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Saksutskrift 
 

 

Endring av R-296 Detaljreguleringsplan for Moerveien 10 
 
Arkivsak-dok. 20/02753-14 

Saksbehandler Per Øimoen-Øveraas 
 
Saksgang Møtedato Saknr 

1 Hovedutvalg for teknikk og plan 24.05.2022 23/22 

2 Kommunestyret 15.06.2022 46/22 

 
Kommunestyrets behandling 15.06.2022: 

Votering: Hovedutvalgets innstilling ble enstemmig vedtatt. 
 
Kommunestyrets vedtak 15.06.2022: 

I henhold til plan- og bygningslovens § 12-14 vedtar Ås kommunestyre endring 
av R-296 Detaljregulering for Moerveien 10, som vist på plankart datert 

28.10.2021 og bestemmelser datert 28.10.2021, med følgende endringer:  
 

1. Gateparkering (o_SPP) langs Brekkeveien utgår.  
2. Bestemmelsesområde BO1 utgår. 

 

 

 

 
 

Saksutskriften bekreftes 
Ås, 23.juni 2022 

 
 
 

Lene Henriksen Lilleheier 
Rådgiver  

 
 
 

Dokumentet er elektronisk godkjent 
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Tidligere behandlinger 
 

 
 

Hovedutvalg for teknikk og plans behandling 24.05.2022: 
Håvard Steinsholt (SV) fremmet følgende forslag: 

1. Saka utsettes inntil prinsipper for utforming av- og breddebehov for 

Brekkeveien er avklart.  
2. Kommunedirektørens punkt 2 angående BO1 tas ut. 

 
 

Votering: 
Kommunedirektørens innstilling inkl. pkt. 1 ble enstemmig vedtatt. 
Kommunedirektørens innstilling pkt. 2 ble vedtatt 8-1 (SV). 

 
Hovedutvalg for teknikk og plans innstilling 24.05.2022: 

I henhold til plan- og bygningslovens § 12-14 vedtar Ås kommunestyre endring 
av R-296 Detaljregulering for Moerveien 10, som vist på plankart datert 
28.10.2021 og bestemmelser datert 28.10.2021, med følgende endringer:  

 
1. Gateparkering (o_SPP) langs Brekkeveien utgår.  

2. Bestemmelsesområde BO1 utgår. 
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Saksfremlegg 
 

Kommunedirektørens innstilling: 
I henhold til plan- og bygningslovens § 12-14 vedtar Ås kommunestyre endring 

av R-296 Detaljregulering for Moerveien 10, som vist på plankart datert 
28.10.2021 og bestemmelser datert 28.10.2021, med følgende endringer:  
 

1. Gateparkering (o_SPP) langs Brekkeveien utgår.  
2. Bestemmelsesområde BO1 utgår 

 
 

Ås, 29.04.2022 
 
Tom-Arne Tørfoss Ellen Grepperud 

Kommunedirektør Virksomhetsleder 
samfunnsutvikling 

  
 

Avgjørelsesmyndighet: 

Kommunestyret 
 

Behandlingsrekkefølge: 
Hovedutvalg for teknikk og plan 
Kommunestyret 

 
Vedlegg: 

1. Plankart, datert 28.10.2021 
2. Reguleringsbestemmelser, datert 28.10.2021 
3. Redegjørelse, datert 28.10.2021 

4. Samledokument uttalelser 
5. Brev fra Statsforvalteren i Oslo og Viken om uløst innsigelse 

 
 
Saksbehandler sender vedtaket til: 

Egen liste 
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Saksutredning: 
 

Sammendrag: 
Forslag om endring etter pbl § 12-14 av R-296 Detaljregulering for Moerveien 10 

fremmes av forslagsstiller Hille Melbye Arkitekter på vegne av tiltahaver 
Moerveien 10 AS.  
 

Planendringen legger opp til følgende hovedgrep:  
1. Erstatte regulert kjørevei og fortau syd i planområdet med gatetun.  

2. Legge opp til ny adkomst til parkeringskjeller som nå kreves integrert i 
bygget. Eksisterende parkeringskrampe forutsettes revet.  

3. En mindre justering av formål- og byggegrense langs Moerveien for å 
legge ny bebyggelse på linje med eksisterende bebyggelse i nord. 

4. Gjenopprette gateparkering langs Brekkeveien, og innføre et 

bestemmelsesområde om tilbaketrukket førsteetasje langs Brekkeveien 
som tiltak for å øke bredden på fortauet.  

 
Kommunedirektøren vurderer planforslaget som tilstrekkelig godt utarbeidet, og 
anbefaler at forslaget vedtas med unntak av gjenoppretting av gateparkering 

langs Brekkeveien. Grunnet smal bredde på fortauet vil gateparkering 
vanskeliggjøre maskinelt vedlikehold av fortauet.  

 
Fakta i saken: 
 

Planstatus 
R-296 Detaljregulering for Moerveien 10 ble vedtatt av Ås kommunestyre 

12.10.2016. Planområdet er på om lag 3,3 daa, og er regulert til arealformålene 
forretning/kontor/tjenesteyting, samt arealer til fortau og gateparkering langs 
Moerveien og Brekkeveien.  

 
Planen legger opp til å beholde eksisterende avkjørsel til parkeringskjeller fra 

Brekkeveien syd i planområdet.  
 
Bakgrunnen for endringen 

Ved vedtak av områdereguleringsplan for Ås sentralområde 23.10.2019 ble deler 
av reguleringsplanen for Moerveien 10 erstattet av områdereguleringen.  

 
Følgende ble endret:  

- Regulert gateparkering langs Brekkeveien og Moerveien ble erstattet av 

fortau.  
- Deler av byggeområdet syd i planområdet ble erstattet av kjørevei og 

tosidig fortau.  
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Figur 1 Til venstre er vedtatt arealplankart for Moerveien 10. Til høyre er gjeldende vedtatt 
situasjon, og viser hvordan deler av planområdet for detaljregulering for Moerveien 10 ble erstattet 
av områderegulering for Ås sentralområde. 

Dette får virkninger for gjennomføring av reguleringsplan for Moerveien 10. Det 
blir blant annet ikke mulig å etablere gateparkering langs Brekkeveien og 

Moerveien, og eksisterende nedkjøringsrampe som var planlagt videreført i det 
nye prosjektet må rives for å etablere kjørevei og fortau.  
 

Forslagsstiller Moerveien 10 AS har derfor utarbeidet et planforslag for endring 
av Moerveien 10. Hovedhensikten er å rette på virkningene av områdeplanen på 

reguleringsplan for Moerveien 10, og å foreslå andre justeringer som 
forslagsstiller mener er hensiktsmessig.  
 

Beskrivelse av planforslaget 
Forslagsstillers redegjørelse beskriver planendringen, og er vedlagt i sin helhet.  

 
Gatetun 

Det foreslås å erstatte deler av regulert fortau og kjørevei mellom Moerveien 10 
og Moerveien 12 med arealformål gatetun. Dette vil muliggjøre en komplettering 
av gatetunet som også foreslås i detaljregulering for Moerveien 12 (BS7). 

Gatetunet vil muliggjøre en mer bymessig utforming av gaterommet med 
mulighet for etablering av benker, sykkelparkering, beplantning, overvannstiltak, 

m.m.  
 
Tverrforbindelsen er en flomvei, og arealformålet gatetun muliggjøre etablering 

av nødvendig overvannstiltak.  
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Figur 2 Illustrasjon som viser sammenhengen mellom forslag til endring av detaljregulering for 
Moerveien 10, og forslag til detaljregulering for Moerveien 12 (BS7) 

 
Nedkjøringsrampe 

Detaljregulering for Moerveien 10 la opp til at eksisterende nedkjøringsrampe i 
syd kunne beholdes ved gjennomføring av planen. Dette er ikke lenger mulig da 
det foreslås gatetun der nedkjøringsrampen er i dag. Adkomsten er derfor flyttet, 

og kreves nå integrert i bygget. Integrerte nedkjøringer til parkeringskjellere er 
en løsning i tråd med kvalitetsprogram for områdereguleringsplan for Ås 

sentralområde.  
 
Gateparkering og tilbaketrukket førsteetasje 

Det foreslås å reetablere 6 gateparkeringsplasser (felt o_SPP) langs Brekkeveien 
for levering og henting, samt av- og påstigning for besøkende og for 

forflytningshemmede.  
 
Gjenoppretting av gateparkering reduserer fortausbredden til 2,4m. Som 

avbøtende tiltak foreslås det et bestemmelsesområde (BO1) med krav om at 
førsteetasjen langs Brekkeveien skal være tilbaketrukket minimum 1,0 meter fra 

fortauet. Det tilbaketrukne området skal ha bygulv som flukter med fortauet. Det 
kan plasseres søyler i denne sonen.  
 

Justering av formåls- og byggegrense 
Det foreslås en mindre justering av formålsgrense BKB og tilhørende 

byggegrense langs Moerveien for å legge til rette for at ny bebyggelse plasseres 
på linje med eksisterende bebyggelse nord for Moerveien 10. Utbyggingsområdet 
øker med om lag 40 kvm, men det er ikke foreslått en økning i tillatt bebygd 

areal som i reguleringsbestemmelsene er begrenset til 2500 kvm.  
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Figur 3 Illustrasjon av utvidelsen. 

Prosess ved endring av reguleringsplan:  
I henhold til pbl § 12-14 skal endring av reguleringsplan behandles på samme 

måte som et ordinært planforslag. Det åpnes likevel for at en enklere saksgang 
kan benyttes med kun én høringsrunde. Endringsforslaget skal forelegges 

berørte myndigheter, naboer og andre berørte, med en høringsfrist på 3 uker. 
 
Innkomne merknader til høring: 

Planforslaget var på offentlig ettersyn og høring i perioden 01.12. - 22.12.21, og 
to merknader ble mottatt.  

 
Viken fylkeskommune har ingen innspill til endringene som foreslås. Det legges 

til grunn at rammer i områdeplan for Ås sentralområde følges opp.  
 
Kommunedirektørens merknad: 

Tas til orientering.  
 

Statsforvalteren i Oslo og Viken bemerker at varslet endring viser til pbl § 12-8 
(oppstart av reguleringsarbeid), mens oversendelsen ser ut til å basere seg på at 
endringen skal behandles etter § 12-14 andre og tredje ledd. Det bes om at 

forslagsstiller og kommunen vurderer behov for ny varsling. Statsforvalteren har 
ingen merknader knyttet til foreslått endring av detaljregulering for Moerveien 

10, men kommenterer at innsigelsen som Fylkesmannen i Oslo og Akershus 
vedtok i etterkant av planvedtaket i 2016 aldri ble formelt løst. Statsforvalteren  
kommer til å be kommunen sørge for at detaljreguleringen blir vedtatt med 

gyldig vedtak. På generelt grunnlag anmodes kommunen å kvalitetssikre 
plankart og bestemmelser før planforslaget eventuelt vedtas. 

 
Kommunedirektørens merknad:  
Det bekreftes at det vises til feil lovparagraf i varselet. Etter forslagsstillers og 

kommunedirektørens oppfatning er det tydelig at forslaget gjelder en endring av 
detaljregulering, som er presisert innledningsvis i varselet samtidig som 

endringene også er beskrevet. Sett i sammenheng med størrelsen på og 
konsekvenser av varslet tiltak, vurderes det som unødvendig å varsle på nytt.  
 

Kommunedirektøren har i ettertid mottatt et brev fra Statsforvalteren i Oslo og 
Viken som redegjør for prosessen rundt innsigelsen (vedlegg 5). Statsforvalteren 

opplyser om at Ås kommune kan anse brevet som en tilbakemelding om at 
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planens vedtatte begrensninger på antall parkeringsplasser er tilstrekkelig til at 
Statsforvalteren ikke har innsigelse til planen. Når innsigelsen er løst ligger det til 

rette for at kommunen nå kan egengodkjenne detaljreguleringen.  
 

Kommunedirektøren vurderer dette forholdet som løst, og anser 
detaljreguleringen som egengodkjent i kraft av planvedtak 12.10.2016.   
 

Vurdering: 
Kommunedirektøren er positiv til at forslaget tas som endring etter pbl § 12-14 

all den tid forslaget ikke innfører nye elementer i planen og hovedrammene 
videreføres. Kommunedirektøren mener forslaget er tilstrekkelig godt utarbeidet, 

og i sum sikrer bedre forutsetninger for gjennomføring av detaljregulering for 
Moerveien 10.  
 

Endringsforslaget vil sikre en nødvendig komplettering av gatetunet mellom 
Moerveien 10 og Moerveien 12, og legge til rette for et urbant byrom, samt 

nødvendig overvannstiltak langs tverrforbindelsen. Etablering av gatetun 
forutsetter imidlertid at eksisterende nedkjøringsrampe rives. 
Kommunaldirektøren er tilfreds med at foreslått ny adkomst til parkeringskjeller 

kreves integrert i bygget, en vesentlig bedre løsning i tråd med kvalitetsprogram 
for Ås sentralområde.  

 
Kommunedirektøren er videre positiv til foreslått justering av formål- og 
byggegrense langs Moerveien. Denne justeringen vil legge til rette for å plassere 

ny bebyggelse på linje med bebyggelsen i nord, og på den måten sikre en mer 
sammenhengende fasaderekke langs Moerveien. Justeringen vil riktignok 

redusere fortausbredden i mindre grad, men bredden på fortauet vurderes å 
være svært romslig, om lag 5,3 m bredt, selv ved denne fasadejusteringen.  
 

Kommunaldirektøren kan imidlertid ikke anbefale gateparkering (o_SPP) langs 
Brekkeveien fordi det vil vanskeliggjøre maskinelt vintervedlikehold 

(hovedsakelig snømåking) av fortauet. Kommunens krav til minste fri bredde for 
maskinelt vedlikehold av fortau med gateparkering er 3,5 m. Dette kravet sikrer 
tilstrekkelig areal for snøopplag, og avstand til tilgrensende bygg og parkerte 

biler. Foreslått fortausbredde på 2,4 m vil trolig vanskeliggjøre dette. 
Forslagsstiller har foreslått et bestemmelsesområde om tilbaketrukket 

førsteetasje for å øke fortausbredden, med søyler tillates plassert i 
bestemmelsesområdet, og de vil være i veien for kommunens maskiner. Dersom 
gateparkeringen vedtas fjernet bør også bestemmelsesområdet utgå da det ikke 

er behov for tilbaketrekking.  
 

Videre er bredden på gateparkeringen som inkluderer HC-parkering for smalt. 
Anbefalt minimumsbredde for HC-parkering langs veier med lite trafikk er 2,25 
m. Langs trafikkerte veier som Brekkeveien øker breddekravet til 3,25 m for å 

sikre nok areal for oppramping med akseptabel signing til fortau  
 

Tiltakshaver har gjennom planprosessen fremhevet betydningen av å sikre noe 
gateparkering for varelevering, korttidsparkering, og av- og påstigning, m.m. 

Kommunedirektøren erkjenner at forutsetningene for detaljregulering for 
Moerveien 10 ble endret da områdeplanen erstattet gateparkering med fortau. 
Kommunedirektøren vurderer det likevel krevende å anbefale gateparkering 

langs Brekkeveien gitt at fortauets bredde ikke muliggjør gateparkering i tråd 
med kommunens krav til drift og vedlikehold. Kommunedirektøren kan heller 
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ikke anbefale gateparkering langs Moerveien da det planlegges sykkelvei på 
østre side av Moerveien. Gateparkering mellom sykkelvei og fortau er ikke en 

anbefalt løsning.  
 

En mulig konsekvens av manglende gateparkering er at gatetunet mellom 
Moerveien 10 og Moerveien 12 tas i bruk til levering og henting, eller av- og 
påstigning. 

 
Alternativer: 

Dersom kommunestyret mener hensynet til parkeringstilgang veier tyngre enn 
hensynet til kommunens drift og vedlikehold av offentlig fortau kan følgende 

innstilling brukes:  
 

 

I henhold til plan- og bygningslovens § 12-14 vedtar Ås kommunestyre endring 
av R-296 Detaljregulering for Moerveien 10, som vist på plankart datert 

28.10.2021 og bestemmelser datert 28.10.2021. 
 

 
 

Konklusjon med begrunnelse: 
Kommunedirektøren mener forslaget i sum sikrer bedre forutsetninger for 
gjennomføring av detaljregulering for Moerveien 10.  

 
Kommunedirektøren anbefaler av endringsforslaget vedtas, med unntak av 

gateparkering o_SPP og bestemmelsesområde BO1.  
 
Kan vedtaket påklages? 

Ja 
 

Ikrafttredelse av vedtaket: 
Umiddelbart 
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