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Hgaring — forslag til kommunal planstrategi og planprogram for rullering
av kommuneplan

Innsender
Innsender er:

Organisasjon registrert i Enhetsregisteret

Org.nr.
999041671
Forening/organisasjon
Oppegardveien 2 as
Adresse
Parkveien 37
Postnummer Poststed

0258 Oslo

Kontaktperson:

Fornavn og mellomnavn Etternavn
Paul Laurentius Koefoed

Telefon E-postadresse

97061934 pk@bonum.no

Hering

Hva ensker du & gi innspill til? <br>Du kan velge flere.
O kommunal planstrategi 2024 — 2027
O forslag til planprogram for samfunnsdel

forslag til planprogram for areadel. (Arealinnspill). Ta kontakt med kommunen ved Ane
Tingstad Grav for skjema for KU og ROS. Kart og gvrige dokumenter kan lastes opp som
vedlegg.

Heringssvar - forslag til planprogram for areadel
Her kan du skrive inn dine innspill:

Eiendommene i Oppegérdveien 2 er modne for opprusting og det er gnskelig & utvikle eiendommene, med naring

og utadrettet virksomhet i kombinasjon med bolig. Ut i fra overordnede foringer om at hovedtyngden av
boligveksten skal skje i Ski, i gangavstand til stasjonen, anser vi eiendommene som godt egnet til transformasjon.
Oppegérdveien 2 A og B, samt Bakkeroveien 1 A foreslas derfor som nytt prioritert utbyggingsomrade. Pa sikt ber
det vurderes om ogsa Bakkeroveien 1B ber innga i utbyggingsomradet. Formal som omsorgsboliger, eventuelt i
kombinasjon med barnehage ber utforskes.

Eiendommene ligger 300 meter fra stasjonen og dermed vil en utvikling her vaere i trdd med overordnede feringer,
bade i kommuneplanen og i regional plan for areal og transport, men, eiendommen er ikke prioritert av kommunen
til utvikling. De gjeldende foringene om utbyggingsrekkefolge ber ha en fleksibilitet til & fange opp nye prosjekter,
selv om de er utenfor dagens ubyggingsomrade, nar en eiendoms tilstand gjer at eiendommen er moden for
oppgradering og transformasjon. Det er viktig at feringene om utbyggingsrekkefolge ikke blir et de facto forbud mot
tiltak. Dersom det ikke er aktuelt med verken boliger eller butikk pa eiendommen, sé ber vi om at eiendommene

vurderes som areal til kommunale formalsbygg.

Utfylt skjema for arealinnspill og utdypende dokumentasjon vil bli ettersendt.
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Her kan du laste opp innspill
Oppegérdveien forslag til nytt prioirtert utbyggingsomrade .png
Her kan du laste opp innspill

gjeldende kommuneplan prioriteringsrekkefolge.png
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Sjekkliste for arealinnspill til kommuneplan for Nordre Follo

Denne sjekklisten skal benyttes som grunnlag for dokumentasjon av arealinnspill til
kommuneplanen.

Vurderingen av arealinnspillene vil bli gjort pa grunnlag av de fgringene som er gitt i utkast
til planprogram for kommuneplanens arealdel vedtatt av kommunestyret i Nordre Follo
kommune 12.06.2024.

e Nar arealinnspillene har kommet inn vil kommunen vurdere om arealinnspillene er i
trad med fgringene gitt i planprogrammet.

e Arealinnspill som dpenbart ikke er i trad med fgringene vil ikke bli anbefalt tatt med
videre.

e Innspill som anbefales tatt med videre utredes neermere etter Kommunal- og
moderniseringsdepartementets veileder Konsekvensutredninger for planer etter plan og
bygningsloven (2021).

e ROS-analysen skal gjennomfgres i trad med DBS-veileder Samfunnssikkerhet i
kommunens planlegging (DSB, 2017).

Innspill til ny arealbruk skal kun/i hovedsak omfatte stgrre sammenhengende
arealer/eiendommer eller flere mindre eiendommer samlet. | tillegg til dette skjemaet skal
felgende leveres inn:

e Kart over omradet i malestokk 1:1000 eller 1:5000. Kartet skal vise eiendomsgrenser,
stedsnavn, planomrade og planlagt hovedadkomst. Kart gnskes i SOSI-fil.
e En kortfattet beskrivelse av arealinnspillet.

Som kunnskapsgrunnlag for utfylling av skjema anbefaler vi a benytte kartlagene i
kommunekart.

Skjema for miljgmessige og samfunnsmessige konsekvenser av
arealinnspillet

Fakta om arealinnspill

Omrade: «Bakkerohjgrnet»

Adresse: Oppegardveien 2A og 2b,
Bakkeroveien 1A og 1B

Gnr/bnr: 133/139, 133/28,133/276 og
133/34

Forslagsstiller: Oppegardveien 2 AS




Utsnitt av kart fra gjeldende kommuneplan og utsnitt
av kart som viser arealinnspillet

Omradets stgrrelse i m?

Ca. 4063 m2

Beskrivelse/dagens bruk

Forretning/ bolig

Begrunnelse

Stasjonsnaert omrade med behov
for opprustning/ fornyelse av
dagens bygningsmasse. @nske om
nybygg med bolig/ forretning pa
tomt 300 meter fra stasjonen.

Formal i gjeldende kommuneplan

Forretninger naveaerende/
boligbebyggelse naveerende

Hensynssone i gjeldende kommuneplan

Nei

Foreslatt arealformal

Forretning fremtidig/ bolig
fremtidig/ sentrumsformal
framtidig/ Kombinert bebyggelse
og anlegg formal fremtidig

Har arealet ligget inne som andre formal enn
naveerende formal i tidligere kommuneplaner?

Nei

Ligger omradet innenfor et bebygd/delvis Omradet er bebygd
bebygd/ubebygd omrade?
Potensiell konflikt med annen arealbruk eller Nei

aktivitet?

Samfunnsforhold

Overordnede fgringer i arealstrategiene
Er arealinnspillet i trad med kommunens 10
arealstrategier?

- Ja.lgangavstand fra
jernbane. | trad med
mal om vekst
innenfra og ut.

Prioriterte utbyggingsomrader




Ligger omradet innenfor prioriterte utbyggingsomrader i
kommuneplanens arealdel, temakart 1?

Nei. Ber om at
omradet defineres
som et prioritert
stasjonseert
utbyggingsomrade.

Arealngytralitet
- Ligger omradet innenfor et bebygd/delvis
bebygd/ubebygd omrade? Beskriv hvordan
arealinnspillet bidrar til at kommunen oppfyller
malet om a vaere en arealngytral kommune.

Omradet er bebygd i
dag. Ved a utvikle en
stasjonszer tomt
bidrar prosjektet til a
redusere presset pa
areal lenger fra Ski
sentrum.

Mobilitet

- Beskriv kollektivdekningen i omradet med avstand
til naermeste jernbanestasjon og naermeste
busstopp, samt frekvens pa avganger.

- Vurdere konsekvensene for fremtidig
transportbehov.

- Beskriv adkomstlgsning, avstand til offentlig vei og
gang- og sykkelvei.

- Beskriv dagens trafikksituasjon og konsekvenser av
gkt belastning for veinett, trafikksikkerhet og
fremkommelighet.

300 meter fra Ski
stasjon i luftlinje. |
umiddelbar nahret til
holdeplass
Bratenveien og under
100 meter til
holdeplass
Oppegardveien.
Regulert atkomster til
Oppegardveien og til
Bakkeroveien. Ma
vurderes i en plansak.
Dagens leietagere,
bla. Pizzabakern har
en del trafikk i
tidsrommet 07:00-
22:00. Forventer ikke
vesentlig gkt
belastning for
veinettet som fglge av
tiltaket.

Kan redusere
biltrafikk til
boligomradene bak/
gjore det lettere a
pendle med
toget/handle eller
hente i barnehage pa
vei hjem fra toget.

Transportbehov, kollektivdekning,
- Avstand til neermeste jernbanestasjon.
- Hvor ofte gar det buss til Oslo sentrum/naermeste
jernbanestasjon? Oppgi avstand til naeermeste
busstopp.

300 meter til Ski
stasjon i luftlinje.

0 meter til neermeste
busstopp




Trafikksikkerhet og trafikkmengde, trafikale
konsekvenser

- Adkomstlgsning til omradet.

- Avstand til offentlig vei og gang- og sykkelvei.

Regulerte atkomster
fra Oppegardveien og
fra Bakkeroveien.

0 meter fra offentlig
vei og gang- og
sykkelvei.

Teknisk infrastruktur
- Vann, avlgp, overvann, el-forsyning, ledningsnett
(fjernvarme, fiber) og renovasjon.
- Tilstand pa teknisk infrastruktur.

Ja
Ma fornyes

Naermiljo og folkehelse

- Avstand til dagligvare, offentlige tjenester og
kulturtilbud.

- Avstand til attraktive mgteplasser bade ute og inne
(formelle/uformelle).

- Hvilke malgrupper retter tiltaket seg mot?

- Hvordan bidrar tiltaket til utvikling av
lokalsamfunnet/naermiljget?

300 m til naermeste
dagligvare. 300 meter
til stasjonen og 500
meter til Ski sentrum.
100 meter til
Birkelunden park. 150
meter til Ski Nye
Kirke.

Nye og eksisterende
beboere

Estetisk opprustning, i
overgangen mellom
sentrum og
smahusomradene
nordvest for sentrum,
nye (omsorgs)boliger
og nytt tilbud pa
gateplan

Barn og unge
- Mulighet for lek, sikkerhet og trygghet.
- Avstand til mgteplasser (formelle/uformelle).
- Avstand til parker, friomrader og
hundremeterskoger.

Mulighet for lek og
sikkerhet pa uteareal
Birkelunden
naermeste mgteplass
Under 100 meter til
Birkelunden park

Sosial infrastruktur
- Avstand til skole, barnehage og
omsorgsboliger/sykehjem.
- Kapasitet pa barnehager, skoler og bygg innenfor
helse og omsorg.

500 meter til Hebekk
skole, 600 meter til
Finstad skole. 9
barnehager innenfor
1 km radius. Del av
Helbekk skolekrets.
Formal vil pavirke om
prosjektet pavirker
kapasitet pa




barnehage, skoler
eller omsorgsbolier
Kan styrke kapasitet
pa barnehage

Hayspentledninger
- Ligger omradet innenfor faresoner
hgyspenningsanlegg inkl. hgyspentkabler?

Nei

Miljp og naturressurser

Stgy og luftforurensning
- Ligger tiltaket innenfor gul eller rgd stgysone?
- Medfgrer tiltaket stgy- og luftforurensning?

Vender mot gul og
rgéd sone, men, hvit
sone pa tomten. Vil
skjerme naboer for
veistgy.

Nei

Klimagassutslipp

- Redegjor for klimagassutslipp av endret arealbruk.

- Ansla klimagassutslipp fra transport.

- Redegjor for konsekvenser av fremtidig
energiforbruk.

- Ved etablering av bygg/industri/naering med stort
energibehov ma det utredes om det er nok effekt i
stromnettet.

Bygging av nye
boliger vil medfgre
noe klimagassutslipp.
Ma regnes ut i senere
fase.

Pa overordnet niva vil
prosjektet bidra til 3
oppna overordnede
nasjonale og
regionale mal for
areal og transport.
Eventuell ny
bebyggelse vil ha
betraktelig bedre
energieffektivitet enn
dagens bebybelse.

Ikke aktuelt
Grunnforhold
- Ligger tiltaket under marin grense? Ja
- Er det registret kvikkleire innenfor omradet? Nei
- Ligger tiltaket i hellende terreng? Nei
- Medfgrer tiltaket endringer av grunnvannstand? Nei
- Finnes det forurenset grunn i omradet? Nei
Naturressurser (jord og skog, oppgis i m?)
- Medfgrer tiltaket omdisponering av dyrka Nei
mark/dyrkbar mark/skog? Nei
- Bergrer tiltaket myr eller vatmarksomrader?
Naturmangfold
- Er det kartlagte naturtyper eller rgdlistearter? Nei

Ingen konsekvenser




- Hvordan bergrer tiltaket naturverdier,
artsobservasjoner, kantsoner og gkologiske
funksjonsomrader (f.eks. vilttrekk)?

@kosystemtjenester
- Vurder konsekvenser for overvann, CO2-opptak og

Ingen vesentlige

lagring, biologisk mangfold og friluftsliv. konsekvenser
Flom og overvann
- Ligger omradet i et flomutsatt omrade/i naerheten Nei
av en flomvei? Ja

- Er det tilstrekkelig med arealer til handtering av
overvann og flomveier?

- Redegjgr for trygge flomveier oppstrgms og
nedstrgms.

- Medfgrer tiltaket endring av flomvei?

- Er det behov for tiltak for 3 handtere overvann?

- Konsekvenser for bebyggelse nedstrgms tiltaket og
aktiviteter skal belyses.

Flomveier bergres
ikke

Tiltaket medfgrer ikke
endring av flomvei
Overvannshandtering
vil skje dapent og lokalt
Har ikke
konsekvenser for

bebyggelse
nedstrgms
Vannmiljg
- Hva er avstanden til bekk/vassdrag? 600 meter
- Bergrer tiltaket 100-metersbeltet langs sj@ og Nei
vassdrag? Nei
- Har tiltaket konsekvenser for drikkevannet? Tiltaket pavirker ikke
- Hvordan pavirker tiltaket vannmiljget? vannmiljget.

- Vurder konsekvenser for vannmiljg i vassdrag,
innsjger og Oslofjorden.

- Vurdert tiltaket iht. vannforskriften § 12 og
vannressursloven § 11.

Ingen konsekvenser
for vannmiljg i
vassdrag, innsjger
eller Oslofjorden.
Ja

Friluftsliv og naermiljg
- Avstand til grgnne rekreasjonsomrader og
naerturterreng.
- Bergrer planforslaget friluftsomrader,
grennstruktur, turomrader og turstier? Ev. Hvilke
konsekvenser har tiltaket?

Nabo til Birkelunden
park pa den andre
siden av Nordbyveien
Planforslaget bergrer
ikke friluftsomrader,
grennstruktur,
turomrader eller
turstier.

Kulturminner, kulturmiljg og landskap
- Bergrer tiltaket bevaringsverdige bygg og
kulturmiljger?
- Bergrer tiltaket arkeologiske kulturminner?
- Bergrer tiltaket historiske steder og veier?

Nei, men,
planomradet ligger
vest for bebyggelse
Nei

Nei

Samfunnssikkerhet, risiko og sarbarhet
Se ogsa samfunnsforhold og miljg og naturressurser

Teknisk infrastruktur




Tilknytning til vann og avlgp, el-forsyning,
ledningsnett (fjernvarme, fiber) og renovasjon

Tilknyttet vann og
avlgp og el-forsyning.

Flom og overvann

Er det arealer til flomveier?

Medfgrer tiltaket endring av flomveier?

Gi en overordnet beskrivelse av overvannsanlegg i
omradet?

Ligger omradet innenfor et aktsomhetsomrade i
kommuneplanens arealdel?

Nei

Nei

Ingen stgrre
drenineringslinjer i
naerheten av
omradet. Ligger pa et
lokalt hgydedrag.

Ja, i H320-2 sarbare
omrader for flom og
overvann, men, kun
oppsamling av
regnvann i fordypning
pa plen, som vil bli
handtert gjennom

prosjektet.
Grunnforhold og skredfare
- Ligger tiltaket under marin grense? Ja
- Hvordan er grunnforholdene? L@smasser over
- Er det risiko for kvikkleire? fiellgrunns

Ligger omradet innenfor et aktsomhetsomrade i
kommuneplanens arealdel?

Under marin grense,
mulighet for marin
leire, men, flat tomt
uten skraninger.

Ja, aktsomhets-
omrade H310_1
marin leire

Trafikk

Arsdggntrafikk (ADT).

Trafikkulykker pa tilgrensende veier.
Vurdering av dagens trafikksituasjon og
konsekvenser av gkt belastning.

ADT Oppegardveien
3000/ADT
Nordbyveien 9000
Registrert pakjgsel
bakfra i tilstgtende
rundkjgring i 2023 og
i 1997.

Liten endring av
dagens
trafikksituasjon som
folge av tiltaket, men,
plassering av
avkjgrsel(er) ma
vurderes

Forurenset grunn

Har det veert forurensende aktivitet pa omradet
tidligere?

Nei

Hayspentledninger




- Ligger omradet innenfor faresoner Nei
hgyspenningsanlegg inkl. hgyspentkabler?
Naturmangfold
- Har tiltaket konsekvenser for naturmangfold? Nei

Eventuelle andre vurderinger:




Vedlegg: Arealinnspill til kommuneplan

Innspill til forslag til planstrategi for Nordre Follo kommune 2024-2027 for
eiendommene Oppegardveien 2A og 2B, samt Bakkeroveien 1A og 1B

Ruselgkkveien 14 www.grape.no
0251 Oslo @grape_architects Oslo, 01.09.2024



Innsplll til planstrateqi

Malet med innspillet til planstrategien er at eiendommene, som bestar av Oppegardveien
2A og 2B, samt Bakkeroveien 1A og 1B, innlemmes i avgrensningen av prioriterte
utbyggingsomrader.

| forlengelsen av dette er det gnskelig a fa starte opp planprosess, med hensikt & avklare
form og program for fremtidig utvikling av eiendommene.

UTVIKLINGEN AV EIENDOMMENE ER | TRAD MED DEN OVERORDNEDE
AREALSTRATEGIEN

Nordre Follo styrer boligbyggingen mot fortetting i prioriterte utbyggingsomrader.
Veksten skal skje med hgyest arealutnyttelse naer jernbanestasjoner. Eiendommene er
i kort avstand til det definerte sentrumsomradet i Ski og i gangavstand fra jernbane, ca
300m fra Ski stasjon og bussterminal.

Gjeldende kommuneplan, vedtatt 3. mai 2023 peker pa 10-minutters byen er baerende
premiss for planen og hovedtyngden av boligutbygging skal skje i utbyggingsomrader.
Eiendommene ligger godt innenfor denne avstanden.

EIENDOMMEN HAR SPENNENDE TRANSFORMASJONSPOTENSIALE OG
MULIGHET FOR VARIERT BRUK

Eiendommen ligger langs aksen i Nordbyveien og utgjar et viktig punkt for hvordan
smahusomradene vest og nordvest mgter det som utvikles til & bli Ski sentrum. Denne
aksen er utviklet med innslag av bebyggelse med andre funksjoner og annen utforming
en smahusomradet. Det er gnskelig 8 ruste opp og utvikle eiendommene, i kombinasjon
med bolig, men fortsatt med naering og utadrettet virksomhet pa bakkeplan.

| videre prosess er grunneier ogsa apne for at det vurderes formal som

omsorgsboliger. Omsorgsboliger er et av flere viktige omrader i den gjeldende politiske
samarbeidsplattformen til det nye kommunestyret. Det dapnes ogsa for a vurdere
barnehage, gitt at dette kan gis en kvalitativt god plassering av utforming.

H@RINGSRUNDEN ER VIKTIG FOR A FA OPPDATERT KUNNSKAP OM
EIENDOMMERS MODENHET FOR UTVIKLING

De gjeldende fgringene om utbyggingsrekkefglge bgr ha en fleksibilitet til & fange
opp nye prosjekter, selv om de er utenfor dagens utbyggingsomrade. Rulleringen av
KPA og KPS er en god anledning til & justere og oppdatere de ulike kartene, slik at de
fanger opp modenhetsnidvet for de ulike eiendommene. Det er viktig at fgringene om
utbyggingsrekkefglge ikke blir et de facto forbud mot tiltak.

Dersom det ikke er aktuelt med verken boliger eller butikk pad eiendommen, sa ber
grunneier om at eiendommene vurderes som areal til kommunale formalsbygg.
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Vedtatt detaljregulering

Snenstveis,

Rekketolge prioritering for utbygging

- Prioriterte omrader - under regulering
- Prioriterte omrader - regulering ikke startet opp

@vrige utviklingsomrader i kommuneplanen

Dagens situasjon

Oslo, 01.09.2024



Referanser

Referanser skala og variasjon i uttrykk mot eksisterende bebyggelse
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