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Innstilling til mate i hovedutvalg for teknikk og miljg 13.06.2013:

| medhold av plan- og bygningsloven § 12-10 vedtar hovedutvalg for teknikk og
miljg & legge ut til offentlig ettersyn forslag til reguleringsplan for et omrade gst for
Solbergkrysset, som vist pa kart datert 30.05.2013.

Planforslaget sendes dessuten aktuelle offentlige etater og andre bergrte parter til
uttalelse.

As, 05.06.2013

Trine Christensen Arnt @ybekk
Radmann Teknisk sjef

Tidligere politisk behandling:
Ingen

Avgjgrelsesmyndighet:
Kommunestyret

Behandlingsrekkefglge:

e Forhandsvarsling

Hovedutvalg for teknikk og miljg 1. gang
Offentlig ettersyn

Hovedutvalg for teknikk og miljg 2. gang
Kommunestyret

Vedlegg som falger saken trykt: (1, 2 og 5 er trykket i farger, separat)
Utsnitt av kommuneplankart 1:10000, datert 03.06.2013.

Forslag til reguleringskart 1:1000, datert 30.05.2013.

Forslag til reguleringsbestemmelser, datert 30.05.2013.

Forslagsstillers planbeskrivelse med oppsummering av forhandsuttalelser og
kommentarer til disse, samt illustrasjoner av tiltaket

lllustrasjonsplan
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7. Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse)
8. Uttalelse fra Fylkesmannen i Oslo og Akershus, datert 23.10.2012
9. Skisse av potensiell utvidelse av Granheimtunet

Vedlegg som ligger i saksmappen i tillegg til trykte dokumenter:
Akershus fylkeskommunes registreringsrapport fra arkeologisk undersgkelse
Sakens gvrige dokumenter

Utskrift av saken sendes til:

Adressater i fglge egen liste

SAKSUTREDNING:

Fakta i saken:

Bakgrunn for planforslaget

Tiltakshaver er Mgller Gruppen AS, som gnsker a utvikle eiendommen til

naeringsbebyggelse. Planforslaget er utarbeidet av Meinich arkitekter AS og er
beskrevet i detalj i vedlagt planbeskrivelse med vedlegg.

Dagens planstatus

Planforslaget omfatter eiendommene gnr 102 bnr 1, deler av gnr 102 bnr 18, samt
del av Fylkesveg Fv-35, gnr 122 bnr 2. Omradet utgjer et areal pa om lag 45 dekar,
og avgrenses av Nordbyveien i nord, Sgndre tverrvei i sydvest, og Skitunet
borettslag i gst.

Omradet er uregulert, foruten strekningen langs Sgndre tverrvei som er regulert til
landbruksomrade som del av reguleringsplan for E-18 Nygardskrysset og Rv 154
Sendre tverrvei, vedtatt 17.04.2002, og reguleringsplan for del av Nordbyveien,
vedtatt 25.11.2009.

| kommuneplan for As, vedtatt 06.04.2011, er omradet disponert til kombinert
bebyggelse (BN1). Et omrade pa om lag 7300 m2 nordgst i planomradet er avsatt til
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting (O1).

Tilgrensende reguleringsplaner er reguleringsplan for Granheim i Nordby (R-189),
reguleringsplan for del av Granheim i Nordby (R-219), reguleringsplan for del av
Nordbyveien (R-237), og reguleringsplan for Sgndre tverrvei (R-128). Disse planene
omfatter Skitunet borettslag, grannstruktur nord for Skitunet, Granheimtunet
sykehjem, samt tilgrensende veier.

Det er igangsatt reguleringsarbeid sydgst for planomradet, som i kommuneplan for
As er disponert til boligforméal (B4 og B5). Denne planen utarbeides av Rambagll, pa
oppdrag fra familien Sverdrup som er hjemmelshaver for eiendommene. Det er i
kommuneplanen krav om felles planlegging av disse omradene og omradet som
bergres av planforslaget.



Beskrivelse av planomradet:

Natur og landskap
Omradet bestar av dyrket mark. Landskapet er kupert, med svak helning mot vest
0g mot syd.

Bebyqggelse
Det eksisterer ingen bebyggelse innenfor planavgrensningen. Neermeste nabo i gst

er Skitunet borettslag, som bestar av 9 boligblokker & 4 etasjer. Bebyggelsen ligger
pa kotehgyde 146 meter over havet, 8 meter hgyere enn planomradets laveste
punkt.

Lenger gst ligger den kommunale institusjonen Granheimtunet, et syke- og
aldershjem i 3-4 etasjer.

Vest for Solbergkrysset ligger Solberg skole pa sydsiden av Nordbyveien. Pa
nordsiden ligger et neeringsomrade med blant annet to anlegg for bilsalg.

Veier

Sendre tverrvei ble opparbeidet i 20xx, som avlastningsvei for Nordbyveien Fv-35
og Rv-152. Veien har som formal a begrense trafikkbelastningen for innfart til Ski
sentrum.

Nordbyveien strekker seg fra Nygard til Ski, og er en sentral innfartsvei til Ski
sentrum fra vest. Statens vegvesen arbeider med en oppgradering av veien, der det
etableres rundkjgrsler i sentrale kryss, samt gang- og sykkelvei langs begge sider.
Formalet er & opparbeide Nordbyveien som miljggate. Veien omfattes av
reguleringsplan R-237.

Nordbyveien og Sgndre tverrvei mgtes i rundkjarsel ved Solbergkrysset, rett vest for
planomradet. Gang- og sykkelveier langs Nordbyveien krysser Solbergkrysset i
undergang.

Solbergveien mater Nordbyveien nord for planomradet, og er en lokal vei som
knytter seg til det gvrige veinettet i Solbergskogen et stykke lenger nordgst.
Avkjarselen fra Solbergveien mot Nordbyveien gnskes beholdt for & opprettholde et
lettavleselig veinett uten blindveier i Solbergskogen.

Kollektivtrafikk
Busstopp ved Sgndre tverrvei/Solbergkrysset, og i Nordbyveien.

Barn og unge
Solberg skole ligger direkte vest for planomradet, pa motsatt side av

Solbergkrysset. Skolen har 155 elever, og 70 barn benytter skolens SFO-tilbud.
Nordby skole og Nordbytun ungdomskole ligger om lag 2,5 km vest for
planomradet, og har en maksimumskapasitet per i dag pa 392 elever. Det er
naturlig & anta at en stor del skoleelever passerer Solbergkrysset.

Planomradet slik det er utformet i dag er ikke tilrettelagt for barn og unge.



Beskrivelse av planforslaget:

| korte trekk bestar forslaget av en omdisponering av kommuneplanens formal
kombinert bebyggelse og bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, til
naeringsbebyggelse for forretninger, kontor og naeringsbebyggelse, samt
grennstruktur. Reguleringskart for forslaget er vedlagt (vedlegg 2).

Et illustrasjonsprosjekt, vedlegg 5 samt planbeskrivelse vedlegg 4, beskriver et
prosjekt som bestar av bilutsalg, kontorer og verkstedsvirksomhet. Prosjektet bestar
av et anlegg med to bygninger pa henholdsvis ca. 12000 og 4000 m2. Atkomst til
omradet er i forslaget lagt til nord via Nordbyveien, og det etableres en intern vei
giennom planomradet.

Overordnede planer og retningslinjer
Forslagsstillers planbeskrivelse, vedlegg 4 side 11, redegjar for planforslagets
forhold til overordnede planer og retningslinjer.

Bebyqggelse
Forslaget innebaerer at arealet til neeringsbebyggelse har en utnyttelsesgrad pa

60% BYA. Det tillates ikke bygninger over hgydekote +151.5, 13 meter over laveste
terreng.

lllustrasjonsprosjektet viser bygninger over to plan, som er terrengtilpasset til det
fallende landskapet.

Veier

| planforslaget er atkomst til planomradet opprettet fra Nordbyveien, etter at
foresparsel om & opprette atkomst gjennom Sgndre tverrvei ble avvist av Statens
vegvesen. Som fglge av behovet for a opprettholde Solbergveien, samt behovet for
a holde antallet rundkjarsler pa et minimum, ma atkomst til omradet etableres i et
nytt kryss der Solbergveien mgter Nordbyveien.

Innenfor planomradet er det i illustrasjonsprosjektet foreslatt et internt veisystem,
utformet som en sammenhengende slynge, med nedkjgrsel til lavereliggende
terreng mot vest parallelt med Nordbyveien, og direkte syd for krysset ved
Nordbyveien. Det er behov for et sammenhengende internt veinett som gir tilgang til
det nedre terrengnivaet.

Parkering
Virksomheten krever en omfattende parkeringsdekning. Den foreslatte

parkeringsdekningen bestar av om lag 400 plasser.

Samfunnssikkerhet
Gjennomfgrt ROS-analyse er vedlagt (vedlegg 7).

Analysen konkluderer med at den starste sikkerhetsmessige utfordringen for
utviklingen av omradet dreier seg om trafikksikkerhet, szerlig med henblikk pa barn
0g unges skolevei langs Nordbyveien. Veistrekningen er under opparbeidelse som
miljggate, men atkomst mot planomradet bar sikres med trafikksikkerhetsmessige
tiltak.



Trafikk

Det er gijennomfgrt trafikkanalyse av Asplan Viak, vedlegg 6, som beskriver antatt
gkning i trafikken. Trafikkbelastningen er beregnet til om lag 590 biler i dagnet.
Sammenlignet med alternativ arealbruk, som etablering av boliger i omradet,
vurderes den estimerte trafikkmengden som moderat.

Barn og unge
Det er i planforslaget lagt opp til et sammenhengende grgntareal langs planomradet

gstre grense, som er et grep ment a skape sammenheng med reguleringsplan for
omradene B4 og B5 i kommuneplanen. Godt opparbeidet kan dette grepet kan
styrke tilretteleggingen for barn og unge.

Kulturminner

Akershus fylkeskommune har gjennomfart arkeologisk registrering av omradet.
Rapporten er ikke kommentert i forslagstillers planbeskrivelse, men det forventes at
Riksantikvaren vil ta stilling til hvilke konsekvenser funnene vil fa for forslaget ved
offentlig ettersyn.

Awvik fra kommuneplanen

Planforslagets foreslatte formal neeringsbebyggelse og grannstruktur avviker fra
kommuneplanens arealdel, hvor omradet er disponert til kombinert bebyggelse
(BN1) og bebyggelse for offentlig eller privat tjienesteyting (O1).

Som fglge av behovet for & opprettholde Solbergveien mot nord, samt krav om
feerrest mulig avkjarsler og opparbeidelse av rundkjgrsler i Nordbyveien, avviker
planforslaget fra kommuneplanens arealdel ettersom en vesentlig del av O1
beragres og ma omdisponeres.

Det disponerte arealet er tenkt utnyttet til barnehage eller utvidelse av tilbudet ved
Granheimtunet, der det siste alternativet er mest realistisk. Det eksisterer per i dag
ingen konkrete planer for utvidelse av institusjonen, og etat for helse og sosial
fokuserer i innevaerende periode pa utvidelsen av Moer sykehjem. Det er ikke
utredet hvor stort behovet vil vaere for et utvidet tilbud p& Granheimtunet.

Meinich Arkitekter har i forbindelse med planarbeidet utfgrt en skisse som viser en
potensiell utvidelse av Granheimtunet i form av omsorgsboliger, dimensjonert for en
dobling av dagens bruksareal. Skissen viser at det kan anlegges et byggeomrade
gst for den nye krysslgsningen ved Nordbyveien/Solbergveien som kunne romme et
tilbygg tilknyttet den eksisterende institusjonen. Skissen er vedlagt som vedlegg 9.
Denne lgsningen forutsetter at arealet regulert til spesialomrade bevaring i den
tilgrensende reguleringsplanen for del av Granheim, omdisponeres til offentlig
formal. Dette omradet bestar delvis av vernet bgkeskog og en allé i darlig forfatning.

Et omdisponert areal vil utgjare et omrade pa om lag 6500 m2, og er dermed noe
redusert i omfang sammenlignet med arealet i dagens kommuneplan. Deler av
parkeringsdekningen i planforslagets nordgstlige del er tenkt benyttet som et felles
parkeringsanlegg for bilforretningene og en potensiell utvidelse av den offentlige
institusjonen.



Planforslagets konsekvenser for fornminner i omradet ved Granheim

Under utarbeidelsen av reguleringsplan for del av Granheim, ble det gjennomfart
arkeologisk registrering. Minst to av de registrerte fornminnene, vil komme i konflikt
med en skissert utvidelse av tilbudet pa Granheimtunet. Akershus fylkeskommune
har signalisert at det er sveert sannsynlig at disse vil bli frigjort, sdsnart en konkret
plan for omradet foreligger. Riksantikvaren kan ikke ta endelig stilling til spgrsmalet
for da.

Forhandsuttalelser i saken:

Det ble sendt ut varsel om igangsetting av planarbeid 18.10.2012. Det er kommet
inn bemerkninger fra 6 bergrte parter, samt innhentet tilleggskommentar fra
Hafslund Nett. Forslagstiller referer og kommenterer de innkomne bemerkningene i
vedlagt planbeskrivelse, vedlegg 4 side 16-19.

Radmannens kommentarer til forslagsstillers vurdering avinnkomne
uttalelser:

Fylkesmannen i Oslo og Akershus

Fylkesmannen papeker i sin uttalelse at kommunen ma vurdere sitt behov for
tiltaket, gitt at det omdisponeres fra dyrket mark, og understreker at det det skal
legges til grunn en hgy utnyttelse for tiltak som krever slik omdisponering.
Forslagsstiller gnsker en utnyttelsesgrad pa 60 %.

Radmannen mener det er sannsynlig at utnyttelsesgraden kunne gkt dersom
eiendommen ble regulert i henhold til kommuneplan, det vil si til kombinert bolig og
neaeringsformal, og at mindre areal vil g med til parkeringsarealer i et slikt tilfelle.

Radmannen merker seg at Fylkesmannen mener omradets beliggenhet markerer
seg som egnet for plasskrevende varehandel, som ikke karakteriseres som
arbeidsintensiv virksomhet.

Skitunet borettslag

Radmannen er gjort oppmerksom pa at Skitunet borettslag har endret styre siden
det refererte folkemgtet, og at dette styret tilsynelatende stiller seg mer negative til
utbyggingen enn det som er redegjort for i planbeskrivelsen. Planforslaget er ogsa
endret noe i ettertid, der omlagt vei langs planomradets gstre grense sannsynligvis
vil fa starre innvirkning pa borettslagets innstilling enn det forhandsuttalelser gir
uttrykk for.

@vrige
Ingen ytterligere kommentarer.

Radmannens vurdering av saken:

Awvik fra kommuneplanen

Tiltakets hovedformal vil kunne karakteriseres som plasskrevende varehandel, slik
begrepet er beskrevet i fylkesdelplan for handelsvirksomhet, service- og
senterstruktur. | fylkesdelplanen argumenteres det for at virksomhet av tiltakets
karakter bar lokaliseres utenfor sentrum i omrader med god tilgjengelighet for bil.




Tiltaket er lokalisert om lag 2 km fra Ski stasjon, og har etter Ra&dmannens
oppfatning for gvrig god dekning med kollektivtransport med hyppige bussavganger,
samt grenser til miljiggate under opparbeidelse. Radmannen mener derfor det vil
veere urimelig & anta at omradets avstand til Ski sentrum er for lang for ikke & regne
som sentrumsnaer bebyggelse.

Selv om omradet er lokalisert i Ski tettsteds randsone, utgjgr omradet likevel et
sentrum for tettstedet Solberg i As kommune, som kan forstads som en starre enhet
som inkluderer Solbergskogen, Tamburbakken, Nygard m.m. Det vil veere fornuftig
ogsa & ha dette perspektivet nar en omdisponering av kommuneplanens formal skal
vurderes.

Dersom omradet forstas som en del av randsonen til Ski tettsted virker det rimelig a
omdisponere arealet til rent naeringsformal, og en slik omdisponering vil kunne
antas & veere i trdd med ABC-prinsippet om rett virksomhet pa rett sted.

En omdisponering av formalet for offentlig eller privat tjenesteyting til omradet gst
for et nytt kryss i Nordbyveien/Solbergveien vurderer Radmannen som en god og
nagdvendig lgsning. Arealet ma omdisponeres dersom arealet disponert i
kommuneplanen skal utnyttes i alle tilfeller, gitt det fastlaste premisset om avkjarsel
i kryss med Solbergveien. Det samlede arealet gst for krysset vil veere tilstrekkelig
for en omfattende utvidelse av Granheimtunet, og vil kunne dra fordel av a veere
direkte tilknyttet det eksisterende anlegget, men det er uheldig at en slik utvidelse vil
ga pa bekostning av et friareal det ikke er funnet tilstrekkelig erstatning for ellers i
omradet.

Det har veert stilt spgrsmal om det vil veere hensiktsmessig a utvide planomradet for
a fa avklart forholdet til fornminner ved Granheim. Radmannen vil ikke anbefale a
utvide planavgrensningen, all den tid det ikke eksisterer konkrete planer for
utvidelse av tilbudet ved Granheimtunet. En kartlegging av fremtidig behov pa
navaerende tidspunkt vil bade veere ressurskrevende og lite hensiktsmessig. Videre
vil det veere en fordel at et fremtidig omsorgstilbud planlegges i sammenheng med
det eksisterende anlegget, og at dette omradet reguleres som en helhet.

Radmannen anbefaler heller at det i arbeidet med revidert kommuneplan settes av
et areal for utvidelse av virksomheten ved institusjonen pa den tilgrensende
eiendommen gnr 110 bnr 18. Dette innebaerer at det endelige forholdet til
kulturminner i omradet ved Granheimtunet ikke skal avklares i forbindelse med
forslaget til reguleringsplan for et omrade gst for Solbergkrysset.

Grgnnstruktur

Det planlegges et starre boligfelt i sydast, i omradet som i kommuneplanen er
disponert til boligformal (B4 og B5). Tilsvarende arealer er ogsa disponert til
boligformal i kommuneplan for Ski lenger sydgst. Det er gnskelig med en
sammenhengende grgnnstruktur langs Sgndre tverrvei i sydgst og opp langs
planomradets gstre grense mot Skitunet borettslag. Det har vaert vurdert om denne
grennstrukturen bar strekkes langs hele Sgndre tverrvei, uten at dette er tilgodesett
i det endelige planforslaget. Et slikt sammenhengende band ville sann sett veere i
strid med forslagets kommersielle karakter, som innebaerer god synlighet fra




tilgrensende bilveier, men vil kunne virke positivt for & sarge for & knytte blant annet
Solberg skole i vest sammen med nye boligomrader i sydast.

Universell tilgjengelighet

Radmannen kan ikke se det er gjort seerlige tiltak for & fremme tilgjengelighet for
alle. Seerlig atkomst til og gjennom omradet bade for myke trafikanter og kjgrende
virker noe uoversiktlig slik det er vist i illustrasjonsprosjektet. Det er uheldig dersom
man mener alvor med opparbeidelsen av turvei i planomradets gstre grense. Det
antas at dette kan forbedres i forbindelse med byggesaksbehandlingen.

Oppsummering

Sett i sammenheng med en trafikkert Sgndre tverrvei, og det gvrige omradet forstatt
som et trafikkbelastet sted hvor det allerede eksisterer bilbasert naeringsvirksomhet
i omradet Nygard-Nordvang, virker forslaget fornuftig.

Planforslagets gnske om & skille boligbebyggelse fra naeringsbebyggelse med
grennstruktur er & anse som positivt og n@dvendig. Dette grantarealet kunne med
fordel gjares bredere, slik at det sikres parkmessige kvaliteter og kan opparbeides
med turvei. Dette gjelder szerlig om parkdraget forstds som en del av en overordnet
grennstruktur knytt sammen med varslet plan i sydgst, som ogsa kan bli en viktig
ferdselsare for skoleelever og gvrige beboere.

En omdisponering av kommuneplanens areal for offentlig eller privat tjenesteyting
vil i alle tilfeller veere ngdvendig, ettersom atkomst til omradet ma opparbeides i
nord i kryss med Solbergveien.

Omradet ligger riktignok fiernt fra Ski sentrum, men ligger likevel svaert tett pa
Solberg skole og gvrige kommunale servicetilbud ved Nygard, Solberg,
Solbergskogen m.m., som samlet sett for gvrig utgjegr en boligmasse av substansiell
starrelse i As kommune. En utvikling av omrédet i trdd med formalet i kommuneplan
for As, som kombinert bebyggelse av en mer tilnsermelig karakter for myke
trafikanter, kan bidra til & knytte disse befolkningskonsentrasjonene tettere
sammen. Det er allerede etablert sosial infrastruktur i form av miljggater, skoler og
offentlige institusjoner i omradet. Det vil vaere synd ikke a ta hensyn til potensialet
en utvikling av Solberg som selvstendig tettsted representerer, gitt disse
premissene.

Pa sett og vis utgjer et forslag om etablering av naeringsbebyggelse i form av
plasskrevende varehandel syd for Nordbyveien ved Solbergkrysset et veiskille for
utviklingen av omradet som helhet. Dette bagr kommunen vurdere ngye i sin
behandling av saken.

Vurdering av eventuelle gkonomiske konsekvenser:

Overdragelse av gnr 110 bnr 18

En omdisponering av det offentlige arealet, som forutsetter kjgp av eiendommen
gnr 110 bnr 18, er forbundet med noe risiko ettersom forholdet til fornminner i
omradet ikke er endelig avklart. Akershus Fylkeskommune har signalisert at disse
fornminner vil la seg frigjgre, seerlig med henblikk pa utnyttelse av arealet til




omsorgsboliger. Det kan derimot ikke gis garantier far et detaljert planforslag for
Granheimtunet foreligger.

Konklusjon:
Radmannen anbefaler at det gis dispensasjon fra kommuneplanens arealdel, og at
planen legges ut til offentlig ettersyn.

Reguleringsbestemmelsene kan med fordel forenkles betraktelig, slik at de blir mer i
trad med kommunens gvrige bestemmelser for naeringsvirksomhet.

Kan vedtaket paklages?
Ja



