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1.1

1.2

1.3

1.4

INNLEDNING

Bakgrunn

As er en kommune i vekst, og kommuneplanen 2015-2027 har avsatt planomrade B11 - som
inkluderer Vollskogen — som et omrade for fremtidig boligutbygging. Med grunnlag i fastsatt
arealformal i gjeldende kommuneplan har grunneierne for Vollskogen - Hans Tore Heir og
Lorentz Erik Colberg - fremmet gnske om & benytte deler av det ndvaerende skogomradet til
utvikling av boliger.

Oppstartsmgtet for planarbeidet pd Vollskogen ble avholdt i juni 2018. I mgtet formidlet partene
sentral informasjon og @nsker for prosjektet. I tillegg ble de viktigste utredningsbehovene for det
videre planarbeidet gjennomgatt.

Formal med arbeidet

Hensikten med planarbeidet er 3 tilrettelegge for utbygging av boliger i Vollskogen. I gjeldende
kommuneplan er Vollskogen avsatt til framtidig utbyggingsomrade for «konsentrert
smahusbebyggelse». I kommunens boligprogram er det oppfgrt 200 boliger i Vollskogen, fordelt
likt pa eneboliger og rekkehus. Planarbeidet ma finne ut om dette er en hensiktsmessig
utnyttelse av omradet, sett i lys av vekstambisjoner, arealtilgang og omradets beliggenhet.

Ulike adkomstalternativer til planomradet er vurdert i en mulighetsstudie (Vedlegg 2). Det
konkluderes med at den beste Igsningen er & utvide kapasiteten i eksisterende Nedre
Pentagonvei. Denne Igsningen er forankret gjennom en dialog med grunneier NMBU og
hovedbruker SiAs.

Hensikten med planprogrammet

Plan- og bygningslovens § 4-1 fastsetter at alle planer som kan ha vesentlige virkninger for miljg
og samfunn skal ha et planprogram som grunnlag for planarbeidet. Hensikten med
planprogrammet er 3 redegjgre for formal, premisser, rammer, opplegg for medvirkning og
framdrift i planprosessen. Videre skal planprogrammet fastsette hvilke forhold som skal utredes
og/eller beskrives naermere i planforslag med konsekvensutredning.

Etter at planprogrammet har veert til offentlig ettersyn og innkomne merknader vurdert,
fastsettes planprogrammet av As kommune. Deretter utarbeides selve planforslaget. I arbeidet
med planforslaget skal utredningene som er definert i planprogrammet gjennomfgres, dersom
dette ikke allerede er gjort. N&r planforslaget er klart, legges det ut pd hgring hos offentlige
myndigheter, grunneiere, lag og foreninger og andre interessenter. Innkomne merknader til
planforslaget skal vurderes i planarbeidet fgr planen endelig vedtas av kommunen.

Avgrensning av planomradet

Vollskogen ligger ved studentbyen Pentagon, noe over 1,5 km vest for As sentrum.

I kommuneplanens arealdel er utbyggingsarealet markert som et ca. 175 dekar stort omrade.
Dette utgjgr om lag halvparten av Vollskogen (se figur 1). Avgrensningen i kommuneplanen er
derimot skjematisk og ikke ngye vurdert med hensyn pd & optimalisere kvalitetene i omradet -
dette gjelder landskap, natur og bokvaliteter. Forslagstiller gnsker & fremme et planforslag som
bygger pa kvalitetene i omradet, og det er derfor hensiktsmessig a vurdere hele Vollskogen
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planarbeidet. Planomradet er derfor varslet for hele Vollskogen slik at planarbeidet kan vurdere
og endelig fastsette en hensiktsmessig form pa utbyggingsomradet.

Varslet planomrdde omfatter ogsd Nedre Pentagonvei og tilknytningen til Herumveien.

Figur 1: Varslet planavgrensning.

Eierforhold

Varslet planomrade omfatter hovedsakelig deler av de to eiendommene med gards- og
bruksnummer 36/1 og 36/3. I tillegg bergres tre eiendommer tilhgrende Norges Universitet for
Miljg- og Biovitenskap med gards- og bruksnummer 42/1, 43/3 og 42/1/277. En oversikt over
eiendomsgrensene og deres gards- og bruksnummer er fremstilt i figur 2 og 3. En komplett
oversikt over bergrte og potensielt bergrte eiendommer, samt deres hjemmelshavere kan sees i
tabellen nedenfor.

Gnr/bnr Hjemmelshaver
36/1 Hans Tore Heir
36/3 Lorentz Erik Colberg
42/1 NMBU

42/1/277 NMBU

43/3 NMBU
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Figur 2: Kartet gir en oversikt over Figur 3: Kartet viser en oversikt over
eiendomsforholdene for selve Vollskogen. eiendomsforholdene langs Nedre Pentagonvei og

videre mot Meierikrysset.
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OVERORDNEDE RAMMER OG FORINGER

I det fglgende henvises det til diverse statlige, regionale og kommunale fgringer, gjeldende
reguleringsplaner, samt lovverk som legger premisser for den videre planleggingen av Vollskogen

boligomréde.

Sentrale retningslinjer

Regional plan for areal og transport i
Oslo og Akershus (2015)

Regional plan for areal og transport i Oslo
og Akershus definerer en overordnet areal-
og transportstruktur som skal prioriteres i
den videre utviklingen av regionen. I
planen er As utpekt som en av seks
regionale byer, som skal ta en hgyere andel
av veksten og fa en sterkere rolle i
regionen. Sammen med Ski skal As forme
et innsatsomrade for gkt by- og
neaeringslivsutvikling.

Det legges til rette for gkt vekst i As
kommune gjennom etablering av den nye
Follobanen, og utvidelse av universitetet.
Planen peker p& at As bgr benytte denne
utviklingen for 3 skape en «universitetsby».

Kommuneplanens arealdel for As
kommune (2015-2027).

Av kommuneplanens arealdel framgar det
at utbyggingsomrdde B11 - Vollskogen er
avsatt til fremtidig boligformal. Vollskogen
omfattes ogsa av hensynssone H310_4,
som betyr at omradet er vurdert til 8 ha
ras- og skredfare. Med dette stilles det i
planprosessen krav om utredning av risiko
for kvikkleireskred.

Kommuneplanen har ogsa vedlagte
planbestemmelser som legger bindende
fgringer for nye tiltak. Bestemmelsene
legger faringer pa rekkefglgekrav,
energitilfgrsel, klima- og energihensyn,
trafikksikkerhet og fremkommelighet,
parkering, barn og unge, folkehelse,
naturmangfold, naturfare og kulturminner
- alle temaer som er relevante for
planarbeidet i Vollskogen.
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Figur 4: Utsnitt fra regional plan for areal og transport
i Oslo og Akershus.

Figur 5: Figuren viser hvilket arealformal Vollskogen og
omkringliggende omrader er avsatt til i
kommuneplanens arealdel.
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2.2

Plan for ivaretakelse av naturmangfold i As kommune Hgringsutkast datert 30.01.2019
Planen beskriver mal, strategier og tiltak for 8 styrke kommunens ivaretakelse av naturmangfold
pa ulike omrader. Planen fremhever at kunnskap om naturmangfold skal benyttes som grunnlag
for bestemmelser for @ tilpasse arealbruken for ulike utbyggingsformal, slik at en ivaretar
naturmangfold ved utbygging. Det fremheves ogsd at det i omrader avsatt til bolig i
kommuneplanen som ikke er regulert vil veere stgrre behov for grundig vurdering av
konsekvenser for naturverdier.

Planen stiller ogsd krav om miljgoppfglgingsplan i reguleringsplaner hvis det er spesielle verdier
som skal ivaretas, som for eksempel naturverdier.

Andre aktuelle retningslinjer

Fglgende retningslinjer kan vaere aktuelle i videre planlegging:

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, areal- og transportplanlegging (2014)
Hensikten med retningslinjene er & oppna samordning av bolig-, areal- og transport-
planleggingen. Utbyggingsm@nster og transportsystem bgr fremme utvikling av kompakte byer
og tettsteder, redusere transportbehovet og legge til rette for klima- og miljgvennlige
transportformer (kollektivtransport, gange og sykling). I henhold til klimaforliket er det et mal at
veksten i persontransporten skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange. Planleggingen skal
legge til rette for tilstrekkelig boligbygging i omréder med press pa boligmarkedet.

Rikspolitisk retningslinje for barn og unge (1995)

Retningslinjene fokuserer pa at arealer og anlegg som skal brukes av barn og unge skal vaere
sikret mot forurensning, stgy, trafikkfare og annen helsefare. I naermiljget skal det avsettes
tilstrekkelige, store nok og egnet areal til barnehager.

Retningslinjer nr. 2/2011 - Flaum og skredfare i arealplanar (2011)
Gir retningslinjer pa hvordan flom- og skredfare skal utredes, tas hensyn til og innarbeides i
kommunale arealplaner etter plan- og bygningsloven.

Retningslinje for behandling av stgy i arealplanlegging (2016)

Formalet med denne retningslinjen er 8 legge til rette for en langsiktig arealdisponering som
forebygger stgyproblemer. Stgy er et miljgproblem som rammer svaert mange mennesker. Stgy
bidrar til redusert velvaere og mistrivsel, og pavirker derfor folks helsetilstand.

Sykkel- og géstrategi for As kommune 2018-2030 (2018)
Planen beskriver tiltak til & bedre situasjonen for syklister og gke andelen syklende i As.

Ramboll
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2.3 Gjeldende reguleringer

Endret reguleringsplan
for Pentagon med mer
(PlanID: 214_269,
2012)

Deler av foreliggende
detaljreguleringsplan for
Pentagon vil innlemmes i
planomradet for
Vollskogen da adkomst til
omrédet ma planlegges i
sammenheng med Nedre
Pentagonvei.

Figur 6: Figuren viser varslet planavgrensning for Vollskogen og
gjeldende detaljreguleringsplan for Pentagon.

2.4 Lovgrunnlaget

Lov om planlegging og byggesaksbehandling (Plan- og bygningsloven) av 27.juni 2008
Plan- og bygningsloven inneholder en plandel og en bygningsdel. Plandelen gir regler for
reguleringsplanlegging. Detaljreguleringsplanen vil bli et juridisk grunnlag for gjennomfgringen i
form av et plankart med bestemmelser.

Lov om forvaltning av naturens mangfold (naturmangfoldioven) 19.juni 2009
Naturmangfoldloven regulerer forvaltning av arter, omradevern, fremmede organismer, utvalgte
naturtyper og den tar vare pa leveomrader for prioriterte arter.

Lov om kulturminner (kulturminneloven) av 9. juni 1978.

Kulturminneloven har til formal & verne kulturminner og kulturmiljger som del av var kulturarv og
som ledd i en helhetlig miljg- og ressursforvaltning. Loven gir automatisk fredning av en rekke
kulturminner fra fgr 1537. Kulturminnemyndighetene vil i mange arealplanprosesser kreve at det
gjennomfgres feltregistreringer for & kartlegge automatisk fredete kulturminner og & sikre
hensynet til disse.

Rambgl|
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3.1

3.2

PLANPROSESS

Organisering

Forslagstillere: Hans Tore Heir og Lorentz Erik
Plankonsulent: Rambgll Norge AS
Kommune: As kommune

Fremdrift

11 (24)

Planprogrammet legges ut til offentlig ettersyn samtidig med varsel om planoppstart,

11.11.2019. N&r planprogrammet har vaert ute til offentlig ettersyn frem til hgringsfrist
(04.01.2020), vil innkomne hgringsuttalelser bli gjennomgatt, og eventuelle endringer
innarbeidet.

Forslag til reguleringsplan vil bli utarbeidet etter krav satt i planprogrammet og lagt ut til offentlig
ettersyn og sendes pa hgring for politisk sluttbehandling. Planarbeidet skal resultere i en
detaljreguleringsplan som bestar av plankart, planbestemmelser, planbeskrivelse med
konsekvensutredning, risiko- og sdrbarhets (ROS)-analyse.

Planarbeidet gjennomfgres i fire faser, se naermere beskrivelse med estimert tidsramme i
tabellen nedenfor.

Planprosess Faser i planarbeidet Ansvar Tidsramme
1. Planprogram/ Forslag til planprogram utarbeides. Rambgll
oppstart av Planoppstart varsles og forslag til Rambgll 11.11.2019
planarbeid planprogram legges ut til offentlig
ettersyn
Offentlig ettersyn av planprogram Rambgl| 11.11.2019 -
04.01.2020
Oppsummering/kommentering av 01/2020
hgringsuttalelser og eventuelle
justeringer av planprogram.
Vedtak av planprogram Planutvalget | 02/2020
2. Utarbeiding av Utarbeiding planforslag. Rambgll 03-06/2020
planforslag
Ngdvendige utredninger og analyser Rambgll 03-06/2020
gjennomfgres.
1.gangsbehandling av planforslaget Planutvalget | 09/2020
3. Offentlig Offentlig ettersyn/hgring av planforslag 6 uker
ettersyn/hgring Planforslaget bearbeides. As kommune | 12/2020
og Rambgll
2.gangsbehandling av planforslaget Planutvalget | 02/2021
4. 2.gangs- Sluttbehandling/Kunngjgring 04/2021
behandling/
vedtak

3.3 Medvirkning

I henhold til plan- og bygningslovens § 5-1 skal enhver som fremmer et planforslag legge til rette
for medvirkning for rettighetshavere og interessenter som blir saerlig bergrt. Videre har

Ramboll
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kommunen et szerlig ansvar for & sikre aktiv medvirkning fra grupper som krever spesiell
tilrettelegging og grupper som ikke direkte kan delta, henholdsvis barn og unge.

I planarbeidet sikres medvirkning bade i tidligfase, ved hgring av planprogrammet, og i
sluttbehandling ved hgring av planforslag. I begge disse fasene vil alle interessenter ha mulighet
til & utrykke sin mening og 8 komme med innspill. For & gjgre potensielle interessenter
oppmerksom pa planarbeidet vil hgringer bli varslet pa As kommunes nettsider og i lokalpressen.

Innledningsvis i planarbeidet har det veert dialog med NMBU og SiAs, samt med Statens
vegvesen vedr adkomst og trafikkforhold. Ytterligere dialog med disse interessentene vurderes i
Igpet av den videre planprosessen. Viken fylkeskommune kontaktes vedr tilkoblingen til fv152.

Bade planprogram og det etterfglgende planforslaget vil bli sendt offentlige etater som blir bergrt
av forslaget. Innkomne merknader fra varsel om planoppstart og ved offentlig ettersyn av

planforslaget vurderes og kommenteres av forslagsstiller.

Innspill til oppstart av planarbeid eller synspunkter til forslag til planprogram skal sendes til
Rambgll Norge AS innen 04.01.2019 pa:

Julian.ghansah@ramboll.no

Eller per post:

Rambgll Norge AS
v/Julian Ghansah
Pb 427 Skgyen
0213 Oslo
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4.1

4.2

UTREDNINGSBEHOV I PLANPROSESSEN

Krav om konsekvensutredning

Formalet med en konsekvensutredning (KU) er 8 klargjgre virkningene av tiltak som kan f3
vesentlige konsekvenser for miljg, naturresurser og samfunn, jf. plan- og bygningslovens kap. 4.
Konsekvensutredninger skal sikre at virkningene blir tatt i betraktning, b&de under planlegging
av tiltaket og ndr det tas stilling til om tiltaket skal gjennomfgres, eventuelt pa hvilke vilkar.

Planen er vurdert i forhold til forskrift for konsekvensutredning, og pa bakgrunn av §§ 6-8 utlgser
planen ikke krav om konsekvensutredning (KU). Likevel har As kommune stilt krav til KU da det
er utfordringer knyttet til adkomst, trafikksikkerhet og grunnforhold.

Det er allerede utarbeidet rapporter for temaene adkomst og grunnforhold - disse ligger vedlagt.

Planfaglige utredningstemaer

Nedenfor gis det en oversikt over utredningstemaer for det videre planarbeidet. Planfaglige
temaer som skal utredes er fglgende:

Forholdet til overordnede planer
Naturmangfold, jordvern og grgnnstruktur
Kulturminner og kulturmiljg
Neer- og fjernvirkning
Lokalklima
Grunnforhold og forurensning
Trafikkforhold
Risiko og sarbarhet
Barn og unges oppvekstsvilkar

. Folkehelse

. Energi og miljg

. Stedsutvikling

. Teknisk infrastruktur

. Sosial infrastruktur

WoeNoU»AWDE

==
= O

=
A WN
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Program for utredninger
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Tabellen nedenfor utdyper hva som skal utredes innenfor de 14 ulike temaene, og hvordan
utredningene skal presenteres.

UNDERTEMA

HVA?

Form presentasjon

1. FORHOLD TIL OVERORDNEDE PLANER OG LOVVERK

Statlige planretningslinjer,
regionale fgringer,
kommunale planer og
fgringer, relevant lovverk.

Samsvar og eventuelle avvik mellom
planforslaget og gjeldende
kommuneplan, kommunedelplan og
overordnete fgringer.

Beskrivelse

2. NATURMANGFOLD, JORDVERN OG GR@NNSTRUKTUR

Grgnnstruktur

Hvordan grgnnstruktur, og aktivitet
tilknyttet grgnnstruktur innad omradet
pavirkes.

Beskrivelser, illustrasjon

Naturmangfold

Konsekvenser for naturmangfold og arter
i, og i tilknytning til omradet. Behov for
eventuelle avbgtende tiltak.

Beskrivelser, illustrasjon,
kart, del av MOP

Jordvern

Hvordan tiltaket pavirker mengden og
kvaliteten av dyrket/dyrkbar jord.

Beskrivelser,
arealregnskap
dyrket/dyrkbar jord

3. KULTURMINNER OG KULTURMILI@

Kulturminner

Undersgke om det er potensiale for funn
av kulturminner. Tiltakets pavirkning pa
nzerliggende kulturminner og
kulturmiljger.

Beskrivelser, illustrasjoner

4. NAR- OG FJERNVIRKNIN

G

Nazer- og fjernvirkning,
herunder
landskapsvirkning

Hvordan tiltaket pavirker
landskapsbildet.

Beskrivelser, illustrasjoner,
3D-modell

aktuelle stgykilder, bade enkeltvis og
samlet.

5. LOKALKLIMA

Sol/skygge Hvordan tiltaket pavirker sol- og Beskrivelser,
skyggeforhold for omkringliggende sol/skyggemodell
bebyggelse. Sol- og skyggeforhold innad
planomradet.

Stgy Hvordan omradet blir pavirket av Stgyrapport, kart

Luftkvalitet

Hvordan omradet blir pavirket av
luftforurensning.

Beskrivelse

6. GRUNNFORHOLD OG FORURENSNING
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Ras- og skredfare
(allerede undersgkt, se
vedlegg 3)

Egnethet for planlagt utbygging og
eventuelle ngdvendige tiltak.
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Beskrivelser, rapport, kart

Radon

Undersgke forekomster av radon.
Eventuelt vurdere avbgtende tiltak.
Avklares ved byggesak.

Beskrivelse, kart, malinger.

7. TRAFIKKFORHOLD

Trafikale konsekvenser
(adkomst allerede
undersgkt)

Endringer i trafikkmgnster og
trafikkmengde medfgrt av tiltaket, samt
dets trafikale konsekvenser.
Planforslagets innvirkning pa
fremkommelighet og trafikksikkerhet.
Tilgjengelighet for utrykningskjgretay.

Trafikkanalyse som
grunnlag for
konsekvensutredningen,
beskrivelse, illustrasjoner

Gang- og sykkelvei

Hvordan ivaretas gang- og
sykkelforbindelser langs Nedre
Pentagonvei og videre mot
Meierikrysset, samt innad i planomradet.

Beskrivelser, illustrasjoner,
kart

Kollektivtransport

Hvordan omradet knyttes til eksisterende
kollektivsystem.

Del av trafikkanalyse,
beskrivelse

Anleggstrafikk

Konsekvenser av anleggstrafikk for
fremkommelighet og sikkerhet. Tiltak for
a sikre fremkommelighet og sikkerhet i
anleggsfasen.

Del av trafikkanalyse,
beskrivelse
(anleggs- og riggomrade)

Skolevei for barn og unge | Alternative Igsninger for barns vei til Beskrivelse
skolen undersgkes og vurderes, med
sikte pa trafikksikker forbindelse.

8. RISIKO OG SARBARHET

ROS-analyse I henhold til pbl § 4-3 Samfunnssikkerhet og | Rapport

risiko- og sdrbarhetsanalyse skal det ved
utarbeidelse av planer for utbygging
giennomfgres en risiko- og
sarbarhetsanalyse. | konsekvensutredningen
skal aktuelle risiko- og sarbarhetsmomenter
utredes med redegjgrelse for sannsynlighet
og avbgtende tiltak.

9. BARN OG UNGES OPPVE

KSTVILKAR

Areal og aktivitet for barn
og unge

Hvilke arealer som benyttes av barn og
unge har tiltaket beslaglagt, herunder
hundremetersskog, turstier, akebakker.
Hvordan tilrettelegger tiltaket for barn
og unge?

Beskrivelser, illustrasjoner

10. FOLKEHELSE

Reisevaner og
aktivitetsomrader

Oppfordrer tiltaket til bilbruk eller
sykling/gange? Er det tilrettelagt med
allment tilgjengelige aktivitetsomrader?

Beskrivelse
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11. ENERGI OG MILI®

Miljgtiltak

Vurdere krav til miljglgsninger, herunder
byggematerialer, avfalls- og
massehandtering og miljgvennlig
transport. Begrunnelse av valg.

Del av MOP, beskrivelse

Energi

Vurdere Igsninger for miljgvennlig
energi- og varmetilfgrsel (ev. tilknytting
til fjernvarme).

Del av MOP

12. STEDSUTVIKLING

Stedets karakter,
sammenhenger og
forbindelser

Planforslagets innvirkning pa As sin
identitet. Hvordan planforslaget ivaretar
forbindelser mot As sentrum. Koblingen
til Pentagon og Nedre Pentagonvei er
sentral.

Beskrivelser, lllustrasjoner

Arkitektonisk og estetisk
utforming

Beskrivelse av forskjellige boligtypologier
som kan egne seg i dette omradet.

Beskrivelser, illustrasjoner,
3D-modell

Universell utforming

Hvordan universell utforming er sikret i
utearealer og gangveier.

Beskrivelse

13. TEKNISK INFRASTRUKT

UR

Overvannshandtering

Areal for fgrdrgyning, konsept for lokal
overvannshandtering og avrenning.

Beregninger, beskrivelse,
illustrasjoner, VAO

rammeplan
Vann og avlgp Lgsning for vann og avlgp skal beskrives | Beskrivelse, VAO
og illustreres giennom en VAO- rammeplan

rammeplan.

Antatt maksimalt vannforbruk og
avilgpsprosduksjon for planomradet ma
beregnes tidlig i planprosessen.
Kapasiteten til eksisterende VA-ledninger
utenfor planomradet ma ogsa sjekkes for
a avklare om det er behov for
kapasitetsgkninger.

Slokkevann

Hvor skaffes slokkevann fra? Er det
tilstrekkelige mengder?

Beskrivelse, beregninger,
VAO rammeplan.

14. SOSIAL INFRASTRUKTUR

Barnehagekapasistet Er det tilstrekkelig kapasitet pa Beskrivelse
nzrliggende barnehager?

Skolekapasitet Er det tilstrekkelig kapasitet pa Beskrivelse

nzerliggende skoler?
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BESKRIVELSE AV PLANOMRADET

Topografi

Vollskogen er en del av et omfattende landbrukslandskap. Planomrddet er hovedsakelig dekket
av skog, men grenser til dyrket mark. Det ogsa en del bekker i omradet.

Planomradet er relativt flatt, og ligger mellom mer hgyereliggende arealer i gst og vest. I
planomradet er den maksimale hgydeforskjellen pa om lag 10 m, og omradet ligger pa kote +63
til +75. Hgydeforholdene er illustrert i figur 7 ved et kart med koter og to tverrsnitt.

Planomradet ligger under L ) ‘ o ————— ‘: ol Vet
marin grense. \\;. N ‘ . ¥ ] :[r 1\’ fo-|
Kvartaergeologisk kart LA N : "hL_q J :
indikerer at lgsmassene &2l A ~{ ) '.\\‘» : r
bestdr av tykk havavsetning /r \, B . . »\ \ i\ | B
og noen fjellblotninger. Den LS/} \ ,,", Jf‘\ = "&“ B ,‘[ l::‘_
utfgrte geotekniske L \ /1) o LN \**_
vurderingen (Vedlegg 3) @ e — 7\ (( ﬁn@\
konkluderer med at [\ ‘ _ , UL UL
planomradet ikke er innenfor / \ . ‘ T LN TR A0 [ Mk ;};
en faresone for skred, og {' \ J IR EEAY 3 2 | /.} "(1 q
vurderes cr,1eller ikke som et | \ ‘] \ ‘ & 7 > o
\ ; \ 2 i W | /
lgsneomrade. : \} A\ / | ( )/
\ }’ , /iy \ . 6

70m
873m

73m

63m

682m

©

Figur 7: Kartet markerer hvor tverrsnittene A-B og B-C er malt. De rgde prikkene markerer
planavgrensningen. De to nedre figurene viser hgydeforholdene til de respektive tverrsnittene.

Arealbruk

Majoriteten av planomradet er i dag skogsarealer. En mindre del av planomradets gstre del
omfatter deler av Pentagon studentby som inngdr i detaljreguleringsplan ID: 0214_269. P8 dette
arealet ligger det i dag veiareal, fortau og parkeringsarealer tilhgrende Pentagon.
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5.3

5.4

5.5

5.6
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Kulturminner og kulturmiljg

Det finnes registrerte kulturverdier
i tilknytning til planomradet (se
figur 8). Kulturminnene er
lokalisert langsmed Nedre
Pentagonvei, og er klassifisert som
automatisk fredede bosetningsspor
fra jernalderen.

Akershus fylkeskommune mener
0gsa at topografi og beliggenhet
tilsier at det er stort potensiale for
3 gjore flere funn av automatisk
fredete kulturminner uten synlig
markering pa8 eiendommen.
Fylkeskommunen vil derfor
registrere kulturverdiene i omradet
som en del av planarbeidet.

Naturmangfold

Det er registrert verdifullt
naturmangfold i planomradet.
Nordgst i planomradet er det
registrert et viktig yngleomrade for
grahegre (brun skravur). Det er
0gsa registrert bakkemaure, en
neer truet flerdrig og krypende
maure, sgr i planomradet. Langs
Nedre Pentagonvei er det registrert
en neer truet storsalamander. Det
er usikkert hvorvidt salamanderen
fremdeles finnes i omradet.

Grgnnstruktur

Vollskogen er i dag et
enkeltstdende skogsomrade
best3ende av bar- og
blandingsskog. Skogen er i dag lite
brukt til friluftsaktiviteter -
antakeligvis fordi den er sveert tett
og gjengrodd, og ikke inngdr som
en del av et stgrre
sammenhengende skogsomrade.

Sosial infrastruktur
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Figur 8: Figuren viser registrerte kulturminner pa og ved
planomradet. Hentet fra kulturminnesgk.
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Figur 9: Natur- og biomangfold ved Vollskogen. Hentet fra:
miljgstatus.no

Vollskogen tilhgrer Brgnnerud barneskole, som har omtrent 100 elever og er vurdert til 3 haen
kapasitet p& 200 elever. Asgérd barneskole, som er under utbygging, ligger naermere Vollskogen

og kan veere et alternativ.
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5.7

5.8

Barnehagene Sgrasteigen, Bronnerud og Akebakke ligger alle ganske naer Vollskogen. Per i dag
er det ledig barnehagekapasitet, men ifglge s kommunes Barnehagebehovsplan ma
barnehagekapasiteten stadig utvides for @ kunne tilfredsstille det antatte behovet frem mot 2030.
Siden utbyggingen av Vollskogen vil ha oppstart et sted mellom 2020-2030 er det usikkert
hvorvidt den framtidige barnehagekapasiteten i naromradet vil vaere tilstrekkelig.

Teknisk infrastruktur

Vollskogen grenser til Nedre Pentagonvei, som gjennom forstudier er vurdert som den beste
adkomstlgsningen. Nedre Pentagonvei er koblet til Herumveien, med gang- og sykkelvei til
Meierikrysset. Herfra er det sammenhengende gang- og sykkelvei langs fv 152, b&de mot As/Ski
og Drgbak.

Neermeste bussholdeplass ligger ved Meierikrysset langs fv 152, med en gangavstand pa ca 550
meter fra Nedre Pentagonvei. Herfra kan en reise i retning As/Ski/Langhus eller Drgbak.

Togstasjonen ligger i As sentrum ca. 2 km. gst for planomradet, og kan nds via buss eller
gange/sykkel. Fra As stasjon kan du ta toget nordover mot Oslo eller sgrover mot Moss.

Hovedanlegg for vann- og avlgp gar gjennom omradet.

Fareomrade og forurensning

Store deler av As kommune - inkludert Vollskogen - ligger under marin grense, hvilket medfgrer
en gkt risiko for ustabile grunnforhold og kvikkleireskred. Vollskogen er i kommuneplanens
arealdel markert med hensynssone «H310_4 Sone for skred- og rasfare» for a forsikre at denne
risikoen utredes i planprosessen.

Vollskogen ligger naer bade E6 og Fv152, som begge er stgykilder.
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6. VIKTIGE PROBLEMSTILLINGER

6.1 Bebyggelse og utforming

For & sikre et boligomrade med kvalitet, som er i tr&d med overordnede malsetninger for
arealutvikling, vil det vaere viktig & gjgre flere vurderinger rundt bebyggelsen og dens utforming.

Det vil for det fgrste vaere viktig & finne en passende tetthet for boligutbyggingen. Blant annet
ma det vurderes byggehgyder og hva slags type boliger som er gnskelig pa Vollskogen,
eneboliger, rekkehus eller leilighetshus? Boligantall, byggehgyder og boligtetthet bgr ogsa
vurderes pa bakgrunn av kommunens tilgang p& utbyggingsarealer, planomradets nzerhet til
offentlig transport og basisfunksjoner, og planomrddets naerhet til universitetet.

Et annet sentralt spgrsmal tilknyttet bebyggelsen handler om hvordan og hvor den skal plasseres
innenfor planavgrensningen. Planomradet er relativt stort, og kun deler av det skal reguleres til
boligformal. Planarbeidet ma vurdere hvordan ulike hensyn tilknyttet blant annet naboskap,
landskap, naturmangfold og overvann ivaretas gjennom plassering av boliger.

Omradet er stort og bgr deles inn i mindre felt som far ulik grad av utnyttelse. Mot gst - naer
studentbyen Pentagon er det naturlig med en relativt hgy utnyttelse, mens hgydene bgr tas ned
lengre mot vest. Dette ma utforskes i planarbeidet.

6.2 Biologisk mangfold/naturmangfold

Vollskogen inneholder flere natur- og miljgverdier som det er viktig 8 ivareta gjennom
arealplanleggingen. Det vil i sammenheng med planarbeidet utfgres befaring og
feltregistreringer. En egen rapport vil fremheve hvilke natur- og miljginteresser som bgr
prioriteres.

6.3 Landskap

For a tilrettelegge for et boligomréde med identitet og saeregenhet er det viktig & vurdere
hvordan landskapselementer kan integreres i planlgsningen. Planarbeidet skal derfor inneholde
en registrering av sentrale landskapselementer p& Vollskogen, herunder hgyder, knauser,
bakkedrag, stier og ngkkelbiotoper. Blant annet kan det vaere aktuelt & vurdere hvordan
bebyggelsen kan organiseres i forhold til hgydene pd planomrédet, eller hvordan utpekte
skogsomrader og bekker kan inngd i en bla-grgnn infrastruktur.

6.4 Landbruk

Vollskogen er omkranset av landbruksarealer i nord, sgr og vest, samt pz‘% nordsiden av Nedre
Pentagonvei. Disse er viktig til bade til matproduksjon, samt som identitets- og
landskapselementer. I planarbeidet er det viktig & vurdere hvordan boligutbyggingen kan
utformes for 8 ivareta landbruksinteressene. Problemstillingen er seerlig aktuell i tilknytning til
etableringen av adkomst langs Nedre Pentagonvei.

6.5 Kulturminner og kulturmiljg

Planomradet er vurdert til & ha potensiale for funn av kulturminner. Akershus fylkeskommune vil
derfor registrere planomradet. Deres funn og anbefalinger vil inngd i plan- og utredningsarbeidet.
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6.6

6.7

6.8

6.9

Geoteknikk

Geotekniske utredninger og vurderinger er allerede blitt gjennomfgrt i 2018, og inneholder
folgende konklusjoner: (1) planomradet ligger ikke innenfor faresone for skred, (2) tiltakene vil
ikke pavirkes av et potensielt omradeskred, og (3) pa bakgrunn av lokale grunnforhold og
topografi inngdr omradet ikke i et potensielt Issneomrdde. En mer detaljert begrunnelse av
vurderingen, samt anbefalte krav pad prosjekteringsniva er tilgjengelig (Vedlegg 3).

Overvann

Vollskogen blir i kommunens ROS-analyse definert som et omrade hvor flomproblematikk er
aktuelt, og hvor risikoen skal vurderes. Da skog fjernes vil omradets fordrgyningsevne kunne
reduseres. Overvannshandtering skal i utgangspunktet Igses p& egen tomt, og det ma redegjgres
for hvordan dette vil bli gjort.

I planarbeidet vil det matte kartlegges hvor vannveier gar og hvilke omréder som er sarbare for
oppsamling av overvann. Informasjon om nedbgrsfelt og naturlige vannveier i planomradet skal
inngd i vurderingen av hvordan veier, bla-grgnn infrastruktur og bebyggelse organiseres - bade
med tanke pa intern overvannshandtering, men ogsa med tanke pa hvordan omkringliggende
omrader pavirkes.

Stgy

Vollskogen ligger naer hovedveiene E6 og Fv152, som begge er stgykilder. Selv om planomradet
ikke grenser direkte til disse stgykildene, ma deres effekt beregnes. Dersom utredningene
indikerer at stgy kan vaere en utfordring i visse deler av planomradet, m& avbgtende tiltak
vurderes.

Teknisk infrastruktur og miljg

Adkomst har allerede blitt utredet og vurdert (se vedlegg 2), og Nedre Pentagonvei er blitt utpekt
som hovedadkomst. Den tilhgrende trafikkanalysen ma imidlertid oppgraderes med nyeste
tallgrunnlag i planarbeidet. Videre ma planforslaget beskrive hvordan parkering, anleggstrafikk,
trafikksikkerhet tilgjengelighet for utrykningskjgretgy ivaretas.

Omradet kan koble seg til pumpestasjon p& NMBU. Planarbeidet ma imidlertid beregne
vannforbruk og avigpsproduksjon pa planomradet for & avklare om omkringliggende VA-
infrastruktur krever en kapasitetsutbedring. Sdledes ma ogsa kapasitet ved eksisterende VA-
infrastruktur sjekkes.

Planomradet ligger inntil grensen for konsesjonsomradet for fijernvarme. Dette skal vurderes som
energikilde.
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7. ALTERNATIVER FOR PLANFORSLAGET

Innenfor den foreslatte planavgrensningen vil det bli vurdert to ulike hovedalternativer for hvor
bebyggelse kan plasseres. Hensikten er 3 finne den beste Igsningen for omradet og plassering av
boliger, grgnnstrukturer og veier. Planarbeidet vil utrede begge disse alternativene og komme
fram til ett planforslag som sendes As kommune for behandling.
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Alternativ 1 samsvarer med planomrade B11
som er avsatt til boligformal i
kommuneplanens arealdel. I dette
alternativet vil boligformalet knyttes tett opp
mot eksisterende bebyggelse, mens
skogsarealer i gst bevares. Planomradet vil
ha adkomst fra Nedre Pentagonvei.
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Alternativ 2 bevarer en buffersone med skog
i nord, og tilrettelegger for en stgrre andel
av boligbebyggelse sgr-vest i Vollskogen.
Adkomst er fremdeles fra Nedre
Pentagonvei, og bebyggelsen har fremdeles
tilknytning til eksisterende nabolag i gst.
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Figur 11: Planalternativ 2.

Rambgl|



VOLLSKOGEN BOLIGOMRADE 23 (24)

OPPFOLGING AV PLANFORSLAGET

Det skal utarbeides miljgoppfalgingsprogram (MOP) fgr kommunen gir rammetillatelse for
utbygging.

En utbyggingsavtale for veg og/eller annen teknisk infrastruktur vil bli utarbeidet. As kommune
og NMBU er aktuelle parter i forhandlinger om en utbyggingsavtale.
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