av prioritering av buss. Det nevnes at det må vurderes hvordan det kan legges til rette for at
bussen kan komme uhindret frem igjennom byene. Vi viser til mobilitetsanalysen for Follo og
håper den kan være et grunnlag i videre arbeid med kommuneplanen for Ås.

Trafikale konsekvenser
I planprogrammet kapittel 5 gis det oversikt over tema som skal inngå i KU av arealinnspill til
kommuneplanens arealdel. Lokalisering og transport er tatt med som tema og det nevnes at
avstand til ulike funksjoner og veinett skal angis. Det er positivt at behov for transport skal
utredes for alle arealinnspill. Det er viktig å få belyst de trafikale konsekvensene på
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fylkesveinettet og behov for nye gang- og sykkelveistrekninger. Det er viktig at utredningene
legger vekt på hvordan nye utbyggingsområder får en best mulig tilknytning til kollektivtilbud.

I planprogrammet legges det ikke opp til en overordnet utredning av lokalisering og transport,
så vidt vi kan se. Vi mener det bør utredes konsekvenser for transport som helhet, som følge
av arealfordelingen planprogrammet legger opp til. En slik utredning bør legge stor vekt på
hvordan arealdisponeringen kan bidra til mindre biltrafikk og få flere til å velge gange, sykkel
og kollektiv som transportmidler. Statens vegvesens nasjonale gå- og sykkelstrategi, samt
prinsippet om universell utforming, er sentrale føringer for mer miljøvennlig persontransport.

Byggegrenser og rammeplan for avkjørsler
Det er bestemmelser knyttet til byggegrenser langs fylkesveier og rammeplan for avkjørsler i
gjeldende kommuneplan. Vi ber om at dette må videreføres i ny kommuneplan. Vi ønsker
gjerne en dialog om bestemmelsene, blant annet for å gjennomgå gjeldende byggegrenser
langs fylkesveiene i Ås og hvilke veier i kommunen det er viktig å sikre mot gjenbygging.

Parkering
Parkeringsbegrensning kan benyttes som virkemiddel for å begrense bilbruk, fordi
begrensning i parkeringsmuligheter kan få flere til å velge å ikke eie bil eller en velger å
benytte andre transportmidler, som fortrinnsvis å gå eller sykle. Parkeringsstrategi bør bli et
tema i kommuneplanprosessen og det bør fastsettes restriktive maksnormer for bilparkering i
tettstedene. Det bør samtidig stilles krav til antall og kvalitet på sykkelparkeringsplasser.

Arealer til masseforvaltning
Planprogrammet legger opp til innspill til arealer for håndtering av overskuddsmasser. Det er
positivt at innspill skal vurderes i tråd med anbefalingene i Regional plan for masseforvaltning
i Akershus. Det er også bra at lokalisering av massedeponi vurderes på overordnet nivå i
kommuneplanen og ikke gjennom enkeltreguleringer eller dispensasjoner. Viken
fylkeskommune er opptatt av å få belyst trafikale og miljømessige konsekvenser knyttet til
lokalisering av nye massedeponier. Utredning av trafikale konsekvenser må inkludere
vurdering av tilstand på fylkesveier som blir berørt av slike tiltak.

Med vennlig hilsen

Hilde Hermundsgård Reine
fylkesdirektør

Per Albert Kierulf
avdelingsleder kommunale planer

Kopi til:
FYLKESMANNEN I OSLO OG VIKEN
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Det er utarbeidet to arealinnspill for det samme
området; Brekkveien - Nordre Brekke og
Brekkeveien - Gartnerløkka. Diagrammene på
motsatt side viser hvordan innspillene adskiller seg i
omfang. Arealinnspillene er satt opp som to separate
dokumenter.

Brekkeveien - GartnerløkkaVi foreslår her en
arealendring av LNFR-område, som i hovedsak er
en nedlagt gartnerieiendom med tilhørende boliger
og uthus. En mindre del av området er registrert av
NIBIO som fulldyrka jord, men dette er ikke tilfelle.
En stor del av dette arealet er utdaterte veksthus
som står på fyllmasser. Veksthusene har ikke vært i
bruk på ere år. Øvrig areal, registrert som fulldyrka
jord er ikke dyrket og er dårlig arrondert med ell
i dagen, jord med stein og grus og plenareal. Mye
av dette arealet har ikke vært i produksjon siden
1990-tallet.

1 Fakta om arealinnspill Brekkeveien - Gartnerløkka

1a - Område/skolekrets

1b - Adresse

1c - Gårds- og bruksnummer

1d - Forslagstiller

1e - Dagens bruk

1f - Områdets størrelse i dekar (daa)

1g - Formål i gjeldende kommuneplan
1h - Hensynssone i gjeld. kommuneplan

1i - Ønsket formål

1i - Antall boenheter

Åsgård

Brekkeveien 60, 62 og 64, Bjørkestubben 11

53/4,53/63 og del av 53/58 (53/1 inngår i området med foreslås ikke endret)

Bygghuset AS og grunneiere

Bolig, nedlagt gartneri

Område for arealendring = 23,6 daa / Eiendommene totalt = 83,7 daa

LNFR - se kart s. 10
Ingen - se kart s. 10

Boligbebyggelse - grøntstruktur/naturområde

74 boenheter

1 . F o r o r d o g fa k ta

2a - Vedlagt kart - grunnkart med områdeavgrensing for aktuelle eiendommer områdeavgrensning

Gartnerløkka

53/4

53/58

53/63
53/1

LNFR

LNFR/NATUROMRÅDE

BOLIGBEBYGGELSE

LNFR

Brekkeveien – Nordre BrekkeHer foreslår vi et
helhetlig grep, som omfatter arealendring av LNFR-
område til boligbebyggelse og evt. naturområde.
Se eget dokument for Arealinnspill Brekkeveien –
Nordre Brekke.

Analyse og grep
På bakgrunn av gjeldende føringer, befaring og
kartlegging av stedet, er det gjennom analyser
utarbeidet et forslag til fremtidig grep for området.
Dette grepet danner grunnlag for et forslag til
hvor utbyggingsgrense /”grønn grense” kan settes
i den sørlige delen av Ås sentralområde. Videre
er grepet illustrert med prinsipielle løsninger
i en illustrasjonsplan, et prinsippsnitt og et
”drømmebilde”. Dette dokumentet skal belyse
potensialet området har i seg til å bli et unikt og
attraktivt boligområde, som gir tilbake til sitt
nærområde og Ås sentralområde.

53/4

53/58

53/63
53/1

Brekkeveien - Nordre Brekke Brekkeveien - Gartnerløkka

BOLIGBEBYGGELSE

GRØNTSTRUKTUR/NATUROMRÅDE

BOENHETER I GARTNERLØKKA

R E KKE H U S

R E KKE H U S D U P L.

F LE XI -4

F LE XI -3

F LE XI -2

AN TALL B OEN H ETER

BOLI GOM R ÅD E TS

STØRRELSE

BOLI GER PR . D EKAR

37

11

1

1

4

37

22

4

3

8

74

20.000

3,7
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2 . B a kg r u n n o g h e n si k t

Områdets plassering i Ås sentralområde

Bakgrunn og hensikt
Forslag til planprogram for rullering av
kommuneplanen ligger ute til o entlig ettersyn.
Det åpnes i den forbindelse opp for å sende
inn arealinnspill. Dette arealinnspillet gjelder
kommuneplanens arealstrategi, areal til boligformål;
1. Nye boligområder og 2. Utbyggingsgrense. Deler
av det markerte området på kartet, foreslås endret
fra LNF til boligformål. Arealinnspillet foreslår
dermed også hvor utbyggingsgrensen (videre kaldt
GRØNN GRENSE) bør gå i den sørlige delen av Ås
sentralområde. Hensikten med dette arealinnspillet
er å bidra til en bærekra ig arealutvikling i Ås,
hvor det tilrettelegges for vekst i sentralområdet,
samtidig som det karakteristiske sentrumsnære
kulturlandskapet bevares.

Ås opplever en befolkningsvekst knyttet til utvikling
av NMBU, samlokalisering av Veterinærhøgskolen

og åpning av Follobanen.Det er behov for
langsiktig og helhetlig planlegging for å sikre et
mangfoldig, attraktivt og fremtidsrettet boligtilbud.
Den fremtidige veksten og utviklingen av Ås,
bør sikte på å ivareta Ås sin identitet, som bl.a er
knyttet til kultur- og naturlandskapet. Med dette
arealinnspillet ønsker vi å synliggjøre det potensialet
som ligger i å endre arealformålet til den tidligere
gartnerieiendommen til boligformål, og dermed
fastsette grønn grense på sørsiden av dette området.

Området i dag
Arealinnspillet gjelder ere eiendommer som
ligger mellom Brekkeveien og Bjørkestubben, i den
sydligste delen av Ås sentralområde. Området ligger
delvis inneklemt i allerede utbygget boligområde, ca
1,5 km i lu linje fra Ås stasjon.
Eiendommene består i dag hovedsakelig av et nedlagt
gartneri, noen boliger, uthus og noe grøntstruktur.

Egnethet
Området anses å være svært godt egnet som
boligområde på grunn av sin nærhet til Ås stasjon.
Det er gangavstand og godt tilrettelagt for å
gå og sykle inn til Ås sentrum, samt til skoler,
idrettsfasiliteter og frilu sområder.

Området har mange stedlige kvaliteter med
eksisterende grøntstruktur (”hundremeterskogen”)
og kontakt til kulturlandskapet. Området vil inngå
naturlig i et allerede velfungerende boligområde,
med mange muligheter for å skape høy bokvalitet i
området.

Området er allerede i dag bebygd med tre bolighus,
samt ere gamle uthus og utdaterte veksthus ute
av dri . Området vil kunne få et lø ved å utvikles
videre som et samlet boligområde. Området vil
danne en naturlig avgrensning av Ås sentralområde.

Forslag til GRØNN GRENSE
Utvikling av dette området kan bidra til en
bærekra ig utvikling av Ås som tettsted og
regionalt knutepunkt. Fastsettelsen av grønn grense
vil tilføre nye kvaliteter til nærområdet og Ås
sentralområde.

Langs sørvestsiden av området går det et grøntdrag
med en bekk. Det foreslåes å åpne deler av
bekken som ligger i rør og utvide grøntstrukturen
langs tiltenkt boligområde. Dette vil danne en
del av grønn grense for den sørlige delen av Ås
sentralområde.

I grøntdraget etableres en sti som vil gi
tilgjengelighet til ”hundremeterskogen”, samt videre
mot frilu sområdet Vardåsen. Stien kan koble seg
på forbindelser mot sentrum og kobling mot Eldor/
Tiuråsen, ved å gå over jordet i sør.

Ås stasjon

Sentrum

Vardåsen

1,5 km fra Ås stasjon

Lek/aktivitet
Kobling til Eldor /Tiuråsen

NMBU

Ungdomsskole

Barneskole

VGS

2,0 km fra Ås stasjon

53/4

53/63

53/58

53/58 53/1

”Hundremeterskogen”

”Grønn grense”

”Grønn
grense”

53/1

Del av eiendommen hvor arealbruken foreslås
endret til boligbebyggelse og grøntstruktur

Del av eiendommen som
forblir jordbruksareal

Sti



8 9

3. P l a n e r o g fø r i n g e r - r e g i o n a l e
Reginal plan for areal og transport i Oslo og
Akershus
Hovedmål:
Planen skal i hovedsak sikre et areale ektivt
utbyggingsmønster med mer konsentrert vekst
og mindre byspredning. Dette bidrar til å øke
veksten i kollektivtra kken, samt sikre vern av
jordbruksareal og regional grønnstruktur utenfor
prioriterte vekstområder. Planen er bygget opp
rundt arealstrategier og transportstrategier, som bl.a
handler om:

Fylkesmannens forventningsbrev
Det nevnes mange temaer, følgende anses å være
relevante for dette området:
Samfunns og arealplanlegging med fokus på:
Bærekra ig utvikling, folkehelse og boligsosiale
hensyn, klimatilpasning og naturbaserte løsninger,
jordvern og økt matproduksojn, naturmangfold og
sammenhengende blågrønne strukturer.

A1 Konsentrer hoveddelen av veksten i bolig og
arbeidsplasser til prioriterte vekstområder
Ås er sammen med Ski, utpekt som regional
by og særlige innsatsområde for økt by- og
næringsutvikling. Hoveddelen av veksten i boliger
skal prioriteres i vekstområder.

A2 Utvikle prioriterte vekstområder med bokvalitet
Planen fokuserer på økt tetthet og bokvalitet, samt
viktighet av gangavstand til et bredt spekter av
målpunkter. Gangavstand bør være styrende for hvor
arealutvikling skal skje, og hvor ulike funksjoner skal
ligge. I regionale byer anbefales det en maks avstand
på 2 km fra boligområder til kollektivknutepunkt.

A3 Innenfor prioriterte vekstområder bør vekst gå
foran vern:
Hensyn til vekst bør gå foran vern av
jordbruksområder og regional grønnstruktur
innenfor en langsiktig utbyggingsgrens/grønn
grense rundt de prioriterte vekstområdene. Når
vernet samtidig styrkes utenfor de prioriterte
vekstområdene, vil det bidra til å spare
jordbruksarealer og regional grønnstruktur i et
langsiktig perspektiv.

I kommuneplanens arealdel forventes det at det
de neres en langsiktig avgrensning av de prioriterte
vekstområdene med utgangspunkt i dagens
byggegrense. Lokal blå- og grønnstruktur og
egenart er særlig viktig å ivareta når de prioriterte
vekstområdene blir tettere utbygget.

Når vekst skal gå foran vern av jordbruksarealer og
regional grønnstruktur er det visse forutsetninger
som må oppfylles:
• Potensialet for fortetting og transformasjon i
eksisterende byggeområde er planlagt utnyttet.
• Nye arealer som ønskes tatt i bruk gis en høy
arealutnyttelse. Dette vil begrense behovet for å
utvide byggeområdet.
• En utvidelse av byggesonen er nødvendig for å
nå vekstmålet for det prioriterte vekstområdet mot
2030.

Grønn grense: Grønne grenser er et virkemiddel som
tas i bruk på steder der sterk byvekst fører til behov
for å sikre grønne verdier for videre byspredning,
og å stimulere til å bygge «innenfra og ut». Grensen
markerer hvor byen eller tettstedet slutter og
vernet begynner, og skal gi stabile rammer for den
langsiktige planleggingen av arealene innenfor
grensen.

A4 Utenfor prioriterte vekstområder bør vern gå
foran vekst:
En konsentrert utbygging i de prioriterte
vekstområdene vil gi bedre beskyttelse av
jordbruksarealer, kulturminner og kulturmiljøer, og
regional grønnstruktur for biologisk mangfold og
frilu sliv utenfor vekstområdene.

Hensyn til viktige arealverdier, som ligger utenfor
de prioriterte vekstområdene skal prioriteres foran
utbygging.
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Bærekra ig utvikling skal være førende for
planarbeidet, FNs 17 bærekra smål skal bli en del av
grunnlaget for samfunns- og arealplanleggingen i Ås.
Folkehelse-planlegging kan fremme god helse,
utjevne forskjeller og skape økt sosial tilhørighet
Boliger og bomiljø- det skal utvikles nok
boliger som dekker alle behov gjennom livet.
Flergenerasjonsboliger, eldrekollektiv og mikrohus
er eksempler på boformer som kan undersøkes
nærmere.
Barn og ungesoppvekstvilkår og nærhet til gode
barnehager, skoler, leke- og oppholdsarealer må
inngå i planlegging av boligområder.
Klimatilpassningmå følges opp gjennom
planlegging av nye områder og særlig ved endret
arealbruk. Planlegging som bidrar til å redusere
klimagassutslipp må prioriteres.
Arealutvikling, utbyggingsmønster og samferdsel -
mange hensyn må tas og interreser må veies opp mot
hverandre. Fastsetting av grønn grense, er et godt
eksempel på en sammensatt problemstilling som skal
håndteres gjennom kommuneplanens arealdel og
tilhørende arealstrategi.

Kommuneplanens arealdel
Kommuneplanens arealdel skal følge opp nasjonale
og regionale føringer og setter rammer for utbygging
og vern av arealer i kommunen. Kommuneplanens
arealdel er viktigste arena for å konkretisere
arealstrategiene og gi dem lokal tilpasning og
detaljering.

I følge kommunens langsiktige arealstrategi er
Ås sentralområde utpekt som ett av tre priorierte
vekstområder. Kommunens boligprogram angir at
det skal bygges 3000 boenheter i Ås sentralområde
frem mot 2035.

I kommuneplanens arealdel skal det de neres en
langsiktig avgrensing av de prioritere vekstområdene,
med utgangspunkt i dagens byggegrense.

Området er i gjeldende kommuneplan avsatt til
formålet LNFR.

Planprogram for rullering av
kommuneplanens samfunnsdel og arealdel
Kommuneplanens samfunnsdel og arealdel skal
rulleres. Det er derfor utarbeidet et planprogram,
som dette dokumentet er et arealinnspill til.
Planprogrammet trekker frem de viktigste nasjonlae
og regionale føringene og sier følgende om
samfunnsdelen og arealdelen:

Kommuneplanens samfunnsdel
I kommuneplanens samfunssdel trekkes det frem
sentrale temaer, hvor ere av disse er særlig relevante
i denne sammenheng:

4. P l a n e r o g fø r i n g e r - k o m m u n a l e

2g - Gjeldende kommuneplan Ås sentralområde

Områderegulering Ås sentrum - relevant
Områdereguleringen har til hensikt å sikre at
tettstedet er rustet til fremtidig vekst. Plankartet
viser boligområder med ulik tetthet fra 80-200 %
BRA. Dette muliggjør høy utnyttelse enkelte steder
og lavere utnyttelse og tilpassning til eksisterende
boligområder der det er behov for det.

Områdereg. Småhusområder - relevant
Planen for småhusområdeer skal ivareta eksisterende
kvaliteter og har til hensikt å sikre felles praksis for
søknader om tiltak. Planen gjelder for eneboliger,
eneboliger med sekundærleilighet og tomannsboliger
hvor tillatt BYA er 22% og 26% avhengig av høyder.

Områdereguleringen og småhusplanen sikrer til
sammen fremtidig fortetting i sentrum, samtidig
som de verdifulle småhusområdene blir bevart.
Illustrasjonen under viser at typologi, høyder og
utnyttelse varierer og tilpasses tilstøtende bebyggelse.
Det er ikke alene avstand til sentrum som avgjør
hvordan det bygges.

Illustrasjon fra områderegulering for Ås sentrum. Bebyggelsen
gir inntrykk av omfang og sammenheng med øvrig
sentrumsbebyggelse og boligområder.

Bolipolitisk plan for Ås kommune 2020-2023
Planen har som mål å sikre
• tilstrekkelig antall nye boliger
• variasjon av boligtyper som møter ulike behov
• inkluderende og mangfoldige bomiljøer
• by- og tettstedsutvikling i tråd med

kommuneplanen
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Hvor går grønn grense?
For mange regionale byer/ tettsteder vil GRØNN

GRENSE settes i eksisterende byggesone for å

sikre at de mest sentrale områdene fortettes.

Potensiale for nærhetsby og landbruksby:
• ÅS er omringet av et verdifullt natur- og

kulturlandskap

• Byspredning rundt Ås sentralområde er lav.

• Det er et stort potensiale for mer

bymessighet i sentrum

• Ås har gode muligheter for å utvikle en

kompakt nærhetsby

Grønn grense er et verktøy for å hindre:
• Ytterligere byspredning

• Nedbygging av verdifull natur- og

kulturlandskap

• Nye boligområder langt fra kollektivtilbud

og uten gang- sykkel avstand til daglige

funksjoner.

G
R

ØN N GR ENSE
Å

S

Grønn grense som identitetsskaper:
• Fastsetting av GRØNN GRENSE har

potensiale for å styrke identiteten til Ås som

en landbruksby.

Ås har en unik mulighet:
• I Ås kommer fortsatt kulturandskapet helt

inn til sentrum.

• Ved å prioritere å bevare dette, kan Ås

bli en unik by, der urbane og landlige

kvaliteter kan oppleves side om side.

Ås sentrumSentrumsnære

landbruksområder

• Ved å prioritere bevaring av det sentrumsnære

kulturlandskapet, må det vurderes hvordan Ås

sentralområde skal håndtere vekst i et langsiktig

perspektiv.

• Bevaring av de sentrumsnære

landbruksarealene, kan gjøre det nødvendig å ta

i bruk inneklemte landbruksarealer i randsonen

av sentralområdet.

G
R

ØN N GR ENSE
Å

S

Grønn grense som en kvalitet i Ås
• GRØNN GRENSE kan være et langsiktig

verktøy for å styrke de blågrønne

strukturene, øke biologisk mangfold

og tilgjengeligjøre Ås sitt natur- og

kulturlandskap

• GRØNN GRENSE kan bli en kvalitet for

eksisterende og nye boligområder.

• I Ås kan man bo med kort vei til alt og med

nærhet til både natur og by!

G R ØN N G R E N SE ÅS SI N I D E N TI TE T

G R ØN N G R E N SE I ÅS

5 . G r ø n n g r e n s e / u tb yg g i n g s g r e n s e - e n k va l i te t i Ås

G
R

ØN N GR ENSE
Å

S

G
R

ØN N GR ENSE

• Grønn grense kan mange steder gå

i grensen mellom det gul/grønne og

bebyggelse.

• Grønn grense kan bli et bilde på Ås sin

identitet.
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6 . F o r sl a g ti l g r ø n n g r e n se
Grønn grense ved Gartnerløkka
• Grønn grense foreslås å gå sør for eiendommene

53/4 og på tvers av 53/58.

• Grønn grense de neres og synliggjøres ved at
eksisterende grøntstruktur utvides

• Det etableres en sti langs grøntstrukturen for å
gi tilgang til grønne kvaliteter tilknyttet ”grønn
grense”

• Nytt boligområde erstatter og lø er et allerede
utbygd område

• Grønn grense i form av grøntstruktur, gir kvalitet
til eksisterende og nytt boligområde

• Grønn grense danner en naturlig avgrensning
av Ås sentralomårde, samtidig med at den blir
et reelt fysisk element, til nytte for mennesker,
planter og dyr.

• Grønn grense ved Gartnerløkka viser hvordan en
langsiktig avgrensning av Ås sentralområde kan
settes ut fra lokal tilpasning og detaljering.

Variasjon i boligområder
Nye boligområder i Ås sentralområde, skal understøtte
en bærekra ig utvikling av Ås sentralområde.
Mangfoldighet er et viktig begrep for å oppnå sosial
bærekra , og varierte boligområder med boligtyper som
dekker ulike behov er et godt verktøy. Nye områder kan
følge prinsipper angående utnyttelse og tilpasning til
eksisterende boligområder, fra områdereguleringen for
Ås sentrum. Dette vil, sammen med småhusplanen, gi
stor grad av variasjon i boligområder og boligtyper i hele
Ås sentralområde. Det betyr at det i fremtiden ikke kun
vil nnes småhusområder lengst vekk fra sentrum og
leiligheter i sentrum, slik som en utvikling ”innenfra og
ut” o e leder til.

Denne måten å utvikle Ås sentralområde på, vil
gjøre at mange av de verdifulle og karakteristiske
småhusområdene kan bevares. Variasjon i boligområdene
i heleÅs sentralområde, vil gi eksibilitet med tanke på
boligbehov i fremtiden, ved at det i enkelte områder åpnes
opp for høyere tetthet,varierte og eksible boligtypologier.
Variasjon i boligtypologier som møter ulike behov, gir
en variert beboersammensetning og grobunn for sosial
bærekra .

Ås stasjon

Sentrum

Vardåsen

1,5 km fra Ås stasjon

2,0 km fra Ås stasjon

Lek/aktivitet Kobling til Eldor /Tiuråsen

NMBU

Ungdomsskole

Barneskole

VGS

Grønn grense for Ås sentralområde

Grønn grense for Ås sentralområde

Grepet for grønn grense,

vil styrke Ås sin identitet som landbruksby

med natur- og kulturlandskap tett på sentrum,

samt identiteten som nærhetsby med et

urbant sentrum og varierte boligområder.

53/4

53/63

53/1

53/1

53/58

53/58

GRØ NN GRENSE
Å S
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7. E t b æ r e k r a fti g b o l i g o m r å d e i Ås

BÆREKRAFT

Boligområdet skal legge opp til
en bærekraftig livsstil

Bomiljøet skal være
inkluderende og mangfoldig

Boligområdet skal bygge opp
under fellesskapet

BOKVALITET - Trivsel er viktig for et godt og
stabilt bomiljø. Viktige faktorer for dette er:
• Tilgang til uteoppholdsareal og rekreative

områder
• Mulighet for privathet
• Tilhørighet gjennom et sosialt fellesskap
• Boliger med nok lys i stille områder

NÆRHET - Økt bruk av gange og sykkel til
kollektivtilbud og viktige målpunkter betyr
eksempelvis:
• Tilrettelegge for sykkelparkering rett ved

boligen .
• Nok plass til flere sykler og lastesykkel
• Det skal være enklere å ta sykkelen enn

bilen.

MANGFOLD - Utvikle varierte og inkluderende
boområde betyr eksempelvis:
• Tilrettelegge for variasjon i boligtyper

- eldrekollektiv, flergenerasjonsboliger,
bokollektiv,  sammen med  de tradisjonelle
boligtypene

• Tilrettelegge for kjøpergrupper som ofte
faller utenfor

• Tiltrekke boligkjøpere som Ås ønsker og
trenger.

FELLESSKAP - Fysiske løsninger kan øke
graden av deltakelse, deling og møter mellom
mennesker ved eksempelvis:
• Mindre privat uteoppholdsareal, større felles

områder til lek og aktivitet
• Tilrettelegge for felles parsellhager
• Utlån/leie av transportsykkel/verktøy/service
• Byttebod

Prinsipper for bærekraft
Ved innlemming av nye områder til boligformål, bør
det settes særlig fokus på helhetlig bærekra og at
nye boligområder skal være et reelt supplement til
eksisterende og regulerte boligområder. Innlemming av
nye områder til boligformål bør vurderes ut fra stedets
kvaliteter og egnethet, samt prinsippene og løsningene
som legges til grunn. Konseptet for Gartnerløkka er
basert på prinsippene  nærhet, bokvalitet, mangfold og
fellesskap.
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8 . S te d e t i d a g - e g n e t h e t
Nærhet
Området har korte avstander via gang-/
sykkelforbindelser til alle funksjoner som skal nås
i hverdagen. Diagrammet under vises avstander til
ulike målpunkter. Det betyr at det vil være enkelt for
de som skal bo i dette området å velge miljøvennlig
transport i sin hverdag. Tilrettelegging for gange
og sykkel, skaper i tillegg til miljøgevinster bedre
folkehelse og økt sosial kontakt i boligområdet,
noe som igjen kan føre til økt trivsel. Tanken om
”nærhetsbyen” er derfor viktig både med tanke på
klima og miljø, men også knyttet til nærhet mellom
mennesker.

Stedskvaliteter
Området har mange kvaliteter som et fremtidig
boligområde. Området ligger med eksisterende
boliger mot vest, nord og øst, noe som gjør at et
nytt boligfelt vil skli naturlig inn i eksisterende
boligområde. Langs deler av områdeavgrensningen
mot sør, ligger et grøntdrag med en liten bekk.
Dette området har et stort potensiale som en
”hundremeterskog” og vil danne en naturlig grønn
grense ut mot det karakteristiske kulturlandskapet.
Området vil ha gode solforhold, lite støy og trygge
forbindelser.

BARNEHAGE

SENTRUM

BARNESKOLE

UNGDOMSSKOLE

VIDEREGÅENDE SKOLE

GRØNNE OMRÅDER

NÆRLEKEPLASS

TOGSTASJON

1,8
KM

1 , 8K M

2
,8

K
M

1,
7
K
M

18
0

M

400
KM

1,8
K
M

5
6
0

M

Utsikt over natur- og kulturlandskap

Naturkvaliteter ved gartnerieiendommen

Bekken i ”Hundremeterskogen”

Eksisterende grøntstruktur
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9 . O p p s u m m e r i n g a v k a r tl e g g i n g

Oppsummering av kartlegging
«Det aktuelle området for arealendring består i
dag hovedsakelig av drivhus som ikke er i dri , tre
boliger, gamle uthus tilknyttet tidligere dri og øvrig
areal ikke egnet til dyrking. Langs sørvestsiden av
området går det et grøntdrag med en bekk. Den øvre
delen av bekken ble lagt i rør på 1960-tallet. Det er
et kulturminne (bergkunst) inne på området i det
nordvestlige hjørnet, samt et tilsvarende utenfor
området på østsiden ved eksisterende lekeplass. Ved
eksisterende hovedhus ligger ”gårdhagen” med mye

Mot aktivitetspark

Støysone - jernbane

Mot sentrum

Mot sentrum

Mot sentrum

Mot Vardåsen

Fulldyrket jord

Fulldyrket jord - inneklemt/bratt/dårlig arrondering

Ikke oppdyrket - dårlig jord, stein, grus, plen, fjell i dagen

Veksthus uten drift, på fyllmasser

Bekkedrag - ”Hundremeterskog”

Bekk i rør

Kommunal vei

Forbindelse mot friluftsområde/aktivitetspark

Boliger

Øvrige bygg

Sefrak registrert bygg

Sefrak regisrert bygg - revet

Kulturminne - enkeltminne - bergkunst

Nasjonalt viktig art

”Hundremeterskogen”

”Gårdhagen”

Nordre Brekke

Lekeplass

Bekk
i rø

r

Fulldyrket jord

Nytt utbyggingsområde

Ny grøntstruktur

Gjenåpning av bekk

Ny turvei/sti

Forbindelse mot friluftsområde/aktivitetspark

Bekkedrag - ”Hundremeterskog”

Atkomst fra kommunal vei

Boliger som kan bevares

Sefrak registrert bygg

Kulturminne - enkeltminne - bergkunst

ell i dagen som gir området særpreg og kvalitet.
Se i øvrig vedlegg 1 -Kartlegging etter sjekkliste

Dyrkbarhet
En mindre del av området er registrert av NIBIO
som fulldyrka jord, men dette er ikke tilfelle. En stor
del av dette arealet er utdaterte veksthus, som står på
fyllmasser, og veksthusene ikke har vært i bruk på
ere år. Øvrige areal som er registrert som fulldyrka

jord er ikke dyrket og er dårlig arrondert med ell
i dagen, jord med stein og grus og plenareal. Mye

Mot aktivitetspark

Mot Vardåsen

”Hundremeterskogen”

”Gårdhagen”

Nordre Brekke

Lekeplass

av dette arealet har ikke vært i produksjon siden
1990-tallet.
Se i øvrig vedlegg 2 - Oversikt markslag

Potensiale
Ved å utvide det eksisterende grøntdraget og åpne
bekken som går i rør, skapes det nye kvaliteter i
området. Dette vil øke det biologiske mangfoldet
og den blågrønne strukturen kan bli en populær
”hundremeterskog” for barn i hele området.
Langs grøntdraget foreslås det å etablere en sti

som kobler seg på eksisterende forbindelser til
frilu sområdet Vardåsen. Stien kan forlenges over
jordet mot nordvest for å koble seg på forbindelser til
sentrum, aktivitetspark ved Askeveien og videre mot
Eldor/Tiuråasen.

Det arealet som allerede er delvis bebygd og øvrig
areal som er uegnet til jordbruksproduksjon foreslås
som nytt utbyggingsområde.
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1 0 . G r e p fo r o m r å d e t
Grøntstruktur og fellesskap
Grepet for området tar utgangspunkt i stedets
kvaliteter og potensialer. Mot sør vil grøntdraget
med bekken avgrense området mot kulturlandskapet
og markere den  grønne grensen. Stiene gjør
”hundremeterskogen” tilgjengelig fra eksisterende og
nye boligområder.

Boligområdet bygges opp som ere tun med felles
uteområder, hvor alle tunene forbindes via grønne
stier og smett. Parkering forelås i kjelleren for å
kunne etablere et tra kksikkert boligområde hvor

Hundremeterskogen
Den blågrønne strukturen med bekk

og eksisterende vegetasjon kan bli

et populært sted for lek og tur i

nærområdet

Natur- og landskapsverdier
Eksisterende og nye natur- og

landskapsverdier, tilfører kvalitet til

området og bidrar til et godt bomiljø

Private uteområder
Alle boligene vil ha tilgang til privat

uteoppholdsareal i form av markterrasse,

balkong eller takterrasse.

Parsellhager
I områdets fellesområder vil det være

tilrettelagt for dyrking, noe som skaper

møtesteder samtidig som det underbygger

en bærekraftig livvstil.

Felles uteområder
Boligområdet bygges opp rundt flere tun med

felles lekeplasser og oppholdsareal. I mellom

alle tunene vil det være stier og smett som gjør

det trygt og gøy å bevege seg rundt for alle.

rommene mellom husene forbeholdes mennesker,
planter og dyr. Hvert boligtun har en kjørbar
atkomstvei med mulighet for korte stopp.

Disse løsningene gir et robust grep for å utvikle et
boligområde, som bygger opp under en bærekra ig
utvikling. Med fokus på grøntstruktur og fellesskap
kan det skapes verdier og kvalitet som er viktig i
fremtidens boligområder.
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11. I n spirasjon sbi l de - Gar tn erl økka
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En viktig forutsetning for et godt bomiljø, er en
boligsammensetning som motvirker segregering; at
den er variert og derfor tiltrekker seg et bredt spekter
av mennesker med ulike behov.

Områdereguleringsplanen for Ås sentrum har stor
fokus på å legge til rette for mangfoldige bomiljøer:
«I boligutviklingen i Ås sentralområde legges det til
rette for en variert boligsammensetning med tanke på
alder, økonomi og husholdningstyper. Boligtilbudet er
bredt og eksibelt, i kombinasjon med fellesarealer som
møter ulike behov og gjør det mulig for mange å bo
sentralt.»

Gartnerløkka spiller videre på disse intensjonene.
Området ligger godt innenfor Ås sentralområde,
men vil samtidig skape randsonen av eksisterende
bebyggelse. Her ligger det en mulighet for å
tenke seg en stor grad av småhus og ulike type
familieboliger med rause private og felles utearealer.
For å tilrettelegge for ulike familiekonstellasjoner
med ulik økonomisk kapasitet bør det i tillegg til
småhus tilrettelegges for ulike typer familieboliger
i leiligheter, remannsboliger, townhouse etc.
Området egner seg også for å legge til rette
for bofellesskap som f.eks. eldrekollektiv,
ergenerasjonsboliger og ulike typer bofellesskap.

Ulike familieboliger nevnes også i Boligpolitisk
plan for Ås 2020-2023:”For å sikre boliger for
barnefamilier, bør det legges til rette for en viss andel
rekkehusbebyggelse. Det bør også legges til rette for
familieboliger i mer tradisjonell blokkbebyggelse. Det
kan være leiligheter i form av «town-house» som er
familieboliger i 1.etg. med egen inngang og privat hage.
Slike boliger vil skape mer interessant bebyggelse og
mer aktive utearealer mellom blokkene.”

Videre trekker planen frem eldre: ”I Ås er en
viktig målgruppe seniorer som kan tenke seg egnede
leiligheter framfor rekkehus og enebolig.”Mange eldre
som ønsker å ytte i leilighet ønsker fortsatt stor grad
av naboskap, kanskje en liten hage ekk og et variert
bomiljø. Dette området kan tilrettelegge for akkurat
dette og på den måten bli et bomiljø der man kan
hjelpe hverandre på tvers av alder.

På motsatt side vises noen eksible boligtypologier
som kan romme ulike størrelser på boliger.
Her vises eksibiliteten innenfor de valgte
bygningstypologiene og hvilke beboergrupper de kan
passe for.

Et mangfoldig bomiljø med en
variert beboersammensetning.

R E KKE H U S M E D D U P LE X LEI LI GH E T

90 ( 120) + 60 M 2 B TA
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1 3 . F r e m ti d i g b o l i g u tvi k l i n g - G a r tn e r l ø k k a
Et mangfoldig boligområde
Verdienenærhet, fellesskap, bokvalitet og mangfold
ligger til grunn for konseptet som her vises i en
illustrasjonsplan. Illustrasjonsplanen viser hvordan
området kan bygges opp ved å bruke enkle, men
eksible volumer, for å tilby boliger som møter ulike

behov.

Bebyggelsen er orientert rundt et tun som er
tilnærmet bilfri, men med en smal atkomstvei som
gir tilgang til alle boligene. I hvert tun er det en
nærlekeplass (gul), og i mellom tunene er det en
felleshage med parsellhager - ”Gårdhagen”.

Fra grøntdraget og hundremeterskogen, går
det forbindelser tilrettelagt for gående opp
til Bjørkeveien og eksisterende lekeplass ved
Brekkeskog. Dette gjør at kvalitetene i området blir
tilgjengelig for alle beboerne i området, samtidig som
det er enkelt å bevege seg til fots eller på sykkel inn
mot Ås sentrum, Ås stasjon, skoler og barnehager.

Nærlekeplass

Kulturminne

Mot Vardåsen

Mot sentrum, togstasjon
og skoler

Tursti

Hundremeterskogen

Bekkeåpning

Gårdhagen

Nærlekeplass

Nærlekeplass

Trekantskogen

Kulturminne

Mot sentrum, togstasjon
og skoler

Aktivitetspark
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1 4 . U tn yt te l s e G a r tn e r l ø k k a

5,4 D AA 10,1 D AA

Et mangfoldig boligområde
Illustrasjonsplanen viser en måte å organisere
de eksible boligvolumene. Antallet boenheter,
kan justeres opp og ned, ved å justere fordelingen
mellom de ulike boligtypene. Dette gjør at grepet og
forslaget til bebyggelsesstruktur innehar en robusthet
og eksibilitet med tanke på fremtidige behov i et
langsiktig perspektiv.

Oversikten på motsatt side viser en mulig fordeling
av boligtypene og hvilket antall boenheter det i dette
tilfellet er regnet med.

For å kunne sammenlikne utnyttelsen med
føringer fra områderegulering for sentrum og
småhusområdene, er det utregnet utnyttelse for
arealet:

Utnyttelse = 26 % BYA (2,5 etg)
Utnyttelse = 56% BRA (0,85 x M2 BTA)

På grunn av rause fellesområder, vil området
tåle en høyere utnyttelse enn det her er vist. I
områdereguleringsplan for sentrum, er det vist ere
områder med utnyttelse på 80%BRA, med høyder
fra 2-5 etasjer. I dette forslaget er høydene satt til
2,5 etasje. Ved å øke høydene til 3-4 etasjer enkelte
steder, vil utnyttelsen øke.

Utnyttelsen er regnet ut uten at noe areal til
parkering er medregnet. All parkering for beboere
foregår under bakken, mens det vil være mulig med
korte stopp og besøksparkering i gatetunet.

B OLI GOM R ÅD E I N KL GR ØN TSTRU K TU R = 20,0 D AA

TOTALT GAR TN ER LØKK A

AN TALL B OEN H ETER

EKSEM PEL PÅ U TN YTTELSE

48 X 150 M 2

6 X 480 M 2

= 7.200 M 2

= 2.880 M 2

X 0,85

= 8.568 M 2

55% B R A

B ol igareal ca 15.500 M 2

Bol igareal ca 15.500 M 2

48 X 60 M 2

6 X 192 M 2

= 2.880 M 2

= 1.152 M 2

= 4.032 M 2

26% BYA

B 18

B R A: 80

H ØYD ER : 2-5 E TG

B 17

B R A: 80

H ØYD ER : 2-3 E TG

R EKKEH U S

R EKKEH U S D U P L.

FLE XI -4

FLE XI -3

FLE XI -2

AN TALL BOEN H E TER

B OLI GOM R ÅD E TS

STØRR ELSE

B OLI GER PR . DEK AR
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1

1

4
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LNFR

53/4

53/58

53/63
53/1

Brekkeveien - Gartnerløkka

BOLIGBEBYGGELSE

GRØNTSTRUKTUR/NATUROMRÅDE

2a - Vedlagt kart - grunnkart med områdeavgrensing for aktuelle eiendommer områdeavgrensning

B OEN H E TE R N OR D R E B R EKKE

( I N KL . GARTN ER LØK A)

R EKKEH U S

R EKKEH U S D U P L .

FLE XI -4

FLE XI -3

FLE XI -2

AN TALL BOEN H E TER

BOLI GOM R ÅD E TS

STØR RELSE

BOLI GER PR . DEK AR

118

15

3

7

6

118

30

12

21

12

193

54.800

3,5

Det er utarbeidet to arealinnspill for det samme
området; Brekkveien - Nordre Brekke og
Brekkeveien - Gartnerløkka. Diagrammene på
motsatt side viser hvordan innspillene adskiller seg i
omfang. Arealinnspillene er satt opp som to separate
dokumenter.

Brekkeveien – Nordre BrekkeVi foreslår her et
helhetlig grep, som omfatter arealendring av LNFR-
område til boligbebyggelse og evt. naturområde.
Dette innebærer arealendring for del av område som
er registrert av NIBIO som fulldyrka jord. Deler av
jorda er i produksjon i dag, men terrenget er stedvis
bratt, dårlig arrondert og trangt/inneklemt.

Brekkeveien – GartnerløkkaVi foreslår her en
arealendring av LNFR-område, som i hovedsak er
en nedlagt gartnerieiendom med tilhørende boliger
og uthus. En mindre del av området er registrert av
NIBIO som fulldyrka jord, men dette er ikke tilfelle.
En stor del av dette arealet er utdaterte veksthus
som står på fyllmasser. Veksthusene har ikke vært i

1 Fakta om arealinnspill Brekkeveien - Nordre Brekke

1a - Område/skolekrets

1b - Adresse
1c - Gårds- og bruksnummer

1d - Forslagstiller

1e - Dagens bruk

1f - Områdets størrelse i dekar (daa)

1g - Formål i gjeldende kommuneplan
1h - Hensynssone i gjeld. kommuneplan

1i - Ønsket formål
1i - Antall boenheter

Åsgård

Brekkeveien 60, 62 og 64, Bjørkestubben 11
53/4, 53/58,53/63 og del av 53/1

Bygghuset AS, ABC-hus AS og grunneiere

Bolig, nedlagt gartneri, jordbruk

Område for arealendring = 69 daa / Eiendommene totalt = 83,7 daa

LNFR - se kart s. 10
Ingen - se kart s. 10

Boligbebyggelse - grøntstruktur/naturområde
193 boenheter (Inkl. boenheter i Gartnerløkka som tilsvarer 74 boenheter)

1 . F o r o r d o g fa k ta

53/4

53/58

53/63
53/1

LNFR

LNFR/NATUROMRÅDE

BOLIGBEBYGGELSE

bruk på ere år. Øvrig areal, registrert som fulldyrka
jord er ikke dyrket og er dårlig arrondert med ell
i dagen, jord med stein og grus og plenareal. Mye
av dette arealet har ikke vært i produksjon siden
1990-tallet.
Se også eget dokument med Arealinnspill Brekkeveien
– Gartnerløkka.

Analyse og grep
På bakgrunn av gjeldende føringer, befaring og
kartlegging av stedet, er det gjennom analyser
utarbeidet et forslag til fremtidig grep for området.
Dette grepet danner grunnlag for et forslag til
hvor utbyggingsgrense /”grønn grense” kan settes
i den sørlige delen av Ås sentralområde. Videre
er grepet illustrert med prinsipielle løsninger
i en illustrasjonsplan, et prinsippsnitt og et
”drømmebilde”. Dette dokumentet skal belyse
potensialet området har i seg til å bli et unikt og
attraktivt boligområde, som gir tilbake til sitt
nærområde og Ås sentralområde.

BOENHETER GARTNERLØKKA

REKKEHUS

REKKEHUS DUPL.

FLEXI-4

FLEXI-3

FLEXI-2

ANTALL BOENHETER

BOLIGOMRÅDETS

STØRRELSE

BOLIGER PR. DEKAR

37

11

1

1

4

37

22

4

3

8

74

20.000

3,7

Brekkeveien - Nordre Brekke
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2 . B a kg r u n n o g h e n si k t

Områdets plassering i Ås sentralområde

Bakgrunn og hensikt
Forslag til planprogram for rullering av
kommuneplanen ligger ute til o entlig ettersyn.
Det åpnes i den forbindelse opp for å sende
inn arealinnspill. Dette arealinnspillet gjelder
kommuneplanens arealstrategi, areal til boligformål;
1. Nye boligområder og 2. Utbyggingsgrense. Deler
av det markerte området på kartet, foreslås endret
fra LNF til boligformål. Arealinnspillet foreslår
dermed også hvor utbyggingsgrensen (videre kaldt
GRØNN GRENSE) bør gå i den sørlige delen av Ås
sentralområde. Hensikten med dette arealinnspillet
er å bidra til en bærekra ig arealutvikling i Ås,
hvor det tilrettelegges for vekst i sentralområdet,
samtidig som det karakteristiske sentrumsnære
kulturlandskapet bevares.

Ås opplever en befolkningsvekst knyttet til utvikling
av NMBU, samlokalisering av Veterinærhøgskolen

og åpning av Follobanen.Det er behov for langsiktig
og helhetlig planlegging for å sikre et mangfoldig,
attraktivt og fremtidsrettet boligtilbud. Den
fremtidige veksten og utviklingen av Ås, bør sikte
på å ivareta Ås sin identitet, som bl.a er knyttet til
kultur- og naturlandskapet. Med dette arealinnspillet
ønsker vi å synliggjøre det potensialet som ligger
i å fastsette grønn grense i Ås, som et reelt fysisk
element, til nytte for mennesker, planter og dyr.

Området i dag
Arealinnspillet gjelder ere eiendommer som ligger
mellom Brekkeveien, Granveien og jernbanelinjen,
i den sydligste delen av Ås sentralområde.
Området ligger delvis inneklemt i allerede utbygget
boligområde, ca 1,5 km i lu linje fra Ås stasjon.
Eiendommene består i dag hovedsakelig av et nedlagt
gartneri, jordbruksareal og noe grøntstruktur.

Egnethet
Området anses å være svært godt egnet som
boligområde på grunn av sin nærhet til Ås stasjon.
Det er gangavstand og godt tilrettelagt for gange
og sykkel inn til Ås sentrum, samt til skoler,
idrettsfasiliteter og frilu sområder.

Området har mange stedlige kvaliteter med
eksisterende grøntstruktur (”hundremeterskogen”)
og kontakt til kulturlandskapet. Området vil inngå
naturlig i et allerede velfungerende boligområde,
med mange muligheter for å skape høy bokvalitet i
området.

Området utfyller et allerede eksisterende
byggeområde, og danner dermed en naturlig
avgrensning av Ås sentralområde.

Forslag til GRØNN GRENSE
Utvikling av dette området kan bidra til en
bærekra ig utvikling av Ås som tettsted og
regionalt knutepunkt. Fastsettelsen av grønn grense
vil tilføre nye kvaliteter til nærområdet og Ås
sentralområde.

Langs sørvestsiden av området går det et grøntdrag
med en bekk. Det foreslåes å åpne deler av bekken
som ligger i rør og sammenkoble grøntstrukturen
i området, samt etablere en allmenn tilgjengelig
tursti som kobler seg på forbindelser mot sentrum,
boligområder og frilu sområder. Dette vil danne
en naturlig grønn grense for den sørlige delen av Ås
sentralområde og tilgjengeliggjøre kulturlandskapet
for alle som bor i Ås.

Ås stasjon

Sentrum

Vardåsen

1,5 km fra Ås stasjon

Lek/aktivitet
Kobling til Eldor /Tiuråsen

NMBU

Ungdomsskole

Barneskole

VGS

2,0 km fra Ås stasjon

53/4

53/63

53/58

53/1

53/1

Del av eiendommen hvor arealbruken foreslås
endret til boligbebyggelse og grøntstruktur

Del av eiendommen som
forblir jordbruksareal

”Grønn grense”

”Grønn
grense”

Tursti

Tursti

”Hundremeterskogen”
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3. P l a n e r o g fø r i n g e r - r e g i o n a l e
Reginal plan for areal og transport i Oslo og
Akershus
Hovedmål:
Planen skal i hovedsak sikre et areale ektivt
utbyggingsmønster med mer konsentrert vekst
og mindre byspredning. Dette bidrar til å øke
veksten i kollektivtra kken, samt sikre vern av
jordbruksareal og regional grønnstruktur utenfor
prioriterte vekstområder. Planen er bygget opp
rundt arealstrategier og transportstrategier, som bl.a
handler om:

Fylkesmannens forventningsbrev
Det nevnes mange temaer, følgende anses å være
relevante for dette området:
Samfunns og arealplanlegging med fokus på:
Bærekra ig utvikling, folkehelse og boligsosiale
hensyn, klimatilpasning og naturbaserte løsninger,
jordvern og økt matproduksjon, naturmangfold og
sammenhengende blågrønne strukturer.

A1 Konsentrer hoveddelen av veksten i bolig og
arbeidsplasser til prioriterte vekstområder
Ås er sammen med Ski, utpekt som regional
by og særlige innsatsområde for økt by- og
næringsutvikling. Hoveddelen av veksten i boliger
skal prioriteres i vekstområder.

A2 Utvikle prioriterte vekstområder med bokvalitet
Planen fokuserer på økt tetthet og bokvalitet, samt
viktighet av gangavstand til et bredt spekter av
målpunkter. Gangavstand bør være styrende for hvor
arealutvikling skal skje, og hvor ulike funksjoner skal
ligge. I regionale byer anbefales det en maks avstand
på 2 km fra boligområder til kollektivknutepunkt.

A3 Innenfor prioriterte vekstområder bør vekst gå
foran vern:
Hensyn til vekst bør gå foran vern av
jordbruksområder og regional grønnstruktur
innenfor en langsiktig utbyggingsgrens/grønn
grense rundt de prioriterte vekstområdene. Når
vernet samtidig styrkes utenfor de prioriterte
vekstområdene, vil det bidra til å spare
jordbruksarealer og regional grønnstruktur i et
langsiktig perspektiv.

I kommuneplanens arealdel forventes det at det
de neres en langsiktig avgrensning av de prioriterte
vekstområdene med utgangspunkt i dagens
byggegrense. Lokal blå- og grønnstruktur og
egenart er særlig viktig å ivareta når de prioriterte
vekstområdene blir tettere utbygget.

Når vekst skal gå foran vern av jordbruksarealer og
regional grønnstruktur er det visse forutsetninger
som må oppfylles:
• Potensialet for fortetting og transformasjon i
eksisterende byggeområde er planlagt utnyttet.
• Nye arealer som ønskes tatt i bruk gis en høy
arealutnyttelse. Dette vil begrense behovet for å
utvide byggeområdet.
• En utvidelse av byggesonen er nødvendig for å
nå vekstmålet for det prioriterte vekstområdet mot
2030.

Grønn grense: Grønne grenser er et virkemiddel som
tas i bruk på steder der sterk byvekst fører til behov
for å sikre grønne verdier for videre byspredning,
og å stimulere til å bygge «innenfra og ut». Grensen
markerer hvor byen eller tettstedet slutter og
vernet begynner, og skal gi stabile rammer for den
langsiktige planleggingen av arealene innenfor
grensen.

A4 Utenfor prioriterte vekstområder bør vern gå
foran vekst:
En konsentrert utbygging i de prioriterte
vekstområdene vil gi bedre beskyttelse av
jordbruksarealer, kulturminner og kulturmiljøer, og
regional grønnstruktur for biologisk mangfold og
frilu sliv utenfor vekstområdene.

Hensyn til viktige arealverdier, som ligger utenfor
de prioriterte vekstområdene skal prioriteres foran
utbygging.
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Bærekra ig utvikling skal være førende for
planarbeidet, FNs 17 bærekra smål skal bli en del av
grunnlaget for samfunns- og arealplanleggingen i Ås.
Folkehelse-planlegging kan fremme god helse,
utjevne forskjeller og skape økt sosial tilhørighet
Boliger og bomiljø- det skal utvikles nok
boliger som dekker alle behov gjennom livet.
Flergenerasjonsboliger, eldrekollektiv og mikrohus
er eksempler på boformer som kan undersøkes
nærmere.
Barn og ungesoppvekstvilkår og nærhet til gode
barnehager, skoler, leke- og oppholdsarealer må
inngå i planlegging av boligområder.
Klimatilpassningmå følges opp gjennom
planlegging av nye områder og særlig ved endret
arealbruk. Planlegging som bidrar til å redusere
klimagassutslipp må prioriteres.
Arealutvikling, utbyggingsmønster og samferdsel -
mange hensyn må tas og interreser må veies opp mot
hverandre. Fastsetting av grønn grense, er et godt
eksempel på en sammensatt problemstilling som skal
håndteres gjennom kommuneplanens arealdel og
tilhørende arealstrategi.

Kommuneplanens arealdel
Kommuneplanens arealdel skal følge opp nasjonale
og regionale føringer og setter rammer for utbygging
og vern av arealer i kommunen. Kommuneplanens
arealdel er viktigste arena for å konkretisere
arealstrategiene og gi dem lokal tilpasning og
detaljering.

I følge kommunens langsiktige arealstrategi er
Ås sentralområde utpekt som ett av tre priorierte
vekstområder. Kommunens boligprogram angir at
det skal bygges 3000 boenheter i Ås sentralområde
frem mot 2035.

I kommuneplanens arealdel skal det de neres en
langsiktig avgrensing av de prioritere vekstområdene,
med utgangspunkt i dagens byggegrense.

Området er i gjeldende kommuneplan avsatt til
formålet LNFR.

Planprogram for rullering av
kommuneplanens samfunnsdel og arealdel
Kommuneplanens samfunnsdel og arealdel skal
rulleres. Det er derfor utarbeidet et planprogram,
som dette dokumentet er et arealinnspill til.
Planprogrammet trekker frem de viktigste nasjonale
og regionale føringene og sier følgende om
samfunnsdelen og arealdelen:

Kommuneplanens samfunnsdel
I kommuneplanens samfunnssdel trekkes det frem
sentrale temaer, hvor ere av disse er særlig relevante
i denne sammenheng:

4. P l a n e r o g fø r i n g e r - k o m m u n a l e

2g - Gjeldende kommuneplan Ås sentralområde

Områderegulering Ås sentrum - relevant
Områdereguleringen har til hensikt å sikre at
tettstedet er rustet til fremtidig vekst. Plankartet
viser boligområder med ulik tetthet fra 80-200 %
BRA. Dette muliggjør høy utnyttelse enkelte steder
og lavere utnyttelse og tilpasning til eksisterende
boligområder der det er behov for det.

Områdereg. Småhusområder - relevant
Planen for småhusområder skal ivareta eksisterende
kvaliteter og har til hensikt å sikre felles praksis for
søknader om tiltak. Planen gjelder for eneboliger,
eneboliger med sekundærleilighet og tomannsboliger
hvor tillatt BYA er 22% og 26% avhengig av høyder.

Områdereguleringen og småhusplanen sikrer til
sammen fremtidig fortetting i sentrum, samtidig
som de verdifulle småhusområdene blir bevart.
Illustrasjonen under viser at typologi, høyder og
utnyttelse varierer og tilpasses tilstøtende bebyggelse.
Det er ikke alene avstand til sentrum som avgjør
hvordan det bygges.

Illustrasjon fra områderegulering for Ås sentrum. Bebyggelsen
gir inntrykk av omfang og sammenheng med øvrig
sentrumsbebyggelse og boligområder.

Boligpolitisk plan for Ås kommune 2020-2023
Planen har som mål å sikre
• Tilstrekkelig antall nye boliger
• Variasjon av boligtyper som møter ulike behov
• Inkluderende og mangfoldige bomiljøer
• By- og tettstedsutvikling i tråd med

kommuneplanen
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Hvor går grønn grense?
For mange regionale byer/ tettsteder vil GRØNN

GRENSE settes i eksisterende byggesone for å

sikre at de mest sentrale områdene fortettes.

Potensiale for nærhetsby og landbruksby:
• ÅS er omringet av et verdifullt natur- og

kulturlandskap

• Byspredning rundt Ås sentralområde er lav.

• Det er et stort potensiale for mer

bymessighet i sentrum

• Ås har gode muligheter for å utvikle en

kompakt nærhetsby

Grønn grense er et verktøy for å hindre:
• Ytterligere byspredning

• Nedbygging av verdifull natur- og

kulturlandskap

• Nye boligområder langt fra kollektivtilbud

og uten gang- sykkel avstand til daglige

funksjoner.

G
R

ØN N GR ENSE
Å

S

Grønn grense som identitetsskaper:
• Fastsetting av GRØNN GRENSE har

potensiale for å styrke identiteten til Ås som

en landbruksby.

Ås har en unik mulighet:
• I Ås kommer fortsatt kulturandskapet helt

inn til sentrum.

• Ved å prioritere å bevare dette, kan Ås

bli en unik by, der urbane og landlige

kvaliteter kan oppleves side om side.

Ås sentrumSentrumsnære

landbruksområder

• Ved å prioritere bevaring av det sentrumsnære

kulturlandskapet, må det vurderes hvordan Ås

sentralområde skal håndtere vekst i et langsiktig

perspektiv.

• Bevaring av de sentrumsnære

landbruksarealene, kan gjøre det nødvendig å ta

i bruk inneklemte landbruksarealer i randsonen

av sentralområdet.

G
R

ØN N GR ENSE
Å

S

Grønn grense som en kvalitet i Ås
• GRØNN GRENSE kan være et langsiktig

verktøy for å styrke de blågrønne

strukturene, øke biologisk mangfold

og tilgjengeligjøre Ås sitt natur- og

kulturlandskap

• GRØNN GRENSE kan bli en kvalitet for

eksisterende og nye boligområder.

• I Ås kan man bo med kort vei til alt og med

nærhet til både natur og by!

G R ØN N G R E N SE ÅS SI N I D E N TI TE T

G R ØN N G R E N SE I ÅS

5 . G r ø n n g r e n s e / u tb yg g i n g s g r e n s e - e n k va l i te t i Ås

G
R

ØN N GR ENSE
Å

S

G
R

ØN N GR ENSE

• Grønn grense kan mange steder gå

i grensen mellom det gul/grønne og

bebyggelse.

• Grønn grense kan bli et bilde på Ås sin

identitet.
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6 . F o r sl a g ti l g r ø n n g r e n se
Grønn grense ved Nordre Brekke
• Grønn grense foreslås å gå sør for eiendommene

53/4 og 53/58, og på tvers av 53/1.

• Grønn grense de neres og synliggjøres ved at
eksisterende grøntstruktur utvides og skaper
sammenhengende grøntstruktur i området

• Det etableres en tursti langs grøntstrukturen som
kobler sammen viktige forbindelser i området

• Nytt boligområde utfyller et allerede eksisterende
boligområde

• Grønn grense i form av grøntstruktur, gir kvalitet
til eksisterende og nytt boligområde

• Grønn grense danner en naturlig avgrensning
av Ås sentralområde, samtidig med at den blir
et reelt fysisk element, til nytte for mennesker,
planter og dyr.

• Grønn grense ved Nordre Brekke viser hvordan
en langsiktig avgrensning av Ås sentralområde
kan settes ut fra lokal tilpasning og detaljering.

Variasjon i boligområder
Nye boligområder i Ås sentralområde, skal understøtte
en bærekra ig utvikling av Ås sentralområde.
Mangfoldighet er et viktig begrep for å oppnå sosial
bærekra , og varierte boligområder med boligtyper som
dekker ulike behov er et godt verktøy. Nye områder kan
følge prinsipper angående utnyttelse og tilpasning til
eksisterende boligområder, fra områdereguleringen for
Ås sentrum. Dette vil, sammen med småhusplanen, gi
stor grad av variasjon i boligområder og boligtyper i hele
Ås sentralområde. Det betyr at det i fremtiden ikke kun
vil nnes småhusområder lengst vekk fra sentrum og
leiligheter i sentrum, slik som en utvikling ”innenfra og
ut” o e leder til.

Denne måten å utvikle Ås sentralområde på, vil
gjøre at mange av de verdifulle og karakteristiske
småhusområdene kan bevares. Variasjon i boligområdene
i heleÅs sentralområde, vil gi eksibilitet med tanke på
boligbehov i fremtiden, ved at det i enkelte områder åpnes
opp for høyere tetthet,varierte og eksible boligtypologier.
Variasjon i boligtypologier som møter ulike behov, gir
en variert beboersammensetning og grobunn for sosial
bærekra .

Ås stasjon

Sentrum

Vardåsen

1,5 km fra Ås stasjon

2,0 km fra Ås stasjon

Lek/aktivitet Kobling til Eldor /Tiuråsen

NMBU

Ungdomsskole

Barneskole

VGS

Grønn grense for Ås sentralområde

Grønn grense for Ås sentralområde

GRØ NN GRENSE
Å S

Grepet for grønn grense,

vil styrke Ås sin identitet som landbruksby

med natur- og kulturlandskap tett på sentrum,

samt identiteten som nærhetsby med et

urbant sentrum og varierte boligområder.

53/4

53/63

53/58

53/1

53/1
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7. E t b æ r e k r a fti g b o l i g o m r å d e i Ås
Prinsipper for bærekraft
Ved innlemming av nye områder til boligformål, bør
det settes særlig fokus på helhetlig bærekra og at
nye boligområder skal være et reelt supplement til
eksisterende og regulerte boligområder. Innlemming av
nye områder til boligformål bør vurderes ut fra stedets
kvaliteter og egnethet, samt prinsippene og løsningene
som legges til grunn. Konseptet for Nordre Brekke er
basert på prinsippene  Nærhet, Bokvalitet, mangfold og
fellesskap.

BÆREKRAFT

Boligområdet skal legge opp til en
bærekraftig livsstil

Bomiljøet skal være inkluderende
og mangfoldig

Boligområdet skal bygge opp under
fellesskapet

BOKVALITET - Trivsel er viktig for et godt og
stabilt bomiljø. Viktige faktorer for dette er:
• Tilgang til uteoppholdsareal og rekreative

områder
• Mulighet for privathet
• Tilhørighet gjennom et sosialt fellesskap
• Boliger med nok lys i stille områder

NÆRHET - Økt bruk av gange og sykkel til
kollektivtilbud og viktige målpunkter betyr
eksempelvis:
• Tilrettelegge for sykkelparkering rett ved

boligen .
• Nok plass til flere sykler og lastesykkel
• Det skal være enklere å ta sykkelen enn

bilen.

MANGFOLD - Utvikle varierte og inkluderende
boområde betyr eksempelvis:
• Tilrettelegge for variasjon i boligtyper

- eldrekollektiv, flergenerasjonsboliger,
bokollektiv,  sammen med  de tradisjonelle
boligtypene

• Tilrettelegge for kjøpergrupper
som ofte faller utenfor og for nye
familiekonstellasjoner

• Tiltrekke boligkjøpere som Ås ønsker og
trenger.

FELLESSKAP - Fysiske løsnigner kan øke
graden av deltakelse, deling og møter mellom
mennesker ved eksempelvis:
• Mindre privat uteoppholdsareal, større felles

områder til lek og aktivitet
• Tilrettelegge for felles parsellhager
• Utlån/leie av transportsykkel/verktøy/service
• Byttebod
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8 . S t e d e t i d a g - e g n e t h e t
Nærhet
Området har korte avstander via gang-/
sykkelforbindelser til alle funksjoner som skal nås
i hverdagen. Diagrammet under vises avstander i
lu linje til ulike målpunkter. Det betyr at det vil være
enkelt for de som skal bo i dette området å velge
miljøvennlig transport i sin hverdag. Tilrettelegging
for gange og sykkel, skaper i tillegg til miljøgevinster
bedre folkehelse og økt sosial kontakt i boligområdet,
noe som igjen kan føre til økt trivsel. Tanken om
”nærhetsbyen” er derfor viktig både med tanke på
klima og miljø, men også knyttet til nærhet mellom
mennesker.

Stedskvaliteter
Området har mange kvaliteter som et fremtidig
boligområde. Området ligger med eksisterende
boliger mot vest, nord og øst, noe som gjør at et
nytt boligfelt vil skli naturlig inn i eksisterende
boligområde. Langs deler av områdeavgrensningen
mot sør, ligger et grøntdrag med en liten bekk.
Dette området har et stort potensiale som en
”hundremeterskog” og vil danne en naturlig grønn
grense ut mot det karakteristiske kulturlandskapet.
Området vil ha gode solforhold, lite støy og trygge
forbindelser.

BARNEHAGE

SENTRUM

BARNESKOLE

UNGDOMSSKOLE

VIDEREGÅENDE SKOLE

GRØNNE OMRÅDER

NÆRLEKEPLASS

TOGSTASJON

1,8
KM

1 , 8 K M

2
,8

K
M

1,
7
K
M

18
0

M

400
KM

1,8
K
M

5
6
0

M
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9 . O p p s u m m e r i n g a v k a r tl e g g i n g

Oppsummering av kartlegging
Det aktuelle området for arealendring består i
dag hovedsakelig av drivhus som ikke er i dri ,
tre boliger, gamle uthus tilknyttet tidligere dri ,
jordbruksareal og øvrig areal ikke egnet til dyrking.
Langs sørvestsiden av området går det et grøntdrag
med en bekk. Den øvre delen av bekken ble lagt i rør
på 1960-tallet. Det er et kulturminne (bergkunst)
inne på området i det nordvestlige hjørnet, samt
et tilsvarende utenfor området på østsiden ved
eksisterende lekeplass. Ved eksisterende hovedhus

Mot aktivitetspark

Støysone - jernbane

Mot sentrum

Mot sentrum

Mot sentrum

Mot Vardåsen

Fulldyrket jord

Fulldyrket jord - inneklemt/bratt/dårlig arrondering

Ikke oppdyrket - dårlig jord, stein, grus, plen, fjell i dagen

Veksthus uten drift, på fyllmasser

Bekkedrag - ”Hundremeterskog”

Bekk i rør

Kommunal vei

Forbindelse mot friluftsområde/aktivitetspark

Boliger

Øvrige bygg

Sefrak registrert bygg

Sefrak regisrert bygg - yttet til Follo museum

Kulturminne - enkeltminne - bergkunst

Nasjonalt viktig art

”Hundremeterskogen”

”Gårdhagen”

Nordre Brekke

Lekeplass

Bekk
i rø

r

Fulldyrket jord

Nytt utbyggingsområde

Ny grøntstruktur

Gjenåpning av bekk

Ny turvei/sti

Forbindelse mot friluftsområde/aktivitetspark

Bekkedrag - ”Hundremeterskog”

Atkomst fra kommunal vei

Boliger som kan bevares

Sefrak registrert bygg

Kulturminne - enkeltminne - bergkunst

ligger ”gårdhagen” med mye ell i dagen som gir
området særpreg og kvalitet.
Se i øvrig vedlegg 1 -Kartlegging etter sjekkliste

Dyrkbarhet
En mindre del av området (areal med sorte prikker)
er registrert av NIBIO som fulldyrka jord, men dette
er ikke tilfelle. En stor del av dette arealet er utdaterte
veksthus som står på fyllmasser. Veksthusene har
ikke vært i bruk på ere år. Øvrig areal i dette
området som er registrert som fulldyrka jord, er ikke

Mot aktivitetspark

dyrket og er dårlig arrondert med ell i dagen, jord
med stein og grus og plenareal. Mye av dette arealet
har ikke vært i produksjon siden 1990-tallet.

Areal som er oppdyrket ligger inneklemt og med
dårlig arrondering, som til sammen gir lite e ektiv
dri .  Se i øvrig vedlegg 2 - Oversikt markslag

Potensiale
Ved å forlenge det eksisterende grøntdraget, kan det
skapes sammenhengende grøntstruktur i området.
Bekken i rør på oversiden av bekk i dagen, kan
åpnes opp. Dette vil øke det biologiske mangfoldet
og den blågrønne strukturen kan bli en populær
”hundremeterskog” for barn i hele området.

Langs grøntdraget foreslås det å etablere en tursti
som kobler seg på eksisterende forbindelser til
frilu sområdet Vardåsen, sentrum, aktivitetspark
ved Askeveien og videre mot Eldor/Tiuråasen.

Området som ligger på innsiden (nordsiden) av
grøntdraget foreslås som nytt utbyggingsområde,

Området som ligger på utsiden av grøntdraget mot
øst, forblir LNFR - dyrka mark. Dette arealet er
lite egnet til boliger pga. støy, samtidig som det er
godt egnet som jordbruksareal fordi det henger godt
sammen med det større jordbrukslandskapet, er lett
å dri e og har god jordkvalitet.
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1 0 . G r e p fo r o m r å d e t
Grøntstruktur og fellesskap
Grepet for området tar utgangspunkt i stedets
kvaliteter og potensialer. Den GRØNNE GRENSEN
mot sør, fungerer som områdets hundremeterskog
og avgrenser området mot kulturlandskapet. Langs
bekken i dette grøntdraget går det en tursti som blir
tilgjengelig fra eksisterende og nye boligområder via
gang-sykkelforbindelser.

Boligområdet bygges opp som ere tun med felles
uteområder, hvor alle tunene forbindes via grønne
stier og smett. Parkering forelås i kjelleren for å

Hundremeterskogen
Den blågrønne strukturen med bekk

og eksisterende vegetasjon kan bli

et populært sted for lek og tur i

nærområdet

Natur- og landskapsverdier
Eksisterende og nye natur- og

landskapsverdier, tilfører kvalitet til

området og bidrar til et godt bomiljø

Private uteområder
Alle boligene vil ha tilgang til privat

uteoppholdsareal i form av markterrasse,

balkong eller takterrasse.

Parsellhager
I områdets fellesområder vil det være

tilrettelagt for dyrking, noe som skaper

møtesteder samtidig som det underbygger

en bærekraftig livsstil og viderefører

idetiteten til området.

Felles uteområder
Boligområdet bygges opp rundt flere tun med

felles lekeplasser og oppholdsareal. I mellom

alle tunene vil det være stier og smett som gjør

det trygt og gøy å bevege seg rundt for alle.

kunne etablere et tra kksikkert boligområde hvor
rommene mellom husene forbeholdes mennesker,
planter og dyr. Hvert boligtun har en kjørbar
atkomstvei med mulighet for korte stopp samt
tilgjengelighet for utrykningskjøretøy etc.

Disse løsningene gir et robust grep for å utvikle et
boligområde, som bygger opp under en bærekra ig
utvikling. Med fokus på grøntstruktur og fellesskap
kan det skapes verdier og kvalitet som er viktig i
fremtidens boligområder.
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11. I n spirasjon sbil de - N ordre Brekke
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1 2 . B o l i g t yp e r o g u l i k e b e h o v

R E KKE H U S

150 M 2 B TA

F LE XI B OLI G 3 E N H E TER

144-192 M 2 BTA

FLE XI B OLI G 4( 6) E N H E TER

96-144 M 2 B TA

(48- 96 M 2 BTA)

F LE XI B OLI G 2 E N H E TER

192-240 M 2 B TA
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En viktig forutsetning for et godt bomiljø, er en
boligsammensetning som motvirker segregering; at
den er variert og derfor tiltrekker seg et bredt spekter
av mennesker med ulike behov.

Områdereguleringsplanen for Ås sentrum har stor
fokus på å legge til rette for mangfoldige bomiljøer:
«I boligutviklingen i Ås sentralområde legges det til
rette for en variert boligsammensetning med tanke på
alder, økonomi og husholdningstyper. Boligtilbudet er
bredt og eksibelt, i kombinasjon med fellesarealer som
møter ulike behov og gjør det mulig for mange å bo
sentralt.»

Nordre Brekke spiller videre på disse intensjonene.
Området ligger godt innenfor Ås sentralområde,
men vil samtidig skape randsonen av eksisterende
bebyggelse. Her ligger det en mulighet for å
tenke seg en stor grad av småhus og ulike type
familieboliger med rause private og felles utearealer.
For å tilrettelegge for ulike familiekonstellasjoner
med ulik økonomisk kapasitet bør det i tillegg til
småhus tilrettelegges for ulike typer familieboliger
i leiligheter, remannsboliger, townhouse etc.
Området egner seg også for å legge til rette
for bofellesskap som f.eks. eldrekollektiv,
ergenerasjonsboliger og ulike typer bofellesskap.

Ulike familieboliger nevnes også i Boligpolitisk
plan for Ås 2020-2023:”For å sikre boliger for
barnefamilier, bør det legges til rette for en viss andel
rekkehusbebyggelse. Det bør også legges til rette for
familieboliger i mer tradisjonell blokkbebyggelse. Det
kan være leiligheter i form av «town-house» som er
familieboliger i 1.etg. med egen inngang og privat hage.
Slike boliger vil skape mer interessant bebyggelse og
mer aktive utearealer mellom blokkene.”

Videre trekker planen frem eldre: ”I Ås er en
viktig målgruppe seniorer som kan tenke seg egnede
leiligheter framfor rekkehus og enebolig.”Mange eldre
som ønsker å ytte i leilighet ønsker fortsatt stor grad
av naboskap, kanskje en liten hage ekk og et variert
bomiljø. Dette området kan tilrettelegge for akkurat
dette og på den måten bli et bomiljø der man kan
hjelpe hverandre på tvers av alder.

På motsatt side vises noen eksible boligtypologier
som kan romme ulike størrelser på boliger.
Her vises eksibiliteten innenfor de valgte
bygningstypologiene og hvilke beboergrupper de kan
passe for.

R E KKE H U S M E D D U P LE X LEI LI GH E T

90 ( 120) + 60 M 2 B TA

Et mangfoldig bomiljø med en
variert beboersammensetning.
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snitt

1 3 . F r e m ti d i g b o l i g u tvi k l i n g - N o r d r e B r e k k e
Et mangfoldig boligområde
Verdienenærhet, fellesskap, bokvalitet og mangfold
ligger til grunn for konseptet som her vises i en
illustrasjonsplan. Illustrasjonsplanen viser hvordan
området kan bygges opp ved å bruke enkle, men
eksible volumer, for å tilby boliger som møter ulike

behov og sikrer en variert beboersammensetning.

Bebyggelsen er orientert rundt et tun som er
tilnærmet bilfri, men med en smal atkomstvei som
gir tilgang til alle boligene. I hvert tun er det en
nærlekeplass (gul), og i mellom tunene er det ere
felleshager med parsellhager.

Fra grøntdraget og hundremeterskogen, går
det forbindelser tilrettelagt for gående opp
til Bjørkeveien og eksisterende lekeplass ved
Brekkeskog. Dette gjør at kvalitetene i området blir
tilgjengelig for alle beboerne i området, samtidig som
det er enkelt å bevege seg til fots eller på sykkel inn
mot Ås sentrum, Ås stasjon, skoler og barnehager.

Nærlekeplass

Kulturminne

Mot Vardåsen

Mot sentrum, togstasjon
og skoler
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Tursti

Hundremeterskogen

Bekkeåpning

Gårdhagen
Åkerhagen

Nærlekeplass

Nærlekeplass

Nærlekeplass

Nærlekeplass

Trekantskogen

Kulturminne

Mot sentrum, togstasjon
og skoler

Aktivitetspark
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1 4 . U tn yt te l s e N o r d r e B r e k k e

D E L 1

R EKKEH U S

R EKKEH U S D U P L .

FLE XI 4

FLE XI 3

FLE XI 2

AN TALL B OEN H E TER
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1

4

37
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4

3

8

74

D E L 2 D E L 3

R EKKEH U S

R EKKEH U S D U P L.

FLE XI 4

FLE XI 3

FLE XI 2

AN TALL B OEN H ETER

29

4

0
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0

29
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0

15

0

52

R EKKEH U S

R EKKEH U S D U P L .

FLE XI 4

FLE XI 3

FLE XI 2

AN TALL BOEN H E TER

52

0

2

1

2

52

0

8

3

4

67

TOTALT N OR D R E B R EKKE

AN TALL BOEN H E TER

EKSEM PEL PÅ U TN YTTELSE

R EKKE H U S

R EKKE H U S D U P L .

F LE XI -4

F LE XI -3

F LE XI -2

AN TALL BOEN H E TER

BOLI GOM R ÅDE TS

STØRRELSE

BOLI GER PR . D EKAR

118

15

3

7

6

118

30

12

21

12

193

54.800

3, 5

48 X 150 M 2

6 X 480 M 2

= 7.200 M 2

= 2.880 M 2

X 0,85

= 8.568 M 2

55% BR A

48 X 60 M 2

6 X 192 M 2

= 2.880 M 2

= 1.152 M 2

= 4.032 M 2

26% BYA

Et mangfoldig boligområde
Illustrasjonsplanen viser en måte å organisere
de eksible boligvolumene. Antallet boenheter,
kan justeres opp og ned, ved å justere fordelingen
mellom de ulike boligtypene. Dette gjør at grepet og
forslaget til bebyggelsesstruktur innehar en robusthet
og eksibilitet med tanke på fremtidige behov i et
langsiktig perspektiv.

Oversikten på motsatt side viser en mulig fordeling
av boligtypene i de ulike delområdene, og hvilket
antall boenheter det i dette tilfellet er regnet med.

Del 1 består av to områder og tilsvarer det området
som foreslås som boligområde i arealinnspillet
Brekkeveien Gartnerløkka (se eget arealinnspill/
dokument).

For å kunne sammenlikne utnyttelsen med
føringer fra områderegulering for sentrum og

småhusområdene, er det utregnet utnyttelse for
Del 1:

Utnyttelse = 26 % BYA (2,5 etg)
Utnyttelse = 55% BRA (0,85 x M2 BTA 2,5 etg)

På grunn av rause fellesområder, vil området
tåle en høyere utnyttelse enn det er vist her. I
områdereguleringsplan for sentrum, er det vist ere
områder med utnyttelse på 80%BRA, med høyder
fra 2-5 etasjer. I dette forslaget er høydene satt til
2,5 etasje. Ved å øke høydene til 3-4 etasjer enkelte
steder, vil utnyttelsen øke.

Utnyttelsen er utregnet uten areal til parkering på
over aten. All parkering for beboere foregår under
bakken, mens det vil være mulig med korte stopp og
besøksparkering i gatetunet.

B 18

B R A: 80

H ØYD ER : 2-5 E TG

B 17

B R A: 80

H ØYD ER : 2-3 E TG

D EL 1 D E L 1

D EL 2

D EL 3

B OLI GOM R ÅD E = 54,8 D AA

B ol igareal ca 15.500 M 2

Bol igareal ca 15.500 M 2
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Arealinnspill til planprogram for
rullering av Kommuneplanen i Ås

25. mai 2020

BREKKEVEI EN

VEDLEGG
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Planprogram for rullering av kommuneplanen for Ås kommune

Sjekkliste for arealinnspill

Denne sjekklisten skal brukes som grunnlag for dokumentasjon av arealinnspill

til kommuneplanen. Det vises til hvilke kunnskapsgrunnlag som anbefales brukt.
Bruk denne lenken: www.kommunekart.com/klient/follo/kpa.

Fristfor å komme med arealinnspill: 25.mai 2020

Planprogram for rullering av kommuneplanen for Ås kommune
SJEKKLISTE –AREALINNSPILL

1. Fakta om arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

A
dre
ss
e
m
v.

a. Område/skolekrets
b. Adresse
c. Gårds-og bruksnummer
d. Forslagstiller
e. Dagens bruk
f. Områdets størrelse i dekar (daa)

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t g. Formål i gjeldende kommuneplan Kommunekart/Kartlag Kommuneplan

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan Kommunekart/Kartlag Kommuneplan

i. Ønsket formål
-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

2. Kart –arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ka
rt 

a. Vedlagtkart Kommunekart/Kartlag Grunnkart/Eiendom

3. Dokumentasjon av arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ko
m
m
un
ale

fø
rin
ge
r

a. I tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi i planprogrammet.

Planprogrammet datert 11.mars 2020

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tra
ns
po
rt

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter Kommunekart/Meny/Tegn i kart
c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) Kommunekart/Meny/Tegn i kart
d. Nærhet til gang-og sykkelveger Kommunekart/Kartlag Gang og sykkelvei

Kommunekart/Meny/Tegn i kart
e. Nærhet til kollektivtilbud Ruter.no/Stoppesteder
f. Veinett
-Avstand og adkomst til europaveg, fylkesveg
og kommunal veg.

Kommunekart/Meny/Tegn i kart

N
atu
r

-,
la
nd
b

ru
k-,

frilu

ft
sliv og

ku
ltu
r

ve
rd
ie

r
g. Landbruk og skog
-Dyrka og dyrkbar jord
-Produktiv/uproduktiv skog

Kommunekart/Kartlag AR5

h. Naturmangfold
- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Kommunekart/Kartlag Natur

i. Små-og storvilts trekkruter Kommunekart/Kartlag Vilt

j. Kulturminner og kulturlandskap Kommunekart/Kartlag Kulturminner
k. Friluftsinteresser Kommunekart/Kartlag Friluftsliv
l. Støy Kommunekart/Kartlag Trafikk

m. Vannmiljø
-nærhet til

Kommunekart/Kartlag Grunnkart/Vann

n. Barnehage, grunnskole, videregående skole
-avstand til

Kommunens nettside

o. Behov for skoleskyss Kommunens nettside
p. Idrettsanlegg
-avstand til

Kommunekart/Kartlag Grunnkart/
Byggtekniske anlegg

q. Helsetjenester
-lege, helsesøster, sykehjem

Kommunens nettside

r. Flom og overvann Kommunekart/Kartlag Flom

s. Grunnforhold og rasfare
-kvikkleire

Kommunekart/Kartlag Samfunnssikkerhet
og Kartlag Geologi

t. Trafikksikkerhet
-Registrerte ulykkespunkt

Kommunekart/Kartlag Trafikk

u. Høyspentledninger Kommunekart/Kartlag Grunnkart
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Ved l eg g 1 - K a r tl eg g i n g
Lokalisering og transport
Området ligger i gangavstand til Ås sentrum og
Ås stasjon. Området ligger ut til Brekkeveien og
Bjørkeveien, som er rolige atkomstveier (kommunal
vei) i eksisterende boligområde. Det er ca 2,2 km til
fylkesvei som kobler til E6 ca 4,2 km fra området.

3b - Avstand til senterfunksjon = 1,8 km 3c - Avstand til Ås stasjon = 1,8 km 3d - Nærhet til gang- og sykkelvei = 200-400m 3e - Avstand til kollektivtilbud = 1,2 km til buss, 1,8 km til tog

Bussholdeplass -
Hogstvetveien

Ås stasjon -
kollektivknutepunkt



6 7

3f - Avstand til kommunal veg = ca. 155 m

3f - Avstand til fylkesveg = ca. 2,2 km

3f - Avstand til riksveg = ca. 4,2 km

Natur

3g - Landbruk og skog - Jordkvalitet3g - Landbruk og skog - Markslag - se detaljerte kart i vedlegg 2 3g - Landbruk og skog - Dyrkbar jord
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3h - Naturmangfold 3i - Små- og storvilts trekkruter

Det er registrert to punkter med nasjonalt viktige
arter i bekke- og grøntdraget mot sørvest. Det ene
gjelder myrvåk - særlig stor forvaltningsinteresse, det
andre gjelder stær - stor forvaltningsinteresse. Det
er ikke registrert utvalgte naturtyper eller naturtyper
etter DNs håndbøker innenfor området. Langs
jernbanen er det registrert et område med fugler av
stor og særlig stor forvaltningsinteresse (myrvåk,
heipiplerke og gulspur).

3g - Landbruk og skog - Skogbonitet 3g - Landbruk og skog - Treslag
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3k - Friluftsinteresser3j - Kulturminner og kulturlandskap

Det er ingen fredede bygg i eller i nærheten av
området. Det er registrert to sefrak bygg innenfor
området. Den gule markeringen gjelder en låve som
er revet. Den røde gjelder bolighuset Nordre Brekke.
Det er registrert en lokasjon innenfor området og
en rett utenfor av ”kulturminne - enkeltminne,
bergkunst, automatisk fredet”.

Sørvest for området ligger Vardåsen. Området
er registrert som nærturterreng - et svært viktig
frilku sområde. Moerlia barnehage ca 150 m nord
for området, er et leke og rekreasjonsområde, som er
registrert som et svært viktig frilu sområde.

Nordøst for området ved Aslakveien ligger det
en lekeplass og gressbane. Herfra er det registrert
en trase for frilu sliv, som går inn mot Ås
sentralområde og Nordre Eldor/Tiuråsen.
Rett øst for området ligger det en lekeplass med
ballbane. Bekkedraget langs området i sør har
kvaliteter som ”hundremeterskog”.

Vardåsen

Moerlia
bhg

V
a
rd
å
se
n

Lekeplass/ballbinge

Lekeplass/gressbinge

”Hundremeterskog”

3l - Støy 3m - Vannmiljø

Miljø

Arealet nærmest jernbanelinjen er utsatt for støy fra
jernbane.

Det er små veier og lite tra kk i området, det er
derfor ikke støy fra veg.
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3n/3o - Barnehage, grunnskole og videregående skole 3p og 3q - Idrettsanlegg og helsetjenester

Skolevei til Åsgård skole anses som trygg og kort.
Det vil normalt sett ikke være behov for skoleskyss

Infrastruktur

Ås ungdomskole

Ås stadion

Storebrand stadion

Åsgård skole (1-7)

Rustad skole (1-7)

A
vs
ta
n
d
1,6
7
k
m

A
v
st
a
n
d
1,7
5
k
m

A
vs
ta
n
d
2,7
7
k
m

Avstand 2,7 km

Avstand 2,2 km

Ås VGS

Barnehage

3r - Flom og overvann 3s - Grunnforhold og rasfare / geologi løsmasser

Det går et bekkedrag langs området i sør, med
fallretning mot sydøst. Det går avrenningslinjer fra
området mot bekkedraget.

Bekken går i rør langs eiendomsgrensen fra drivhus
ned til bekke-/grøntdrag og videre under bakken
mellom grøntdrag og jernbanelinje.
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3s - Grunnforhold og rasfare / kvikkleire 3s - Grunnforhold og rasfare / radon 3t - Tra kksikkerhet / registrerte ulykkespunkter 3u - Høyspentledninger

Det er ikke registrert ulykker i nærområdet Det går ikke høyspentledninger over eller i umiddelbar
nærhet til området
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Vedlegg 2 - Oversikt markslag



1 8 1 9



Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: WITZJ8 Registrert dato:25.05.2020 10:05:36

Antall vedlegg: 2

Innledning

Uttalelsen gis

B Personlig

Opplysninger om innsender

Fornavn

Sveinung og Kjersti

Etternavn

Jensen

Adresse

Smebølveien 15

Postnummer

1433

Poststed

ÅS

Telefon

90517836

E-post

jensenkjersti@gmail.com

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Nei

Navn på høringssaken

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

A Sak 19/03274 Høring – Handlingsplan for klima og energi for Ås kommune

A Sak 19/00182 Detaljreguleringsplan for felt B2 av Dyster Eldor II

A Sak 16/02717 R-312 Reguleringsplan for Solbergveien 1 m.fl

A Sak 16/01995 Områdereguleringsplan for Tømrernes Feriehjem og Askehaugåsen

A Sak 14/03619 Offentlig ettersyn – Detaljregulering for Brekkeveien 61

Uttalelse

A Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

B Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Vedlagt dokumentliste

søknad fradeling av tomter Trosterud 25.05.20.pdf

ROS analyse_ Trosterud nordre_ tomter.pdf

























































Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: C73EWN Registrert dato:25.05.2020 13:10:06

Antall vedlegg: 4

Innledning

Uttalelsen gis

B Personlig

Opplysninger om innsender

Fornavn

Gabrielle

Etternavn

Bertelsen

Adresse

Bjerkenesveien 8

Postnummer

1407

Poststed

VINTERBRO

Telefon

E-post

hgbertelsen@gmail.com

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Ja

Navn på høringssaken

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

A Sak 19/03274 Høring – Handlingsplan for klima og energi for Ås kommune

A Sak 19/00182 Detaljreguleringsplan for felt B2 av Dyster Eldor II

A Sak 16/02717 R-312 Reguleringsplan for Solbergveien 1 m.fl

A Sak 16/01995 Områdereguleringsplan for Tømrernes Feriehjem og Askehaugåsen

A Sak 14/03619 Offentlig ettersyn – Detaljregulering for Brekkeveien 61

Dato på kommunens høringsbrev

Uttalelse

A Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

B Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Vedlagt dokumentliste

202005_Bjerkeskau_Landbrukslandsby_3D-1.jpg

Bjerkeskau Landbrukslandsby Konsept.docx



Bjerkeskaug_Reguleringsforslag_20200429.pdf

Planprogram_kommuneplan_sjekkliste_arealinnspill_BjerkeskauLandbrukslandsby.docx





Bjerkeskau Landbrukslandsby
-Et godt sted å leve

Bjerkeskau Gård langs Sneisletta i Ås har i dag ca 50 daa som er dyrkbetjord. Forslaget om å
avsette LNF-A området langs Sneisletta til boligformål er egentlig en «fortsettende»
arealdisponering av et allerede etablert boligområdet. Fremtiden for Sneisletta er at veien vil
bli en blindvei når nye E-18 står ferdig. Derfor ligger området godt egnet i landlige
omgivelser og innenfor Ås kommunes ønske og plan om utvikling av Vinterbro- og
Solbergområdet.

Det er ønskelig å utvikle området til småhusbebyggelse med forhold som tilfredsstiller behov
til eldre, voksne- og småbarnsfamilier. Området er ønsket og holdeenramme som legger
gårds- og landbruk stil som rammer for småhusbebyggelsen.

Bjerkeskau Landbrukslandsby
Det er ønskelig å omgjøre ca 24 daa av dyrket jord til et konsept som vi har kalt for
landbrukslandsby. Definisjonen for dette konseptet er følgende:

- Romslige tomter med småhusbebyggelse
- Boligtomtene bebygges med garasje/stabbur/uthus i gårdspreget stil
- Tinglyst rettighet for hver tomt/enhet til egen eplehage/egendyrket matproduksjon.
- Beholde ca 26 daa til dyrket jord.

Det bygges tett og i blokker i Ås, men området vil følge tidligere bebyggelse i området hvor
det i dag er regulert for småhusbebyggelse som eneboliger og/eller 2-mannsboliger.
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Planprogram for rullering av kommuneplanen for Ås kommune

Sjekkliste for arealinnspill

Denne sjekklisten skal brukes som grunnlag for dokumentasjon av arealinnspill til kommuneplanen.
Det vises til hvilke kunnskapsgrunnlag som anbefales brukt. Bruk denne lenken:

www.kommunekart.com/klient/follo/kpa.

Frist for å komme med arealinnspill: 25.mai 2020

Planprogram for rullering av kommuneplanen for Ås kommune
SJEKKLISTE –AREALINNSPILL

1. Fakta om arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

a. Område/skolekrets Vinterbro/Solberg

b. Adresse Langlisletta 1, 1407 Vinterbro

c. Gårds-og bruksnummer 97/5,13

d. Forslagstiller Gabrielle Bertelsen

e. Dagens bruk Utleie av jord

f. Områdets størrelse i dekar (daa) Ca 24 daa

g. Formål i gjeldende kommuneplan LNFR

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan H130_3 –Byggeforbud rundt veg, bane og
flyplass

i. Ønsket formål

-Hvis bolig: Antatt type og antall

-Hvis næring: Antatt type og omfang

-Annet formål

Småhusbebyggelse

• 11 eneboliger tilpasset konseptet
«Landbrukslandsby»
• 8 stk 2-mannsboliger tilpasset konseptet
«Landbrukslandsby»
• 2 etasjer bolig (se vedlegg med
illustrasjonsforslag)

2. Kart –arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

a. Vedlagt kart Bjerkeskau Gård, 97/5,13

3. Dokumentasjon av arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

a. I tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi i planprogrammet.

Arealforslaget ansees som i henhold til
kommunens langsiktige arealstrategi. Her er
utdrag fra planprogrammet som bygger opp
under arealforslaget.

• Basert p nasjonale og regionale retningslinjer,
skal en vesentlig del av bolig-og
arbeidsplassveksten skje i s sentralomr de i

Adresse mv.

Planformål

-

gjeldende, ønsket

Kart

Kommunaleføringer

http://www.kommunekart.com/klient/follo/kpa
http://www.kommunekart.com/klient/follo/kpa


-,

Solberg i grenseomr det mot Ski. I s er det
politisk enighet om at det ogs skal tilrettelegges
for vekst p Vinterbro.

• Bygger på kommunens gjeldene boligprogram.
(700 kvm per enebolig og 1100 kvm per 2-
mannsbolig)

• Arealforslaget representerer godt ref.
nasjonale føringer om «Byer og tettsteder der
det er godt å bo og leve» og «leve hele livet» når
det gjelder eldre som ønsker og bo landlig men
sentralt.

• Godt egnet i nærheten av skole, barnehage,
butikker, kjøpesenter og turområdet. Dette gjør
området til bærekraftig.

Det naturlige for utbygging vil være tett og i
blokkhus, men med denne reguleringen så ønskes
det å etablere større tomter som ikke fortettes.
Det skal være åpent, landlig og herskapelig
området som gir et inntrykk av gårdstun og
landbruksmiljø.

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter Vinterbrosenteret: 5,5 kilometer.
Ski Storsenter: 6,1 kilometer

c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter)

d. Nærhet til gang- og sykkelveger Gang- og sykkelvei er i umiddelbar nærhet av
arealforslaget.

e. Nærhet til kollektivtilbud Busstopp: Bjerknes er i umiddelbar nærhet av
arealforslaget. Timeekspressen har passeringer
på morgen og ettermiddag.

f. Veinett
- Avstand og adkomst til europaveg,
fylkesveg og kommunal veg.

Avstand til Europaveg 18 er i umiddelbar nærhet
per dags dato. For fremtidig omlegging av E-18
vil den påkjøring være ca 1 km sør/øst for
arealforslaget.

g. Landbruk og
skog - Dyrka og
dyrkbar jord
- Produktiv/uproduktiv skog

Ingen merknader i kartgrunnlag AR5.
Området er avsatt til LNFR. Skogsareal er solgt ut
til Statens Vegvesen for nye E-18. ca 15 daa

Dyrkbar jord er i dag reigstrert på ca 50 daa på

Lokali

sering og
Transport

Natur



eiendommen. Det er foreslått avsatte ca 23 daa
til boligformål som en forlengelse av
eksisterende boligområdet på Sneisletta og
bevare 27 daa til jorddrift.

h. Naturmangfold

- Nasjonalt viktige arter

- Utvalgte naturtyper

- Naturtyper etter DNs håndbøker

Ingen negativ påvirkning .
Kun et kryss treffer på «Nasjonalt viktige arter»
på et lite sted, men ikke som arealforslaget
påvirker da området det inntreffer foreslås og
beholde LNFR.

i. Små- og storvilts trekkruter Ingen negativ påvirkning

j. Kulturminner og kulturlandskap Ingen påvirkning på dette. Nåværende bebyggelse
på Gårdstun merkes med SEFRAK-bygg. Og er
meldepliktig ved riving.

k. Friluftsinteresser Ingen negativ påvirkning

l. Støy Arealforslaget ligger i området som er støyutsatt
av nåværende E-18. (Gul sone) Ved omleggelse av
E-18 vil støybildet bli vesentlig borte og
arealforslaget vil egne seg enda bedre for
småhusbebyggelse.

m.
Vannmiljø
- nærhet
til

Ingen negativ påvirkning

n. Barnehage, grunnskole, videregående
skole - avstand til

Solbergtunet barnehage: 3,7 km
Solberg barneskole: 3,7 km
Nordby ungdomsskole: 4 km

Gang- og sykkelvei går både til Solberg og Nordby

o. Behov for skoleskyss Skoleskyss for barn mellom 1-4. klasse.
I de siste 5 årene har det blitt bygget over 20 nye
enheter på Sneisletta. I fremtiden vil det
forekomme behov for skoleskyss for barne- og
ungdomsskole elever. Dette bør kommunen se på
spesielt mtp at dette blir en blindvei når nye E-18
kommer.

p.
Idrettsanlegg
- avstand til

Idrettsanlegget på Nordby er det nærmeste. Ca 4
km fra arealforslaget.

q. Helsetjenester
- lege, helsesøster, sykehjem

Arealforslaget har god tilgang til helsetjenester i
nærheten av Ås sentrum, Ski sentrum og/eller
Vinterbrosentere. (innenfor en radius på 5-6 km)

Miljø

Infrastruktur



r. Flom og overvann Deler av arealforslaget har Flom Aktsomhetssone.
Tiltak for å forebygge dette vil bli gjort for
arealforslaget ved eventuelt bebyggelse her.

s. Grunnforhold og
rasfare - kvikkleire

Ingen negativ påvirkning

t. Trafikksikkerhet
- Registrerte ulykkespunkt

Tre registrerte punkter for trafikkulykker. Dette vil
reduseres kraftig når omlegging av E-18
forekommer.

u. Høyspentledninger Ingen negativ påvirkning

Risiko
-

og
sårbarhet



Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: 4GIHXJ Registrert dato:25.05.2020 14:23:1 2

Antall vedlegg: 1

Innledning

Uttalelsen gis

B Personlig

Opplysninger om innsender

Fornavn

Casper Hoelstad

Etternavn

v. Petter Bogen Arkitektkontor AS

Adresse

Pilestredet 29

Postnummer

0166

Poststed

oslo

Telefon

91514167

E-post

petter.bogen@bogenark.no

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Ja

Navn på høringssaken

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

A Sak 19/03274 Høring – Handlingsplan for klima og energi for Ås kommune

A Sak 19/00182 Detaljreguleringsplan for felt B2 av Dyster Eldor II

A Sak 16/02717 R-312 Reguleringsplan for Solbergveien 1 m.fl

A Sak 16/01995 Områdereguleringsplan for Tømrernes Feriehjem og Askehaugåsen

A Sak 14/03619 Offentlig ettersyn – Detaljregulering for Brekkeveien 61

Dato på kommunens høringsbrev

Uttalelse

A Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

B Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Vedlagt dokumentliste

Arealinnspill ved rullering av kommuneplanen for Ås kommune 03.05.20.docx



Arealinnspill ved rullering av kommuneplanen for Ås kommune
NYE HOLSTAD-KRYSSET –AREAL TIL NÆRINGSFORMÅL

Innspill ved Casper Hoelstad
Fagkyndiger Petter Bogen Arkitektkontor AS

Det vises til varsel om oppstart av planarbeid og invitasjon til å komme med arealinnspill ved rullering
av kommuneplanen, med frist 25 mai 2020. Vi har besvart det elektroniske skjemaet på kommunens
nettside.
I tillegg vil vi her beskrive innspillet nærmere, med illustrasjoner -redegjøre for bakgrunnen for
innspillet, beskrive stedet og mulighetene for utvikling av areal til næringsformål ved Holstadkrysset.

1. BAKGRUNN

Kartet viser ny E-18. Ved Holstad etableres det et kryss. Krysset vil ha beliggenhet midt mellom Ås og Ski, og
betjenebegge stedene. (fra SVA sin hjemmeside)



Ved det nye Holstadkrysset kan man legge næringsarealer med tilknytning til motorveien og nærhet
både til Ås og Ski. Det kan dreie seg om næringsvirksomhet av ulik art og (stor)handel som drar nytte
av den den gode tilgjengeligheten og den sentrale beliggenheten. I sammenheng med rulleringen av
kommuneplanen bør disse mulighetene vurderes nærmere.

Illustrasjonen viser det nye Holstadkrysset, sett fra vest. (fra SVA sin hjemmeside)

Holstadkrysset er planlagt med en kontrollplass lagt i skråningen nord for krysset, med direkte
kopling til kryssets nordre rundkjøring. Her er det også muligheter for å kople et næringsareal til
krysset.

2. OM STEDET

Flyfoto av området, sett fra sydvest, mulig næringsareal markert med rødt. Dagens E-18 i forgrunnen



Flyfoto av området, sett fra øst, jernbanen i forgrunnen

Kartutnitt av området, med markering av ny E-6(i grått). Jernbanen (på høyre side)og dagens E-18 (på venstre
side) danner en vinkel. Nye E-18 med nye Holstadkrysset legges i denne vinkelen, med tilknytning til dagens vei
(som blir lokalveien som knytter til Ås og Ski). I området nord og øst for kontrollplassen er det muligheter for å
legge næringsarealer som kan knyttes til nye Holstadkrysset.



Områdets terreng - en ås –faller cirka tredve meter ned til jernbanelinjen i sørøst og dagens E-18 i
sørvest. Jernbanen og veien ligger i den flatere og lavere del i landskapet og rammer inn området. I
nord fortsetter åsen som et høydedrag i retning Solberg. Området er godt egnet, med tanke på
terreng og høydeforhold. Næringsareal kan innpasses skånsomt i terrenget.

Det aktuelle området er gjenstand for detaljert beskrivelser og studier som er gjort i sammenheng
med prosjektet for ny E-18 og vurdering av mulige deponier for veganlegget.
Dette arbeidet viser at det er naturforhold og kulturminner som må gjennomgås nøye for å avklare
hvordan anleggelse av næringsareal kan skje. Man vil komme i berøring med registrerte kulturminner
som er automatisk fredet og med naturverdier, og dette vil være bestemmende for plassering,
utforming og dimensjonering.
Kommuneplanarbeidets konsekvensutredning for tiltaket vil vise hvordan næringsarealer kan
innpasses samtidig som de forskjellige vernehensyn kan ivaretas eller avbøtes.

Det er også frilufts- og landbruksinteresser som må avklares.



3. STEDETS MULIGHETER

Skissen viser to flater innpasset i terrenget. Den øverste flaten har størrelse 300x300 meter. Den kan
tenkes oppdelt i 9 deler, med internveier som gir adkomst til næringstomter à 100x100 meter. Disse
tomtene kan underdeles til aktuelle størrelser for ulike virksomheter. Langs internveiene tenkes
beplantning og innretninger for håndtering av overvann. Her ligger også føringer for teknisk
infrastruktur.

Flatene kan legges på to nivåer. Adkomstveien kan legges diagonalt i terrenget på en måte som er
skånsom. Flatene er lagt slik at skjæringer og fyllinger ikke vil gjøre seg særlig gjeldende. Den viste
illustrasjonen innebærer at masser flyttes fra stedet. Det kan skje ved at det etableres et lokalt
pukkverk. Det er så langt ikke formet med tanke på massebalanse i anlegget. Slike forhold rundt
høyder og terrengtilpasning må studeres nærmere.



Omkringliggende vegetasjon vil også skjerme anlegget. Mellom næringsarealene ligger det to
dammer der det er dyreliv som må hensyntas. Det er også et sig og en bekk som går ned til
jernbanen.
Den nederste flaten berører ulike kulturminner, et forhold som må vurderes med tanke på eventuell
avvikling av fredning for noen av minnene. Den nordvestre delen (ca en fjerdedel) av øvre flate er i
dag regulert som depot for veianlegget.
En konsekvensutredning for området vil klargjøre nærmere premisser for hvordan næringsareal best
innpasses i situasjonen. Da må også den disposisjonen og formen som anlegget er gitt vurderes
nærmere.

Fotomontasjen viser næringsareal som i dag ligger i Langbakken Nord, plassertpå de to flatene ved
nye Holstadkrysset. Hensikten er å gi et inntrykk av dimensjonene. Man ser at det fulle potensialet i
de flatene som er opprettet representerer opp mot det tredobbelte av Langbakken Nord,med til
sammen 135 dda.



Det er flere funksjoner som kan ivaretas her, eksempelvis:
Ruter# har meldt interesse for muligheten for å ha et bussanlegg her, for et anlegg i Follo
som kan erstatte anlegg i Ski og Vestby. Det vil i tilfelle handle om el-busser og handle om et
miljøtiltak.
Det kan være areal for virksomheter som vil betjene et lokalt marked med produksjon,
transport eller tjenester
Framtidige muligheter for grønn produksjon innendørs?
Her kan være erstatningsareal for virksomheter som flytter ut av næringsarealer som
transformeres fra næring til andre formål - lokalt i Ås og Ski
Her kan også være muligheter for virksomhet og arbeidsplasser som er rettet mot et større
marked.
Både for lokale, regionale og nasjonale virksomheter vil etablering ved Holstadkrysset gi en
god lokalisering. Beliggenheten her vil gi forutsigbarhet, bærekraft og varighet til
næringsarealet
Næringsarealer ved Holstadkrysset legger til rette for at siktemålet i lokaliseringens ABC kan
følges opp med klimatilpassede etableringer.

AVSLUTNING
Det er etablert en 3-D modell, der informasjon om nye E-18 og terrengdata fra Statens Kartverk er
satt sammen i et stort landskap.Denne omfattende terrengmodellen vil gi mulighetene for nærmere
studier av innpassing av næringsarealet. Modellen håndterer en nøyaktighet med 25 cm kotehøyder.
Med denne modellen er vi rede til eventueltåbistå arbeidet med Konsekvensutredning, med
illustrasjoner som viser virkninger av terrenginngrep. Det antas at det bør gjøres konkret rede for
hvordan tiltaket kan plasseres, dimensjoneres og formes når hensynet overfor miljø- og kulturverdier
er nærmere vurdert.
På denne måten er det også lagt til rette for at innspillet til Kommuneplanen eventuelt kan føres
videre i form av forstudier for et privat detaljert forslag til regulering.

19.05.20 Petter Bogen (ansv.) og Jon Bogen (medarbeider, terrengmodell og illustrasjoner)



Høringsuttalelse (KF-239)

Referansenummer: N64TPI Registrert dato:25.05.2020 15:52:22

Antall vedlegg: 4

Innledning

Uttalelsen gis

B På vegne av foretak/lag/forening

Opplysninger om foretak/lag/forening

Organisasjonsnummer

982153018

Foretak/lag/forening

Franzefoss Pukk AS

Adresse

PB 53

Postnummer

1309

Poststed

RUD

Telefon

99589175

E-post kontakt

alf.broeng@franzefoss.no

Uttalelse

Har du/dere fått tilsendt høringssaken i adressert sending fra kommunen

B Nei

Navn på høringssaken

B Sak 20/00908 Offentlig ettersyn av planprogram for rullering av kommuneplanen

A Sak 19/03274 Høring – Handlingsplan for klima og energi for Ås kommune

A Sak 19/00182 Detaljreguleringsplan for felt B2 av Dyster Eldor II

A Sak 16/02717 R-312 Reguleringsplan for Solbergveien 1 m.fl

A Sak 16/01995 Områdereguleringsplan for Tømrernes Feriehjem og Askehaugåsen

A Sak 14/03619 Offentlig ettersyn – Detaljregulering for Brekkeveien 61

Uttalelse

A Jeg ønsker å helt eller delvis uttale meg i tekstfelt under

B Jeg har min fulle uttalelse i egne dokumenter som jeg ønsker å laste opp som vedlegg

Vedlagt dokumentliste

200525 Innspill.pdf
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Ressurskart.jpg
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Vedlegg 1: Sjekkliste for arealinnspill til kommuneplanen

Denne sjekklisten skal brukes som grunnlag for dokumentasjon av arealinnspill til kommuneplanen.

Det vises til hvilke kunnskapsgrunnlag som anbefales brukt. Bruk denne lenken:

www.kommunekart.com/klient/follo/kpa.

Frist for å komme med arealinnspill: 25.mai 2020

SJEKKLISTE –AREALINNSPILL TIL KOMMUNEPLANEN FOR ÅS KOMMUNE
1. Fakta om arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

A
dre
ss
e
m
v.

a. Område/skolekrets 1407 Vinterbro
b. Adresse Høyungsletta 7
c. Gårds-og bruksnummer 107/1
d. Forslagstiller Franzefoss Pukk AS
e. Dagens bruk Skog
f. Områdets størrelse i dekar (daa) 75

Pla
nfo
rm
ål

-g
je
ld
en
de
,ø
ns
ke
t g. Formål i gjeldende kommuneplan LNF

h. Hensynssone i gjeldende kommuneplan Bevaring naturmiljø H560_1

i. Ønsket formål
-Hvis bolig: Antatt type og antall
-Hvis næring: Antatt type og omfang
-Annet formål

Råstoffutvinning

2. Kart –arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ka
rt

a. Vedlagt kart Se vedlagte plankart

3. Dokumentasjon av arealinnspill Kunnskapsgrunnlag

Ko
m
m
un
ale

fø
rin
ge
r

a. I tråd med kommunens langsiktige
arealstrategi i planprogrammet.

Ja, se Planprogrammet datert 11.mars
2020, pkt. 4.1.5 Andre formål, Råstoffuttak:
På grunnlag av behov for langsiktig tilgang
til byggeråstoff i regionen, er det behov for
arealinnspill som sikrer og evt. utvider
dagens uttaksområde på Vinterbro.

Lo
ka
lis
erin
g
og

Tr
an
sp
ort

b. Avstand til senterfunksjon, kjøpesenter -
c. Avstand til Ås stasjon (kommunesenter) -
d. Nærhet til gang-og sykkelveger Gang- og sykkelvei langs E18
e. Nærhet til kollektivtilbud Myrås, Sone 2S
f. Veinett
- Avstand og adkomst til europaveg, fylkesveg
og kommunal veg.

Kort og god adkomst langs eksist.
hovedveg frem til E18/ E6.

N
atu
r

-,
g. Landbruk og skog
- Dyrka og dyrkbar jord
- Produktiv/uproduktiv skog

Dagens bruk er skog. Området berører ikke
landbruk eller dyrka mark.



h. Naturmangfold
- Nasjonalt viktige arter
- Utvalgte naturtyper
- Naturtyper etter DNs håndbøker

Naturtyper etter DNs håndbøker.
Gammel barskog i en mindre del av det
sørligste området.

i. Små- og storvilts trekkruter Ingen angitt på Kommunekart/Kartlag Vilt

j. Kulturminner og kulturlandskap Ingen angitt på Kommunekart/Kartlag
Kulturminner

k. Friluftsinteresser Nøstvetmarka

M
iljø

l. Støy Støysonekart vil bli utarbeidet ved behov

m. Vannmiljø
- nærhet til

Berøres ikke

In
fra
stru
ktu
r

n. Barnehage, grunnskole, videregående skole
- avstand til

-

o. Behov for skoleskyss -
p. Idrettsanlegg
- avstand til

-

q. Helsetjenester
- lege, helsesøster, sykehjem

-

R
is
ik
o-
og

så
rb
arh
et

r. Flom og overvann Berøres ikke

s. Grunnforhold og rasfare
- kvikkleire

Kartlagt, iht. Kommunekart/Kartlag
Samfunnssikkerhet og Kartlag Geologi

t. Trafikksikkerhet
- Registrerte ulykkespunkt

Trafikksikkerhetvil bli utredet ved behov

u. Høyspentledninger Berøres ikke



Ås kommune
Postboks 195
1431 ÅS

Dato: 05.06.2020
Vår ref: 20/01896-2
Deres ref:
«Kommuneplan/planprogram,
20/00908»

Uttalelse til varsel om oppstart av planarbeid for rullering av
kommuneplan for Ås kommune

Direktoratet for mineralforvaltning med Bergmesteren for Svalbard (DMF) viser til
ovennevnte sak, datert 23. april 2020.

DMF er statens sentrale fagmyndighet ved forvaltning og utnytting av mineralske
ressurser, og skal bidra til størst mulig samlet verdiskaping basert på en forsvarlig og
bærekraftig utvinning og bearbeiding av mineraler. Vi forvalter lov om erverv og
utvinning av mineralske ressurser (mineralloven), og har i tillegg et særlig ansvar for at
mineralressurser blir ivaretatt i saker etter plan- og bygningsloven.

Sentrale mål i mineralforvaltningen er å sikre tilgangen til mineralressursene i framtida
og å hindre at viktige forekomster båndlegges av arealbruk som utelukker framtidig
utnyttelse.

Om planen
Ås kommune skal rullere kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, og ønsker
tilbakemeldinger på planprogrammet. Kommunen har også utformet en mal for
hvordan arealinnspill skal utformes og har redegjort for hvilken type innspill som er
ønsket til ulike formål i arealdelen.

Viktige føringer for mineralressurser i planarbeidet
I Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023, heter det at
Norge har store mineralressurser som kan gi grunnlag for verdiskaping og
arbeidsplasser. Regional og kommunal arealplanlegging er et viktig verktøy for å sikre
tilgjengelighet til mineralforekomster som kan være aktuelle for fremtidige uttak,
samtidig som miljø- og samfunnshensyn ivaretas.

Mineraluttak har lang tidshorisont, og det er behov for forutsigbarhet knyttet til
investeringer, uttak og opprydding. Uttak av byggeråstoffer (pukk, grus, sand) til
bygge- og anleggsformål med korte transportavstander og reduserte klimagassutslipp,
er viktig. God arealplanlegging kan bidra til dette. I tillegg er det viktig at mineralske
masser av god kvalitet gjenvinnes som byggeråstoffer, der dette er mulig. Dette kan
redusere presset på bynære grus- og pukkressurser og behovet for massetransport. En
helhetlig vurdering av massehåndtering i plansammenheng kan være et nyttig
virkemiddel for å avklare dette.

Ladebekken 50
Postboks 3021 Lade
N-7441 Trondheim

TELEFON + 47 73 90 46 00

E-POSTpost@dirmin.no

WEB www.dirmin.no

GIRO 7694.05.05883

SWIFTDNBANOKK

IBANNO5376940505883

ORG.NR. NO974 760 282

SVALBARDKONTOR

TELEFON +47 79 02 12 92
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Regjeringens forventninger til regional og kommunal planlegging:
Fylkeskommunene og kommunene sikrer viktige mineralforekomster i sine
planer og avveier utvinning mot miljøhensyn og andre samfunnsinteresser.
Tilgangen til, og lagring av, byggeråstoffer ses i et regionalt perspektiv.

Uttalelse til planprogrammet
Ås kommune har flere registrerte forekomster med byggeråstoffressurser i databasen
til Norges geologiske undersøkelse (NGU)1. Én av forekomstene, hvor det foregår drift i
et steinbrudd på Vinterbro,har nasjonal betydning som byggeråstoffressurs.
Kommunen har også en registrering i NGUs mineralressursdatabase2. Informasjon om
forekomstene i kart og database er tilgjengelige på NGUs nettsider. DMF har oversikt
over uttak med driftsstatus, og andre mineralforvaltningsobjekter, tilgjengelig i vårt
kartinnsyn3. Dataene er også tilgjengelig fra GeoNorges kartkatalog4.

Konsekvensutredning
Masseforvaltning er en del av utredningsbehovet som skal inngå i
konsekvensutredningen av nye arealinnspill til planen. Det er i planprogrammet vist til
kriterier basert på Regional plan for masseforvaltning i Akershus. Beskrivelsen av
temaetser ut til å ivareta berørte interesser som følger av å avsette områder til
masseforvaltning. DMF kan ikke se om teametinnebærer en kontroll av om
arealinnspill berører eller blir liggende nært forekomster med mineralske ressurser,
masseuttak og eventuelle andre mineralforvaltningsobjekter. DMF anbefaler at det
tydeliggjøres hvordan konsekvensutredningen skal avdekke om arealinnspill kommer i
berøring med ressurser, masseuttak og mineralforvaltningsobjekter, oghvordan
kommunen eventuelt skal prioritere disse sett i sammenheng med foreslått arealbruk

Det framgår avplanprogrammetat kommunen har en strategi med tanke på
forvaltningen avuttaket på Vinterbro ogomkringliggende områder.

Arealdelen
Mineralske ressurser er ikke-fornybare naturressurser som kun kan tas ut der de
naturlig forekommer. Som de nasjonale forventningene legger vekt på, omfatter
forvaltning av mineralressurser ikke bare å avsette nye områder for råstoffutvinning.
Det innebærer også å sikre tilgjengelighet til gode mineralforekomster for fremtiden
og kommende generasjoner.

Av planprogrammet fremgår at tema råstoffuttakogarealertil masseforvaltning
inngår i arealstrategien for arealdelen. Kommunen ber om innspill for sikring og
utvidelse av dagens uttaksområde på Vinterbro, på grunn av behov for langsiktig
tilgang på byggeråstoffer i regionen. Tilgang på byggeråstoffer er en forutsetning for å
realisere ønsket utbygging og utvikling. DMF vil ikke konkret foreslå arealer for
utvidelse, men forutsetter at tiltakshaver og grunneier ved uttaket er orientert om at
det ønsket innspill.

1 NGUs grus-og pukkdatabase
http://aps.ngu.no/pls/oradb/grus_GP_Oppslag.Alle_fkom_komm?p_kommunenr=214
2 NGUs mineralressursdatabase
http://aps.ngu.no/pls/oradb/minres_Mi_list_fkom.Alle_fkom?p_kommunenr=0214R&p_sprak=N
3 DMFs kartinnsyn https://minit.dirmin.no/kart/
4 GeoNorges kartkatalog https://kartkatalog.geonorge.no/

http://aps.ngu.no/pls/oradb/grus_GP_Oppslag.Alle_fkom_komm?p_kommunenr=214
http://aps.ngu.no/pls/oradb/minres_Mi_list_fkom.Alle_fkom?p_kommunenr=0214R&p_sprak=N
https://minit.dirmin.no/kart/
https://kartkatalog.geonorge.no/
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Arealer tilstøtende eksisterende uttak i kommuneplanen, der det er eller kan være
forekomster med mineralske ressurser,kan synliggjøres i kommuneplanen ved bruk av
hensynssone i tråd med § 11-8 bokstav c) i plan-og bygningsloven. Kommunen bør
vurdere om det er aktuelt å bruke en slik hensynsone for å unngå utbygging og tiltak
som kan vanskeliggjøre tilgang på ressursene på et senere tidspunkt. Dersom det ligger
konkrete forslag for å utvide uttaket, bør områder som er aktuelle for drift avsettes
med formål råstoffutvinning.

Samfunnsdelen
Mineralske ressurser er ikke spesifikt omtalt i planprogrammet for samfunnsdelen.
Samtidig har kommunen til arealdelen bedt om innspill til arealer for håndtering av
overskuddsmasser Slike områder kan bidra til at masser som ellers ville ha blitt
deponert kan gjenbrukes som byggeråstoffer. DMF anbefaler at kommunen i arbeidet
med samfunnsdelen innhenter informasjon om hvor store volum av byggeråstoffer
som det er tilgang til,og hvor store volum med overskuddsmasser som skal håndteres.
Dette bør videre ses i sammenheng med muligheten for bruk og gjenbruk av masser,
og for å utnytte ressursene i en lokal og regional sammenheng.

Mineralindustrien i Norge bidrar med en rekke mineraler som er nødvendig for
samfunnet, den skaper arbeidsplasser og gir positive ringvirkninger i lokalsamfunnet.
Stabil og forutsigbar ressurstilgang er viktig, ikke bare for pågående
mineralvirksomhet, men også for virksomheter og produksjon som er avhengig av
mineralressurser som råvare. Tilgang på byggeråstoffer spesielt er i mange tilfeller
avgjørende for å kunne realisere planlagte utbyggingstiltak. God planlegging og
synliggjøring av mineralressurser, på kommunalt og regionalt nivå, bidrar også til å gi
mineralnæringen forutsigbare rammebetingelser på kort og lang sikt.

DMF anbefaler at det gjøres en vurdering av om eksisterende plangrunnlag i
tilstrekkelig grad bidrar til å sikre god og langsiktig forvaltning av kommunens
mineralressurser.

For nærmere informasjon om mineralloven med tilhørende forskrifter, se
hjemmesiden vår på www.dirmin.no. Her finner du også vår digitale kartløsning, som
er et nyttig verktøy for oppdatert informasjon om mineraluttak, bergrettigheter m.m.,
supplert med relevante kartdata fra andre etater.

Vennlig hilsen

Dragana Beric Skjøstad Lars Libach
seksjonsleder rådgiver

Dokumentet er elektronisk signert og har derfor ikke håndskrevne signaturer.
Saksbehandler: LarsLibach

http://www.dirmin.no/
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Mottakere:

Ås kommune Postboks 195 1431 ÅS



Rolf Rødbotten
Arneborgveien 5
1435 Ås

Ås, 17.06.2020

Høringsuttalelse til kommuneplanens pkt 4.
Arealer til boligformål

Vårt bruk, gnr 50 bnr 7 Eldorhagen, ligger innenfor/i periferien av 2-km-sirkelen for å komme inn
under området for bebyggelse.
Det er urimelig å tenke seg at små arealer og landbruk som har vært disponert til boligarealer i 30
år skal tilbakeføres til NLF-arealer og være bærekraftige.
Vi henstiller om å la gnr 50 bnr 7 fortsatt forbli et areal for boligområde.

Det vises til overordna myndigheters knutepunktspolitikk som har ført til at Ås sentrumnsområde
skal utvikles til bystatus. Den utviklingen har pågått i flere år.

Foreløpig er det skissert en tenkt sirkel med radius 2 km fra Ås sentrum, og bebyggelse skal i
hovedsak være konsentrert innen denne sirkelen. Innenfor denne sirkelen er byutviklingen i full
gang, med referanse til sentrumsplanen for Ås. Det er innlysende at utviklingen skal og må fortsette
i relativt raskt tempo.

Områdene på begge sider av Hogstvedtdalen med Moer, Brekka, Dyster, Eldor m. fl. er under sterk
påvirkning av byutviklingen. De relativt små gårdsbrukene i hele dalen endrer status og flere
fungerer nå som utleiejord til større brukere. Muligheten til å fungere som bærekraftige enheter er
kraftig redusert pga endra landbrukspolitikk.

Vårt bruk, gnr 50 bnr 7 Eldorhagen, ligger innenfor/i periferien av 2-km-sirkelen for å komme inn
under området for bebyggelse.
All dyrkajorda på bruket i dag (ca 23 da av totalt 34 da) ble for 30 år siden omdisponert til fremtidig
boligareal. Gjennom disse 30 årene har offentlige myndigheter, dvs stat, fylke og kommune tatt
arealer til sitt bruk, en bit her og en bit der. Det er arealer som har gått med til infrastruktur som vei,
jernbane, ledningsnett mm. Samfunnsbehovet trumfer klart behovet for muligheten til å drive
bærekraftig på mindre bruk. Det oppleves som ren overkjøring av myndighetene. Det viser seg også
vanskelig om ikke umulig å finne dokumentasjon hos myndighetene på fremgangsmåter eller
resultater av forhandlinger.

Den pågående byutviklinga vil nødvendigvis medføre at enda flere arealer blir båndlagt til bilveier,
gang-og sykkelstier, grønne friarealer mm.

Det er urimelig å tenke seg at små arealer og landbruk som har vært disponert til boligarealer i 30 år
kan tilbakeføres til NLF-arealer og være bærekraftige. Det er en umulig gjennomførbar politikk og
gjelder spesielt for vår eiendom.

Vi henstiller til ansvarlige politikere som arbeider med kommuneplanen i Ås om å la gnr 50 bnr 7
fortsatt forbli et areal for boligområde.

Vennlig hilsen
Marit og Rolf Rødbotten



Fra: Rolf Roedbotten <r-roedb@online.no>
Sendt: 22. juni 2020 12:28
Til: Solveig Viste
Emne: Re: SV: Ang. møte 17/6
Vedlegg: Høringsuttalelse.odt

---
Rolf Rødbotten
Arneborgveien 5

1430 Ås.

Den 22.06.2020 12: 01, skrev Solveig Viste:

Hei!

Har du sendt det til denne adressen?

I så fall har jeg ikke fått det.

Skal sjekke arkivet.

Vennlig hilsen

Solveig Viste
Rådgiver, samfunns-og arealplanlegging

Enhet for plan, miljø og næring

Telefon: 64 96 20 79 /975 61 783

Ås kommune

Skoleveien 1, 1430 ÅS

Sentralbord: 64 96 20 00

www.as.kommune.no

Tenk på miljøet før du printer ut denne e-posten

http://www.as.kommune.no/


Fra: Rolf Rødbotten <r-roedb@online.no>
Sendt: mandag 22. juni 2020 11: 31
Til: Solveig Viste <Solveig.Viste@as.kommune.no>
Emne: Re: Ang. møte 17/6

Hei .

Har prøvd å sende deg vår høringsuttalelse til kommuneplanen.

Kan du sjekke om du har fått den og om det er et leselig format.?

Kjekt å få ein bekreftelse

Med helsing

Rolf Rødbotten

Sendt fra min iPhone

11. jun. 2020 kl. 13: 32 skrev Solveig Viste <Solveig.Viste@as.kommune.no>:

Hei!

Bekrefter med dette møte 17/6 kl. 9-10 på Ås rådhus.

Endringen fra formål LNF til formål bolig skjedde antakelig i forbindelse
med utarbeidelsen av kommuneplanen for perioden 1991-2002.

Skal se hva jeg finner av dokumentasjon i den forbindelse.

Vennlig hilsen

Solveig Viste
Rådgiver, samfunns-og arealplanlegging

Enhet for plan, miljø og næring

Telefon: 64 96 20 79 /975 61 783

mailto:Solveig.Viste@as.kommune.no


<image001.png>
Ås kommune

Skoleveien 1, 1430 ÅS

Sentralbord: 64 96 20 00

www.as.kommune.no

Tenk på miljøet før du printer ut denne e-posten

http://www.as.kommune.no/


Fra: Solveig Viste
Sendt: 22. juni 2020 14:08
Til: 'Rolf Roedbotten'
Emne: SV: SV: Ang. møte 17/6

Hei!
Da bekrefter jeg at jeg har mottatt høringsuttalelsen.

Vennlig hilsen

Solveig Viste
Rådgiver, samfunns-og arealplanlegging
Enhet for plan, miljø og næring
Telefon: 64 96 20 79 /975 61 783

Ås kommune
Skoleveien 1, 1430 ÅS
Sentralbord: 64 96 20 00
www.as.kommune.no

Tenk på miljøet før du printer ut denne e-posten

Fra: Rolf Roedbotten <r-roedb@online.no>
Sendt: mandag 22. juni 2020 12:28
Til: Solveig Viste <Solveig.Viste@as.kommune.no>
Emne: Re: SV: Ang. møte 17/6

---
Rolf Rødbotten
Arneborgveien 5

1430 Ås.

Den 22.06.2020 12: 01, skrev Solveig Viste:

Hei!

Har du sendt det til denne adressen?

I så fall har jeg ikke fått det.

Skal sjekke arkivet.

Vennlig hilsen

http://www.as.kommune.no/


Solveig Viste
Rådgiver, samfunns-og arealplanlegging

Enhet for plan, miljø og næring

Telefon: 64 96 20 79 /975 61 783

Ås kommune

Skoleveien 1, 1430 ÅS

Sentralbord: 64 96 20 00

www.as.kommune.no

Tenk på miljøet før du printer ut denne e-posten

Fra: Rolf Rødbotten <r-roedb@online.no>
Sendt: mandag 22. juni 2020 11: 31
Til: Solveig Viste <Solveig.Viste@as.kommune.no>
Emne: Re: Ang. møte 17/6

Hei .

Har prøvd å sende deg vår høringsuttalelse til kommuneplanen.

Kan du sjekke om du har fått den og om det er et leselig format.?

Kjekt å få ein bekreftelse

Med helsing

Rolf Rødbotten

Sendt fra min iPhone

11. jun. 2020 kl. 13: 32 skrev Solveig Viste <Solveig.Viste@as.kommune.no>:

http://www.as.kommune.no/
mailto:Solveig.Viste@as.kommune.no


Hei!

Bekrefter med dette møte 17/6 kl. 9-10 på Ås rådhus.

Endringen fra formål LNF til formål bolig skjedde antakelig i forbindelse
med utarbeidelsen av kommuneplanen for perioden 1991-2002.

Skal se hva jeg finner av dokumentasjon i den forbindelse.

Vennlig hilsen

Solveig Viste
Rådgiver, samfunns- og arealplanlegging

Enhet for plan, miljø og næring

Telefon: 64 96 20 79 /975 61 783

<image001.png>
Ås kommune

Skoleveien 1, 1430 ÅS

Sentralbord: 64 96 20 00

www.as.kommune.no

Tenk på miljøet før du printer ut denne e-posten

http://www.as.kommune.no/


Fra: As IL Fotball <post@asfotball.no>
Sendt: 29. april 2020 14:45
Til: Olaug Talleraas
Emne: VS: Vedr. tiltaksplan for idrett, nærmiljø og friluftsliv
Vedlegg: Innspill til tiltaksplan for idrett, nærmiljø og friluftsliv v Ås Il Fotball.docx

Hei Olaug

Jeg fikk feilmelding når jeg sendte denne tidligere i dag, Kan du bekrefte om du har mottatt?

Med vennlig hilsen
Geir Sneis
Daglig leder
Ås IL Fotball
Tlf 99 35 11 33
post@asfotball.no
www.asfotball.no

Fra: As IL Fotball <post@asfotball.no>
Sendt: onsdag 29. april 2020 14.43
Til: Olaug.Talleraas@as.kommune.no
Kopi: 'Cathrine Finne Kure' <cathrine.finne.kure@nofima.no>; Geir Sneis <geir@asfotball.no>
Emne: Vedr. tiltaksplan for idrett, nærmiljø og friluftsliv

Til
Olaug Talleraas

Kopi
Ås Idrettsråd v/Cathrine Finne Kure

Ås IL Fotball fremmer følgende innspill til tiltaksplanen.

Oppgradering av Bjørnebekk fotballanlegg til helårs fotballanlegg med oppvarmet kunstgressbane
og garderobeanlegg.

Vi ønsker også at de tiltakene som Ås IL Fotball står som ansvarlig for i dag også er med videre i ny
plan.

Med vennlig hilsen
Geir Sneis
Daglig leder
Ås IL Fotball
Tlf 99 35 11 33
post@asfotball.no
www.asfotball.no

mailto:post@asfotball.no
http://www.asfotball.no/
mailto:post@asfotball.no
http://www.asfotball.no/


Ås IL Fotball

PB 228

1432 Ås

post@asfotball.no

www.asfotball.no

tlf 99351133

Ås 26.04.020

I nnspill til tiltaksplan for idrett, nærmiljø og
friluftsliv
Ås Il fotball ønsker å komme med følgende innspill til tiltaksplanen.

Oppgradering av Bjørnebekk fotballanlegg til helårs fotballanlegg med oppvarmet kunstgressbane
og garderobeanlegg.

Bakgrunn

Vi opplever at Ås Stadion og OBOS Block Watne hallen i dag er sprengt på kapasitet, og med de
innbyggerprognosene som ligger til grunn for Ås Kommunes utvikling de nærmeste år vil Ås Stadion
og OBOS Block Watne Hallen ikke ha kapasitet nok til at vi kan gi et fullverdig tilbud til barn og
ungdom som ønsker å spille fotball. Vi ser dessverre små muligheter til å utvide kapasiteten på Ås
Stadion både i forhold til areal og timebruk og flytter derfor blikket mot nye arealer.

Bjørnebekk

Bjørnebekk er allerede i bruk som treningsareal for Ås Fotball på sommerstid. I dag er det kun gress
på benyttet areal og ingen garderobeløsning, det er heller ikke tilgang på vann og toaletter. Med
flere aktive spillere vil bruken av Bjørnebekk øke betraktelig de nærmeste årene.

Gress som eneste underlag gir betydelige begrensninger i bruken, både i tidsrom anlegget er åpent
og antall brukstimer pr uke. Det at det heller ikke er lysanlegg på Bjørnebekk gir også begrensninger
utover i august-september.

At det ikke er garderobeanlegg med tilhørende toaletter og vann gjør også at Bjørnebekk i dag ikke
kan regnes som et fullverdig idrettsanlegg.

Bjørnebekks beliggenhet i utkanten av Ås sentrum og bebyggelse gjør at det er utvidelsesmuligheter i
fremtiden. Kommunikasjonen er også grei med gangvei som gir god tilgjengelighet om du kommer
enten fra Ås eller Kroer siden. Det bør muligens gjøres noe tiltak for kryssing av vei fra gangvei til
idrettsanlegget.

For de som kjører bil til anlegget bør innfartsvei og parkeringsmuligheter utbedres.

mailto:post@asfotball.no
http://www.asfotball.no/


Vi ønsker at det på dagens område etableres en 11-er kunstgressbane m/undervarme og lys, samt et
garderobeanlegg. Øvrig areal med gress som benyttes til trening i sommerhalvåret.

Med stadig økende aktive medlemmer har Ås fotball et behov for en avlastningsbane til Ås Stadion
for å avvikle kamper i barne- og ungdomsfotballen. Samt et helårs treningsanlegg for våre aktive
medlemmer. I dag har vi kun OBOS Block Watne Hallen som alternativ i vinterhalvåret, den deles
også med Nordby IL. Allerede i dag må vi begrense tilbudet til spillere og lag som ønsker å trene mer i
vinterhalvåret. Derfor er det behov for mer oppvarmet kunstgress i Ås Kommune for å tilfredsstille
behovet for trening.

På et slik anlegg er det behov for et garderobebygg, innholdene 4 garderober, sanitæranlegg og
lager.

Avslutning

Ås Fotball har ikke kostnadsberegnet hva et slikt anlegg vil koste, men ønsker å spille det inn for Ås
Kommune og Ås Idrettsråd allerede nå for å bekjentgjøre behovet og vise til hvilke løsninger vi ser for
oss. Det er absolutt mulig å gjøre Bjørnebekk til et idrettsanlegg som kan gi plass til mer enn bare
fotball, og kan også avhjelpe anleggssituasjonen for fotballaktiviteten i Nordby IL som også har meget
begrenset kapasitet i vintersesongen.

Ås IL Fotball

v/ Geir Sneis

Daglig leder

Ås IL Fotball.







Fra: Hilde og Ottar Kjus <bogkju@online.no>
Sendt: 30. juni 2020 11:44
Til: Ås kommune
Kopi: Solveig Viste; Kari og Tom
Emne: Ås kommune - kommuneplan
Vedlegg: Ås komm Plan - Uttalelse Ås LL 2020 0630.pdf

Hei,
Vi sender en uttalelse angående rulleringen av kommuneplanen i Ås.
Vi er klar over at fristen for innspill til arealdelen er gått ut.

Da vår uttalelse utelukkende er på prinsipielt grunnlag, håper vi likevel at den kan regnes som
mottatt.

Vh
Ottar Kjus







Ås Landbrukslag

Til Ås kommune,
Plan, miljø og næring

v/ Solveig Viste

Ås, 30. juni 2020

Rullering av kommuneplan, Ås kommune

Uttalelse fra Ås Landbrukslag

Ås landbrukslag (ÅsLL) har 337 medlemmer. Mange av disse er forvaltere av jord- og
skogbruksarealene i Ås, og i 2018 er det totalt 77 søkere til driftstilskuddene i landbruket i
Ås kommune. Noen få av produsentene er ikke medlemmer i Landbrukslaget. Vi antar at
medlemmene i laget forvalter mer enn 95 % av all dyrket mark i Ås, samt en stor del av
skogarealene.

Planarbeidet for rullering av kommuneplanen for Ås er startet opp. Ås LL har ikke innspill
til arealplanen, og vi er klar over at fristen for både arealinnspill og uttalelse er gått ut.

Vi ønsker likevel å gi en uttalelse angående jordvern på prinsipielt grunnlag. Ås LL har
tidligere uttalt seg (nov. 2017) slik angående jordvern:

Prinsipielt mener ÅsLL at det må praktiseres en 0-toleranse i forhold til nedbygging av
dyrket mark og dyrkbare arealer. Unntak fra dette kan være samferdsels-formål, der
tiltakene må være minst mulig til skade for landbruket.

Vi har videre registrert at det i prosjektering og konsekvensutredninger av planlagte
utbyggingsområder er mangelfulle evalueringer av potensialet for oppdyrking av
skogarealer. Arealer som i NIBIO sitt kartverk beskrives som «dyrkbar skog», kan
innebære store forskjeller i dyrkbarhet.

Vårt ønske og vår henstilling til Ås kommune i rulleringen av kommuneplanen er flg:

Ås kommune praktiserer en 0 –toleranse i forhold til nedbygging av dyrket jord og
dyrkbar skog
I framtidige vurderinger av nye utbyggingsområder stilles det større krav til
evaluering av dyrkbarheten av eventuelle skogarealer enn det vi har sett tidligere.

Hilsen Ås landbrukslag

Ottar Kjus, leder
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