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Hovedutvalg for teknikk og miljes behandling 11.04.2019:
Hovedutvalget avklarte med administrasjonen at greanne omrader legges inn pa kartet
for planen legges ut til offentlig ettersyn og andregangsbehandles..

Votering:

Utvalget stemte over radmannens innstilling:
o forste avsnitt ble enstemmig vedtatt
e pkt. 1 ble nedstemt 8-1 (MDG)
e pkt. 2 ble enstemmig vedtatt

Hovedutvalg for teknikk og miljes vedtak 11.04.2019:

| henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 vedtar Hovedutvalg for teknikk og miljg &
legge ut til offentlig ettersyn forslag til detaljreguleringsplan R-318 Solberg Jst, som vist
pa kart datert 07.02.2019 og bestemmelser datert 07.02.2019.

Planforslaget sendes til aktuelle offentlige etater og andre bergrte parter til uttalelse
med fglgende tillegg:
e Forslag til detaljreguleringsplan opprettholder fglgende rekkefglgekrav fra
omradeplanen: «Det gis ikke igangsettingstillatelse for det enkelte boligfelt far
skole- og barnehagekapasiteten er tilstrekkelig. »

Saksutskriften bekreftes
As, 24 .april 2019

Kim Madsen Pham
Konsulent

Dokumentet er elektronisk godkjent

Postadresse Besgksadresse Telefon 64 96 20 00 Org.nr. 964 948 798
Postboks 195 Skole\{eien 1 Telefaks 64 96 20 19 Bankgiro  1654.07.99605
1431 As 1430 As

post@as.kommune.no www.as.kommune.no Side 1 av 11



mailto:post@as.kommune.no
http://www.as.kommune.no/

Saksfremlegg

Radmannens innstilling:

| henhold til plan- og bygningslovens § 12-10 vedtar Hovedutvalg for teknikk og miljg &
legge ut til offentlig ettersyn forslag til detaljreguleringsplan R-318 Solberg Jst, som vist
pa kart datert 07.02.2019 og bestemmelser datert 07.02.2019.

Planforslaget sendes til aktuelle offentlige etater og andre bergrte parter til uttalelse
med fglgende tillegg:

1. Areal regulert til bolig/forretning endres til blokkbebyggelse i trad med vedtak i
HTM 06.12.2018.

2. Forslag til detaljreguleringsplan opprettholder fglgende rekkefalgekrav fra
omradeplanen: «Det gis ikke igangsettingstillatelse for det enkelte boligfelt far
Skole- og barnehagekapasiteten er tilstrekkelig. »

As, 29.03.2019

Trine Christensen Ellen Grepperud
Radmann Virksomhetsleder samfunnsutvikling

Avgjorelsesmyndighet:
Hovedutvalg for Teknikk og Miljo

Behandlingsrekkefglge:

Hovedutvalg for teknikk- og miljg, farste gang 06.12.2018
Hovedutvalg for teknikk- og miljg, annen gang 11.04.2019
Offentlig ettersyn

Hovedutvalg for teknikk- og miljg, tredje gang
Kommunestyret

Vedlegg:

. Notat - samenstilling av endringer, datert 07.02.2019
. Planbeskrivelse, datert 07.02.2019

. Plankart, datert 07.02.2019

. Reguleringsbestemmelser, datert 07.02.2019

. VA-rammeplan, datert 15.10.2018

. ROS-analyse, datert 01.10.2018

. Forslag til miljoppfalgingeplan, datert 09.05.2018

. Geotekniske vurderinger, datert 12.10.2018

oO~NO DR WN -

@vrige relevante dokumenter som ligger i saken:
Detaljplan for infrastruktur, datert 12.10.2018

3d visualisering av forprosjekt (fremgar i planbeskrivelsen)
Datasimulering av overvann (fremgar i VA-rammeplan)
Geoteknisk datarapport

Referat fra oppstartsmate

Liste over adressater
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Saksutredning:

Sammendrag:

Tiltakshaver er Block Watne og Urbanium AS som gnsker a detaljregulere seks av ni
delomrader omfattet av R-282 Omradeplan for Solberg Jst, vedtatt 14.12.2016, i trad
med forutsetningene i omradeplanen.

Planomradet ligger om lag to kilometer fra Ski stasjon, og det er om lag 300 meter til
naermeste bussholdeplass i Nordbyveien. Planomradet utgjer om lag 80 dekar, og
bestar i dag av dyrket mark og skog.

Et planforslag er utarbeidet av Rambagll AS pa vegne av tiltakshaver. Planforslaget
redegjer for 6 byggeomrader til boligformal og ett til kombinert formal bolig og naering,
samt areal avsatt til grannstruktur, lekearealer og teknisk infrastruktur. De foreslatte
utbyggingsomradene gir rom for om lag 680 nye boenheter i omradet som vil kunne
utvikles trinnvis over tid.

Solberg skole ligger om lag 800 meter fra planomradets sentrum. Hovedvei gjennom
Solberg, Nordbyveien, er opparbeidet til miljggate i henhold til reguleringsplan R-271 for
Nordbyveien, med bedre tilrettelegging for fotgjengere, syklister og kollektivreisende i
omradet.

Status i saken:

Tidligere behandling

R-282 Omradeplan for Solberg @st, vedtatt 14.12.2016

Omradeplanen omfatter 8 byggeomrader avsatt til boligbebyggelse, og ett
byggeomrade avsatt til offentlig- eller privat tienesteyting. For to av byggeomradene i
omradeplanen avsatt til boligformal, og for arealet avsatt til offentlig- eller privat
tienesteyting, er det ikke stilt krav om detaljreguleringsplan.

Kommuneplan for As 2015-2027, vedtatt 03.02.2015
Planomradet er disponert til bolig og offentlig- eller privat tienesteyting i
kommuneplanens arealdel 2015-2027, feltene O2, B4 og B5.

Varsel om oppstart

Planen ble varslet oppstart 15.12.2017. Varsel ble sendt bergrte naboer og offentlige
myndigheter per brev med merknadsfrist 09.02.2018, og oppstart ble annonsert i
Dstlandets blad 20.12.2017. Det ble mottatt 10 merknader. Merknadene er redegjort for
og kommentert av forslagsstiller i vedlagt planbeskrivelse, vedlegg 2, side 24.

HTM fgrstegangsbehandling 06.12.2018
Planforslaget ble i HTM-mgate 06.12.2018 sendt tilbake for videre bearbeiding pa
fglgende punkter:

Planen tilbakesendes for videre bearbeiding, detaljering og illustrering
| bearbeidingen legges til grunn maksimalt 6 etasjer

Skyggeforhold til naboer ma illustreres

Lasning for skolevei mot Solberg over «Nybrua» i vest ma utdypes
Regulering til naering/handel utgar

a0~
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6. Gangveien i nordgst tas inn som rekkefglgebestemmelse

Forslagsstiller har utarbeidet et notat som sammenstiller endringer og presiseringer i
planforslaget, inklusivt ny sol/skygge-analyse. Notatet er vedlagt i sin helhet (vedlegg
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Figur 2 Vedtatt omradeplan for omradet med tilgrensende reguleringsplaner

Tilgrensende planer

As kommune

R-037 Reguleringsplan for Tamburbakken, vedtatt 26.06.1982.

R-128 Reguleringsplan for Sgndre Tverrvei, vedtatt 17.01.2002.

R-219 Reguleringsplan for del av Granheim i Nordby, vedtatt 21.04.2004.

R-237 Reguleringsplan for del av Nordbyveien, vedtatt 25.11.2009.

R-274 Reguleringsplan for et omrade @st for Solbergkrysset, vedtatt 18.06.2014.

Ski kommune

To tilgrensende reguleringsplaner er under arbeid i Ski kommune. Dette er
reguleringsplan for Nordre Finstad, felt A1 og B4, sydgst for planomradet, og
reguleringsplan for Skogsnarveien som omfatter omradet direkte gst for planomradet.
As kommune har hatt samtaler med Ski kommune om planarbeidet og mulige
pakoblinger gstover mot Ski stasjon for gange- og syklende.

Beskrivelse av planforslaget:

Planforslaget detaljregulerer hele seks av ni felter omfattet av vedtatt omradeplan for
Solberg Jst. Planforslaget falger i stor grad faringene fra omradeplanen, med enkelte
justeringer. Justeringene bestar i hovedsak av @ samle enkelte delomrader i
omradeplanen til starre sammenhengende byggeomrader, og justering av veitrasé for
hovedvei gjennom omradet. Planforslaget legger opp til et hgyere antall boenheter enn
omradeplanens faringer som faglge av en hgyere andel mindre leiligheter. Planforslaget
apner ogsa opp for a etablere naerbutikk nordvest i omradet.

Bebyggelse og anlegg
Planforslaget falger i stor grad feringene fra omradeplanen, med enkelte unntak. Mest
fremtredende er forslaget om & samle to av feltene avsatt til blokkbebyggelse i
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omradeplanen til ett stort byggeomrade for blokkbebyggelse sentralt i omradet. Som
folge er to byggeomrader avsatt til konsentrert smahusbebyggelse ogsa samlet til et
felles byggeomrade nordgst i planomradet.

De ulike byggeomradene er avsatt med begrensninger for omfang av bebygd areal og
har fastsatte kartfestede kotehgyder. Planforslaget legger opp til 678 boenheter som er
om lag 60 flere enn omradeplanens fgringer. Dette skyldes et starre antall mindre
leiligheter i detaljreguleringen — ca. 180 med BRA 48-58 kvm. Fordeling av
bebyggelsestyper tilsvarer vedtatte faringer fra omradeplanen som utgjer om lag 170
boenheter i smahus og 510 leiligheter i blokkbebyggelse.

Fremkommelighet

Trasé for hovedvei gjennom omradet er justert, slik at veifgringen apner for et samlet
starre byggeomrade for konsentrert smahusbebyggelse nordgst i planomradet.
Justeringen er gjort som fglge av mer detaljerte grunnundersgkelser for den gstlige
delen av planomradet, og for a gi et starre sammenhengende omrade for
smahusbebyggelse.

Parkering

Planforslaget felger omradeplanens krav til parkering. Det legges opp til parkering i
parkeringskjeller, med besgksparkering i parkeringskjeller eller pa terreng. Det legges
opp til minst 5% HC-parkering og 50% tilrettelegning for elbil-lading.

Parkeringsplasser for sykkel er fordelt mellom sportsboder, parkeringskjeller og pa
terreng. 50% av sykkelplassene for boliger og leiligheter skal vaere overdekket.

Grgnnstruktur

Grannstruktur fglger i hovedsak fgringer for avsatt grgnnstruktur i omradeplanen for
Solberg Jst. Dette inkluderer to sammenhengende grantkorridorer i omradet, en langs
grensen til Ski kommune, og en i forlengelse av etablert grgntkorridor gjennom
boligomradet ved Tamburbakken. Vegetasjonsskjerm mellom ny og etablert bebyggelse
nord for omradet er opprettholdt, i tillegg til grennstruktur for turveier i omradet.

Felles neerlekeplass f_BLK1 er opprettholdt i areal, men gitt ny geometri i planforslaget.
| tillegg er det avsatt ny grennstruktur syd for foreslatt hovedvei, med mulighet for &
etablere naerlekeplass ogsa her.

Vann, avlgp og overvannshandtering

Det er utarbeidet et forslag til VAO-rammeplan som viser lgsninger for vannforsyning,
inkludert eventuelle behov for omlegging av hovedledninger, spillvann- og
overvannshandtering. Overvann skal handteres pa eiendommen i trad med kommunens
veileder.

Rekkefalgebestemmelser
Rekkefglgebestemmelsene knytter seg opp mot rammetillatelse, igangsettingstillatelse
og brukstillatelse. Dette inkluderer blant annet:

e For rammetillatelse kan gis for hvert felt ma det foreligge utomhusplan, VA-
rammeplan, miljgoppfalgingsplan og geoteknisk rapport.

e Fogrigangsettingstillatelse kan gis ma det foreligge godkjent byggeplan for vei,
fortau, turvei og lekeplass, overvannsanlegg og miljgteknisk undersgkelse.
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e For brukstillatelse kan gis méa blant annet overvansanlegg, vann- og avlgpsnett,
adkomst, lekeplasser og turveier vaere opparbeidet.

Radmannen anbefaler at planforslaget opprettholder omradeplanens bestemmelse om
tilstrekkelig skole- og barnehagekapasitet fagr det gis igangsettingstillatelse.

Vurdering av forslaget:

Planforslaget detaljregulerer hele seks av ni felter omradeplanen bestar av. Det gir
kommunen fa muligheter for a pavirke eller justere utviklingen av omradet over tid. Det
er i sd mate viktig at det med forslaget falger tydelige rekkefglgekrav for omradet. Av
seerlig betydning er rekkefglgekrav om etablering av skole- og barnehagekapasitet i
omradet. Utvidelsen av Solberg skole med innflytting varen 2018 sikrer god kapasitet,
men vil bli overskredet i 2030. Skolen er bygget pa en slik mate at det er mulig a bygge
den ut til fire-parallell skole for & mgte fremtidige behov. Kommunen utreder tomtekjap
pa arealet regulert til offentlig/privat tjenesteyting i omradereguleringsplanen for Solberg
Jst med sikte pa a bygge barnehage.

Bearbeiding og detaljering av planforslaget

Som oppfalging av HTMs vedtak av 06.12.2018 har forslagsstiller bearbeidet og
detaljert planforslaget. Det er utarbeidet et notat (vedlegg 1) som sammenstiller
presiseringer og detaljeringer i planforslaget. Dette inkluderer oppdatert sol/skygge-
analyse.

| bearbeidelsen av planforslaget har forslagstiller rettet saerlig fokus pa oppdeling av
starre felt. Feltene BKS1, BKS2 og BBB1 er delt opp i mindre delomrader med
byggegrenser. Det farste planforslaget kartfestet fem delomrader for overnevnte felt
mens det reviderte planforslaget kartfester 10 delomrader. Flere delomrader gir mer
detaljert styring pa maksimal gesimsh@gyde og maksimalt etasjetall, og det sikrer
gangpassasje mellom deler av bebyggelsen. Detaljeringen synliggjer de overordnede
gangforbindelsene gjennom planomradet pa en bedre mate.
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Figur 4 Revidert plankart, datert 07.02.2019. Se vedlegg 3.

Forslagsstiller har valgt & dele opp st@rre delomrader inn i mindre delomrader med
byggegrenser. Det argumenteres for at dette er en bedre lgsning enn inndeling med
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egne formalsomrader (eksempelvis grgnnstruktur eller gatetun) fordi de starre feltene
har en intern sammenheng som gnskes ivaretatt nar man styrer utnyttelse og hayde.
Radmannen vurderer denne lgsningen som kurant.

Det reviderte planforslaget viser noen sma justeringer pa sterrelsen til BKS2 og BBB1,
men bruksarealet pa bebyggelsen forblir uendret. Plankartet justerer ogsa gangveien
GT4 i mindre grad og endrer vendehammeren fra gatetun til kjgrevei. Arealer avsatt til
lekeplasser er ogsa gkt med ca. 160 kvm.

Planforslaget har ogsa tatt gangveien i gst (GT4) inn som rekkefglgebestemmelse, og
planbeskrivelsen detaljerer temaer knyttet til lekearealer, utbyggingstakt og
tilrettelegging for sykkel. Planforslaget har ogsa lagt inn en bestemmelse om bruk av
pollinatorvennlige planter og blomster.

Radmannen vurderer punktene i HTMs vedtak av 06.12.2018 med unntak av pkt. 5 som
tilstrekkelig besvart i revidert planforslag.

Neering/handel

Forslagsstiller opprettholder i planforslaget BKB-feltet nordvest i planomradet i strid med
punkt 5 i HTMs vedtak av 06.12.2018. Forslagstiller argumenterer for at naerbutikk ma
ses i sammenheng med planlagt utvikling pa arealet regulert til offentlig/privat tjenstyting
som ikke er del av detaljreguleringen. Der gnsker forslagsstiller a etablere et legekontor
og samarbeide med aktarer innen trening, fysioterapi, apotek, kafé og lignende.
Kommunen er i dialog med grunneier om kjgp av deler av tomten regulert til
offentlig/privat tjenesteyting for & bygge barnehage, jf. bestilling fra Formannskapet.

Radmannen anbefaler at formalet naering/bolig endres til blokkbebyggelse i trad med
HTMs vedtak av 06.12.2018.

Bebyggelse og anlegg

Omradet i nordgst (BKS2)

Forslaget justerer omradeplanen ved & samle to av omradene avsatt til konsentrert
smahusbebyggelse til ett stgrre omrade i nordgst. Radmannen vurderes justeringen til &
gi gode forutsetninger for et godt bomilje for smahusbebyggelsen uten behov for mange
internveier eller kryssing av hovedvei til omradet. Dette grepet unngar ogsa darlige
grunnforhold og gir mulighet for a etablere et starre sammenhengende grgntomrade
syd for veien. Denne justeringen av omradeplanen vurderer radmannen a veere
tilfredsstillende.

Omradet i nordvest (BKB, BBB2 og BKS1)

Planforslaget falger omradeplanens fgringer for konsentrert smahusbebyggelse men
deler blokkfeltet i to felt, ett til blokkbebyggelse og ett til kombinert bolig/forretning.
Radmannen anbefaler at arealet regulert til kombinert bolig/forretning endres til
blokkbebyggelse.

Omrade i sgrvest (BBB1)

Nar det gjelder samling av blokkbebyggelse i omradet til ett sentralt byggeomrade med
fem delomrader, vurderer radmannen til gjengjeld at dette kan gi flere uheldige
virkninger for omradet sett under ett. Et sentralt premiss for omradeplanen var a legge
til rette for variert bebyggelse i omradet, bade i form av varierte byggehayder og
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bebyggelsestyper. Ett omfattende byggeomrade for blokkbebyggelse kan fare til at den
sentrale delen av omradet fremstar ensartet med utstrakt og tett boligbebyggelse.

Forslaget tilstreber & redusere virkningene av konsentrert blokkbebyggelse gjennom a
dele omradet inn i 5 delomrader med ulik utnyttelse og byggehayder. Delomrade A og B
apner opp for mellom 4 og 6 etasjer, mens delomrade D apner opp for mellom 4 og 5
etasjer, og delomrade C og E for mellom 3 og 5 etasjer. Denne justeringen styrer
hgydevariasjon i starre grad, og kan brukes til & nedtrappe bebyggelsen mot naboer i
vest eller sgr.

Radmannen vurderer dette grepet som hensiktsmessig, men er likevel skeptisk til om
inndelingen vil bidra i betydelig grad til a redusere virkningen av et stort
sammenhengende byggeomrade for blokkbebyggelse.

Fremkommelighet

Tiltak for fremkommelighet for gaende og syklende i omradet falger i stor grad tidligere
fastsatte fgringer i omradeplanen. Det er gjort enkelte justeringer som falge av forslag
om a flytte veibanen syd i omradet. Radmannen vurderer de foreslatte endringene til
ikke a gi darligere fremkommelighet i omradet sett under ett.

Planforslaget legger opp til & styrke gangforbindelser i omradet frem mot gangbru over
sgndre tverrvei sydvest for omradet, noe radmannen vurderer som positivt. Det justerte
planforslaget med flere kartfestede delomrader synliggjer bebyggelsesstrukturen bedre
og tydeliggjer det overordnende gangnettet.

For tilknytning til videre gang- og sykkelveinett mot Ski kommune i @st, apner
reguleringsbestemmelsene for etablering av gang- og sykkelvei innenfor avsatt
grgnnstruktur f_FG3 langs kommunegrensen. Dette vurderes som en kurant lgsning
som gir tilstrekkelig fleksibilitet for etablering av forbindelsen, all den tid videre
tilknytning til omradene under regulering i Ski enna ikke er fastsatt.

Grgnnstruktur

Sett opp mot omradeplanen foreslar planforslaget a justere den sammenhengende
grennstrukturen ved a redusere arealet avsatt til giennomgaende grgnnkorridor f GF2,
og heller etablere grgntareal syd for veien gst i planomadet. Radmannen vurderer
denne justeringen som fordelaktig ettersom det etableres stgrre sammenhengende
grgntarealer i omradet enn hva omradeplanen legger opp til. Plassering av grgntarealet
direkte nord for kommunegrensen mot Ski gjar til gjengjeld at det er krevende for
reguleringsplanen a forvente gode solforhold for grantomradet, all den tid
reguleringsplanen ikke fastsetter rammer for bebyggelsen syd for planavgrensningen.

Vann, avlgp og overvannshandtering.

Det er utarbeidet et forslag til en rammeplan for vann, avlgp og overvann som redegjgr
for endringer i ledningsnettet, og tiltak i og utenfor planomradet som ma pa plass far
vann og avlgpslasninger i omradet kan godkjennes av kommunen. Radmannen
vurderer det utarbeidede forslaget til VAO-rammeplan med tilknyttede rekkefalgekrav
som tilfredsstillende pa forhold som bergrer vann, avlgp og overvannshandtering.

Alternativ innstilling
I medhold av plan- og bygningslovens § 12-11 sendes planforslaget tilbake til
forslagsstiller for bearbeiding med grunnlag i falgende punkter [... fyll inn]
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Planforslaget legges ikke ut til offentlig ettersyn etter bestemmelsene i § 12-10

Konklusjon med begrunnelse:

Planforslaget utgjer en betydelig andel boliger, som i stor grad vil dekke behovet for
boliger i Solberg i neer fremtid. Det justerte planforslaget tilstreber god sammenheng
med tilgrensende reguleringsplaner, og sikrer god fremkommelighet for gaende,
syklende og motorisert ferdsel i omradet.

Foreslatte bebyggelsestyper vurderes som et godt og ngdvendig tilskudd til
boligmassen i omradet. De foreslatte justeringene av omradeplanens avsatte
byggeomrader vurderes som kurante. Radmannen mener det likevel er utfordrende at
det sammenhengende byggeomradet for blokkbebyggelse sentralt i planomradet kan
bidra til & reduserer omradeplanens intensjon om variasjon i bebyggelsesstruktur.

Planforslagets rekkefglgekrav pa blant annet temaene VAO, grgnnstruktur og
samferdselsanlegg vil veere vesentlige verktgy for sikre tilstrekkelig opparbeidelse av
infrastruktur fer det kan etableres bebyggelse i omradet. RAdmannen anbefaler likevel
at planforslaget gjeninnfarer rekkefglgekrav til tilstrekkelig skole- og
barnehagekapasitet, og at areal regulert til bolig/forretning ber endres tilbake til
blokkbebyggelse i trad med vedtak i HTM 06.12.2018.

Radmannen anbefaler at planforslaget sendes pa offentlig ettersyn til bergrte naboer og
offentlige myndigheter.

Kan vedtaket paklages?
Nei

Ikrafttredelse av vedtaket:
Umiddelbart
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